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จากการศึกษาพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความหมาย 
ประวติัความเป็นมา หลกัทัว่ไป แนวคิด ทฤษฎีและหลกักฎหมายทั้งประเทศไทยและต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบั
กฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาท่ีน ามาใชบ้งัคบักบัธุรกิจบา้นจดัสรร    
 ความเป็นมาของกฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เน่ืองดว้ยประเทศไทยไดป้ระสบกบั
ภาวะวกิฤตเศรษฐกิจ ตั้งแต่ราวกลางปี พ.ศ. 2540 ไดป้ระสบกบัปัญหาฟองสบู่ดา้นอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจาก
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยส่์วนหน่ึงไม่สามารถด าเนินการสร้างบา้นหรืออาคารชุดจนแลว้เสร็จและน าเงิน
ดาวน์ท่ีไดจ้ากผูซ้ื้อบา้นไปใชผ้ดิวตัถุประสงคท์  าใหผู้ซ้ื้อบา้นไม่ไดบ้า้นและไม่ไดรั้บเงินดาวน์หรือเงินท่ีผอ่นคืน
จากผูป้ระกอบการ ซ่ึงก่อให้เกิดปัญหาต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ จึงไดมี้ความคิดริเร่ิมท่ีจะตรากฎหมายการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยนายสมคิด จาตุศรีพิทกัษ ์รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัในขณะนั้นได้
มอบหมายใหศึ้กษาถึงความเป็นไปไดใ้นการใชก้ฎหมายน้ี ในท่ีสุดพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา พ .ศ . 2551 ตามท่ีกระทรวงการคลงัเสนอ ไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ พ .ศ .
2551 และมีผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 20 พฤษภาคม พ .ศ . 2551     
 พระราชบญัญติัดงักล่าวมีวตัถุประสงคท่ี์จะสร้างความเช่ือมัน่ระหวา่งคู่สัญญาท่ีตกลงท าสัญญาซ้ือขาย
กนัโดยมีคนกลางท่ีมีความน่าเช่ือถือและมีความมัน่คงท าหนา้ท่ีดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายซ่ึงจะ
ท าใหคู้่สัญญามีความมัน่ใจในการท าธุรกรรมระหวา่งกนัโดยกฎหมายดงักล่าวไดก้ าหนดใหมี้ “ผูดู้แล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา” หรือ “คนกลาง” ท าหนา้ท่ีดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีตก
ลงกนัไวซ่ึ้งการจดัใหมี้ “คนกลาง” ดงักล่าวจะท าใหป้ระชาชนมีทางเลือกในการใชสิ้ทธิท่ีจะมีผูดู้แล

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาการน ากฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญามาใช้

กบัธุรกิจบา้นจดัสรรโดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ   ร่ืนเริง และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย์
จุฑามาศ   นิศารัตน์ และรองศาสตราจารย ์ดร .ณฐ   สนัตาสวา่ง 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิตคณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง )ส่วนกลาง( 
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ผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการท าสัญญาซ้ือขายทรัพยสิ์นใดๆ ก็ตาม ท่ีจะท าใหเ้กิดความมัน่ใจวา่จะไดรั้บการ
ช าระหน้ีและไดรั้บทรัพยสิ์นตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา  

นอกจากน้ีเน่ืองจากระบบการท าสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยห์รือการท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืน
ใดในปัจจุบนัด าเนินการโดยอาศยัความน่าเช่ือถือระหวา่งคู่สัญญาเป็นหลกัในการช าระหน้ีตามท่ีตกลงกนัไวใ้น
สัญญา การท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ช าระหน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา หรือมีเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบต่อ
ความน่าเช่ือถือของคู่สัญญา จะท าใหร้ะบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยห์รือการท าสัญญาต่างตอบแทนเกิดความ
เส่ียงหรือหยดุชะงกัอนัส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 

ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จึงควรถูกน ามาปรับใชใ้นประเทศไทย เน่ืองจากเป็นระบบท่ี
