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บทคัดยอ 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาถึงปญญาจากการทําธุรกิจอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่เกิดจากการฉอโกงหรือการ
หลอกลวง ทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธิ์ หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจากหองชุดที่ตน
ซ้ือ หรือทําใหผูประกอบธุรกิจไมไดรับเงินคาราคาหองชุด  จึงมีการนําเอาระบบการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา โดยมีคนกลาง เรียกวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําหนาที่ดูแลเงิน
ดาวนระหวางผูซ้ือและผูประกอบการ โดยผูซ้ือจะชําระเงินดาวนไวที่ผูดูแลผลประโยชนและผูดูแล
ผลประโยชนจะสงมอบเงินดาวนของผูซ้ือใหแกผูประกอบการตอเมื่อหองชุดที่ผูซ้ือไดซ้ือนั้น
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ไดตามกําหนด 

ถึงแมการดูแลผลประโยชนของคู สัญญา  เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะมีประโยชนตอทั้งผูซ้ือ 
ผูประกอบการ และการพัฒนาตลาดที่อยูอาศัย แตการนํามาใชจริงเกี่ยวกับสภาพปจจุบันนั้น ยังคง
ตองพิจารณาและศึกษากันอยางรอบคอบถึงผลกระทบที่เกิดขึ้น ไมวาจะเปนลักษณะประเภทของ
การบังคับใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา บทบาทและหนาที่ของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ปญหาเกี่ยวกับการดูแลตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ ปญหาเกี่ยวกับ
หลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ปญหาเกี่ยวกับ
ดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 19  

อยางไรก็ดีควรจะตองมีการศึกษาและจัดหาวิธีการ ที่จะสามารถนํามาคุมครองผูซ้ือ 
หองชุดเพราะความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นนั้นไดสรางความเดือดรอนใหแกผูซ้ือหองชุดเปน 
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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  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 อสังหาริมทรัพยที่มีการซื้อขายเปลี่ยนมือกันมาก นํามาซึ่งปญหาเกี่ยวกับการฉอโกง
หรือการหลอกลวง ทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธ์ิ หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจาก
อสังหาริมทรัพยที่ตนซื้อ หรือทําใหผูประกอบธุรกิจไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย ใน
ประเทศไทยนั้นประกอบดวย อสังหาริมทรัพยสําคัญ 3 ประเภท คือ ที่ดิน บานพรอมที่ดินจัดสรร 
และอาคารชุด1  ซ่ึงวิทยานิพนธเลมนี้ไดนําเอา การซื้อขายอาคารชุดมาเปนประเด็นที่ตองศึกษาเพื่อ
หามาตรการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) มีผูเกี่ยวของสําคัญสองฝายคือ ฝายผูขาย 
ไดแกผูประกอบธุรกิจดานโครงการที่อยูอาศัย และฝายผูซ้ือ ซ่ึงเปนประชาชนทั่วไปหรือเปนผูซ้ือ
หองชุด2 รายยอยที่ใหความสําคัญกับการมีที่อยูอาศัยของตนเอง การซื้อขายอาคารชุดมีลักษณะและ
ขั้นตอนการซื้อขาย กลาวโดยสรุปขั้นตอนไดดังนี้3 

 1) การเริ่มตนซื้อขาย ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจเจรจาตกลงราคาและเงื่อนไข
การซื้อขาย หากตกลงกันได โดยปกติผูซ้ือหองชุดจะชําระเงินจองใหแกผูประกอบธุรกิจ โดยผูซ้ือ
หองชุดจะไดรับใบเสร็จรับเงินเปนหลักฐานเทานั้น แตยังไมมีการตกลงทําสัญญากันแตอยางใด ซ่ึง
เงินจองนี้ผูประกอบธุรกิจสามารถนําไปใชเปนทุนหมุนเวียนของธุรกิจไดระดับหนึ่ง 
 2) การทําสัญญาซื้อขาย หลังจากมีการชําระเงินจองแลว ขั้นตอนตอไปผูประกอบ
ธุรกิจและผูซ้ือหองชุดจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซื้อขาย ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจอาจทําสัญญา
จะซื้อจะขายอาคารชุดเพียงสัญญาเดียวหรืออาจทําสัญญาอื่นพวงดวยก็ได เชนสัญญาวาจางตกแตง
หองชุด ทั้งนี้ เพื่อประโยชนดานคาใชจายและภาษี 
                                                 

1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.
2551 มาตรา 4 บัญญัติวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง. 

2  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.
2551 มาตรา 4 บัญญัติวา “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล. 

3  มัลลิกา คมนอนันต.  เอสโครว : รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย.  หนา  82-85. 
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 3)  การกอสรางและการชําระเงิน โดยปกติในสัญญาจะซื้อจะขายจะกําหนดใหผูซ้ือ
หองชุดวางเงินจํานวนหนึ่งในวันทําสัญญาและชําระเงินดาวนใหแกผูประกอบธุรกิจกอนที่จะมีการ
โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเงินดาวนนี้เปนเงินคาราคาอาคารชุดสวนหนึ่ง เปนจํานวนเงิน
ประมาณรอยละ 10-30 ของราคาซื้อขาย โดยปกติสัญญาจะกําหนดใหผอนชําระเปนงวด ใน
ระหวางผอนชําระเงินดาวน ผูประกอบธุรกิจจะนําเงินจํานวนนี้รวมกับเงินกูจากสถาบันการเงินมา
ทําการจัดสรรอาคารชุด และสาธารณูปโภคตามที่ไดตกลงในสัญญา   
 4)   การโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดและการจํานอง เมื่อผูประกอบธุรกิจดําเนินการ
จัดสรรอาคารชุด และสาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จ พรอมกับไดรับใบอนุญาต
ตางๆ ตามกฎหมายที่เกี่ยวของแลว และผูซ้ือหองชุดชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูประกอบธุรกิจ
จะนัดผูซ้ือหองชุดไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือหองชุด4 โดยในวันโอน
กรรมสิทธิ์ผูซ้ือหองชุดจะตองชําระเงินคาราคาคาหองชุดที่ยังคงเหลือท้ังหมด ซ่ึงผูซ้ือหองชุดมักจะ
ใชวิธีการติดตอขอกูเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนําเงินที่เหลือมาชําระผูประกอบธุรกิจ และจํานอง
หองชุดนั้นไวกับสถาบันการเงินเพื่อเปนหลักประกันการกูเงิน ซ่ึงในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
กันนั้น ผูซ้ือหองชุดจะดําเนินการจดทะเบียนจํานองหองชุดใหแกสถาบันการเงินไปพรอมกันดวย 

จะเห็นไดวา การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทย ทํากันอยางงายๆดวยการเจรจาตกลง
กันระหวางผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ สภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันเกี่ยวกับการซื้อขาย
อาคารชุดในประเทศไทย จึงเกิดจากการที่ผูประกอบธุรกิจไมทําตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อ
จะขาย ในขณะที่ไดรับเงินจากผูซ้ือหองชุดมาแลวบางสวน เชน นําเงินที่ไดมาไปใชในธุรกรรมอื่น 
ไมไดนําไปกอสรางสิ่งปลูกสรางตามที่กําหนดในสัญญา หรือกอสรางสิ่งปลูกสราง หรือการ
สาธารณูปโภค ไมเปนไปตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา หรืออาจเปนกรณีที่ผูประกอบธุรกิจไม
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ทางทะเบียนใหแกผูซ้ือหองชุดได เพราะตนไมมีกรรมสิทธิ์หรือมีกรรมสิทธิ์
โดยบกพรอง คือ ติดภาระผูกพันตางๆ เชน ที่ดินที่ซ้ือขายติดจํานองผูอ่ืนอยู กรณีเหลานี้สรางความ
เสียหายแกผูซ้ือหองชุดซ่ึงสวนใหญเปนผูซ้ือรายยอยที่ตองเสียเงินไปโดยไมไดรับที่อยูอาศัยตามที่
ตนปรารถนา อาจมีบางที่เกิดปญหากับผูประกอบธุรกิจที่ไมไดรับชําระเงินจากผูซ้ือหองชุด ทําให
ไมสามารถนําเงินไปพัฒนาและกอสราง หรือจัดสรรที่ดินไดตามสัญญา สภาพขอเท็จจริงและ
ปญหาดังกลาว เปนสิ่งที่เกิดขึ้นและมีใหเห็นอยูเสมอในประเทศไทย ผูเสียหายเหลานั้นจึงพยายาม

                                                 
 4  มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
จะมีผลสมบูรณไดเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ดังนั้น   การโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยจะมีผลสมบูรณไดก็ตอเมื่อไดจดทะเบียนการโอนนั้นตอพนักงานเจาหนาที่แลว กระบวนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจึงตองมีขั้นตอนสําคัญคือการไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาที่ของ
รัฐ ซึ่งก็คือ กรมที่ดิน. 
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เรียกรองใหรัฐเขามาชวยเหลือ หรือดําเนินมาตรการเพื่อแกไขปญหา ซ่ึงกลไกในการแกปญหาที่มี
ประสิทธิภาพและแนนอนชัดเจน คือ กฎหมาย เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในกฎหมายของประเทศไทย
แลว จะพบวากฎหมายหลายฉบับเกิดขึ้นจากความพยายามของรัฐ ที่จะหาทางแกไขปญหาเหลานั้น 
เพื่อคุมครองประชาชนทั่วไปที่ตกอยูในสภาพที่ผูซ้ือหองชุดถูกผูประกอบธุรกิจเอารัดเอาเปรียบ 
หลอกลวง หรือฉอโกง ซ่ึงกฎหมายที่สําคัญ ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
และที่แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และ
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 แตมาตรการตามกฎหมายที่เกี่ยวกับการ
คุมครองหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในการดําเนินธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย ลวน
เปนมาตรการในเชิงแกไข ซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน คูสัญญาที่เสียหายจึง
จะอางสิทธิตามกฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได โดยตองอาศัยอํานาจศาลฟองรอง
ดําเนินคดี ซ่ึงเปนเรื่องที่ตองเสียเวลาและคาใชจายมาก 

หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงไดนําเสนอการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาใช โดยใหมีตัวกลางทําหนาที่เปน
ตัวแทนคูสัญญาทั้งสองฝาย คือการรับฝากเงินจากผูซ้ือหองชุดเพื่อชําระใหกับผูประกอบธุรกิจ และ
รับมอบอาคารชุดจากผูประกอบธุรกิจเพื่อสงมอบใหกับผูซ้ือหองชุด อันเปนมาตรการในเชิง
ปองกันไมใหคูสัญญาเกิดความเสียหายกอนที่จะไมมีการปฏิบัติการตามสัญญาเกิดขึ้น ผูเขียนเห็นวา 
หากพิจารณาใหถองแทแลวจะเห็นไดวา ยังมีปญหาที่ เกิดจากการทําธุรกิจอาคารชุด  ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 โดยนํามาแยกพิจารณาออกเปนเรื่องๆ 
ดังนี้ 

ลักษณะประเภทของการบังคับใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เห็นไดวา พระราชบัญญัตินี้มุงจะคุมครองผูบริโภคในเรื่องของเงินดาวนหรือราคาคางวดแหง
สัญญา แตพระราชบัญญัตินี้ก็ไมไดกําหนดใหเปนไปในลักษณะบังคับใหคูสัญญาตองเขาสูระบบ
ทั้งหมด แตกลับใหเปนไปโดยความสมัครใจของผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ ซ่ึงผูซ้ือหองชุด
จะไมไดรับประโยชนจากพระราชบัญญัตินี้เทาที่ควร เนื่องจากผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจที่
จะตกลงกันนําระบบนี้มาใชจะมีนอยมาก เพราะตองรับภาระคาใชจายที่สูงขึ้น  

บทบาทและหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัตินี้จะทํา
หนาที่ในลักษณะที่เปนการอํานวยความสะดวกใหแกผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ ในเรื่องของ
การรับเงินดูแลเงินที่ไดจากผูซ้ือหองชุดที่ชําระราคาทรัพยสินตามสัญญา และเบิกจายเงินจากบัญชี
ดูแลผลประโยชน ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินเทานั้น พระราชบัญญัตินี้จึงควรเสริมหรือเพิ่มบทบาท
การคุมครองคูสัญญาในดานอื่นควบคูกันไปดวย อาทิเชน การตรวจสอบสัญญาจะซื้อจะขายใหตรง
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ตามมาตรฐานของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค การตรวจรับมอบหองชุดที่จะตองตรง
ตามสัญญาและแบบแปลน  ตรวจสอบความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะ รวมทั้งการจัดระบบการบริหารอาคารชุดหลังการขาย ใหตรงตามเจตนาของคูสัญญาที่ได
มีการกําหนดกันไวในสัญญา  ตรวจสอบความสามารถหรือกําลังของผู ซ้ือหองชุดวามีขีด
ความสามารถมากนอยเพียงใดแคไหนในการทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกดวย 
 ปญหาเกี่ยวกับการดูแลตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ จากการที่พระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นี้ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่เขาไปในสถานที่ของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในระหวางเวลาทําการของสถานที่นั้นเพื่อตรวจสอบการทํางานของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมทั้งเก็บรวบรวมเอกสารหลักฐาน สมควรใหมีการกําหนด
หนาที่ในการเขาตรวจสอบของเจาหนาที่ใหมีความชัดเจน เพื่อมิใหเปนการเขาไปกาวกายในการ
ทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามากนัก และเพื่อมิใหเปนการใชใหพนักงานเจาหนาที่
เปนเครื่องมือในการทําลายฝายตรงขามที่ประกอบธุรกิจเชนเดียวกัน 
 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา เมื่อผูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือตัวแทน หรือลูกจาง กอใหเกิดความเสียหายแก
คูสัญญา กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของไทยยังไมมีการกําหนดมาตรการใหชัดเจน
เกี่ยวกับการที่ผูประกอบดูแลผลประโยชนตองวางเงินประกันรวมไปถึงการกําหนดใหมีกองทุน
ประกันความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ลูกจางหรือ
ผูกระทําการแทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 19 ซ่ึงตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นี้ มิไดกําหนดไวอยางชัดเจนเกี่ยวกับเรื่อง
ดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผประโยชนวา ควรมีการฝากเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมี
ดอกเบี้ยหรือไมมีดอกเบี้ย และถาฝากเงินในบัญชีดูแลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยแลว ใครสมควร
เปนผูไดรับผลประโยชนจากดอกเบี้ยนั้น 

จากกรณีปญหาที่กลาวมาขางตนเหลานี้ ทําใหพิจารณาเห็นไดวาการนําพระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาใชเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุดนั้นมีบุคคลที่ยังคง
ไดรับผลกระทบจากปญหาเดิมอยู เนื่องจากการควบคุมดูแลยังขาดความชัดเจนหรือความไม
เหมาะสมของกฎหมายในการที่จะไดรับความคุมครอง ซ่ึงก็เปนที่นากังวลอยูไมนอย เพราะยังมี
บุคคลอีกมากมายที่ยังประสบกับปญหาที่ไมมีที่อยูอาศัยในประเทศ ดังนั้น จึงมีความจําเปนทีจ่ะตอง
ทําการศึกษาถึงขอบกพรองที่เปนปญหาในปจจุบัน และหาแนวทางปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎี
และในทางปฏิบัติ จากการศึกษากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของตางประเทศ 
ไดแก มลรัฐแคลิฟอรเนียแหงประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย พบวามีบทบัญญัติ
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ของกฎหมายที่ครอบคลุมและชัดเจนกําหนดไวแลวในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มี
หลักการและทฤษฎีที่ดีและสําคัญหลายประการ จึงไดเกิดสมมติฐานขึ้นวาหากมีการศึกษาเพื่อนํา
รูปแบบ โครงสรางของกฎหมาย และมาตรการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่เกี่ยวของมา
ประยุกตใชในประเทศไทยในบางเรื่องบางประเด็นที่พิจารณาแลวเห็นวาเหมาะสม นาจะสามารถ
แกไขปญหาที่มีอยูได และเปนแนวทางในการพัฒนากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาในประเทศไทยใหมีมาตรฐานมากยิ่งขึ้น และเหมาะสม เปนแนวทางนํามาใชในประเทศ
ไทยไดอยางสัมฤทธิผล 

งานวิทยานิพนธฉบับนี้จึงมุงทําการศึกษาหลักกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
การคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  และแกไขเพิ่มเตมิ
โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันเปนธรรม 
พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 รวมทั้งยังไดศึกษา
เปรียบเทียบกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนียแหงประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย เพื่อสรางความคิดในทางกฎหมาย อันเปนแนวทางสําหรับ
การปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหมีความถูกตองและสมบูรณ
เหมาะสมสอดคลองกับหลักการและทฤษฎี วัตถุประสงคของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
และมีมาตรฐานสากลในการนํามาใชในประเทศไทยไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมาก
ที่สุด 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษาทฤษฏี แนวคิด และวัตถุประสงคของหลักการที่จะนํามาใชในการคุมครองและ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.2.2 เพื่อศึกษาเปรียบเทียบการคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 โดยศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการจัดการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย 
 1.2.3 เพื่อศึกษาถึงปญหาหรือขอบกพรองที่เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด รวมถึงหลักการ 
ที่จะนํามาใชในการคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.2.4 เพื่อศึกษาคนหาแนวทาง และมาตรการที่เหมาะสมในการทําธุรกิจอาคารชุด มาใชในการ
แกไขปรับปรุงเพิ่มเติม พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อหา
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บทสรุปและขอเสนอแนะ รวมทั้งมาตรการเพื่อความคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและบังเกิดผลบังคับไดอยางจริงจังและเปนรูปธรรมมากยิ่งขึ้น 
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
 หากมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายเกี่ยวกับ ประเภทของการบังคับใชตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  บทบาทและหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา การกํากับดูแลและตรวจสอบ หลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชน ใหชัดเจน ก็จะเปนประโยชน
และเปนธรรมแกผูเกี่ยวของยิ่งขึ้น 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
 การศึกษาคนควาในครั ้งนี ้เป นการศึกษาถึงทฤษฎี แนวคิด  วิว ัฒนาการ  และ
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการใหความคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดย
ทําการศึกษาหลักกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดแก พระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค และที่แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
พระราชบัญญัติอาคารชุด และที่แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันเปนธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 รวมทั้งยังไดศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย โดยพิจารณาความคลายคลึงและความแตกตาง
ของกฎหมาย เพื่อนํามาวิเคราะหและเปรียบเทียบขอดีขอเสีย และเพื่อนํามาปรับใช ใหเกิดความ
เหมาะสมและเปนประโยชนในการที่จะพัฒนากฎหมายของไทยใหมีแนวคิดที่เปนสากลมากยิ่งขึ้น 
 
1.5  วิธีดําเนินการศึกษา 
 วิทยานิพนธนี้ทําการศึกษาวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาคนควา 
หลักการและหลักเกณฑจากบทบัญญัติของกฎหมายไทย แนวคําพิพากษาศาลฎีกาของไทย หนังสือ 
วิทยานิพนธ บทความ วารสาร รายงานการวิจัยจากหองสมุด หรือสถาบันตางๆ ที่เปนภาษาไทย และ
กฎหมายตางประเทศ ขอมูลในระบบเครือขาย Internet รวมทั้งขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ เพื่อนํามา
ศึกษาวิเคราะห็ในเชิงเปรียบเทียบ 
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1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบทฤษฏี แนวคิด และวัตถุประสงค รวมถึงหลักการที่จะนํามาใชในการ
คุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.6.2 ทําใหทราบถึงการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 ตามที่ไดศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา กับประเทศออสเตรเลีย  
 1.6.3 ทําใหทราบถึงปญหาหรือขอบกพรองที่เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด รวมถึงหลักการ 
ที่จะนํามาใชในการคุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 
2551 
 1.6.4 สามารถนํามาตรการและแนวทางที่ไดจากการศึกษาคนควา ในการทําธุรกิจอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อหาบทสรุปและขอเสนอแนะ 
รวมท้ังมาตรการเพื่อความคุมครองคูสัญญา เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและบังเกิดผลบังคับไดอยาง
จริงจังและเปนรูปธรรมมากยิ่งขึ้น 
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วิวัฒนาการ แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับการทําธรุกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
การการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

 
 ในการศึกษาปญหาของการทําธุรกิจอาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติการดูแล 
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะเริ่มตนจากการศึกษาถึงรากฐานความเปนมา แนวคิด และ
ทฤษฎีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวาดวย
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตลอดจนศึกษาถึง ความเปนมาและแนวความคิด ของการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
สามารถสรุปมาตรการในการคุมครองหรือดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอาคารชุด 
ตามกฎหมายที่กลาวมาขางตนไดดังนี้ 
 
2.1 วิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกับการคุมครองผูบริโภค  
   การคุมครองผูบริโภคนั้นมีแนวคิด วิวัฒนาการมาตั้งแตในอดีต ซ่ึงสามารถแบงหนาที่
ในการใหคุมครองแกผูบริโภคออกเปน การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชนและการ
คุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายมหาชน ซ่ึงผูมีหนาที่ในการคุมครองประชาชนตางก็มุงหวังให
ประชาชนภายใตการปกครองของตนไดรับความปลอดภัย ความสะดวก และมีบริการสาธารณะ
หรือบริการขั้นพื้นฐานที่ดี ในหัวขอนี้จึงทําการศึกษาถึงวิวัฒนาการ แนวคิดและทฤษฎีในการ
คุมครองผูบริโภค เพื่อสะทอนใหเห็นถึงวิธีการคุมครองผูบริโภคในปจจุบัน 

 2.1.1 วิวัฒนาการในการคุมครองผูบริโภค 
  หลักการผูบริโภคโดยทั่วไปจะแบงการคุมครองออกเปน การคุมครองโดยภาครัฐหรือ
การคุมครองโดยภาคเอกชนดวยกันเอง ซ่ึงการคุมครองผูบริโภคทั้งสองทางนั้นตางก็มุงหวังอยาง
เดียวกันคือ ประโยชนอันสูงสุดของประชาชน ทั้งผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชนและตามหลัก
กฎหมายมหาชน เพื่อนํามาประยุกตกับการคุมครองผูบริโภคในปจจุบัน 
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  2.1.1.1 วิวัฒนาการตามหลักกฎหมายเอกชน 
    การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชน มีผูใหคํานิยามของ “กฎหมาย
เอกชน” ดังนี้ 
    กฎหมายเอกชน ไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางเอกชนตอ
เอกชนในฐานะที่เทาเทียมกัน แยกออกไดเปนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอื่น5 
    กฎหมายเอกชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางเอกชนกับเอกชน
ดวยกัน ในฐานะที่เทาเทียมกัน แตในบางกรณีรัฐก็อาจเขามากอนิติสัมพันธกับเอกชนไดเหมือนกัน 
การที่รัฐเขามาทําการคาขายกับเอกชน รัฐก็ตองลดฐานะที่เปนฝายปกครองลงมาเทากับราษฎร หรือ
เหมือนกับเอกชนธรรมดาคนหนึ่ง6 
    กฎหมายเอกชน จึงเปนกฎหมายที่ใชบังคับระหวางเอกชนกับเอกชนดวยกัน 
ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายดังกลาวไดบัญญัติเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค
ไวหลายมาตราดวยกัน ดังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย ในเรื่อง
ความรับผิดของผูขายกรณีสินคาชํารุดบกพรอง เรื่องการรอนสิทธิ ฯลฯ ซ่ึงในการทําสัญญาตางๆ 
ระหวางผูซ้ือและผูขายถือเปนเรื่องของปจเจกภาคเอกชนทําสัญญากัน ภาครัฐไมสามารถเขามา
แทรกแซงการทําสัญญาระหวางเอกชนได อันเปนไปตามระบบเศรษฐกิจแบบการคาเสรี ดังนั้น 
หากภายหลังเกิดมีขอผิดพลาดขึ้น เอกชนก็ตองไปฟองรองบังคับคดีตอศาลเอง ซ่ึงในการตีความ
สัญญาที่เปนลายลักษณอักษรนั้นตองตีความโดยถือตามเจตนารมณในขณะทําสัญญายิ่งไปกวา
ขอความที่ปรากฏเปนลายลักษณอักษร เพราะผูบริโภคสวนใหญที่มีอํานาจในการตอรองนอยกวา
อาจตกอยูในฐานะเสียเปรียบอันเนื่องมาจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรมได 
    ในอดีตกอนที่จะมีการปฏิวัติอุตสาหกรรมของประเทศไทยในแถบยุโรป การ
ติดตอส่ือสารยังเปนไปดวยความยากลําบาก การคาขายระหวางผูผลิตและผูบริโภคอยูในรูปแบบ
ของการแลกเปลี่ยนสินคาระหวางกัน หรือท่ีเรียกวา Barter Trade วิทยาการทางเทคโนโลยีในดาน
ตางๆ ยังไมพัฒนามากนัก กระบวนการผลิตเปนแบบงายๆ อาศัยวัตถุดิบที่มีอยูตามธรรมชาติ การ
ผลิตสินคาที่ใชในการบริโภคจึงยังไมมีความยุงยาก 
    ตอมาภายหลังเกิดการปฏิวัติอุตสาหกรรม (Industrial Revolution) สงผลให 
ผูประกอบธุรกิจเริ่มพัฒนาสินคาของตนเองจึงเกิดการแขงขันสินคาระหวางกัน อันนําไปสูระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez-Faire) มีการใชเทคโนโลยีเขาชวยในกระบวนการผลิตมากขึ้น โดยมี
การพัฒนาเทคโนโลยีใหทันสมัยตอความเปลี่ยนแปลง และความตองการของประชาชน ทําให

                                                 
5  หยุด แสงอุทัย.  (ม.ป.ป.).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 200. 
6  โพยม จันทรัคคะ.  (2520).  คําบรรยายความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมาย.  หนา 175. 
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กระบวนการผลิตของสินคานั้นเริ่มมีความสลับซับซอน และยากแกความเขาใจของผูบริโภคที่จะ
เขาใจถึงที่มาที่ไป ในกระบวนการผลิตสินคาแตละชิ้นวา มีขั้นตอนกระบวนการในการผลิตสินคา
อยางไร และการใชเทคโนโลยีเขาชวยในการผลิตแทนการใชแรงงานคนแบบเดิมนั้น ทําใหการผลิต
สินคาที่มีตนทุนการผลิตต่ํา สามารถขายสินคาใหแกผูบริโภคไดจํานวนมาก (Mass Product) ซ่ึงการ
ผลิตสินคาปริมาณมาก ทําใหบางครั้งสินคาที่ผลิตออกมาไมไดมาตรฐานเพียงพอแกการใชงานของ
ผูบริโภค ผูบริโภคซึ่งอยูในฐานะดอยกวาไมอาจเรียกรองเอาแกผูประกอบธุรกิจ เพื่อใหไดรับการ
ชดใชและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดเทาที่ควร อีกทั้งการใหความคุมครองผูบริโภคใน
ระยะแรกยังไมมีการใหความสําคัญแกผูบริโภคมากนัก สังเกตไดจาก แตเดิมยังไมมีกฎหมายที่
ออกมาเพื่อควบคุมกระบวนการผลิตและคุณภาพสินคาที่ออกมาดังเชนในปจจุบัน เนื่องจากการ
ปฏิวัติในอุตสาหกรรมยุคแรกๆ นั้น แตละรัฐมักจะใหความสําคัญในดานการพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศวา ทําอยางไรถึงจะทําใหสินคาที่รัฐตนผลิตไดนั้นสามารถจําหนาย หรือกระจายสินคาออก
ไปไดมาก รวมไปถึงการพัฒนาประเทศในดานตางๆ เชน ดานเศรษฐกิจ การสงคราม เปนตน จนทํา
ใหบางครั้งรัฐเองก็ลืมนึกถึงคุณภาพชีวิตของประชาชนในประเทศ ไมวาจะเปนในเรื่องของสุขภาพ
อนามัย ชีวิต รางกาย เปนตน ส่ิงเหลานี้ถือเปนมาตรฐานการดํารงชีวิตของประชาชนในอันที่รัฐ
จะตองใหความคุมครองแกประชาชน ควบคูไปกับการพัฒนาประเทศในดานตางๆ ดวยเชนกัน 
    การคาในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนั้น ไดยอมรับใหบุคคลมีเสรีภาพในการทํา
สัญญา (Freedom of Contract) อันเปนไปตามหลักปจเจกชนนิยมที่เห็นวา ทุกคนมีอิสระที่จะกระทาํ
การใดเพื่อตนเอง และทุกคนมีความเสมอภาคกันในฐานะและความรู ดังนั้น เมื่อบุคคลมีเสรีภาพใน
การทําสัญญา หากทําสัญญากันเชนใดก็จะตองบังคับใหเปนไปตามสัญญาที่ทํากันเสมอ (Sanctity 
of Contract) ซ่ึงทุกคนมีหนาที่จะตองปกปองประโยชนของตนเอง ในการซื้อขายจึงมีหลักวา “ผูซ้ือ
ตองระวัง” (Caveat Emptor หรือ Let the buyer beware) กลาวคือ ถาผูซ้ือระมัดระวังตรวจดูสินคา
ตามควรขณะรับมอบสินคา หากปรากฏภายหลังวามีขอบกพรองใด ผูซ้ือก็ตองไดรับความเสียหาย
ไปโดยเรียกรองเอาจากผูขายไมได 7 อันแสดงใหเห็นวาผูซ้ือมีฐานะและมีความรูความสามารถ 

                                                 
7 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 473 บัญญัติวา “ผูขายยอมไมตองรับผิดในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้คือ 
  (1)  ถาผูซื้อไดรูอยูแลวแตในเวลาซื้อขายวามีความชํารุดบกพรอง หรือควรจะไดรูเชนนั้น หากไดใช

ความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน 
  (2)  ถาความชํารุดบกพรองนั้นเปนอันเห็นประจักษแลวในเวลาสงมอบ และผูซื้อรับเอาทรัพยสินนั้น

ไวโดยมิไดอิดเอื้อน 
  (3)  ถาทรัพยสินนั้นไดขายทอดตลาด.”  
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เทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ สามารถเขาใจกระบวนการผลิตสินคาตางๆ ไดเปนอยางดี เนื่องจาก
วิทยาการทางเทคโนโลยียังไมถูกนําเขามาใชในกระบวนการผลิตมากนัก 
    ตอมาภายหลังเมื่อมีการพัฒนาทางเทคโนโลยีใหมีความเจริญมากขึ้น กฎหมาย
เดิม ที่ตราขึ้นบนพื้นฐานที่วา “ผูบริโภคมีความรูเทาทียมกับผูประกอบธุรกิจ” จึงไมมีความเปน
ธรรมอีกตอไป เนื่องจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมทําใหสภาพตลาดเปลี่ยนแปลงไป จากเดิมที่การ
ขายสินคาและทําการเจรจาตอรองไดเต็มที่ แตการผลิตสินคาจํานวนมาก (Mass Product) แบบ
อุตสาหกรรม ทําใหบางครั้งไมมีการเจรจาในรายละเอียดระหวางผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคอีก
ตอไป อันจะทําใหเกิดมีปญหาวาไมเทาเทียมกันในอํานาจทางเศรษฐกิจ ผูบริโภคถูกกดดันให
ยอมรับขอสัญญาบางขอที่ตนไมเต็มใจ สัญญาดังกลาวจึงกลายเปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรมแก
ผูบริโภคได ทําใหหลักกฎหมายเรื่องสัญญาผูบริโภค (Consumer Contract) ตองพัฒนาตามมาเพื่อ
คุมครองผูบริโภคตอไป และความจําเปนที่จะตองมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุมครองผูบริโภคจึง
เปนสิ่งที่พึงกระทําและหลีกเลี่ยงมิได 
  2.1.1.2 วิวัฒนาการตามหลักกฎหมายมหาชน 
    การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายมหาชน มีผูใหคํานิยามของ “กฎหมาย
มหาชน” ดังนี้ 
    กฎหมายมหาชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางรัฐหรือ
หนวยงานของรัฐกับราษฎร ในฐานะที่เปนฝายปกครองราษฎร กลาวคือในฐานะที่รัฐมีฐานะเหนือ
ราษฎร8 
    กฎหมายมหาชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางรัฐ หรือ
หนวยงานของรัฐกับราษฎรในฐานะที่รัฐเปนฝายปกครอง กลาวคือ ในฐานะที่รัฐอยูเหนือราษฎร มี
อํานาจในการปกครอง รักษาความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของสาธารณชนเปนสวนรวม 
และจัดใหราษฎรไดรับสวัสดิภาพและความปลอดภัย ตลอดจนใหราษฎรมีเสรีภาพในรางกาย 
ทรัพยสินและเคหะสถาน9 
    กฎหมายมหาชน คือ กฎหมายที่เกี่ยวกับการใชอํานาจของบานเมืองบังคับเหนือ
ประชาชน10 

                                                 
 8  หยุด แสงอุทัย.  เลมเดิม.  หนา 168. 
 9  โพยม จันทรัคคะ.  เลมเดิม.  หนา 175. 
 10  สมยศ เช้ือไทย.  (2534).  วิชากฎหมายแพง : ลักษณะทั่วไป ตามแนวคําสอนของดร.ปรีดี  
เกษมทรัพย.  หนา 68. 
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    จึงอาจสรุปไดวา กฎหมายมหาชน หมายถึง กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธ
ระหวางรัฐหรือหนวยงานของรัฐกับราษฎร ในฐานะที่รัฐอยูเหนือราษฎร ซ่ึงรัฐมีหนาที่ตองใหความ
คุมครอง ดูแลประชาชนของตนในเรื่องตางๆ ใหเปนไปดวยความสงบเรียบรอย 
    ตั้งแตปลายศตวรรษที่ 18 ถึงตนศตวรรษที่ 20 นับเปนยุคปจเจกชนนิยมและ 
เสรีนิยมทางการเมืองโดยแท อํานาจของรัฐและองคกรทั้งหลาย ถูกจํากัดและควบคุมโดยกลไก
หลายประการ ระบอบการเมืองการปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยที่รัฐบาลมาจากความยินยอม
ของประชาชน จึงกลาวไดวา กฎหมายมหาชนในปลายศตวรรษที่ 18 และในศตวรรษที่ 19 มี
บทบาทหลักในการกําหนดอํานาจทั้งหลาย ไมใหเขาไปกาวลวงบุคคล กฎหมายมหาชนในยุคนี้ จึง
เนนที่รัฐธรรมนูญในฐานะที่เปนกฎหมายสูงสุด เปนสัญญาประชาคมที่จัดโครงสรางและแบงสรร
อํานาจการเมืองการปกครอง และในฐานะที่รับรองและคุมครองสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน ดังนั้น 
บทบาทของรัฐ ไมวาในทางเศรษฐกิจ สังคม หรือการเมือง จึงมีนอย ดังจะเห็นไดจากกฎหมายซึ่ง
เปนเรื่องที่ปจเจกชน จะใชสิทธิเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญรับรองและคุมครอง ใหกอตั้งนิติสัมพันธ
กันเองทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมีเครื่องมือทางกฎหมายสําคัญ 2 ประการ ที่สอดคลองกับ
ลัทธิปจเจกชนนิยมและเสรีนิยมทางเศรษฐกิจ นั่นก็คือ กรรมสิทธิ์และสัญญา 
    ตอมาภายหลังกฎหมายมหาชนลดความเด็ดขาดหรือแนวแบงแยกที่เห็นไดชัด 
ลงมาก โดยเฉพาะเมื่อมีการจัดทํากฎหมายมหาชนที่มีลักษณะใกลเคียงกับกฎหมายเอกชนมากขึ้น 
แตเนื่องจากกฎหมายประเภทนี้มักมีโทษทางอาญากํากับเรื่องทางแพง หรือนิติสัมพันธระหวาง
เอกชนกับเอกชน ซ่ึงบางคนก็เรียกวา กฎหมายอาญาสวนแพง หรือกฎหมายแพงในทางอาญา 
(Criminal Private Law) และในที่สุด โดยเหตุที่กฎหมายประเภทนี้มักมีวัตถุประสงคเพื่อคุมครอง
สังคม คือ พัฒนาจากนิติสัมพันธและอํานาจตอรอง เพื่อใหเกิดความเปนธรรมในสังคม นักกฎหมาย
สวนใหญจึงมักเรียกกฎหมายดังกลาวนี้วา “กฎหมายสังคม” (Social Legislation) ตัวอยางเชน 
กฎหมายแรงงาน ซ่ึงพัฒนามาจากกฎหมายจางแรงงาน กฎหมายคุมครองผูบริโภค ซ่ึงพัฒนามาจาก
กฎหมายซื้อขาย กฎหมายละเมิด และอื่นๆ เปนตน กฎหมายคุมครองผูบริโภค จึงเปนหนึ่งในสาขา
กฎหมายมหาชนที่มีความสัมพันธเกี่ยวของกับสาธารณประโยชนของประชาชนที่เปนผูบริโภค ซ่ึง
รัฐจําเปนที่จะตองเขามาแทรกแซงกิจการที่เกี่ยวของใหอยูภายใตการกํากับดูแลของรัฐ 

 2.1.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการคุมครองผูบริโภค 
  โดยหลักบุคลยอมมีเสรีภาพในการทํานิติกรรมอยางใดระหวางกัน ตราบใดที่นิติกรรม 
ที่ทําขึ้นนั้น ไมขัดตอกฎหมายหรือความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน เอกชนยอม
มีเสรีภาพในการทํานิติกรรมไดโดยอิสระปราศจากการแทรกแซงของรัฐ แตการทํานิติกรรม
ระหวางผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคนั้น แมเปนนิติกรรมที่ทําขึ้นระหวางคูสัญญาตอกัน แตก็เปน
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กรณีที่มีผลกระทบตอผูบริโภครายอื่นดวย อันถือไดวาเปนเรื่องของประโยชนสาธารณะ ซ่ึงตาม
แนวคิดทางกฎหมายมหาชน รัฐจําเปนตองเขามาควบคุมดูแลผูประกอบกิจการไมใหเกิดการเอารัด
เอาเปรียบผูบริโภค โดยหากกิจการใดเปนกิจการที่กระทบตอประโยชนสาธารณะ เชน กิจการที่
เกี่ยวกับสาธารณูปโภคความเปนอยูของประชาชน เห็นไดวาการที่รัฐเขามาแทรกแซงเสรีภาพการ
ทํานิติกรรมของเอกชน เปนขอยกเวนของการจํากัดเสรีภาพของประชาชนในการประกอบกิจการ 
  ทฤษฎีที่มารองรับแนวคิดตามหลักกฎหมายเอกชน ในเรื่องของเสรีภาพในการทําสัญญา
ที่วาบุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพไดโดยอิสระเสรี แตการใชเสรีภาพดังกลาวยอมถูก
จํากัด หากเปนการใชเสรีภาพในการประกอบธุรกิจที่กระทบตอสาธารณชน รัฐยอมเขามา
แทรกแซงการประกอบธุรกิจดังกลาวได ตามแนวคิดทางกฎหมายมหาชน ที่รัฐจําตองเขามาดูแล
และใหความคุมครองแกผูบริโภคในรัฐของตน โดยทฤษฎีที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคนั้น 
สามารถแยกศึกษาออกเปนทฤษฎีตามหลักกฎหมายเอกชน และทฤษฎีตามหลักกฎหายมหาชน ดังนี้ 
  2.1.2.1 ทฤษฎีตามหลักกฎหมายเอกชน 
    ในการศึกษาทฤษฎีที่มารองรับหลักการเสรีภาพของเอกชน ที่รัฐไมควรเขามา
แทรกแซง สามารถศึกษาไดจากทฤษฎี ดังนี้ 
    1) ทฤษฎีเสรีนิยมของอดัม สมิธ11 
     อดัม สมิธ เปนชาวสก็อต เกิดเมื่อป ค.ศ. 1723 ที่หมูบาน เคิรกคอลดี 
(Kirkcaldy) ใกลเมืองกลาสโกว (Glasgow) มณฑลไฟฟ (Fife) และเปนผูแตงหนังสือ “The Wealth 
of Nations” โดยสาระสําคัญของหนังสือเลมนี้ คือ อดัม สมิธ พยายามจะตอบปญหาสําคัญวา 
ทําอยางไรประเทศจึงจะมั่งคั่ง รํ่ารวย และอะไรเปนกลไกสําคัญที่เช่ือมโยงสังคมเขาดวยกัน ซ่ึงทํา
ใหธุรกิจและผลประโยชนผสมผสานกัน โดยส่ิงที่สมิธคนพบก็คือ “กลไกตลาด” ซ่ึงสมิธเรียกวา 
“มือที่มองไมเห็น” (Invisible Hand) กลาวคือ การใหโอกาสทุกคนไดตัดสินใจทําในสิ่งที่เขาคิดวาดี
ที่สุดสําหรับเขา ซ่ึงความคิดสรางสรรคเหลานั้นจะกอใหเกิดความมั่งคั่งแกประเทศ 
     แนวคิดทางเศรษฐศาสตรของสมิธ คือ ผลประโยชนสวนตัว เปนปจจัย 
ที่สําคัญในการกําหนดพฤติกรรมของคน อดัม สมิธ สนับสนุนการแบงแยกงานกันทําเปนอยางมาก
โดย อดัม สมิธ มีความเห็นวา เพื่อการแบงแยกงานที่มีผลดียิ่งขึ้น มีขอจําเปนอยู 2 ขอ คือ 
     (1) ตองมีตลาดอันกวางขวางสําหรับการคาขาย ผลอันเกิดจากแรงงานซึ่ง
ทางที่จะทําไดมีอยูทางเดียว คือ ใหมีเสรีภาพในการคา มิใชแตเพียงภายในประเทศหนึ่งเทานั้น แต
ระหวางประเทศตางๆ อีกดวย 

                                                 
 11  สมาคมเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.  (2518).  ลัทธิเศรษฐกิจ.  หนา 56 – 61. 
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     (2) ตองมีทุนเปนจํานวนมาก กลาวคือ ตองใหมีเสรีภาพเต็มเปยมในการ
ทํางานและในการหาทุนที่เพิ่มขึ้น 
      อยางไรก็ตาม อดัม สมิธ ไดวางขอยกเวนของหลักเสรีภาพทางการคา 
แทนที่จะปลอยใหเปนไปตามกลไกตลาด แตกลับใหรัฐเขามามีบทบาท เชน  
      (1) รัฐควรจํากัดบทบาทใหเหลืออยูเพียงการปองกันประเทศ การ
ปองกันประเทศเปนสิ่งที่ชอบธรรม แมวาจะตองเสียสละเสรีภาพในการคาไปก็ตาม ทั้งนี้เพราะอดัม 
สมิธ ถือวาการปองกันประเทศสําคัญยิ่งกวาความมั่งคั่งของประเทศ  
      (2) รัฐควรทําหนาที่คุมครองพลเมืองจากการถูกกดขี่ 
       อดัม สมิธ จึงไมนิยมการคุมครองในรูปแบบใดๆ ทั้งสิ้น เพราะอดัม 
สมิธ เห็นวาจะเปนผลใหเกิดการจํากัด การแบงแยกการงานขึ้นเทานั้น และรัฐบาลไมควรเขาไป
แทรกแซงในกิจการของพอคา แตควรใหปจเจกชนมีการแขงขันกันอยางเสรี ใหเปนไปตามกลไก
ตลาดอันจะนําไปสูสวัสดิการของสังคมโดยสวนรวม 
    2)  ทฤษฎีเกี่ยวกับการทําสัญญา 
     ทฤษฎีเกี่ยวกับการทําสัญญา ที่มารองรับเสรีภาพของบุคลในการตกลงใจทํา
นิติกรรมใดๆ ไดแก 
     (1) หลักอิสระในทางแพง12 (Private Autonomy)  
      หลักอิสระในทางแพง (Private Autonomy) หมายถึง อํานาจของเอกชน
ในการตัดสินใจเกี่ยวกับขอบเขตทางกฎหมายของตนเองดวยตนเอง ทั้งทางสวนตัวและในทาง
ทรัพยสิน ในทางสวนตัว อาจเปนเรื่องการสมรส  การหยา สวนในทางทรัพยสินอาจจัดการโดยใช
นิติกรรมสัญญา 
      หลักอิสระในทางแพง ถือเปนหลักการพื้นฐานของการทํานิติกรรมทุก
ชนิด โดยถือวาเราทุกคนในฐานะที่เปนปจเจกชนมีความเปนอิสระหรือเสรีภาพ ที่จะกําหนด
ขอบเขตในทางกฎหมายอยางไรก็ได ตามแตตองการหรือตามแตเห็นสมควร และเมื่อปจเจกชนใช
อิสระหรือเสรีภาพนี้แลว กฎหมายก็จะมารับรองสิ่งที่ปจเจกชนทําใหเกิดผลในทางกฎหมาย 
      อยางไรก็ตาม หลักอิสระในทางแพงนี้ ไมอาจจะแสดงออกมาอยางไรก็
ได หลักอิสระทางแพง อาจตองอยูภายใตขอจํากัดหรือกรอบบางประการ13  ไดแก  
      ก. การเคารพขอบเขตในทางกฎหมายของบุคคลอื่น กลาวคือ การใช
อิสระในทางแพง เปนการแสดงออกเพื่อตอบสนองตอความจําเปน และผลประโยชนเฉพาะของ

                                                 
 12  ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ.  (2546).  คําอธิบายกฎหมายนิติกรรม – สัญญา.  หนา 31 – 32. 
 13  Scognamiglio R. (n.d.).  Supra note 8.  p. 9. 
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ชีวิตบุคคลแตละคน โดยปราศจากการเขาไปกาวกายหรือรุกลํ้าขอบเขตทางกฎหมายของบุคลอื่น 
ไมวาตอสถานะหรือตอเสรีภาพ ในการจําหนายจายโอนของบุคคลอื่นก็ตาม  
      ข. การเคารพกฎเกณฑที่มาจากเหตุผลในสํานึกของตนอง หมายความ
วา อิสระในทางแพง ตองอยูในกรอบของศีลธรรม  หรือของกฎหมายธรรมชาติดวย        
      ค. การเคารพบทบัญญัติของกฎหมาย แมการใชหลักอิสระในทางแพง
จะกอใหเกิดผลในทางกฎหมายได แตผลที่เกิดจากหลักอิสระในทางแพง อาจถูกจํากัดหรือ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติม จากบทบัญญัติของกฎหมายได ดังเชน ในกรณีที่มิไดมีการกําหนดราคา
ในการซื้อขายไว ราคาก็อาจถูกกําหนดจากกฎหมาย หรือกําหนดราคาไวแลวแตแตกตางจาก 
ที่กฎหมายกําหนด ราคาตามกฎหมายก็อาจเขามาแทนที่ราคาที่เกิดจากการใชหลักอิสระในทางแพง
ก็ได 
       ส่ิงสําคัญที่การจํากัดเสรีภาพไมทําลายรากฐานความคิดของหลัก
อิสระในทางแพง ก็เพราะการจํากัดนั้น อาจเกิดขึ้นเพียงบางโอกาสหรือเพียงบางสวน สําหรับการ
กําหนดผลประโยชนของเอกชนดวยตัวเอกชนเอง14 
     (2) หลักผูซ้ือพึงระวัง (Caveat Emptor) 
      สมัยกอนเมื่อการคาและเศรษฐกิจของโลกยังไมเจริญ ไมมีการพัฒนา
ทางเทคโนโลยี ทําใหการติดตอส่ือสารระหวางกันไมสะดวก ถูกจํากัดอยูในวงแคบๆ ในทองถ่ิน
หนึ่งหรือในเมืองหนึ่งนั้น สภาพของสินคาและบริการยังไมมีความสลับซับซอนมากนัก เพราะ
กระบวนการผลิตยังเปนแบบงายๆ อีกทั้งตลาดยังเปนลักษณะแลกเปลี่ยนสินคาซึ่งกันและกัน จึงไม
มีความจําเปนที่รัฐจะตองจัดหาเครื่องมือหรือมาตรการทางกฎหมายเปนพิเศษ เพื่อคุมครองผูบริโภค
ใหไดรับความปลอดภัยและเปนธรรม เนื่องจากอิทธิพลของแนวคิดในระบบการปกครองแบบ
ประชาธิปไตย ตั้งอยูบนรากฐานแหงความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคล ในการดํารงชีวิตไดเทา
เทียมกัน อันทําใหระบบเศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez Faire) เกิดขึ้น โดยสมมติฐานที่วามนุษยทุกคน
มีความสามารถในการตัดสินใจในการเลือกบริโภคสินคาหรือบริการเทาเทียมกัน รัฐจะไมเขาไป
แทรกแซงเสรีภาพในการตกลงของเอกชน จึงเกิดหลักกฎหมายในการซื้อขายสินคาวา “ผูซื้อ 
ตองระวัง” โดยถือวาในการซื้อขายสินคาอยางไร ก็เปนเรื่องที่ผูซ้ือเองจะตองรับภาระในความ
เสียหายนั้น ดังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย 
      หลักกฎหมายเรื่อง “ผู ซ้ือตองระวัง” และ  “คู สัญญาเทานั้นมีสิทธิ
เรียกรองตามสัญญาได” ยังคงไดรับการยอมรับอยางเหนียวแนน แตเนื่องจากหลักกฎหมายดังกลาว
เหมาะแกสภาพการผลิตแบบเดิมที่มีกระบวนการผลิตเปนไปอยางงาย ผูบริโภคมีความเขาใจถึงที่มา

