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บทคัดย่อ 

จากแนวโน้มการของอสังหาริมทรัพย์ประเภท ที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก คือ อาคารชุด 

โดยปัจจุบันมีจ านวนที่เพ่ิมข้ึนเป็นจ านวนมากเมื่อเทียบกับอดีตซึ่งเหตุผลส่วนหนึ่งมาจากการที่รูปแบบการด าเนิน

ชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไปของสังคมไทยและระบบการคมนาคม ดังนั้นการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอาคารชุด จึงควรมี

สัญญาที่มาป้องกันความเสี่ยงทางด้านเงินดาวน์หรือการท าสัญญาในลักษณะที่คล้ายกับการท าสัญญาประกันภัย

คือ สัญญาดูแลผลประโยชน์ส าหรับคุ้มครองเงินหรือทรัพย์สินที่ให้บุคคลหนึ่งซ่ึงเป็นองค์กรที่เป็นคนกลางที่มี

ความน่าเชื่อถือ ได้แก่ ผู้ดูแลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยวางหลักฐานแห่งการช าระหนี้ เก็บไว้กับบุคคลที่สาม

จนกว่าจะบรรลุตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้แล้ว มาเพ่ือเป็นการป้องกันความเสี่ยงของผู้บริโภคและผู้ประกอบการ ให้

ม้ว่าจะมีการประกาศใช้ถึงแ ได้รับความเป็นธรรมควบคู่ไปกับการท าสัญญาจะซื้อจะขายก่อนส่งมอบห้องชุด

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติและมี การดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบับที่ 2)  ยังก็แต่นี้ที่มีการประกาศใช้กฎหมายเวลา 11 ปีระยะรวมเป็นพ.ศ.2562 

ใช้ความสมัครใจของถึงแม้จะมีการแก้ไขแล้วแต่ก็ยังต้องใช้อย่างแพร่หลายเท่าที่ควร เพราะถือว่าไม่มีการน ามา

และส่วนมากยังไม่ทราบว่ามีกฎหมายนี้รวมถึงผู้ประกอบธุรกิจทั่วไปคู่สัญญาเป็นส าคัญและประชาชน

จากการบังคับใช้กฎหมายให้ได้อย่างเป็นรูปธรรมซึ่งเป็นอันแสดงให้เห็นถึงปัญหา  ผลประโยชน์ที่จะได้รับ  

ทั้งนี้จากการศึกษาข้อเท็จจริงและมาตรการทางกฎหมาย ผู้ ศึกษาพบว่าปัจจุบันประเทศไทยมีมาตรการ

บังคับใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผ่านการควบคุมดูแลของกระทรวงการคลังถึงแม้ว่าจะเป็นสัญญา

ที่ดีมีประโยชน์ คุ้มครองป้องกันความเสี่ยงของผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจก่อนการส่งมอบทรัพย์สิน และสร้าง

ความน่าเชื่อถือและเพ่ิมประสิทธิภาพในการประกอบธุรกิจ โดยในกรณีของอาคารชุดจะมีในลักษณะที่ผ่อนช าระ

เงินดาวน์ยังไม่ครบหรือการก่อสร้างอาคารชุดยังไม่แล้วเสร็จในการปรับปรุงมาตรการดังกล่าวเป็นกฎหมาย 

 จากผลการศึกษาปัญหาการใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยศึกษาการท าธุรกรรม

เกี่ยวกับอาคารชุดของประเทศไทยดังกล่าวข้างต้น ผู้ศึกษาจึงมีข้อเสนอแนะในการศึกษาถึงแนวทางและความ

เป็นไปได้ของการเพ่ิมเติมมาตรการที่จ าเป็นบางประการ เพ่ือให้สัญญาดูแลผลประโยชน์ และผู้ดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์สากลอย่างสมบูรณ์ และเพ่ือเป็นการสนับสนุนการท าธุรกรรมการ

ซื้อขายห้องชุด ผู้ที่เกี่ยวข้องจึงควรมีการศึกษาถึงแนวทางและความเป็นไปได้ในการปรับปรุงและแก้ไขมาตรการ

ทางกฎหมายด้านการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามประเทศสหรัฐอเมริกาและออสเตรเลีย เพ่ือใช้บังคับ

ส าหรับประเทศไทยต่อไป 
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บทที่ 1 

บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 ปัจจุบันการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนั้น ประเภทอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

การอยู่อาศัย ซึ่งมีการจัดสรรที่ดินโดยมีลักษณะการก่อสร้างอาคารขึ้นมาแบ่งเป็นห้องชุดที่ ได้รับความ

นิยมอย่างแพร่หลาย คือ อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม1 ซึ่งการท าธุรกรรมซื้อขายอาคารชุดนั้น ในทาง

กฎหมายก าหนดเป็นนิติกรรมที่ต้องท าหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงาน

ที่ดิน ซ่ึงเป็นการท าสัญญากันโดยอาศัยความน่าเชื่อถือของคู่สัญญาเป็นหลักจึงท าให้เกิดปัญหาในกรณี

ที่คู่สัญญาไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญา แต่สัญญาดูผลประโยชน์ให้สิทธิคู่สัญญาเห็นชอบร่วมกันตาม

ความสมัครใจในการท าสัญญาท าให้ไม่ก่อให้เกิดการน าสัญญามาประยุกต์ใช้กับธุรกิจต่าง ๆ รวมถึง

ธุรกิจอาคารชุด เพราะเป็นการเพ่ิมภาระต้นทุนทางการเงินจากค่าธรรมเนียมการใช้บริการกิจการดูแล

ผลประโยชน์และสัญญาดูแลผลประโยชน์ไม่มีการประชาสัมพันธ์ให้เป็นที่รู้จักอย่างแพร่หลาย รวมถึง

หน่วยงานที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์มีธนาคารพาณิชย์เพียงจ านวน 8 แห่ง 

ท าให้ไม่ได้รับความนิยม ถึงแม้ว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์และผลดีต่อผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ และ

ถ้ามีการตกลงท าสัญญาก็จะต้องด าเนินการเปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์เพ่ือด าเนินการตกลงท าสัญญา

ดูแลผลประโยชน์ ซึ่งคู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดในสัญญาให้ครบถ้วนโดยห้ามการจดทะเบียน

โอนสิทธิในทรัพย์สินนั้นจนกว่าจะได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตาม

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562  เนื่องจากการท าธุรกรรมซื้อขายห้องชุด2 ตาม

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด เป็นการท าธุรกรรมในแต่ละพ้ืนที่ทั้งในเขตเมืองและเขตชนบทซ่ึงเป็นการท า

สัญญาที่มีทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงและระบบเอสโควร์เป็นระบบค้ าประกันการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

จะสามารถช่วยป้องกันและลดความเสี่ยงในการคุ้มครองเงินดาวน์ทั้งฝั่งผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ

อาคารชุดเพราะถึงแม้ว่าจะกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค เกี่ยวกับสิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท า

สัญญา ได้แก่ สิทธิที่จะได้รับข้อสัญญาโดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ  ก าหนดให้

                                                

 1มาตรา4 พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 

อาคารชุด" หมายความว่าอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆโดยแต่ละส่วนประกอบด้วย

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

 2มาตรา4 พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 

"ห้องชุด" หมายความว่าส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
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คู่สัญญาสามารถเรียกเงินคืนได้ในกรณีที่อีกฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาก็ตาม แต่อาจจะไม่สามารถ

เรียกคืนเงินและรับรองว่าฝ่ายที่ได้รับความเสียหายจะได้รับค่าเสียหายชดเชยที่เป็นธรรมในการซื้อขาย

ห้องชุด เพราะสัญญามักจะเป็นในรูปแบบสัญญาส าเร็จรูป ซึ่งผู้ซื้ออาจจะโดนเอารัดเอาเปรียบ เพ่ือให้

เข้าใจรูปแบบการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้และรูปแบบการท าสัญญาในการซื้อขายห้อง

ชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ว่าเป็นสัญญาที่ต้องท าตามแบบและสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ไม่ได้มีการประกาศก าหนดบังคับให้ตอ้งท าเพ่ิมเติมก่อนการท าสัญญา  