สามารถเสริมสร้างความมัน่ใจใหก้บัทุกฝ่ายในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในระหวา่งท่ีมีการ
ผอ่นช าระเงินดาวน์ ซ่ึงระบบสัญญาดูแลผลประโยชน์จะช่วยดูแลการจ่ายเงินเงินผอ่นหรือเงินจองเอาไวจ้นกวา่
จะมีการปฏิบติัตามสัญญาของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และหากผูซ้ื้อหรือผูข้ายไม่ปฏิบติัตามสัญญาหรือมีเจตนา
ทุจริต คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก็จะไดสิ้ทธิในเงินผอ่นหรือเงินจองดงักล่าวแทนการฟ้องร้องบงัคบัคดีต่อศาลหรือ
แทนการร้องเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค แต่อยา่งไรก็ตามพบวา่การน ากฎหมายวา่ดว้ย
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก็ยงัคงมีปัญหาในทางปฏิบติัอยูห่ลายประการ เก่ียวกบัการน ามาใชก้บัธุรกิจ
บา้นจดัสรร ซ่ึงสามารถพิจารณาประเด็นปัญหาต่างๆไดด้งัน้ี 

ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง คือ ปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
พ.ศ. 2551 กบัธุรกิจบา้นจดัสรร          
 ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 5 ไดบ้ญัญติัไวว้า่ “ในการท า
สัญญาต่างตอบแทนใดๆ คู่สัญญาอาจตกลงกนัจดัใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการท าสัญญาดูแล
ผลประโยชน์และปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี”     
 เน่ืองจากการเขา้สู่ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือ “ระบบเอสโครว”์ ตอ้งเกิดจากการ
สมคัรใจร่วมกนัระหวา่งคู่สัญญา หากคู่สัญญาไม่เลือกท่ีจะตกลงกนัใหท้  าสัญญาดูแลผลประโยชน์และเลือกท่ีจะ
ท าธุรกรรมดว้ยกนัเอง ความประสงคท่ี์จะจดัใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาเป็นคนกลางเพื่อเขา้มาท า
หนา้ท่ีดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายก็ไม่อาจเกิดข้ึนได ้ปัญหาเก่ียวกบัการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์็
ยงัคงเกิดข้ึนอยูต่่อไปและในขณะท่ีธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยก์็ยงักลายเป็นธุรกิจท่ีมีการร้องเรียนต่อ
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมีแต่จะเพิ่มข้ึนทุกปี ทั้งท่ีเจตนารมณ์แห่งพระราชบญัญติัการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา มีวตัถุประสงคเ์พื่อแกไ้ขปัญหาและลดปัญหาความขดัแยง้ระหวา่งผูซ้ื้อกบัผูข้ายเป็น
ส าคญั เช่น กรณีการซ้ือขายบา้นจดัสรรก่อสร้างบา้นยงัไม่แลว้เสร็จ ผูซ้ื้อไดช้ าระเงินดาวน์หรือเงินจองใหแ้ก่
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ผูข้ายกนัไวล่้วงหนา้ในวนัท าสัญญา แต่ปรากฏวา่เม่ือถึงวนัส่งมอบผูข้ายไม่สามารถส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิ
ในบา้นจดัสรรใหแ้ก่ผูซ้ื้อได ้เน่ืองจากผูข้ายส่วนหน่ึงน าเงินดาวน์หรือเงินจองไปใชผ้ดิวตัถุประสงค ์มีเจตนา
ทุจริตหลอกลวง หรือผูข้ายประสบปัญหาวกิฤตเศรษฐกิจธนาคารไม่อนุมติัสินเช่ือเพื่อน าไปใชเ้ป็นทุนหมุนเวยีน
ในธุรกิจ หรือในกรณีผูซ้ื้อผิดสัญญาตกเป็นฝ่ายผดินดัไม่สามารถผอ่นช าระหน้ีหรือค่างวดใหแ้ก่ผูข้ายได ้จึงท า
ใหเ้กิดเป็นขอ้พิพาทข้ึนระหวา่งคู่สัญญา คู่สัญญาตอ้งไปฟ้องร้องบงัคบัคดีต่อศาลหรือร้องเรียนต่อส านกังาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงตอ้งใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดี อาจจะก่อใหเ้กิดเป็น
หน้ีเสียหรืออาจท าใหคู้่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไดรั้บความเสียหายเกินสมควร ดงันั้นปัญหาส่วนใหญ่จึงเกิดข้ึน
จากกรณีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นจดัสรรยงัไม่แลว้เสร็จ  
 ฉะนั้นคู่สัญญาอาจตกลงท าสัญญาดูแลผลประโยชน์มาใชบ้งัคบักบัการท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้น
จดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นยงัไม่แลว้เสร็จก็ได ้เพื่อใหผู้ดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือคนกลางท่ีมีความ
น่าเช่ือถือและมีความมัน่คงเขา้มาท าหนา้ท่ีดูแลการปฏิบติัการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้ปฏิบติัเป็นไปตามเง่ือนไข