                                                 
14  Scognamiglio R.  (1983).  Manuale del Diritto italiano.  p. 82. 
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ของสินคาแตละอยางทําใหผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจอยูในฐานะที่เทาเทียมกัน หลักดังกลาวจึง
ใหความเปนธรรมแกคูสัญญาทั้ง 2 ฝายไดเปนอยางดี แตหากจะยึดหลักดังกลาวในสภาวการณ
ปจจุบันที่ผูบริโภคอยูในฐานะทางสังคมที่เปนรองผูประกอบธุรกิจอันนื่องมาจากพัฒนาการทาง
เทคโนโลยีที่ทันสมัยมากขึ้นแลว ผูบริโภคยอมไมอาจไดรับความเปนธรรมจากการนําหลักกฎหมาย
ดังกลาวมาใชบังคับไดอยางแนนอน ภายหลังจึงไดผอนคลายหลักดังกลาวและใหความสําคัญกับ
ผูบริโภคมากขึ้น ดังจะเห็นไดจากบทนิยามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2522 ที่แกไข
ปรับปรุงโดยไดเพิ่มนิยาม “ผูบริโภค” ใหมีความครอบคลุมถึงผูบริโภคตามความเปนจริง ที่แมจะ
มิใชเปนคูสัญญาโดยตรงกับผูประกอบธุรกิจ ก็ทําใหผูบริโภคที่ไมใชคูสัญญาโดยตรงมีสิทธิ
เรียกรองใหผูประกอบธุรกิจ รับผิดตอความเสียหายใดๆ ที่เกิดจากการบริโภคสินคาหรือบริการ อัน
ทําใหผูบริโภคไดรับความคุมครองทางกฎหมายอยางเต็มที่ 
     (3) หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) 
      เนื่องจากหลัก “ผูซื้อตองระวัง” นั้นเหมาะสมกับสภาพสังคมที่ฐานะ
ของคูสัญญาทั้งสองฝาย มีอํานาจในการเจรจาตอรองที่เทาเทียมกัน ตอมาเมื่อกระบวนการผลิต
สินคาของผูประกอบธุรกิจมีความสลับซับซอนมากขึ้น จนบางครั้งการผลิตสินคา อาจใชวัตถุดิบใน
การผลิตที่ทันสมัยเกินกวาความรูธรรมดา ของผูใชหรือผูบริโภคจะตามไดทัน อีกทั้ง ผูผลิตตางก็หา
วิถีทางที่จะลดคาใชจายในการผลิต และเพิ่มผลกําไรใหมากที่สุดเทาที่จะทําได จนบางครั้งการขยาย
กําลังการผลิตอยางรวดเร็ว ทําใหคุณภาพของวัตถุดิบหยอนลง ประกอบกับการขยายตัวทางการคา
พาณิชย ขยายออกไปจากระดับหมูบาน ระดับเมือง ไปสูระดับระหวางประเทศ ทําใหสินคาใน
การตลาด มีการแพรกระจายและเพิ่มประเภทหรือชนิดมากยิ่งขึ้นกวาแตกอน จากหลักที่เคยถือวา 
“ผูซ้ือตองระวัง”  จึงขาดความยุติธรรมในแงที่วา ผูซ้ืออยูในฐานะผูบริโภคไมอาจปรับตัวทันกับ
ความเจริญทางเทคโนโลยีตางๆ ได อีกทั้ง ความระมัดระวังในระดับธรรมดาไมอาจชวยใหผูซ้ือหรือ
ผูบริโภค ไดรับผลตอบแทนคุมคากับเงินที่เสียไป ซํ้ารายยังอาจทําใหเกิดอันตรายจากการบริโภค
สินคาที่ซ้ือมาโดยคาดไมถึงดวย 
      รัฐซ่ึงจําเปนตองเขามาแทรกแซง เพื่อกํากับดูแลในเรื่องของการทํา
สัญญาหรือการแสดงเจตนา ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ ไมใหผูบริโภคตกอยูในฐานะที่
เสียเปรียบ เนื่องจากผลของการทําสัญญานั้น เปนเรื่องที่กระทบตอผูบริโภคสวนรวม หากรัฐ
ยอมรับหลักในเรื่องของเสรีภาพในการทําสัญญาระหวางคูสัญญา (Freedom of Contract) หรือความ
รับผิดเฉพาะคูกรณีในสัญญา (Privity of Contract) ที่มีผลสืบเนื่องมาจากการมีเสรีภาพในการ 
ทําสัญญา หลักดังกลาว ยอมเหมาะสมที่จะนํามาใช ในกรณีที่คูสัญญามีความสามารถในการตอรอง
เทาเทียมกัน มากกวาสภาพความเปนจริงในปจจุบัน ที่ผูบริโภคอยูในฐานะที่ดอยกวา ฉะนั้น 
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หลักเกณฑหรือทฤษฎีความรับผิดในความเสียหายที่วา ตองอาศัยความผูกพันทางสัญญาที่กฎหมาย
รับรอง จึงเปนอุปสรรคใหญหลวงในการคุมครองผูบริโภค ที่ไมใชคูกรณีในสัญญา ทฤษฏีกฎหมาย
ที่กอตั้งสิทธิในการไดรับการเยียวยาชดใช เมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นจากการบริโภคจึงไมคํานึงถึง
หลักความสัมพันธทางสัญญา (Privity Rule) แตอยางใด15 
  2.1.2.2 ทฤษฎีตามหลักกฎหมายมหาชน 
    หลักการตามหลักกฎหมายมหาชนในการคุมครองผูบริโภคนั้น มีแนวคิด 
ที่หลากหลาย ซ่ึงแนวคิดตางๆ ลวนมุงใหความคุมครองความเปนปจเจกชน เพื่อสรางรัฐในอุดมคติ
และเพื่อประโยชนทั้งหลายตกอยูกับประชาชนของตน ซ่ึงหลักการที่มารองรับแนวคิดดังกลาวมี
ดังนี้ 
    1) ทฤษฎีเสรีนิยมทางการเมืองของจอหน ล็อก 
     จอหน ล็อก (John Locke) เปนนักปรัชญาชาวอังกฤษ ไดเขียนหนังสือหลาย
เลม แสดงแนวคิดเสรีนิยมประชาธิปไตย เชน ขอเขียนเกี่ยวกับอํานาจการเมือง (essays sur le 
pourvoir civil) ตําราวาดวยการเมืองปกครองรัฐ (Traité sur le goverment civil 1690) ฯลฯ 
     ในศตวรรษที่ 17 อิทธิพลของเสรีนิยมทางการเมือง เร่ิมถายทอดเขาสูแนวคิด
ทางเศรษฐกิจ ดังจะเห็นไดวา ล็อค เร่ิมเสนอแนวคิดที่ใหรัฐปลอยใหเศรษฐกิจเสรีและปรับตัวตาม
ความตองการเอง ประกอบกับเสรีนิยมทางการเมือง เชื่อในคุณคาและศักดิ์ศรีของปจเจกชน การ
จํากัดอํานาจและบทบาทของรัฐทางหนึ่ง กับการใหความสําคัญกับปจเจกชนประการหนึ่ง 
     จอหน ล็อก  ยืนยันวา “เสรีภาพ” เปนกฎเกณฑพื้นฐานของระบบการ
ปกครอง และรัฐหรือผูปกครองตองสรางสถาบันทางการเมืองขึ้นมา เพื่อคุมครองเสรีภาพนี้ โดย 
“เสรีภาพ” ไมไดหมายถึงการแสดงออกซึ่งศักยภาพของปจเจกชนอยางเต็มที่ แตจําตองอยูภายใน
ขอบเขตอันจํากัดเสรีภาพไว ดังที่ล็อคกลาววา “ที่สรางรัฐขึ้นมาก็เพื่อใหมนุษยอยูภายใตกฎหมาย 
ถาไมมีกฎหมายก็ไมมีเสรีภาพ”16 ดังนั้น รัฐไมควรแทรกแซงเขาไปในทางเศรษฐกิจ ควรปลอยให
เศรษฐกิจเสรี (Libéral) ที่สุด 
     จุดออนในแนวคิดของล็อค ขางตน คือ การใหราษฎรมีสิทธิมากในการ 
ขัดขืนรัฐบาล โดยการยึดเอามโนธรรมเปนสําคัญ จนถึงขนาดใชอาวุธเขาตอสูกับรัฐบาล ระบอบ
การปกครองเชนนี้ รัฐบาลมีอํานาจไมมากและอาจเกิดสภาพอนาธิปไตยขึ้นได แมการกระทํา 

                                                 
 15  สุษม ศุภนิตย.  (2540).  คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค.  หนา 10. 
 16  ภูริชญา วัฒนรุง.  (2543).  ปรัชญาและพัฒนาการกฎหมายมหาชน.  หนา 108-109. 
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อันเปนประโยชนตอประชาชนในระยะยาว อาจทําไดลําบากหากไปขัดกับมติมหาชน ล็อคจึงเนน
ใหทั้งรัฐบาลและราษฎรหันหนาเขาหากันโดยมุงถึงความดีของสวนรวมและเพื่อกันและกัน17 
    2) หลักอรรถประโยชนนิยม  
     อรรถประโยชนนิยม คือ หลักธรรมที่เปนพื้นฐานของศีลธรรม ซ่ึงอาจกลาว
ไดคือ หลักที่วาดวยความสุขที่สุดสําหรับคนจํานวนมากที่สุด หลักนี้ถือวาการกระทําที่ชอบธรรม
นั้นคือ การกระทําที่สงเสริมใหเกิดความสุข ความสุขคือความพอใจไมมีความทุกข ส่ิงที่ไมใช
ความสุข คือ ความทุกข และการถูกบดบังใหเกิดความพอใจ 
     เมื่อหลักอรรถประโยชนนิยม มุงเสริมสรางความสุขใหแกเอกชน โดยการ
ใหหลักประกันแกเสรีภาพสวนบุคคล เสรีภาพในการทํานิติกรรมและสัญญา สิทธิในทรัพยสินสวน
บุคคลและสิทธิเสรีภาพอ่ืนๆ แลว ยอมกลาวไดวา เปนทฤษฎีปจเจกชนนิยม ที่มุงคุมครอง
ผลประโยชนของเอกชน โดยถือวาความสมบูรณพูนสุขของสังคม ยอมขึ้นอยูกับความผาสุขของ
เอกชนเปนรายบุคคล ดังนั้น โดยหลักทั่วไปแลวการตรากฎหมายลิดรอนหรือควบคุมเสรีภาพของ
เอกชนเปนสิ่งที่ไมควรกระทํา 
     แตมีขอยกเวนใหมีการควบคุมสิทธิเสรีภาพดังกลาวได การใชเสรีภาพ
ดังกลาวจะกอใหเกิดอันตรายหรือความเสียหายตอเอกชนหรือสังคม ซ่ึงผลประโยชนของเอกชน
ตองกอใหเกิดความเสียหายที่แนนอน จึงเปนเหตุผลที่อาจสนับสนุนการตรากฎหมายขึ้นใชบังคับ
ควบคุมพฤติกรรมดังกลาว ซ่ึงตองมีการตรากฎหมายควบคุม การใชสิทธิและเสรีภาพเปนอันมาก 
การใชสิทธิเสรีภาพจึงจําเปนตองมีวินัยมากกวานี้ 
    3)   หลักประโยชนสาธารณะ 
     หลักการดังกลาวมีพื้นฐานมาจาก รัฐจะกระทําการอยางใดๆ นั้น รัฐจะตอง
คํานึงถึง “ประโยชนสาธารณะ” โดยในสวนของการใหความคุมครองผูบริโภคนั้นถือเปนนโยบาย
แหงรัฐ ซ่ึงแตละรัฐจะตองจัดใหมีขึ้น เพื่อใหความคุมครองดูแลประชาชนของแตละรัฐ ใหมีความ
เปนอยูอยางสงบสุข โดยมุงถึงประโยชนสาธารณะเปนพื้นฐาน ซ่ึงศาสตราจารย ดร.บวรศักดิ์ 
อุวรรณโณ ไดใหคําอธิบายในเรื่องนี้ไว พอสรุปไดดังนี้18 
     ในกฎหมายมหาชน มีการคิดคน “รัฐ” ขึ้นมาเปนผูดูแลรักษาประโยชน
สวนรวมของคนจํานวนมาก ในกรณีที่ประโยชนสวนตัวของปจเจกชนไมสอดคลองกับสวนรวม 
ของคนหมูมากในสังคม หรือที่เรียกวา “ประโยชนสาธารณะ” จะตองใหประโยชนสาธารณะมา
กอนหรืออยูเหนือประโยชนสวนตัวของปจเจกชน ซ่ึงถาปจเจกชนไมสมัครใจหรือไมยินยอมที่จะ

                                                 
 17  แหลงเดิม. 
 18  บวรศักดิ์ อุวรรณโณ ก (2538).  กฎหมายมหาชน เลม 3 : ท่ีมาและนิติวิธี.  หนา 298 – 301. 
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สละประโยชนสวนตัวเพื่อประโยชนสาธารณะ ก็จะตองใหรัฐโดยองคกรของรัฐหรือเจาหนาที่ของ
รัฐเปนผูดูแลรักษาประโยชนสาธารณะแทน และในนามของคนหมูมากในสังคมได โดยใหองคกร
ของรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ สามารถใชอํานาจหนาที่บังคับปจเจกชนเพื่อประโยชนสาธารณะ 
     ดังนั้น ประโยชนสาธารณะ หรือความตองการของคนหมูมากในสังคม จึง
เปนหัวใจของกิจการของรัฐ และเปนวัตถุประสงคของการดําเนินการทุกอยาง ขององคกรหรือ
เจาหนาที่ของรัฐ กิจกรรมของรัฐที่ดําเนินไป เพื่อประโยชนสาธารณะนั้นจึงแยกไดเปน 2 ลักษณะ 
คือ การใชอํานาจควบคุม โดยการออกกฏเกณฑหรือคําสั่งใหคนในสังคมปฏิบัติตาม เพื่อปองกัน
ไมใหเกิดความไมสงบเรียบรอยขึ้นในบานเมือง และการใหบริการสนองตอบความตองการดาน
ตางๆ ของคนในสังคม ซ่ึงหลักประโยชสาธารณะนี้ถูกนํามาใชในการกําหนดแนวทางนโยบาย
ตางๆ รวมไปถึงการใหบริการสาธารณะของรัฐ ที่วางไวเปนพื้นฐานใหกับประชาชนของแตละรัฐ 
ในการที่จะไดรับการบริการจากรัฐ เชน การจัดใหมีสาธารณูปโภค รวมไปถึงการใหความคุมครอง
ทางดานความปลอดภัยแกชีวิต รางกาย และทรัพยสินของประชาชนในรัฐดวย 

 2.1.3 บทบาทของภาครัฐและภาคเอกชนในการคุมครองผูบริโภค 
  การคุมครองผูบริโภค อาจมีองคกรหรือหนวยงานที่เขามาทําหนาที่เปนตัวกลาง ในการ
ใหความชวยเหลือ ใหคําปรึกษา หรือเขามาดําเนินคดีแทนผูบริโภคได โดยองคกรหรือหนวยงาน
ตางๆ นั้น อาจเปนองคกรที่เกิดขึ้นตามกฎหมาย ซ่ึงภาครัฐคอยใหการสนับสนุนในสวนของ
กําลังคนผูมีความรูความสามารถ ในการปฏิบัติหนาที่ที่เกี่ยวของกับดานงบประมาณ และความ
ชวยเหลืออ่ืนๆ หรืออาจเกิดขึ้นจากการรวมกลุมกันเองของผูบริโภคภาคเอกชน เพื่อใหความ
ชวยเหลือแกบุคคลที่เขามาเปนสมาชิกในกลุมก็ได 
  ในปจจุบันเปนการรวมตัวของผูบริโภค เพื่อกระจายขาวสารขอมูลตางๆ ที่เปนประโยชน
ตอผูบริโภคเอง โดยการรวมตัวดังกลาวอาจอยูในรูปของชมรม มูลนิธิ หรือกลุมศึกษาปญหาตางๆ 
การรวมตัวกันนั้น สามารถแบงออกเปนองคกรหรือหนวยงาน ที่อยูภายใตการควบคุม กํากับ ดูแล
ของรัฐหรือเอกชนก็ได ซ่ึงบทบาทของภาครัฐและภาคเอกชนในการคอยใหความชวยเหลือ
ผูบริโภคนี้ ยอมมีความสําคัญไมแพกัน แตการเล็งเห็นถึงความสําคัญของผูบริโภคเปนสวนรวมนั้น 
ตกอยูแกรัฐบาล ซ่ึงจะตองเอาใจใสความเปนอยูของประชาชนในทุกๆ ดาน ดังนั้น ความรับผิดชอบ
ตอประชาชนผูบริโภคในสวนของภาครัฐและภาคเอกชน จึงยอมมีบทบาทที่แตกตางกัน ซ่ึงบทบาท
และความสําคัญขององคการคุมครองผูบริโภคในภูมิภาคตางๆ ในโลก มีความเปนมาและ
พัฒนาการที่แตกตางกัน  
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  2.1.3.1 บทบาทของภาครัฐ 
    ในยุโรป มีแนวความคิดเกี่ยวกับ “รัฐสวัสดิการ” (Social Welfare) หรือแนวคิด 
ที่ถือวารัฐเปนผูมีหนาที่ในการคุมครองใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน และทําใหเกิด
การแขงขันที่เสรีและเปนธรรม รัฐจึงเปนผูเขามาควบคุมการประกอบธุรกิจตางๆ มีการออก
กฎหมายควบคุมกิจการตางๆ เชน การควบคุมกิจการธนาคาร กิจการประกันภัย รวมถึงกิจการอื่นๆ 
ที่กระทบถึงความปลอดภัย และความผาสุกแหงประชาชน รัฐมีอํานาจเขามาแทรกแซงการประกอบ
ธุรกิจของเอกชนไดตามสมควร เพื่อพิทักษใหเกิดการแขงขันอยางเปนธรรมและเพื่อประโยชน
สาธารณะ ดังนั้น รัฐจึงมีหนาที่หลักในการใหความคุมครองประชาชนผูบริโภค โดยการใชกลไก
ทางกฎหมาย และอํานาจในการบริหารจัดการใหเปนไปตามกฎหมาย และปองกันมิใหเกิดความ
เสียหายแกประชาชน จึงใหความสําคัญแกรัฐและเชื่อมั่นในบทบาทของรัฐ ซ่ึงรัฐยังคงมีบทบาท
เปนผูนําในเรื่องการคุมครองผูบริโภคมากกวาองคกรเอกชน และผูควบคุมภาครัฐยังคงไดรับการ
ยอมรับวา สามารถปองกันความเสียหาย ที่อาจเกิดจากการบริโภคสินคาไดอยางมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนั้น ความนิยมในตัวสินคาหรือบริการในตลาดสินคายุโรป มักมีทุนเดิมมาจากชื่อเสียงและ
ความซื่อตรงในธุรกิจของผูผลิต ผูบริโภคมีความภักดีและเชื่อมั่นในผูผลิตมากพอที่จะไววางใจใน
คุณภาพ และไมเห็นวาผูผลิตเปนฝายเอาเปรียบ19 
    บทบาทภาครัฐในประเทศไทย มุงใหความคุมครองแกผูบริโภค โดยอยูในรูป
ของการทําหนาที่ดูแลและปองกันความเสียหายที่อาจเกิดจากการบริโภค เพราะกฎหมายแตละฉบับ
มีแนวคิดวารัฐเปนผูมีหนาที่คุมครองใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชน
ภายในรัฐ รัฐจึงมีหนาที่หลักในการคุมครองประชาชนผูบริโภคโดยการใชกลไกทางกฎหมายและ
อํานาจในการบริการจัดการ ใหเปนไปตามกฎหมาย และปองกันมิใหเกิดความเสียหายขึ้น 
    บทบาทภาครัฐไดเร่ิมเปลี่ยนแปลงตั้งแตมีการแกไขรัฐธรรมนูญในป พ.ศ. 2540 
โดยกําหนดใหสิทธิของผูบริโภคตองไดรับความคุมครองตามที่กฎหมายบัญญัติ ซ่ึงวางหลักทั่วไป
ในเรื่องการคุมครองสิทธิของบุคคลในฐานะผูบริโภคไวในมาตรา 5720  

                                                 
 19  Geraint Howells and Thomas Wihelmsson.  (1997).  EC and US Consumer Protection.  p. 267.   
  20  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 57 บัญญัติวา “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภค
ยอมไดรับความคุมครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ กฎหมายตามวรรคหนึ่งตองบัญญัติใหมีองคการอิสระ ซึ่ง
ประกอบดวยตัวแทนผูบริโภค ทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎหมาย กฎ และขอบังคับ และใหความเห็นใน
การกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค 
    กฎหมายตามวรรคหนึ่งตองบัญญัติใหมีองคการอิสระซึ่งประกอบดวยตัวแทนผูบริโภคทําหนาที่ให
ความเห็นในการตรากฎหมาย  กฏ  และขอบังคับ  และใหความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมมครอง
ผูบริโภค.” 
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    บทบัญญัติที่รัฐธรรมนูญฉบับนี้ถือไว ถือเปนการรับรองสิทธิของผูบริโภคได
อยางชัดแจงเปนครั้งแรกในรัฐธรรมนูญของประเทศไทย รัฐเริ่มมีความจําเปนในการปรับบทบาท
ของรัฐใหเปนเสมือนผูกํากับการ โดยมีประชาชนเปนสวนหนึ่งของผูแสดงกฎเกณฑทางกฎหมาย 
ตลอดจนแนวคิดเริ่มเปลี่ยนแปลงไป บทบาทของภาครัฐตองตอบสนองตอระเบียบสังคมใหม ตาม
รัฐธรรมนูญที่ใหสิทธิในการตรวจสอบกิจกรรมของรัฐมากขึ้น รัฐจึงจัดอยูในฐานะเปนผูรับใชและ
ปฏิบัติเพื่อประโยชนของประชาชน 
  2.1.3.2 บทบาทของภาคเอกชน 
    แตเดิมกระบวนการผลิตยังไมมีความสลับซับซอนมากนัก ถือวาผูบริโภค 
มีฐานะและความสามารถเทาเทียมกับผูประกอบการ ผูบริโภคจึงตองดูแลตัวเองในการซื้อสินคา
หรือบริการ ดังเห็นไดจากแนวคิดในเรื่อง “ผูซ้ือตองระวัง” แตภายหลังเมื่อกระบวนการผลิต
เปล่ียนแปลงไป ทําใหผูบริโภคไมอยูในฐานะที่เทาเทียมกับผูประกอบการเชนเดิมแลว จึงจําเปนที่
จะตองมีสมาคมหรือองคกร เพื่อทําหนาที่คุมครองผูบริโภค ซ่ึงในแตละประเทศบทบาทของ
ภาคเอกชนที่อยูในรูปของสมาคมหรือองคกรยอมแตกตางกัน ดังนี้ 
    ในยุโรป การรวมตัวกันขององคการเอกชนเพื่อคุมครองตนเองไมมีบทบาทโดด
เดนมากนัก เพราะแนวคิดและเหตุผลที่รัฐควรเปนผูมีหนาที่จัดการเพื่อประชาชนยังคงมีอยูอยาง
กวางขวางแมในประเทศยุโรปบางประเทศ เชน เยอรมัน อังกฤษ หรือกลุมประเทศนอรดิก จะมกีลุม
ของเอกชนดําเนินงาน ดานการคุมครองผูบริโภค แตก็มีการสนับสนุนจากรัฐอยูไมขาดเปนเสมือน
องคกรของรัฐกลายๆ นั่นเอง21 
    ความเขมแข็งของพลังเอกชนในยุโรป อาจตองใชเวลาในการพัฒนา เพราะชาว
ยุโรปสวนใหญ ยังคุนเคยกับระบบรัฐสวัสดิการมากกวาการพึ่งพากระบวนการของภาคเอกชน และ
หลายประเทศในยุโรป เชน อังกฤษ องคกรภาครัฐยังยึดมั่นในแนวคิดที่ไมเปดโอกาสใหองคกร
เอกชนใชสิทธิจัดการกับฝายธุรกิจไดมากนัก การฟองคดีเพื่อผูบริโภคโดยสมาคมผูบริโภคยังมีนอย 
    ในสหรัฐอเมริกา องคกรเอกชนดานคุมครองผูบริโภคมีการพัฒนาที่โดดเดน
และเปนเอกเทศจากรัฐ การรวมกลุมของผูบริโภคเกิดขึ้นเพื่อปกปองผลประโยชนของสมาชิก และ
เพื่อทําหนาที่ตรวจสอบพฤติกรรมในตลาด ทําใหการดําเนินคดีฟองเรียกคาเสียหายโดยเอกชนมี
ความเขมแข็งมาก มีบทบาทที่เดนชัดและการฟองคดีโดยเอกชน จนอาจกลาวไดวาสหรัฐอเมริกา
เปนประเทศที่มีสถิติการฟองคดีของเอกชนในเรื่องการบริโภคสูงมาก เพราะคนอเมริกันไมมี 
 

                                                 
 21  Geraint Howells and Thomas Wihelmsson.  Op.cit.  p. 212.  
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แนวคิดเกี่ยวกับรัฐดุจดังผูรับใชและไมหวังวารัฐจะดูแลไดสมบูรณ22 องคกรเอกชนจึงเปนผูนําใน
ดานการเรียกรองและคุมครองสิทธิของเอกชน เมื่อมีความเสียหายจากการบริโภค ผูประกอบธุรกิจ
ใหความสําคัญกับพลังผูบริโภคที่รวมตัวกันเปนกลุมกอนอยางมาก เนื่องจากวาผูประกอบธุรกิจตอง
รักษาสวนแบงทางการตลาดของตนไวใหมั่นคงและยั่งยืน เสียงของผูบริโภคและความตองการของ
ผูบริโภคจึงเปนประเด็นสําคัญในการดําเนินธุรกิจ 
    สําหรับบทบาทของภาคเอกชนในประเทศไทยนั้นไมคอยมีบทบาทที่เดนชัด
เหมือนอยางบทบาทภาครัฐ เพราะการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนเปนไปเพื่อการสรางความ
มั่นคงใหกับธุรกิจของตัวเอง โดยไมคํานึงถึงการรักษาประโยชนหรือใหความสําคัญแกผูบริโภค
มากนัก แตก็มีกรณีที่ผูประกอบธุรกิจใหความชวยเหลือสังคมอยูบางในรูปการของการคืนกําไร 
สูสังคม เชน ชวยเหลือเด็กนักเรียนยากจนโดยใหทุนเรียนฟรี หรือนโยบายของบริษัทที่นํารายได
บางสวนจากการขายสินคามาสมทบทุนเขากองทุนหรือมูลนิธิตางๆ เพื่อสาธารณกุศล แตการมี 
สวนรวมในการคุมครองผูบริโภคโดยการใหผูบริโภคมีสิทธิเต็มที่ในการคืนสินคาที่ไมพอใจโดย 
ไมมีเงื่อนไขหรือรับชดใชใหทุกกรณีไมวาจะเกิดความเสียหายจากเหตุใดยังไมปรากฏชัดมากใน
ธุรกิจตางๆ เวนแตมีธุรกิจบางประเภท เชน ธุรกิจขายสินคาผานทางทีวีโดยที่ผูบริโภคไมสามารถ
ตรวจสอบคุณสมบัติของสินคาไดกอนทําการตัดสินใจซื้อ ผูประกอบธุรกิจก็อาจใหผูบริโภคคืน
สินคาไดหากซื้อสินคาไปแลวไมพอใจ แตก็ตองมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบางประการดวย เชน 
คืนไดภายใน 7 วัน นับแตซ้ือสินคา 
    หากพิจารณาถึงบทบาทขององคกรเอกชนดานคุมครองผูบริโภคของไทย การ
รวมตัวของภาคธุรกิจที่อยูในรูปของสมาคม หรือสภา มุงกระทํากิจกรรมเพื่อธุรกิจที่เปนสมาชิก 
บทบาทของภาคธุรกิจเอกชนนั้นมีความเกี่ยวของกับภาครัฐอยูนอยในระดับนโยบายและการใช
บังคับกฎหมายโดยการเขาไปรวมกําหนดนโยบายในระดับตางๆ ดังจะเห็นไดจากบทบัญญัติของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มาตรา 61 วรรค 2 ที่กําหนดใหมีองคการอิสระซึ่ง
ประกอบดวยตัวแทนผูบริโภคทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎหมาย กฎ และขอบังคับ และให
ความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค แตบทบาทขององคกรเอกชนยัง 
ไมเดนชัดในการผลักดันใหเกิดความเปลี่ยนแปลงในการแกไขกฎหมายใหมีความเหมาะสมกับ
สภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และการเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป เพราะเหตุที่การรวมตัวขององคกร
เอกชนหรือผูบริโภคมิไดเกิดขึ้นและมีพลังพอที่จะใหเห็นเปนรูปธรรมเฉกเชนการรวมตัวกันของ
ภาคธุรกิจ 

                                                 
 22  Ibid. 
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    ดังนั้น ในการรางกฎหมายหรือกําหนดนโยบาย หรือแนวทางการดําเนินงาน
ตางๆ จึงไมมีผูแทนของผูบริโภคเขาไปมีสวนรวมในการคุมครองผูบริโภคไมวาระดับใด เพราะอาจ
ขาดการสนับสนุนจากภาครัฐ ทั้งในดานกลไกทางกฎหมายและงบประมาณ แมวากฎหมายพื้นฐาน
ของไทยจะใหสิทธิเสรีภาพในการรวมตัวกันของกลุมชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองผูบริโภคใน
ปจจุบันมีเพียงไมกี่สมาคมที่มีการขึ้นทะเบียนไวกับคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ดังนั้น การ
เรียกรองความเสียหายใหแกผูบริโภคโดยการฟองคดีตอศาล สวนใหญจึงกระทําโดยพนักงาน
อัยการหรือผูเสียหายเปนผูฟองคดีเสียเองจะมีไมกี่คดีที่สมาคมหรือองคกรที่ใหความคุมครอง
ผูบริโภคจะเปนฝายนําคดีขึ้นสูศาล 

 2.1.4  หลักการคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย 
  แนวคิดทางกฎหมายของไทยตั้งอยูบนหลักฐานของหลักการที่วา เปนหนาที่ของรัฐ 
ที่จะตองใหความคุมครอง ปองกันภยันตรายที่เกิดขึ้นแกชีวิต รางกาย เสรีภาพ ช่ือเสียง หรือ
ทรัพยสินของประชาชน รัฐในฐานะผูปกครองจึงไมอาจปฎิเสธความรับผิดชอบดังกลาวได โดยรัฐ
มีหนาที่ตางๆ ที่เกี่ยวกับการดูแลสังคมและประชาชนใหไดรับความปลอดภัยในการดํารงชีวิตใน
การประกอบอาชีพดังปรากฏอยูในกฎหมายหลายฉบับดวยกัน ไดแกรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย และกฎหมายคุมครองผูบริโภคซึ่งเปน
กฎหมายที่ใหความคุมครองผูบริโภคซึ่งเปนกฎหมายที่ใหความคุมครองผูบริโภคโดยตรง  
  2.1.4.1 หลักการคุมครองโดยรัฐธรรมนูญ 
    รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 รับรองสิทธิของผูบริโภคเอาไว
เปนการชัดแจงในมาตรา 6123  
    เหตุผลที่รัฐธรรมนูญไดบัญญัติถึงสิทธิของผูบริโภคไว เนื่องจากประชาชนสวน
ใหญในฐานะผูบริโภค ไมสามารถหลีกเล่ียงผลกระทบอันเกิดจากการบริโภคได เนื่องจากความมี
ฐานะไมเทาเทียมกับผูผลิต ทําใหผูบริโภคตกอยูในฐานะที่เสียเปรียบ ดังนั้น เพื่อใหประชาชนใน 
 
                                                 
  23 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มาตรา 61 บัญญัติ “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภค
ยอมไดรับความคุมครองในการไดรับขอมูลที่เปนความจริง และมีสิทธิรองเรียนเพื่อใหไดรับการแกไขเยียวยา
ความเสียหาย รวมทั้งมีสิทธิรวมตัวกันเพื่อพิทักษสทิธิของผูบริโภค 
   ใหมีองคการเพื่อการคุมครองผูบริโภคที่เปนอิสระจากหนวยงายของรัฐซึ่งประกอบดวยตัวแทน
ผูบริโภค ทําหนาที่ใหความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของหนวยงานของรัฐในการตราและการบังคบใช
กฎหมายและกฎ และใหความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค รวมทั้งตรวจสอบและ
รายงานการกระทําหรือการละเลยการกระทําอันเปนการคุมครองผูบริโภค ทั้งนี้ ใหรัฐสนับสนุนงบประมาณใน
การดําเนินการขององคการอิสระดังกลาวดวย.” 

DPU



 24 

ฐานะผูบริโภคมีสิทธิไดรับการคุมครอง รัฐธรรมนูญจึงจัดใหมีองคกรอิสระที่ประกอบดวยตัวแทน
ผูบริโภค ที่จะมาทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎ ขอบังคับและกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อ
คุมครองผูบริโภค ใหมีสวนรวมในการกําหนดทิศทางและแนวทาง เพื่อคุมครองสิทธิของตนเองให
พนจากการถูกเอาเปรียบ ของผูประกอบการผลิตหรือจําหนายสินคาหรือบริการที่ไมเปนธรรม ซ่ึง
เปนการเปดโอกาสใหประชาชนมีสวนรวมในระบบการเมืองมากขึ้น24 
    โดยกอนที่จะมีการบัญญัติมาตรา 61 นี้ ประเทศไทยมีกฎหมายคุมครองผูบริโภค
ทั้งที่เปนกฎหมายกลางอยูในความดูแลของ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และเปน
กฎหมายเฉพาะ เชน กฎหมายอาหารและยา กฎหมายมาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม หรือ
แมกระทั่ง กฎหมายปองกันการผูกขาดและการกําหนดราคาสินคา เปนตน การใหความคุมครอง
ผูบริโภคแตเดิมจึงอยูในบทบัญญัติของกฎหมายตางๆ ที่คอนขางกระจัดกระจาย 
  2.1.4.2 หลักการคุมครองโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
ปรับปรุงโดยพระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
    พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราช 
บัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปนกฎหมายที่ให
ความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการทั่วไป เพื่อใหความเปนธรรมตามสมควรแกผูบริโภค และ
จัดใหมีองคกรของรัฐที่เหมาะสมเพื่อตรวจตราดูแลและประสานงานการปฏิบัติงานของสวน
ราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค25 ทั้งในดานการโฆษณา ดานฉลาก ดานสัญญา และ
ดานอื่นๆ ทั้งนี้ มาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ในสวนที่ถือวาเปนการ
ดูแลคุมครองประโยชนของคูสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยอาจสรุปไดเปน 2 มาตรการสําคัญดังนี้ 
    1) การคุมครองสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญา เนื่องจากมีผูบริโภคจํานวน
มากรองเรียนวาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ26 ในป พ.ศ. 2541 จึง
ไดมีการตราพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 เพื่อแกไขเพิ่มเติมพระราช 
บัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มบทบัญญัติวาดวยการคุมครองผูบริโภคในดานสัญญา 
เพื่อปองกันความไมเปนธรรมในการทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจที่มักเอาเปรียบ
ผูบริโภค โดยกําหนดวิธีการดังนี้ 

                                                 
 24  บวรศักดิ์ อุวรณโณ ข (2547).  ภาพรวมของรัฐธรรมนูญ และรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
พุทธศักราช  2540.  หนา 9. 
 25  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522. 
 26  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541. 
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     (1) คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือใหบริการที่สัญญาซื้อขายหรือใหบริการของธุรกิจนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปน
หนังสือหรือมีปกติประเพณีที่ทําเปนหนังสือ เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได27 (มาตรา 35 ทวิ วรรค 
หนึ่ง) 
     (2) เมื่อเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแลว สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับ
ผูบริโภคจะตองมีลักษณะดังนี้  
      ก. ใชขอสัญญาที่จําเปน ซ่ึงหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร หรือ  
      ข. หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ
และรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด (มาตรา 35ทวิ วรรคสอง และวรรคสาม) 
     (3) ถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาตองใชขอสัญญาใดหรือใชโดยมีเงื่อนไขใด ถาไมใชขอสัญญานั้นหรือใชโดยไมเปนไปตาม
เงื่อนไขนั้นใหถือวาสัญญานั้นใชขอสัญญาที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหใช หรือใช 
ขอสัญญาตามเงื่อนไขที่กําหนดนั้น แลวแตกรณี (มาตรา 35 ตรี) แตถาคณะกรรมการวาดวยสัญญา
กําหนดใหสัญญาของธุรกิจที่ควบคุมสัญญาตองไมใชขอสัญญาใด หากใชขอสัญญานั้น ใหถือวา
สัญญาดังกลาวไมมีขอสัญญาที่หามใชนั้น (มาตรา 35 จัตวา) 
     (4) นอกจากนี้ เพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม คณะกรรมการวา
ดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาก็ได (มาตรา 35 ทวิ) 
    2)  การดําเนินคดีแทนผูบริโภค พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 กําหนดใหอํานาจ
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภคได มาตรการนี้
กําหนดขึ้นเพื่อตองการชวยเหลือผูบริโภคแตละรายแทนที่จะตองไปดําเนินการฟองรองดําเนินคดี
เองซึ่งเปนเรื่องเสียเวลาและคาใชจายและเปนการไมคุมคา กฎหมายจึงวางมาตรการใหองคกรของ
รัฐชวยดําเนินคดีแทนให โดยกําหนดใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคในกรณีเห็นสมควรเอง 
หรือเมื่อไดรับคํารองขอจากผูบริโภคที่ถูกละเมิดสิทธิและเห็นวาเปนการดําเนินคดีที่เปนประโยชน
แกผูบริโภคเปนสวนรวม มีอํานาจแตงตั้งพนักงานอัยการโดยความเห็นชอบของอธิบดีกรมอัยการ 
(ปจจุบันคืออัยการสูงสุด) หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคซึ่งมีคุณวุฒิ

                                                 
 27  ปจจุบันธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เรื่อง ให
ธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543. 
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ไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตร เปนเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเพื่อใหมีหนาที่ดําเนินคดีแพง
และคดีอาญาแกผูกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคในศาล และเมื่อคณะกรรมการไดแจงไปยัง
กระทรวงยุติธรรมเพื่อแจงใหศาลทราบแลว ใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคมีอํานาจดําเนินคดีตามที่
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมอบหมายได ทั้งนี้ การดําเนินคดีในศาลแทนผูบริโภคนี้ เจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคมีอํานาจฟองเรียกทรัพยสินหรือคาเสียหายใหแกผูบริโภคที่รองขอ และเปนการ
ดําเนินคดีที่ไดรับยกเวนคาฤชาธรรมเนียมทั้งปวง (มาตรา 39) 
 
2.2 แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกับขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
 เนื่องจากหลักกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญาของไทยที่ใชบังคับอยู 
ยึดหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนา และหลักเสรีภาพในการทําสัญญาอยางเครงครัด 
กลาวคือ เมื่อคูกรณีไดแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญากันโดยชอบดวยกฎหมายและโดยใจสมัคร
แลว คูกรณีจักตองผูกพันใหตองปฏิบัติตามที่ไดตกลงกันไวอยางเครงครัด ถึงแมผลของการทํา 
นิติกรรมสัญญานั้นจะทําใหฝายหนึ่งไดเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมากมายเพียงไรก็ตาม 
 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงค
เพื่อแกไขและบรรเทาปญหาความไมเปนธรรม และความไมสงบสุขในสังคมอันเกิดจากการที่ผูมี
อํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและหลักของความ
ศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซ่ึงมีอํานาจตอรอง
ทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดง
เจตนาและเสรีภาพของบุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือ
ขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้น มี
ผลใชบังคับเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี 28 
 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม ในสวนที่ถือวาเปนการ
ดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซื้อขายอาคารชุดไดดังนี้ 
 1) พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 กําหนดใหขอตกลงใน
สัญญา ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา หรือในสัญญาสําเร็จรูปหรือในสัญญาขายฝาก 
ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคา หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซ้ือฝากไดเปรียบคูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและ
พอสมควรแกกรณีเทานั้น ในกรณีมีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เปนคุณแกฝาย
ซ่ึงมิไดเปนผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น และขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง

                                                 
 28  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540. 
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ปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวา ที่วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทาํให
ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา  
ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนดขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุดลง โดยไมมี
เหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาได โดยอีกฝายหนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ 
ขอตกลงใหสิทธิ ที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชา
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝาย
หนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาภาระที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา29 เปนตน  

                                                 
29 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 บัญญัติวา “ขอตกลงในสัญญา

ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําใหผู
ประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปหรือผูซื้อฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกิน
สมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น 

 ในกรณีที่มีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เปนคุณแกฝายซึ่งมิไดเปนผูกําหนดสัญญา
สําเร็จรูปนั้น 

 ขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาที่วิญูชนจะพึง
คาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเชน 

 (1) ขอตกลงยกเวนหรือจาํกัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
 (2) ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนด 
 (3) ขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุดลงโดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝาย

หนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ 
 (4) ขอตกลงใหสิทธิที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลา 

ที่ลาชาไดโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 
 (5) ขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝายหน่ึงตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวา

ภาระที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา 
 (6) ขอตกลงในสัญญาขายฝากที่ผูซื้อฝากกําหนดราคาสินไถสูงกวาราคาขายบวกอัตราดอกเบี้ยเกิน

กวารอยละสิบหาตอป 
 (7) ขอตกลงในสัญญาเชาซื้อที่กําหนดราคาคาเชาซื้อ หรือกําหนดใหผูเชาซื้อตองรับภาระสูงเกินกวา 

ที่ควร 
 (8) ขอตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่กําหนดใหผูบริโภคตองชําระดอกเบี้ย เบี้ยปรับ คาใชจายหรือ

ประโยชนอื่นใดสูงเกินกวาที่ควรในกรณีที่ผิดนัดหรือที่เกี่ยวเนื่องกับการผิดนัดชําระหนี้ 
 (9) ขอตกลงที่กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบตนที่ทําใหผูบริโภคตองรับภาระสูงเกินกวาที่ควร 
  ในการพิจารณาขอตกลงที่ทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตามวรรคสาม จะเปนการไดเปรียบ

เกินสมควรหรือไม ใหนํามาตรา 10 มาใชโดยอนุโลม.” 
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2)  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 กําหนดใหสัญญาระหวาง
ผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา ที่มีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมี
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิด ของผูประกอบธุรกิจการคา เพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อ
การรอนสิทธิไมได เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรอง หรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลว
ในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้น มีผลบังคับไดเพียงเทาที่
เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น30 โดยสัญญาที่ทํากันนั้นสวนใหญจะอยูในรูปของสัญญา
สําเร็จรูป31 กลาวคือ สัญญาสําเร็จรูปในการซื้อขายหองชุดนั้นเปนสัญญาที่ผูขายจัดทําและกําหนด
สาระสําคัญของสัญญาไวลวงหนา กอนมีการทําสัญญาและนํามาใชกับผูซ้ือทุกคน ที่มาซื้อหองชุด
ในโครงการของตน และผูซ้ือตองเขาทําสัญญาโดยไมไดมีการเจรจาตอรองเง่ือนไขในสัญญา และ
ไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาได จึงปรากฏขอเท็จจริงอยูเสมอวาผูขายอาจใสขอกําหนดใน
สัญญา ที่เปนประโยชนตอฝายตน และทําใหผูซ้ือเสียเปรียบ เชน ผูขายกําหนดยกเวนหรือจํากัด
ความรับผิดของตนจากการผิดสัญญา หรือจากความชํารุดบกพรองของทรัพยที่ซ้ือขาย หรือจากการ
รอนสิทธิในทรัพยที่ซ้ือขาย หรือกําหนดขอตกลงใหสิทธิผูขายที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่ง 
ขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชาโดยไมมีเหตุผลอันสมควร เปนตน เมื่อเกิดกรณี
เชนนี้ขึ้น หากตอมาผูซ้ือที่เขาทําสัญญาจะซื้อจะขายและชําระเงินคาหองชุดไปแลว ผูขายไมยอม
ปฏิบัติตามสัญญา เชน ไมยอมกอสรางอาคารชุดหรือส่ิงสาธารณูปโภคตามสัญญาและอาจขอยกเวน
ความรับผิดตามสัญญา ซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายแกผูซ้ือที่จะไมไดหองชุดหรือส่ิงสาธารณูปโภค
มาใชประโยชน กรณีเชนนี้ พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 เปดชองให 
ผูซ้ือใชสิทธิทางศาล เพื่อใหศาลสั่งใหสัญญาขอท่ีไมเปนธรรมดังกลาว มีผลบังคับใชเพียงเทาที่เปน
ธรรมและสมควรแกกรณีได แตอยางไรก็ตาม การอาศัยมาตรการตามพระราชบัญญัติวาดวย 
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 นี้ เปนกรณีที่ผูซ้ือตองเขาทําสัญญาและชําระเงินไปบางแลว 

                                                 
 30  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 6 บัญญัติวา “สัญญาระหวาง
ผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพที่มีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมี
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อ 
การรอนสิทธิไมได   เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทํา 
สัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควร 
แกกรณีเทานั้น.” 
 31  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3 บัญญัติวา “สัญญาสําเร็จรูป” 
หมายความวา สัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนา  ไมวา 
จะทําในรูปแบบใด ซึ่งคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการประกอบกิจการของตน.” 
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และเมื่อเกิดความเสียหายจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรม การใชสิทธิตามพระราชบัญญัติดังกลาวตอง
ผานทางศาลโดยการฟองรองนําคดีขึ้นสูศาล 

 2.2.1 หลักการของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 
  โดยสภาพสังคมปจจุบัน ชองวางระหวางบุคคลเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนถึงระดับที่ทําให
คนที่ดอยกวาตกอยูในฐานะที่ไมเพียงแตจะตั้งเงื่อนไขตอรองในเนื้อหาสาระแหงสัญญาไมได
เทานั้น แมจะใชเสรีภาพไมเขาทําสัญญาที่ไมเปนธรรมนั้นก็ไมไดดวย เนื่องจากสภาพความเปนจริง
ทางเศรษฐกิจและสังคมมิไดเปดโอกาสใหมีทางเลือกอื่นที่เหมาะสมเพียงพอสําหรับคนสวนใหญ
ซ่ึงเปนผูบริโภค บรรดาผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ที่มีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจที่
เหนือกวาคนทั่วไปจึงไมอยูในฐานะที่ไดเปรียบในการทําสัญญาอยางยิ่ง และส่ิงที่ปรากฏใหเห็นใน
ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมก็คือ ประชาชนไมมีความเสมอภาค หรืออํานาจตอรองในทาง
เศรษฐกิจไมเทาเทียมกัน บุคคลที่มีฐานะทางเศรษฐกิจดีกวา อาทิเชน กลุมบุคคลผูยากจนหรือ
ผูดอยโอกาสกวาในสังคมซึ่งอาจถือไดวาเปนผูบริโภคสวนใหญของประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
การที่คูสัญญาฝายหนึ่งซ่ึงมีอํานาจตอรองเหนือกวาหรือไดเปรียบกวาไดอาศัยขอไดเปรียบนี้กําหนด
เงื่อนไขในรางสัญญาใหเปนประโยชนแกตนมากที่สุดโดยไมคํานึงถึงความเปนธรรมและนําเสนอ
รางสัญญานั้นตอผูบริโภค โดยจัดทําในรูปแบบของ “สัญญาสําเร็จรูป” (Adhesion Contract) หรือ
สัญญามาตรฐาน (Standard Contract) เอาไวเรียบรอยแลว เพื่อใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจ
ตอรองนอยกวาหรือเสียเปรียบกวาลงลายมือชื่อ โดยไมมีอํานาจปลี่ยนแปลงขอความใดๆ ในสัญญา
เลยแมสัญญาที่ไดจัดทําเอาไวแลวนั้นจะมีขอความที่เอาเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมาก อีกทั้งไมมี
ทางเลือกอื่นที่เหมาะสม นอกจากจํายอมเขาทําสัญญาดวยซ่ึงถือเปนการตกลงยอมรับขอกําหนดใน
สัญญาสําเร็จนั้นโดยปริยาย ถาไมยอมตกลงทําขอสัญญาตามเงื่อนไขก็ไปใหพน ไมตองมาทําธุรกิจ
ดวย (Take it or leave it contract) 
  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 เปนสวนหนึ่งของความ
พยายามที่จะแกไขปญหาดังกลาวขางตนใหบรรเทาเบาบางลง โดยมุงที่จะใหศาลเปนผูกล่ันกรอง
และตรวจสอบสัญญาที่อยูขอบเขตของพระราชบัญญัติฉบับนี้วามีลักษณะของการเอารัดเอาเปรียบ
กันมากเกินไปหรือไม หากเปนการเอาเปรียบกันเกินไปก็ใหมีศาลมีอํานาจที่จะพิพากษาใหมีผล
บังคับกันไดเพียงเทาที่เปนธรรมและสมควรแกกรณี เพื่อแกไขความไมเปนธรรมและความไม 
สงบสุขในสังคม โดยกําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชดุลยพินิจในการพิจารณาที่จะปรับลดระดับ
ความรุนแรงของการเอารัดเอาเปรียบกันทางสัญญาลงไดตามสมควร ดังนั้น ความสําเร็จของ
พระราชบัญญัตินี้จึงขึ้นอยูกับบทบาทและสํานึกเกงความยุติธรรม 
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   พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ไดใหความหมายคํานิยาม
ศัพทที่เกี่ยวของไว ดังนี้ 
   มาตรา 3 ในพระราชบัญญัตินี้ 
   “ขอสัญญา” หมายความวา ขอตกลง ความตกลง และความยินยอม รวมทั้งประกาศ 
และคําแจงความเพื่อยกเวนหรือจํากัดความรับผิด 
   “ผูบริโภค” หมายความวา ผู เขาทําสัญญาในฐานะผู ซ้ือ ผู เชา ผู เชาซ้ือ ผูกู ผู เอา
ประกันภัย หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใดเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสิน บริการ หรือประโยชนอ่ืนใดนั้น และ
ใหหมายความรวมถึงผูเขาทําสัญญาในฐานะผูค้ําประกันของบุคคลดังกลาว ซ่ึงมิไดกระทําเพื่อ
การคา 
   “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” หมายความวา ผูเขาทําสัญญาในฐานะผูขายผูให
เชา ผูใหเชาซื้อ ผูใหกู ผูรับประกันภัย หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใด เพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสิน บริการ 
หรือประโยชนอ่ืนใด ทั้งนี้ การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปเพื่อการคาทรัพยสิน บริการ หรือ
ประโยชนอ่ืนใดนั้นเปนทางคาปกติของตน  
   “สัญญาสําเร็จรูป” หมายความวา สัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนด 
ขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนา ไมวาจะเปนรูปแบบใด ซ่ึงเปนคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด
นํามาใชในการประกอบกิจการของตน 
   ลักษณะสําคัญของสัญญาสําเร็จรูป มี 3 ประการ คือ 
   1) ตองเปนสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษร (Written Contract) 
   2)  ขอสัญญาสวนที่เปนสาระสําคัญของสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรนั้นจะตอง
กําหนดขึ้นไวลวงหนากอนการทําสัญญา หรือขอสัญญาสวนที่เปนสาระสําคัญนั้นมิไดเกิดจากการ
เจรจาตอรองของคูสัญญาจนตกลงกันได หากแตเปนคูสัญญาฝายที่กําหนดสัญญาสําเร็จรูปยืนยันวา 
จะใชขอสัญญานั้น มิฉะนั้นจะไมมีการทําสัญญาดวย ซ่ึงเทากับทําใหอีกฝายหนึ่งหมดโอกาสเจรจา
ตอรองที่จะเลือกวาจะเขาทําสัญญาตอรองที่จะเลือกวาจะเขาทําสัญญา ที่ผนวกขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรมเอาไวแลว ดังนั้น จุดสําคัญของสัญญาสําเร็จรูปจึงอยูที่จะตองไมมีการเจรจาตอรองใน
สาระสําคัญของขอสัญญานั้น 
   3) ขอสัญญาที่กําหนดไวลวงหนานั้น จะตองถูกนํามาใชในการประกอบกิจการของ
คูสัญญาฝายที่ยืนยันใหมีขอสัญญาดังกลาว 
    ขอตกลงในสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือใน
สัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝาก ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือผูกําหนด
สัญญาสําเร็จรูปหรือผูซ้ือฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและสมควรแกกรณีเทานั้น 
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    ขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาที่
วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรมในสัญญาสําเร็จรูปของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ไดแก ขอตกลงในสัญญา
ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ 
ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร หรือขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูปที่ทําใหผูกําหนดสัญญา
สําเร็จรูปไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร หรือขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาวิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือได
วาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
หรือขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนด หรือขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุด
โดยไมมีเหตุอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝายหนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอ
สาระสําคัญ หรือขอตกลงใหสิทธิที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่ง หรือปฏิบัติตามสัญญาใน
ระยะเวลาที่ลาชาไดโดยไมมีเหตุอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือ
กําหนดใหอีกฝายหนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา  
    ในการพิจารณาขอตกลงที่ทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งนั้นเปนการไดเปรียบ
เกินสมควรหรือไม ศาลจะเปนผูใชดุลยพินิจวินิจฉัยใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและ
พอสมควรแกกรณีเทานั้น และแนวทางวินิจฉัยของศาลวา ขอสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใด จึงจะเปน
ธรรมและพอสมควรแกกรณี ใหพิเคราะหถึงพฤติการณทั้งปวง รวมท้ังความสุจริต อํานาจตอรอง 
ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางไดเสียของคูสัญญาตามสภาพที่เปน
จริง ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตาม
สัญญา และการรับภาระที่หนักมากกวาของคูสัญญาฝายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่ง32 ผลของสัญญาที่ไมไดนําบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมใชบังคับ 
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ขอสัญญานั้นถือวาเปนโมฆะ33 