ถึงแม้ว่าสัญญาซื้อขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา แต่ภาครัฐอาจจะมีมาตรการเพ่ิมเติม

ในกรณีที่มีความส าคัญและเป็นการคุ้มครองคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายให้ได้รับความเป็นธรรมเพ่ิมมากขึ้น จึง

เห็นสมควรให้มีการปรับแก้ไขเพ่ิมเติมให้บังคับท าสัญญาดูแลรักษาผลประโยชน์3 เพราะในการ

ประกอบธุรกิจอาคารชุดในปัจจุบันนั้น ปัญหาที่พบเจออย่างมาก คือ เมื่อเกิดวิกฤตภาวะเศรษฐกิจใน

ประเทศไทย เช่น ภาวะฟองสบู่แตกส่งผลให้ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตาม

แผนท าให้โครงการล้มเหลวหรือการที่ผู้ซื้อยังส่งมอบเงินดาวน์ช าระราคาห้องชุดไม่ครบถ้วนตามสัญญา

เนื่องจากน าเงินดาวน์อาคารชุดของผู้ซื้อไปท าใช้ประโยชน์ในอย่างอ่ืนแทนการก่อสร้าง แต่ถ้ากฎหมาย

นี้สามารถบังคับใช้ได้กับธุรกิจอาคารชุดจะท าให้คนกลางซึ่งเป็นบุคคลที่สามท าหน้าที่รักษาเงินดาวน์ที่

ผู้ซื้อต้องน าไปจ่ายช าระราคาและการท าหน้าที่จัดการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาสามารถควบคุมให้

คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ปฏิบัติตามสัญญาและคุ้มครองคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายให้ได้รับความเป็นธรรม 

เนื่องจากปัญหาที่เกิดขึ้น คือ การที่ใช้ความสมัครใจของคู่สัญญา ผู้ประกอบธุรกิจกิจการดูแล

ผลประโยชน์มีข้อจ ากัดและค่าธรรมเนียมที่ต้องจ่ายช าระเพ่ิมเติมในการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

ดังนั้นแม้ว่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาจะมีประโยชน์แต่ก็อาศัยเพียงความสมัครใจของคู่สัญญาในการท าสัญญาเพ่ิมเติม ท าให้

คู่สัญญาไม่น ามาประยุกต์ใช้กับการท าธุรกรรมเพ่ือคุ้มครองคู่สัญญาเพราะการที่คู่สัญญาจะใช้ความ

สมัครใจในประเทศไทยถือว่าเป็นสิ่งที่ท าได้ยาก ถ้าไม่มีการบังคับใช้ก็จะไม่มีการน าสัญญามา

ประยุกต์ใช้กับธุรกิจต่าง ๆ จึงอาจท าให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบการไม่ได้รับความเป็นธรรมในการ

คุ้มครองสิทธิก่อนที่จะท าการช าระเงินและท าการส่งมอบทรัพย์สินตามสัญญาเป็นการลดความเชื่อมั่น

                                                

 3มาตรา3 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551 

สัญญาดูแลผลประโยชน์”หมายความว่าสัญญาที่ท าขึ้นระหว่างคู่สัญญากับผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกลงจะดูแลการช าระหนี้ของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่คู่สัญญาตกลงกันไว้ 
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ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย จึงควรส่งเสริมและพัฒนามาตรการกระตุ้นให้ธุรกิจอาคารชุดได้รับความนิยม

และกระตุ้นเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย์ไดดี้มากขึ้น  

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาถึงสาระส าคัญของพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551และ

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 

2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาจากการบังคับใช้กฎหมายของคู่สัญญาซื้อขายอาคารชุด ผ่าน

กิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

พ.ศ. 2551 และแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่ 2 

พ.ศ. 2562 

3. เพ่ือศึกษาปัญหาจากการซื้อขายอาคารชุดที่ผู้จะซื้ออาจจะไม่ได้รับความเป็นธรรมและหา

แนวทางเยียวยาแก้ไขจากพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และ

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 

4. เพ่ือศึกษาแนวทางหรือมาตรการที่จ าเป็นที่ควรจะแก้ไขปัญหาในการคุ้มครองคู่สัญญาจะซื้อจะ

ขายอาคารชุด ให้มีการบังคับใช้สัญญาได้อย่างเป็นธรรม 

1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

 สัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดซึ่งเป็นสัญญาต่างตอบแทน แต่กฎหมายไม่ได้มีการก าหนด

บังคับให้มีการใช้บริการจากผู้ดูแลผลประโยชน์แต่ให้กระท าตามความสมัครใจของคู่สัญญาท าให้เกิด

ปัญหาต่อผู้จะซื้ออาคารชุด ดังนั้นจึงควรมีการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพ่ือให้เกิดการคุ้มครองผู้ซื้ออาคารชุดและเป็นการส่งเสริมธุรกิจการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาหลักเกณฑ์และผลกระทบต่อคู่สัญญาที่จะท าการซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทย 

ให้มีการคุ้มครองคู่สัญญาในการท าธุรกรรม(Escrow Account) จากพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551และแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 เช่น การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา, การจ่ายช าระเงินมัดจ าหรือ

ราคาอาคารชุดซึ่งมีมูลค่าสูงในปัจจุบัน ผ่านตัวกลางผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา(Escrow Agent)  
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เพ่ือไม่ให้เกิดความเสี่ยงและส่งผลกระทบต่อความน่าเชื่อถือของคู่สัญญา สามารถเข้าใจถึงปัญหาและ

เสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาที่มีความเหมาะสมในปัจจุบัน 

 

1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

 ในการศึกษาเพ่ือรวบรวมการวิจัยฉบับนี้  ผู้ศึกษาใช้วิธีการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพแบบการ

ด าเนินการวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษา ค้นคว้าและรวบรวมข้อมูล

จากตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หนังสือ บทความและงานวิจัย สื่อทางอิเล็กทรอนิกส์ ตลอดจนเอกสาร

อ่ืน ๆ ที่มีความเก่ียวข้อง  

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา 

1. ท าให้ทราบถึงสาระส าคัญของพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551  และ

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 

2. ท าให้ทราบปัญหาจากการบังคับใช้กฎหมายของคู่สัญญาซื้อขายอาคารชุดผ่ านกิจการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551  และ

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 

3. ท าให้ทราบปัญหาจากการซื้อขายอาคารชุดที่ผู้จะซื้ออาจจะไม่ได้รับความเป็นธรรมและหา

แนวทางเยียวยาแก้ไขจากพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ.  2551  และ

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฉบับที่ 2 พ.ศ. 2562 

4. ท าให้ทราบแนวทางหรือมาตรการที่จ าเป็นที่ควรจะแก้ไขปัญหาในการคุ้มครองคู่สัญญาจะซื้อจะ

ขายอาคารชุดให้มีการบังคับใช้สัญญาได้อย่างเป็นธรรม 
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บทที่ 2 

สภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 สภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นธุรกิจที่มีขนาดใหญ่ เพราะเป็นธุรกิจที่มีการลงทุนที่มี

มูลค่าสูงโดยมีส่วนส าคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เพราะท าให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ

จ านวนมาก มีมูลค่าตลาดคิดเป็นสัดส่วน 8% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ก่อให้เกิดการ

จ้างงานและรายได้เพ่ิมขึ้น และเชื่อมโยงธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจก่อสร้าง ธุรกิจวัสดุก่อสร้างธุรกิจสถาบัน

การเงินธุรกิจเครื่องใช้ไฟฟ้าและธุรกิจเฟอร์นิเจอร์และการตกแต่ง เป็นต้น 

2.1 ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย4เป็นธุรกิจที่มีขนาดใหญ่ซึ่งมีธุรกิจเกี่ยวเนื่องมากมายจึง

มีความส าคัญเป็นอย่างยิ่งกับโครงสร้างเศรษฐกิจซึ่งจะเป็นผลให้มีความมั่นคงเกิดขึ้นกับเศรษฐกิจของ

ประเทศโดยสอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลในการวางแผนยุทธศาสตร์ฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศ

ด้วยการฟ้ืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปีพ.ศ. 2562 คาดการณ์ว่าผลจากมาตรการควบคุมสินเชื่อและ

การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกที่จะส่งผลต่อเศรษฐกิจของประเทศและกระทบต่อตลาดที่อยู่อาศัยทั้ง

ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลและในพ้ืนที่ภูมิภาคโดยภาพรวมของอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย์ไทยสะท้อนสถานการณ์เศรษฐกิจของประเทศเพราะที่อยู่อาศัยคือหนึ่งในปัจจัย 4    

ที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตโดยทั่วไปอสังหาริมทรัพย์แบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลักได้แก่ ที่อยู่อาศัย 

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนสูงสุดประมาณ 2 ใน 

3 ของมูลค่าตลาด   

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในประเทศไทยประเภทอาคารชุดถือว่าเป็นกลุ่มหลักที่

ขับเคลื่อนตลาดและเข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่องเพราะได้รับความนิยมตั้งแต่อดีตมาจนถึงปัจจุบัน โดยมี

แนวโน้มที่เพ่ิมสูงขึ้นเพราะรูปแบบการด าเนินชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไปและระบบการคมนาคมขนส่ง 

เนื่องจากปัจจัยบวกที่จะส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยเติบโตได้ดีขึ้นโดยการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานขนาด

ใหญ่ของภาครัฐจะช่วยกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นโดยเฉพาะโครงการที่อยู่ตามแนว

รถไฟฟ้านอกจากนี้ความเชื่อมโยงระหว่างประเทศในภูมิภาคทั้งด้านการค้าและการลงทุนจะช่วย

กระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยจากลูกค้ารวมถึงมาตรการทางการเงินและการกระตุ้นเศรษฐกิจ 

                                                
4 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ ไทย THE THAI REAL ESTATE ASSOCIATION [ออนไลน์ ] , แหล่งที่มา

http://thairealestate.org/content/lists/37/Education-Center, 13 พฤษภาคม 2562 

http://thairealestate.org/content/lists/37/Education-Center
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2.2 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

"อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม5 มาจากค าศัพท์ภาษาอังกฤษว่า  condominium  เดิม

หมายถึงการถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในอาคารขนาดใหญ่ที่แบ่งซอยเป็นส่วนต่าง ๆ ให้คนต่างครอบครัว

พักอยู่  ต่อมาหมายถึง  อาคารที่อยู่อาศัย  อาคารส านักงาน  หรืออาคารอ่ืน  ที่บุคคลสามารถแยกการ

ถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและ

กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  กล่าวอย่างง่าย ๆ ก็คือ  คอนโดมิเนียมไม่ใช่ตัวอาคาร  แต่เป็นการ

จัดการกรรมสิทธิ์  คือ  การจัดการอาคารที่มีอยู่  ราชบัณฑิตยสถาน โดยคณะกรรมการบัญญัติศัพท์

สถาปัตยกรรมศาสตร์ได้บัญญัติศัพท์ ว่า  อาคารชุด โดยมีวิวัฒนาการมาโดยตลอด จนถึงปัจจุบันได้มี

การแบ่งออกเป็น 5 ประเภทคือ 

1. อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 

2. อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort  Condominium) 

3. อาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) 

4. อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 

5. อาคารชุดแบบอื่น ๆ 

แนวคิดคอนโดมิเนียมเกิดจากการหาวิธีการจัดการปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของคน

เมืองที่มีประชากรต่อพ้ืนที่หนาแน่น อัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรทั่วโลกและที่ดินมีเท่าเดิมหายาก

ท าให้ราคาสูง และมีความต้องการท าให้ทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในที่พักอาศัยและใกล้สถานที่ท างาน เพราะ

การอยู่อาศัยในลักษณะบ้านพร้อมที่ดินในแนวราบเป็นไปได้ยาก เนื่องจากมีข้อจ ากัดในเรื่องพ้ืนที่ และ

ราคา จึงได้พัฒนาแนวคิดดังกล่าว ด้วยการน าเอาที่พักอาศัยจ านวนหลายๆหน่วยมาร่วมกันในแนวตั้ง 

อาคารสูงซึ่งได้แนวคิดมาจากต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา ฝรั่งเศส เป็นต้น ที่คนจ านวนมากจะ

สามารถอาศัยอยู่ในบริเวณเดียวกันและอยู่ใกล้เส้นทางขนส่งมวลชน คอนโดมิเนียมไม่ได้ใช้ประโยชน์

ได้เพียงเฉพาะเป็นเพียงที่พักอาศัยเท่านั้น ยังสามารถใช้เป็นส านักงานหรือใช้ประโยชน์ร่วมกัน คือ ชั้น

ล่างเป็นส านักงานหรือร้านค้า ส่วนชั้นบนเป็นที่พักอาศัย ทุกคนมีสิทธิ์ร่วมในอสังหาริมทรัพย์นี้ 

ขณะเดียวกันก็มีหน้าที่ร่วมกันออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารด้วย ปัญหาที่อยู่อาศัยในเขตเมือง

                                                
5 ดร.วิชัย ตันติกุลานันท์. ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม. พิมพ์ครั้งที่9. 

กรุงเทพมหานคร: ห้างหุ้นส่วนจ ากัดพิมพ์อักษร , 2559 , หน้า 1-2. 

วิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์,พัลลภ กฤตยานวัช. กฎหมายอาคารชุดและการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด. กรุงเทพฯ : 

บริษัทเรียลพร็อบเพอร์ตี้แมเนจเม้นท์จ ากัด, 2560 , หน้า 14 
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โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครมีมาตั้งแต่พ.ศ. 2522 แต่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งบังคับใช้

อยู่ในขณะนั้น ไม่สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชน ที่ต้องการอาศัยในอาคารเดียวกันได้

และสามารถท าให้ถือครองกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของตนแยกเป็นสัดส่วน จัดการระบบค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรักษาอาคารร่วมกัน จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และต่อมาได้มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติมจนถึงปัจจุบันมีจ านวน 4 ฉบับ โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะคุ้มครองสิทธิและรักษาความสงบ

ของประชากรที่อาศัยในอาคารชุด6 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยในประเทศไทยนั้นมีแนวโน้มที่จะปรับตัวขึ้นลงตาม

ภาวะเศรษฐกิจ การลงทุน และอุปสงค์ของผู้บริโภคซึ่งธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดยังคง

ได้รับความนิยมเพราะความจ ากัดของพ้ืนที่ และการคมนาคม โดยได้รับความนิยมเพ่ิมมากขึ้นทั้งด้าน

ผู้บริโภคที่เป็นสัญชาติไทยและต่างด้าว เพราะกฎหมายไทยอนุญาตให้ต่างชาติเข้าซื้อและถือครอง

กรรมสิทธิ์ได้เฉพาะโครงการอาคารชุดแต่จะต้องไม่เกิน 49% ของพ้ืนที่ขายทั้งหมดของอาคารชุดนั้น  

และการที่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ก าลังพัฒนาอาคารชุด พ้ืนที่บริเวณส่วนต่อขยายของ

รถไฟฟ้าที่ก าลังกอ่สร้าง Transit Oriented Development (TOD)7 และโครงการที่ก่อสร้างเสร็จของ

โครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่ต่อเนื่อง ถือเป็นท าเลที่น่าลงทุน

และผลตอบรับของผู้บริโภคได้รับความนิยมอย่างมาก เพราะมีความสะดวกสบายในการเดินทางและ

การใช้ระบบคมนาคมขนส่งที่ทันสมัยจะเป็นปัจจัยช่วยส่งเสริมฟ้ืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์อาคารชุดในปัจจุบันนั้นนิยมที่จะมีการเปิดให้ผู้บริโภคแจ้งความประสงค์จองห้องชุด

ของโครงการก่อสร้างอาคารชุดที่นิยมเปิดจองแต่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ(Pre-Sale) จากการเห็น

โครงสร้างการออกแบบสถาปัตยกรรมแต่ละโครงการเพียงเท่านั้น แต่เปิดให้จองและวางเงินมัดจ าใน

การท าสัญญาแสดงสิทธิความเป็นเจ้าของในกรรมสิทธิ์  ผู้บริโภคมีความจ าเป็นต้องวางช าระเงินมัดจ า

และเงินดาวน์ในการเป็นหลักประกันจองห้องชุดซึ่งอาจจะมีความเสี่ยงที่ผู้ประกอบธุรกิจอาจจะ

                                                
6 ดร.วิชัย ตันติกุลานันท์. ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม. พิมพ์ครั้งที่9. 