ท่ีไดต้กลงกนัไวแ้ละเป็นการแกไ้ขปัญหากรณีหากผูข้ายส่งมอบบา้นจดัสรรให้แก่ผูซ้ื้อไม่ได ้ผูซ้ื้อก็จะไดรั้บเงิน
ดาวน์หรือเงินจองคืนจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแทนการฟ้องร้องบงัคบัคดีกบัผูข้าย อีกทั้งยงัเป็น
ประโยชน์แก่ผูป้ระกอบการรายใหม่หรือรายยอ่ยกล่าวคือ ท าใหเ้กิดการแข่งขนัทางธุรกิจอยา่งเสมอภาคกนัและ
ยงัเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ใหแ้ก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจภายในประเทศใหมี้การซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั เกิดการลงทุนในธุรกิจบา้นจดัสรรมากยิง่ข้ึน 
 ประเด็นปัญหาท่ีสอง คือ ปัญหาคุณสมบติั บทบาทและหนา้ท่ีของผูป้ระกอบกิจการท่ีจะเขา้มาเป็น
ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เน่ืองจากพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 
10 ก าหนดใหบุ้คคลท่ีจะเขา้มาท าหนา้ท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไดจ้ะตอ้งเป็น
สถาบนัการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ทั้งน้ีการขอรับใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาต ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงในปัจจุบนัมีเพียงแต่
สถาบนัการเงินท่ีเป็นธนาคารพาณิชยต์ามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาก าหนดถึงหลกัเกณฑ ์ใน
การขอรับใบอนุญาตในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเท่านั้น จากการศึกษาพบวา่
พระราชบญัญติัน้ีมีเพียงบุคคล 2 ประเภทเท่านั้นท่ีจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได ้กล่าวคือ 
สถาบนัการเงินหรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง และในกรณีนิติบุคคลอ่ืนตามมาตรา 10 วรรคแรก 
ซ่ึงปัจจุบนัยงัขาดความชดัเจนในคุณสมบติัของนิติบุคคลอ่ืนท่ีจะเขา้มาเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซ่ึง
ปัจจุบนัพบวา่ยงัไมไ่ดมี้การออกกฎกระทรวงข้ึนเพิ่มเติม ระบุวา่นิติบุคคลอ่ืนนั้นมีประเภทอะไรบา้งท่ีสามารถ
อนุญาตใหเ้ขา้มาท าหนา้ท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได ้      
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 ส่วนบทบาทและหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2562 มาตรา 7 ก าหนดใหผู้ดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะมีหนา้ท่ีในการดูแลใหคู้่สัญญาปฏิบติัการช าระ
หน้ีตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา และดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิ์น หรือเอกสารอนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ีท่ี
คู่สัญญาไดต้กลงส่งมอบใหอ้ยูใ่นความครอบครองของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญายดึถือ และมีหนา้ท่ีใน
การด าเนินการส่งมอบเงินหรือจดัใหมี้การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในทรัพยสิ์นใหแ้ก่คู่สัญญาเท่านั้น จึงท าให้
บทบาทหนา้ท่ีของคู่สัญญามีขอ้จ ากดัและเป็นการไม่จูงใจใหคู้่สัญญาเขา้สู่ระบบการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา ดว้ยเหตุน้ีจึงท าใหธ้นาคารพาณิชยท่ี์ไดรั้บอนุญาตใหป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์อยูใ่นปัจจุบนั
ไม่สามารถเปิดใหบ้ริการไดอ้ยา่งเตม็รูปแบบได ้
 ประเด็นปัญหาท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัคู่สัญญาตอ้งรับภาระค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนในการจดั
ใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาท่ีเพิ่มข้ึน เน่ืองจากการท่ีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาต่างตอบแทนใดๆใหอ้ยู่
ภายใตร้ะบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยจดัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือคนกลางท่ีมี
ความมัน่คงและน่าเช่ือถือ เขา้มาท าหนา้ท่ีดูแลการปฏิบติัการช าระหน้ีของคู่สัญญาใหเ้ป็นตามเง่ือนไขท่ีไดต้กลง