                                                 
 32  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม มาตรา 10 บัญญัติวา “ในการวินิจฉัยวาขอสัญญาจะมี
ผลบังคับเพียงใดจึงจะเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีใหพิเคราะหถึงพฤติการณทั้งปวง รวมทั้ง  
   (1) ความสุจริต อํานาจตอรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ ความสันทัดจัดเจน ความ
คาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลือกอยางอื่น และทางไดเสียทุกอยางของคูสัญญาตามสภาพที่เปนจริง 
   (2) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น     
   (3) เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา   
   (4) การรับภาระที่หนักกวามากของคูสัญญาฝายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง”. 
 33  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม มาตรา 10 บัญญัติวา “ขอสัญญาใดที่มิใหนํา
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ไปใชบังคับไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ขอสัญญานั้นเปนโมฆะ.” 
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    นิติกรรมสัญญาที่อยูในขอบเขตที่ศาลสามารถใหความเปนธรรมไดนั้น โดยหลัก
แลวกฎหมายมิไดบัญญัติใหขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตองตกเปนโมฆะหรือเสียเปลาไปทั้งหมด 
ขอสัญญาเหลานั้นยังคงสมบูรณตามกฎหมาย เพียงแตอาจจะบังคับกันใหเต็มตามขอสัญญาที่ไม
เปนธรรมทั้งหมดไมได คงบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น34 ซ่ึงในการ
ใชดุลยพินิจของศาลตองเปนไปตามแนวทางที่ระบุไวในมาตรา 10 

 2.2.2 ลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 
  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 เนื่องจากมีผูบริโภคเปนจํานวนมากรองเรียนตอสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภควา ไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ 
กรณีการซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญาสําเร็จรูปโดยมีการ
กําหนดขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคไดจัดทําสัญญาดังกลาวมาใชซ่ึงคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภค ก็ไมอาจบังคับไดเพราะเสรีภาพของบุคคลตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญาซึ่งยึดหลักแหงความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และหลักแหง
เสรีภาพในการทําสัญญาซึ่งยึดถือหลักแหงความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และหลักแหงเสรีภาพ
ในการทําสัญญาโดยเครงครัด คือ เมื่อคูกรณีไดแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญากันโดยชอบดวย
กฎหมาย และดวยความสมัครใจแลว คูกรณีจะตองถูกผูกพันและตองปฏิบัติตามขอสัญญาที่ได 
ตกลงกันไดอยางเครงครัด แมวาผลของสัญญานั้นจะทําใหฝายหนึ่งไดเปรียบอีกฝายหนึ่งก็ตาม ใน
อดีตหลักการดังกลาวไดรับการยอมรับวาถูกตองเปนธรรมแตก็ตองอยูภายใตหลักแหงความเสมอ
ภาคและเทาเทียมกันของบุคคล 
  ในสภาพความจริงของสังคมไทยในปจจุบันเปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววาบุคคลมี
ความเสมอภาคกัน บุคคลไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษาสติปญญา
โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยูในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาคและ 
เทาเทียมผูประกอบธุรกิจไมมีอํานาจตอรองกับผูประกอบธุรกิจ ดังนั้น เพื่อเปนการแกไขปญหาและ
ปองกันไมใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับ
ที่ 2) พ.ศ. 2541 กําหนดสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญาขึ้น โดยบัญญัติไวในมาตรา 35 ทวิ ถึง
มาตรา 35 นว ซ่ึงจะขออธิบายดังนี้35 

                                                 
 34  เอนก  จงเสถียร.  (2544).  มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร.  หนา 21-22. 
 35  สํานักงานคุมครองผูบริโภค.  (2549).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา 19.  
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   1)  ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา (มาตรา 35 ทวิ) การประกอบธุรกิจ
ขายสินคาหรือใหการบริการใด ถาสัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตอง
ทําเปนหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจ
กําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการนั้นเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได 
    ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภค
จะตองมีลักษณะดังตอไปนี้  
    (1) ใชขอสัญญาที่จําเปนซึ่งหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้น  จะทําใหผูบริโภค
เสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร  
    (2) หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ตามหลักเกณฑเงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดและเพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวย
สัญญากําหนดก็ได 
      ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญา  ไดจัดทําพระราชกฤษฎีกากําหนด
หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2522 
เพื่อใหคณะกรรมการ วาดวยสัญญาถือปฏิบัติในการพิจารณากําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และการกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขรายละเอียดของ
สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภค สาระสําคัญในพระราชกฤษฎีกาฯ ในมาตรา 3 กําหนดให
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจะตองเขาลักษณะดังตอไปนี้ 
      (1) เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
      (2) เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปอยางแพรหลาย 
      (3) เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค ทั้งนี้โดย
พิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจความรู ความเขาใจ  
      และในมาตรา 4  เปนการกําหนดลักษณะของสัญญาตองเปนไปตามหลักเกณฑ
ดังนี้ 
      (1) ใหผูบริโภคทราบสิทธิและหนาที่ของตนตลอดจนขอมูลขาวสารเกี่ยวกับ
สินคาหรือบริการ โดยชัดเจนตามควรแกกรณี 
      (2) ไมเปนการจํากัดหรือยกเวนความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในสวนที่เปน
สาระสําคัญ โดยไมมีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ 
      (3) ตองคํานึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
      (4) ใหเยียวยาความเสียหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝาฝนสัญญา 

DPU



 34 

      (5) จัดใหมีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผูประกอบธุรกิจใน
เร่ืองที่เปนสาระสําคัญตอการคุมครองผูบริโภค 
       คณะกรรมการวาดวยสัญญา เปนคณะกรรมการเฉพาะเรื่องที่คณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคแตงตั้งขึ้น โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 14 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
       ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 7 คน แตไมเกิน 13 คน มีวาระ
การดํารงตําแหนงไดคราวละ 2 ปทั้งนี้ กรรมการที่พนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได 
       อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการวาดวยสัญญาในสวนของการคุมครอง
ผูบริโภคดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มีดังนี้ 
       (1) มีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดที่
สัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้น มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ หรือที่ตามปกติ
ประเพณีเปนหนังสือเปน “ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา” รวมทั้งกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขและ
รายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญาสําหรับธุรกิจที่ควบคุมสัญญาดังกลาวดวย 
        นอกจากนี้เพื่อประโยชนของผูบริโภคโดยสวนรวม คณะกรรมการวา
ดวยสัญญายังมีอํานาจกําหนดแบบสัญญาของธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และทําใหผูประกอบธุรกิจ
จัดทําสัญญาตามแบบดังกลาวได (การกําหนดหลักเกณฑตามขอ 1 นี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการกําหนดโดยกฤษฎีกา) 
       (2) มีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคา หรือบริการอยางใด
อยางหนึ่งเปน “ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน” และกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข
ตลอดจนรายละเอียด เกี่ยวกับลักษณะหลักฐานการรับเงิน สําหรับธุรกิจที่ควบคุมรายการใน
หลักฐานการรับเงินดังกลาวดวย (การกําหนดหลักเกณฑตามขอ 2 นี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการกําหนดโดยกฤษฎีกา) 
       (3) มีอํานาจกําหนดระยะเวลาโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหผู
ประกอบธุรกิจสงมอบสัญญาของ “ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา” หรือสงมอบหลักฐานการรับเงินของ 
“ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน” ที่ถูกตอง 
       (4) ใหความเห็นเกี่ยวกับ “แบบสัญญา” หรือ “แบบหลักฐานการรับเงิน” ที่
ผูประกอบธุรกิจรองขอ 
       (5) ดูแลใหผูประกอบธุรกิจที่ขายสินคา หรือใหบริการโดยใหคํามั่นวาจะ
ทํา “สัญญารับประกัน” ใหไวแกผูบริโภคนั้น ตองทําสัญญาดังกลาวโดยทําเปนหนังสือ ลงลายมือ
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ช่ือของผูประกอบธุรกิจหรือผูแทน และตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบ
สินคา หรือใหบริการ 
        ดังนั้นจึงสรุปไดวาพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับที่ 2 
แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับลักษณะของสัญญาที่ไมเปนธรรมไวในสองสวน 
คือ  
         (1) ลักษณะของสัญญาที่ควบคุมตามมาตรา 35 ทวิ วรรคสอง 
         พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับที่ 2 แกไขเพิ่มเติม 
พ.ศ. 2541 ไดบัญญัติบังคับใหการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจะตองมีลักษณะตามที่กฎหมาย
ไดกําหนดขึ้น 2 ประการไว คือเปนขอสัญญาที่จําเปนตองใชซ่ึงหากไมใชขอความนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบ ผูประกอบธุรกิจเกินสมควรและตองไมมีขอสัญญาที่ไมเปนธรรมดังที่บัญญัติ
ในมาตรา 35 ทวิ วรรคสอง36 
         (2) หลักเกณฑการกําหนดสัญญาตามพระราชกฤษฎีกา 
         พระราชกฤษฎีกาที่ไดกําหนดหลักเกณฑลักษณะของสัญญาในธุรกิจ
ที่ควบคุมสัญญาตามที่มาตรา 35 ทวิ ไดแกพระราชกฤษฎีกาหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะสัญญา พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดบัญญัติหลักเกณฑของลักษณะสัญญาให
คณะกรรมการวาดวยสัญญา ใชเปนหลักในการพิจารณายกรางขอสัญญาของขอสัญญาที่ใชบังคับ
ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาในแตละประกาศฯ ตามที่ไดบัญญัติไวในมาตรา 4 ของพระ
ราชกฤษฎีกา ดังนี้  
         “มาตรา 4 การกําหนดของลักษณะของสัญญาตองเปนไปตามหลักเกณฑ
ดังตอไปนี้ 
        (1) ใหผูบริโภคทราบสิทธิและหนาที่ของตนตลอดจนขอมูลขาวสาร
เกี่ยวกับสินคาหรือบริการ โดยชัดเจนตามควรแกกรณี 
        (2) ไมเปนการจํากัดหรือยกเวนความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในสวน
ที่เปนสาระสําคัญ โดยไมมีเหตุที่สมควรเพียงพอ 
        (3) ตองคํานึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
        (4) ใหเยียวยาความเสียหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝาฝน
สัญญา 
 
 

                                                 
 36  ไพโรจน อาจรักษา.  (2543).  ครบเครื่องเรื่องการคุมครองผูบริโภคดานสัญญา.  หนา 60-61. 
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        (5) จัดใหมีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผูประกอบ
ธุรกิจในเรื่องที่เปนสาระสําคัญตอการคุมครองผูบริโภค 
        (6) ตองไมเปนการเพิ่มภาระเกินควรแกการประกอบธุรกิจ 
         ในการพิจารณาออกประกาศกําหนดธุรกิจใดเปนธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและกําหนดขอสัญญาใดๆ  มาบังคับใชในธุรกิจใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญานั้น 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะตองจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจและผูบริโภค
ที่ไดรับผลกระทบโดยตรงเสียกอน โดยคํานึงถึงขอบเขตและสภาพปญหา เชน การจัดสัมมนา การ
ประชุม หรือใหประชาชนทั่วไปแสดงความคิดเห็นในการนี้ จะรับฟงความคิดเห็นจากหนวยงาน
ของรัฐองคกรที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจหรือองคกรที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคดวย
ก็ไดตามที่บัญญัติในมาตรา 5 ของพระราชกฤษฎีกา 
        ลักษณะของขอสัญญาที่ถูกควบคุมตามประกาศของคณะ กรรมการวา
ดวยสัญญาแยกตามประเภทธุรกิจ 
        ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญาไดมีประกาศใหมีธุรกิจตางๆ ตอง
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 7 ประเภท ดังนี้ 
        (1) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจขาย กาซหุงตมที่
เรียกเงินประกันถังกาซหุงตมเปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 2542 
        (2) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจบัตรเครดิตเปน
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 2542 
        (3)  ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจเชาซื้อรถยนตและ
รถจักรยานยนตเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (4) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจขายหองชุดเปน
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (5) ประกาศคณะกรรมการว าดวยสัญญาเรื่ อง ธุรกิจการบริการ
โทรศัพทเคล่ือนที่เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (6) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องธุรกิจใหกูยืมเงินเพื่อ
ผูบริโภคของสถาบันการเงินเปนธุรกิจใหเชาซ้ือเครื่องใชไฟฟาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 
2544  
        (7) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องธุรกิจใหเชาซื้อเครื่องใช 
ไฟฟาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2544 
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2.3 วิวัฒนาการเกี่ยวกับอาคารชุด  
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกันหลาย
ครัวเรือนมีอาณาเขตและอาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือบริเวณที่อยูอาศัยมีการแยกกรรมสิทธิ์
การถือครองออกเปนสวนๆ ซ่ึงประกอบดวยกรรมสิทธิ์สวนบุคคล ไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสรางหรือ
ที่ดินที่อาจจัดไวใหเปนของหองชุดแตละราย กรรมสิทธิ์อีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวาง
เจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน ไดแก ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 รูปแบบการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้น เกิดขึ้นมานานแลว กลาวคือ เมื่อประมาณ 3,000 ป
กอน รูปแบบการอยูอาศัยรวมกันในอาณาเขตและอาคารสถานที่เดียวกัน ถือเปนประเพณีนิยมกัน
มากในอาณาจักรบาบิโลน และอาณาจักรโรมัน แตยังไมมีกฎหมายรองรับจนกระทั่งในป ค.ศ. 1928  
ประเทศบราซิลไดตรากฎหมายวาดวยการจัดสรรที่อยูอาศัยภายในขอบเขต และอาคารเดียวกัน
ขึ้นมาใชเปนครั้งแรก รูปแบบการอยูอาศัยแบบอาคารชุด จึงไดรับความนิยมแพรหลายไปใน
ประเทศตางๆ เชน เวเนซุเอลา เปอรโตริโก และสหรัฐอเมริกา สวนประเทศในแถบเอเชียตะวันออก
เฉียงใตนั้น ประเทศฟลิปปนสไดนํากฎหมายของสหรัฐอเมริกามาใช จึงมีการนํารูปแบบของอาคาร
ชุดเขามาใชดวย หลังจากนั้นไมนานสิงคโปร ก็มีการนํามาใช สําหรับฮองกงเนื่องจากมีสัญญาเชา
เกาะฮองกงของอังกฤษที่ทําไวกับสาธารณรัฐประชาชนจีน มีอายุการเชา 99 ป จึงมีการใชใน
ลักษณะเชากรรมสิทธิ์ตามขอตกลง ซ่ึงเปนรูปแบบการอยูอาศัยคลายคลึงกับอาคารชุด37 
 ปจจุบันอาคารชุด ไดเขามาเกี่ยวพันกับชีวิตความเปนอยูของประชาชนไทยมากขึ้น ซ่ึง
แตเดิมคนไทยเคยชินกับการเขาอยูอาศัยในบาน ทาวนเฮาส และแฟลต และนับวันอาคารชุด จะยิ่งมี
ความสําคัญมากขึ้น ดังจะเห็นจากการมีโครงการกอสรางเกิดขึ้นนับรอยโครงการ และมีบุคคลเขา
จับจองอยูเปนจํานวนมาก ดังนั้น การทําความเขาใจในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 จึงจําเปนอยางยิ่งทั้งตัวของ
ผูประกอบการและผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อใหผูที่มีสวนเกี่ยวของ มีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตน 
อันกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุดตอไป 

 2.3.1 ความเปนมาของอาคารชุด  
   แมวาประเทศไทยจะยังมีพื้นที่วางอยูอีกมากมายก็ตาม แตเนื่องจากปญหาเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น อันเปนผลมาจากการเพิ่มของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว 
และมีการอพยพจากชนบทเขาสูเมืองเพื่อเขามาหางานทําเพิ่มมากขึ้น ปญหาการจราจรติดขัด 
 

                                                 
 37  บริสุทธิ์ กาสินพิลา.  (2533).  ผาธุรกิจจัดสรรและคอนโดมิเนียม.  หนา 175 – 176. 
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โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงกอความเดือดรอนใหแกประชาชนที่อยูตามชานเมือง แตตองเดิน
ทางเขามาทํางานในเมืองอยางมาก รวมทั้งปญหาที่ดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยาน
ธุรกิจ ทําใหมีความจําเปนที่จะตองสรางตึกใหสูงขึ้นเพื่อใหการใชที่ดินในเขตเมืองไดรับประโยชน
คุมคา ทั้งรัฐบาลเองก็ไดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคารชุด ซ่ึงไดใชและประสบความสําเร็จ
มาแลวในตางประเทศ จึงไดคิดริเร่ิมที่จะนําระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมาย ซ่ึง
สอดคลองกับนโยบาย ของการเคหะแหงชาติที่ตองการกฎหมายอาคารชุด เพื่อใหผูเชาซื้ออาคาร
แฟลตของการเคหะแหงชาติไดกรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตนั้น และตองการจะตัดภาระเรื่องการดูแล
บํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลานั้นดวย 
   ตอมาในปพ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทย ไดสงเจาหนาที่ไปสัมมนา เกี่ยวกับอาคารชุด
ที่ฮาวาย และเมื่อกลับมาไดรายงานผลการประชุมใหกระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้งแสดง
ความเห็นวา ในอนาคตอาจจะสรางอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือ
กรรมสิทธิ์บังคับใช เพื่อใหประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในหนวยแตละหนวย
เปนเอกเทศ ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดวย จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อขอรับนโยบายใน
เร่ืองนี้ คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาแลวเห็นชอบดวย และมีมติใหแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อยกราง
กฏหมายขึ้นใชบังคับตอไป ในการยกรางกฏหมายนี้ไดอาศัยกฏหมายของฝรั่งเศส กฏหมายของ
ฮาวาย  และกฏหมายในประเทศของยุโรปเปนหลักในการราง  เมื่อรางเสร็จแลวได เสนอ
คณะรัฐมนตรี และสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 2516 ในการ
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมายและในทาง
ปฏิบัติ โดยเฉพาะปญหาในความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา ไมมี
ลักษณะเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง ถึงแมจะมีกฏหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง ก็ไมเปนการ
สมควร ที่จะตราใหมีนิติบุคคลในลักษณะที่ไมมีตัวตน และไมมีทรัพยสินใดๆ เลย ทั้งยังอาจ
กอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอกดวย ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดเสนอความเห็นตอ
คณะรัฐมนตรี ใหระงับรางพระราชบัญญัตินี้ไวกอนจนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเรื่องนี้จะหา
วิธีการบริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม ซ่ึงมีผลทําใหการประกาศใชกฎหมายอาคารชุดตอง
ลาชาไปเปนเวลาหลายป 
   อยางไรก็ตามกระทรวงมหาดไทย ไดพยายามพิจารณาแกไขปญหาตางๆ เร่ือยมา ใน
ที่สุดไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่อง และคณะรัฐมนตรีไดแตงตั้งคณะกรรมการ
พิจารณายกรางขึ้นใหม จนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมีการประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษ ตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับ
ตั้งแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป 
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 2.3.2 ประวัติการประกอบธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย 
   การริเริ่มประกอบธุรกิจในรูปแบบอาคารชุดไดเร่ิมตนตั้งแต พ.ศ. 2513 กลาวคือ มี 
ผูลงทุนจัดทําโครงการอาคารชุดขึ้นบริเวณถนนราชดําริ แตตองลมโครงการไปเนื่องจากผูสนใจยัง
ไมมีความคุนเคยกับรูปแบบการอยูอาศัยชนิดนี้ ประกอบกับมีราคาคอนขางสูงอยูดวย 
   ตอมาในป พ.ศ. 2516 กลุมบริษัทพัฒนาที่ดินจากประเทศสิงคโปรและฮองกงไดรวม
ทุนกับบริษัทเฟเมอรเมอลิน จํากัด จัดทําอาคารชุดบริเวณถนนสาธรใตขึ้น โดยเสนอขายในราคา 
ยูนิตละประมาณ 500,000.- บาท ในลักษณะเชาซ้ือระยะยาว และมีขอสัญญาวาเมื่อกฎหมายอาคาร
ชุดออกมาแลวก็จะทําการโอนใหในภายหลัง แตโครงการนี้เผชิญกับปญหาวิกฤตการณน้ํามัน และ
ภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา จึงตองหยุดชะงักโครงการไป 
   จนกระทั่งในป 2520 ไดเกิดโครงการเกี่ยวกับลักษณะคลายคลึงกับอาคารชุดสําเร็จเปน
ผลจริงจัง กลาวคือ บริษัทสตรามิตบอรค จํากัด ไดจัดทําโครงการที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดใน
บริเวณพัทยา โดยเสนอกรรมสิทธิ์ในรูป “บริษัท รวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” ซ่ึงก็คือการจัดตั้งชื่อบริษัท
ดังกลาวนั้น และใหผูซ้ือหองชุด 1 หอง ซ้ือหุนในบริษัท 1 หุน38 
   แตในป พ.ศ. 2519 – 2520 การเคหะแหงชาติซ่ึงเปนหนวยงานจัดหาที่อยูอาศัยใหกับ
ประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีนโยบายที่จะขยายแฟลตที่สูงหลายชั้น ใหแกประชาชนแตเนื่องจาก
ติดขัดเรื่องกฎหมายกรรมสิทธิ์รองรับ จึงไดมีการผลักดันใหมีการออกกฎหมายอาคารชุด39 
นอกจากนี้ภาครัฐบาลโดยสํานักงานอาคารสงเคราะหและสํานักงานผังเมืองไดเขารวมประชุม
ทางดานที่อยูอาศัย ที่รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา40 จึงเกิดแนวความคิดที่จะใหมีระบบอาคารชุด 
หรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย จึงมีความพยายามผลักดันใหออกกฎหมายเรื่องอาคารชุด จน
เปนผลใหพระราชบัญญัติอาคารชุดไดประกาศออกใชในป พ.ศ. 2522 
   เมื่อมีพระราชบัญญัติอาคารชุดป พ.ศ. 2522 แลว ผูเปนเจาของรวมในอาคารชุด 
ก็สามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใน 2 ลักษณะคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคล และกรรมสิทธิ์
รวมในทรัพยสวนกลาง การใหกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาว เปนการตอบสนองความตองการของ
ผูที่เกี่ยวของกับธุรกิจอาคารชุด อันไดแก การเคหะแหงชาติ สํานักงานอาคารสงเคราะหและ 
ผูประกอบธุรกิจภาคเอกชนเพราะหลักกรรมสิทธิ์ดังกลาว จะทําใหประชาชนสามารถเปนเจาของ มี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองในอาคารหลังหนึ่งๆ ได การเปนเจาของทําใหมีความเอาใจใส  
 
                                                 
 38  วิกรณ รักษปวงชน ก  (2531, กันยายน).  “ปญหากฎหมายอาคารชุด : กรรมสิทธิ์ชองวางในอากาศ?”  
บทบัณฑิตย,  44.  หนา 52. 
 39  บริสุทธิ์ กาสินพิลา.  เลมเดิม.  หนา 176 – 177. 
 40  โสภณ ชัยสุวรรณ.  (2524).  คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด.  หนา 1. 
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ทะนุถนอม ดูแล และรักษาทรัพยสินไดดีกวา การครอบครองในลักษณะอื่น เชนการเชา ไมวาจะ
เปนแฟลตของทางราชการ หรือการเชาอพารตเมนทของเอกชน ผูอยูอาศัยมักไมเอาใจใสดูแลรักษา 
เปนตน และยังสามารถจะใชประโยชนจากการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเต็มที่ เชน สามารถนําไป
เปนหลักประกันตอสถาบันการเงินอาทิ จํานอง เปนตน 
 อยางไรก็ตามเนื่องจากโดยสภาพที่กฎหมาย เร่ืองอาคารชุดของไทย นับวาเปนกฎหมาย
ซ่ึงประกาศใชไมนาน การปฏิบัติตามมาตรการทางกฎหมายก็ดี การบังคับใชกฎหมายก็ดี ยังมีความ
บกพรองอยู อันเนื่องมาจากกฎหมายอาคารชุดของไทยฉบับนี้ไดเนนเฉพาะแตหลักการวางระบบ
หองชุดเพื่อใหผูที่อาศัยในอาคารเดียวกัน สามารถถือกรรมสิทธิ์ในอาคารสวนที่เปนของคนแยกจาก
กันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได ซ่ึงเปนเพียงหลัก
พื้นฐาน ในการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด แตมิไดเนนหนักถึงวัตถุประสงคที่แทจริง หรือหัวใจ
ของการกอตั้งระบบการอยูอาศัยในอาคารชุดมีความผาสุกรวมกันในการอยูอาศัยรวมกัน และมี
สภาพความเปนอยูที่ดี ซ่ึงผลเหลานี้กระทบกระเทือน ตอการอยูอาศัยของผูเปนเจาของรวม ใน
อาคารชุด 

 2.3.3 ความหมายของอาคารชุด 
   คําวา “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม Black’s Law Dictionary หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์
ที่แยกกรรมสิทธิ์ในสวนบุคคลออกจากกรรมสิทธิ์ในสวนอาคารทั้งหลัง (System of Separate 
Ownership of Individuals Units in Multiple-unit Building) แตในขณะเดียวกันเปนผูถือกรรมสิทธิ์
รวมกันในสวนกลาง41 
   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดใหนิยามความหมายของ “อาคารชุด” ไวในมาตรา 4 วา “อาคาร
ชุด” หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวน 
ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 
   อาคารชุด มิไดหมายถึงรูปแบบของอาคารที่แบงหองออกเปนสวนๆ แตแทจริงแลว
อาคารชุดเปนเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคาร สามารถถือกรรมสิทธิ์แยกจากกันเปนสัดสวนในทรัพยสวน
บุคคลและในขณะเดียวกันก็ถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนรวม 
   ตามกฎหมาย The Uniform of Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริการูปแบบ
ของอาคารชุดมิไดกําหนดวา ใหหมายถึงอาคารในแนวสูง และมีหองอยูซอนๆ กันเสมอไป รูปแบบ 
 

                                                 
 41  วิกรณ รักษปวงชน ข (2532, ธันวาคม).  “คอนโดมิเนียม : ขอกฎหมายและขอเท็จจริงควรรู.”  
วารสารกฎหมาย สุโขทัยธรรมาธิราช, 2.  หนา 40. 
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อาคารชุดอาจจะเปนอาคารในแนวราบ ซ่ึงมีหองเรียงอยูติดกันก็ได การจะเปนอาคารชุดได จะตองมี
การจัดระบบกรรมสิทธิ์ในรูปแบบของอาคารชุด กลาวคือมีการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคล 
และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนรวม เชน อาคารเปนอาคารในแนวราบ เปนหองเรียงติดกัน 
ซ่ึงสามารถแยกออกเปนทรัพยสวนบุคคลได และมีทรัพยสวนกลางใชรวมกัน เชน สระวายน้ํา 
เฉลียงหนาบาน เปนตน 
 นอกจากนี้ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง
ดังกลาวจะตองอยูควบกันเสมอ จะแยกถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไมได42 ฉะนั้นจะเปนการทําลาย
หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดเลยทีเดียว เหตุที่จะตองมีการถือระบบกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาวควบคู
กัน เนื่องจากระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดถูกสรางมา เพื่อตอบสนองใหบุคลจํานวนมากๆ 
สามารถแยกความเปนเจาของในอาคารหลังหนึ่งได ในขณะเดียวกันก็ใหมีการรวมกันใช
สาธารณูปโภคตางๆ รวมกันในอาคาร โดยใหถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะกรรมสิทธ์ิรวมกัน 
นอกจากนี้ก็ระบบการบริหารทรัพยสวนกลางในอาคารชุดรวมกัน ดวยเหตุที่ระบบกรรมสิทธิ์
ลักษณะนี้ตอบสนองความมุงหมายดังกลาวขางตน การแยกกรรมสิทธิ์ออกจากกันจึงทําไมได ใน
กฎหมาย The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกาก็ไดสะทอนความหมาย
ของระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดในลักษณะเดียวกันเชนนี้กลาวคือ เมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลว จะ
มีผลใหมีการเลิกระบบทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง43 
 ดวยเหตุดังกลาว ความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การจัดระบบกรรมสิทธิ์ที่ให
ผูถือกรรมสิทธ์ิแตละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลที่แยกออกจากกัน ในสวนของอาคาร 
ทั้งหลังและในขณะเดียวกันผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง 
 อนึ่ง จากการพิจารณาวาอาคารใดเปน อาคารชุด “สามารถพิจารณาไดจากระบบ
กรรมสิทธิ์ดังกลาวขางตน ในปจจุบันก็ปรากฏวามีอาคารในแนวราบ อาทิ บานชั้นเดียวเปนหลังๆ 
หรือบานแฝดที่อยูติดกัน ไดขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดและแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มีผูกลาวกันวาการกระทําเชนนี้เปนการหลีกเลี่ยงพระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน ซ่ึงมีขอกําหนดตางๆ ใหตองปฏิบัติมากโดยเลี่ยงมาขอจดทะเบียนอาคารชุดแทน ใน
ประเด็นนี้จึงเปนประเด็นที่สมควรจะตองปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหมีมาตรฐานสูงขึ้น เพื่อมิให
มีบุคคลหลีกเล่ียงมาใชกฎหมายอาคารชุดแทนโดยกําหนดใหมีการจัดระบบพื้นฐานที่สําคัญไวใน

                                                 
 42  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 16 บัญญัติ “ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับให
ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได.” 
 43  The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980.  มาตรา 2 – 118. 

DPU



 42 

กฎหมายอาคารชุด เชน ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา ระบบบริการสาธารณะที่จําเปน อาทิ 
ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท และระบบปองกันอัคคีภัย เปนตน  

 2.3.4 ความหมายของเจาของรวมอาคารชุด 
   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551ไดใหคํานิยามความหมายของเจาของรวมไวในมาตรา 4 วา “เจาของ
รวม” หมายความวา “เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละหองชุด”  ซ่ึงการที่มีบทบัญญัติมาตรานี้ 
ก็เพื่อกําหนดความหมายใหเปนที่เขาใจวา มาตราใดกลาวถึงคําวา  “เจาของรวม”  ก็ใหพึงเขาใจวา
หมายถึงเจาของหองชุดแตละหองชุดนั้นเอง และดวยเหตุที่พระราชบัญญัติอาคารชุดไดแบงระบบ
กรรมสิทธิ์เปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวม จึงเรียก ผูเปนเจาของหองชุดในอาคารชุด
วา “เจาของรวม” ซ่ึงเปนถอยคําที่สอดคลองกับคําวา “กรรมสิทธิ์รวม”นั่นเอง อนึ่งในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยของไทยมีคําวา “กรรมสิทธิ์รวม” ซ่ึงหมายถึง การเปนเจาของรวมกัน แต
ในพระราชบัญญัติอาคารชุดใชถอยคําซ่ึงแตกตางกันออกไปโดยใชคําวา “กรรมสิทธิ์รวม” ทั้งนี้เพื่อ
ช้ีใหเห็นวา เปนระบบกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายอาคารชุดแตกตางไปจากระบบกรรมสิทธิ์รวม ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดวยเหตุนี้ ผูเปนเจาของหองชุดในอาคารชุดจึงถูกเรียกวา 
“เจาของรวม” ไปในทํานองเดียวกันนั้นเอง 
  เจาของรวมในหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลอันไดแก หองชุดของตนแยก
ตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ ซึ่งถือเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพยสวนกลางดวย ดวยเหตุดังกลาวจึงจําเปนตองเขาใจความหมายของทรัพยสวนบุคคลวาคือ
อะไร และทรัพยสวนกลางวาคืออะไร อนึ่ง กรรมสิทธิ์รวมของเจาของรวมจะมีอัตราสวนเทาใดนั้น 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2551 กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคาของหอง
ชุดทั้งหมด ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14)  
  ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกามาตรา 1-103 (26) 
ไดใหคํานิยามความหมายของ “เจาของรวม” (Unit Owner) ไวซ่ึงมีขอนาสังเกตและนาสนใจดังนี้ 
  “เจาของรวม” หมายถึง “ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร” (declarant) หรือบุคคลใดก็ตาม
ซ่ึงเปนเจาของหองชุด หรือเปนผูเชาหองชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุดเชา” (Leasehold 
Condominium) ซ่ึงการเชาหองชุดดังกลาวเปนการเชาที่มีอยูจนถึงวันหมดอายุ หรือวันบอกเลิกของ
อาคารชุดประเภทอาคารชุดเชา ซ่ึงจะเปนผลใหผูเชาตองออกจากหองชุดของอาคารชุดเชา แต 
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ไมรวมถึงบุคคลที่มีผลประโยชนเกี่ยวของกับหองชุด เพียงฐานะที่ไดหองชุดไวเพื่อเปนประกัน
สําหรับสัญญา หรือขอผูกพันเพียงอยางเดียวเทานั้น44 
 ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา สามารถแบง
เจาของรวมไดเปน 3 ประเภท คือ 
 1) ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร 
  สาเหตุที่ The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา กําหนดให 
ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปน “เจาของรวม” ดวย ก็เนื่องจากผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารก็คือ
กลุมบุคคลหรือบุคคลที่ดําเนินการจัดตั้งอาคารชุดและเสนอขายหองชุดซ่ึงไมเคยเสนอขายมากอน 
เปนผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร เมื่อมีสภาพเปน “เจาของรวม” แลว ก็จะมีผลทําใหตองเปน
สมาชิกแหงสมาคมเจาของหองชุด (The Unit Owner’s Association) และเมื่อมีสมาคมเจาของหอง
ชุดแลวสมาคมเจาของหองชุดก็จะทําหนาที่ดูแลแทนเจาของรวมทั้งหมด หรือดูแลผูซ้ือนั่นเอง เชน 
การจายชําระคาบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง เปนตน ดวยเหตุดังกลาวหากไมมีบทนิยามกําหนดให 
ผูจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปนเจาของรวมในอาคารชุดแลวก็จะทําใหเขาเหลานั้นพนจากขอผูกพัน
ตางๆ ในฐานะที่เปนเจาของรวมไปดวย 
  ในสวนที่เปน Commissioner’s Comment หรือบทคําอธิบายของ The Uniform 
Condominium Act ค.ศ. 1980 ไดกลาวไววา บทนิยามแหง The Uniform Condominium Act ค.ศ. 
1980 ไดทําใหปรากฎชัดเจนวา ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งอาคารชุดมีฐานะเปนเจาของรวมดวย ดังนั้น
บุคคลนั้นจะตองผูกพันตอขอกําหนดตางๆแหงกฎหมายในเรื่องเจาของรวม ซ่ึงรวมถึงขอผูกพันใน
การจายคาบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางในสวนที่ตนเปนเจาของหองชุด ซ่ึงบทนิยามนี้ไดกําหนดไว
เพื่อความคลุมเครือแหงกฎหมายในจุดที่บุคคลนั้นมีหลายฐานะ กลาวคือ กรณีของบุคคลที่เปนทั้ง 
ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารและมีฐานะเปนเจาของอาคารชุดดวย ยอมจะตกเปนเจาของรวมใน
อาคารชุด 
 2)  ผูเปนเจาของหองชุด 
  ผูเปนเจาของหองชุดยอมจะเปนเจาของรวมในอาคารชุด ซ่ึงในกรณีนี้เปนหลักโดย
พื้นฐานของอาคารชุด 
 3) ผูเชาหองชุดในอาคารชุดประเภทอาคารชุดเชา (Leasehold Condominium) หมายถึง 
อาคารชุดซึ่งทั้งหมดหรือบางสวนของอสังหาริมทรัพยแหงอาคารตกติดอยูกับการเชาซึ่งการเชานั้น
จะมีการหมดอายุการเชา เมื่อมีการบอกเลิกการเชาซึ่งจะเปนผลใหสภาพอาคารชุดจบสิ้นหรือขนาด
แหงอาคารชุดถูกตัดทอนลง เมื่อสภาพอาคารชุดมีลักษณะดังกลาวผูจะมาอยูในหองชุดก็ไมสามารถ

                                                 
 44  วิกรณ รักษปวงชน ก  เลมเดิม.  หนา 54-55. 
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จะเปนเจาของหองชุดโดยการถือกรรมสิทธิ์ได แตจะเปนผูเชา (หรือเปนผูเชาชวง) หองชุด และ The 
Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกาไดยอมใหอาคารซึ่งมีลักษณะเชนนี้เปน
อาคารชุดได เพราะมีประชากรเขามาอยูในสภาพเดียวกัน มีลักษณะไมตางจากอาคารชุดแบบปกติ 
เพียงแตมีความผูกพันตางกันในเรื่องการเปนผูเชา เพราะไมสามารถเปนเจาของไดเนื่องจากสภาพ
อาคารเกิดขึ้นจากการเชาที่ดิน ดวยเหตุนี้ ในบทนิยามจึงตองนิยามความหมายของ “เจาของรวม”
รวมถึงผูเชาในอาคารชุดประเภทอาคารเชาดวย 
  “เจาของรวม” ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา 
มีขอนาสังเกตวา บทนิยามของกฎหมายดังกลาวไดขจัดความคลุมเคลือในเรื่องการตีความ คือ 
ใหผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปนเจาของรวมดวย เพราะในสภาพตามความเปนจริง ผูขอ 
จดทะเบียนจัดตั้งตราสารเหลานั้นเปนเจาของหองชุดอยูแลว และเขาเหลานั้นจะตองผูกพันตางๆใน
ฐานะเจาของรวมดวย  ในแงนี้แมวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 จะไมระบุชัดแจงแตก็มีผลเชนเดียวกัน คือ “เจาของ
หองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด” ก็คือ เจาของรวม ดังนั้น ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหากมีฐานะ
เปนเจาของหองชุดก็จะมีภาระหนาที่เชนเดียวกับเจาของรวมอื่นๆ 
  ขอสังเกตที่นาสนใจ คือ บทนิยามที่ระบุใหผูเชาหองชุดในอาคารชุด ประเภทอาคาร
ชุดเชาเปนเจาของรวมดวย ในจุดนี้แสดงใหเห็นความละเอียดในการบัญญัติกฎหมาย กลาวคือ 
อาคารซึ่งมีสภาพผูกพันกับการเชาที่ดิน และมีผูอยูอาศัยในอาคารเปนจํานวนมากก็สามารถอยู 
ใตบทบัญญัติกฎหมายในเรื่องอาคารชุดไดเชนกัน และผูเชาในอาคารดังกลาวก็ยอมมีสภาพไมตาง
กับเจาของรวมเชนเดียวกัน45 

 2.3.5 แนวความคิดในการคุมครองเจาของรวมในอาคารชุด 
  การอยูอาศัยรวมกันในอาคารใหญจะตองมีหลักการหรือกฎเกณฑที่ตั้งขึ้นเพื่อคุมครอง 
ผูอยูอาศัยในอาคารนั้น หลักการที่คุมครองผูอยูอาศัยในอาคารชุดหรือเจาของรวมในอาคารชุดอาจ
กลาวไดดังตอไปนี้ 
  2.3.5.1 หลักเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 
     อาคารชุดมีลักษณะพิเศษคือ ผูเปนเจาของหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของ
ทรัพยสวนบุคคลและ ขณะเดียวกันก็เปนเจาของรวมกับบุคคลอื่นในทรัพยสวนกลางดวย ซ่ึงมี
ลักษณะพิเศษแตกตางจากการเปนเจาของทรัพยสินอื่น ทั่วๆไปคือ การเปนเจาของรวมกันในทรัพย

                                                 
 45 ธนพล อินทนันท.  (2534).  เจาของรวมอาคารชุด.  หนา 14-15. 
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สวนหนึ่ง แตแยกจากกันในทรัพยอีกสวนหนึ่ง เปนเรื่องที่นอกเหนือขอบเขตกฎหมายเรื่อง
กรรมสิทธิ์รวม46 
     1)  ทรัพยสวนบุคคล 
      เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 
4  บัญญัติวา 
      “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา  หองชุดและหมายความรวมถึงส่ิง 
ปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
      ดังนั้น ทรัพยสวนบุคคลจึงแยกออกไดเปน 2 สวน คือ 
      (1) หองชุด47   
      (2) ส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย “ส่ิงปลูก
สราง” หรือ “ที่ดิน” ที่จัดไวใหเปนของหองชุดแตละรายซ่ึงมิใชเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดก็นับ
รวมเขาเปนทรัพยสวนบุคคลดวย เชน ที่จอดรถซึ่งจัดไวใหเจาของหองชุดแตละราย 
       เจาของอาคารชุด จะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลตามที่กลาวขางตน 
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่นี้ ก็คือ กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั่นเอง 
ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนมาตรฐานขั้นตน ในการคุมครองเจาของรวมในหองชุด อยางไรก็ตาม โดยเหตุ
ที่อาคารชุดเปนสถานที่ซ่ึงมีบุคคลจํานวนมากอาศัยหรือทําการอยูรวมกันในอาคารเดียวกัน สิทธิใน
การใชสอยทรัพยสวนบุคคลของแตละราย จึงจําเปนตองมีขอจํากัดอยูในบางประการอยูดวย 
       อนึ่ง สําหรับการลงคะแนนเสียงในที่ประชุมเจาของรวมในอาคารชุด ใน
กรณีที่หองชุดเปนกรรมสิทธิ์รวมแหงเจาของรวมหลายคน เจาของรวมกลุมดังกลาวจะมีสิทธิ
ลงคะแนนเสียงไดเพียงหนึ่งคะแนนเสียง ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 4548 ซ่ึงในกรณีนี้เจาของรวมใน
หองชุดหองเดียวกันนั้นจะตองแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งรวมประชุม และออกคะแนนเสียงในที่

                                                 
46  พิเศษ เสตเสถียร.  (2526, กุมภาพันธ).  “ระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด.”  วารสารกฎหมาย, 7.  หนา 

44. 
47  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 4 บัญญัติ “หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล.” 

48  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 45 บัญญัติ  “ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละราย  มีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง...” 
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ประชุมหรือเจาของรวมเหลานั้นจะเขาประชุมทั้งหมดแลวตกลงอาศัยเสียงขางมากของเจาของรวม
ทั้งหมดแหงหองชุดนั้น  
     2) ทรัพยสวนกลาง49 
      เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่ เปนของตน  และมี
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 1550 ไดกําหนดทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพย
สวนกลาง 
      ดวยหลักเกณฑ “กรรมสิทธิ์รวม” ดังกลาว จึงทําใหเกิดระบบการเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และตามที่ไดกลาวมาแตตนแลววา กรรมสิทธ์ิ
รวมดังกลาวนี้ มีความแตกตางจากกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ 
“กรรมสิทธิ์รวม” นั้น เปนระบบกรรมสิทธิ์อีกชนิดหนึ่งที่ใชในอาคารชุด แต “กรรมสิทธิ์รวม”นั้น 
เปนเรื่องการเปนเจาของรวมกันในทรัพยสินทั่วไป 
 
 

                                                 
49  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 4 บัญญัติ  “ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด  ที่ดินที่ต้ังอาคารชุดและ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม.” 

50  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 15 บัญญัติ “ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง   

 (1) ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด      
 (2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน    
 (3) โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัวอาคารชุด 
 (4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
 (5) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน   
 (6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด    
 (7) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน    
 (8) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด     
 (9) อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1)    
 (10) สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายในอาคารชุด 
เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย 
หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล      
 (11) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา.” 
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      สําหรับอัตราสวนในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลาง 
จะมีอัตราสวนเปนเทาใด หรือจะมีผลกระทบตอการจัดการบริหารทรัพยสวนกลางอยางไรนั้น มีผล
ตอการออกคาใชจายในการบํารุงรักษา ตลอดจนกรณีอ่ืนๆดวย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 14 บัญญัติถึง
เรื่องอัตราสวนการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางวา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของ
รวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด กับราคา
รวมของหองชุดทั้งหมด ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
      ดังนั้นจะเห็นการจะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น เจาของโครงการอาคารชุด
มีบทบาทสําคัญในการกําหนดราคาในหองชุด ซ่ึงราคาที่ขอจดทะเบียนนี้จะมีผลติดตามมาถึง
เจาของหองชุดในการเขาอยูอาศัย เพราะการออกเสียงในการจัดการบริหารทรัพยสวนกลาง ก็จะ
เปนไปตามอัตราสวนราคาหองชุดซึ่งในสภาพความเปนจริงแลวราคาหองชุดที่มีลักษณะเหมือนกัน
แตอาจมีราคาสูงหรือต่ํา แตกตางกันก็ได เชน หองชุดในชั้นระดับสูงอาจจะมีราคาสูงกวาหองชุดใน
ช้ันระดับต่ํา หรือในทํานองเดียวกัน ในบางโครงการหองชุดที่อยูในระดับชั้นระดับต่ํา อาจจะมีราคา
สูงกวาหองชุดในระดับสูง หรือหองชุดที่อยูในมุมอับ แดดไมสอง อาจจะมีราคาถูกกวา หรือหองชุด
ที่อยูใกลลิฟทซ่ึงจะไดยินเสียงรบกวนจากลิฟท อาจมีราคาถูกกวา เหลานี้เปนสภาพความเปนจริงที่
ทําใหผูเปนเจาของหองชุดในลักษณะเดียวกัน หรือคลายคลึงกันอาจมีสิทธิออกเสียงในการบริหาร
หรือจัดการทรัพยสวนกลางแตกตางกันได หรือในบางโครงการเจาของโครงการผูยื่นขอจดทะเบียน 
อาจกําหนดราคาหองชุดในการจดทะเบียนอยางไมเปนธรรมก็ได เชน กําหนดใหหองชุดที่ผูเปน
เจาของโครงการเองหรือบุคคลในกลุมของตนเขาอยูอาศัยเองเปนเจาของหองชุดในราคาต่ําซึ่งจะทํา
ใหบุคคลเหลานั้นรับภาระในการบํารุงคาใชจายในทรัพยสวนกลางนอยลงตามไปดวย ทั้งนี้ยอม
แลวแตความปราถนาหรือการวางแผนในอนาคตตอทรัพยสวนกลางของผูเปนเจาของโครงการ
อาคารชุดผูขอจดทะเบียนนั้น 
      ในการจัดการทรัพยสวนกลางนั้น ไดกําหนดใหเปนหนาที่ของนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการ
ตอสูบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได ตาม
มาตรา 39 ในการใชทรัพยสวนกลางของเจาของอาคารชุด ไดกําหนดวา ใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับ กรณีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด เชน การกอสรางตอเติม
ทรัพยสวนกลาง โดยเจาของรวมคนใดคนหนึ่งเปนผูออกคาใชจายแตละกรณีจะตองไดรับคะแนน
เสียงเห็นชอบจากเจาของรวมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด หรือการ
จําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย จะตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในสี่ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด  

DPU



 48 

      ในการลงคะแนนเสียง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 45 บัญญัติวา “เจาของรวมแตละ
ราย มีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมี
คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดกฎหมายใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผู
นั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมคนอื่นๆ รวมกัน” 
      พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551ไดมองเห็นวา ในการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุดนั้น แมวาจะไมมี
บุคคลใดเปนเจาของหองชุดจํานวนมาก โดยมีอัตราราคาเกินกวากึ่งหนึ่งของหองชุดทั้งหมด บุคคล
นั้นก็จะถูกลดคะแนนเสียงลงมาเหลือเทากับคะแนนเสียงของเจาของรวมคนอื่นๆ รวมกัน ซ่ึง
สะทอนใหเห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด  ไดสรางหลักเกณฑนี้ขึ้นเพื่อคุมครองการอยูอาศัยของ
คนสวนใหญไว อยางไรก็ตามอัตราสวนที่เปล่ียนแปลงไปตามกฎหมายนี้ มีผลเฉพาะเวลาที่ออก
เสียงลงคะแนนเทานั้น ในการออกคาใชจายในการซอมแซมสวนที่เสียหาย ก็ยังคงเปนไปตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง51 
      ในกรณีมีการเลิกอาคารชุด เมื่อไดมีการชําระบัญชีเสร็จแลว ถามีทรัพยสิน
เหลือเทาใด จะตองแบงใหแกเจาของรวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรพัย
สวนกลาง 
      ที่กลาวมาขางตนจะพบวา กฎหมายในเรื่องอาคารชุดไดกําหนดหลักเรื่อง
ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง เพื่อแยกระบบกรรมสิทธิ์ออกวาทรัพยสินสวนใดเปนของ
เจาของหองชุด และทรัพยสินใดเปนทรัพยสินรวมกันของเจาของหองชุดในอาคารนั้น นอกจากนี้
ระบบเรื่องทรัพยสวนกลางที่วา แตละบุคคลมีสิทธิในความเปนเจาของในอาคารเปนกรรมสิทธ์ิ
จาํนวนเทาใด จะสงผลตอสิทธิในที่ประชุมเจาของหองชุด ซ่ึงจะมีผลตอการจัดการบริหารทรัพยสิน
ที่เปนทรัพยสวนกลาง และการออกคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางดวย และมีความ
จําเปนอยางยิ่งที่จะกําหนดใหแนชัดวา ทรัพยสินใดเปนสวนหนึ่งของหองชุด ประโยชนที่จะเห็นได
ชัดก็คือ ภาระในคาใชจายในการบํารุงรักษาวาจะตกเปนของผูใด ซ่ึงบางครั้งนิติบุคคลอาคารชุดจะ
เปนผูเรียกใหเจาของหองชุดเรียกรองเอากับนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากนี้ยังคลุมถึงเรื่องคาใชจาย
ในการเอาประกันภัยดวย 
 