กรุงเทพมหานคร: ห้างหุ้นส่วนจ ากัดพิมพ์อักษร , 2559 , หน้า 1-2. 

วิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์,พัลลภ กฤตยานวัช. กฎหมายอาคารชุดและการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด. กรุงเทพฯ : 

บริษัทเรียลพร็อบเพอร์ตี้แมเนจเม้นท์จ ากัด, 2560 , หน้า 14 
7หนังสือพิมพ์ BLT (Best Liviing Test) Bangkok,การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง กับการพัฒนา

เมืองมหานคร [ออนไลน์], 30 ตุลาคม 2560. แหล่งที่มา http://www.bltbangkok.com/News/การพัฒนา

ระบบขนส่งมวลชนทางรางกับการพัฒนาเมืองมหานคร [ออนไลน์], 13 พฤษภาคม 2562 
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ประสบปัญหา เช่น ในกรณีผู้ประกอบการส่งมอบห้องชุดล่าช้ากว่าก าหนดหรือไม่สามารถส่งมอบห้อง

ชุดได้จากภาวะทางการเงิน ถึงแม้ว่าอาคารชุดที่เปิดให้ขายก่อนที่จะก่อสร้างแล้วเสร็จจะมีราคาตลาด

ที่ต่ ากว่าราคาที่ประกาศขายเทียบกับโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จหรือผู้ประกอบธุรกิจอาจจะไม่ได้รับ

ช าระเงินค่ามัดจ าและเงินดาวน์ แต่ก็ถือว่าไม่คุ้มที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต้องแบกรับความเสี่ยงในการ

ไม่ได้รับช าระหนี้ตามสัญญาจึงควรที่จะมีตัวกลางมารับผิดชอบป้องกันความเสี่ยงคือผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา คือการท าสญัญาดูแลผลประโยชน์ ซึ่งจะท าให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ

มีทางเลือกในการใช้บริการให้มีผู้ดูแลรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา ในการท าสัญญาซื้อขายท าให้เกิด

ความมั่นใจว่าจะได้รับการช าระหนีแ้ละได้รับทรัพย์สินตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา 

มาตรการควบคุมการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย (Loan-to-Value: LTV)8 ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย (ธปท.) ที่จะมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2562 เป็นการออกมาตรการมาเพ่ือ

รองรับบุคคลที่มีความประสงค์จะซ้ือที่อยู่อาศัยเพ่ือการเก็งก าไร เพ่ือดูแลประชาชนที่ต้องการกู้ซื้อที่อยู่

อาศัยในราคาท่ีเหมาะสม ในขณะเดียวกันยกระดับมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงิน และ

ป้องกันความเสี่ยงเชิงระบบ สถาบันการเงินต้องมีระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่ดีส าหรับ

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย สามารถวิเคราะห์และ

ประเมินความเสี่ยง ได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงดูแลให้ลูกหนี้มีการใช้สินเชื่อให้ถูกต้องตาม

วัตถุประสงค์ โดยสถาบันการเงิน จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เชิงปริมาณทั้งในส่วนของเพดาน

อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) และการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต

เพ่ือการด ารงเงินกองทุน ซึ่งจะกระทบกับการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอาคารชุดถือว่ามีส่วนเกี่ยวข้อง 

เพราะถือเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูง ซึ่งไม่กระทบต่อผู้กู้ที่อยู่อาศัยสัญญาแรกที่มีราคาต่ ากว่า 10 ล้านบาท 

และถ้าเป็นกรณีกู้ซื้อที่อยู่อาศัยหลังที่ 2 จะต้องเตรียมเงินดาวน์ตามที่ก าหนด ท าให้ในไตรมาสที่ 1 ปี

พ.ศ.2562 ดัชนีคอนโด เพิ่มข้ึน 12.2% ผู้บริโภคเร่งโอนกรรมสิทธิ์ก่อนมาตรการควบคุม 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จัดท าดัชนีราคาห้องชุดใหม่รายไตร

มาส9 โดยท าการส ารวจราคาขายของโครงการอาคารชุดสร้างใหม่ที่ยังอยู่ระหว่างการขาย (มีหน่วย

                                                
8 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2561 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย

และสินเช่ืออ่ืนท่ีเกี่ยวเนื่องกับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย  [ออนไลน์], 10 เมษายน 2562. แหล่งท่ีมา 

https://www.bot.or.th/Thai/FIPCS/Documents/FPG/2561/ThaiPDF/25610271.pdf, 13 พฤษภาคม 2562 
9 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ดัชนีราคาหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ณ ไตรมาส 

1 ปี พ.ศ. 2562 [ออนไลน์], 10 เมษายน 2562.แหล่งที่มา 

https://www.reic.or.th/Research/REICReport/1735, 13 พฤษภาคม 2562 

https://www.bot.or.th/Thai/FIPCS/Documents/FPG/2561/ThaiPDF/25610271.pdf
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เหลือขายตั้งแต่ 6 หน่วย ขึ้นไป) ในพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 2 จังหวัด ได้แก่ นนทบุรี และ

สมุทรปราการ ทั้งนี้ไม่นับรวมห้องชุดมือสอง โดยใช้ราคาปี 2555 เป็นปีฐานการสุ่มตัวอย่างเพ่ือการ

จัดท าดัชนีราคานี้ จะใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย จ านวน 150 ตัวอย่าง ราคาขายที่น ามาจัดท าเป็น

ดัชนีเป็นราคาขายที่แท้จริง ซึ่งได้หักลบมูลค่ารายการส่งเสริมการขายออกจากราคาที่ประกาศขายแล้ว 

           ส าหรับในไตรมาส 1 ปี 256210  ภาพรวมดัชนีราคาห้องชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในพื้นที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลมีค่าเท่ากับ 149.3 จุด ค่าดัชนีปรับเพ่ิมขึ้นร้อยละ 12.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลา

เดียวกันของปีก่อน และปรับเพ่ิมขึ้นเพียงร้อยละ 1.3 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า สังเกตได้ว่าตั้งแต่

ไตรมาส 3 ปี 2561 ภายหลังจากเริ่มมีการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าพร้อมกัน 3 สายในพ้ืนที่กรุงเทพฯ 

- ปริมณฑล ได้แก่ รถไฟฟ้าสายสีชมพู (แคราย - มีนบุรี) สายสีส้ม (ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย-

มีนบุรี) และ สายสีเหลือง (ช่วงลาดพร้าว - ส าโรง) ดัชนีราคาห้องชุดมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว

เป็นตัวเลขสองหลักติดต่อกันถึงสามไตรมาสจนถึงปัจจุบันจากการส ารวจโครงการห้องชุดที่อยู่ระหว่าง

การขายในไตรมาสนี้พบว่า รายการส่งเสริมการขายเป็นส่วนลดเงินสดมากท่ีสุดถึงร้อยละ 46.2 เพ่ือจูง

ใจให้ลูกค้าเร่งซื้อเร่งโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดก่อนมาตรการควบคุมการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ

ธนาคารแห่งประเทศไทย ที่จะมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2562  

ดังนั้นการที่ภาครัฐจะสามารถปฏิรูปประเทศให้ทันสมัย สร้างขีดความสามารถในการแข่งขัน

นั้น สิ่งที่ส าคัญคือการที่ปรับปรุงกฎหมายที่มีความล้าหลังให้มีความทันสมัยพร้อมรับกับสถานการณ์ที่

เปลี่ยนแปลงไป ให้มีความเป็นสากลมากที่สุด กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถ้าสามารถ

น ามาใช้ให้เกิดประโยชน์จะเป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมากขึ้น เพราะเป็นการใช้