กนัไวใ้นสัญญา เม่ือคู่สัญญาปฏิบติัการช าระหน้ีครบถว้นแลว้ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก็จะมีหนา้ท่ีใน
การส่งมอบเงินและโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นใหแ้ก่คู่สัญญา ซ่ึงการจดัใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
หรือคนกลางนั้นยอ่มมีค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบติัหนา้ท่ีดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในธุรกรรม
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก าหนดไวท่ี้ไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เร่ืองค่าตอบแทนและค่าบริการ
ในการปฏิบติัหนา้ท่ีดูแลผลประโยชน์ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2556 ประกอบกบัในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
บา้นจดัสรรหรืออาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นท่ีอยูอ่าศยั คู่สัญญา
จะตอ้งออกค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนร้อยละสองของราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงันั้นการท่ีคู่สัญญาเขา้สู่ระบบ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญายอ่มมีค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึน แต่ในทางปฏิบติัผูป้ระกอบการมกัจะผลกัภาระ
ค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึนน้ีใหแ้ก่ผูซ้ื้อ จึงส่งผลใหร้าคาบา้นจดัสรรสูงข้ึนเป็นการเพิ่มภาระใหแ้ก่ผูซ้ื้อเกินสมควร ดว้ย
เหตุน้ีจึงส่งผลใหร้ะบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่เป็นท่ีนิยมและไม่จูงใจให้คู่สัญญาตกลงท าสัญญา
ซ้ือขายบา้นจดัสรรภายใตร้ะบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาการน ากฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใชก้บัธุรกิจบา้น
จดัสรร ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 
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1. ปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 กบัธุรกิจ
บา้นจดัสรร 
  1.1 กรณีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นจดัสรรยงัไม่แลว้เสร็จ 
  กรณีตามปัญหา ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 
บญัญติัไวว้า่ “ในการท าสัญญาต่างตอบแทนใดๆ คู่สัญญาอาจตกลงกนัจดัใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
โดยการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์และปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี” จะเห็นไดว้า่
คู่สัญญาจะตกลงน ามาใชบ้งัคบัหรือไม่ก็ได ้ทั้งน้ีใหข้ึ้นอยูก่บัความสมคัรใจของคู่สัญญา ผูเ้ขียนจึงมี
ขอ้เสนอแนะใหภ้าครัฐออกประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ืองก าหนดนโยบายการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ี
อยูอ่าศยัและพาณิชยก์รรม โดยเพิ่มเติมขอ้ก าหนดใหคู้่สัญญาอาจตกลงท าสัญญาดูแลผลประโยชน์มาใชบ้งัคบั
กบัการตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นจดัสรรยงัไม่แลว้เสร็จก็ได ้ทั้งน้ีเพื่อเป็นการจดัให้
มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือคนกลางเขา้มาท าหนา้ท่ีดูแลการปฏิบติัการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้
เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญา เพื่อเป็นการคุม้ครองผลประโยชน์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายใหเ้กิด
ความเป็นธรรมและเป็นการลดภาระหน่วยงานของรัฐในการเขา้มาจดัการระงบัขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนระหวา่ง
คู่สัญญา 
      1.2 กรณีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายบา้นจดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นจดัสรรเสร็จสมบูรณ์
แลว้    
   ผูเ้ขียนเห็นวา่คู่สัญญาจะตกลงท าสัญญาดูแลผลประโยชน์มาใชบ้งัคบักบัการท าสัญญาซ้ือขาย
บา้นจดัสรรท่ีก่อสร้างบา้นจดัสรรเสร็จสมบูรณ์แลว้หรือไม่ก็ได ้ทั้งน้ีใหข้ึ้นอยูก่บัความสมคัรใจของคู่สัญญา 