                                                 
 51  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 50 วรรค 3 บัญญัติวา “คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปนทรัพย
สวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง.” 
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  2.3.5.2 หลักเรื่องการคุมครองสิทธิ โดยวิธีการจัดการบริหารอาคารชุด 
     กฎหมายอาคารชุดไดจัดระบบกรรมสิทธ์ิ โดยแยกกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลออก
จากกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงเปนหลักพื้นฐานแหงสิทธิของเจาของรวมในอาคารชุดดังกลาว หลักการ
ดังกลาวเปนเพียงพื้นฐานขางตนในเรื่องการแบงแยกสิทธิ แตหลักหรือหัวใจในการอยูอาศัยรวมกัน
ในอาคารชุดก็คือ จะตองมีการกําหนดแบบแผนหรือระเบียบในการอยูอาศัยรวมกัน 
     วิธีการจัดระเบียบหรือแบบแผนในการบริหารอาคารชุดก็ใชหลักสิทธิออกเสียง 
กลาวคือ เจาของรวมในอาคารชุด จะตองมีสิทธิออกเสียงในการจัดการอาคารชุด และการครอบงํา
การบริหารอาคารชุด หลักเรื่องสิทธิออกเสียงนี้อาจเรียกไดวา เปนหลักประชาธิปไตย 
     เมื่อมีสิทธิออกเสียงเปนพื้นฐานและการใชสิทธิพื้นฐานก็กระทําผานองคกร
บริหารอาคารชุด และการใชสิทธิออกเสียงในการควบคุมบริหารงานนี้จะตองอยูภายใตกรอบบังคับ 
หรือกติกาเบื้องตน คือ  
     1) ตราสารจัดตั้ง 
      ตราสารจัดตั้ง (Declaration) เปนเอกสารที่ผูกอตั้งอาคารชุดจะตองจัดทํา 
เพื่อแสดงรายละเอียดตางๆ อันเกี่ยวกับอาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6 ไดกําหนดใหจัดทํา
รายละเอียด ซ่ึงผูกอตั้งจะตองแสดงรายละเอียดยื่นคําขอจดทะเบียน ซ่ึงไดแก  
      (1) โฉนดที่ดิน  
      (2)  แผนผังอาคารชุด  
      (3)  อัตราสวนที่เจาของอาคารชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลา 
      (4)  รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
      (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวา อาคารที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด
การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน  
      (6)  หลักฐานอื่นตามกฎหมาย  
       ตราสารจัดตั้ง (Declaration) หรือคําขอจดทะเบียนดังกลาวขางตนเปน
พื้นฐานในเรื่องทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางวาเปนอยางไร และสิทธิเบื้องตนตางๆ เหลานี้
นับวาเปนกรอบหรือกติกาในการเขามาอยูอาศัยในอาคารชุด ซ่ึงผูซ้ือจะตองพิจารณาไตรตรองกอน
ซ้ือหองชุด  
     2) ขอบังคับ 
      เมื่อกอตั้งกรรมสิทธ์ิอาคารชุดขึ้นแลว กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหตองมี
การจัดทําขอบังคับของอาคารชุดนั้น เพื่อเปนหลักประกันในการอยูรวมกันของเจาของหองชุด ทั้งนี้
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เพราะการเขาอยูรวมกันในอาคารชุดนั้น จะตองมีหลักปฏิบัติเพื่อความเรียบรอยและเปนปกติสุขใน
การอยูรวมกัน อีกทั้งอาคารชุดแตละแหงก็มีสภาพที่แตกตางกันออกไป กฎหมายจึงไมสามารถที่จะ
กําหนดรายละเอียดทั้งหมดในการอยูรวมกันในกฎหมายได สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
ที่กําหนดไวตามกฎหมายเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยู
รวมกันนั้น  กฎหมายกําหนดให เจาของหองชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ  ขอบังคับจึง
เปรียบเสมือนธรรมนูญที่ใชเปนหลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่งๆ52 
      วิธีการจัดการบริหารอาคารชุด โดยผานกติกา 2 เร่ือง คือ ตราสารจัดตั้งและ
ขอบังคับ เปนวิธีการจัดการบริหารอาคารชุดที่จัดตั้งเพื่อประโยชนของผูอยูอาศัยรวมกันในอาคาร
ชุด อาจกลาวไดวา การใชสิทธิออกเสียงของผูเปนเจาของรวมในอาคารชุดภายใตกติกา 2 เรื่อง
ขางตน มีลักษณะเชนเดียวกับการอยูรวมกันในสังคมประชาธิปไตย ในรัฐหนึ่งก็ได 
  2.3.5.3 หลักการคุมครองตามกฎหมายแพง 
     นอกจากเรื่องการคุมครองตามกฎหมายอาคารชุดแลว เจาของรวมยังไดรับความ
คุมครองตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพงอีกดวย ซ่ึงมีกรณีที่สําคัญดังนี้คือ 
     1) การคุมครองสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1337 ถึง 
มาตรา 1347 ซ่ึงเปนกรณีที่อาจเกิดขึ้นกับอาคารชุดไดหลายประการ เชน 
      ประการแรก คือ บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพย
ไดรับความเสียหายหรือเดือดรอนเกินกวาที่ควรคิดหรือควรคาดหมายวาจะเปนไปตามปกติและ 
เหตุอันควร ในเมื่อเอาสภาพและตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนั้นมาคํานึงประกอบ เจาของ
อสังหาริมทรัพยนั้นมีสิทธิที่จะปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหาย หรือเดือดรอนรําคาญใหส้ินไป
นอกเหนือจากการเรียกรองคาสินไหมทดแทนตามลักษณะละเมิดทั่วไป ตามมาตรา 1337 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
      ตัวอยางเชนเจาของรวมใชหองชุดของตนเปนหองซอมดนตรีซ่ึงมีเสียง
อึกทึกครึกโครมอยูเปนนิจ หรือใชหองชุดเปนสถานที่เพื่อประกอบการบางอยาง ซ่ึงอาจกอใหเกิด
กล่ินเหม็นจนเกินสมควร ยอมตองรับผิดฐานละเมิดตอผูไดรับความเดือดรอนรําคาญนั้น ซ่ึงเทียบ
ไดกับแนวคําพิพากษาฎีกา 1719 – 1720/249953 

                                                 
52  วิกรณ รักษปวงชน.  (2538).  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด.  หนา 70 – 71. 
53  คําพิพากษาฎีกาที่ 1719 – 1720/2499 ต้ังโรงงานสงกลิ่นเหม็นถือวากอความเดือดรอนรําคาญแกผูอื่น 

โรงงานสีครั่งและผลิตครั่งบริสุทธิ์   ใชยาเคมีละลายกับน้ํา ทําการลางครั่งทั้งกลางวันและกลางคืน  สงกลิ่นเหม็น
เปนอันตรายแกอนามัย และทําใหผูอยูบานใกลเคียงเดือดรอนรําคาญ เจาของโรงงานยอมตองรับผิดฐานละเมิดตอ
ผูไดรับความเดือดรอนรําคาญ. 
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      ประการที่สอง คือ เจาของอสังหาริมทรัพยทําหลังคา หรือการปลูกสราง
อยางอื่น ซ่ึงทําใหน้ําฝนตกยังทรัพยสินซึ่งอยูติดตอกัน ตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
      ตัวอยางเชน เจาของหองชุดทํากันสาดหรือส่ิงกอสรางอยางอื่น เพื่อบังมิให
น้ําฝนสาดเขาไปในหองนอนของตน เปนเหตุใหน้ําฝนไหลไปยังหองชุดที่ติดตอกัน จึงตองรับผิด
ตอเจาของหองชุดที่อยูติดตอกัน ตามมาตรา 1341 
      ประการที่สาม คือ ขอจํากัดสิทธิตามมาตรา 1347 ซ่ึงบัญญัติวา “เจาของที่ดิน
อาจตัดรากไม ซ่ึงรุกเขามาจากที่ดินติดตอและอาไวเสีย ถากิ่งไมยื่นลํ้าเขามา เมื่อเจาของที่ดินติดตอ
ใหตัดภายในเวลาอันสมควรแลว แตผูนั้นไมตัด ทานวาเจาของที่ดินตัดเอาสียได” 
      ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีอาคารชุดเชน หองชุดหนึ่งมีสวนหยอมเปนทรัพย
สวนบุคคล เจาของหองชุดที่ปลูกตนไมบนที่ดิน ซ่ึงเปนสวนหยอมของตน ตองระวังมิใหรากหรือ
กิ่งไมรุกลํ้าไปในสวนหยอมของเจาของคนอื่น มิฉะนั้นอาจถูกตัดเอาเสียไดตามมาตรา 1347 
     2) การคุมครองสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 421 ซ่ึง
บัญญัติวา “การใชสิทธิซ่ึงมีแตจะกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่นนั้น ทานวาเปนการอันมิชอบ
ดวยกฎหมาย” 
      ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีอาคารชุดเชน เจาของหองชุดหองหนึ่งประสงคจะ
รบกวนเจาของหองชุดอีกหองหนึ่ง โดยการแกลงใหเพื่อนๆ ของตนมาสังสรรคหรือโดยการแกลง
ทุบหองชุดของตนตลอดทั้งคืน เพื่อใหเกิดเสียงอึกทึกครึกโครมเพื่อตองการจะแกลงรบกวนมิให
เจาของหองชุดขางเคียง ไดพักผอนหลับนอนโดยเหตุจากการที่เจาของหองชุดนั้นไมชอบพอกับ
เจาของหองชุดขางเคียง เปนตน การกระทําดังกลาวนี้เปนการใชสิทธิ ซ่ึงมีแตจะทําใหเกิดความ
เสียหายแกบุคคลอื่น เปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
     3)  การคุมครองตามหลักเรื่อง การใชสิทธิตองกระทําโดยสุจริต หลักสุจริต 
(Good Faith) นี้เปนหลักทั่วไปซึ่งใชไดกวางขวาง เรียกไดวาเปนหลักทั่วไป ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยของไทยบัญญัติไวในมาตรา 5 วา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี ทานวา
บุคคลทุกคนตองกระทําโดยสุจริต” 

 2.3.6 สภาวะธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย 
   ในปจจุบันสังคมไทยประสบกับปญหาการเพิ่มขึ้นของประชากรและการอพยพเขาสู
เมืองของแรงงานจากภาคชนบท ประกอบกับการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางรวดเร็ว ทําให
เกิดการขาดแคลนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในเมือง การที่จะขยายเมืองออกไปในทางราบ ก็จะประสบ
ปญหาในดานการบริการสาธารณูปโภคการสิ้นเปลืองพลังงานและเวลาในการคมนาคม อีกทั้งการ
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สูญเสียที่ดินเปนจํานวนมาก ทําใหที่ดินภาคเกษตรกรรมถูกทําลาย ตลอดจนเสียดุลยภาพทางดาน
สภาพแวดลอม ดวยเหตุนี้จึงจําเปนตองขยายเมืองออกไปในทางสูง ซ่ึงไดแก การกอสรางอาคารชุด 
และหลังจากที่ประเทศไดเร่ิมประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุดในป พ.ศ. 2522 แลว ก็ปรากฎวา
มีการจัดสรางและประกอบธุรกิจที่อยูอาศัยในรูปของอาคารชุดรวมรอยโครงการ และปจจุบันกําลัง
จะทวีจํานวนมากยิ่งขึ้นไปในอนาคต 
 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
 คูสัญญา พ.ศ. 2551 
 ปจจุบันการซื้อขายอาคารชุด ไดเขามาเกี่ยวพันกับชีวิตความเปนอยูของคนไทยมากขึ้น 
และนับวันอาคารชุดยิ่งมีความสําคัญมากขึ้น ดังจะเห็นจากมีโครงการกอสรางเกิดขึ้นนับรอย
โครงการ และมีบุคคลเขาจับจองอยูอาศัยกันเปนจํานวนมาก 

 2.4.1 การซื้อขายอาคารชุด 
   การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทย ทํากันอยางงายๆดวยการเจรจาตกลงกันระหวางผู
ซ้ือและผูขาย หากตกลงกันได ผูซ้ือจะชําระเงินจองใหแกผูขาย หลังจากมีการชําระเงินจองแลว 
ผูขายและผูซ้ือจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซื้อขาย เมื่อผูขายดําเนินการจัดสรรอาคารชุด และ
สาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จ พรอมกับไดรับใบอนุญาตตางๆ ตามกฎหมาย 
ที่เกี่ยวของแลว และผูซ้ือชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูขายจะไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหกับผูซ้ือ โดยในวันโอนกรรมสิทธิ์ผูซ้ือจะตองชําระเงินคาราคาหองชุดคงเหลือทั้งหมด จะเห็นได
วา สภาพปญหาที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการซื้อขายอาคารชุดสรางความเสียหายแกผูซ้ือและผูขายเปนอยาง
มาก จึงมีความจําเปนที่จะตองทําความเขาใจกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อสิทธิ
และหนาที่ของตนอันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นตอไป 

  2.4.1.1 ความเปนมาของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    คําวา การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ Escrow นั้นมาจากภาษาฝรั่งเศส 
คือคําวา Escroue แปลวามวนกระดาษ หรือแผนหนังที่สมัยกอนใชแทนหนังสือ ในอดีตเจาของ
อสังหาริมทรัพย จะทําการใชเครื่องมือของโฉนดในการโอนทรัพยสินที่ดินไปใหบุคคลอื่น เมื่อมี
การปฏิบัติตามเงื่อนไขตางๆ เปนที่เรียบรอย เครื่องมือท่ีเรียกวา Escroue จะถูกมอบใหบุคคลที่สาม
พรอมกับคําสั่งตางๆ และจะมีผลกลายเปนโฉนดเมื่อการปฏิบัติไดบรรลุ เชน การชําระเงินตามที่
กําหนดไว ตอมาจึงเรียกเปนภาษาอังกฤษวา การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) แปลวา 
โฉนดหรือตราสาร (A Deed) ขอผูกมัด หรือพันธกรรม (A Bond) หรือพันธบัตร ใบกูยืมเงินตรา 
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(Money) หรืออสังหาริมทรัพยแปลงหนึ่ง ที่มอบไวใหบุคคลที่สามเปนผูพิทักษรักษาไว และทําการ
มอบหมายใหกับผูรับ (Grantee) เมื่อไดรับการปฏิบัติเงื่อนไขเปนที่เรียบรอย54  
    ในการซื้อขายที่ดินนั้นสามารถทําไดโดยไมตองใชการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ก็ได ในเมืองเล็กๆ ซ่ึงประชากรมีจํานวนไมมาก และการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ไมใชส่ิงจําเปน เพราะผูคนจะรูจักกันและเชื่อใจกัน การครอบครองกรรมสิทธิ์ก็ไมซับซอน แตใน
เมืองใหญ การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา นับวาเปนสวนประกอบที่ถูกนํามาใชในการซื้อขาย
จนเปนเรื่องปกติในตอนทําสัญญา ตลอดระยะเวลาไมต่ํากวา 50 ป (นับจนถึงป ค.ศ. 1939) การดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ถูกใชเปนเครื่องมือที่เพิ่มความสะดวกสบายในกระบวนการซื้อขายที่อยู
อาศัย55 
  2.4.1.2   คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ บุคคลที่สามที่มีหนาที่อยางเปนกลาง 
ตอท้ังผูซ้ือและผูขายในการสงมอบโฉนดที่ดิน เมื่อมีการปฏิบัติในทุกขั้นตอนที่จําเปนในการปดการ
ขายอสังหาริมทรัพย56 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การมอบเงิน เอกสาร หรืออ่ืนๆ ไวกับ
บุคคลที่สาม พรอมกับการกําหนดคําสั่งในการสงมอบตอใหกับผูอ่ืน เมื่อไดมีการปฏิบัติตาม
ขอตกลงหรือเงื่อนไขที่กําหนดแลว57 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เงิน หลักทรัพย หรือทรัพยสิน หรือตรา
สารใดๆ ที่เก็บรักษาโดยบุคคลที่สามเพื่อสงมอบตอจนกวาจะไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขของ
สัญญาแลว58 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ อสังหาริมทรัพย เงิน หรือส่ิงที่มีคาที่อยู
ในการดูแลของบุคลที่สามที่ระบุไวในขอตกลง 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การถือเงิน และหรือเอกสารโดยบุคคลที่
สามที่ไมมีประโยชนไดเสียในระหวางคอยที่จะปฏิบัติตามคําสั่งซึ่งจะถูกกําหนดโดยการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 59 

                                                 
 54  ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทย.  การซื้อ – ขายอสังหาริมทรัพยโดยใช
อสังหาริมทรัพยในอเมริกา.  หนา 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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    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การซื้อขายซึ่งมีบุคลที่สามทําหนาที่เปน
ตัวแทนของทั้งผูซ้ือและผูขาย ในการดูแลรับผิดชอบในการจัดเก็บเอกสาร และแจกจายหรือชําระ
เงินคาสินคา60 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การฝากเครื่องมือ และเงินพรอมดวย
คําส่ังวที่บุคคลที่สามที่เปนกลางซึ่งเปนผูถือขอกําหนดตามขอตกลงในสัญญาซื้อขาย61 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เอกสารแหงขอตกลงที่ถือโดยบุคลที่สาม 
จนกระทั่งฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายคูสัญญาไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดตกลงไว62 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ส่ิงของใดๆ ที่ไดฝากไวกับบุคคลที่สาม 
ไมวาจะอยูในรูปของเงิน เอกสารสิทธิพันธบัตร หรืออสังหาริมทรัพย ส่ิงของเหลานี้จะมีการสง
มอบตอไปเมื่อเงื่อนไขและขอตกลงรวมกันของตัวการทั้งสองฝายไดรับการปฏิบัติครบถวน
สมบูรณแลว 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ กระบวนการที่มีการฝากสิ่งของใดๆ แก
บุคคลที่ไมใชเปนคูสัญญาในการซื้อขายทั้งนี้เพื่อไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดแลว63 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ กระบวนการซึ่งแตละฝายไดฝากเงินและ
เอกสารไว เมื่อเงื่อนไขทั้งหมดไดรับการปฏิบัติครบถวน โฉนดอาจจะถูกสงใหผูซ้ือ และเงินก็จะถูก
สงใหผูขาย64 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ขอตกลงที่เปนลายลักษณอักษร หรือ
เครื่องมือที่จัดตั้งขึ้นมาเพื่อจัดสรรเงินหรือหลักทรัพยที่ฝากไวแกบุคลที่สาม ซ่ึงรียกวาผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) โดยผูโอน (Grantor) เพื่อสําหรับผลประโยชนที่ 
เทาเทียมกันของฝายที่สองซึ่งเรียกวา ผูรับโอน (Grantee) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะดูแล
รักษาสิ่งที่ฝากไวนี้จนกระทั่งเงื่อนไขที่ไดตกลงไวไดรับการปฏิบัติจนครบถวน ผูโอนจะไมไดรับ
ส่ิงที่ฝากไวกลับคืนยกเวนวาผูรับโอนไมสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดตกลงไวในสัญญาเทานั้น 
และผูรับโอนจะไดรับส่ิงที่ฝากไวเมื่อเงื่อนไขไดรับการปฏิบัติจนครบถวน65 

                                                 
 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.).  เอสโครวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย.  
หนา 4 – 5. 
 64  แหลงเดิม. 
 65  Davids L.E.  (1985).  Dictionary of Banking and Finance.  p. 216. 
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    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เอกสารซึ่งถูกเก็บไวในความครอบครอง
ของบุคลที่สาม จะไมมีผลทางกฎหมายจนกระทั่งผูรับโอน (Grantee) ไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ได 
ตกลงไวครบถวน เมื่อเงื่อนไขไดถูกปฏิบัติตามจนเสร็จสมบูรณ เอกสารจะถูกสงไปยังผูรับโอน66 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เงินที่ถูกเก็บรักษาโดยบุคคลที่สาม
จนกระทั่งเงื่อนไขทั้งหมดในสัญญาไดรับการปฏิบัติจนครบถวน67 
    ในหนังสือ Dictionary ของ สอ เสถบุตร ฉบับ Library Edition ไดใหความหมาย
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไววา “เอกสารหรือสัญญาที่ใหบุคคลที่สามถือไวจนกวาจะ
เปนไปตามเงื่อนไขจึงมีผลบังคบตามนั้น”  
  2.4.1.3 คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในทางกฎหมาย 
    นอกจากคํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในตําราตางๆ ขางตน
แลว ในทางกฎหมายรัฐตางๆ ในสหรัฐอเมริกาไดมีการนิยามคําวาการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ดังนี้ 
    1) ประมวลกฎหมายแพงของรัฐแคลิฟอรเนีย (California Civil Code) 
     ประมวลกฎหมายแพงของแคลิฟอร เนียไดบัญญัติคําวา  การดูแลผล 
ประโยชนของคูสัญญาไวในมาตรา 1057 ดังนี้ “ส่ิงที่จะมอบโอนอาจจะมีการนําไปฝากไวกับบุคคล
ที่สามโดยผูโอน (grantor) เพื่อทําการสงมอบตอไปยังผูรับโอน (grantee) เมื่อไดมีการดําเนินการ
ตามเงื่อนไขที่กําหนดแลว  เมื่อบุคคลที่สามที่ รับฝากสิ่ งของที่จะมอบโอนนั้นไดทําการ 
สงมอบใหกับผูรับโอนแลว การมอบโอนจึงมีผล ส่ิงที่จะมอบโอนเมื่อยังอยูในความครอบครองของ
บุคคลที่สามเพื่อทําการโอนตอไปภายใตเงื่อนไขที่กําหนด”68 
    2)  ประมวลกฎหมายการเงินของรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) 
     มาตรา 17003 ไดใหคํานิยาม ไวดังนี้ “ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลหนึ่ง เพื่อ
จุดประสงคในการขาย การมอบโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพย หรือการ
ขายอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น ทําการสงมอบเอกสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน หลักฐาน
แสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอื่นใดที่มีมูลคาแกบุคคลที่สาม 
เพื่อใหถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือจนกวาเงื่อนไขที่กําหนดไวลวงหนาจะไดรับ
การปฏิบัติเสร็จส้ิน เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับ
คํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน 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.  เลมเดิม.  หนา 5-6 
 69  แหลงเดิม.  
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    3) หนังสือศัพทกฎหมายของ โกศล โสภาคยวิจิตร ใหความหมายคําวา การดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา วา หมายถึง นิติกรรม สัญญาหรือเอกสารที่มอบไวแกบุคคลที่สามเก็บไว
ช่ัวคราว จนคูสัญญาไดชําระหนี้ตามเงื่อนไขแลวคอยสงมอบเอกสารนี้แกผูรับโอน ปจจุบันนี้อาจ
หมายความถึงเงินที่คูความหรือคูสัญญานํามาวางศาล หรือนํามามอบไวใหบุคคลที่สามถือไวก็ได 
ในกรณีที่ยังตกลงกันไมไดวาฝายใดมีสิทธิในทรัพยนั้น 

 2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
  2.4.2.1 ผูประกอบการ 
    นายชายนิด  โงวศิ ริมณี กรรมการผูจัดการ  พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค  จํากัด 
(มหาชน)70  
    “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) จะทําใหผูประกอบการตอง
ปรับตัวมากขึ้น การลงทุนจะเพิ่มขึ้น เพราะเงินดาวนไมสามารถนํามาเปนทุนหมุนเวียนได สถาบัน
การเงินจะมีบทบาทมากขึ้น และการแขงขันระหวางผูประกอบการลดลง เพราะผูประกอบการมีทุน
หมุนเวียนลดลง” 
    นายธีรพจน จรูญศรี ประธานกรรมการบริหาร บริษัท จุลดิส ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด(มหาชน)71  
    “ผูซ้ือสวนมากไมมีความรูเร่ืองนี้ จึงควรมีการใหความรูและการศึกษาเกี่ยวกับ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) แกผูประกอบการ และผูบริโภคใหมีความเขาใจในชวง
ระยะเวลาหนึ่ง กอนที่จะมีการบังคับใชการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) หากมีการใช
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) โดยผูประกอบการหามนําเงินดาวนของลูกคา
ไปลงทุน จะเปนการฆาผูประกอบการรายเล็กมากกวา รายใหญไมกลัวอยูแลว” 
    นายนิติพน นิติภูมิเวชสกุล กรรมการผูจัดการบริษัทนวภูมิคาวัตถุกอสราง 
จํากัด72 ซ่ึงเปนผูที่ไดนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชกับโครงการจัดสรรของ
ตน ไดใหความเห็นที่มีตอระบบนี้วา 

                                                 
 70  ชลิต กิติญาณทรัพย.  (2538, 17-20 สิงหาคม).  “จับตามองธุรกิจใหม เอสโครว.”  ประชาชาติธุรกิจ.  
หนา 28. 
 71  สมใจ วิริยะบัณฑิตกุล.  (2538, พฤษภาคม).  “เอสโครว กฎหมายเปนพิษ.”  พรอพเพอรต้ีมารเก็ต.  
หนา 102.  
 72  อดิศักดิ์ ลิมปรุงพัฒนกิจ.  (2538, 18 ตุลาคม).  “เอสโครวเอเจนท กลยุทธตลาดใหม.”  กรุงเทพธุรกิจ 
โฮมสไตล.  หนา 3-5. 
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    “การจะเขามาสูธุรกิจอสังหาริมทรัพยทามกลางภาวะตลาดที่แขงขันรุนแรง
จําเปนอยางยิ่งที่จะตองสรางทั้งความเชื่อถือ และความไววางใจเพื่อใหเปนที่ยอมรับของลูกคาใหได 
ตองทําใหลูกคาเชื่อวา เงินทุกบาททุกสตางคของลูกคาไมหายไป ทางโครงการจึงไดตัดสินใจนําเอา
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชเปนรายแรก ถึงแมวาการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow) จะเปนระบบที่ดี และมีการใชในอเมริกา และในแถบยุโรป แตที่ไมเปนที่ยอมรับ
ในตลาดอสังหาริมทรัพยในเมืองไทย เพราะการไมยอมรับของกลุมผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 
ผูประกอบการคํานึงถึงผลตอเนื่องในแงกระทบ ที่อาจเกิดกับสภาพคลองทางการเงินของบริษัท 
หากนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) นี้มาใช ผูประกอบการจะไมสามารถนําเงิน
สวนหนึ่งจากยอดชําระเงินดาวนของลูกคามาใชเปนเงินสดหมุนเวียนได ” 
  2.4.2.2 นายธนาคาร 
    นายสิทธิชัย ตันติพิพัฒน กรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห73 
    “หลักการของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) นาจะมีประโยชนที่
จะสงเสริมใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นราบรื่นและเจริญไปไดอยางรวดเร็ว ธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เปนธุรกิจที่ใหญมาก เปนธุรกิจที่สําคัญของธนาคาร ถาหากการเงินบริการนี้ราบรื่น เจริญ มีการ
ลงทุนมาก ยอมดีมาก ผมคิดวาการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ถาหากใชในแนวทางที่
ถูกตองแลว จะเปนการเพิ่มคุณคาใหกับตลาดอสังหาริมทรัพยนี้เจริญขึ้นในแงที่ดีสําหรับผูบริโภคนี้
แนนอน ที่สําคัญธนาคารคงจะปลอยกูไดมากขึ้น เพราะวาผูประกอบการไมสามารถนําเงินดาวนไป
ลงทุนได และที่สําคัญคงจะเปนในแงที่วาทุกอยางจะเรียบรอยไมมีปญหา ผมยังคิดวาการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เปนสิ่งที่ดีและนาที่จะนําวิธีมาเลือกใช เพื่อท่ีจะเปนกลไกที่จะ
โปรโมท เพื่อที่จะสงเสริมการซื้อขายกันใหเกิดความมั่นใจแกผูซ้ือ ใหเปนกลไกที่จะชวยผูขายดวย
ในกรณีที่ผูขายเปนนองใหมในวงการ ยังไมมีผลงาน การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) 
นี้จะชวยสรางความมั่นใจใหกับลูกคาของเขา” 
    นายพัลลภ กฤตยานวัช ผูอํานวยการ ฝายวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห74 
    “ควรนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เขามาใชในประเทศไทย
เพราะเปนระบบที่เปนประโยชนในธุรกิจการซื้อขายเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปน
ประโยชนแกผูซ้ือ ผูขาย สถาบันการเงิน และระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในการนําการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชในประเทศไทยควรจะตองพิจารณาถึงประเด็นเหลานี้  

                                                 
 73  สุปรียา สุกกสังค.  (2536, ธันวาคม).  “จับตามองธุรกิจใหมเอสโครว (Escrow).”  วงการกอสราง.  
หนา 172. 
 74  พัลลภ กฤตยานวัช.  เลมเดิม.  หนา 11-12. 
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    1)  กิจการดูแลผลประโยชนจะครอบคลุมกิจการซื้อขาย และกิจกรรมอื่นใดบาง 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะครอบคลุมอะไรบาง ไมวาจะเปนการซื้อที่ดินแปลงยอย ที่ดินจัดสรร 
บานพรอมที่ดิน และอาคารชุด  
    2)  ใครสามารถประกอบกิจการดูแลผลประโยชนไดบาง 
    3)  คุณสมบัติของกิจการดูแลผลประโยชน หรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
และเจาหนาที่ในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ควรที่จะเปนประการใด 
    4)  องคกรที่ควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ควรจะเปนองคกรใด
ของรัฐ  
    5)  การจายคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ฝายใดจะ
จายในสัดสวนเทาไร และจะจายเมื่อใด    
    6) บทบาทหนาที่และความรับผิดของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
(Escrow) ควรมีขอบเขตประการใด  
    7) ขอหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีอะไรบาง 
    8) หากมีกรณีพิพาทเกิดขึ้นระหวางคูกรณีที่เปนตัวการฝายตางๆหรือหากฝายใด
ฝายหนึ่งขอแกไขเปลี่ยนแปลงคําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา จะมีบทบาทอยางไร” 
  2.4.2.3 นักวิชาการ 
    นายวิโรจน ณ บางชาง สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
    “ปญหาของผูบริโภคสวนใหญจะเกี่ยวของในอสังหาริมทรัพยมากกวาสินคา
บริการและเมื่อเกิดปญหากับผูบริโภค ทางกรมที่ดินก็ไมสามารถเปนที่พึ่งใหกับผูบริโภคได ทาง
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ชวยเหลือใหเพียงทําการฟองรองแทนผูบริโภคเทานั้น 
หลักการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจึงชวยคุมครองผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพ” 
  2.4.2.4 นักกฎหมาย 
    รศ. ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล  อาจารยคณะนิติศาสตรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย75 
    “ในเรื่องของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ถามวาทําไดมั้ย ตอบ
วาทําไดโดยไมตองมีกฎหมาย แตจะเกิดขึ้นไดมั้ย ตอบวายาก ในประเทศไทยเกิดขึ้นไดยาก ไมมี
กฎหมายในเรื่องนี้กําหนดขึ้นมาเปนกฎเกณฑไดโดยเฉพาะ แตสามารถที่จะทําได แตไมใชทําไดที่
อยูภายใตการกํากับของกฎหมาย” 
 

                                                 
 75  สุปรียา สุกกสังค.  (2536, ธันวาคม).  “จับตามองธุรกิจใหมเอสโครว.”  วงการกอสราง.  หนา 177. 
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  2.4.2.5 สมาคมที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
นายไพศาล บัณฑิตยานนท ประธานชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพย76 
“ผมคิดวาเราคุมกับความเสี่ยง เพราะถาเราทําโดยที่ไมมีการดูแลผลประโยชน

ของคูสัญญา (Escrow) นี้ความเสี่ยงจะสูงมากและจุดนี้เปนจุดสําคัญ เมื่อทุกฝายไดเซ็นตเอกสาร
อะไรตางๆ ในการที่จะปดการซื้อขายอะไรเปนที่เรียบรอยในวันที่จะทําการโอนผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา หรือบริษัทประกันกรรมสิทธิ์ที่ดินจะทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดินในนาทีสุดทาย 
เพื่อดูวาตั้งแตการเช็คครั้งสุดทายจนถึงปจจุบันนี้มีการสอดแทรกปญหาอะไรเขาไปหรือไม ถาไมมี
ปญหาอะไรก็จะทําการโอนทันที และถามีการจดจํานองตอก็จะทําการจดจํานองตอทันทีดวยเชนกนั 
เมื่อทําการโอนเรียบรอยแลวหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก็คือ ทําการแจกจายเอกสาร 
เงินทองตางๆ กลับคืน อีกทั้งผูรับเหมา นายหนาตางๆ ก็ไมตองเปนหวงเพราะทุกครั้งที่รับเงินมา 
คําส่ังในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดกําหนดไววารับเงินมาเทาไหร ใหผูรับเหมาเทาไหร 
เหลานี้ระบุไวชัดเจน สรุปแลวก็เหมือนกับวาเราซื้อขายประกันการซื้อขาย” 
  2.4.2.6 ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  
    นายธีรพันธ  นาทีกาญจนลาภ  กรรมการผูจัดการบริษัทเอสโครวเอเจนท77 จํากัด 
    “ไดใหความเห็นถึงคุณสมบัติสําคัญของกิจการดูแลผลประโยชนวา ควรเปน
สถาบันที่เชื่อถือไดและมีหลักประกันวาถาเกิดขอผิดพลาดก็มีหลักประกันที่จะชดใชใหความ
เสียหายได ขอสําคัญอีกประการหนึ่งคือ การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) จะใหคุณ 
หรือโทษแกฝายใดฝายหนึ่งไมได ไมเปนที่ปรึกษาของผูรับรองหรือคํ้าประกันรวมถึงการเปน
อนุญาโตตุลาการของฝายหนึ่งฝายใดของคูสัญญา และเพื่อความมั่นใจผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow) ทุกรายจะตองมีประกันในกรณีที่ทุจริตเกี่ยวกับการเบิกจายเงิน ดวยคุณสมบัติ
ดังกลาวหากใหรัฐบาลเขามามีบทบาทในจุดนี้ การปฏิบัติหนาที่ใน 2 สถานะจะยากลําบากเปน 
อยางมาก เพราะเมื่อซ้ือบานในโครงการที่ธนาคารเขาไปมีสวนถือหุนอยูดวย มาทําการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) กับธนาคารไวอีกตางหาก เมื่อเกิดปญหาขึ้นจากฝายผูซ้ือ ทาง
ธนาคารจะวางตัวอยางไร”  
 
 
 

                                                 
 76  ชลิต กิติญาณทรัพย.  (ม.ป.ป.).  “การซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวในสหรัฐอเมริกา.”  
หนา 106. 
 77  สุชาติ สวัสดิยานนท.  (ม.ป.ป.).  “Escrow ของเลนช้ินใหมของนายแบงค.”  หนา 174. 
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 2.4.3 แนวความคิดเก่ียวกับบทบาทการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
  แนวความคิดเรื่องการปรับใชการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เพื่อคุมครอง
คูสัญญานี้ ไดมีการนําเสนอมาไมต่ํากวา 10 ปแลว จนกระทั่งไดมีการบรรจุมาตรการเรื่องการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) คร้ังแรกในรางแนวนโยบายที่อยูอาศัยแหงชาติในป 2536 
หลังจากนั้นไดมีการวิพากวิจารณในหนาหนังสือพิมพ และการสัมมนาตางๆ บอยคร้ัง จนกระทั่ง
ลาสุดในป 2538 ทางการไดใหความสนใจและผลักดันมาตรการนี้อยางเปนรูปธรรม ดังนี้ 
  2.4.3.1 กรมที่ดิน (โดยคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน
และอาคารชุด) ไดยกรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฉบับใหมที่มีบทบัญญัติที่ประยุกตใช
หลักการของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาบางสวน โดยในมาตราที่ 31 ไดกําหนดใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร (ที่ยังไมไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน) มีสิทธิชําระคาที่ดิน หรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางแก
สถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการที่ดินจัดสรรกําหนดซึ่งไดนําเสนอในการประชุมประชา
พิจารณไปแลวเมื่อวันที่ 29 เมษายน 2538  
  2.4.3.2 กระทรวงการคลัง ไดจัดทําแผนแมบททางการเงินโดยความเห็นชอบของ
คณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2538 เห็นสมควรใหมีการออกกฎหมายเพื่อรองรับระบบ
บัญชีค้ําประกัน หรือแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อรองรับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อท่ีอยูอาศัย
ที่ตองชําระเงินลวงหนากอนจะไดรับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และตอมาเมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2538 
กระทรวงการคลังไดออกคําส่ัง “แตงตั้งคณะกรรมการพิจารณาการออกกฎหมายรองรับระบบบัญชี
ค้ําประกัน” นั้น  
  2.4.3.3 การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.... 
    รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. .... ไดนําระบบการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญามาบัญญัติไวในมาตรา 31 แตมิไดบัญญัตินํามาใชทั้งระบบ เพียงแตนํามาใชโดยปรับ
บางประเด็นบางเรื่องใหมีความเหมาะสม อันเปนการนํามาปรับบางสวนเพื่อประโยชนในการ
คุมครองผูบริโภคในกรณีการขายที่ดินจัดสรรเทานั้น จึงจะเรียกการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
อยางที่เขาใจในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโดยทั่วไปไมได ตองทําความเขาใจวาระบบ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในความหมายของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. .... 
ทําหนาที่คุมครองผูบริโภคเทานั้น ซ่ึงไดบัญญัติในมาตรา 31 เปนหลักดังนี้ 
    มาตรา 31 “ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินทําการจําหนายที่ดินตามความใน
มาตรา 30 วรรคหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูขอทําการจัดสรรกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร จะตอง
จัดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือใหความเห็นชอบ” 
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    ผูซ้ือที่ดินตามวรรคหนึ่งมีสิทธิชําระคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางตาม
สัญญาจะซื้อจะขายแกสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินกําหนดใหเปนผูชําระ 
คาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแทนและผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะมีสิทธิไดรับเงินจํานวน
ดังกลาวจากสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรที่กําหนดตอเมื่อผูขอการจัดสรรที่ดิน
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
    ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะรับเงินที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ตามความในวรรคสอง ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะตองจัดหาสถาบันการเงินที่คณะกรรมการ
เห็นชอบมาทําสัญญาประกันคณะกรรมการกอนวา หากจะตองคืนเงินจํานวนดังกลาวใหแกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรสถาบันการเงินจะเปนผูชําระเงินดังกลาวใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
    หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีเกี่ยวกับการชําระเงินคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอม 
ส่ิงปลูกสรางใหกําหนดในกฎกระทรวง ใหนําความในมาตรา 29 มาใชบังคับกรณีที่ผูทําการจัดสรร
จะทําการจําหนายที่ดินตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินกอนไดรับอนุญาตโดยอนุโลม 
    หลักเกณฑการเขาสูระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เริ่มตนดวยการที่ 
ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจังหวัด  ตามมาตรา 18 พรอมทั้งแสดงหลักฐานรายละเอียดรวมถึงการ
กําหนดสถาบันการเงินหรือองคกรผูที่รับคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางแทน ตามมาตรา 
20 และเมื่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาเห็นชอบแผนผัง โครงการ และวิธีการในการ
จัดสรรที่ดิน แตยังไมไดรับใบอนุญาตผูขอจัดสรรที่ดินก็จําหนายที่ดินกอนไดรับอนุญาตไดถูกตอง
ตามกฎหมายมาตรา 30 วรรคหนึ่ง 
    เมื่อมีการจําหนายกอนไดรับใบอนุญาตก็เขาสูระบบการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาโดยผูทําการจัดสรรไดกําหนดสถาบันการเงิน หรือองคกรเปนผูรับชําระคาที่ดินหรือที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางจากผูซ้ือแทนตามที่ไดเสนอตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแลวเทานั้น 
ผูซ้ือเมื่อตกลงทําการซื้อขายที่ดินที่ขอทําการจัดสรร ผูซ้ือมีสิทธิเลือกวาจะขอชําระเงินคาซื้อขาย
ใหกับสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรกําหนด หรือจะชําระกับผูขอทําการจัดสรร
โดยตรงก็ได ผูขายหรือผูขอทําการจัดสรรที่ดินไมมีสิทธิบังคับผูซ้ือวาใหชําระเงินที่ดินตอผูขาย
โดยตรงไมได เพราะมาตรา 31 วรรคสอง บัญญัติใหเปนสิทธิของผูซ้ือท่ีจะเลือก เมื่อมีการชําระหนี้
คาซ้ือขายที่ดินโดยปกติใชระบบขายเงินดาวนและตอมาไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินแลวผูขอ 
ทําการจัดสรรที่ดินจะขอรับชําระเงินจากสถาบันการเงินหรือองคกรไดแตผูขอจัดสรรที่ดินจะตอง
หาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาประกันความรับผิดในกรณีไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ แต 
ผูขอจัดสรรที่ดินจะขอลดสวนการประกันความรับผิดไดก็เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่จัดสรรที่ดินแก
ผูซ้ือตามสวน ตัวอยางถาหากมีการขอจัดสรรที่ดิน 200 แปลง ทําการขายไปแลว 100 แปลง ตอมา
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินก็ทําสัญญาประกันความรับผิด 100 แปลง ตอมามีการโอนกรรมสิทธิ์ 
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20 แปลง ก็ขอลดสวนประกันความรับผิด 20 แปลง และถาหากมีการโอรกรรมสิทธิ์อีก 20 แปลง 
ก็ขอลดสวนประกันความรับผิดอีก 20 แปลงได เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิกันหมดแลวก็ขอถอน 
การประกันความรับผิดตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไดทั้งหมด (เฉพาะประกันความรับผิด
ในการโอนกรรมสิทธิ์เทานั้น) โดยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการตามกฎกระทรวง ดังนี้ระบบการ
ดูแลผลประโยชนตามมาตรา 31 จึงเกิดขึ้นในกรณีการขายกอนไดรับอนุญาตเทานั้น เมื่อไดรับ
ใบอนุญาตแลวผูซ้ือก็ตองชําระคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางตอผูขายโดยตรงผูซ้ือจะอาง
สิทธิการชําระเงินตามระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมได  
  2.4.3.4 ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทยไดลองกําหนด
ขั้นตอน ของการใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายที่อยูอาศัยในประเทศไทยไว
ดังนี้78   
    1) ทําสัญญาซื้อขาย  
    2) เปดบัญชีดูแลผลประโยชนกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    3) รับเงินมัดจําจากผูซ้ือและทําการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนฝากกับสถาบัน
การเงิน   
    4)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําการสอบประวัติของกรรมสิทธิ์ที่ดินจาก
กรมที่ดิน เชน ช่ือเจาของที่ดิน ภาระจํายอม ภาระผูกพัน สินเชื่อ 
    5)  ส่ังการรังวัด 
    6) ขอรายละเอียดจากเจาหนี้ ถึงสภาพหรือสถานะของหนี้สิน และหนี้คางชําระ 
    7) สงรายละเอียดจากเจาหนี้ ถึงสภาพหรือสถานะของหนี้สิน และหนี้คางชําระ 
    8) ตรวจสอบราคาประเมินกับกรมที่ดิน 
    9) ตรวจสอบคาธรรมเนียมการโอนและคาภาษีการโอน 
    10)  ทบทวนวาทุกฝายปฏิบัติตามเงื่อนไขทุกขั้นตอน 
    11)  รับเงินผอนตามงวดสัญญาจากผูซ้ือ 
    12)  ตรวจรับการกอสรางตามสัญญาของผูขายจากผูรับผิดชอบ 
    13)  ชําระเงินตามงวดสัญญาของผูขายจากผูรับผิดชอบ 
    14)  เตรียมบัญชีการเงิน และคาใชจายตางๆ ใหผูซ้ือ-ผูขาย ตรวจสอบกอนโอน 
    15)  ทบทวนรายละเอียดกับเจาหนี้และผูใหกูรายใหม 

                                                 
 78  ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทย.  (ม.ป.ป.).  การซื้อการขาย
อสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวในสหรัฐอเมริกา.  หนา 15. 
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    16)  รับชําระเงินงวดสุดทายและคาธรรมเนียมจากผูซ้ือและผูขายเปนแคชเชียร
เช็ค 
    17) รับเงินจากผูใหกูรายใหมและโฉนดจากเจาหนี้หรือผูขาย 
    18) นําเอกสารในการโอนใหทุกฝายลงนาม 
    19) ทําการตรวจสอบประวัติกรรมสิทธิ์ที่ดินครั้งสุดทายกอนโอน ใหแนใจวา
ไมมีการสอดแทรกสิ่งที่ผิดปกติเขาไป 
    20) หากไมมีปญหาก็จะทําการลงทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินทันที และทําการ
จดจํานองอีก 
    21) เมื่อทําการโอนเรียบรอย ก็จะทําการแจกจายเงินและเอกสารใหกับทุกฝาย 
DPU



 
บทที่ 3 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  

เปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 
 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ฉบับนี้เปนการกําหนด
หลักเกณฑการรองรับระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในการกํากับดูแลการปฏิบัติ
หนาที่ของคนกลางที่จะทําหนาที่ดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาตามสัญญาตางตอบแทน เรียกวา 
“ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” ใหมีความนาเชื่อถือและความเปนกลางอันจะทําใหคูสัญญามี
ความมั่นใจในการทําธุรกรรมระหวางกัน   
 ในบทนี้ผูเขียนไดทําการศึกษาถึงบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย วาในแตละประเทศมีหลักเกณฑ
การใชกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา แตกตางกันอยางไร เพื่อใชพิจารณาเปรียบเทียบ
กับหลักเกณฑในพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู กับทั้งหา
แนวทางที่เหมาะสมที่สุดในการนํามาปรับใชตอไป 
 
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติการดูแล  
 ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 เนื่องจากระบบการทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย หรือสัญญาตางตอบแทนอื่น
ใดในปจจุบัน ดําเนินการโดยอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก ในการชําระหนี้ตามที่
ตกลงกันไวในสัญญา การที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้ตามที่กําหนดไวในสัญญา หรือมี
เหตุการณที่สงผลกระทบตอความนาเชื่อถือของคูสัญญา จะทําใหระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
หรือการทําสัญญาตางตอบแทนเกิดความเสี่ยงหรือหยุดชะงัก อันสงผลกระทบตอคูสัญญาและ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดังนั้น เพื่อสรางความเชื่อมั่นใหแกคูสัญญา และสรางความ
มั่นคงตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรใหมีคนกลางที่มีความมั่นคงและนาเชื่อถือเพื่อทํา
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หนาที่ดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่ตกลงกันไว79 จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติ
นี้  

 3.1.1 ประเภทของการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
  ระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามรางพระราชบัญญัตินี้สามารถใชไดกับ
ทรัพยสินทุกประเภทที่จะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาตางตอบแทนอยางใดๆ ที่คูสัญญา
ฝายหนึ่งมีหนี้ในการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ และคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งมีหนี้ในการชําระเงินตามสัญญา 
  การทําสัญญาตางตอบแทนอยางใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา โดยการทําสัญญาดูแลผลประโยชน และปฏิบัติตามหลักเกณฑที่บัญญัติไวใน
พระราชบัญญัตินี้ สัญญาดูแลผลประโยชนตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของคูสัญญาและผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
  1) ช่ือและที่อยูของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  2)  วันที่ทําสัญญาดูแลผลประโยชน 
  3)  ช่ือสัญญาตางตอบแทนที่กําหนดระหวางคูสัญญา 
  4)  ระยะเวลาหรือเงื่อนไขในการสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้
และการสงมอบเงินของคูสัญญา 
  5) หลักเกณฑในการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชน 
  6)  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดของคูสัญญาและของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  7)  คาตอบแทนและคาบริการอื่นที่เกี่ยวของกับการดูแลผลประโยชน 
  8) รายการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด 
   หนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ดูแลใหคูสัญญาปฏิบัติการชําระหนี้
ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน และดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิน 
หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ที่คูสัญญาไดสงมอบใหอยูในความครอบครองของตนพรอม
ทั้งดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในทรัพยสินใหแกคูสัญญา 
นอกจากนี้ ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชน
ตามที่มีขอตกลงกับคูสัญญาไดตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการกําหนด ใหคูสัญญาออกคาตอบแทน
ในการปฏิบัติหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝายละเทากัน ถาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง
รองขอใหมีการปฏิบัติหนาที่เพิ่มใหคูสัญญาฝายนั้นเปนผูออกคาบริการตามที่รองขอ 

                                                  
 79  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551. 
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 3.1.2 การประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  บุคคลที่ประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรี
ตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการ การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงโดยคุณสมบัติของบุคคลที่ประสงคจะ
ไดรับใบอนุญาต ตองเปนสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  3.1.2.1 คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   ผูที่จะเขามาทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตองเปนคนกลางที่มี
ความนาเชื่อถือและมีความมั่นคงทางการเงิน ในระยะเริ่มแรกจึงกําหนดใหสถาบันการเงินซึ่งไดแก 
ธนาคารพาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย ธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ 
และบริษัทเงินทุนตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุนหลักทรัพย และธุรกิจเครดิต  
ฟองซิเอร สามารถขอรับใบอนุญาตเพื่อประกอบกิจการดูแลผลประโยชน และหากกระทรวง  
การคลังเห็นวา  ถามีนิติบุคคลอื่นใดมีความพรอมและความนาเชื่อถือและมั่นคงเชนเดียวกับสถาบัน
การเงิน ก็สามารถออกกฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลอื่นสามารถขอรับใบอนุญาตเพื่อประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้เพิ่มเติมได 
  3.1.2.2 การตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   เปนสิทธิของคูสัญญาที่จะตกลงกันใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อ 
เขามาดูแลการปฏิบัติการชําระหนี้ระหวางคูสัญญา โดยจัดทําเปนสัญญาดูแลผลประโยชนและ
ดําเนินการตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัตินี้กําหนดไว   
  3.1.2.3 หนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   1) กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่หลักในการดูแลให
คูสัญญาปฏิบัติการชําระหนี้ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาดูแลผลประโยชน และ
ดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพยสินแกคูสัญญา เมื่อคูสัญญา
ไดปฏิบัติตามที่ไดตกลงกันไว และกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถใหบริการอื่น
เพิ่มเติมตามที่คูสัญญารองขอได เชน ใหดําเนินการตรวจสอบความสมบูรณของทรัพยที่จะมีการสง
มอบ เปนตน  
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองดําเนินการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนไว
กับสถาบันการเงินสําหรับสัญญาดูแลผลประโยชนแตละราย และนําเงินที่ไดรับจากคูสัญญา 
ที่ตองชําระเงินฝากไวในบัญชีดังกลาว 
   3) ในกรณีที่ สัญญาดูแลผลประโยชน เ ลิกกันไมว าดวยเหตุใดผูดูแลผล 
ประโยชนของคู สัญญาตองดําเนินการเพื่อใหคู สัญญาไดรับชําระหนี้จากเงินในบัญชีดูแล
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ผลประโยชนตามที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการประกาศ
กําหนด 
  3.1.2.4 คาตอบแทนในการปฏิบัติหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   กําหนดใหคูสัญญาตองออกคาตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหนาที่หลักของผูดูแล
ผลประโยชนฝายละเทากัน และในกรณีที่คูสัญญาฝายใดรองขอใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ใหบริการอื่นเพิ่มเติม คูสัญญาฝายที่รองขอจะตองชําระคาบริการในสวนดังกลาว 
  3.1.2.5 หลักเกณฑในการกํากับดูแลการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
   1) หามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีสวนไดเสียกับคูสัญญาไมวาโดยตรง
หรือทางออม ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีที่ตนมีสวนไดเสีย 
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดทําสมุดทะเบียนเกี่ยวกับสัญญาดูแล
ผลประโยชนและจัดเก็บสมุดทะเบียนและสําเนาสัญญาดูแลผลประโยชนไวเพื่อใหมีการตรวจสอบ
ไดไมนอยกวาหาป 
   3) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดเก็บทรัพยสินของคูสัญญาแยกออก
จากทรัพยสินของตน โดยตองจัดทําบัญชีของคูสัญญาแตละรายแยกออกจากบัญชีทรัพยสินของตน 
   4) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประสงคจะเลิกประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชน ตองยื่นคําขออนุญาตตอรัฐมนตรีไมนอยกวาหกสิบวัน และตองดําเนินการจดัการ
เกี่ยวกับสัญญาดูแลผลประโยชนที่ตนรับผิดชอบอยูใหเสร็จเรียบรอยกอนที่จะเลิกประกอบกิจการ   

 3.1.3 สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  เมื่อคูสัญญาตกลงกันใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชน 
  3.1.3.1 สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   1)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองนําเงินที่ไดรับจากคูสัญญาฝากไวใน
บัญชีดูแลผลประโยชนภายในหนึ่งวันทําการ 

   2)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญาทราบถึง
รายการฝากหรือโอนเงิน และจํานวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะ 
กรรมการประกาศกําหนด 

   3)  เมื่อคูสัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน
ครบถวนแลว ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลในบัญชีดูแลผลประโยชน
ใหแกคูสัญญาฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือ 
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   4) การโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชนตองดําเนินการโอนเขาบัญชีของ
คูสัญญาซึ่งมีสิทธิไดรับชําระเงินโดยตรง หามถอนเปนเงินสดหรือออกเปนตั๋วเงิน เพื่อปองกันการ
ทุจริต 

   5) การเลิกสัญญาดูแลผลประโยชนไมวาดวยเหตุใดไมกระทบสิทธิของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาที่จะไดรับคาตอบแทนและคาบริการเพื่อการงานที่ไดจัดทําไปแลว เวนแต
การเลิกสัญญาเกิดจากความผิดของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

   6) ในกรณีที่มีขอโตแยงเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญา
ดูแลผลประโยชน หามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงิน หรือโอนหรือสงมอบทรัพยสิน
ใหแกคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจนกวาคูสัญญาจะไดทําความตกลงกันหรือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด 
  3.1.3.2 การคุมครองเงินในบัญชีผูดูแลผลประโยชนและทรัพยสินที่อยูภายใตบังคับ
สัญญาดูแลผลประโยชน 
   ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือสถาบันการเงินที่รับเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนตกเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือถูกส่ังพิทักษทรัพย ไดกําหนดใหเงินในบัญชีดูแล
ผลประโยชนและทรัพยสินที่อยูภายใตบังคับสัญญาดูแลผลประโยชนไดรับความคุมครองโดย 
ไมถือเปนทรัพยสินที่อยูภายใตการยึดหรืออายัดในคดีแพงหรือเปนทรัพยสินที่อาจแบงแกเจาหนี้ใน
คดีลมละลาย 
   สวนในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตกเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือถูกศาล
ส่ังพิทักษทรัพยในระหวางที่การปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาดูแลผลประโยชนยังไมครบถวนนั้น 
ในพระราชบัญญัตินี้ไมไดกําหนดมาตรการคุมครองเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนและทรัพยสินที่
อยูภายใตบังคับสัญญาดูแลผลประโยชนไว เนื่องจากในกรณีนี้คูสัญญาแตละฝายตองดําเนินการ
พิสูจนสิทธิและหนาที่ของตนที่จะไดรับตามสัญญาดูแลผลประโยชนตามกระบวนการวิธีพิจารณา
ความแพงหรือคดีลมละลาย แลวแตกรณี                              

 3.1.4  การกํากับดูแลและตรวจสอบ 
   ใหมีคณะกรรมการกํากับการดูแลประกอบกิจการดูแลผลประโยชนประกอบดวยปลัด
กระทรวงการคลังเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมที่ดิน ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ผูแทนการธนาคารแหงประเทศไทยและ
ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งอีกไมเกิน 5 คน เปนกรรมการ เพื่อทําหนาที่กํากับดูแลการประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้รวมทั้งมีอํานาจพิจารณาออกคําส่ังลงโทษปรับทาง
ปกครอง และใหคําเสนอแนะแกรัฐมนตรีในการออกใบอนุญาตและเพิกถอนใบอนุญาตของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 
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 3.1.5 การอุทธรณ 
   การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีสิทธิอุทธรณคําสั่งใหชําระคาปรับทาง
ปกครองของคณะกรรมการตอรัฐมนตรีไดภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งและกําหนดให
รัฐมนตรีตองวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ 

 3.1.6 บทกําหนดโทษ 
   รางพระราชบัญญัตินี้ไดแยกบทกําหนดโทษทางปกครองและโทษทางอาญาออกจากกัน 
  3.1.6.1 โทษทางปกครอง 
   กําหนดใหการกระทําความผิดที่ไมกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนและไมรุนแรงตองรับโทษทางปกครอง 
   ในกรณีที่ปรากฏแกคณะกรรมการวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูใด
ดําเนินกิจการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 7 วรรคสอง80 มาตรา 1381 มาตรา 1582 มาตรา 1883 หรือ
มาตรา 2484 ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหปรับปรุง ระงับการกระทําที่ฝาฝนหรือปฏิบัติใหถูกตอง 
หรือเหมาะสมภายในระยะเวลาที่กําหนด และในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมปฏิบัติ
ตามคําสั่งของคณะกรรมการดังกลาวใหคณะกรรมการพิจารณามีคําสั่งลงโทษปรับทางปกครอง 

                                                  
 80 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 7 วรรคสอง บัญญัติวา “...นอกจากหนาที่
ตามวรรคหนึ่ง ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชน ตามที่มี
ขอตกลงกับคูสัญญาไดตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด.” 
 81 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 13 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของคู 
สัญญาตองจัดทําทะเบียนเกี่ยวกับสัญญาดูแลผลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด       
  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองรักษาทะเบียน และสําเนาสัญญาดูแลผลประโยชนไวไมนอยกวา
หาปนับแตวันที่ไดลงรายการครั้งสุดทายในทะเบียนหรือวันที่ทําสัญญาดูแลผลประโยชนโดยจะเก็บไวในรูปของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกสหรือรูปแบบใดก็ได.” 