บริการกิจการดูแลรักษาผลประโยชน์และมีตัวกลางผู้ท าหน้าที่ดูแลรักษาผลประโยชน์ที่มีความ

น่าเชื่อถือมาคุ้มครองความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น เป็นการช่วยส่งเสริมสนับสนุนการกระตุ้นเศรษฐกิจให้มี

เงินหมุนเวียนมากขึ้น ด้านผู้บริโภคจะมีหน้าที่จ่ายช าระราคาจนกว่าอีกฝ่ายจะด าเนินการส่งมอบ

กรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามสัญญา ถ้าหากผู้ประกอบการไม่สามารถส่งมอบห้องชุดได้ผู้ซื้อจะสามารถ

ได้รับช าระเงินคืนและถ้าผู้ประกอบธุรกิจน าเงินดาวน์ที่ได้จากผู้ซื้ออาคารชุดไปใช้ผิดวัตถุประสงค์ท า

ให้ผู้ซื้อไม่ได้รับกรรมสิทธิ์และไม่ได้รับเงินดาวน์หรือเงินที่ผ่อนไปคืน ซึ่งเป็นผลก่อให้เกิดปัญหาต่อ

ระบบเศรษฐกิจของประเทศรวมถึงผู้ประกอบธุรกิจจะมีความมั่นใจว่าจะได้รับช าระเงินตามสัญญาและ

ต้องปฏิบัติการด าเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จเพ่ือจะสามารถส่งมอบอาคารชุด  ท าให้เกิด

                                                
10 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ดัชนีราคาหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ณ ไตรมาส 

1 ปี พ.ศ. 2562 [ออนไลน์], 10 เมษายน 2562.แหล่งที่มา

https://www.reic.or.th/Research/REICReport/1735, 13 พฤษภาคม 2562 
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ความเสมอภาคในเรื่องของความน่าเชื่อถือที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อและสร้างความเชื่อมั่นให้

ผู้ขายว่าถ้าผู้ซื้อไม่จ่ายช าระเงินตามสัญญาจะไม่ต้องส่งมอบห้องชุด และคู่สัญญาได้รับช าระหนี้ตอบ

แทนกันทั้งสองฝ่าย เมื่อคู่สัญญาปฏิบัติตามข้อตกลงอย่างครบถ้วน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะ

ท าธุรกรรมโอนเงินให้ผู้ขายและโอนทรัพย์สินให้ผู้ซื้อตามที่ระบุไว้ในสัญญา ส่วนด้านอสังหาริมทรัพย์

เป็นการป้องกันไม่ให้ผู้ขายที่มีเจตนาไม่สุจริตเข้ามาอยู่ในระบบ ซึ่งจะเหลือแต่ผู้ขายที่ดีและมีการ

แข่งขันอย่างยุติธรรมอันจะเป็นการวางรากฐานให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีมาตรฐานในระยะยาว 

รวมถึงด้านเศรษฐกิจก่อให้เกิดการลงทุน และเกิดการจ้างงานในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจอ่ืนที่

เกี่ยวข้องซึ่งจะส่งผลต่อเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 

2.3 สัญญาที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

2.3.1 สัญญาตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่องให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็น

ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

พ.ศ.254311 ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

คุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2541 ก าหนดสิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา ได้แก่ 

สิทธิที่จะได้รับข้อสัญญาโดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจรัฐจะเข้ามาแทรกแซง  

ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยหมวด3สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทยมาตรา61 

บัญญัติว่า "สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความคุ้มครองในการได้รับข้อมูลที่เป็นความจริง

และมีสิทธิร้องเรียนเพ่ือให้ได้รับการแก้ไขเยียวยาความเสียหายรวมทั้งมีสิทธิรวมตัวกันเพ่ือพิทักษ์สิทธิ

ของผู้บริโภคให้มีองค์การเพ่ือการคุ้มครองผู้บริโภคท่ีเป็นอิสระจากหน่วยงานของรัฐซึ่งประกอบไปด้วย

ตัวแทนผู้บริโภคท าหน้าที่ให้ความเห็นเพ่ือประกอบการพิจารณาของหน่วยงานของรัฐในการตราและ

การบังใช้กฎหมายและกฎเกณฑ์ ท าให้เห็นในการก าหนดมาตรการต่าง ๆเพ่ือคุ้มครองผู้บริโภครวมทั้ง

ตรวจสอบและรายงานการกระท าหรือละเลยการกระท าอันเป็นการคุ้มครองผู้บริโภค 

สาระส าคัญคือประเภทของห้องชุดที่ควบคุมสัญญา,ค ารับรองเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน,

ค ามั่นเกี่ยวกับการก่อสร้างและการจดทะเบียนอาคารชุด ,การลงนามในสัญญา,ภาระผูกพัน,

สาระส าคัญเกีย่วกับที่ดิน, ราคาขายและจ านวนพ้ืนที่ห้องชุด,รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางและ

สิ่งอ านวยความสะดวก,ค่าภาษีค่าธรรมเนียม,สิทธิบอกเลิกสัญญา เป็นต้น ซึ่งสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

                                                
11ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 117/ตอนพิเศษ 74 ง/หน้า 69/28 กรกฎาคม 2543, ประกาศคณะกรรมการว่า

ด้วยสัญญาเรื่อง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาพ.ศ. 2553 
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1. ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

2. ธุรกิจขายห้องชุดหมายความว่าการประกอบธุรกิจขายห้องชุดในอาคารชุดที่จะด าเนินการ

ก่อสร้างหรือก าลังด าเนินการก่อสร้างหรือก่อสร้างเสร็จแล้วและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด

หรือก่อสร้างเสร็จแล้วและได้จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว 

3. ในสัญญาก าหนดให้ใช้ขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่า2มม. และมีสาระส าคัญอ่ืน ๆ เช่น สัญญาว่า

จะก่อสร้างแล้วเสร็จระบุต าแหน่งที่ดินเลขที่โฉนดจ านวนเนื้อที่ของโครงการราคาขายต่อ   

ตร.ม. จ านวนห้องชุดที่จะซื้อขายรายการทรัพย์สินส่วนกลางและในกรณีผิดนัดช าระ เป็นต้น 

4. สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภคต้องใช้ข้อสัญญาที่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 

5. ในกรณีที่การก่อสร้างหยุดชะงักโดยไม่ใช่ความผิดของผู้ประกอบธุรกิจ สัญญาอาจมีข้อ

ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจขยายระยะเวลาก่อสร้างตามสัญญาออกไปก็ได้ แต่ไม่เกิน

ระยะเวลาที่การก่อสร้างต้องหยุดชะงัก โดยผู้ประกอบการต้องแจ้งเหตุพร้อมพยานหลักฐาน

เป็นหนังสือให้ผู้บริโภคทราบภายใน 7 วัน นับแต่เหตุนั้นได้สิ้นสุดลง หากไม่ได้แจ้งให้ถือว่า

สละสิทธิในการขยายเวลาก่อสร้าง โดยระยะเวลาที่ขยายจะขยายได้ไม่เกิน 1 ปี 

6. กรณีที่อาคารชุดสร้างไม่เสร็จ มีการหยุดสร้างกลางคันหรือไม่ก่อสร้าง ผู้ซื้อมีสิทธิ์ขอยกเลิก

สัญญาและ ขอเงินคืนได้ ไม่ว่าจะเป็นเงินจอง เงินดาวน์ พร้อมกับเรียกดอกเบี้ยได้ร้อยละ 7.5 

ต่อปี โดยนับจากวันที่เริ่มต้น การช าระเงินจองนั้น ๆ 

7. ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถก่อสร้างอาคารชุดให้แล้วเสร็จได้ภายในก าหนดสัญญา 

หรือคาดว่าจะไม่เสร็จภายในก าหนด                                                         

- ผู้บริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินที่ได้ช าระไปแล้วทั้งหมดคืน พร้อมดอกเบี้ย

ในอัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับกรณีผิดนัดช าระหนี้ แต่ไม่ตัดสิทธิที่ผู้บริโภคจะฟ้องร้องเรียก