เพราะบางโครงการเป็นโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีขนาดใหญ่ มีช่ือเสียงและมีความน่าเช่ือถือในทางธุรกิจ การจดั
ใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือคนกลางน้ีจึงอาจไม่มีความจ าเป็นต่อผูซ้ื้อและผูป้ระกอบการในกลุ่มน้ี 
ถา้บา้นจดัสรรนั้นก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แลว้ คู่สัญญาอาจไม่ตกลงน าระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามา
ใชบ้งัคบัและเลือกท าธุรกรรมดว้ยกนัเองก็ได ้ทั้งน้ีเพื่อไม่ใหก้ฎหมายก าหนดในลกัษณะท่ีมีความเคร่งครัด
จนเกินไป เพื่อใหก้ฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีผลใชบ้งัคบัไดจ้ริงตรงตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายและเกิดประโยชน์แก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมากท่ีสุด  
 2. ปัญหาเก่ียวกบัคุณสมบติั บทบาทและหนา้ท่ีของผูป้ระกอบกิจการท่ีจะเขา้มาเป็นผูดู้แลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา 
  2.1 กรณีตามปัญหาเก่ียวกบัคุณสมบติัของผูป้ระกอบกิจการท่ีเขา้มาเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา             
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  ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 10 บญัญติัไวว้า่ “ผูซ่ึ้ง
ประสงคจ์ะไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 9 ตอ้งเป็นสถาบนัการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
  ในการออกกฎกระทรวงก าหนดใหนิ้ติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามวรรค
หน่ึงจะก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการด ารงฐานะการเงิน การวางหลกัประกนัหรือหลกัเกณฑอ่ื์นใดใหนิ้ติบุคคล
ดงักล่าวตอ้งปฏิบติัเพิ่มเติมจากหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีก็ได”้ 
  ตามมาตรา 10 วรรคแรก จากเดิมก าหนดใหผู้ท่ี้จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์มีเพียง 2 
ประเภท กล่าวคือ สถาบนัการเงินและนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวงเท่านั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นควรใหมี้
แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 โดยใหนิ้ติบุคคลอ่ืนหรือบุคคล
ธรรมดานอกจากท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัน้ีเขา้มาประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ โดยออกเป็น
กฎกระทรวงก าหนดถึงคุณสมบติั หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข ในการเขา้มาเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไว ้ 
  โดยควรน าแนวทางกฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนียและ
รัฐออสเตรเลียตะวนัตกซ่ึงไดก้ าหนดอนุญาตใหท้ั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลสามารถเขา้มาเป็นผูดู้แล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาได ้เช่น กรณีบุคคลธรรมดา จะมีการอนุญาตใหท้นายความ และตวัแทนนายหนา้ท่ี
ไดรั้บอนุญาตตามกฎหมาย เป็นตน้ น ามาแกไ้ขปรับปรุงกบักฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
ของประเทศไทยใหบุ้คคลธรรมดาดงักล่าวสามารถท่ีจะเขา้มาประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ได ้  
  ส่วนกรณีของนิติบุคคลอ่ืน ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรใหมี้การเร่งรัดใหมี้การออกกฎกระทรวงข้ึน
เพิ่มเติมเพราะปัจจุบนัพบวา่ยงัไม่มีการออกกฎกระทรวงข้ึนเพิ่มเติมใหมี้ความชดัเจนถึงประเภทของนิติบุคคล
อ่ืนนั้นมีประเภทอะไรบา้ง จึงเห็นควรเปิดโอกาสใหนิ้ติบุคคลอ่ืนนอกจากสถาบนัการเงิน โดยพิจารณาตามความ
เหมาะสม เช่น ส านกังานกฎหมายท่ีเป็นนิติบุคคล หรือบริษทัประกนัภยั สามารถท่ีจะขออนุญาตเขา้มาประกอบ
กิจการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได ้        
  แต่อยา่งไรก็ตามบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืนอาจจะไม่มีความมัน่คงและความน่าเช่ือถือ