 82 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 15 บัญญัติวา “ใหคณะกรรมการมีอํานาจ
สั่งใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นรายงานหรือเอกสารใดๆเกี่ยวกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
โดยจะใหทําคําช้ีแจงเพื่ออธิบายหรือขยายความแหรายงานหรือเอกสารนั้นดวยก็ได.” 
 83 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 18 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญาทราบถึงรายการฝากหรือโอนเงิน และจํานวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแล
ผลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด.” 
 84  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 24 บัญญัติวา “เมื่อสัญญาดูแลผล 
ประโยชนสิ้นสุดลง และไดมีการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชนหมดสิ้นแลว ใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาปดบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 17 วรรคหนึ่ง และแจงใหคูสัญญาทราบโดยทันที.” 
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ได  กรณีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดใน 
กฏกระทรวงที่ออกตามมาตรา 10 วรรคสอง85 หรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 1286 มาตรา 1487 
มาตรา 1788 หรือมาตรา 2289 ใหคณะกรรมการพิจารณามีคําสั่งลงโทษปรับทางปกครองไดไมเกิน 

                                                  
 85 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 10 วรรคสอง บัญญัติวา “...ในการออก
กฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่งจะกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการดํารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอื่นใดใหนิติบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติเพิ่มเติม
จากหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ก็ได.” 
 86 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 12 บัญญัติวา “หามผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาซึ่งมีสวนไดเสียกับคูสัญญาไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
กับคูสัญญาซึ่งตนมีสวนไดเสีย.” 
 87 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 14 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองจัดเก็บทรัพยสินของคูสัญญาแยกออกจากทรัพยสินของตน โดยตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของคูสัญญา
แตละรายแยกออกจากบัญชีทรัพยสินของตนรวมทั้งเก็บรักษาบัญชีดังกลาวตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการ
ประกาศกําหนด.” 
 88 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 17 บัญญัติวา “เมื่อคูสัญญาตกลงกันใหมี
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชนตาม
มาตรา 6 และดําเนินการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนเพื่อสัญญารายนั้นกับสถาบันการเงิน และนําเงินที่ไดรับจาก
คูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินฝากไวในบัญชีดูแลผลประโยชนดังกลาวภายในหนึ่งวันทําการ 
  ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาออกหลักฐานเปนหนังสือรับรองการฝากเงินสงใหคูสัญญาฝายที่
ตองชําระเงินทุกครั้ง โดยใหถือวาหลักฐานดังกลาวเปนหลักฐานในการปฏิบัติเกี่ยวกับการชําระหนี้เงินตามสัญญา 
และใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแจงเปนหนังสือใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทันที 
  ในกรณีที่ทรัพยสินที่คูสัญญาตองสงมอบหรือโอนสิทธิเปนอสังหาริมทรัพยที่มีหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินทราบและ
ใหพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวบันทึกเปนหลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยนั้นอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผล 
ประโยชน และหามจดทะเบียนโอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชน
ของคูสญัญา.” 
 89 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 22 บัญญัติวา “เมื่อสัญญาดูแลผลประโยชน
เลิกกัน ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาพิจารณาดําเนินการ ดังตอไปนี้   
  (1) ใหคูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินไดรับเงินและดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามที่กําหนดไว
ในสัญญาดูแลผลประโยชน หรือ 
  (2) ใหคูสัญญาฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ไดรับเงิน
และดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน 
  ใหคณะกรรมการประกาศกําหนดระยะเวลาการดําเนินการตาม (1) หรือ (2).” 
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หาแสนบาท ในการพิจารณาออกคําสั่งลงโทษปรับทางปกครอง ใหคณะกรรมการคํานึงถึงความ
รายแรงแหงพฤติกรรมที่กระทําผิด ในกรณีผูถูกลงโทษปรับทางปกครองไมยอมชําระคาปรับทาง
ปกครอง ใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการบังคับทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองมาใชบังคับโดยอนุโลม และในกรณีที่ไมมีเจาหนาที่ดําเนินการบังคับตามคําส่ัง หรือมี 
แตไมสามารถดําเนินการบังคับทางปกครองได ใหคณะกรรมการมีอํานาจฟองคดีตอศาลปกครอง
เพื่อบังคับชําระคาปรับ ในการนี้ถาศาลปกครองเห็นวาคําสั่งใหชําระคาปรับนั้นชอบดวยกฎหมาย 
ใหศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาและบังคับใหมีการยึดหรืออายัดทรัพยสินขายทอดตลาด 
เพื่อชําระคาปรับได และใหกรรมการผูจัดการหรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น ตองรับโทษปรับทางปกครองในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองรับโทษปรับทางปกครองดวย เวนแตพิสูจนไดวา มิไดมีสวนรวมในการกระทํา
ความผิดนั้น หรือตนไดปองกันมิใหเกิดความผิดนั้นแลว ใหคณะกรรมการเสนอใหรัฐมนตรีส่ังให
เพิกถอนใบอนุญาตของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณี 
   1) ไมปฏิบัติตามคําสั่งหรือเงื่อนไขของรัฐมนตรีในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาประสงคจะเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชน โดยรัฐมนตรีไดมีการกําหนดหรือมี
คําส่ังใหตองปฏิบัติ 
   2) เคยถูกลงโทษปรับทางปกครองและกระทําการอันเปนความผิดอยางเดียวกัน
และถูกลงโทษทางปกครองซ้ําอีก 
   3) กระทําการอันเปนการฝาฝนบทบัญญัติที่มีโทษทางอาญาตามพระราช 
บัญญัตินี้ 
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   4) กรรมการ ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของผูดูแลประโยชน
ของคูสัญญากระทําการอยางใดอยางหนึ่งตามมาตรา 4890 
    ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาซึ่งถูกเพิกถอนใบอนุญาตหมดสิทธิใน
การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน นับแตวันที่มีคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาต คําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตไมกระทบกระเทือนถึงสัญญาดูแลผลประโยชนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดทํา
ไวกับคูสัญญากอนถูกเพิกถอนใบอนุญาตและยังมีผลผูกพันอยู และใหคณะกรรมการมีอํานาจ
ดําเนินการโอนสัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยู ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาราย
อ่ืนดําเนินการแทนตามที่คูสัญญาตกลงกัน โดยใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถูกเพิกถอน
ใบอนุญาตเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว โดยคณะกรรมการจะมอบอํานาจให
บุคคลใดดําเนินการแทนก็ได 
  3.1.6.2 โทษทางอาญา 
   การกระทําความผิดที่รุนแรงและกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอัน
ดีของประชาชนตองรับโทษทางอาญา โดยการกําหนดโทษทางอาญาไดใชโทษปรับทางอาญา 
เปนหลัก 
   1)   ผูใดฝาฝนมาตรา 9 วรรคหนึ่ง91 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งลานบาท   
 

                                                  
 90  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 48 บัญญัติวา “กรรมการ ผูจัดการ บุคคล 
ผูมีอํานาจในการจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาผูใด กระทําการอยางใดอยางหนึ่งดังตอ 
ไปนี้ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหาแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
  (1) หลอกลวงคูสัญญาดวยการแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดขอความจริงที่ควรบอกใหแจง
เกี่ยวกับกิจการที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่กระทําเพื่อประโยชนของคูสัญญาและการกระทํา
ดังกลาวทําใหไดไปซึ่งทรัพยสินของคูสัญญา 
  (2) ยักยอกหรือทําใหเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนลดลงจากจํานวนที่คูสัญญาไดฝากไว 
  (3) ครอบครองทรัพยสินของคูสัญญาซึ่งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับไวเนื่องจากการ
ประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ และเบียดบังเอาทรัพยสินนั้นเปนของตนหรือบุคคลที่สาม 
  (4) ทําใหเสียหาย ทําลาย เปลี่ยนแปลง ตัดทอน หรือปลอมบัญชีหรือเอกสารของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่จัดทําขึ้นตามหนาที่ในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้   
  (5) กระทําการหรือไมกระทําการโดยอาศัยโอกาสที่ตนมีตําแหนงหนาที่ดังกลาวโดยทุจริตจนเปนเหตุ
ใหเกิดความเสียหายแกประโยชนของคูสัญญา.” 
 91 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 9 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “บุคคลตามมาตรา 
10 ผูใดประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอเสนอแนะของคณะ 
กรรมการ.” 
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   2)   ผูใดฝาฝนมาตรา 1192 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาแสนบาท 
   3)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนมาตรา 16 วรรคหนึ่ง และวรรคสี่93 
มาตรา 2094 หรือมาตรา 2395 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาแสนบาท  
   4) ผูใดขัดขวางหรือไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 3496 
 
 

                                                  
 92  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 11 บัญญัติวา “หามบุคคลใดนอกจากผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาใชช่ือหรือคําแสดงชื่อในธุรกิจวา “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หรือคําอื่นใดที่มี
ความหมายเชนเดียวกัน.” 
 93  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 16 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา  “ผูดูแล 
ผลประโยชนของคูสัญญาผูใดประสงคจะเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชนใหยื่นคําขออนุญาตตอรัฐมนตรี
เปนระยะเวลาไมนอยกวาหกสิบวันกอนเลิกประกอบกิจการ...    
  วรรคสี่ บัญญัติวา “...ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงคืนใบอนุญาตแกรัฐมนตรีภายในสามสิบ
วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งอนุญาตใหเลิกประกอบกิจการ.” 
 94  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 20 บัญญัติวา “การโอนเงินจากบัญชีดูแล
ผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองโอนเขาบัญชีของคูสัญญาซึ่งมีสิทธิไดรับเงินโดยตรง และตอง
แจงเปนหนังสือใหคูสัญญาดังกลาวทราบโดยทันที.” 
 95  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  มาตรา 23  บัญญัติวา  “เวนแตในสัญญาดูแล  
ผลประโยชนจะกําหนดไวเปนอยางอื่น ในกรณีที่มีขอโตแยงเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาตาม
สัญญาดูแลผลประโยชนหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงเงินหรือโอนทรัพยสินใหแกคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งจนกวาคูสัญญาจะไดทําความตกลงกันหรือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด.” 
 96  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 34 บัญญัติวา “ในการปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี    
  (1) เขาไปในสถานที่ประกอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในระหวางเวลาทําการของ
สถานที่นั้นเพื่อตรวจสอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมทั้งเก็บรวบรวมเอกสารหลักฐาน หรือ
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา   
  (2) อายัดเอกสาร หรือหลักฐานที่เกี่ยวของกับการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัตินี้เพื่อประโยชน
ในการตรวจสอบหรือดําเนินคดีซึ่งตองไมเกินหนึ่งรอยแปดสิบวัน    
  (3) สั่งใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือสงสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือสิ่งอื่นอันเกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และ
หนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและบุคคลขางตน   
   ในการปฏิบัติหนาที่ตาม (1) พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือ
เปนการคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา.” 
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หรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 3597 ตองระวางโทษไมเกินหกเดือน 
หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
    การกระทําอยางใดอยางหนึ่งที่กรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการ
จัดการหรือพนักงานของผูดูแลประโยชนของคูสัญญา ผูใดกระทําการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหาแสนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
    1) หลอกลวงคูสัญญาดวยการแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดขอความ
จริงที่ควรบอกใหแจงเกี่ยวกับกิจการที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่กระทําเพื่อประโยชน
ของคูสัญญาและการกระทําดังกลาวทําใหไดไปซึ่งทรัพยสินของคูสัญญา 
    2) ยักยอกหรือทําใหเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนลดลงจากจํานวนที่
คูสัญญาไดฝากไว 
    3) ครอบครองทรัพยสินของคูสัญญาซึ่งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ไดรับไวเนื่องจากการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้ และเบียดบังเอา
ทรัพยสินนั้นเปนของตนหรือบุคคลที่สาม  
    4) ทําใหเสียหาย ทําลาย เปลี่ยนแปลง ตัดทอน หรือปลอมบัญชีหรือเอกสาร
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่จัดทําขึ้นตามหนาที่ในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน
ตามพระราชบัญญัตินี้     
    5) กระทําการหรือไมกระทําการโดยอาศัยโอกาสที่ตนมีตําแหนงหนาที่
ดังกลาวโดยทุจริตจนเปนเหตุใหเกิดความเสียหายแกประโยชนของคูสัญญา 
     ผูกระทําความผิดในสวนอาญานี้ยกเวนมาตรา 48 เปนนิติบุคคล กรรมการ 
ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของนิติบุคคลนั้น ตองรับโทษไวสําหรับความผิดนั้นๆ 
ดวย  เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น หรือตนไดจัดการตามสมควร
เพื่อปองกันมิใหเกิดความผิดนั้นแลว และบรรดาความผิดในโทษอาญานี้ยกเวนมาตรา 48 ใหมี
คณะกรรมการ 3 คน ซ่ึง 1 คน ตองเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
อาญาเปรียบเทียบที่รัฐมนตรีแตงตั้งมีอํานาจเปรียบเทียบได  
 
3.2 กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา (Escrow Law) ขึ้นใชบังคับ โดยเปนกฎหมายในระดับมลรัฐ(state law) กลาวคือ เปน

                                                  
 97  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 35 บัญญัติวา “ในการปฏิบัติหนาที่ของ
พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 34 ใหบุคคลซึ่งเกี่ยวของอํานวยความสะดวกตามสมควร.” 
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กฎหมายที่มลรัฐตางๆ ออกมาเพื่อใชบังคับภายในอาณาเขตหรือเขตอํานาจของมลรัฐนั้นๆ ไมไดมี
ขอบเขตการบังคับใชครอบคลุมทั้งประเทศสหรัฐอเมริกา และจากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐทั้ง 
50 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ปรากฏวา มลรัฐตางๆ มีกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาบังคับใชในลักษณะตางกัน  
 การศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกาในบท
นี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มีเนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐ
อ่ืน และเปนกฎหมายที่ออกมาบังคับใชเปนเวลานาน วิทยานิพนธเลมนี้ จึงไดศึกษาบทบัญญัติของ
กฎหมายมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนหลัก โดยจะไดกลาวถึงกฎหมายมลรัฐอ่ืนๆ ในภาพรวมเพื่อใหเห็น
ความแตกตางและความคลายคลึงของโครงสรางกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกาดังตอไปนี้ 

 3.2.1   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
 มลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดตรากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตั้งแตป 
ค.ศ. 1951 และมีการแกไขเพิ่มเติมเรื่อยมาจนปจจุบันมีการแกไขเพิ่มเติมลาสุดในป ค.ศ. 2006 
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ไดประมวลรวมเปนบทบัญญัติสวนหนึ่งของประมวล
กฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) อยูในลักษณะ 6 ภายใตช่ือ 
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Division 6 Escrow Law) ประกอบดวยบทบัญญัติ 
ตั้งแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17703 แบงเปน 8 หมวด (Chapters) ไดแก 
 หมวด  1    การบังคับใชกฎหมาย Chapter 1 Application of this Division 
 หมวด  2    การอนุญาตและหลักประกัน Chapter 2    License and Bond  
 หมวด 2.5 บรรษัทประกันความซื่อสัตย Chapter 2.5  Escrow Agents’ 
         ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา Fidelity Corporation 
            สวนที่ 1  นิยาม  Article 1    Definitions 
            สวนที่ 2  วัตถุประสงคและ Article 2    Purpose: Scope of 
                               ขอบเขตการค้ําประกัน Guarantee 
            สวนที่ 3 คาธรรมเนียมสมาชิกและ Article 3    Membership Fee and 
             เงินประเมิน Assessments 
            สวนที่ 4 บทบัญญัติทั่วไป Article 4    General Provisions 
 หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบกิจการ        Chapter 3    Escrow Regulations   
                    ดูแลผลประโยชน  
 

DPU



 76 

  หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต  Chapter 4    Revocation of License 
  หมวด 5    การไตสวน  Chapter 5    Hearings 
  หมวด 6    การแตงตั้งผูดูแลทรัพยและ  Chapter 6    Liquidation and 
                  การชําระบัญชี  Conservatorship 
           สวนที่ 1    การเขาครอบครองโดย  Article 1    Possession by 
                               กรรมาธิการ Commissioner                            
            สวนที่ 2    การตั้งผูดูแลทรัพย  Article 2     Conservatorship              
            สวนที่ 3    การชําระบัญชีโดย  Article 3    Liquidation by the 
                               กรรมาธิการ Commissioner     
  หมวด 7  บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา Chapter 7 Crimes and Civil Penalties 
 

  3.2.1.1 การบังคับใชกฎหมาย (Application of This Division)98 
   บทบัญญัติในหมวด 1 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ไดบัญญัติคํานิยามและกําหนดถึงการบังคับใชกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยมาตรา 17003 (a) ไดใหคํานิยามของคําวา “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” ไวดังนี้ 
   “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความถึง ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลใด
บุคคลหนึ่ง เพื่อวัตถุประสงคในการขาย การโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาซึ่ง
สังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย ใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสงมอบหนังสือตราสารที่เปนลาย
ลักษณอักษร เงินหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ ในสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอ่ืนใดทีม่ี
มูลคาใหแกบุคคลที่สาม เพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเงื่อนไข 
ที่ไดกําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สาม แกผูรับโอน ผูโอน ผูให
คํามั่น ผูรับคํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น
   มาตรา 17004 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดใหคํานิยามของ
คําวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไวดวยดังนี้ 
    “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความวา บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของใน
ธุรกรรมของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบ กฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคู สัญญาของมลรัฐแคลิฟอร เนียไดกําหนดครอบคลุมไปถึงผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow Agent)  โดยบัญญัติไวในมาตรา 17003 
(b) วาในสวนที่เกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชน ที่ดําเนินการทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow 

                                                  
 98  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17010. 
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Companies) นั้น การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหหมายความรวมถึง ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลใด
บุคคลหนึ่ง เพื่อวัตถุประสงคในการขายหรือการโอนสังหาริมทรัพยหรือการบริการใหแกบุคคลอีก
คนหนึ่ง ไดสงมอบเงินหรือส่ิงที่มีมูลคาเทากับเงิน ซ่ึงไดรับการรับรองโดยวิธีการทางอินเตอรเน็ต 
(Internetauthorized Equivalent) ใหแกบุคคลที่สาม เพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว  
หรือการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดกําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคล 
ที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับคํามั่นเจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทน
หรือพนักงานของบุคคลใดนั้น และมาตรา17004.5 ไดใหคําจํากัดความของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาทางอินเตอรเน็ตไวดวยดังนี้ 
    “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทางอินเตอรเน็ต” (Internet Escrow Agent) 
หมายความวา บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของในธุรกรรมของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อการรับ
ฝากหรือเพื่อการสงมอบที่ไดกระทําโดยผานทางอินเตอรเน็ต  
   สําหรับการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ มาตรา 17006 บัญญัติใหนํามาบังคับใช 
แกบุคคลทั่วไป เวนแตบุคคลดังตอไปนี้ 
   (1) ธนาคาร บริษัททรัสต (Trust Company) สถาบันเพื่อการรับฝากเงินและให
กูยืมเงินเพื่อการซื้อหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (Building and Loan Associations) สถาบันเพื่อ
การรับฝากเงินและการใหกูยืมเงินเพื่อที่อยูอาศัย (Savings and Loan Associations) หรือบริษัท
ประกันภัย (Insurance Company) ที่ประกอบธุรกิจภายใตกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียหรือ
กฎหมายระดับสหรัฐอยูแลว  
   (2) ทนายความที่ไดรับอนุญาตใหประกอบอาชีพในมลรัฐแคลิฟอรเนียซ่ึงมี
ความสัมพันธโดยสุจริตกับตัวการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยและไมไดเปน
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   (3) บุคคลใดๆ ที่ประกอบธุรกิจหลักในการรับประกันกรรมสิทธิ์ ภายใต
กฎหมายวาดวยบริษัทประกันของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
   (4) ตัวแทนนายหนา ซ่ึงไดรับใบอนุญาตจากหนวยงานดานอสังหาริมทรัพย 
(Real Estate Commissioner) ในขณะกระทําหนาที่อันเกี่ยวเนื่องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย ซ่ึงผู
นั้นเปนตัวแทนหรือเปนคูสัญญาของธุรกรรมนั้น และเปนธุรกรรมอสังหาริมทรัพยที่ตองอาศัย
ใบอนุญาตการเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (Real Estate License) 
    อยางไรก็ตาม กฎหมายไดจํากัดอํานาจในการมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทํา
หนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแทนบุคคลตาม (2) และ (4) โดยกําหนดใหสิทธิที่ไดรับ
อนุญาตใหประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของบุคคลทั้งสองประเภทนั้นเปนสิทธิ
เฉพาะตัวของบุคคลนั้นและไมสามารถมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนตนได เวนแตบุคคล
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ตาม (2) และ (4) จะเปนผูควบคุมโดยตรง ทั้งนี้ การมอบหมายแกบุคคลอื่นใดโดยมีบุคคล (2) และ 
(4) เปนผูควบคุมโดยตรงนั้นไมสามารถกระทําไดมากกวาหนึ่งธุรกรรม 
    ในการดําเนินการตามกฎหมายนี้ ภาระการพิสูจนถึงขอยกเวนจากคํานิยาม
ตามที่กฎหมายกําหนดไวตกเปนภาระของบุคคลที่กลาวอาง 
    สําหรับในสวนที่เกี่ยวกับการจัดสงเอกสารใดๆ ของกรรมาธิการในการ
อนุมัติใบอนุญาต ภายใตบทบัญญัติหมวด 1 ตองสงโดยไปรษณียลงทะเบียนใหแกเลขานุการของ
นิติบุคคล (Secretary of  The Corporation) นั้น โดยใหสงไปยังที่อยูสุดทาย ซ่ึงปรากฏในบันทึก
หรือในรายงาน ที่นิติบุคคลนั้นไดยื่นตอกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต 
  3.2.1.2 การอนุญาตและหลักประกัน  (License and Bond)99 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดวาง
มาตรการควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนไววา บุคคลที่จะประกอบการเปนผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดตองเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเทานั้น โดยกรรมาธิการเปนผูมีอํานาจ
ในการอนุมัติใบอนุญาต และจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมรายปไมเกิน 2,800 ดอลลารสหรัฐสําหรับ
สถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนแตละแหง 
   กฎหมายฉบับดังกลาว ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการที่ปรึกษาดานกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Law Advisory Committee) มีอํานาจหนาที่ในการให
คําแนะนําและชวยเหลือการปฏิบัติหนาที่ของกรรมาธิการ ตามกฎหมายฉบับนี้ คณะกรรมการชุดนี้
ประกอบไปดวย กรรมการทั้งหมด 11 คน มีทั้งที่เปนกรรมการโดยตําแหนงและกรรมการที่ไดรับ
การแตงตั้ง ซ่ึงมาจากบุคคลในหลายสาขาอาชีพที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ไมวาจะเปนผูประกอบธุรกิจ ทนายความ ผูตรวจสอบบัญชี เปนตน โดยคณะกรรมการตองจัดใหมี
การประชุมทุกๆ 3 เดือน (มาตรา 17214) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดครอบคลุมไปถึงคุณสมบัติของบุคคลที่ทํางาน
ในนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการดูแลผลประโยชนดวยวา นิติบุคคลที่ประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนนั้น ตองประกอบไปดวยบุคคลไมวาจะเปนเจาของ กรรมการ หรือลูกจาง ที่มี
ประสบการณในการทําหนาที่ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาแลวไมนอยกวา 5 ป ในกรณีที่เปน
การปฏิบัติหนาที่ ณ สํานักงานแหงใหญของนิติบุคคล แตถาเปนกรณีที่ปฏิบัติหนาที่ ณ สํานักงาน
สาขาของนิติบุคคล ตองมีบุคคลที่มีประสบการณในการทํางานเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา มาแลวไมนอยกวา 4 ป และบุคคลดังกลาวตองอยูปฏิบัติหนาที่ในระหวางเวลาทําการของ
นิติบุคคลนั้นดวย 

                                                  
 99  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17200 ถึงมาตรา 17215. 
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   สําหรับการยื่นขอใบอนุญาต ผูยื่นคําขอจะตองทําเปนหนังสือและใชแบบฟอรม
ที่กรรมาธิการกําหนดไว ในขณะยื่นคําขอ ผูขอจะตองนําหลักประกัน (Surety Bond) มาวางไวแก
กรรมาธิการ เปนจํานวนไมนอยกวา 25,000 ดอลลารสหรัฐ และหลังจากไดรับอนุญาตแลว ผูไดรับ
ใบอนุญาตจะตองรักษาหลักประกันตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด ซ่ึงจะเปนจํานวนที่แตกตางจาก
หลักประกันที่ไดวางไวในครั้งที่ยื่นคําขออนุญาตประกอบการ ดังนี้ 
 

หลักประกันจํานวน 25,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญาในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน 
     มีคาเทากับ 250,000 ดอลลารสหรัฐหรือนอยกวา 
 

หลักประกันจํานวน 35,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญา ในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  
    มีคาตั้งแต 250,001 ดอลลารสหรัฐแตไม 
    มากกวา 500,000 ดอลลารสหรัฐ 
 

หลักประกันจํานวน 50,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญา ในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  
    มีคาตั้งแต 500,001 ดอลลารสหรัฐขึ้นไป 
 

   หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองวางไวแกรัฐ ในขณะยื่นคาํขอ
อนุญาตหรือเมื่อไดรับอนุญาตแลวนี้ เปนการวางเพื่อเปนประกันวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
จะตองปฏิบัติตามและผูกพันตามบทบัญญัติของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และกฎ
ขอบังคับทั้งหลายที่ออกโดยกรรมาธิการอยางซื่อสัตยสุจริต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ตน
ไดรับฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต ตองจายเงินแกรัฐหรือบุคคลใดๆ ที่ถึงกําหนดชําระ หรือท่ีตนเปน
หนี้ซ่ึงตองชําระตามที่กําหนดไวในกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมถึงบรรดา
คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี โดยนําสงเขารัฐเพื่อการใชของรัฐ
หรือการใชในกรณีมีการฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ภายใตบทบัญญัติของกฎหมาย
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กลาวคือ หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนการที่ตน
ประกันไว รัฐหรือบุคคลที่มีเหตุฟองคดีสามารถฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือผูค้ํา
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ประกันภายใตบทบัญญัติของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหรับผิดโดยเรียกเอาจาก
หลักประกันได (มาตรา 17202 และ มาตรา 17203) ทั้งนี้ การฟองรองใดๆแกหลักประกันที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาวางไวกับรัฐนี้ กฎหมายกําหนดอายุความไว 2 ป นับแตวันที่การกระทํา
อันเปนเหตุแหงการฟองรองเกิดขึ้นหรือนับแตวันที่มีการผิดนัด (มาตรา 17205) 
   อยางไรก็ตาม เมื่อไดมีการฟองรองคดีเอากับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เพื่อเรียกรองใหมีการรับผิดจากหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาวางไวกับรัฐเกิดขึ้น
แลว กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตอง
วางหลักประกันใหมทันทีที่มีการนําหลักประกันไปเยียวยาความเสียหายที่มีการฟองรองคดนีัน้ หาก
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมวางหลักประกันใหมภายใน 10 วันนับแตวันที่ไดนําหลักประกัน 
ไปเยียวยาความเสียหายในการฟองรองดคีดังกลาว หรือภายใน 10 วันนับแตวันที่กรรมาธิการ ได
แจงใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาวางหลักประกันใหม ถือเปนเหตุพักใชหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตได (มาตรา 17206) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังเขาไปควบคุมใหผูยื่นคําขอตองสงหลักฐานซึ่งแสดง
ตัวตนและยื่นแบบสอบถามตามแบบที่กรรมาธิการกําหนด เกี่ยวกับบุคคลที่เปนผูถือหุนกรรมการ 
เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของกับกิจการดูแลผลประโยชนไมวาโดยทางตรง
หรือทางออม และรวมถึงลายพิมพนิ้วมือที่กระทรวงยุติธรรมเปนผูกําหนดเพื่อรองขอประวัติ
อาชญากรรม และในกรณีที่กรรมาธิการตรวจสอบพบวามีบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่ผูยื่นคํา ขอไดสง
หลักฐานใหแกกรรมาธิการนั้น มีคุณสมบัติไมเหมาะสมรวมอยูดวยกรรมาธิการจะแจงผูยื่นคําขอ
เปนหนังสือ แสดงใหเห็นวาคุณสมบัติของบุคคลที่ผูยื่นคําขอวาจาง หรือเปนผูมีสวนรวม หรือมี
ผลประโยชนรวมกับผูยื่นคําขอ ฝาฝนตอหลักเกณฑของกฎหมาย ทั้งนี้ ผูยื่นคําขอตองดําเนินการ
แกไขรายชื่อของบุคคลดังกลาว หากผูยื่นคําขอไมปฏิบัติตาม กรรมาธิการสามารถปฏิเสธคําขอนั้น
ได (มาตรา 17209) ทั้งนี้ ในการตรวจคําขอรับใบอนุญาต กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการ มีอํานาจ
ที่จะเรียกผูยื่นคําขอมาไตสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมก็ได 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดคุณสมบัติของผูยื่นคําขอใบอนุญาตวาจะตองเปน 
นิติบุคคลที่มีทรัพยสินมากกวาหนี้สิน (มาตรา 17210) 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดกําหนดเหตุแหงการปฏิเสธคําขอ
ไวดังนี้ (มาตรา17209.3) 
   (1) บริษัทมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจมากกวาการประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน หรือบริษัทใชช่ือที่อาจทําใหเกิดความสับสนกับผูอ่ืนที่ไดรับอนุญาตใหประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนแลว  
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   (2) ผูกอการ เจาหนาที่ หรือกรรมการ มีประวัติทางอาชญากรรมหรือกระทําการ
ทุจริตภายในระยะเวลา 10 ป  
   (3) ผูยื่นคําขอไมมีเจาหนาที่หรือผูจัดการที่มีประสบการณตามที่กําหนดไวใน
กฎหมายนี้  
   (4)  ผูยื่นคําขอไมมีสถานะทางการเงินที่นาเชื่อถือ  
   (5)  การยื่นขอเท็จจริงที่เปนเท็จในการขอใบอนุญาต  
   (6)  ผูยื่นคําขอ เจาหนาที่ กรรมการ หรือผูกอการของผูยื่นคําขอไดกระทําการฝา
ฝนบทบัญญัติของกฎหมายฉบับนี้หรือขอบังคับอื่นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน 
    เมื่อนิติบุคคลใดไดรับอนุญาต ใหประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาแลว หากตอมาภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงผูถือหุน กรรมการ เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ 
และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในกิจการดูแลผลประโยชนไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ผูไดรับอนุญาต
ตองแจงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวตอกรรมาธิการโดยการยื่นเอกสารทางไปรษณียลงทะเบียน 
ตอบรับ 
    ในกรณีที่กรรมาธิการไดแจงแกผูที่ไดรับใบอนุญาตวา ผูถือหุน กรรมการ
เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในกิจการดูแลผลประโยชน ไมวาโดยทางตรง
หรือทางออม เปนผูมีประวัติอาชญากรรมในชวง 10 ปที่ผานมา หรือเปนผูที่ถูกศาลตัดสินเปนที่สุด
ใหตองรับผิดทางแพงในชวง 7 ปที่ผานมา (มาตรา 17414.1) หามบุคคลเหลานั้นใชเงินในทรัสต
หรือส่ังจายเช็คหรือทํากิจการดูแลผลประโยชน (มาตรา 17212.1) 
    กฎหมายไดกําหนดใหใบอนุญาตในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ไมสามารถโอนไดไมวาสวนหนึ่งสวนใดหรือวาทั้งหมด และไมวาจะโอนโดยทางตรงหรือทางออม 
โดยการซื้อขายหุน การบังคับจํานํา หรือวิธีการอื่นใดโดยปราศจากความยินยอมจากกรรมาธิการ 
และในกรณีที่ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองการโอนขายหุนมากกวาอัตรารอยละ 10  
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองยื่นคําขอใบอนุญาตประกอบการใหม เวนแตเปนการโอน
ขายหุนโดยผูถือหุนใหแกผูที่เปนผูถือหุนที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงตองเปนผูถือหุน
อยู ณ ขณะนั้น ในสัดสวนที่ไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหุนทั้งหมด (มาตรา 17213) 
    นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
กฎหมายกําหนดวาตองไดรับอนุมัติโดยกรรมาธิการ ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว กฎหมายกําหนดบทลงโทษปรับไวในอัตราวันละ 100 ดอลลารสหรัฐ
สําหรับ 10 วันแรก และในอัตราวันละ 10 ดอลลารสหรัฐในระหวางระยะเวลาที่ยังคงกระทําการฝา
ฝนอยู (มาตรา 17213.1 และมาตรา 17213.2) 
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  3.2.1.3  บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 

Agents’ Fidelity Corporation)100 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคู สัญญาของมลรัฐแคลิฟอร เนีย  ได
กําหนดใหการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกิจการบางประเภท ตองเปนสมาชิกของ
บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agents’ Fidelity 
Corporation) ซ่ึงการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนหนึ่งใน
ประเภทที่ตองเขาเปนสมาชิกของบรรษัทดังกลาว โดยการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นรวมถึงการซื้อขาย การกอภาระผูกพัน การเชา การแลกเปลี่ยน การกูยืม 
หรือสิทธิยึดหนวง ซ่ึงมีขึ้นบนอสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน (มาตรา 17312 (c) (1)) โดยผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาที่เปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยตองปฏิบัติตามบทบัญญัติ
ในหมวด 2.5  และกฏระเบียบที่ออกโดยคณะกรรมการบริหารของบรรษัทประกันความซื่อสัตย 
(Board of Directors of Fidelity Corporation) ทั้งนี้ บรรษัทประกันความซื่อสัตยไมสามารถปฏิเสธ
การเขาเปนสมาชิกของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถือใบอนุญาตซึ่งมีผลบังคับใชอยูได 
   กฎหมายไดจัดตั้งบรรษัทประกันความซื่อสัตยขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชดใช
ความเสียหายใหแกสมาชิกหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ที่ไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจากการสูญเสียเงินหรือทรัพยสินที่เรียกวา Trust Obligation101 ซ่ึง
สมาชิกไดรับฝากไวเฉพาะที่เกิดขึ้นในมลรัฐแคลิฟอรเนียเทานั้น ในกรณีที่เงินหรือทรัพยสิน
ดังกลาว ถูกเจาหนาที่ กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ หรือลูกจางของสมาชิกกระทําการฉอฉล 
เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป โดยกฎหมายกําหนดใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยพิจารณาวาจะ
จายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาว ตามที่สมาชิกเรียกรองภายใน 90 วัน นับแตวันที่สมาชิกยื่น
หลักฐานแสดงความเสียหาย สําหรับวงเงินที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงเปนสมาชิกของ 
บรรษัทประกันความซื่อสัตยจะไดรับความคุมครองขึ้นอยูอัตราเฉลี่ยของความรับผิดที่เกิดขึ้นตอ
สมาชิก คิดเปนรายเดือนตอสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหง 
ดังตอไปนี้ (มาตรา 17314)  
 

                                                  
 100  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17300 ถึงมาตรา 17350. 
 101  Trust  Obligation  คือ เงินหรือทรัพยสินใดๆ ที่ฝากไวกับสมาชิกในมลรัฐแคลิฟอรเนีย  ตามธุรกรรม
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือเงินหรือทรัพยสินทั้งหลายที่ฝากไวกับสมาชิก ซึ่งถือไวโดยทรัสตในมลรัฐ
แคลิฟอรเนียตามกฎหมายสหรัฐ (Federal Law) หรือ กฎหมายของแตละมลรัฐ หรือตามขอกําหนดของหนวยงาน
ราชการ. 
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อัตราเฉลี่ยของความรับผิดที่เกิดขึ้นเปนรายเดือน  วงเงินที่ไดรับความคุมครอง 
ตอสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนที่ได   (Coverage) 
รับใบอนุญาตแตละแหง                 
(Monthly Average Escrow Liability Per Location) 
 ตั้งแต 0 - 1,000,000 ดอลลารสหรัฐ   1,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
   มากกวา 1,000,000 - 3,000,000 ดอลลารสหรัฐ   2,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
   มากกวา 3,000,000 - 5,000,000 ดอลลารสหรัฐ  3,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
   มากกวา 5,000,000 - 7,500,000 ดอลลารสหรัฐ  4,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
 มากกวา 7,500,000 - 10,000,000 ดอลลารสหรัฐ  5,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
 

   ทั้งนี้ กฎหมายกําหนดใหสมาชิก มีหนาที่ตองตรวจสอบวงเงินความรับผิด ที่
เกิดขึ้นในแตละรอบเดือน หากสมาชิกพบวา วงเงินความรับผิดไดเพิ่มจํานวน จนเกินกวาอัตราเฉลี่ย 
ของความรับผิดดังแสดงไวขางตนแลวนั้น สมาชิกมีหนาที่ตองแจงตอบรรษัทประกันความซื่อสัตย
โดยทันที เพื่อที่บรรษัทประกันความซื่อสัตยจะไดจัดหาวงเงินคุมครองที่เพิ่มขึ้นให โดยบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยจะเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกันรายปในสวนของความคุมครองที่เพิ่มขึ้นนี้ดวย 
   ในกรณีที่อัตราเฉลี่ยความรับผิดของสมาชิกมากกวา 10,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
สมาชิกจะตองจัดหาหลักประกันจากผูค้ําประกัน ซ่ึงตองเปนผูค้ําประกันในมลรัฐแคลิฟอรเนีย
เทานั้น ในสัดสวนความคุมครองหนึ่งดอลลารสหรัฐตอทุกๆ สามดอลลารสหรัฐ ของจํานวนเงิน
หรือทรัพยสินที่สมาชิกไดรับเก็บรักษาไว ในสวนที่เกินจากที่ไดรับความคุมครองโดย บรรษัท
ประกันความซื่อสัตย 
   บุคคลที่มีสิทธิเรียกรองใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยชดใชความเสียหายได
นั้นไดแกสมาชิกหรือบุคคลซึ่งเปนผูสืบสิทธิของสมาชิกเทานั้น (มาตรา 17330) และหากบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยไดวินิจฉัยแลว สมาชิกที่ไดรับความเสียหายจากคําวินิจฉัยดังกลาว มีสิทธิยื่น
คํารองตอกรรมาธิการเพื่อใหมีการไตสวนได โดยตองยื่นภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่บรรษัท
ประกันความซื่อสัตยมีคําวินิจฉัย และกฏหมายกําหนดใหกรรมาธิการ กําหนดวันเวลาเพื่อให
สํานักงานทําการไตสวนภายในกําหนด 10 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองใหมีการไตสวน และแจง
กําหนดวันเวลาที่จะทําการไตสวนใหแกสมาชิกผูยื่นคํารองและบรรษัทประกันความซื่อสัตยทราบ 
การไตสวนดําเนินโดยเจาหนาที่ผูมีอํานาจตัดสินคดีทางปกครอง (Administrative Law Judge)โดย
กระบวนการไตสวนตองดําเนินไปอยางสอดคลองกับกระบวนการไตสวนทางปกครอง 
(Administrative Adjudication Provisions) และคําตัดสินตองแลวเสร็จภายใน 120 วันนับแตวันวันที่
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มีการยื่นคํารอง แตระยะเวลาดังกลาวนี้สามารถขยายออกไปไดโดยคูกรณีหรือโดยคําสั่งของ
เจาหนาที่ไตสวนคํารอง หากมีเหตุสมควร 
   อยางไรก็ตาม หากเปนคํารองในกรณีดังตอไปนี้ กฎหมายกําหนดใหตองดําเนิน
กระบวนพิจารณาตัดสินชี้ขาดโดยศาลที่มีเขตอํานาจเทานั้น (มาตรา 17345.1) 
   (1) คํารองที่เกิดขึ้นเนื่องจากบรรษัทประกันความซื่อสัตยปฏิเสธที่จะชดใช
ความเสียหายสําหรับการสูญเสียเงินหรือทรัพยฺสินที่เปน Trust Obligation และ 
   (2) คํารองที่มีมูลมาจากธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงมีการ
กลาวหาวาพนักงาน กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิกที่มีคํารองนั้น เปนตัวการ
ในการกระทําความผิด หรือคํารองที่จําเปนตองตัดสินขอขัดแยง หรือขอพิพาทในอสังหาริมทรัพย
และมีความเปนไปไดวา อาจจะมีการชดใชคาเสียหายซํ้าซอนแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    กฎหมายกําหนดใหผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองจายคาสมาชิก 
ในอัตรา 3,000 ดอลลารสหรัฐตอหนึ่งสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนนอกจากคาการเขา
เปนสมาชิกแลว สมาชิกยังตองจายคาเบี้ยประกันรายป (Annual Premium) ดวย 
   ในอัตราท่ีกฎหมายกําหนดในการดําเนินงาน ตามวัตถุประสงคดังกลาวมา
ขางตน กฎหมายกําหนดใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยตองจัดตั้งและรักษาไวซ่ึงกองทุนจํานวน 3 
กองทุน เพื่อไวใชสําหรับเปนคาใชจาย ที่เกิดจากขอเรียกรองใหรับผิดในความเสียหาย และเปน
คาใชจายเพื่อใชในการดําเนินงานของบรรษัทประกันความซื่อสัตยกองทุนดังกลาว ไดแก 
   (1) กองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก (Membership Fund) 
   (2) กองทุนดําเนินงาน (Operations Fund) 
   (3) กองทุนชดใชคาเสียหาย (Fidelity Fund) 
    โดยหลักการในการชดเชยคาเสียหายใหแกสมาชิกของบรรษัทประกันความ
ซ่ือสัตยจะนําเงินจากกองทุนชดใชคาเสียหาย มาใชในลําดับแรก หากเกิดกรณีที่คาเสียหายที่สมาชิก
เรียกรองมีจํานวนเกินกวาเงินกองทุนชดใชคาเสียหาย ก็จะนําเงินจากกองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก 
มาใชโดยบรรษัทประกันความซื่อสัตยจะเรียกเก็บเงินจากกองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก โดยเฉลี่ย
ระหวางบัญชีของสมาชิกแตละราย และเงินที่นํามาเปนคาใชจายสําหรับขอเรียกรองความเสียหายที่
เกิดขึ้นนี้ จะตองนํามาเติมจํานวนที่นําออกไปจากกองทุนดําเนินงานหรือกองทุนชดใชคาเสียหาย 
ในการเรียกรองคาเสียหาย กฎหมายกําหนดใหสมาชิกตองเรียกรองใหบรรษัทประกันความซื่อสัตย
ชดใชคาเสียหายภายในระยะเวลา 2 ป (มาตรา 17314.1) 
    กรณีที่มีการเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกัน แตสมาชิกไมยอมชําระภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด ใหกรรมาธิการมีอํานาจในการสั่งพักใชใบอนุญาตการประกอบการ
ของสมาชิกได (มาตรา 17323 (b)) 
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   ทั้งนี้ กลาวโดยสรุปกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย กําหนดหลักประกันไว 2 ประเภท คือ  
   1) Surety Bond ไดแกหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองวาง
ไวแกกรรมาธิการในขณะยื่นขอรับใบอนุญาตเพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและ
ทําใหรัฐหรือบุคคลภายนอกเสียหาย 
   2) Fidelity Bond ไดแกหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตอง
จายเบี้ยประกันเขาบรรษัทประกันความซื่อสัตยในฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหาย
ใหแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณีที่บริวารของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําให
เกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Trust Obligation) 
     ซ่ึงความสัมพันธระหวางหลักประกันทั้ง 2 ประเภท อาจเกิดขึ้นไดในกรณี
ที่บริวารของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไว
กับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Trust Obligation) และสงผลใหเกิด
ความเสียหายแกบุคคลภายนอก โดยบุคคลภายนอกดังกลาว สามารถเรียกรองใหมีการชดใช
คาเสียหายจาก Surety Bond ได ในขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใช
คาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลว ยอมเรียกคาเสียหายคืนจากบรรษัทประกันความซื่อสัตย (Fidelity 
Bond) ได 
  3.2.1.4 ขอบังคับในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (Escrow Regulations)102 
   บทบัญญัติหมวด 3 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ไดกําหนดขอบังคับ เพื่อใหผูไดรับใบอนุญาต ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตอง
ปฏิบัติตาม ในขณะที่ดําเนินการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไวหลายประการ ไดแก  
   การหามบุคคลใดใช ช่ือ หรือโฆษณาวาตนเปนผูประกอบกิจการดูแลผล 
ประโยชน เวนแตจะไดรับใบอนุญาตใหประกอบกิจการดังกลาว (มาตรา17403) การหามบุคคลใด
ทําการแกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติม คําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไมวาจะทําโดยทาง
อิเล็กทรอนิกสหรือไม หลังจากที่ไดมีการลงนาม หรือจัดทําคําส่ังเสร็จแลว ทั้งนี้ เวนแตเปนการ
แกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติม โดยบุคคลทั้งหมดที่เปนคนจัดทําคําส่ังแรกเริ่ม รวมทั้งการหามไมให
ยอมรับคําส่ังที่ทําเปนกระดาษเปลา เพื่อมาเติมขอความในภายหลัง หลังจากที่ไดมีการลงนามหรือ
จัดทําคําส่ังขึ้นแลว (มาตรา 17403.2) การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ยื่น

                                                  
 102  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17400 ถึงมาตรา 17425. 
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รายการคาใชจายสวนตัว และรายงานสถานะทางการเงิน ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปน
ประจําทุกป โดยเอกสารทั้ง 2 ประเภท จะตองไดรับการรับรองจากผูตรวจสอบบัญชี ซ่ึงตองเปน 
ผูตรวจสอบบัญชีที่มีคุณสมบัติตามที่กําหนด หากมีการเปลี่ยนแปลงตัวผูตรวจสอบบัญชีจากปกอน 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองทําหนังสือช้ีแจงเหตุผล ของการเปลี่ยนผูตรวจสอบบัญชีนั้น 
หากผูตรวจสอบบัญชีในปกอน ไมเห็นดวยกับเหตุผลของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาก็มีสิทธิ 
ที่จะทําการชี้แจงเปนหนังสือตอบกลับเชนเดียวกัน 
   อยางไรก็ตาม หากกรรมาธิการเห็นวามีเหตุที่ควรใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญายื่นเอกสารเปนรายเดือน หรือตามกําหนดระยะเวลาอื่นที่ไมใชรายป ก็สามารถจะกําหนดได 
   มาตรา 17408 แหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ กําหนดให
อํานาจแกกรรมาธิการสั่งใหมีการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญามีหนาที่ยื่นตอกรรมาธิการ  ไมวาตองยื่นตามที่กฎหมายบัญญัติหรือตามคําส่ังของ 
กรรมาธิการก็ตาม แตผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากลับละเลยที่จะยื่นเอกสารเหลานั้น 
นอกจากนี้กรรมาธิการยังมีอํานาจในการกําหนดบทลงโทษแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ฝา
ฝนการยื่นเอกสารดังกลาวดวย โดยกฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองจายเงิน
คาปรับสําหรับ 5 วันแรก นับจากวันที่ครบกําหนดตองยื่นเอกสาร เปนเงินจํานวนวันละ 100 
ดอลลารสหรัฐ หลังจากนั้น ใหปรับในอัตราวันละ 500 ดอลลารสหรัฐอยางไรก็ตาม ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามีสิทธิยื่นคํารองขอใหมีการไตสวน เกี่ยวกับคําส่ังดังกลาวไดภายใน
กําหนดเวลา 30 วัน นับแตวันที่ไดรับคําสั่งดังกลาว หากไมมีการยื่นคํารองใหมีการไตสวน 
กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีหนาที่ตองชําระคาปรับภายใน 5 วันทําการ
หลังจากนั้น 
   เมื่อคูสัญญาไดฝากเงินไวแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อปฏิบัติตาม
เงื่อนไขที่กําหนดไวในคําส่ังการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา สงมอบตอไปใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ในกรณีที่มีการปดธุรกรรมการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา กฎหมายกําหนดใหเงินทั้งหมด ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากเพื่อการ
ดังกลาว ตองทําการฝากหรือเก็บรักษาไวในบัญชีหนึ่ง เรียกบัญชีนี้วาบัญชีดูแลผลประโยชน (Trust 
Funds) หรือ (Escrow accounts) หรืออาจจะเรียกชื่อเปนอยางอื่นก็ไดเพื่อแสดงใหเห็นวา เงินใน
บัญชีไมใชเปนเงินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยใหฝากในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ย
หรือบัญชีกระแสรายวัน (Noninterest-Bearing Demand or Checking Account)103 ไวกับธนาคาร
ของสหรัฐหรือของมลรัฐ (State or Federal Savings Bank) หรือไวกับสถาบันเพื่อการรับฝากเงิน