ค่าเสียหายอย่างอ่ืน                                                                                 

- ถ้าผู้บริโภคไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผู้ประกอบธุรกิจยินยอมให้ปรับเป็นรายวันตามที่ตกลง

กันไว้ในสัญญา ซึ่งต้องไม่ต่ ากว่า 0.01% ของราคาห้องชุดที่ซื้อขาย แต่รวมกันแล้วต้องไม่เกิน 

10% ของราคาห้องชุด แต่ถ้าผู้บริโภคใช้สิทธิในการปรับครบ 10% แล้วเห็นว่าผู้ประกอบ

ธุรกิจไม่อาจปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได้ ก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ 

8. กรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถก่อสร้างอาคารชุดต่อไปได้ด้วยเหตุสุดวิสัย ต้องคืนเงินที่

ผู้บริโภคได้ช าระไปแล้วทั้งหมดพร้อมดอกเบี้ย ในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยเงินฝากประจ าของ

ธนาคารกรุงไทยนับแต่วันที่ได้รับเงินจากผู้บริโภค แต่ทั้งนี้ไม่เป็นการตัดสิทธิในการฟ้องเรียก
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ค่าเสียหายอย่างอ่ืน แต่ถ้าผู้ประกอบธุรกิจได้ใช้เงินดังกล่าวไปแล้วบางส่วน อาจก าหนดข้อ

สัญญาให้มีสิทธิหักเงินที่ใช้ไปออกจากดอกเบี้ยที่ต้องใช้คืนได้ 

การขอยกเลิกสัญญา ทางผู้ซื้อจะได้เงินดาวน์คืนก็ต่อเมื่อทางโครงการผิดสัญญา คือ ทางฝ่าย

ผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดก่อสร้างเสร็จล่าช้า เจ้าของโครงการไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ได้ตามก าหนด

ในสัญญาได้ ทางผู้ซื้อสามารถยกเลิกสัญญาได้ทันทีโดยอ้างอิงด้วยหลักฐานและเอกสาร ให้ติดต่อ

ส านักงานขาย แจ้งว่าต้องการที่จะยกเลิก สัญญาและขอรับเงินคืน ผู้ซื้อจะมีสิทธิ์ได้รับเงินจอง เงินมัด

จ าและเงินดาวน์ที่ผู้ซื้อได้ช าระไปแล้วคืนพร้อม อัตราดอกเบี้ย ขั้นตอนในการเรียกร้องค่าปรับล่าช้ า 

เมื่อห้องชุดเสร็จล่าช้า โดยเจ้าของโครงการไม่ได้แจ้งสาเหตุเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ซื้อทราบภายใน 

ก าหนดของสัญญา ผู้ซื้อต้องแสดงความจ านงตามสิทธิ์ในการได้รับค่าปรับล่าช้าไปจนกว่าจะสามารถ

จดทะเบียนอาคารชุด12 

2.3.2 สัญญาตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

การซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดมักจะมีการเอาปรียบผู้บริโภค เพราะเป็นบุคคลที่

อยู่ในฐานะต่ ากว่าไม่สามารถต่อรอง ผู้ประกอบการอยู่ในอ านาจที่เหนือกว่าผู้บริโภคในการท าสัญญา 

รายละเอียดของข้อสัญญามักเป็นสัญญาส าเร็จรูป  ซึ่งปัจจุบันมีข้อสัญญาที่เอาเปรียบผู้บริโภคทุก

สินค้าและบริการ เช่น ไม่มีก าหนดเวลาสร้างเสร็จ  ห้ามบอกเลิกสัญญา เป็นต้น 

ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ข้อตกลงในสัญญาระหว่าง

ผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ท าให้

ผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือผู้ก าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบคู่สัญญาอีก

ฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ

พอสมควรแก่กรณีเท่านั้นในกรณีที่มีข้อสงสัย ให้ตีความสัญญาส าเร็จรูปไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซึ่ง

มิได้เป็นผู้ก าหนดสัญญาส าเร็จรูปนั้นข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติหรือ

รับภาระเกินกว่าที่วิญญูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าท าให้ได้ เปรียบ

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง รายละเอียดดังต่อไปนี้  

1. ข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 

2. ข้อตกลงให้ต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่กฎหมายก าหนด 

                                                
12Home Buyers' Guide ฉบับเดือนกุมภาพันธ์ 2557 [05 กุมภาพันธ์ 2557], สิทธิของผู้ซื้อกรณีคอนโดฯสร้าง

ช้าไม่เสร็จ[ออนไลน์], แหล่งที่มา : https://www.home.co.th/hometips/detail/77348, 13 พฤษภาคม 2562 

 

https://www.home.co.th/hometips/detail/77348-%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9C%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%93%E0%B8%B5%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%AF%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%84%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%88
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3. ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิกสัญญาได้โดยอีก

ฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระส าคัญ 

4. ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่

ก าหนดโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

5. ข้อตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเรียกร้องหรือก าหนดให้อีกฝ่ายหนึ่งต้องรับภาระเพ่ิมขึ้น

มากกว่าภาระท่ีเป็นอยู่ในเวลาท าสัญญา 

6. ข้อตกลงในสัญญาขายฝากที่ผู้ซื้อฝากก าหนดราคาสินไถ่สูงกว่าราคาขายบวกอัตราดอกเบี้ย

เกินกว่าร้อยละสิบห้าต่อปี 

7. ข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อที่ก าหนดราคาค่าเช่าซื้อ หรือก าหนดให้ผู้เช่าซื้อต้องรับภาระสูงเกิน

กว่าที่ควร 

8. ข้อตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่ก าหนดให้ผู้บริโภคต้องช าระดอกเบี้ย เบี้ยปรับ ค่าใช้จ่ายหรือ

ประโยชน์อื่นใดสูงเกินกว่าที่ควรในกรณีที่ผิดนัดหรือท่ีเกี่ยวเนื่องกับการผิดนัดช าระหนี้ 

9. ข้อตกลงที่ก าหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ท าให้ผู้บริโภคต้องรับภาระสูงเกินกว่าที่ควร 

 การที่ผู้บริโภคจะถูกบังคับให้ท าสัญญาโดยมีสัญญาที่ไม่เป็นธรรมและไม่เป็นคุณกับผู้บริโภค 

ถือว่ามีความไม่เป็นธรรม ผู้ประกอบธุรกิจซื้อขายอาคารชุดควรระมัดระวังในเรื่องนี้ เพราะถ้าก าหนด

ข้อสัญญาที่ผิดอาจจะก่อให้เกิดผลในทางกฎหมายได้ 

2.3.3 สัญญาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

2.3.3.1 สัญญาจองซ้ือ13 

สัญญาจองซื้อเป็นสัญญาแรกที่เกิดขึ้น แต่อาจไม่ได้เกิดกับผู้ซื้อทุกคน สัญญาประเภทนี้จะ

เกิดข้ึนเมื่อผู้ซื้อตกลงใจที่จะซื้อบ้านก็ต้องวางเงินจองเอาไว้ก่อน ซึ่งสัญญาจองซื้อนี้ระบุเงื่อนไขให้ผู้ซื้อ

ต้องผ่อนเงินดาวน์ไปเรื่อย ๆ ตามรายการแนบท้ายสัญญา แต่สัญญาจองซื้อนี้จะมีข้อเสียเปรียบตรงที่ 

หากผู้ขายได้รับใบอนุญาตให้ปลูกสร้างจากหน่วยงานราชการแล้ว ผู้ซื้อต้องเข้ามาท าสัญญาจะซื้อจะ

ขายอีกครั้ง และมักมีเงื่อนไขระบุว่า หากไม่มาท าสัญญาจะซื้อจะขาย จะถือเป็นการยกเลิกสัญญาและ

จะริบเงินมัดจ าทั้งหมด แต่หากครบก าหนดผ่อนช าระแล้ว ผู้ขายไม่สามารถขออนุญาตก่อสร้างได้ก็จะ

คืนเงินให้แต่ไม่มีดอกเบี้ย 

                                                
13 บริษัท โฮมบายเออรไ์กด์ จ ากัด, สัญญาจองหรือซื้อบ้าน-คอนโดฯตอ้งรอบคอบ [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.home.co.th/hometips/detail/74454 , 13 พฤษภาคม 2562 
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สัญญาจองซื้อ เป็นสัญญาลักษณะใหม่ที่ปัจจุบันผู้ขายอสังหาริมทรัพย์พัฒนาขึ้น เพ่ือน ามาใช้