เท่ากบัสถาบนัการเงินท่ีเป็นธนาคารพาณิชย ์จึงควรก าหนดใหมี้การวางหลกัประกนั โดยก าหนดใหบุ้คคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืนนั้นจะตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัฐานะการด ารงเงิน การวางหลกัประกนัหรือ
หลกัเกณฑอ่ื์นใด ตอ้งปฏิบติัเพิ่มเติมตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีก็ไดต้ามมาตรา10 วรรคสอง 
เพื่อสร้างความเช่ือมัน่ใหแ้ก่คู่สัญญาและเพื่อเป็นการป้องกนัปัญหาการฉอ้โกงหลอกลวงท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้และ
เป็นการเพิ่มตวัเลือกใหแ้ก่คู่สัญญาในการเลือกผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใชบ้งัคบัตามความเหมาะสม
กบัธุรกรรมท่ีคู่สัญญาไดต้กลงกนัไว ้



7 
 

  2.2 ปัญหาเก่ียวกบับทบาทหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา    
  กรณีตามปัญหาน้ี ผูศึ้กษาเห็นวา่ภาครัฐควรมีการออกประกาศเก่ียวกบัผูดู้แลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาอาจใหบ้ริการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ตามท่ีมีขอ้ตกลงกบัคู่สัญญาได ้ตามมาตรา 7 
วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ทั้งน้ีเพื่อเป็นการขยายบทบาท
หนา้ท่ีการใหบ้ริการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนัใหมี้มากยิง่ข้ึนและเพื่อเป็นการ
จูงใจใหคู้่สัญญาตกลงเลือกน าระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใชบ้งัคบักบัการท าสัญญาซ้ือขายบา้น
จดัสรรมากยิง่ข้ึน ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจึงควรตอ้งมีบทบาทหนา้ท่ีในการใหบ้ริการแก่คู่สัญญาเพิ่มข้ึน 
เช่น การใหค้  าแนะน าเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิ การค านวณภาษีอากรและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน การ
จดัหาประกนัภยั และการจดัเตรียมเอกสารการโอนกรรมสิทธ์ิ เพื่อเป็นการเพิ่มตวัเลือกในการใหบ้ริการต่างๆ
ใหแ้ก่คู่สัญญาในการตกลงน ามาใชบ้งัคบัตามความเหมาะสมกบัธุรกรรมท่ีคู่สัญญาไดต้กลงกนัไวแ้ละเกิด
ประโยชน์แก่คู่สัญญามากท่ีสุด  

3. ปัญหาเก่ียวกบัคู่สัญญาตอ้งรับภาระค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนในการจดัใหมี้ผูดู้แลผลประโยชน์
ของคู่สัญญาท่ีเพิ่มข้ึน 

กรณีตามปัญหาผูเ้ขียนเห็นวา่ภาครัฐควรมีการออกประกาศกระทรวงข้ึนเพิ่มเติม เร่ืองมาตรการเก่ียวกบั
การลดภาระค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นท่ีอยูอ่าศยั โดย
ก าหนดใหมี้การลดการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนในการท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินและอาคารท่ีอยู่
อาศยัจากเดิมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพยเ์หลือร้อยละ 0.01 โดยราคาซ้ือขายไม่เกินส่ีลา้นบาทส าหรับ
กรณีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรท่ีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาซ้ือขายภายใตร้ะบบการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพื่อเป็นการจูงใจใหคู้่สัญญาตกลงท าสัญญาดูแลผลประโยชน์มากยิง่ข้ึนดว้ยมาตรการ
ลดค่าธรรมเนียมดงักล่าวน้ี เม่ือคู่สัญญาตกลงเขา้สู่ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแลว้ยอ่มเป็นการ
คุม้ครองผลประโยชน์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายและเป็นการลดภาระของหน่วยงานของรัฐในการเขา้มาจดัการ
ระงบัปัญหาขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนระหวา่งคู่สัญญาแลว้ ยงัเป็นการสร้างความเป็นธรรมและความเช่ือมัน่ให้แก่ผูซ้ื้อ
วา่เม่ือช าระเงินแลว้ ถา้ไม่มีการส่งมอบบา้นหรือทรัพยสิ์นก็จะไดรั้บเงินคืน ส่วนในดา้นของผูข้ายเป็นการสร้าง
กลไกใหเ้กิดความเสมอภาคระหวา่งผูป้ระกอบการรายยอ่ยกบัผูป้ระกอบการรายใหญ่ในเร่ืองของความน่าเช่ือถือ
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อและเกิดความยติุธรรมในการแข่งขนัในทางธุรกิจอนัจะเป็นการวางรากฐาน
ใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพยมี์มาตรฐานในระยะยาว  
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