                                                  
 103  Checking account  คือ บัญชีเงินฝากกระแสรายวันของประเทศสหรัฐอเมริกา. 
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ของสหรัฐหรือของมลรัฐ (State or Federal Saving Association) หรืออาจฝากในบัญชีประเภทที่ 
ไมมีดอกเบี้ยและสามารถเบิกจายไดทันที (Noninterest-Bearing Demand Account Subject to 
Immediate Withdrawal) ไวกับบริษัทใหกูเงินเพื่ออุตสาหกรรม (Industrial Loan Company) ที่ไดรับ
การค้ําประกันโดยบรรษัทประกันเงินฝากแหงสหรัฐ (Federal Deposit Insurance Corporation) และ
ไดรับอนุมัติใหรับเงินไดจากกรรมาธิการ แตภายหลังจากนั้นเงินจํานวนดังกลาว สามารถฝากใน
บัญชีประเภทมีดอกเบี้ย (Interest-Bearing Account) ไวกับธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ 
สถาบันเพื่อการรับฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ บริษัทใหกูเงินเพื่ออุตสาหกรรม เมื่อไดรับ
อนุมัติจากกรรมาธิการใหรับเงินนั้นได หรือฝากไวกับเครดิตยูเนียน ทั้งในระดับสหรัฐหรือมลรัฐ 
(State or Federal Credit Union) หากผูฝากมีคุณสมบัติที่จะเปนสมาชิกของเครดิตยูเนียนได ตาม
ขอบังคับของเครดิตยูเนียนนั้น ทั้งนี้ เงินจํานวนที่ฝากดังกลาว ตองฝากและเก็บรักษาไวตากหางจาก
เงินที่เปนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และในการนี้กรรมาธิการ มีอํานาจกําหนดใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา จัดสงบันทึกทางการเงินของบัญชีดูแลผลประโยชนเพื่อตรวจสอบได 
(มาตรา 17409) 
   เมื่อคูสัญญาไดสงมอบเงินใหแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดนําเก็บรักษาไวในบัญชีดูแลผลประโยชนแลว กฎหมายกําหนดใหเงิน
ในบัญชีดังกลาวไมอยูภายใตการบังคับคดีที่เกิดขึ้นจากการฟองรองบังคับคดีแกผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา และไมอยูในฐานะเปนทรัพยสินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทั้งนี้ หากมี
ดอกเบี้ยเกิดขึ้นแกบัญชีดังกลาว ดอกเบี้ยนั้นก็ไมอยูในขายของการบังคับคดีเชนเดียวกัน (มาตรา 
17410) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดถึงกรณีที่วา หากกรรมาธิการพบขอเท็จจรงิจาก
การตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆ ที่สงมาใหตนวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอยูในฐานะมี
หนี้สินลนพนตัว หรือดําเนินกิจการอันมีลักษณะที่ไมนาจะปลอดภัย หรืออาจกอใหเกิดความ
เสียหายแกสาธารณะหรือลูกคาได หากยังคงใหดําเนินกิจการตอไป หรือพบวาผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ปลอยใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาที่กฎหมายกําหนดไว หรือละเลยที่จะ
รักษาสินทรัพยสภาพคลองตามจํานวนที่กฎหมายกําหนดไว หรือไมอาจปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่อง
การวางหลักประกันได กรรมาธิการมีอํานาจที่ส่ังใหหยุดการเบิกจายเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชน 
หยุดการสงมอบหรือการบันทึกเอกสารที่ไดรับจากการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ
หยุดดําเนินกิจการดูแลผลประโยชน การสงคําส่ังตองทําโดยการสงไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ
หรือนําสงดวยตนเอง ทั้งนี้ ผูไดรับคําส่ังดังกลาวมีสิทธิรองขอใหไตสวนคําสั่งนั้นภายใน 15 วันนับ
แตไดรับคําสั่ง ถาไมมีการรองขอดังกลาวภายใน 30 วัน ผูไดรับคําสั่งตองดําเนินการตามคําส่ัง
ตอไป (มาตรา 17415) 

DPU



 88 

  3.2.1.5   การเพิกถอนใบอนุญาต (Revocation of License)104 
   ในกรณีที่กรรมาธิการมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
กําลังกระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ กรรมาธิการมีอํานาจที่จะทําการสอบสวนกิจการดูแล
ผลประโยชน และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสารที่ใชในการดําเนิน
กิจการดูแลผลประโยชนหรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทํา ในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของกรรมาธิการบรรลุวัตถุประสงค กฎหมายกําหนดให
กรรมาธิการมีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชน และมีอํานาจที่จะ
ตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มที่ (มาตรา 17601) ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล หรือกฎหมายหรือขอบังคับใดที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม กรรมาธิการตองสงคําสั่งเปนหนังสือแกผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและคําสั่งนั้นใหมีผลบังคับแกผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาดเวนแตจะสอดคลองกับมาตรา 
17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17602) 
   ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพิกเฉยที่จะจัดทํารายงานตามที่กําหนดไวใน
กฎหมายหรือตามที่กรรมาธิการกําหนด ภายใน 10 วันนับจากวันที่กําหนดไว การเพิกเฉยหรือไม
ปฏิบัติการดังกลาวใหถือเปนเหตุสําหรับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน (มาตรา 17602.5)  
   ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากําลัง
ดําเนินการไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหาย กรรมาธิการตองมีคําสั่งโดยทําเปน
หนังสือถึงผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําสั่งนั้นให
มีผลบังคับแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาด เวนแตจะ
สอดคลองกับมาตรา 17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17603) 
   มาตรา 17604  กําหนดไววา คําสั่งที่ออกตามมาตรา17602 -17603 ไมเปนที่สุด 
เวนแต กรรมาธิการไดแสดงเจตนาใหคําสั่งดังกลาวเปนที่สุดพรอมทั้งแสดงเหตุผลประกอบ และ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถแสดงเจตนาขอใหมีการไตสวน ภายใน 15 วันทําการ
หลังจากไดรับคําส่ังดังกลาวไดแตถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมไดรองขอใหมีการไตสวน
ภายใน 30 วันหลังจากวันที่สงคําสั่งและไมมีการเปลี่ยนแปลงคําสั่งนั้นโดยกรรมาธิการ ใหถือวา
คําสั่งดังกลาวเปนที่สุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองระงับการกระทําที่ถูกกําหนดไวใน
คําส่ังทันที แตในกรณีที่มีการรองขอใหมีการไตสวน กฎหมายกําหนดใหการไตสวนเปนไปตาม

                                                  
 104  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17600 ถึงมาตรา 17609.2. 
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กฎหมายวิธีพิจารณาทางปกครอง (Administrative Procedure Act) โดยกําหนดใหกรรมาธิการเปน 
ผูมีอํานาจภายใตกฎหมายดังกลาว เมื่อมีการไตสวนแลว หากปรากฏขอเท็จจริงแกกรรมาธิการวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหายหรือ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคลหรือกฎหมายหรือขอบังคับใดๆ ที่
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม กรรมาธิการมีหนาที่ตองออกคําสั่งอันเปน
ที่สุดและผูดูแลผลประยชนของคูสัญญาตองระงับการกระทําที่ระบุไวในคําส่ังนั้นโดยทันที 
   เมื่อผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับคําสั่งอันเปนที่สุด ใหระงับการกระทํา
ใดๆ จากกรรมาธิการ กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีสิทธินําคดีไปสูศาล
ภายในกําหนดระยะเวลา 10 วัน นับแตวันที่คําส่ังเปนที่สุด ซ่ึงมีผลใหการบังคับตามคําสั่งของ 
กรรมาธิการถูกระงับเปนระยะเวลา 10 วัน หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมนําคดีไปสูศาล
ภายใน 10 วันนับแตวันที่คําสั่งเปนที่สุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม
คําส่ังนั้นโดยทันที (มาตรา 17605) 
   ในกรณีที่ ผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญาไมปฏิบัติตามคํา ส่ังใดๆของ 
กรรมาธิการ กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการมีอํานาจที่จะเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนไดโดยทันที เวนเสียแตวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดมีคําขอคุมครองจาก
ศาลใหมีการระงับใชคําส่ังที่ใหเพิกถอนใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17606) 
   ใบอนุญาตการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ใหถือวาถูกเพิกถอนเมื่อศาลมี
คําสั่งใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เวนแตวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะไดยื่นคําขอ
คุมครองตอศาลภายในกําหนด10 วันนับแตวันที่ศาลมีคําส่ังใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เพื่อระงับ
คําส่ังเพิกถอนไมใหมีผลบังคับ (มาตรา 17606.1) 
   หลังจากที่กรรมาธิการไดออกคําสั่งและไดใหโอกาสที่จะรับฟงผูดูแลผล 
ประโยชนของคูสัญญาแลว กรรมาธิการมีอํานาจที่จะพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตได ในกรณี
ดังตอไปนี้  
   1) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมรักษาหลักประกันตามที่กฎหมายกําหนด 
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทําการฝาฝนกฎหมายนี้ หรือขอบังคับใดๆ  
ที่กรรมาธิการ กําหนด 
   3) มีขอเท็จจริงหรือเงื่อนไขใดซึ่งถากรรมาธิการไดทราบในขณะที่ยื่นขอ
ใบอนุญาตแลวจะเปนเหตุอันสมควรที่ทําใหกรรมาธิการปฏิเสธการออกใบอนุญาตได (มาตรา 
17608) 
    การเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุดของใบอนุญาต
ไมกระทบตอสัญญาดูแลผลประโยชนที่ไดจัดทําไวแลว แตหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารับ
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เงินหรือเอกสารอื่นใดอีกหลังจากมีการเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุด
ของใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17609) 
  3.2.1.6 การไตสวน  (Hearings)105 
   ในการสอบสวน สืบสวน หรือการใตสวนตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานี้ กรรมาธิการอาจจัดใหมีการสาบาน การเบิกความของพยาน หรือออกหมายเรียก
เพื่อใหพยานมาใหการและใหทําหนังสือ เอกสาร และส่ิงอ่ืนใดได (มาตรา 17610) 
   กฎหมายกําหนดใหอํานาจแกกรรมาธิการจัดใหมีการสืบสวนเมื่อตนเห็นสมควร 
เพื่อกําหนดวาบุคคลไดกระทําการฝาฝน หรือกําลังกระทําการฝาฝนบทบัญญัติขอบังคับ หรือคําสั่ง
ใดของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้หรือไม โดยกรรมาธิการอาจจัดใหมีการ
เผยแพรขอมูลขาวสารที่เกี่ยวกับการฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําสั่งอื่นใดของกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (มาตรา 17611) 
   การสืบสวนดังกลาวขางตน กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการเขาครอบครอง
หนังสือ บันทึก บัญชี หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ภายในระยะเวลาตามสมควรแตไมเกิน 30 วัน และตองเก็บรักษาหลักฐานตางๆ เปนอยางดี ไวใน
สถานที่เก็บรักษาตามปกติของหลักฐานเหลานั้น ในระหวางระยะเวลาดังกลาวหามบุคคลใด
เคล่ือนยายหรือพยายามที่จะเคลื่อนยายหลักฐานเหลานั้น เวนแตจะเปนคําสั่งของศาลหรือไดรับ
ความยินยอมจากกรรมาธิการ (มาตรา 17611 (b)) 
   เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวน หรือกระบวนการอื่นใดภายใตกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ กรรมาธิการอาจจัดใหมีการสาบานและการยืนยัน หมายเรียกพยาน 
การบังคับใหมาปรากฏตัวจัดหาพยานหลักฐาน และกําหนดใหมีการทําหนังสือ เอกสาร หนังสือ
โตตอบ บันทึกความเขาใจ ขอตกลง หรือเอกสารหรือบันทึกอื่นใด ซ่ึงกรรมาธิการเห็นวาเกี่ยวของ
หรือเปนหลักฐานที่สําคัญก็ได (มาตรา 17611 (c)) 
   ในกรณีที่มีการฝาฝนหมายเรียกของกรรมาธิการ เมื่อกรรมาธิการยื่นคําขอตอ
ศาล ศาลอาจออกคําสั่งใหบุคคลนั้นปรากฏตัวตอหนากรรมาธิการ เพื่อแสดงพยานเอกสารหรือเพื่อ
สงพยานหลักฐานใดที่เกี่ยวของกับเรื่องที่ทําการสืบสวน หากบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติตามคําสั่งของ
ศาล ศาลมีอํานาจที่จะสั่งวาบุคคลนั้นละเมิดอํานาจศาลได (มาตรา 17611 (d)) 
   ในการสืบสวนนั้น บุคคลที่ถูกเรียกใหมาพบกรรมาธิการและมาใหการหรือเบิก
ความ หรือเสนอเอกสารหรือบันทึกใดๆ หรือถูกหมายเรียกใหมานั้น ไมอาจปฏิเสธที่จะไมปฏิบัติ
ตามเชนวานั้น โดยอางเหตุวาการกระทําดังกลาวจะเปนการใหการปรักปรําบุคคล หรือทําใหตน
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ตองไดรับโทษทางอาญาได แตอยางไรก็ตาม หามไมใหฟองรองหรือลงโทษบุคคลหรือริบ
ทรัพยสินของบุคคลจากธุรกรรม ที่บุคคลนั้นถูกบังคับใหเบิกความหรือเสนอพยานหลักฐาน 
หลังจากไดมีการเรียกรองเอกสิทธิ์ที่จะไมใหการปรักปรําตนเองโดยชอบแลว เวนแตเปนการ
ฟองรองหรือลงโทษในขอหาเบิกความเท็จหรือหมิ่นอํานาจศาลจากการที่บุคคลนั้นไดเบิกความไว 
(มาตรา 17611 (e)) 
   คําสั่ง คําตัดสิน การอนุญาต หรือการกระทําใดๆ ของกรรมาธิการ อยูภายใตการ
ทบทวนคําส่ังตามที่กําหนดไวในกฎหมาย (มาตรา 17614) 
  3.2.1.7 การตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี (Liquidation and Conservatorship)106 

   ในกรณีที่มีขอเท็จจริงปรากฏวาผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชนมีเหตุ
ดังตอไปนี้ 
   1) ลมละลาย 
   2)  ดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไมไดรับอนุญาตหรือในลักษณะไมปลอดภัย 
   3)  ฝาฝนกฎหมายใดๆ ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
   4) ปฏิเสธที่จะยื่นหนังสือ เอกสาร หรือการงานใดๆ เพื่อการตรวจสอบของ 
ผูตรวจสอบ  
   5) ละเลยหรือปฏิเสธที่จะทําตามคําส่ังของกรรมาธิการ ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้ให
อํานาจไวภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตจะมีการระงับคําส่ังดังกลาว 
   6) เจาหนาที่ กรรมการ หรือทรัสตี ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ปฏิเสธ
ที่จะใหคําสาบานเกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชน 
   7) เจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ทนายความ ทรัสตี ของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาไดกระทําการยักยอก หรือโอนถายทรัพยสิน หรือเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนจากผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น 
   8) ยอมใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ (Tangible Net Worth) ต่ํากวาจํานวนที่กําหนด
ไวในกฎหมาย 
   9) เพิกเฉยที่จะปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่องหลักประกันตามที่กําหนดในหมวด 2
ของกฎหมายนี้ที่ตองใหแกกรรมาธิการ (มาตรา 17621) 
    กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการ ตองสงหนังสือโดยสรุปขอเท็จจริงโดยยอ
ไปยังสํานักงานแหงใหญของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
มีโอกาสที่จะแกไขตามที่กรรมาธิการเห็นสมควร อยางไรก็ตาม ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
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ไมปฏิบัติตามหนังสือแจงภายในกําหนด 5 วัน หลังจากไดรับหนังสือแจง หรือในกรณีที่ 
กรรมาธิการเห็นวาการปฏิบัติตามเปนไปไมได กรรมาธิการมีอํานาจที่จะเขาครอบครองทรัพยสิน
และกิจการดูแลผลประโยชนไดทันที และเก็บรักษาทรัพยสินนั้นไวจนกวาผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจะสามารถทําใหกิจการกลับไปเปนเหมือนเดิมไดหรือกิจการดูแลผลประโยชนไดทําการ
ชําระบัญชีตามที่กําหนดไวในกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโดยความยินยอมของ
กรรมาธิการ สามารถเขามาฟนฟูกิจการไดตามเงื่อนไขที่กรรมาธิการกําหนด (มาตรา 17621) 
    ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไมปฏิบัติตามคําสั่งของกรรมาธิการใน
เรื่องการเขาครอบครองทรัพยสินและกิจการ ภายใน 24 ช่ัวโมง นับแตไดรับคําสั่งนั้นแลว 
กรรมาธิการอาจรองขอใหเจาพนักงานทองถ่ินดําเนินการบังคับตามคําสั่งของกรรมาธิการ (มาตรา 
17625) 
    ในการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยนใหแก 
กรรมาธิการ ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดทําและสงมอบรายการทรัพยสินและเงินที่ถือไว
ในบัญชีดูแลผลประโยชน (มาตรา 17626) 
    ถามีขอเท็จจริงที่ทําใหกรรมาธิการ เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของ
ผูดูแลผลประโยชน กรรมาธิการสามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย (Conservator) ของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานั้น และกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาดังกลาววางหลักประกันตามที่
กรรมาธิการเห็นสมควร คณะกรรมการของกิจการดูแลผลประโยชนสามารถรองขอตอกรรมาธิการ 
เพื่อใหมีการแตงตั้งผูดูแลทรัพยดังกลาว ภายใตการควบคุมของกรรมาธิการ กรรมาธิการสามารถ
เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชน และดําเนินการใดๆ เทาที่จําเปนเพื่อเก็บ
รักษาทรัพยสินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาระหวางรอการจําหนายจายโอนกิจการดูแล
ผลประโยชน ผูดูแลทรัพยจะตองเก็บรักษาทรัพยสินและกิจการดูแลผลประโยชน จนกวาทรัพยสิน
จะถูกสงคืนแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือจนกวากรรมาธิการจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น 
(มาตรา 17630) 
    ผูดูแลทรัพยในขณะที่ครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชนมี
อํานาจและสิทธิหนาที่เชนเดียวกับกรรมาธิการ คาใชจายในการดูแลทรัพยใหจายจากทรัพยสินของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และคาใชจายดังกลาวเปนสิทธิยึดหนวง (Lien) ที่อยูเหนือกวาสิทธิ
ยึดหนวงอื่น (มาตรา 17631) 
    ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถแสดงใหกรรมาธิการพอใจไดวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถดําเนินกิจการไดอยางปลอดภัยและเปนประโยชนตอ
สาธารณชน กรรมาธิการมีอํานาจสั่งใหยกเลิกการดูแลทรัพยนั้นไดภายใตเงื่อนไขหรือขอจํากัดใดๆ 
ที่ กรรมาธิการกําหนด (มาตรา 17634) 
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    เมื่อกรรมาธิการไดเขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชน
แลว กรรมาธิการอาจยื่นคํารองขอตอศาลเพื่อใหศาลแตงตั้งเจาพนักงานพิทักษทรัพย (Receiver) 
เพื่อทําการชําระบัญชีกิจการผูดูแลผลประโยชน (มาตรา 17636) 
  3.2.1.8 บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา  (Crimes and Civil Penalties)107 
   บุคคลใดจงใจฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําส่ังใดแหงกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานี้ตองไดรับโทษปรับไมเกินกวา 10,000 ดอลลารสหรัฐ หรือตองไดรับ
โทษจําคุก ถาเปนการจําคุกในเรือนจําของมลรัฐ ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ถาเปน
การจําคุกในเรือนจําของเทศมณฑล (County) ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาไมเกิน 1 ป แตหามไมให
บุคคลใดตองถูกจําคุกในกรณีที่ฝาฝนขอบังคับหรือคําสั่งใดแหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญานี้ เวนแตบุคคลนั้นไดรูขอบังคับหรือคําสั่งนั้น บุคคลที่ถูกตัดสินวากระทําความผิดตาม
มาตรานี้ไมเปนการตัดสิทธิกรรมาธิการจากการใชอํานาจตามที่กําหนดไวในมาตรา 17423 ซ่ึงเปน
อํานาจที่จะสั่งใหบุคคลที่นาจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือแก
สาธารณะ หามไมใหทํางาน ดูแลจัดการ หรือควบคุมผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือส่ังยุติการ
กระทําดังกลาวหรือพักการกระทําดังกลาวเปนเวลาไมเกิน 12 เดือน (มาตรา 17700)  
   บุคคลใดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ 
หรือฝาฝนขอบังคับหรือคําส่ังใด ที่ทําขึ้นตามกฎหมายผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ตองรับ
โทษปรับในทางแพงสําหรับการกระทําดังกลาวเปนเงินไมเกิน 2,500 ดอลลารสหรัฐ สําหรับแตละ
กระทงความผิดที่บุคคลนั้นไดกระทําโดยกรรมาธิการจะเปนผูที่นําคดีดังกลาวฟองรองตอศาลที่มี
เขตอํานาจในนามของมลรัฐแคลิฟอรเนียเพื่อใหศาลกําหนดอัตราโทษดังกลาว บทกําหนดโทษทาง
แพงนี้ไมเปนการระงับการเยียวยาทางอื่นที่ไดกําหนดไวในมาตราอื่น บทกําหนดโทษในทางแพงนี้
อาจนําไปใชควบคูกับบทกําหนดโทษอื่นๆ ได (มาตรา 17701)  
   บุคคลใดที่กระทําโดยเจตนาแสดงขอความอันเปนเท็จซ่ึงเปนขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน เพื่อยื่นตอกรรมาธิการภายใตกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคู สัญญานี้  หรือภายใตกฎขอบังคับที่ออกภายใตกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานี้ หรือจงใจเพิกเฉยไมแสดงขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญซ่ึงกําหนดให
ตองแสดงในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน ถือวาบุคคลนั้นกระทําการอันผิดกฎหมาย 
(มาตรา 17702)  
 
 

                                                  
 107  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17700 ถึงมาตรา 17703. 
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 3.2.2 เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยกับประเทศ
สหรัฐอเมริกา 
 มาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอาคารชุดที่มีอยูในกฎหมาย
ของประเทศไทยกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกา มีสวนที่คลายคลึงและแตกตางกันดังนี้ 
 1) วัตถุประสงคของกฎหมายคลายคลึงกัน ทั้งกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมาย
ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไมวาจะกําหนดมาตรการแตกตางกันอยางไร ส่ิงที่คลายคลึงคือ กฎหมาย
มุงคุมครองสิทธิของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  
 2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมไดมีการกําหนดในเรื่องหลักประกัน
ความเสียหาย ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางในขณะยื่นขอรับใบอนุญาต  รวมถึงไมไดมี
การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ไดรับใบอนุญาตตองเปนสมาชิกของบรรษัท
ประกันความซื่อสัตย ทั้งนี้เพื่อเปนการประกันความเสียหายแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
อันเกิดจากการปฏิบัติงานของตัวแทนหรือลูกจางของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไวอยาง
ชัดเจน ซ่ึงแตกตางจากกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ที่กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางเงินหรือหลักประกันความเสียหาย อันเกิดจาก
การฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย หรือคําส่ังของหนวยงานกํากับดูแลตามกฎหมาย 
 3) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูเมื่อไมไดมีลักษณะเปนการบังคับให
คูสัญญาตองเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จึงไมเปนการสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้นใน
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ผูซ้ือและผูขายยังเปนตัวละครสําคัญและสามารถดําเนินการได
เองเพื่อปดธุรกรรมการซื้อขายของตน ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกาไดสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้น ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ทํา
ใหตัวละครที่เขามาเกี่ยวของในธุรกรรมการซื้อขายมีเพิ่มมากขึ้น คือมีผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาเพิ่มเขามา ทําให มีขั้นตอนที่สลับซับซอนขึ้น เพราะตองทําสัญญาดูแลผลประโยชน ทําการ
สงมอบเอกสารและฝากเงินไวกับบัญชีดูแลผลประโยชน รวมไปถึงมีคาใชจาย เพื่อปดธุรกรรมการ
ขายที่เพิ่มขึ้นจากการที่ตองจายคาธรรมเนียมและคาใชจายในการใชกิจการดูแลผลประโยชนดวย 
 
3.3 กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย 
 เนื่องจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย นอกจากผูซ้ือสามารถ
ดําเนินการไดดวยตนเองแลว โดยปกติยังสามารถทําการผานทางตัวแทนนายหนา (Real Estate 
Agent) หรือการประมูล (Auction) ดังนั้นเพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย รัฐบาลของ
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แตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลีย จึงไดดําเนินการออกกฎหมายเพื่อคุมครอง
ผูบริโภค เพื่อใหมั่นใจวาผูบริโภคไมถูกเอาเปรียบ ในการติดตอกับนายหนาคาอสังหาริมทรัพย โดย
การประกอบอาชีพนายหนาคาที่ดินหรือตัวแทนคาที่ดินในมลรัฐตางๆของประเทศออสเตรเลีย ตอง
ผานเงื่อนไขการไดรับใบอนุญาต และกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาว มีขอจํากัดตามที่
กําหนดในกฎหมายของแตละมลรัฐ  ซ่ึงกฎหมายการควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาของประเทศ
ออสเตรเลียนี้ ผูศึกษาขออธิบายกฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส 

 3.3.1   กฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส 
 กฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส มีกฎหมายที่เกี่ยวของโดยตรง 2 ฉบับ อันมีที่มาและ
รายละเอียดดังนี้ 
 การซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย ทําได 2 รูปแบบ คือการซื้อขาย
ผานนายหนา และการซื้อขายผานการประมูล (Auction) โดย ผูขายทอดตลาด (Auctioneer) กลาว
เฉพาะการซื้อขายผานนายหนา นายหนาที่วานี้ หมายถึง บุคคลที่กระทําการแทนผูอ่ืน เชน ลูกคา
หรือตัวการ โดยหวังคาตอบแทนซึ่งโดยปกติไดแกคาธรรมเนียมหรือคานายหนา นายหนามีหนาที่
และความรับผิดชอบประกอบดวย 
 1) เจรจาหรือจัดการธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินตางๆ รวมทั้ง การซื้อขายแลกเปลี่ยน 
และใหเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอาจเปนอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยหรือที่อยูอาศัยก็ได 
 2) ปฏิบัติหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทภายใต Strata Schemes Management 
Act 1996 หรือจาก Community Association, Precinct Association หรือ Neighborhood Association 
ภายใต The Community Land Management Act 1989 
 3) เก็บหลักประกัน (Bonds) เงินมัดจํา คาเชา หรือคาธรรมเนียม สําหรับการเชา
อสังหาริมทรัพย 
 4) จัดการทรัพยสินที่ใหเชา 
  โดยหลักแลว การทําการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ของแตละคนนั้นมีนอยมากอาจจะ
มีเพียงไมกี่ครั้งในชีวิต ดังนั้น นายหนาอสังหาริมทรัพยจึงควรนําเอาความรูความเชี่ยวชาญในดาน
อสังหาริมทรัพยที่ตนมีอยูมาชวยผูซ้ือผูขาย เพื่อใหแตละฝายไดประโยชนสูงสุด แตมีนายหนาบาง
คนและผูขายเอาเปรียบผูบริโภค ถือโอกาสจากการขาดความรูความเชี่ยวชาญของผูซ้ือ ในชวง
ทศวรรษที่ 1940 รัฐบาลออสเตรเลียมีความกังวล เกี่ยวกับการคุมครองบุคคลที่ติดตอกับนายหนา
อสังหาริมทรัพยทองถ่ินในการทําธุรกรรมซื้อขายบาน เนื่องจากบุคคลเหลานี้ไมมีความรูความ
เชี่ยวชาญ เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและอาจตกเปนเหยื่อของนายหนาที่ไมซ่ือสัตยไดงาย  
ดังนั้น รัฐบาลจึงเกิดแนวความคิดที่จะคุมครองผูบริโภคเหลานี้ โดยการออกกฎหมายมากํากับอาชีพ
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นายหนาอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหตองมีการขอรับใบอนุญาตหรือขึ้นทะเบียนกับหนวยงาน
ของรัฐ มีการกําหนดคุณสมบัติในดานตางๆ ของบุคคลที่ตองการขึ้นทะเบียนเปนนายหนาคา
อสังหาริมทรัพย เพื่อใหมั่นใจวา บุคคลที่จะมาประกอบอาชีพเหลานี้ มีคุณสมบัติตามที่ตองการทั้ง
ดานการศึกษา ทักษะ และความประพฤติ ทั้งนี้ เพื่อลดโอกาสในการเอาเปรียบลูกคาลง นอกจากนี้ 
รัฐบาลออสเตรเลียยังไดออกกฎระเบียบจํานวนมาก เพื่อกํากับการดําเนินงานของนายหนาคา
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนไปเพื่อคุมครองเจาของบานและผูที่ตองการซ้ือบานจากนายหนาที่ไมมี
จริยธรรม โดยกฎระเบียบเหลานี้คลอบคลุมทุกแงมุม ตั้งแตการลงลายมือช่ือในเช็คการเก็บคาเชา
เพื่อตั้ง trust account และสุดทาย รัฐบาลไดดําเนินการตั้งกองทุนตามกฎหมาย (statutory funds) ขึ้น
เพื่อชดเชยเงินใหกับบุคคลที่เสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของนายหนาคาอสังหาริมทรัพย 
   มลรัฐนิวเซาทเวลส เปนมลรัฐหนึ่งที่ไดออกกฎหมาย เพื่อกํากับดูแลผูประกอบอาชีพ
นายหนาคาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ เปนเวลาเกินกวา 60 ปที่การใหบริการดานทรัพยสินในมลรัฐ 
นิวเซาธเวลส ซ่ึงรวมถึงการประกอบอาชีพนายหนาคาอสังหาริมทรัพย อยูภายใตการกํากับดูแลโดย
พระราชบัญญัติวาดวยการเปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 1941 (The 
Property, Stock and Business Agents Act 1941) กฎหมายดังกลาวตราขึ้นในชวงสงครามโลกครั้งที่ 
2 ซ่ึงเปนชวงเวลาที่มีการยายถ่ินฐาน และยังไมมีความแนนอนใดๆ นับจากนั้น มีการแกไขปรับปรุง
กฎหมายฉบับดังกลาวหลายครั้ง การแกไขแตละครั้งสะทอนถึงการเปลี่ยนแปลงในทางปฏิบัติของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย และความตองการที่จะคุมครองผูบริโภค แตอยางไรก็ตาม เมื่อเขาสูศตวรรษ
ที่ 20 พระราชบัญญัติป 1941 มีความซับซอนลาสมัย และไมสามารถตอบสนองความเปลี่ยนแปลง
มากมายที่เกิดขึ้นในชวง 20 ปที่ผานมา ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นหลายดาน เชน ดานการขาย
อสังหาริมทรัพย การจัดการอสังหาริมทรัพย การเติบโตของอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย  
ความกาวหนาของเทคโนโลยี ที่สงผลกระทบกับการสื่อสารการถายโอนและจัดการเงินทุน และการ
เกิดขึ้นของตลาดในระดับประเทศที่เขมแข็ง ดังนั้นจึงมีการตราพระราชบัญญัติวาดวยการเปน
ตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ.2000 (Property, Stock and Business Agents 
Act 2002)  ขึ้นใหม เพื่อปรับปรุงและยกเลิกพระราชบัญญัติเดิมที่ลาสมัย และกําหนดกรอบภาค
บริการดานอสังหาริมทรัพย ทั้งในปจจุบันและอนาคตของมลรัฐนิวเซาทเวลสขึ้นใหม 
  3.3.1.1 Property, Stock and Business Agents Act 2002 หรือ พระราชบัญญัติวาดวยการ
เปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 2000 
    ภายใตกฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 สามารถสรุป
มาตรการในการคุมครองคูสัญญาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดดังนี้ 
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    1) หามมิใหนายหนากระทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 48 กําหนดหาม
มิใหนายหนาอสังหาริมทรัพยเปนนายหนาใหคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน นอกจากนี้ยัง
กําหนดหามมิใหนายหนาเขาทําสัญญานายหนาที่เกี่ยวกับการซื้อหรือขายที่ดิน หากการใหบริการ
ของนายหนาภายใตสัญญาดังกลาว จะมีผลทําใหการทําหนาที่ของนายหนาเปนการทําแทนทั้งผูซ้ือ
และผูขายในเวลาเดียวกันซึ่งมีบทกําหนดโทษปรับหากฝาฝนไมปฏิบัติตาม โดยกรณีนิติบุคคล 
(Corporation) ตองรับโทษปรับ 200 หนวย (Penalty Units) สวนกรณีอ่ืนตองรับโทษปรับ 100 
หนวย (Penalty Units) 
    2) หามมิใหนายหนาและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย ที่เปนลูกจางของนายหนา
และตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย หาประโยชนในทรัพยสินในฐานะนายหนาในการขายทรัพยสิน 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 49 กําหนดหาม
นายหนาและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยหาประโยชนจากทรัพยสินในฐานะนายหนา เวนแตกรณทีี่
ไดรับความยินยอมเปนหนังสือในแบบฟอรมที่กําหนดโดยอธิบดี และบุคคลดังกลาวกระทําการ
อยางเปนธรรมและสมเหตุสมผลเกี่ยวกับการหาประโยชนนั้น และตองไมไดรับคานายหนาหรือ
ผลประโยชนอ่ืนใดจากธุรกรรมที่ตนไดรับประโยชนแลว เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือ
จากตัวการ กรณีที่ถือวาไดรับประโยชนจากทรัพยสิน ยกตัวอยางเชน บุคคลหรือญาติสนิทไดรับ
ประโยชนในทรัพยสินหรือบริษัทที่มีจํานวนลูกจางไมนอยกวา 100 คนซึ่งนายหนาหรือญาติสนิท
ของนายหนาเปนลูกจางอยูดวยไดรับประโยชนจากทรัพยสิน 
    3) การใชบัญชีดูแลผลประโยชน (Trust Account หรือ Escrow Account) 
     ตามบทบัญญัติในหมวด 7 แหง Property, Stock and Business Agents Act 
2002 ไดกําหนดหลักเกณฑในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อคุมครองบุคคลที่นายหนาหรือ
ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย ทําการเปนตัวแทนจากการไมไดรับเงินตามสัญญา โดยสรุปหลักเกณฑ
ไดดังนี้ 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 86 กําหนดให
ตัวแทนนายหนาที่ไดรับใบอนุญาต จะตองทําการฝากเงินใดๆ ที่ตนไดมาในฐานะกระทําการแทน
บุคคล อันเกี่ยวของกับการดําเนินงานตามที่ตนไดรับใบอนุญาตไวในบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อ
ประโยชนของบุคคลนั้นเทานั้น (Exclusively for That Person) และจะถอนเงินหรือจายเงินใหแก
บุคคลนั้นไดตอเมื่อไดรับคําส่ังจากบุคคลนั้น ในการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนดังกลาว ตองเปด
บัญชีไวกับสถาบันการเงินที่อธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม (Director-General Department of Fair-
Trading) รับรอง การเปดบัญชีใหเปดในนามบริษัทที่ตัวแทนนายหนาทํางานอยู หากเปนตัวแทน
นายหนาอิสระ ใหเปดในนามตัวแทนนายหนานั้น แตตองแสดงคําวาบัญชีทรัสต (Trust Account) 
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ใหเห็นชัดเจนในชื่อบัญชี ในสมุดบัญชีหรือบันทึกตางๆ ของตัวแทนนายหนา ตลอดจนในเช็คที่ส่ัง
จายออกจากบัญชีนั้น และหากมีการปดบัญชีทรัสตจะตองแจงใหอธิบดีทราบภายใน 14 วัน การฝา
ฝนขอกําหนดตางๆ ดังกลาวจะไดรับโทษปรับ 100 หนวย (Penalty Units)  
     กฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ยังกําหนด
หลักเกณฑเพิ่มเติมเกี่ยวกับบัญชีดูแลผลประโยชนในเรื่องหลักๆ ดังนี้ 
     มาตรา 88 กําหนดหามไมใหนําเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนมาชําระหนี้
ของตัวแทนนายหนา 
     มาตรา 89 กําหนดใหตัวแทนนายหนาตองแจงอธิบดีเปนหนังสือ ในกรณีที่
นาจะมีการถอนเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนเกินบัญชีเกิดขึ้น (Trust Account Becoming 
Overdrawn) โดยตองแจงจํานวนเงินที่ถอนเกินบัญชีและเหตุผลที่ถอนเกินบัญชี หากฝาฝนไดรับ
โทษปรับ 100 หนวย 
     มาตรา 90 กําหนดใหดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน สถาบัน
การเงินที่รับฝากจะตองนําสงเขาบัญชีของรัฐ (Statutory Interest Account) หากฝาฝนไดรับโทษ
ปรับ 100 หนวย 
    4)   การจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation Fund) 
     Property, Stock and Business Agents Act 2002 กําหนดใหมีการจัดตั้ง
กองทุนชดเชยความเสียหายไว โดยนายหนาที่ไดรับการจดทะเบียนจะตองจายเงินเขากองทุนตั้งแต
วันที่ไดรับการขึ้นทะเบียน (มาตรา 14 (1) (e))108 กองทุนดังกลาวจัดตั้งขึ้นโดยอธิบดีกรมการคาที่
เปนธรรม และประกอบดวย 
 
 

                                                  
 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) เงินที่นายหนาจายคาอากรภายใตพระราชบัญญัตินี้ 
     (2) เงินที่อยูในบังคับหรือไดรับอนุญาตใหจายเขาบัญชีของกองทุนเพื่อ
ชดเชยความเสียหายไมวาตามกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นใด 
     (3) เงินที่จายจากบัญชีของรัฐ 
     (4) รายไดที่เกิดจากการลงทุนของกองทุนเอง 
      กองทุนนี้กอตั้งขึ้นเพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) 
อันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure to Account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสินที่ตน
หรือผูที่เกี่ยวของกับตน ไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ทั้งนี้ ไมวาความเสียหายดังกลาว
จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ แตการเรียกรองคาชดเชยความเสียหายจากกองทุนตอง
กระทําภายใน 12 เดือน นับแตวันที่รูถึงความบกพรองดังกลาว หรือภายในสองปหลังจากที่มีความ
บกพรองเกิดขึ้น แลวแตวาระยะเวลาใดจะสิ้นสุดกอน แตอยางไรก็ตาม อธิบดีอาจไมอนุญาตใหมี
การเรียกรองคาชดเชยได หากกรณีปรากฏตออธิบดีวาความเสียหายดังกลาว เปนผลมาจากการที่ไม
ยอมบรรเทาความเสียหาย หรือกอใหเกิดความลาชาอยางไมสมควรในการเรียกรอง 
      ในกรณีที่อธิบดีปฏิเสธไมจายคาชดเชยความเสียหายใหกับผูรอง มาตรา 
174  กําหนดใหผูรองสามารถดําเนินคดีกับกองทุนได แตตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกอน และตอง
เปนกรณีที่อธิบดีปฏิเสธการจายดวย สําหรับจํานวนเงินคาชดเชยความเสียหายที่สามารถเรียกรอง
ไดนั้น จะตองไมเกินจํานวนที่เสียหายจริง หักดวยจํานวนเงินทั้งหมด หรือมูลคาของผลประโยชน
อ่ืน ที่ผูฟองไดรับจากแหลงอ่ืนที่ไมใชกองทุนชดเชยความเสียหาย และจํานวนเงินหรือมูลคาของ
ผลประโยชน ที่อธิบดีคิดวาผูฟองนาจะไดจากแหลงอื่น แตไมไดรับเนื่องจากความประมาทเลินเลอ
ของผูฟอง หรือเนื่องจากความละเลยของผูฟองเอง สําหรับอายุความในกรณีนี้คือ หกเดือนหลังจาก
ผูฟองไดรับแจงวาคํารองของตนไมไดรับการอนุมัติ หรือระยะเวลาที่ศาลอนุญาตใหนานกวานั้น
ตามที่ศาลเห็นสมควร 
    5) มาตรการลงโทษ (Sanction) 
     นอกจากมาตรการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมา
ขางตน Property, Stock and Business Agents Act 2002 ยังมีบทกําหนดโทษทั้งที่เปนโทษทางวินัย 
(Disciplinary Action) และโทษทางอาญา ในกรณีที่นายหนาดําเนินการฝาฝนหลักเกณฑที่กฎหมาย
กําหนด สรุปไดดังนี้ 
     โทษทางวินัย มีกําหนดอยูในภาค 12 ตั้งแตมาตรา 194 ถึงมาตรา 203 ของ 
Property, Stock and Business Agents Act 2002 โดยมาตรา 191 กําหนดมูลเหตุสําหรับการลงโทษ
ทางวินัยไวหลายกรณี เชน กรณีที่บุคคลฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือหรือพระราช 
บัญญัติอ่ืนที่รัฐมนตรีเปนผูรักษาการ หรือฝาฝนกฎระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัติดังกลาว ไมวา
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บุคคลนั้นจะถูกดําเนินคดีหรือถูกตัดสินวากระทําความผิดเกี่ยวกับการกระทําที่เปนการฝาฝน
หรือไม กรณีที่บุคคลไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ระบุในใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน หรือ
กรณีที่บุคคลดําเนินธุรกิจหรือปฏิบัติหนาที่ภายใตใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนโดย 
ไมชอบดวยกฎหมายไมเหมาะสมหรือไมเปนธรรมเปนตน 
     ขั้นตอนกอนการลงโทษทางวินัยสําหรับผูที่ฝาฝนนั้น สามารถเริ่มตนได 
2ชองทางไดแก 
     (1) กรณีที่มีบุคคลใดยื่นคํารองตออธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม (Director-
General of Department of Fair-Trading) โดยคํารองดังกลาว ตองระบุขอกลาวหาวามีการกระทํา 
อันเปนมูลเหตุในการลงโทษทางวินัย แกบุคคลผูถูกกลาวหาอยางไร หรือ 
     (2) กรณีที่อธิบดีมีเหตุอันควรเชื่อไดวา มีมูลเหตุในการลงโทษทางวินัยได 
กรณีเชนนี้ อธิบดีจะมีหนังสือแจงไปยังบุคคลดังกลาวเพื่อใหมาชี้แจง (Show Cause Notice) ตาม
มาตรา 195 โดยหนังสือดังกลาว จะกําหนดใหบุคคลมาชี้แจงถึงเหตุที่ตนไมควรถูกลงโทษทางวินัย 
และกําหนดระยะเวลาใหมาชี้แจงไมนอยกวา 14 วัน หลังจากไดรับหนังสือ บุคคลที่ถูกกลาวหาอาจ
สงคําชี้แจงเปนหนังสือหรือช้ีแจงดวยวาจาตออธิบดี เกี่ยวกับเรื่องที่ตนถูกกลาวหาได อธิบดีอาจพัก
หรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูไดรับใบอนุญาตไดช่ัวคราว เปนเวลาไมเกิน 60 วันหากเห็นวามูลเหตุ
สําหรับการลงโทษทางวินัยเหมาะสมกับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
     ในกรณีที่อธิบดีเห็นวามีเหตุที่จะลงโทษทางวินัยได อธิบดีอาจกําหนดโทษ
ทางวินัย ตามมาตรา 192 โดยออกคําส่ังเปนหนังสือพรอมเหตุผลไปยังบุคคลดังกลาว ทั้งนี้ โทษทาง
วินัยตามมาตรา 192 ไดแก 
     (1) การเตือน 
     (2) มีคําส่ังใหบุคคลแสดงตออธิบดีเกี่ยวกับลักษณะการดําเนินธุรกิจหรือ
การปฏิบัติหนาที่ตามใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของตน 
      (3) มีคําสั่งใหบุคคลกระทําการเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติ
หนาที่ตามใบอนุญาตของตนภายในเวลาที่กําหนด 
     (4) กําหนดคาปรับทางแพง109 