แทนสัญญาจะซื้อจะขาย เพ่ือใช้เลี่ยงข้อจ ากัดในการขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งท าให้เกิดความเสี่ยงขึ้นใน

ฝั่งผู้ชื้อได้ทั้งนี้มูลเหตุส าคัญที่ผู้ขายนิยมให้ผู้ซื้อมาท าสัญญาจองซื้อแทน เนื่องจากในการท าธุรกิจ

อาคารชุด ตามขั้นตอนปกติผู้ประกอบการจะต้องไปซื้อที่ดินมาก่อน เสร็จแล้วก็จะท าแผนผังไปขอ

อนุญาตจากหน่วยงานราชการต่าง ๆ เมื่อได้รับอนุญาตแล้ว จึงจะสามารถท าการโฆษณา

ประชาสัมพันธ์เปิดการขาย ระหว่างนั้นก็จะต้องท าเรื่องแบ่งแยกหรือรวมที่ดินให้เสร็จสิ้นเสียก่อน 

2.3.3.2 สัญญาจะซ้ือจะขาย14 

สัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.22) เป็นสัญญาที่ท าขึ้นเพ่ือให้เกิดนิติสัมพันธ์ระหว่างผู้จะซื้อห้องชุด

และผู้จะขายห้องชุดโดยเป็นสัญญาโอนกรรมสิทธิ์จากผู้ขายไปยังผู้ซื้อในเวลาภายหน้าตามกฎหมาย

อาคารชุดก าหนดว่าการท าสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด ระหว่างทางโครงการกับผู้ซื้อ

ห้องชุดนั้น ต้องท าตามแบบสัญญามาตรฐาน แต่ถ้าในสัญญาไม่เป็นไปท าตามแบบสัญญาและไม่เป็น

คุณต่อผู้ซื้อ สัญญาส่วนนั้นถือเป็นโมฆะเพ่ือเป็นการแสดงเจตนาของฝ่ายผู้จะซื้อว่าต้องการจะซื้อห้อง

ชุดของผู้จะขาย พร้อมวางเงินมัดจ าไว้เป็นประกันว่าจะมีการท าสัญญาซื้อขายระหว่างกัน และเกิดการ

โอนกรรมสิทธิ์ขึ้นภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด  ขณะเดียวกันก็แสดงเจตนาของผู้จะขายที่จะไม่ขาย

ห้องชุดนั้นให้บุคคลอ่ืนนอกจากผู้จะซื้อในช่วงเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญารวมถึงอาจมีการขอสินเชื่อ 

ดังนั้นเพ่ือความมั่นใจของทั้ง 2 ฝ่าย จึงเกิด “สัญญาจะซื้อจะขาย”ขึ้น โดยสัญญาจะซื้อจะขายนี้ 

แตกต่างจากสัญญาจองซื้อตรงที่ผู้ซื้อมีหน้าที่จ่ายเงินตามสัญญา เมื่อครบก าหนดผู้ขายมีหน้าที่โอน

กรรมสิทธิ์บ้านโดยท าสัญญาซื้อขาย หากผู้ซื้อผิดสัญญา ผู้ขายสามารถยกเลิกสัญญาและริบเงินมัดจ า

หรือเงินดาวน์ที่ผ่อนมาได้ตามกฎหมาย หากผู้ขายผิดสัญญา ผู้ซื้อสามารถฟ้องให้โอนกรรมสิทธิ์ไ ด้ 

หรือยกเลิกสัญญาและให้คืนเงินพร้อมดอกเบี้ยร้อยละ 7.5 ต่อปี นับตั้งแต่วันที่โครงการผิดนัด15 

                                                
14 บริษัท โฮมบายเออรไ์กด์ จ ากัด, สัญญาจองหรือซื้อบ้าน-คอนโดฯตอ้งรอบคอบ [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.home.co.th/hometips/detail/74454 , 13 พฤษภาคม 2562 
15 Review Your Living, 3 สัญญากับการซื้อคอนโด [ออนไลน์], แหล่งที่มา : https://www.reviewyour    

living.com/infographic/3%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8

%81%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%8B%E0%B8%B7%

E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94/, 13 

พฤษภาคม 2562 

https://www.home.co.th/hometips/detail/74454
https://www.reviewyour/
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เนื่องจากการท าสัญญาที่คู่สัญญามีเสรีภาพที่จะสามารถท าความตกลงกันได้เองตามหลัก

เสรีภาพในการเข้าท าสัญญา (Freedom of Contract) สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดนั้นจะประกอบไป

ด้วย 10 ส่วนซึ่งในแต่ละองค์ประกอบมีรายละเอียดดังต่อไปนี้16 

1. รายละเอียดการจัดท าสัญญา 

ส่วนนี้จะปรากฎเป็นส่วนแรกของสัญญาเพ่ือบันทึกข้อมูลวันเวลาที่มีการท าสัญญาขึ้นรวมไป

ถึงสถานที่ที่มีการจัดท าสัญญาฉบับนี้ถ้าหากไม่มีการก าหนดเวลาเริ่มต้นที่ให้สัญญามีผลบังคับใช้ก็จะ

ถือว่าสัญญามีผลนับตั้งแต่วันที่มีการท าสัญญาขึ้น 

2. รายละเอียดของคู่สัญญา 

คู่สัญญาของสัญญาจะซื้อจะขายในกรณีที่เป็นการซื้อขายกันโดยตรงนั้นจะประกอบไปด้วย 2

ฝ่าย ฝ่ายหนึ่งคือผู้จะซื้อและอีกฝ่ายคือผู้จะขายในส่วนนี้จะระบุข้อมูลที่แสดงตัวตนของคู่สัญญาทั้งสอง

ฝ่ายตั้งแต่ชื่อ-นามสกุล อายุ และที่อยู่โดยจะใช้รายละเอียดตามที่แสดงบนบัตรประชาชนโดยจะใช้

ส าเนาบัตรประชาชนเป็นเอกสารแนบท้ายของสัญญาจะซื้อจะขาย 

3. รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ 

การแสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะซื้อจะขายส าหรับห้องชุดนั้นจะระบุถึง

รายละเอียดของห้องชุดได้แก่ชื่อโครงการชื่ออาคารที่ห้องชุดตั้งอยู่ชั้นที่ห้องชุดตั้งอยู่เลขที่ของห้องชุด

เนื้อที่ห้องความสูงความยาวความกว้างของห้องชุดพร้อมแนบแผนผังแสดงที่ตั้งบนชั้นของอาคารและ

แบบแปลนภายในของห้องชุดนอกจากนั้นยังต้องระบุรายละเอียดของอาคารที่ห้องชุดนั้นตั้งอยู่ได้แก่

หมายเลขโฉนดที่ดินเลขที่ดินต าบลอ าเภอและจังหวัดซึ่งที่ดินตั้งอยู่โดยรายละเอียดเกือบทั้งหมดจะ

ปรากฎอยู่แล้วบนหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช. 2) 

4. ราคาขายและรายละเอียดการช าระเงิน 

การระบุว่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะซื้อจะขายห้องชุดในราคาเท่าไรโดยมีการระบุจ านวน

เงินเป็นตัวเลขและตัวอักษรพร้อมกันนั้นก็มีการแจกแจงอย่างชัดเจนว่าในราคาที่จะซื้อจะขายนี้มีส่วน

ที่แบ่งออกมาเพ่ือเป็นมัดจ ากี่บาท วิธีการช าระเงินเป็นการช าระด้วยเงินสดหรือถ้าช าระด้วยเช็ค

ธนาคารก็ให้ระบุธนาคารสาขาเลขที่เช็ควันที่และจ านวนเงินที่สั่งจ่ายและระบุถึงจ านวนเงินส่วนที่เหลือ

ที่จะให้มีการช าระในวันท าสัญญาซื้อขายหรือโอนกรรมสิทธิ์ 

 