                                                  
 109  คาปรับทางแพง (Civil Penalty) เปนแนวคิดใหมเกี่ยวกับมาตรการการลงโทษโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
คุมครองผูบริโภคหรือนักลงทุนจากการกระทําความผิดอาญาบางประเภท เชน ความผิดฐานปนหุน หรือความรับ
ผิดของผูจัดการบริษัทมหาชนตอผูถือหุน เปนตน ซึ่งมาตรการการลงโทษประเภทนี้ใชมาตรฐานการพิสูจนทาง
แพงในการพิสูจนความผิดแทนที่จะเปนมาตรฐานการพิสูจนในคดีอาญา โดยในบางกรณีเจาหนาที่จะเปน 
ผูกําหนดคาปรับซึ่งทําใหมีลักษณะใกลเคียงกับคาปรับทางปกครองตามกฎหมายไทย. 
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     (5) พักใชใบอนุญาตแตไมเกินระยะเวลาใบอนุญาต 
     (6) ยกเลิกใบอนุญาต 
     (7) ประกาศวาบุคคลดังกลาวขาดคุณสมบัติตามพระราชบัญญัตินี้ไมวา
ช่ัวคราวหรือถาวร 
     (8) หามบุคคลดังกลาวเขายุงเกี่ยวกับการควบคุม จัดการ หรือการดําเนิน
ธุรกิจที่ไดรับใบอนุญาต 
      อยางไรก็ตาม บุคคลที่ถูกลงโทษทางวินัยสามารถยื่นคํารองขอ 
ตอคณะกรรมการพิจารณาคําส่ังทางปกครอง (Administrative Decision Tribunal (ADT)) เพื่อ
ทบทวนคําส่ังของอธิบดีเกี่ยวกับการลงโทษทางวินัยไดตามมาตรา 200 
      นอกจากการลงโทษทางวินัยแลว หากอธิบดีเห็นวาการฝาฝนหรือการ
กระทําของผูไดรับใบอนุญาตคนใด มีความเสี่ยงตอประชาชนหรือบุคคลที่ติดตอกับบุคคลดังกลาว 
อธิบดีอาจใชมาตรการทางปกครองโดยการออกหนังสือเตือนไปยังบุคคลที่เกี่ยวของตามมาตรา 201 
ในหนังสือเตือนตองระบุถึงความเสี่ยงในการติดตอกับบุคคลดังกลาว การออกหนังสือเตือนจะมีถึง
บุคคลที่สอบถามอธิบดีเกี่ยวกับผูไดรับใบอนุญาตที่จะออกหนังสือเตือนนั้น โดยวิธีการประกาศ
ผานสื่อหรือสงหนังสือไปยังตัวแทนสื่อ แตอยางไรก็ตาม อธิบดีตองเปดโอกาสใหบุคคลที่เกี่ยวของ
ตั้งตัวแทนเพื่อช้ีแจงตออธิบดีภายใน 48 ช่ัวโมงกอนการออกหนังสือเตือนดังกลาว 
      โทษทางอาญา นอกจากโทษที่กําหนดอยูในมาตราตางๆ อันเปน
มาตรการคุมครองผูบริโภคดังกลาวมาขางตนแลว ยังมีโทษอาญาที่กําหนดอยูในมาตรา 211 อีกดวย
ซ่ึงกําหนดวา ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูที่ขึ้นทะเบียนใดรับเงินทั้งหมดหรือแตบางสวนแทนบุคคลที่
เกี่ยวของในธุรกรรมใดในฐานะผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียน โดยเงินที่ไดรับมานั้นเปนเงิน 
ที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนไดรับมาในฐานะผูมีสวนไดเสียหรือเปนเงินที่เก็บไวในบัญชี
ดูแลผลประโยชนเพื่อรอใหธุรกรรมสมบูรณ และไดกระทําการดังตอไปนี้ 
      1)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนนําเงินไมวาทั้งหมดหรือบางสวน
ไปใชเพื่อประโยชนของตนเองหรือบุคคลอื่น ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป 
      2)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนละเลยที่จะสงเงินหรือชําระเงินไม
วาทั้งหมดหรือแตบางสวนใหกับบุคคลที่ตนไดรับเงินมาหรือบุคคลที่มีสิทธิไดรับเงินดังกลาวโดย 
ฉอฉล ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป หรือ 
      3)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนสงเงินไมวาทั้งหมดหรือบางสวน
โดยฉอฉลไปยังบัญชีอ่ืนโดยรูวาเปนบัญชีที่มีความไมถูกตองในรายการสําคัญ (False in Any 
Material Particular) ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป 
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  3.3.1.2 Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 หรือ กฎระเบียบวาดวย
การเปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 2003 
    Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ออกโดยอาศัยอํานาจ
ตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ 
    1) ทําใหมั่นใจวาการดําเนินธุรกิจของนายหนาเปนไปในลักษณะที่นาเชื่อถือ 
ทั้งในดานการเงินและดานจริยธรรม ทั้งนี้เพื่อเปนการสนับสนุนวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติ 
ที่ตองการลดความเสี่ยงตอความเสียหายที่เกิดขึ้นอันเปนผลมาจากการติดตอกับนายหนา และ 
    2) เพื่อเปนการกําหนดรายละเอียดในเชิงบริหารงานที่จําเปนสําหรับการบังคับ
ใชพระราชบัญญัติดังกลาว 
     บทบัญญัติทายกฎระเบียบฉบับนี้ (Schedules) วางกฎเกณฑทั่วไปในการ
ปฏิบัติตนสําหรับผูไดรับใบอนุญาตและผูไดรับการขึ้นทะเบียนตามกฎหมาย (Schedule 1) วาง
กฎเกณฑเฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) ตัวแทน
ขายอสังหาริมทรัพย (Real Estate Salespersons) และ On-Site Residential Property Managers 
(Schedule 2) ตลอดจนวางกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหนาผูซ้ือ (Buyer Agents) 
(Schedule 5) ซ่ึงผูอยูใตบังคับจําเปนตองปฏิบัติตาม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
     (1) Schedule 1 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑทั่วไปเกี่ยวกับการปฏิบัติตน ซ่ึงบังคับใชกับผูไดรับ
ใบอนุญาตและผูไดรับการขึ้นทะเบียนภายใตกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 
2002 ทุกคน ซ่ึงมีลักษณะเหมือนเปนประมวลความประพฤติ (Code of Conduct) หรือประมวล
จริยธรรม (Code of Ethics) สําหรับผูประกอบวิชาชีพนายหนาทุกประเภท ดังนี้ 
      ก. นายหนาทุกคนตองมีความรูและความเขาใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติ
และกฎระเบียบตางๆ ภายใตพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับประเภทของ
ใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนที่ตนถืออยู รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวกับการเชาอสังหา  
ริมทรัพยการซื้อขายอยางเปนธรรม การดําเนินธุรกิจ การตอตานการเลือกปฏิบัติ และขอมูลสวน
บุคคล เทาที่จําเปนตอการปฏิบัติหนาที่ของตนโดยชอบดวยกฎหมาย 
      ข.  นายหนาตองมีหนาที่รักษาผลประโยชนทางการเงินที่เกิดขึ้นในฐานะ
นายหนา (Fiduciary Obligation) 
      ค.  นายหนาตองปฏิบัติตอคูสัญญาทุกฝายอยางซื่อสัตย ยุติธรรม และ
อยางเปนมืออาชีพ และไมทําใหคูสัญญาเขาใจผิด หรือหลอกลวงในการเจรจาหรือทําธุรกรรม 
      ง.  นายหนาตองทําหนาที่ดวยความระมัดระวังตามที่บุคคลที่มีอาชีพ
นายหนาควรมี 
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      จ. นายหนาตองกระทําการเพื่อประโยชนสูงสุดของลูกคาโดยไมเปน
การฝาฝนกฎหมายหรือกฎเกณฑที่ออกตามกฎหมาย 
      ฉ. นายหนาตองไมใชหรือเปดเผยขอมูลท่ีไดรับมาในระหวางกระทํา
การแทนลูกคาหรือติดตอกับลูกคา ยกเวนกรณีที่ไดรับอนุญาตจากลูกคาหรือกฎหมายกําหนดให
ตองเปดเผย 
      ช. นายหนาตองไมกระทําการแทนบุคคลโดยไมไดรับมอบอํานาจเปน
ลายลักษณอักษร 
      ซ. นายหนาตองทําตามคําส่ังของลูกคา เวนแตการกระทําดังกลาวเปน
การฝาฝนพระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ หรือกฎหมายอื่น 
      ฌ.  นายหนาซึ่งประจําสํานักงานจะตองดําเนินการตามสมควรเพื่อทําให
มั่นใจวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูไดรับการจดทะเบียนอื่นซึ่งสํานักงานไดวาจางไดปฏิบัติตาม
กฎหมาย 
      ญ. นายหนาตองปฏิเสธการแตงตั้งใหกระทําการหรือกระทําการตอไป
ในฐานะนายหนา หากการกระทําดังกลาวจะทําใหเกิดการขัดกันซึ่งผลประโยชนระหวางนายหนา
และลูกคา 
      ฎ. นายหนาตองไมทําใหเกิดการเขาใจผิดในกรณีที่แนะนําลูกคาใหแก
ผูใหบริการอื่นวาผูใหบริการอื่นเปนอิสระตางหากจากตน 
      ฏ. ผูใหบริการจะถือวาเปนอิสระจากนายหนา ตอเมื่อ 
        -  นายหนาไมไดรับสิทธิในการขอคืนเงิน สวนลด คานายหนา หรือ
ประโยชนอ่ืนใดจากการแนะนําลูกคาไปใหผูใหบริการ และนายหนาจะตองไมมีความเกี่ยวของทั้ง
ในดานสวนตัวและในทางการคากับผูใหบริการ 
       ตัวอยางของความเกี่ยวของกันในดานสวนตัวและในทางการคา เชน
ความสัมพันธทางครอบครัว ความสัมพันธทางธุรกิจ ความสัมพันธทางการเงิน ความสัมพันธซ่ึง
บุคคลหนึ่งคุนเคยหรือมีหนาที่ตองกระทําตามคําส่ัง คําแนะนํา ของอีกคนหนึ่ง 
       ฐ. ในกรณีที่ผูใหบริการไมเปนอิสระจากนายหนา นายหนาตองเปดเผย
ตอตัวการถึงลักษณะของความเกี่ยวพันที่ตนมีกับผูใหบริการไมวาดานสวนตัวหรือดานการคา และ
มูลคาของผลประโยชนที่ตนไดรับ อาจไดรับ หรือคาดวาจะไดรับอันเนื่องมาจากการแนะนําลูกคา
ใหแกผูใหบริการ 
       ฑ. นายหนามีหนาที่ที่จะไมแนะนําตัวการใหใชบริการของทนายความ
หรือผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ (Conveyancer) หรือสํานักงานหรือบริษัทของบุคคลดังกลาว หาก
นายหนาพบวาบุคคลดังกลาวกระทําการหรือจะกระทําการแทนคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เวนแตไมมี
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ทนายความหรือผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ (Conveyancer) อ่ืนในบริเวณดังกลาวแลว ซ่ึงหากเปนไป
ตามกรณียกเวน นายหนามีหนาที่ตองใหขอเท็จจริงดังกลาวแกตัวการทราบ 
       ฒ. นายหนาตองไมเสนอวาจะใหของขวัญหรือผลประโยชนใดกับ
บุคคลอื่น เพื่อชักจูงใจใหบุคคลดังกลาวใชบริการของตน 
       ณ. นายหนาตองไมชักจูงลูกความหรือลูกคาโดยผานการโฆษณาหรือ
การสื่อสารทางอื่นที่ตนรูหรือควรรูวาไมเปนความจริงหรือทําใหเขาใจผิด 
       ด. นายหนาตองไมสงหรือเสนอเอกสารใดใหบุคคลเพื่อลงนามใน
เอกสารดังกลาว เวนแตในเวลาที่สงหรือเสนอเอกสารนั้นไดมีการใสสาระสําคัญทั้งหมดลงใน
เอกสารแลว 
       ต. นายหนาตองไมนําเสนอสภาพหรือผลบังคับของบทบัญญัติ ตาม
พระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้อยางผิดๆ 
       ถ. นายหนาตองไมเสนอสัญญานายหนาหรือเงื่อนไขใดในสัญญา
ดังกลาวไมวาเปนลายลักษณอักษรหรือไม โดยทําใหเขาใจวารูปแบบสัญญาหรือเงื่อนไขที่ระบุใน
สัญญาดังกลาวเปนสิ่งที่กฎหมายบัญญัติไว 
     (2) Schedule 2 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาคาอสังหา  
ริมทรัพย (Real Estate Agents) ตัวแทนคาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Salespersons) และ On-Site 
Residential Property Managers ดังนี้ 
      ก. นายหนาตองไมกระทําการใดๆ ที่เกี่ยวกับการขายทรัพยสินแทน
ตัวการจนกวาจะไดทําการตรวจสอบสภาพเบื้องตนทางกายภาพของทรัพยสินกอน 
       ข. กอนที่จะเขาทําสัญญาตัวแทนนายหนาเกี่ยวกับการขายทรัพยสิน 
นายหนาตองเตรียมการและจัดทํารายงานการตรวจสอบที่เกี่ยวกับการขายทรัพยสิน โดยรายงาน
ตองระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ และลงนามโดยนายหนา 
       - ช่ือและที่อยูของตัวการ 
       -   วันที่จัดทํารายงาน 
       -   ช่ือของนายหนา ที่อยูสํานักงาน และหมายเลขโทรศัพท 
       -   รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสิน รวมทั้งที่อยูของทรัพยสิน และ
รายละเอียดอื่นๆ ที่จําเปนเพื่อสามารถระบุตัวทรัพยสินไดงาย 
       -   รายละเอียดของสวนควบหรือส่ิงใดที่จะขายพรอมกับทรัพยสิน 
       -   เงื่อนไขในการขายที่นายหนาทราบ 
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       - ขอแนะนําของนายหนาเกี่ยวกับวิธีการที่เหมาะสมที่สุดสําหรับ
การขายทรัพยสินดังกลาว 
       - รายละเอียดเกี่ยวกับสิทธิยึดหนวง ภาระติดพัน ขอบกพรอง 
ประกาศหรือคําส่ังของรัฐบาลทองถ่ิน ซ่ึงมีผลกระทบตอทรัพยสินที่นายหนาทราบ 
       - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับการทําการตลาดและการ
แสดงทรัพยสิน 
       - ช่ือ ที่อยูสํานักงาน หมายเลขโทรศัพท และที่อยูสําหรับสงเอกสาร
ของทนายความของตัวการ 
      ค. นายหนาตองแจงใหตัวการทราบถึงคําเสนอเสนอซื้อใหเร็วที่สุด
เทาที่จะทําไดภายหลังจากที่ไดรับคําเสนอจนกระทั่งมีการแลกเปลี่ยนสัญญา โดยไมคํานึงถึงคําสั่ง
ของตัวการหนังสือแจงจะตองทําเปนลายลักษณอักษรและระบุตัวผูสงคําเสนอ กรณีนี้ไมใชบังคับ
กับการซื้อขายโดยการประมูล 
      ง. ในกรณีที่เปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยผานการประมูล หาก
การเสนอราคาต่ํากวาราคาขั้นต่ําที่ตัวการกําหนดไว หามมิใหผูดําเนินการประมูลยกเลิกราคา
ดังกลาวจนกวาจะไดรับความยินยอมจากตัวการหรือกรรมาธิการจากตัวการ 
      จ. นายหนาตองออกใบเสร็จรับเงินใหกับผูวางเงินมัดจํา (Expression of 
Interest Deposit) ที่มอบใหกอนการแลกเปลี่ยนสัญญา นายหนาตองแจงตอผูวางเงินมัดจําวาตัวการ
ที่ตนทําการแทนนั้นไมมีหนาที่ตองขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซื้อทรัพยสิน และสามารถขอคืนเงิน
มัดจําไดหากไมมีการเขาทําสัญญาซื้อขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลายลักษณ
อักษรและอาจมอบใหในเวลาที่รับเงินมัดจํา หลังจากที่ไดรับเงินมัดจํา นายหนาตองแจงตัวการถึง
การวางเงินมัดจําดังกลาวทันที นอกจากนี้ นายหนาตองแจงใหผูที่วางมัดจําทราบหากตอมาตนได
รับคําเสนอขอซื้อทรัพยจากผูอ่ืน โดยนายหนาตองใหคําแนะนําผูที่วางเงินมัดจําถึงสิทธิในการทําคํา
เสนอใหม  จนกวาจะมีการแลกเปลี่ยนสัญญา 
      ฉ. ในกรณีที่นายหนาไดรับการแตงตั้งใหขายทรัพยสินซึ่งมีการเชาอยู 
นายหนาตองทําการแจงเกี่ยวกับการแตงตั้งดังกลาวพรอมกับหนังสือแตงตั้งใหนายหนาที่
รับผิดชอบในการบริหารทรัพยสินดังกลาวทราบ 
      ช. นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่น
ใดสําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูซ้ือ 
      ซ. นายหนาตองไมทําการเสนอราคาในการประมูลแทนบุคคลที่ส่ัง
นายหนาผานทางโทรศัพท เวนแต 
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       - มีการมอบอํานาจเปนหนังสือซ่ึงนายหนาไดทําการเสนอราคา
ตามที่ไดรับมอบอํานาจดังกลาว โดยหนังสือมอบอํานาจตองมีรายละเอียดวาผูมอบอํานาจไดรับ
สําเนาของเงื่อนไขซึ่งสามารถปรับใชเกี่ยวกับการขาย และ 
       - เปนที่พอใจของนายหนาวาบุคคลดังกลาวไดรับสําเนาเกี่ยวกับ
เงื่อนไขทั้งหมดแลว 
     (3) Schedule 5 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาผูซ้ือ (Buyer 
Agents) ดังนี้ 
      ก. กอนที่จะทําสัญญานายหนาผูซ้ือกับตัวการเพื่อดําเนินการในฐานะ
นายหนาผูซ้ือ นายหนาตองเตรียมและจัดทําคําแถลงเกี่ยวกับรายละเอียดทรัพยสิน ซ่ึงลงนามโดย
นายหนาและมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
       - รายละเอียดที่นายหนาทราบเกี่ยวกับชนิดของทรัพยสินที่ตองการ
ซ้ือ 
       - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับทรัพยสินที่จะถูกซื้อ 
      ข. นายหนาตองแจงถึงผลของการเจรจาเกี่ยวกับราคาซื้อในแตละ
ขั้นตอนตามที่ไดรับคําส่ังจากตัวการใหตัวการทราบอยางสม่ําเสมอ แตกฎนี้ไมใชกับกรณีการเสนอ
ราคาในการประมูล 
      ค. นายหนาตองใชความพยายามอยางที่สุดเพื่อที่จะไดราคาซื้อต่ําที่สุด 
โดยไมเปนการฝาฝนมาตรฐานทางจริยธรรม หรือเปนการฝาฝนมาตรฐานวิชาชีพนายหนา 
      ง. ในการเจรจา นายหนาตองไมเจรจาเกินราคาที่ตัวการกําหนดเวนแต
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากตัวการหรือผูที่ไดรับมอบหมาย ในกรณีซ้ือทรัพยสินโดยการประมูล
หามนายหนาทําการเสนอราคาที่สูงกวาที่ตัวการกําหนดเวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ตัวการหรือผูที่ไดรับมอบหมาย 
      จ. เมื่อมีการวางมัดจํา (Expression of Interest Deposit) ที่เกี่ยวกับการ
เสนอซื้อทรัพยสินกอนที่มีการแลกเปลี่ยนสัญญา นายหนาตองแจงตอตัวการวาผูขายนั้นไมมีหนาที่
ตองขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซื้อทรัพยสิน และสามารถขอคืนเงินมัดจําไดหากไมมีการเขาทํา
สัญญาซื้อขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลายลักษณอักษรและอาจมอบใหในเวลาที่
ไดรับใบเสร็จรับเงินคามัดจํา หลังจากนั้น นายหนามีหนาที่ตองแจงตัวการทราบทันทีเมื่อตนได
ทราบถึงการยื่นคําเสนอขอซื้อทรัพยจากผูอ่ืน 
      ฉ. นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่น
ใดสําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูขาย   
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 3.3.2 เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและประเทศ
ออสเตรเลีย 
   ในเบื้องตน กลาวไดวาระบบการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย
คลายคลึงกับระบบการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงผลที่ตามมา 
ก็คือ คูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะทําการตรวจสอบหรือพิสูจนสิทธิกันไดโดยการ
ตรวจสอบจากทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่มีเจาหนาที่ของรัฐเปนผูดูแลและรับรองให เมื่อรัฐเขามา
ดูแลการจัดเก็บรักษาและรับรองทะเบียนกรรมสิทธิ์ ทําใหการตรวจสอบและพิสูจนสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยของทั้งสองประเทศทําไดงายและชัดเจนยิ่งขึ้น และคูสัญญาสามารถดําเนินการได
เอง แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลียมีความแตกตางจากประเทศไทยตรงที่ 
ในประเทศออสเตรเลียผูซ้ือและผูขายสวนใหญจะทําการซื้อขายอสังหาริมทรัพยผานตัวแทน
นายหนา (Real Estate Agent)110 ดวยวิธีการในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน การตรา
กฎหมายเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองหรือดูแลรักษาประโยชนของคูสัญญาจึงมีความ
แตกตางกันไปตามขอเท็จจริงของแตละประเทศ กฎหมายของทั้งสองประเทศมีความคลายคลึงกัน
ในวัตถุประสงคของกฎหมาย ไมวากฎหมายจะกําหนดมาตรการตางกันอยางไร แตวัตถุประสงค
ของกฎหมาย คือ มุงคุมครองสิทธิหรือประโยชนของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญา
อีกฝายหนึ่ง หากแตวากฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียมุงคุมครองคูสัญญาจาก
การเอาเปรียบหรือการฉอโกงของผูประกอบการเปนตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate 
Agent) สําหรับสวนที่แตกตางกันระหวางมาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกฎหมาย
ของประเทศไทยและประเทศออสเตรเลียนั้น มีดังนี้ 
   1) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมมีการควบคุมผูที่กระทําการเปน
ตัวแทนนายหนาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในขณะที่ประเทศออสเตรเลียมีมาตรการดังกลาว 
โดยกฎหมายกําหนดใหการเปนตัวแทนนายหนาตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ ทั้งนี้เนื่องจากประเทศ
ออสเตรเลียอาศัยการดําเนินงานของตัวแทนนายหนาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ 
คูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและผูขายถือเปนผูบริโภคที่ใชบริการของตัวแทนนายหนา จึงจําเปนตองมี
มาตรการควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูที่อาศัยบริการนั้น ในขณะที่ประเทศไทย
ไมไดนิยมใชตัวแทนนายหนาในการซื้อขาย  
 
 

                                                  

 110  ศิริพร เอี่ยมธงชัย, อภิวัฒน จิระศิริโสภณ.  (2550).  กฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศออสเตรเลีย.  หนา 45. 
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   2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมไดมีการกําหนดใหชัดเจนในเรื่อง
กองทุนประกันความเสียหายที่สามารถเยียวยาหรือแกไขความเสียหายใหแกผูซ้ือไดทันที แตกตาง
จากกฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียที่กําหนดใหมีกองทุนชดเชยความเสียหาย
(Compensation Fund) เพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) ใหแกบุคคลที่ไดรับ
ความเสียหายอันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure to Account) ในการดูแลเงินหรือ
ทรัพยสินที่ตัวแทนนายหนาไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ไมวาความเสียหายดังกลาว
จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ ซ่ึงทําใหผูเสียหายไดรับการเยียวยาทันทวงที ถือเปน
หลักประกันที่สรางความมั่นใจแกคูสัญญาไดอยางชัดเจน สําหรับปญหาของประเทศไทยเกี่ยวกับ
กรณีที่ผูซ้ือมักจะโดนผูขายหรือผูประกอบกิจการเอารัดเอาเปรียบหรือหลอกลวงฉอโกงนั้น ทําให
รับทราบขอเท็จจริงวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียนั้น มีลักษณะที่แตกตาง
จากประเทศไทย โดยผูซ้ือจะซื้อบานและที่ดินจัดสรรไดเมื่อไดมีการกอสรางเสร็จแลว ขอเท็จจริง
เชนนี้ ทําใหปญหาที่ผูซ้ือมักถูกโกงหรือเอารัดเอาเปรียบยอมเกิดขึ้นไดนอย และสามารถใช
มาตรการตามกฎหมายทั่วไปมาเยียวยาไดโดยไมตองออกกฎหมายเฉพาะมาบังคับใช111 
    จากการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการ
ทําธุรกิจอาคารชุดของไทยและตางประเทศ  ซ่ึงไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศ
ออสเตรเลียแลว ทําใหไดทราบและเขาใจในหลักเกณฑของตางประเทศ ซ่ึงสามารถนําหลักเกณฑ
บางประการมาปรับใชในระบบกฎหมายไทยได ซ่ึงเปนสิ่งที่วิทยานิพนธฉบับนี้ตองการศึกษาเพื่อ
จะไดนํามาวิเคราะหถึงปญหาในแตละกรณี และนํามาวางเปนมาตรฐานในการออกกฎหมาย 
ระเบียบ หรือขอบังคับตางๆ ซ่ึงจะไดทําการศึกษาในบทตอไป 
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วิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกจิอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

 
 การขยายตัวอยางรวดเร็วของธุรกิจอาคารชุดชวงตนป 2532 เปนสาเหตุสวนหนึ่งของ
การขาดแคลนบุคคลากรในสาขาการกอสราง การขาดแคลนวัสดุกอสราง การเพิ่มขึ้นของตนทุน
การกอสราง ซ่ึงสงผลสะทอนใหโครงการอาคารชุดตางๆ เกิดความไมแนนอน นอกจากนี้อาจมี
ปญหาอื่นตามมา หลังจากโครงการตางๆ เร่ิมดําเนินการและไดกอสรางเสร็จแลว เชน ความไม
พรอมของระบบสาธารณูปโภคของโครงการ และที่สําคัญคือปญหาการจัดระบบการบริหารอาคาร
ชุดหลังการขาย ซ่ึงเคยเปนจุดลมเหลวของธุรกิจอาคารชุดมาแลวในยุคแรก ปญหาตางๆ แยก
พิจารณาไดดังนี้112  
 1) ปญหาที่เกิดจากความไมแนนอนของโครงการ  
  สืบเนื่องมาจากปญหาการขาดแคลนบุคคลากรและวัสดุกอสราง สงผลใหโครงการ
ตางๆ ไมสามารถดําเนินการตามแผนการการลงทุนที่กําหนดไวได ผูลงทุนจึงจําตองแบกรับภาระ
ตนทุนโครงการที่เพิ่มขึ้น บางรายที่ฐานะการเงินหรือการสนับสนุนทางการเงินไมดีพออาจตอง
ลมเลิกโครงการไปซึ่งเปนสิ่งที่ผูลงทุนกระทําไดโดยไมยากนัก ผูจองซื้อหองชุดจะมีเพียงสัญญา
จองซื้อหองชุดกับความศรัทธาและความเชื่อมั่นตอเจาของโครงการเทานั้น ผูซ้ือหองชุดก็จะทําได
เพียงการฟองรียกคาเสียหายทางคดีแพงเทานั้น  
 2)  ปญหาความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค  
  ซ่ึงภาครัฐบาลยังไมสามารถจัดหาบริการสาธารณูปโภค สําหรับการรองรับการ
เติบโตของธุรกิจอาคารชุดไดเพียงพอ โดยเฉพาะระบบการจราจร ไฟฟา ประปา โทรศัพท ระบบ
ปองกันอัคคีภัย และระบบกําจัดขยะมูลฝอย เปนตน 
 3)  ปญหาการจัดระบบการบริหารอาคารชุดหลังการขาย 
  เนื่องจากการอาศัยอยูในอาคารชุดสมาชิกในอาคารชุดจะตองรับผิดชอบทรัพยสิน
สวนกลางของอาคารชุดรวมกัน ซ่ึงขัดกับนิสัยรักอิสระของคนไทย ประกอบดวยกับบริษัทที่มีความ

                                                        
 

112  ไชยยศ  เหมะรัชตะ.  (ม.ป.ป.).  คูมือคอนโดมิเนียม กฎหมายเก่ียวกับคอนโดมิเนียม.  หนา 192-193. 
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ชํานาญในการรับจางบริหารอาคารชุดที่มีจํานวนนอย โดยเฉพาะปญหาของโครงการอาคารชุดที่มี
ราคาถูก เจาของโครงการตางพยายามลดตนทุนเพื่อขายในราคาต่ํา ทําใหอาคารชุดราคาถูก  ขาด 
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ วัสดุที่ใชบางรายก็ไมไดมาตรฐานตรงตามที่ไดกําหนดไวในสัญญา 
คาใชจายในทรัพยสินสวนกลาง หากระบบการบริหารอาคารชุดลมเหลวจะกอใหเกิดปญหาการอยู
รวมกันจนนําไปสูการเสื่อมของธุรกิจอาคารชุดเหมือนอยางเชนในอดีตอีก  
  สภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน อีกสาเหตุหนึ่งมาจากสัญญาสําเร็จรูปที่ผูประกอบ
ธุรกิจจัดสรรทํากับผูซ้ือนั้นไมเปนธรรม เพราะผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเปนฝายรางขอสัญญาขึ้น
ใชในทางธุรกิจการคาปกติของตน ซ่ึงอยูในรูปแบบของสัญญาสําเร็จรูป โดยมุงสนับสนุน
ผลประโยชนสูงสุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา โดยผนวก
ขอสัญญาที่ไดเปรียบบางประการเขาไวในสัญญาสําเร็จรูปทุกประเภทที่ใชในทางธุรกิจการคาปกติ
ของตน ไมวาจะเปนสัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดพรอมสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้โดยอาศัย
ชองวางของกฎหมาย อาทิเชน ขอตกลงเกี่ยวกับการผลักภาระคาใชจายในการทําสัญญาใหแกผูซ้ือ 
ไมวาจะเปนคาธรรมเนียมการโอน ภาษีเงินได ขอยกเวนหรือขอจํากัดความรับผิด ขอความเพิ่มสิทธิ
บางประการใหแกผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกเหนือไปจากที่กฎหมายกําหนด หรือขอความตัด
สิทธิของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงกฎหมายมุงคุมครอง   
  จากการศึกษาวิเคราะหและเปรียบเทียบกฎหมายการทําธุรกิจอาคารชุด ที่เกี่ยวกับ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยกับตางประเทศ ดังที่ไดกลาวมาในบทที่ 3 แลว
นั้น แมวาในปจจุบันการทําธุรกิจอาคารชุดจะมีพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พ.ศ. 2551 เขามามีสวนชวยควบคุมและปองกันผูประกอบธุรกิจที่แสวงหาผลประโยชนจากการทํา
ธุรกิจอาคารชุด โดยเฉพาะในชวงที่ผูซ้ือหองชุดมีความตองการซื้อหองชุดเปนจํานวนมาก และชวย
สรางความมั่นใจใหแกผูซ้ือหองชุดที่ตองการซื้อที่อยูอาศัย ซ่ึงจะเปนตัวชวยใหผูซ้ือหองชุดกลาที่จะ
ตัดสินใจจองและทําสัญญา ถาหากผูประกอบธุรกิจประสบปญหาขาดสภาพคลองทางการเงินจน 
ไมสามารถทําโครงการตอไปได ผูซ้ือหองชุดสามารถขอรับเงินดาวนที่ผอนชําระไปแลวกลับคืน
พรอมดอกเบี้ยไดทันที และยังชวยลดปญหาขอพิพาทระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูซ้ือหองชุดหาก
ฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญา ซ่ึงมาตรการตามกฎหมายดังกลาว มีลักษณะเปนมาตรการใน
เชิงปองกันความเสียหายไมใหเกิดขึ้น มีผลบังคับใชไปแลวตั้งแตวันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ.2551 แต 
ก็ยังมีผูซ้ือหองชุดอยูอีกเปนจํานวนมาก ที่ไดรับความเดือดรอนหรือยังไมไดรับความคุมครอง ที่
เหมาะสมกับสภาพปญหาที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจากความไมชัดเจนหรือความไมเหมาะสม ของ
บทบัญญัติกฎหมาย ซ่ึงในบทนี้จะไดวิเคราะหถึงปญหาตางๆ ที่เกิดจากการทําธุรกิจอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 รวมทั้งจะไดวิเคราะหปญหาอื่นๆ ที่
เกิดขึ้นอันมีผลเกี่ยวเนื่องจากกรณีดังกลาวขางตน  
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4.1 ปญหาเกี่ยวกับประเภทของการบังคับใชในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 การทําธุรกิจอาคารชุดนั้น ถาใหมีคนกลางมาเปนผูรักษาผลประโยชนใหแกคูสัญญาทั้ง
สองฝายโดยยังไมมีการสงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายหรือเงินคาทรัพยสินนั้นจนกวาจะเปนที่พอใจแก
คูสัญญาทั้งสองฝายแลววา สัญญาไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน ยอมเปนการปองกันปญหา
ที่เกิดขึ้นในอนาคตไดอยางชัดเจน เพราะเปนการสรางความมั่นใจใหแกคูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและ
ฝายผูขายวา ในการซื้อขายอาคารชุดนั้น ผูซ้ือจะไดรับมอบกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซ้ือขายที่ปลอดจาก
ภาระผูกพันใดๆ และผูขายจะไดรับชําระราคาที่คาทรัพยสินที่ซ้ือขาย และเปนการปองกันการ
เปล่ียนใจของคูสัญญา เนื่องจากวา เมื่อสัญญาดูแลผลประโยชน ไดมีการลงลายมือช่ือของคูสัญญา 
ถือวาสัญญาดูแลผลประโยชนมีผลบังคับสมบูรณแลว คูสัญญาแตเพียงฝายเดียวไมสามารถยกเลิก
สัญญาดูแลผลประโยชนและจะขอรับทรัพยที่ฝากไวคืนได ตัวอยางเชน หากเปนการซื้อขายอาคาร
ชุดในรูปแบบปกติที่ไมไดมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูขายเกิดเปลี่ยนความคิด หรือมี
เหตุขัดของที่ไมสามารถปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาซื้อขายไดแลว อาจไมมาปรากฏตัวในวัน
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใหกับผูซ้ือ ผลที่ตามมาคือ คูสัญญาตองไปดําเนินการฟองรองทางศาล
ใหมีการปฏิบัติตามสัญญาหรือเรียกคาเสียหายที่เกิดขึ้นกันตอไป แตถาคูสัญญาทําการซื้อขายอาคาร
ชุดกันโดยเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ถึงแมผูขายปรารถนาที่จะเพิกถอนหรือยกเลิก
สัญญาซื้อขาย ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงทําหนาที่ควบคุมหนี้ในการโอนหรือสงมอบ
ทรัพยสิน หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ของคูสัญญา ทําใหผูขายยังมีหนาที่ตองผูกพันตาม
สัญญาดูแลผลประโยชน ที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้
ใหแกผูซ้ือ เมื่อเงื่อนไขตามที่ระบุไวในสัญญาดูแลผลประโยชนไดเกิดขึ้นแลว ซ่ึงการใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเปนเครื่องมือในการปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดนั้น มีความเปนไป
ไดนอยมากที่จะไมประสบผลสําเร็จ เพราะการที่บุคคลที่สามซึ่งเปนคนกลางที่ตองเขามารับผิดชอบ
ดําเนินการในรายละเอียดทางดานเทคนิคของธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดเปนผูที่มีความเชี่ยวชาญ 
ไมวาจะเปนในเรื่องตรวจสอบเอกสาร การคํานวณอัตราสวนของคาใชจาย หรือภาษีที่คูสัญญาแต
ละฝายตองแบกรับ หรือการติดตอประสานงานกับผูใหกู เปนตน ทั้งนี้เพื่อใหเกิดประโยชนดังกลาว 
คูสัญญาควรตองเลือกผูดูแลผลประโยชนที่มีความรูความเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย มีทักษะสูง 
และมีความนาเชื่อถือและนาไววางใจ 
 จากการศึกษาเพิ่มเติม ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเทศ
สหรัฐอเมริกา จากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐทั้ง 50 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ปรากฏวา
มลรัฐตางๆ มีกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาบังคับใชในลักษณะตางกัน อาจแยกได
เปน 2 ลักษณะใหญดังนี้คือ 
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 1) กฎหมายที่กําหนดในเรื่อง บัญชีดูแลผลประโยชน มลรัฐสวนใหญมีกฎหมายเฉพาะ
วาดวยเร่ืองตางๆ ที่มีบทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนสําหรับการทํา
ธุรกรรมตามกฎหมายนั้นรวมอยูดวย โดยในมลรัฐเหลานั้นอาจมีหรือไมมีการออกกฎหมายเฉพาะ
เพื่อควบคุมการประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ดวยก็ได บัญชีดูแลผลประโยชน
ในที่นี้จึงเปนเครื่องมือที่กฎหมายกําหนดใหใชสําหรับธุรกรรมตามกฎหมายเพื่อเปนการคุมครอง
คูสัญญาในธุรกรรมนั้นๆ สําหรับเหตุผลในการกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนใน
ธุรกรรมตางๆ นั้น สวนใหญมีความคลายคลึงกัน กลาวคือ เพื่อเปนหลักประกันวาคูสัญญาจะมีการ
ปฏิบัติตามสัญญาที่ตนไดทํารวมกันไว หรือเพื่อสรางความมั่นใจวาผูมีสิทธิไดรับเงินที่ฝากอยูใน
บัญชีดูแลผลประโยชนจะไดรับเงินนั้นอยางแนนอนและไดรับตรงเวลา  ตัวอยางกฎหมายที่กําหนด
ในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในมลรัฐตางๆ อาทิเชน  
  (1) มลรัฐอลาสกา (Alaska) มีกฎหมายที่ควบคุมเรื่องธุรกิจการซื้อขายสินคา 
กําหนดหามผูขายเรียกใหผูซ้ือผลิตภัณฑ อุปกรณ วัตถุดิบ หรือบริการตางๆ ชําระเงินดาวน เกินกวา
รอยละ 20 ของราคาสินคาที่ซ้ือขาย เวนแตวาสวนที่เกินนั้นจะนําไปฝากไวในบัญชีดูแล
ผลประโยชนโดยบัญชีดูแลผลประโยชนนี้ กฎหมายบังคับวา ผูถือบัญชีดูแลผลประโยชนตองเปน
บุคคลที่เปนอิสระจากผูขาย และผูถือบัญชีดูแลผลประโยชนจะตองไมเบิกจายเงินโดยตรงจากบัญชี
ดูแลผลประโยชนเวนเสียแตวาจะพนกําหนด 30 วัน นับแตวันที่ผูขายลงนามสัญญา และผูซ้ือไดแจง
เปนหนังสือไปยังผูถือบัญชีดูแลผลประโยชน วาตนไดรับสงมอบสินคาที่ซ้ือแลว ภายในระยะเวลา
ตามที่กําหนดในสัญญาระหวางผูซ้ือและผูขาย  หรือเวนเสียแตเปนกรณีที่ผูซ้ือ แจงใหผูถือบัญชี
ดูแลผลประโยชนทราบวามีการยกเลิกสัญญาซื้อขายสินคาแลว กรณีนี้ก็ใหผู ถือบัญชีดูแล
ผลประโยชนถอนเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชนคืนใหแกผูซ้ือ 
  (2) มลรัฐอารคันซอร (Arkansas) มีกฎหมายกําหนดใหผูทําฟารมโคนม มีสิทธิ
เรียกรองใหผูผลิตนม เปดบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อประโยชนของตนในการไดรับชําระราคา
น้ํานม ในกรณีที่ผูผลิตนมไมยอมชําระคาน้ํานมให 
 2)   กฎหมายที่ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน มีมลรัฐจํานวนหนึ่งที่ตรากฎหมาย
เฉพาะขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ทั้งนี้ เหตุผลในการตรากฎหมาย
ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน สวนใหญพบวามีความคลายคลึงกัน คือ เพื่อคุมครองประชาชน
ทั่วไปหรือผูบริโภคที่ใชบริการผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จากการฉอโกงหรือจากการ
หลอกลวงของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงรัฐไดรับการรองเรียนเปนจํานวนมากขึ้น รวมไป
ถึงจากการที่กิจการดูแลผลประโยชน อยูในภาวะลมละลายมากขึ้นสงผลใหผูบริโภคตองสูญเสียเงิน
ของตนอันเปนผลจากการลมละลายนั้น อยางไรก็ตาม มลรัฐที่มีกฎหมายควบคุมผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ในลักษณะที่สองนี้ ก็มีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใน
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ลักษณะที่หนึ่งใชบังคับดวย เชน มลรัฐแคลิฟอรเนียมีกฎหมายชื่อวา The Vacation Ownership and 
Time-Share Act of 2004 
  นอกจากนี้ จากการศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมาย
ของประเทศออสเตรเลีย ไดมีกระบวนการหรือขั้นตอนการซื้อขายอาคารชุดที่มีความคลายคลึงกัน
กับประเทศไทย กลาวคือในประเทศออสเตรเลีย การซื้อขายอาคารชุดนั้นสามารถทํากันอยางงายๆ 
ในระหวางผูซ้ือกับผูขายโดยการทําสัญญาซื้อขายกัน เมื่อมีการชําระราคาและปฏิบัติการตาม
เงื่อนไขแลวในสัญญาครบถวนแลว ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจจะไปทําการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์กับพนักงานเจาหนาที่ แตโดยสวนใหญแลว การซื้อขายอาคารชุดในประเทศออสเตรเลีย
นั้น จะไมทํากันเองในระหวางผูซ้ือหองชุดกับผูประกอบธุรกิจ จะกระทํากับบุคคลที่เรียกวา ตวัแทน
นายหนา (Estate Agents หรือ Real Estate Agent) ซ่ึงมีความรูความชํานาญดานการซื้อขายอาคารชุด
เนื่องจากการซื้อขายอาคารชุดของประเทศออสเตรเลีย ตัวแทนนายหนา มีบทบาทอยางมาก เพือ่เปน
การคุมครองผูบริโภคในธุรกิจอาคารชุด ซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่
เกี่ยวกับการซื้อขายอาคารชุดรัฐบาลของแตละมลรัฐหรือดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงได
ดําเนินการออกกฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา เพื่อคุมครองผูซ้ือหองชุดจากการเอา
เปรียบของตัวแทนนายหนา โดยกฎหมายมลรัฐตางๆ จะกําหนดใหการประกอบอาชีพตัวแทน
นายหนา ตองไดรับใบอนุญาต และการดําเนินกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมีขอจํากัด
ตามที่กําหนดไวในกฎหมาย 
  การที่ประเทศไทยตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
ในลักษณะที่ควบคุมกิจการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนแตเพียงอยางเดียวนั้น ทําใหไม
สามารถแกปญหาที่เกิดขึ้นไดอยางเด็ดขาด เนื่องจากพระราชบัญญัติดังกลาว กําหนดเพียงแค
หลักเกณฑและมาตรการในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน เพื่อคุมครองคูสัญญาจากการใช
บริการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551มาตรา 5113 ไมไดมีการกําหนดในลักษณะบังคับใหคูสัญญา ตองใชบริการของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการทําธุรกรรมตางๆ  การใชหรือไมใชบริการของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น ใหเปนไปตามความสมัครใจของผูซ้ือหองชุดและผูประกอบกิจการ
เอง ดังนั้นหากคูสัญญาไมเลือกที่จะใชบริการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและเลือกที่จะทํา
ธุรกรรมกันเอง ความประสงคที่จะใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาเปนคนกลางเพื่อดูแล

                                                        
 113  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการทําสัญญา
ตางตอบแทนอยางใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยการทําสัญญาดูแล
ผลประโยชนและปฏิบัติตามหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้.” 
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ผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝายก็ไมอาจเกิดขึ้นได และปญหาเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด 
ก็ยังคงเกิดขึ้นอยูตอไป  
  ประเทศไทยควรพิจารณาใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย โดยที่
กําหนดใหการทําธุรกิจอาคารชุด รวมไปถึงธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือธุรกรรมอยางอื่นที่จําเปน 
ตองอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก เพื่อเปนการประกันวาคูสัญญาจะปฏิบัติตาม
สัญญาที่ตนไดทํารวมกันไว หรือเพื่อสรางความมั่นใจวาผูมีสิทธิไดรับเงินที่ฝากไวในบัญชีดูแล
ผลประโยชน จะไดรับเงินนั้นอยางแนนอน เพราะการที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้ตามที่
กําหนดนั้น อาจสงผลใหระบบการซื้อขายอาคารชุด อสังหาริมทรัพยหรือสัญญาตางตอบแทนอื่นๆ 
เกิดความเสี่ยงหรือหยุดชะงักอันสงผลกระทบตอคูสัญญาและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ   
อยางเชนมลรัฐแคลิฟอรเนีย ที่มีกฎหมายที่ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน แตยังมีกฎหมาย
เฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย   
    
4.2 ปญหาเกี่ยวกับบทบาทและหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา    
 ขอควรปฏิบัติที่ ผู ซ้ือหองชุดควรทราบกอนที่จะตัดสินใจเลือกซ้ือหองชุด คือการ
ตรวจสอบหลักฐานและขอเท็จจริงดวยตัวของผูซ้ือหองชุดเอง ดังนี้114 

 4.2.1 ตรวจสอบวา ทางราชการมีโครงการที่จะดําเนินการใดในบริเวณที่ดินนั้นหรือไม เชน มี
ขอหามมิใหดําเนินการกอสรางอาคารสูงๆ หรือบริเวณดังกลาวรัฐกําลังจะดําเนินการเวนคืนใน
อนาคต เปนตน โดยตรวจสอบจากสํานักผังเมือง หรือสํานักงานเขตที่โครงการอาคารชุดตั้งอยู ใน
ตางจังหวัดสามารถตรวจสอบไดที่เทศบาล หรือสํานักงานโยธาจังหวัดที่โครงการจัดสรรตั้งอยู 

 4.2.2 สถานที่ตั้งโครงการอาคารชุด สะดวกตอการเดินทางไปทํางาน ไมมีมลภาวะ เชน ฝุน
ละอองหรือเสียงรบกวนตางๆ หรือมีน้ําทวมขัง ซ่ึงอาจทําใหผูซ้ือหองชุดเดือดรอนไดในภายหลัง 

 4.2.3 ตรวจสอบผลงาน หากผูประกอบธุรกิจไดเคยดําเนินการมาแลว ตองพิจารณาดูวา 
โครงการที่ดําเนินการมาแลวนั้นมีสภาพเปนอยางไร ทําตามโครงการหรือสัญญาครบถวนหรือไม  
มีการสงมอบงานหรือโอนอาคารชุดตามกําหนดหรือไม ทั้งนี้อาจสอบถามไดจากผูซ้ือรายกอน เชน 
โครงการอาคารชุดหลายแหงที่ดําเนินการเสร็จส้ินโครงการไปแลว มีการหลีกเลี่ยงการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยโอนใหเทศบาล หรือเขตสุขาภิบาลที่อาคารชุดอยูในเขต เมื่อถนนชํารุด หรือทอ
ตัน จึงเปนหนาที่ของผูซ้ือหองชุดตองแกไขเอง เปนตน 
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 ผูบริโภคที่ประสงคจะซื้อหองชุด ตองพิจารณาใหละเอียดรอบคอบเชนเดียวกัน อยารีบ
รอนหรือดวนตัดสินใจซื้อหองชุด อาคารชุดที่โฆษณาขายอยูในประเทศไทย  แบงออกเปน 
2  ลักษณะดังนี้115 
 4.2.3.1 กรณีที่ยังไมไดมีการกอสรางอาคารชุด ผูซ้ือหองชุดควรตรวจสอบ ดังนี้ 
       1) ตรวจสอบในใบอนุญาตกอสรางอาคารชุดวา ไดรับอนุญาตหรือยังไมไดรับ
อนุญาต ซ่ึงสามารถขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 
   2)  ตรวจสอบชื่อผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน แผนผังแสดงเขตที่ดินที่จะกอสราง
อาคารชุด เลขที่ของโฉนดที่ดิน ตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
        3) ตรวจสอบชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด วาเปน
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล และเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จะกอสรางอาคารชุดหรือไม ถากรณี
เปนนิติบุคคล ไดจดทะเบียนบริษัท หรือหางหุนสวนกับทางราชการถูกตองแลวหรือไม มีทุน 
จดทะเบียน ทุนที่ชําระแลวเทาไร ใครเปนกรรมการผูจัดการ หรือหุนสวนผูจัดการหรือกรรมการผูมี
อํานาจลงนามผูกพันบริษัทหรือหางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคา กระทรวง
พาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด แลวแตกรณี 
       4) ตรวจสอบวาที่ดินที่จะกอสรางอาคารชุดมีภาระผูกพันกับนิติบุคคลอาคารชุด
หรือสถาบันการเงินหรือไม อยางไร คือนําไปจํานองไวกับธนาคารหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพย
หรือไมนั่นเอง ผูซ้ือหองชุดสามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแต
กรณี 
   5) ตองสอบถามเกี่ยวกับคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากคาซื้ออาคารชุดซึ่งผูเปน
เจาของหองชุดจะตองรวมกันออกตามสวน เชนคาบริการที่ เปนสวนรวม คาดูแลรักษาและ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาภาษีอากร เปนตน ผูซ้ือหองชุดสามารถสอบถามไดจาก 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด กรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   6) ตองสอบถามหรือขอคํารับรองจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุดดวยวาจะเริ่ม
กอสรางและแลวเสร็จเมื่อใด 
 4.2.3.2 กรณีที่กอสรางอาคารชุดเสร็จเรียบรอยแลว ผูซ้ือหองชุดควรตรวจสอบ ดังนี้ 
   1) ตรวจสอบวา ไดมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม มีเลขที่ของทะเบียน
อาคารชุดแลวหรือไม เลขที่ทะเบียนของอาคารชุดเลขที่เทาไร ใครเปนผูขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ผูซ้ือสามารถขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ถาหากวาไมแนใจวาจะถูกตองหรือไม 
ผูซ้ือหองชุด สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 

                                                        
 115  แหลงเดิม. 

DPU



 116 

   2)  ตรวจสอบเลขที่โฉนดของที่ดิน จํานวนเนื้อท่ีของโครงการอาคารชุด แผนผัง
แสดงเขตที่ดินและที่ตั้งอาคารชุดวาตรงกันกับที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม ผูซ้ือหองชุด
สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   3)  ตรวจสอบชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูขอจดทะเบียนอาคารชุดวาเปน
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ถากรณีเปนนิติบุคคลใครเปนกรรมการผูจัดการ หรือหุนสวนผูจัดการ 
หรือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท หรือหางหุนสวน ผูซ้ือหองชุดสามารถตรวจสอบได
จาก กรมทะเบียนการคา กระทรวงพาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด แลวแตกรณี 
   4) ตรวจสอบวาที่ดินที่กอสรางอาคารชุดมีภาระผูกพันกับนิติบุคคลหรือสถาบัน
การเงินหรือไม อยางไร คือนําไปจํานองไวกับธนาคารหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพยหรือไม ผูซ้ือ
หองชุด สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   5)  ตรวจสอบรายการและขนาดของทรัพยสินที่ใชเปนทรัพยสวนบุคคล และ
ทรัพยสวนกลาง วาตรงกันกับที่ไดมีการโฆษณาไวหรือไม ตรวจสอบไดจากที่ตั้งโครงการและ 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 
   6)  สอบถามเกี่ยวกับคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากคาซื้อหองชุด ซ่ึงผูเปน
เจาของหองชุดจะตองรวมกันออกตามสวน เชนคาบริการที่ เปนสวนรวม คาดูแลรักษาและ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาภาษีอากร เปนตน ผูซ้ือหองชุดสามารถขอทราบไดจากผู
ประกอบธุรกิจอาคารชุด กรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด อําเภอ หรือสํานักงานเขตที่ที่ดินนั้นตั้งอยู
แลวแตกรณี 
    สําหรับรายละเอียดดังกลาวขางตน ทางราชการไดออกกฎกระทรวง ตาม
ความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 บังคับใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตองบอกกลาวหรือระบุ
ไวในคําโฆษณาแลว แตยังไมควรมั่นใจวาจะถูกตองหรือเปนจริงและเพียงพอที่จะตัดสินใจซื้อ หรือ
เขาทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ผูซ้ือหองชุดควรที่จะไดตรวจสอบกับทางราชการที่
เกี่ยวของอีกครั้งหนึ่ง เพื่อความรอบคอบ และจะไดไมถูกหลอกลวง หรือถูกเอารัดเอาเปรียบ ผูซ้ือ
หองชุดตองเก็บเอกสารคําโฆษณาและเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวกับโครงการและการติดตอกับผูประกอบ
ธุรกิจอาคารชุด เพื่อใชเปนหลักฐานในการดําเนินคดี กรณีที่ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดทําการ
หลอกลวง ฉอโกง เอารัดเอาเปรียบและโฆษณาไมตรงตามความเปนจริง  
    เมื่อผูซ้ือหองชุดตกลงใจหรือตัดสินใจที่จะซื้อหองชุดแลว ส่ิงที่ผูซ้ือหองชุด
จะตองทําตอไปคือ ทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ ซ่ึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญมากที่สุด เพราะผูซ้ือ
หองชุดจะตองลงชื่อผูกพันในหนังสือสัญญากับผูประกอบธุรกิจ การเอารัดเอาเปรียบของ 
ผูประกอบธุรกิจหรือความเสียเปรียบของผูซ้ือหองชุดจะเกิดขึ้นไดหรือไมอยางไรจะอยูที่หนังสือ
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สัญญาฉบับนี้ ดังนั้น กอนที่ผูซ้ือหองชุดจะลงชื่อในหนังสือสัญญาจะตองคํานึงถึงสิ่งเหลานี้ โดย 
ไมตองเกรงใจผูประกอบธุรกิจ ผูซ้ือหองชุดตองตรวจสอบในหนังสือสัญญาใหละเอียด และทํา
ความเขาใจใหแจงชัดกอนที่จะลงลายมือชื่อของตนในหนังสือสัญญาฉบับนั้น ถาอานแลวยัง 
ไมเขาใจก็ตองหาผูรูมาใหคําแนะนํา หรือถาสงสัยในเรื่องใดก็ตองสอบถามผูประกอบธุรกิจใหเปน
ที่ตกลงกันไดโดยแนนอนเสียกอน มิฉะนั้นอาจตกเปนผูเสียเปรียบในการทําสัญญาได116 เชน 
    1) แบบหองชุดที่ทําสัญญาถูกตองตรงตามตัวอยางที่โฆษณาหรือไม จะตอง
ตรวจในรายละเอียดดวย เพราะมีผูประกอบกิจการบางรายอาจทําแบบหองชุดอยางหนึ่ง แตเวลา 
ทําสัญญาไดมีการเปลี่ยนแปลงรายการในรายละเอียดบางประการซอนไว หากไมตรวจสอบจะ 
ไมทราบ 
    2) หองชุดที่ตกลงทําสัญญาซื้อนั้นถูกตองตรงตามที่ผูซ้ือจองตามผังจัดสรร
หรือไม 
    3) ระยะเวลาเริ่มตนกอสราง และระยะเวลาการสรางอาคารชุดแลวเสร็จสง
มอบใหผูซ้ือหองชุดไดเมื่อใด ควรตองมีกําหนดไวในสัญญาดวย 
    4) หากในสัญญามีการกําหนดเบี้ยปรับไวกรณีผูซ้ือหองชุดผิดนัด ก็ควร
กําหนดเบี้ยปรับไวในสัญญาดวยในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจผิดนัด 
    5) ขอตกลงตางๆ ที่ตองการใหมีผลบังคับควรทําเปนหนังสือและลงลายมือ
ช่ือผูประกอบธุรกิจดวย 
    6) ควรมีการกําหนดเวลาการประกันกรณีหองชุดชํารุดบกพรองไวดวยวาจะ
ใหผูประกอบธุรกิจปฏิบัติอยางไร 
     เมื่อผูซ้ือหองชุดไมไดรับความเปนธรรมจากผูประกอบธุรกิจ ผูซ้ือหอง
ชุดมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครอง โดยนําหลักฐานเอกสารสัญญาตางๆ รวมทั้งเอกสารโฆษณาและ
ใบเสร็จรับเงิน ไปรองเรียนไดที่สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค หรือตางจังหวัด
รองเรียนไดที่คณะอนุกรรมการคุมครองผูบริโภคประจําจังหวัด ณ ศาลากลางจังหวัดที่ผูซ้ือหองชุด
มีภูมิลําเนาอยู 
     จากการศึกษาคนควาเพิ่มเติม ตามกฎหมายดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดกําหนดไวชัดเจน เพื่อเปนการหลีกเล่ียงปญหาการซื้อขายอาคารชุดที่
กลาวมาขางตนหรือปญหาอื่นใดในทํานองเดียวกันนี้วา สัญญาซื้อขายอาคารชุดจําเปนตองมีการปด
ธุรกรรมการซื้อขายโดยใชบริการกิจการดูแลผลประโยชน ซ่ึงการปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด 
โดยผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงผูประกอบธุรกิจมีหนาที่ตองสงมอบหนังสือตราสาร
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เอกสารการจํานอง และเอกสารอื่นใดที่ตองใชในการปดธุรกรรมใหกับผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พรอมกันนี้ผูซ้ือหองชุดจะมีคําสั่งที่ทําเปนลายลักษณอักษรใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาเปนผูทําการบันทึกหนังสือตราสาร การจํานอง รวมทั้งกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใหครอบคลุมไปจนถึงวันที่การบันทึกหนังสือตรา
สาร ถากรรมสิทธ์ิในอาคารชุดปลอดจากภาระผูกพันอยางใดๆ ก็ให ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจะเปนผูทําหนาที่จายเงินคาหองชุดที่ซ้ือขายกันใหแกผูประกอบธุรกิจ และสงมอบหองชุด
ตามสัญญาดูแลผลประโยชนใหแกผูซ้ือหองชุด  
     ทั้งนี้ในการเลือกผูที่จะมาทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
นั้น ผูซ้ือหองชุดหรือผูประกอบธุรกิจตองเลือกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีสถานประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตั้งอยูในที่สะดวกแกตน และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีความ
มั่นคงทางสถานะทางการเงิน มีความซื่อสัตยและมีประวัติการทํางานที่ดี ซ่ึงคูสัญญาอาจตรวจสอบ
ประวัติการทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดจากหนวยงานของรัฐที่ออกใบอนุญาต
ใหกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและคูสัญญายังตองเลือกผูที่มีเวลาทํางานใหแกธุรกรรมการ
ซ้ือขายอาคารชุดของตน โดยตองเปนผูที่มีความรูความสามารถในกระบวนการซื้อขายปดธุรกรรม
การซื้อขายอาคารชุด ในเรื่องของการประสานงานกับผูใหกูที่จะชําระหนี้กูยืม และอนุมัติเงิน
สําหรับการกูยืม หรือทักษะในเรื่องการคํานวณอัตราภาษี การประกันภัย การสั่งบริษัทประกัน
กรรมสิทธิ์ในการสืบคนเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตลอดจนความแนนอนในการลงนามในหนังสือ
ตราสารและการจํานองไดอยางเรียบรอยเพื่อพรอมสําหรับการนําไปจดบันทึก 
     ผู ดู แลผลประโยชนของ คู สัญญา  ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 นั้น มีหนาที่จัดทําสัญญาดูแลผลประโยชนตามมาตรา 6 คือ 
เปดบัญชีดูแลผลประโยชนพรอมทั้งออกหลักฐานเปนหนังสือรับรองการฝากเงิน สงใหคูสัญญาฝาย
ที่ตองชําระเงินทุกครั้ง แจงเปนหนังสือใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทันที 
และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแก
คูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือ
เอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ตามสัญญา ใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองชําระเงิน เมื่อคูสัญญา
ไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว สรุปแลวผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นั้น มี
หนาที่หลักเพียงแค ดูแลรักษาเงินที่ผูซ้ือจะตองชําระใหแกผูขาย โดยจะตองนําไปฝากไวในบัญชี 
ที่เปดไวกับสถาบันการเงิน และดําเนินการโอนเงินและจัดใหมีการโอน หรือสงมอบทรัพยสินตาม
สัญญาใหแกคูสัญญาเทานั้น ซ่ึงหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ อยูในขอบเขตแหงทาง
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ปฏิบัติที่ธนาคารพาณิชยไดใหบริการอยูแลวในปจจุบัน117  หากใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
มีหนาที่หลักเพียงแครักษาเงินดาวนดังกลาว การเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาดูแลการ
ปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด ก็คงไมเกิดประโยชนหรือผูซ้ือหองชุดก็อาจขาดความสะดวก  
เพราะถาเปนการซื้อขายอาคารชุดตางๆ ที่ผูซ้ือหองชุดใหความสนใจจะเขาไปพูดคุยสอบถามกับ
พนักงานของโครงการนั้น หากพูดคุยสอบถามแลว ผูซ้ือหองชุดเกิดความพอใจ ก็จะตัดสินใจเขาสู
กระบวนการซื้อขายหองชุดไดอยางรวดเร็ว โดยที่ไมมีการนําขอมูลกลับมาศึกษาทบทวน หรือ
ตรวจสอบโครงการอาคารชุดอยางละเอียดกอนตัดสินใจซื้อวา อาคารชุดนั้นเปนกรรมสิทธ์ิของ 
ผูประกอบธุรกิจหรือไม มีภาระผูกพันใดๆหรือไม ผูประกอบธุรกิจสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได
หรือไม ทั้งนี้ตามหลักการที่ไดใหไวตอนตนเกี่ยวกับหนาที่ที่ผูซ้ือหองชุดตองทําการตรวจสอบ
กอนที่จะตัดสินใจกระทําการใดลงไปเพื่อท่ีไมใหตนเองตองเสียเงินออมไปโดยเปลาประโยชน  
 
4.3 ปญหาเกี่ยวกับการกํากับดูแลตรวจสอบ  
 ในการปฏิบัติหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา บางครั้งอาจดําเนินการ
ผิดพลาดและกอใหเกิดความเสียหายแกคูสัญญา โดยสวนใหญแลวความเสียหายและความผิดพลาด
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะเกิดขึ้นโดยบังเอิญและขนาดของความเสียหายนั้นไมมาก 
เชน กรณีที่กิจการดูแลผลประโยชนนําเงินของลูกคามาปะปนกับเงินของบริษัท กรณีที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาขโมยเงินของคูสัญญาแลวหลบหนีไป หรือกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาโอนหนังสือตราสารที่ผูขายลงลายมือช่ือแลวไปใหกับบุคคลภายนอกซึ่งไดปลอมชื่อของ
ผูรับโอน และสงมอบหนังสือตราสารที่ไดมีการจดบันทึกในชื่อของบุคคลภายนอกคืนใหแกผูซ้ือ
ตัวจริง ทําใหตองมีการตรวจสอบจากเจาหนาที่ของรัฐ   
 การที่มีคนกลางทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงตองเกี่ยวของกับการ
ดูแลเงินหรือทรัพยสินของบุคคลอื่น ซ่ึงเมื่อรวมกันหลายๆ รายแลวก็เปนจํานวนมาก หากไมมีการ
กํากับดูแลที่ดีและเหมาะสมใหกับผูที่จะมาเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแลว ในกรณีที่เกิด
ขอขัดแยงระหวางผูซ้ือและผูขายก็จะไมไดรับการแกไขเยียวยาที่ถูกตองและเหมาะสมเทาที่ควร ซ่ึง 
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 37 ในเบื้องตนไดมีการ
กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา118 สามารถเขาไปใน 
 

                                                        
 117  เอนก จงเสถียร  (ม.ป.ป.).   มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร.  หนา 51. 
 118  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 37 บัญญัติวา  “ในการปฏิบัติหนาที่ตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา.” 
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สถานที่ประกอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือมีหนาที่สามารถอายัดเอกสารหรือ
หลักฐานที่เกี่ยวกับการกระทําความผิด หรือมีหนาที่ส่ังใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจใน
การจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือ 
สงสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือส่ิงอื่นที่ เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา  
 ผูเขียนเห็นวา การตราพระราชบัญญัติดังกลาวยังคงขาดความชัดเจนของการตรา
กฎหมาย ตรงที่ไดมีการกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่เขาไปในสถานที่ประกอบ
กิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือมีหนาที่สามารถอายัดเอกสารหรือหลักฐาน 
ที่เกี่ยวกับการกระทําความผิด หรือมีหนาที่ส่ังใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการจัดการ 
หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือสงสมุดบัญชี 
เอกสาร ดวงตราหรือส่ิงอ่ืนที่เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยที่ยังไมมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กําลังกระทําการ 
ฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ เพราะในการที่พนักงานเจาหนาที่ตองเขามาทําการตรวจสอบในแตละครั้ง 
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชนหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะตองมีการเตรียมขอมูล
เอกสารหรือหลักฐานในการดําเนินธุรกิจที่มีอยูมากมายนั้นใหกับพนักงานเจาหนาที่ที่ตองเขามา
ตรวจสอบ และเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับพนักงานเจาหนาที่เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตองการ
เอกสารเพิ่มเติม ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นก็ตองจัดหาเอกสารนั้นมาให ซ่ึงจะทําใหเห็นวา
ในชวงที่พนักงานเจาหนาที่เขามาตรวจสอบนั้นทําใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมสามรถ
ทํางานที่ตนตองทําอยูเปนประจําไดอยางเต็มที่ ทั้งนี้เพื่อความสะดวกและความเปนอิสระในการ
ทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ควรกําหนดเวลาตรวจสอบใหชัดเจน และนอกจากการ
เขาตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่นั้นควรกําหนดใหเขามาตรวจสอบไดเมื่อเห็นวามีเหตุอัน
สมควรใหเขาไป ทั้งนี้เพื่อเปนการปองกันการแขงกันทางการคากันระหวางผูประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชนในลักษณะเดียวกัน โดยใชพนักงานเจาหนาที่เปนเครื่องมือในการทําลายฝายตรงขาม  
ซ่ึงจะเห็นไดจากการที่กฎหมายไดเปดชองให ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นดําเนินการ
แทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายเดิมได เนื่องจากมิใหเปนการกระทบกระเทือนถึงสัญญา
ดูแลผลประโยชน ที่คูสัญญาไดทํากันไวกอนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเดิมจะไดถูก 
เพิกถอนใบอนุญาต และเพื่อใหสัญญายังคงมีผลผูกพันอยูจึงใหอํานาจคณะกรรมการดําเนินการ
โอนสัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยูนั้นใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นเปน
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ผูดําเนินการแทน119 ยกตัวอยางเชน ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. ประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน ทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแลการชําระหนี้ระหวาง ข. ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด กับ 
ค. ผูซ้ือหองชุด ใหเปนไปตามที่ตกลงกันไวในสัญญาดูแลผลประโยชน โดยไดกระทําเปนทางคา
ปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการ และมีนาย ง. ซ่ึงเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน โดยทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาโดย
กระทําเปนทางคาปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการเชนเดียวกัน แตผูดูแลผลประโยชน ง. มี
ทักษะของการเปนดูแลผลประโยชนของคูสัญญานอย จึงทําใหมีผูมาเลือกใชบริการนอยกวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ก. จึงไดมีการจางคนใหไปบอกพนักงานเจาหนาที่วา ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ก. กําลังกระทําการฝาฝนตอพระราชบัญญัตินี้ เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่เขาไป
ตรวจสอบกิจการ ทําใหกิจการดูแลผลประโยชนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. ไดรับความ
เสียหายและเสียช่ือเสียง ทําใหไมมีผูมาใชบริการ และเปลี่ยนไปใชบริการกิจการผูดูแลผลประโยชน
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ง. แทน เพราะกวาจะไดมีการตรวจสอบขอเท็จจริงวาเปน
อยางไรนั้น ใชเวลานาน และเมื่อผลปรากฏวากิจการดูแลผลประโยชนของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ก. ไมมีความผิดนั้น ก็ตองใชเวลานานในการที่จะใหผูมาใชบริการมีความเชื่อถือในการ
เปนผูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. 
 ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแหงมลรัฐแคลิฟอรเนีย สามารถที่จะ
กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นเอกสารเปนรายเดือน หรือกําหนดเวลาอื่นที่ไมใช 
รายป และใหอํานาจกรรมาธิการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ที่ยื่นตอกรรมาธิการตามที่
กําหนดไว หากกรรมาธิการพบขอเท็จจริงจากการตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆ ที่สงมาใหตนวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอยูในฐานะมีหนี้สินลนพนตัว หรือดําเนินกิจการที่ไมนาปลอดภัย 
หรืออาจกอใหเกิดความเสียหายแกสาธารณะหรือลูกคาได หากยังคงดําเนินกิจการตอไป หรือพบวา
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาปลอยใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาที่กฎหมายกําหนด 
หรือละเลยที่จะรักษาสินทรัพย ในกรณีที่กรรมาธิการมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวาผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา กําลังกระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ กรรมาธิการมีอํานาจที่จะทําการสอบสวน

                                                        
 119  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 43 วรรคสาม บัญญัติวา “คําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตตามวรรคหนึ่ง ไมกระทบกระเทือนถึงสัญญาดูแลผลประโยชนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดทํา
ไวกับคูสัญญากอนถูกเพิกถอนใบอนุญาตและยังมีผลผูกพันอยูและใหคณะกรรมการมีอํานาจดําเนินการโอน
สัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยูใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นดําเนินการแทนตามที่
คูสัญญาตกลงกัน โดยใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถูกเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูรับผิดชอบคาใชจายใน
การดําเนินการดังกลาว… .” 
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กิจการดูแลผลประโยชน และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสาร ที่ใชใน
กิจการดูแลผลประโยชน หรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทําในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่บรรลุวัตถุประสงค และกฎหมายได
กําหนดใหกรรมาธิการ มีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบการของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา และมีอํานาจที่จะตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มที่ ถาขอเท็จจริงปรากฏแก
กรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล หรือกฎหมายหรือ
ขอบังคับใดที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม  กรรมาธิการตองสงคําสั่งเปน
หนังสือแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและคําส่ังนั้นใหมีผลบังคับ
แกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที  
 ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากําลังดําเนิน
ธุรกิจไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหาย คณะกรรมการตองมีคําสั่งโดยทําเปนหนังสือ
ถึงผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําสั่งนั้นใหมีผล
บังคับแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที  
  
4.4 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
 คูสัญญา 
 เพื่อประโยชนสูงสุดของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจําเปนตองวางหลักประกันไวแกรัฐในขณะที่ไดมีการยื่นคําขออนุญาตหรือเมื่อไดรับ
อนุญาต ซ่ึงการวางหลักประกันนี้เปนการวางเพื่อประกันวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตอง
ปฏิบัติตามและผูกพันตามตามบทบัญญัติของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและกฎขอบังคับ
ทั้งหลายที่ออกโดยผูที่มีอํานาจในการอนุมัติใบอนุญาต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต การวางหลักประกันนี้ จําเปนตองใชใน
กรณีที่มีการฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนการ
ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประกันไว บุคคลที่มี เหตุฟองคดี สามารถฟองรองผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ใหรับผิดโดยสามารถเรียกเอาจากหลักประกันได และเมื่อผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดวางหลักประกันแลว ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ไดรับ
ใบอนุญาตแลวยังตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองปฏิบัติตามบทบัญญัติที่ออกโดยบรรษัทประกัน
ความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงการจัดตั้งบรรษัทประกันความซื่อสัตยของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ก็เพื่อชดใชความเสียหายใหแกสมาชิก หรือผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่ไดรับอนุญาตแลวตามกฎหมาย ที่ตองไดรับความเสียหายจากการสูญเสียเงินหรือ
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ทรัพยสินที่ไดฝากไวกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามบัญชีดูแลผลประโยชนนั้น ในกรณีที่
เงินหรือทรัพยสินดังกลาว ไดถูกเจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ผูจัดการ หรือลูกจางของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญากระทําการฉอฉล เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป โดยกําหนดใหบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยนั้นพิจารณาวาจะจายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาวตามที่สมาชิกเรียกรอง 
 ทั้งนี้ กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแหงมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดกําหนดไว
ชัดเจนสําหรับการกําหนดหลักประกันไว สองประเภท คือ  
 1) Surety Bond ไดแก หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางไวแก 
กรรมาธิการในขณะยื่นขอรับใบอนุญาต เพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและทําใหรัฐหรือ
บุคคลภายนอกเสียหาย 
 2) Fidelity Bond ไดแก หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองจายเบี้ย
ประกันเขาบรรษัทประกันความซื่อสัตย ในฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหายใหแก
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณีที่บริวารของตัวแทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําให
เกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา 
  ซ่ึงความสัมพันธระหวางหลักประกันทั้ง 2 ประเภทอาจเกิดขึ้นไดในกรณีที่บริวาร
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับ
สมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงยอมเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก 
โดยบุคคลภายนอกดังกลาวสามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหายจาก Surety Bond ได ใน
ขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใชคาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลวยอม
เรียกคาเสียหายคืนจาก Fidelity bond ได 
  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 ของ
ประเทศออสเตรเลีย ไดมีการกําหนดใหมีการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation 
Fund) โดยนายหนาที่ไดรับการจดทะเบียนจะตองจายเงินเขากองทุนตั้งแตวันที่ไดรับการขึ้น
ทะเบียน ซ่ึงกองทุนดังกลาวจัดตั้งขึ้นโดยอธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม กองทุนนี้กอตั้งขึ้นเพื่อ
ชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) อันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure 
to Account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสินที่ตนหรือผูที่เกี่ยวของกับตน ไดรับมอบหมายใหดูแลใน
ฐานะนายหนา ทั้งนี้ไมวาความเสียหายดังกลาวจะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ 
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  การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรค 2120 กลับไดมีการกําหนดไวแค หลักเกณฑเกี่ยวกับการดํารง
ฐานะทางการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอ่ืนใด โดยใหมีการออกเปนกฏกระทรวง ซ่ึง
นับตั้งแตพระราชบัญญัตินี้บังคับใช มีเพียงแคกฎกระทรวงวาดวยการขอรับใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน พ.ศ.2551 ซ่ึงเปนเพียงแคการกําหนดหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน
ตามที่พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 บัญญัติ เพื่อเปนการควบคุม 
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  โดยมีสาระสําคัญดังนี้  
  1)  กําหนดใหสถาบันการเงินที่ประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตอง
ยื่นคําขอรับใบอนุญาต ณ สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง    
  2)  กําหนดระยะเวลาการออกใบอนุญาต โดยใหคณะกรรมการพิจารณาเสนอแนะ
ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังพิจารณาออกใบอนุญาตภายในหกสิบวันนับแตสํานักงาน
เศรษฐกิจการคลังไดรับคําขอพรอมเอกสารหลักฐานครบถวน 
   ปจจุบัน ยังไมมีการกําหนดเกี่ยวกับมาตรการที่ใหผูประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชนตองวางเงินประกันหรือหลักประกันการปฏิบัติตามกฎหมาย รวมไปถึงการกําหนดให
มีกองทุนประกันความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ
ลูกจางหรือผูกระทําการแทนผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญาขึ้นมา  เพื่อประกันวาผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาจะตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับ
ฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต และเพื่อชดใชความเสียหายใหแกสมาชิก หรือผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมาย  จากการสูญเสียเงินหรือทรัพยสินที่ไดฝากไวกับผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามบัญชีดูแลผลประโยชน ในกรณีที่เงินหรือทรัพยสินดังกลาว ไดถูก
เจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ผูจัดการหรือลูกจางของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากระทําการฉอ
ฉล เอาไปโดยทุจริต 
 
 
 

                                                        
 120  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรค 2 บัญญัติวา “...ในการ
ออกกฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่งจะกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการดํารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอื่นใดใหนิติบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติเพิ่มเติม
จากหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ก็ได.” 
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4.5 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตาม มาตรา 19 
 เมื่อคู สัญญาทั้งฝายไดทําการตกลงใหมีผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญา  ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาก็จะดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชน และทําการเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชน เพื่อใหผูซ้ือหองชุดซึ่งเปนฝายที่จะตองชําระเงินคาซ้ือหองชุดใหกับผูประกอบธุรกิจ
ทุกครั้งใหกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา การที่ตองชําระเงินดังกลาวใหกับผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานั้น พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ไมไดมีการกําหนด
ไวใหชัดเจนเกี่ยวกับการเปดบัญชีดูแลผลประโยชน วาผูดูแลผลประโยชนนั้นควรจะเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชน เปนบัญชีประเภทใด ซ่ึงจากปญหาดังกลาว ทําใหผูเขียนมีความกังวลเกี่ยวกับกับ
ผลประโยชนในดอกเบี้ย ที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน เพราะเปนเรื่องละเอียดออนที่สามารถ
สรางความขัดแยงไดงาย  
 เหตุผลของการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเภทมีดอกเบี้ยหรือไมมี
ดอกเบี้ยนั้น ไดมีคดีฟองรองขึ้นสูศาลของมลรัฐแคลิฟอรเนียไปจนถึงศาลอุทธรณซ่ึงคําพิพากษา
ศาลอุทธรณในคดีนี้เปนที่สุดและถือเปนบรรทัดฐานในการบังคับใชบทบัญญัติ มาตรา 17409 ใน
ปจจุบัน กลาวคือ ในคดี Hannon v. Western Title Ins. Co.121 โจทกคือนาย Hannon ไดอุทธรณตอ
ศาลอุทธรณของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ขอใหทบทวนคําวินิจฉัยของศาลชั้นตน ใหจําเลยตองรับผิดใน
ประเด็นที่วา จําเลยซึ่งเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเภทบริษัทประกันกรรมสิทธิ 
(Western Title Insurance Company) ไดเลือกที่จะนําเงินที่โจทกฝากไวไปฝากไวในบัญชีธนาคาร
ประเภทไมมีดอกเบี้ย (a non-interest bearing account) แทนที่จะไปฝากไวในบัญชีประเภทที่มี
ดอกเบี้ย ทําใหโจทกเสียประโยชนจากการไมไดรับดอกเบี้ยในเงินที่ฝากนั้น ศาลอุทธรณไดวินิจฉัย
ในประเด็นที่วา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองฝากเงินไวในบัญชีที่
มีดอกเบี้ย (an interest bearing account) หรือไม โดยศาลวางหลักวา การทําหนาที่เปนตัวแทนของ
คูสัญญาทุกฝายของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้น มีขอจํากัดเทาที่เปนไปตามคําสั่งการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา(escrow instructions) ที่ไดรับมาจากคูสัญญานั้นๆ ดังนั้น ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาจึงไมตองรับผิดในกรณีที่ไมอาจปฏิบัติในสิ่งที่คูสัญญาไมไดส่ังไวใน
คําส่ังการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือไมตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดจากการปฏิบัติตาม
คําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา แตอยางใด ดวยเหตุนี้ จําเลยจึงไมมีหนาที่ตองฝากเงินของ
โจทกในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ย หากไมไดรับคําส่ังจากโจทกใหทําเชนนั้น 

                                                        
 121  Hannon v. Western Title.  (1989) 211 Cal.App.3d 1122, 1127- 1129 (260 Cal.Rptr. 21).  (อางถึง
ใน ศิริพร เอี่ยมธงชัย และ จันทิมา พัฒนางกูร,  2550 : 39) 

DPU



 126 

 จากคําพิพากษาดังกลาว การบังคับใชมาตรา 17409 จึงมีหลักอยูวา เงินทั้งหมดที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ไดรับมาจากคูสัญญาในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงจะตองสง
มอบตอไปเมื่อมีการปดธุรกรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นจะตองนําไปฝากไวในบัญชี
ประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและสั่งจายตามคําสั่งหรือโดยออกเช็ค และตองแยกตางหากจากเงินของการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อยางไรก็ตาม การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะฝากเงินที่ไดรับ
มาจากการเปนการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไวในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ยได ก็ตอเมื่อไดรับ
คําสั่งเปนการเฉพาะเจาะจงจากคูสัญญาในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหทําเชนนั้น โดย
ดอกเบี้ยทั้งหมดที่ไดจากการฝากเงินในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยตองเปนของคูสัญญาฝายที่ฝากเงิน
ไวกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เวนแตคูสัญญาฝายนั้นจะมีคําส่ังเปนอยางอื่น 
 กฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 กําหนดใหดอกเบี้ยที่เกิดจาก
บัญชีดูแลผลประโยชน สถาบันการเงินที่รับฝากจะตองนําสงเขาบัญชีของรัฐ (Statutory Interest 
Account) 
 ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 19 บัญญัติวา 
“...ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผล...” จากบทบัญญัติดังกลาว จึงทําให
ทราบไดวา เมื่อคูสัญญาไดฝากเงินไวแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อปฏิบัติตามเงื่อนไขที่
กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน เพื่อใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงมอบตอไปใหแก
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งในกรณีที่มีการปฏิบัติใหเปนไปตามขอตกลงในสัญญาดูแลผลประโยชน 
กฎหมายไดกําหนดใหเงินทั้งหมดที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากเพื่อการดังกลาวตอง
ทําการฝากหรือเก็บไวในอีกบัญชีหนึ่ง โดยใหฝากในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ย เพื่อเปนการแสดงให
เห็นวาเงินในบัญชีไมใชเงินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  
 ทั้งนี้ จากปญหาที่เกี่ยวกับผลประโยชนในดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชนนี้
ผูเขียนเห็นสมควร ใหมีการกําหนดใหชัดเจนวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ย เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาในเรื่องดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน ดังมีคําอธิบายเกี่ยวกับ
การเปดบัญชีดูแลผลประโยชนไววา ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย กฎหมายและทางปฏิบัติสวนใหญ บัญชี
ดูแลผลประโยชนที่มีบุคคลที่สามซึ่งเปนกลางมาดูแลบัญชี จะเปดในประเภทไมมีดอกเบี้ย (Non-
Interest Bearing Account เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีที่เปดเพื่อเปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
(Security Deposits) เปนเรื่องละเอียดออนที่สรางความขัดแยงไดงาย (Touchy Thing) และให
กฎหมายเปดชองใหเปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําสั่งของ
คูสัญญาตามที่ตกลงกันไวในสัญญาดูผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไว
ดวยวาวาใครจะเปนผูไดรับดอกเบี้ย  
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 เมื่อผูเขียนมีความเห็นวา ควรกําหนดกฎหมายใหชัดเจนวา บัญชีดูแลผลประโยชนตอง
เปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ยแลว และเห็นสมควรใหกฎหมายเปดชองใหเปด
บัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําส่ังของคูสัญญาตามที่ตกลงกันไวใน
สัญญาดูแลผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไวดวยวาวาใครจะเปนผู
ไดรับดอกเบี้ยนั้น  จากขอกําหนดตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 
มาตรา 19 ที่บัญญัติวา “...โอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปน
ฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน...”  จึงเห็นควรใหมีการปรับปรุงแกไขหรือยกเลิกขอกําหนด
ดังกลาว ใหมีความสอดคลองไปในทางที่วา หากคูสัญญาไดมีการกําหนดใหเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยแลว ดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชนนั้นใหเปนไปตามที่
คูสัญญาดูแลผลประโยชนไดตกลงกันไว ภายใตการกํากับคุมดูแลของรัฐ ทั้งนี้ เพื่อความเปนธรรม
และเหมาะสมแกคูสัญญาทั้งสองฝาย  
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บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

5.1 บทสรุป 
  ในการศึกษาคนควาสภาพปญหา ของการทําธุรกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ตลอดจนการวิเคราะหเปรียบเทียบกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ ในบทที่ 2 บทที่ 3 บทที่ 4 ทํา
ใหผูเขียนทราบวา การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทยนั้น ทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจาตกลงกัน
ระหวางผูซ้ือและผูขาย จึงสงผลกระทบตอผูซ้ือหองชุด เมื่อจายเงินดาวนครบตามสัญญาแลว แต 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดกลับไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ และสาเหตุหนึ่งของปญหาการทําธุรกิจ
อาคารชุดมาจากสัญญาสําเร็จรูป ที่ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดทํากับผูซ้ือนั้นไมเปนธรรม เพราะ 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเปนฝายรางสัญญาขึ้นใชในทางธุรกิจการคาปกติของตน โดยมุง
สนับสนุนผลประโยชนสูงสุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา 
(freedom of contract) โดยผนวกขอสัญญาที่ไดเปรียบบางประการเขาไวในสัญญาสําเร็จรูป ไมวา
จะเปนสัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และสัญญาวาจางกอสรางอาคารชุด เปนตน ทั้งนี้โดย
อาศัยชองวางของกฎหมาย อาทิเชน ขอสัญญาเกี่ยวกับการผลักภาระคาใชจายในการทําสัญญาใหแก
ผูซ้ือ ไมวาจะเปนคาธรรมเนียมการโอน ภาษีเงินได ขอยกเวนหรือขอจํากัดความรับผิด ขอความ
เพิ่มสิทธิบางประการใหแกผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกเหนือไปจากที่กฎหมายกําหนด หรือ
ขอความตัดสิทธิของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงกฎหมายมุงคุมครอง 
  ปญหาขอขัดแยงเกี่ยวกับขอสัญญาที่ไมเปนธรรมระหวางการทําธุรกิจอาคารชุดกับผูซ้ือ
เมื่อข้ึนสูศาล ศาลมักจะพิจารณาโดยใชหลักเรื่องความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และเสรีภาพใน
การเขาทําสัญญา มาปรับใชแกกรณี อันแสดงใหเห็นถึงนโยบายของรัฐที่จะไมแทรกแซงกิจการของ
ภาคเอกชน และนําหลักกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 1 เร่ืองซื้อขาย มา
ใชวินิจฉัยแกคดีนั้น จนระบบเสรีประชาธิปไตยหรือเศรษฐกิจเสรีเดินมาถึงระดับหนึ่ง ซ่ึงมีการ
แขงขันกันทางธุรกิจมากขึ้นและนับวันยิ่งทวีความรุนแรง ระบบการผลิต การจําหนายสินคาและ
บริการ การประกอบธุรกิจในรูปแบบตางๆ มีความเขมแข็งและมีอํานาจครอบงําตลาดมากขึ้น สงผล
กระทบโดยตรงตอประชาชนสวนใหญที่อยูในฐานะผูบริโภคสินคาและบริการเหลานั้น ชองวาง
ระหวางบุคคลเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนถึงระดับที่ทําใหคนที่ดอยกวาตกอยูในฐานะที่ไมเพียงแตจะตั้ง
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เงื่อนไขตอรองในเนื้อหาสาระไมไดเทานั้น แมแตจะใชเสรีภาพในการไมเขาทําสัญญาที่ไมเปน
ธรรมนั้นก็ไมไดดวย กลุมผูประกอบธุรกิจอาคารชุดอาจไดเปรียบและมีอํานาจตอรองที่เหนือกวา
กลุมบุคคลผูซ้ือหองชุดผูยากจนหรือผูดอยโอกาส จึงอาศัยขอไดแปรียบนี้กําหนดเงื่อนไขในราง
สัญญาใหเปนประโยชนแกตนมากที่สุด โดยไมคํานึงถึงความเปนธรรมและนําเสนอรางสัญญานั้น
ตอผูซ้ือหองชุด โดยจัดทําในรูปแบบของสัญญาสําเร็จรูป (adhesion contract) หรือ สัญญามาตรฐาน 
(standard contract) เอาไวเรียบรอย เพื่อใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองนอยกวาหรือ
เสียเปรียบกวาลงลายมือช่ือโดยไมมีอํานาจเปลี่ยนแปลงขอความใดๆ ในสัญญา แมสัญญาที่ได
จัดทําเอาไวแลวนั้นจะมีขอความที่เอาเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมาก อีกทั้งไมมีทางเลือกอื่นที่
เหมาะสม นอกจากจํายอมเขาทําสัญญา ซ่ึงถือเปนการตกลงยอมรับขอกําหนดในสัญญานั้นโดย
ปริยาย ถาไมยอมตกลงเขาทําสัญญาตามเงื่อนไขก็ไมจําเปนตองทําธุรกิจรวมกัน  
  ประเทศไทยมีกฎหมายหลายฉบับที่ตราขึ้นเพื่อแกไขหรือบรรเทาปญหาเหลานั้น ไดแก 
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ซ่ึงมีวัตถุประสงคเพื่อแกไขหรือบรรเทา
ปญหาความไมเปนธรรม และความไมสงบสุขในสังคมอันเกิดจากการที่ผูมีอํานาจตอรองทาง
เศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาส อาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดง
เจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยาง
มาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของ
บุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม 
และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับเทาที่เปนธรรม
และพอสมควรแกกรณี พระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541ไดแกไขเพิ่มเติมในสวนที่วาดวยการ
คุมครองผูบริโภคในดานสัญญา เพื่อใหสอดคลองกับกฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมที่ใช
บังคับอยู โดยกําหนดวิธีการเพื่อปองกันการเหลื่อมลํ้าที่ไมเปนธรรมในการเขาทําสัญญา ระหวางผู
ประกอบธุรกิจกับผูบริโภค โดยกําหนดใหผูประกอบธุรกิจตองจัดทําสัญญาใหเปนไปตาม
ขอกําหนดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาประกาศในพระราชกฤษฎีกา โดยไดกําหนดใหรัฐเขามา
แทรกแซงเสรีภาพในการเขาทําสัญญา โดยใชวิธีประกาศ กําหนดรายละเอียด และลักษณะของ
ขอความที่ถือวาไมเปนธรรม ตลอดจนขอความที่จําเปนตองมีเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูบริโภค 
การคุมครองผูบริโภคในดานสัญญาเปนเรื่องจําเปนอยางยิ่ง และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดมีการรับรอง 
คุมครองสิทธิของผูซ้ือหองชุดวาถาซ้ือหองชุดไปแลวผูซ้ือหองชุดจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น  
  แมกฎหมายทั้ง 3 ฉบับจะไดประกาศใชบังคับแลว แตก็ยังเปนหลักเกณฑที่วางไวอยาง
กวางๆ ซ่ึงไมอาจควบคุมการใชสัญญาสําเร็จรูปของผูประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ทํากับผูซ้ือหองชุด
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ซ่ึงเปนผูบริโภคใหเกิดความเปนธรรมไดอยางครอบคลุม เพราะมาตรการตามกฎหมายที่กลาวมา
ขางตนนั้น ลวนเปนมาตรการในเชิงแกไข ซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน 
คูสัญญาจึงจะอางสิทธิตามกฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได และการอางสิทธิเพื่อ
การเยียวยาจําเปนตองอาศัยอํานาจศาล จึงตองมีการฟองรองดําเนินคดีเพื่อใหศาลเยียวยาความ
เสียหายให ซ่ึงเปนที่ทราบกันดีวา การฟองรองดําเนินคดีเปนเรื่องที่ตองเสียเวลาและคาใชจายมาก 
จนไมแนวาจะคุมคาในการดําเนินการหรือไม เมื่อเทียบกับความสูญเสียหรือความเสียหายที่ไดรับ 
ในขณะปจจุบันปญหาที่เกิดขึ้นในการทําธุรกิจอาคารชุดของประเทศไทยนั้นยังคงมีอยูอยางตอเนือ่ง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาที่ผูซ้ือไมไดรับสิ่งที่ตนประสงคจะซื้อทั้งที่ไดชําระราคาไปแลวไมวา
ทั้งหมดหรือบางสวน หรือผูขายไมไดรับชําระราคาทั้งที่ไดปฏิบัติการตามสัญญาไปแลว  
  หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงไดมีความพยายามนําเอาระบบการดูแลรักษา
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) คือธุรกรรมที่มีการฝากเอกสาร หนังสือตราสาร เงิน หรือ
รายการอื่นใดตามที่คูสัญญา กําหนดไวกับบุคคลที่สาม ซ่ึงเปนบุคคลที่ไมมีสวนไดเสียในสัญญา 
โดยมีคําสั่งใหสงมอบเอกสาร หนังสือตราสาร หรือทรัพยที่ฝากไวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเมื่อ
คูสัญญาไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในคําสั่งการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (escrow instruction) บุคคลที่สามซึ่งทําหนาที่ในการรับฝากดังกลาวเรียกวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (escrow agent) บุคคลที่เกี่ยวของกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
โดยหลักจึงประกอบดวยคูสัญญาสองฝายซ่ึงปกติไดแกผูซ้ือและผูขายในสัญญาซื้อขายอาคารชุด 
และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยมีการทําสัญญาหลักสองสัญญาซึ่งอาจรวมอยูในเอกสาร
ฉบับเดียวหรือหลายฉบับก็ได ประกอบดวย สัญญาซื้อขายอาคารชุดและสัญญาดูแลผลประโยชน 
(escrow agreement) ซ่ึงปจจุบันไดมีการตราเปนกฎหมายใชช่ือวา พระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 จะเห็นได
ชัดเจนวา การใหมีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาทั้งสองฝาย โดยยังไมมีการ 
สงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายหรือเงินคาทรัพยสินนั้นจนกวาจะเปนที่พอใจแกคูสัญญาทั้งสองฝายแลว
วาสัญญาไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน ยอมเปนการปองกันปญหาที่เกิดขึ้นในอนาคตได
อยางชัดเจน เพราะถาสัญญาไมอาจปฏิบัติไดอยางลุลวง ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตอง
ดําเนินการใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะเดิม จึงมีความเปนไปไดนอยท่ีคูสัญญาจะตองประสบกับ
ความสูญเสียหรือความเสียหายจากการทําธุรกรรมนั้น พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 จึงเปนมาตรการในเชิงปองกันซึ่งนาจะมีประสิทธิภาพ แตก็ยังมีผูบริโภคอยูอีก
เปนจํานวนมาก ที่ไดรับความเดือดรอนหรือยังไมไดรับความคุมครอง ที่เหมาะสมกับสภาพปญหา 
ที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจากความไมชัดเจนหรือความไมเหมาะสม ของบทบัญญัติกฎหมาย  
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  จากการศึกษาถึงขอบกพรองที่เปนปญหาและอุปสรรคในปจจุบัน เพื่อหาแนวทางใน
การปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎีและในทางปฏิบัติ พบวาประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศ
ออสเตรเลีย มีบทบัญญัติของกฎหมายที่ครอบคลุมและชัดเจนกําหนดไวแลวในเรื่องของการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา มีหลักการที่ดีและสําคัญหลายประการจึงขอสรุปเปนแตละประเทศ โดย
เร่ิมจากประเทศสหรัฐอเมริกา ไดมีการใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการปดธุรกรรมการซื้อ
ขายอาคารชุดกันอยางแพรหลาย เนื่องดวยมีประโยชนหลายประการ ไดแก การใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาสรางความมั่นใจใหแกคูสัญญาทั้งสองฝายวาจะไดรับการปฏิบัติตาม
สัญญาจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง สรางความสะดวกแกคูสัญญาที่ไมจําตองมาปรากฏตัวในวันปด
ธุรกรรมซื้อขาย สัญญาจัดตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาชวยปองกันการเปลี่ยนใจของคูสัญญา
เพราะเมื่อทําสัญญาแลวคูสัญญาแตเพียงฝายเดียว ไมสามารถยกเลิกสัญญาดูแลผลประโยชนและ
ขอรับทรัพยที่ฝากไวคืนได นอกจากนี้การใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนเครื่องมือในการ
ปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดที่มีโอกาสทําใหการซื้อขายนั้นประสบผลสําเร็จสูง ทั้งนี้ เพื่อให
เกิดประโยชนดังกลาว คูสัญญาควรตองเลือกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีความรูความ
เชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย มีทักษะสูง และมีความนาเชื่อถือและไววางใจ 
  การปดธุรกรรมซื้อขายอาคารชุดโดยใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีขั้นตอนดังนี้ 
คูสัญญาทําการแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูรับผิดชอบการปดธุรกรรม จากนั้น 
ผูประกอบธุรกิจจะสงมอบหนังสือตราสารที่ลงลายมือช่ือถูกตองครบถวนใหแกผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะไดรับคําสั่งใหสงมอบหนังสือตราสารแกผูซ้ือหอง
ชุดหลังจากผูประกอบธุรกิจไดรับชําระราคาคาทรัพยสินแลว เมื่อผูซ้ือหองชุดไดฝากเงินเพื่อชําระ
เปนคาราคาหองชุดที่ซ้ือขายไวกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และตรวจสอบกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยที่ซ้ือขายเปนที่พอใจแลว ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะสงมอบหนังสือตราสารใหแก 
ผูซ้ือหองชุดและสงมอบเงินดังกลาวใหแกผูประกอบธุรกิจ เชนนี้ การปดธุรกรรมโดยใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเปนอันสิ้นสุดลง 
  กฎหมายเกี่ยวกับการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา
เปนกฎหมายในระดับมลรัฐ (State Law) แบงไดเปนสองลักษณะใหญคือ กฎหมายเฉพาะวาดวย
เรื่องตางๆ ที่บทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชน สําหรับการทําธุรกรรม
ตามกฎหมายเฉพาะนั้นรวมอยูดวย อีกลักษณะหนึ่งคือ กฎหมายเฉพาะวาดวยการประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชน ซ่ึงเปนกฎหมายที่ควบคุมผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ใหมีความ
นาเชื่อถือและเปนที่ไววางใจของผูใชบริการ ทั้งนี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มี
เนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐอ่ืนและใชบังคับมาเปนเวลานาน จึงเปนกฎหมาย
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หลักที่นํามาศึกษาในงานวิทยานิพนธเลมนี้ โดยสรุปสาระของกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียได
ดังนี้ 
  กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ใชบังคับมาตั้งแต 
ป ค.ศ. 1951 โดยปรากฏอยูในบทบัญญัติลักษณะ 6 แหงประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ประกอบดวยบทบัญญัติ 8 หมวด มีสาระสําคัญสรุปไดดังนี้ 
  หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย วาดวยการกําหนดนิยามคําสําคัญที่ใชในกฎหมาย 
  หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน วาดวยขอกําหนดในเรื่องการขอรับใบอนุญาต 
คุณสมบัติของผูยื่นคําขอรับใบอนุญาต ไดกําหนดหลักเกณฑในการอนุญาต โดยใหเปนอํานาจ
หนาที่ของกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต พิจารณาอนุญาต และกําหนดเงื่อนไขที่ผูยื่นคํา
ขอรับใบอนุญาตตองวางหลักประกันความเสียหาย (Surety Bond) ในขณะยื่นคําขอ 
  หมวด 2.5 บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา วาดวย
เงื่อนไขที่กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองเปนสมาชิกบรรษัทประกันความเสียหาย 
ซึ่งเปนองคกรในลักษณะกองทุนที่มีวัตถุประสงคในการชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นในเงินหรือ
ทรัพยสินอันเนื่องมาจากเจาหนาที่ กรรมการ ทรัสตตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิก ของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ที่กระทําการโกง ยักยอก ทุจริต นอกจากนี้ยังไดกําหนดหลักเกณฑ
การขอรับชดใชคาเสียหายจากองคกรดังกลาว 
  หมวด 3 ขอบังคับในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน กําหนดขอบังคับเพื่อให 
ผูไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองปฏิบัติตามในขณะที่ดําเนินการเปนผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 
  หมวด 4 การเพิกถอนใบอนุญาต กําหนดเหตุและหลักเกณฑในการพักใชหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตการเปนผูดูผลประโยชนของคูสัญญา 
  หมวด 5 การไตสวน กําหนดหลักเกณฑในการสอบสวนหรือไตสวนที่จะมีขึ้นตาม
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้เพื่อการออกคําสั่งของกรรมาธิการในการอนุมัติ
ใบอนุญาต หรือเพื่อทบทวนคําส่ังของกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต 
  หมวด 6 การตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี กําหนดหลักเกณฑในการควบคมุกจิการ
ดูแลผลประโยชน โดยใหอํานาจกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาตเขาครอบครองทรัพยสินหรือ
กิจการดูแลผลประโยชน การเขาครอบครองนี้สามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย เพื่อเขาดูแลกิจการดูแล
ผลประโยชนได หากมีเหตุเกี่ยวกับการดําเนินกิจการดูแลผลประโยชนไปในทางที่ไมปลอดภัยและ
ทําใหฐานะการเงินย่ําแย 

DPU



 133 

  หมวด 7 บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา กําหนดใหมีบทลงโทษกรณีมีการ 
ฝาฝนกฎหมาย โดยมีการลงโทษทางอาญา ไดแก โทษปรับหรือโทษจําคุก และการลงโทษทางแพง 
ไดแก โทษปรับ 
  กฎหมายดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย ไดแก กฎหมายควบคุม
การประกอบอาชีพตัวแทนนายหนา (Estate Agent) เนื่องจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศออสเตรเลีย ตัวแทนนายหนา มีบทบาทอยางมาก เพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่ เกี่ยวกับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย รัฐบาลของแตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงไดดําเนินการออก
กฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูบริโภคจากการเอาเปรียบของตัวแทน
นายหนา โดยกฎหมายของมลรัฐตางๆ จะกําหนดใหการประกอบอาชีพตัวแทนนายหนาตองไดรับ
ใบอนุญาต และการดําเนินกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมีขอจํากัดตามที่กําหนดไวใน
กฎหมาย ตัวอยางเชน กฎหมายของมลรัฐนิวเซาธเวลส (New South Wales) ประกอบดวย 
  (1) Property, Stock and Business Agents Act 2002 ซ่ึงมีสาระสําคัญเปนการกําหนด
หลักเกณฑควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา อันไดแก การกําหนดมาตรการอนุญาตหามมิให
นายหนากระทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน การหามมิใหนายหนาและตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพยที่เปนลูกจางของนายหนาคาอสังหาริมทรัพยหาประโยชนในทรัพยสินในฐานะ
นายหนาในการขายทรัพยสิน การนําบัญชีทรัสต (Trust Account หรือ Escrow Account) มาใช 
ตลอดจนการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation Fund) 
  (2) Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ซ่ึงเปนกฎหมายในระดับ
กฎ ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 เพื่อ
วางกฎเกณฑการดําเนินงานของตัวแทนนายหนา ในลักษณะคลายกับประมวลความประพฤติ 
(Code of Conduct) อันจะสรางความนาเชื่อถือทั้งดานการเงินและดานจริยธรรมใหแกตัวแทน
นายหนา 
   
5.2 ขอเสนอแนะ 
  จากการศึกษาเพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎีและในทางปฏิบัติ
ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย ทําใหไดทราบถึงความไมครอบคลุมและ
ชัดเจนของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 ผูเขียนขอเสนอมาตรการทางกฎหมายและแนวทางที่ควรจะเปนการคุมครอง
การทําธุรกิจอาคารชุด ตามตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ดังนี้ 
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 5.2.1 ปญหาเกี่ยวกับมาตรการในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา    
   การทําธุรกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
ควรมีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย เนื่องจากการทําธุรกิจ
อาคารชุดนั้นมีผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจโดยสวนรวมของประเทศ ทั้งนี้เนื่องจากการลงทุนมีผล
ตอการเพิ่มรายไดประเทศชาติ และการลงทุนกอใหเกิดการจางแรงงานในกิจการการกอสราง ผล
จากการจางงานทําใหปญหาการวางงานผอนคลายลง นอกจากนี้อาคารชุดจะกอใหเกิดธุรกิจอีก
ประเภทหนึ่งอันไดแก การมีนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะตองจางผูจัดการคอยดูแลรักษาทรัพยสิน
สวนกลาง ซ่ึงจะตองมีคนชวยงาน อาทิเชน คนคอยดูแลทําความสะอาด และการทําธุรกิจอาคารชุด 
นั้นตองดําเนินการโดยอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก ถาการที่คูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งไมทําตามที่ตกลงกันไวในสัญญา หรือมีเหตุการณที่สงผลกระทบตอการทําสัญญา จะทําให
การซื้อขายอาคารชุดเกิดความเสี่ยง หรือหยุดชะงักและสงผลกระทบตอคูสัญญาและระบบ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
  สวนการทําธุรกรรมหรือการทําสัญญาตางตอบแทนอยางอื่นที่ไมไดมีอัตราความเสี่ยง
สูง โดยไมทําใหการทําธุรกรรมหรือสัญญาตางตอบแทนนั้นหยุดชะงัก และไมไดสงผลกระทบตอ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ คูสัญญานั้นอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาได 
  การที่ใหมีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะทําใหวัตถุประสงคของการ
ตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อมาแกไขปญหาที่เกิดจาก 
การทําธุรกิจอาคารชุดนั้นเปนไปไดจริง และผูเขียนมีขอเสนอแนะตอไปวา รัฐหรือผูที่เกี่ยวของ 
ในธุรกรรมอาคารชุด จะตองดําเนินการใหคําแนะนําหรือประชาสัมพันธความรูเกี่ยวกับพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ในการซื้อขายอาคารชุดควบคูไปดวยเพราะ
ขอเท็จจริงในปจจุบัน ผูซ้ือหรือผูบริโภคในประเทศไทยสวนใหญยังไมรูจัก หากไดมีการแนะนํา
หรือประชาสัมพันธ จะทําใหผูซ้ือหรือผูบริโภครูจักการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและเลือกที่
จะใชบริการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามากขึ้น และพัฒนาไปสูการใชอยางแพรหลาย เพราะ
หากทําไดเชนนี้ มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะเอื้อ
ประโยชนตอการแกปญหาที่ตองการได ดังนั้นหากมีกฎหมายออกมาใชแตไมมีการใชกฎหมายที่
ออกมาเพื่อแกไขปญหาดังกลาวก็ไมมีประโยชน 
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 5.2.2 ปญหาเกี่ยวกับบทบาทและหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู ควร
ใหมีการเพิ่มบทบาทหนาที่ของผูที่จะมาทําหนาที่ในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่นอกเหนือ 
จากการดูแลเพียงแคเงินที่ผูซ้ือหองชุดจะตองชําระใหแกผูประกอบธุรกิจ และดําเนินการโอนเงิน
และจัดใหมีการโอน หรือสงมอบทรัพยสินตามสัญญาใหแกคูสัญญา อาทิเชน การตรวจสอบสัญญา
จะซื้อจะขายใหตรงตามมาตรฐานของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ทําการตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ตรวจรับมอบหองชุดที่จะตองสงมอบใหตรงตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา  
การตรวจสอบความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค รวมทั้งระบบการบริหารอาคารชุดหลังการ
ขาย ดําเนินการติดตอสถาบันการเงินใหกับผูซ้ือหองชุดในการทําสัญญาจะซื้อจะขาย ทั้งนี้เพื่อ
ตรวจสอบความสามารถหรือกําลังของผูซ้ือหองชุดวามีขีดความสามารถมากนอยเพียงใดและ 
แคไหนไดอีกทางหนึ่งดวยซ่ึงเปนการดีสําหรับผูขายทําใหใหผูขายมั่นใจไดวาเมื่อไดกอสรางอาคาร
ชุดเสร็จแลวตนจะไดรับชําระคาหองชุดอยางแนนอน  ถากรรมสิทธิ์ในอาคารชุดปลอดจากภาระ
ผูกพันอยางใดๆ ก็ให ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูทําหนาที่จายเงินคาหองที่ซ้ือขายกัน
ใหแกผูประกอบธุรกิจ และสงมอบหองชุด ตามสัญญาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหแกผูซ้ือ
หองชุด ปญหาในเรื่องของการที่ผูซ้ือหองชุดตองเสียเงินออมไปโดยเปลาประโยชนในการตกลงเขา
ทําสัญญาซื้อขายหองชุดโดยที่ไมนํากลับมาทบทวนใหละเอียดรอบคอบนั้นก็คงจะตองหมดไป 
เพราะผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูที่มีความรูความสามารถในกระบวนการซื้อขายปด
ธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด 

 5.2.3 ปญหาเกี่ยวกับการกํากับดูแลตรวจสอบ  
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู
สมควรใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นเอกสารหรือหลักฐานสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือ
ส่ิงอ่ืนที่เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนรายเดือนหรือ
ตามกําหนดระยะเวลาอื่นที่ไมใชรายป และใหพนักงานเจาหนาที่ มีอํานาจในการดําเนินการ
ตรวจสอบเอกสารที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่ได
กําหนดไวตามระยะเวลานั้น เมื่อพนักงานเจาหนาที่พบเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญากําลังกระทําการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
นี้แลว พนักงานเจาหนาที่จึงจะมีอํานาจเขาไปตรวจสอบกิจการดูแลผลประโยชน รวมทั้งเก็บ
รวบรวมเอกสารหลักฐาน หรือขอมูลที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
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 5.2.4 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยูควรมี
การกําหนดในเรื่องหลักประกัน และบรรษัทประกันความซื่อสัตย เนื่องจากความไมซ่ือสัตยหรือ
จากการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายของผูที่เกี่ยวของในการทําธุรกิจอาคารชุด ใหมีความชัดเจนมาก
ยิ่งขึ้นและโดยเร็วที่สุด โดยเห็นสมควร มีการกําหนดใหมีการยื่นหลักประกันพรอมกับการยื่น
ขอรับใบอนุญาตหรือเมื่อไดรับใบอนุญาตแลว รวมทั้งควรใหมีการกําหนดใหผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่ไดรับใบอนุญาตแลว ตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองปฏิบัติตามบทบัญญัติที่ออกโดย
บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อชดใชความเสียหายในกรณี 
ที่ลูกจาง ตัวแทนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสิน 
ที่ฝากไวในบัญชีดูแลผลประโยชน บุคคลภายนอกดังกลาวสามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหาย
จากหลักประกันได และในขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใชคาเสียหาย
แกบุคคลภายนอกแลวยอมเรียกคาเสียหายคืนจากบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาได 

 5.2.5 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตาม มาตรา 19 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู ควร
กําหนดให บัญชีดูแลผลประโยชนตองเปดเปนบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ย เพื่อ
ปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในเรื่องดอกเบี้ยที่
เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีดูแลผลประโยชนที่ เปดเพื่อเปน
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเปนเรื่องละเอียดออนที่สรางความขัดแยงไดงาย และใหกฎหมาย
เปดชองใหเปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําสั่งของคูสัญญาตามที่
ตกลงกันไวในสัญญาดูผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไวดวยวาวาใคร
จะเปนผูไดรับดอกเบี้ย ซ่ึงผูเขียนเห็นวา ควรใหดอกเบี้ยคืนแกคูสัญญาฝายที่ไดตกลงกันไวใน
สัญญา ภายใตการควบคุมกํากับดูแลของรัฐ โดยมีการเสนอใหมีการแกไขปรับปรุง พระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 19 จากที่บัญญัติวา “ในกรณีที่คูสัญญาได
ปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว ใหผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอน
หรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐาน 
แหงหนี้ตามสัญญาใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองชําระเงิน” ใหแกไขปรับปรุงเปนวา ในกรณีที่
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คูสัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว ใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอน
หรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหเปนไปตามที่
คูสัญญาที่ไดตกลงกันไวในสัญญาดูแลผลประโยชน ภายใตการควบคุมกํากับดูแลของรัฐ 
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ประวัติผูเขยีน 
 

ช่ือ – สกุล กรุณา   ทาแกว 
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