                                                
16 DD Property, สัญญาจะซื้อจะขายคอนโด [ออนไลน์], แหล่งที่มา :  https://www.ddproperty.com /

คู่มือซื้อขาย/เตรยีมตัวก่อนซื้อ/รู้จกัสัญญาจะซื้อจะขายคอนโด-4326 ,13 พฤษภาคม 2562 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326


16 

 

5. รายละเอียดการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์17 

การระบุวันซึ่งจะก าหนดให้มีการท าสญัญาซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ขึ้นซึ่งอาจจะ

ก าหนดเป็นวันที่แน่นอนหรือจะก าหนดเป็นจ านวนวันนับจากที่มีการท าสัญญาจะซื้อจะขายกันก็ได้แต่

จะต้องมีการก าหนดวันที่สามารถรู้ได้แน่ชัดว่าจะต้องมีการท าสัญญาซื้อขายกันเมื่อใดซึ่งในส่วนนี้ถือ

เป็นสาระส าคัญของสัญญาจะซื้อจะขายนอกจากนี้ก็จะมีการระบุว่าให้ท าสัญญาซื้อขายกัน  ณ 

ส านักงานที่ดินแห่งไหนอย่างชัดเจนอีกทั้งมีการกล่าวถึงเรื่องค่าใช้จ่ายในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

เช่น ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ ค่าอากร ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่านายหน้ารวมไปถึงภาษีหัก ณ ที่

จ่ายและภาษีเงินได้โดยก าหนดอย่างชัดเจนว่าฝ่ายผู้จะซื้อจะต้องรับผิดชอบในส่วน ใดบ้างและ

รับผิดชอบเท่าไรและผู้จะขายจะรับผิดชอบส่วนใดและจ านวนเท่าใดซึ่งตรงนี้ต้องก าหนดให้ชัดเจน

ครอบคลุมค่าใช้จ่ายทุกอย่างเพ่ือที่ว่าเมื่อถึงวันที่ท าสัญญาซื้อขายกันจะได้ไม่ต้องมีการตกลงอะไรกัน

อีกซ่ึงเสี่ยงที่จะไม่สามารถตกลงกันได้ในภายหลัง 

6. รายละเอียดการส่งมอบห้องชุด 

การระบุว่าผู้จะขายจะส่งมอบห้องชุดให้กับผู้จะซื้อภายในระยะเวลาเท่าไรหลังจากมีการจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และก่อนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จะเปิดโอกาสให้ผู้จะซื้อเข้าตรวจสอบห้อง

ชุดได้เมื่อไรซึ่งถ้าตรวจสอบแล้วพบว่าถูกต้องตรงตามรายละเอียดที่ระบุในสัญญาก็จะด าเนินการจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ต่อไป 

7. การโอนสิทธิและค ารับรองของผู้จะขาย 

บางกรณีจะมีการก าหนดจากผู้จะขายเกี่ยวกับการโอนสิทธิของผู้จะซื้อไปยังบุคคลอ่ืนโดยผู้จะ

ขายสามารถระบุในสัญญาจะซื้อจะขายบังคับไม่ให้ผู้จะซื้อโอนสิทธิไปยังคนอ่ืนได้เว้นแต่จะได้รับค า

ยินยอมเป็นหนังสือจากผู้จะขายนอกจากนี้บางรายยังระบุเพ่ิมเติมไปด้วยว่าถ้าผู้จะซื้อต้องการโอนสิทธิ

ไปยังบุคคลอ่ืนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมในการโอนสิทธิให้แก่ผู้จะขายในอัตราครั้งละกี่บาทและผู้ที่รับ

โอนสิทธิก็จะต้องอยู่ภายใต้ข้อตกลงของสัญญานี้เช่นกัน ส่วนค ารับรองของผู้จะขายนั้นเป็นการ

เรียกร้องจากผู้จะซื้อให้ผู้จะขายรับรองว่าห้องชุดที่จะซื้อจะขายนั้นไม่มีภาระผูกพันใด  ๆ อยู่รวมถึง

บังคับผู้จะขายว่าจะต้องไม่น าห้องชุดไปก่อให้เกิดภาระผู้พันใด ๆ เพ่ิมขึ้นอีกนับแต่ได้ท าสัญญาจะซื้อ

จะขายกัน 

 

                                                
17 DD Property, สัญญาจะซื้อจะขายคอนโด[ออนไลน์], แหล่งที่มา :  https://www.ddproperty.com /คู่มือซื้อ

ขาย/เตรียมตัวก่อนซื้อ/รู้จักสญัญาจะซื้อจะขายคอนโด-4326 [13 พฤษภาคม 2562] 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326
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8. การผิดสัญญาและการระงับสัญญา18 

การบังคับใช้ของสัญญาจะซื้อจะขายว่าจะเกิดผลต่อคู่สัญญาอย่างไรเมื่อฝ่ายหนึ่งผิดสัญญา

โดยจะแบ่งการผิดสัญญาออกเป็น 2 กรณี กรณีแรกเป็นการผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้จะซื้อ ถ้าหากผู้จะซื้อ

ผิดสัญญาไม่ไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์และช าระเงินส่วนที่เหลือในกรณีนี้สัญญาให้ผู้จะขายริบ

เงินมัดจ าที่วางไว้ตอนท าสัญญาจะซื้อจะขายทั้งหมดได้ ส่วนอีกกรณีหนึ่งคือกรณีที่ผู้จะขายผิดสัญญา

ไม่ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้จะซื้อสัญญาฯให้สิทธิผู้จะซื้อสามารถ ฟ้องร้องบังคับให้ผู้

จะขายปฏิบัติตามสัญญาได้รวมไปถึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายต่าง ๆ  

9. ข้อตกลงและเงื่อนไขอ่ืน ๆ 

ข้อตกลงเพ่ิมเติมที่คู่สัญญาตกลงกันไว้ล่วงหน้าเพ่ือเป็นทางออกในกรณีที่มีปัญหาเกิดขึ้น เช่น

กรณีที่ต้องมีการช าระเงินหรือคืนเงินล่าช้าให้คู่สัญญามีสิทธิ คิดดอกเบี้ยต่อกันโดยก าหนดอัตรา

ดอกเบี้ยที่จะใช้ค านวณและก าหนดให้เริ่มคิดดอกเบี้ยนับแต่วันที่ผิดนัดกรณีที่การเลื่อนหรือผ่อนผัน

เวลานั้นกระทบต่อสิทธิของแต่ละฝ่ายอย่างไรบ้างและถ้ามีการทวงถามหรือการส่งเอกสารใด ๆ จะให้

ส่งไปยังที่ใดโดยมากก าหนดให้เป็นการส่งไปรษณีย์แบบลงทะเบียนไปยังที่อยู่ตามที่ระบุในส่วนแรก

ของสัญญาและถือว่าผู้รับเอกสารรับรู้เมื่อมีการลงชื่อรับจดหมายดังกล่าวแล้ว เป็นต้น 

10. การลงชื่อของคู่สัญญาและพยาน 

หลังจากท่ีคู่สัญญารับทราบและเข้าใจข้อความในสัญญาตลอดครบถ้วนดีแล้วในส่วนนี้ ถือเป็น

ส่วนส าคัญที่ท าให้เกิดการผูกนิติสัมพันธ์กันขึ้นด้วยการแสดงเจตนาให้สัญญามีผลบังคับใช้ระหว่าง

คู่สัญญาด้วยการลงชื่อของผู้จะซื้อและผู้จะขายลงในสัญญาพร้อมทั้งพยานอีกฝ่ายละ 1 คนร่วมลงชื่อ

รับทราบโดยสัญญาจะซื้อจะขายจะท าขึ้น 2 ฉบับและมีข้อความถูกต้องตรงกันมอบให้คู่สัญญาเก็บไว้

ฝ่ายละ 1 ฉบับ 

2.3.3.3 สัญญาซื้อขาย19 

สัญญาซื้อขาย(อ.ช.23) เป็นสัญญาที่กฎหมายบังคับให้ท า โดยมีชื่อเป็นทางการว่า “หนังสือ

สัญญาอาคารชุด” โดยวันที่ลงนามในสัญญาเป็นวันที่กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะโอนมาเป็นของคนซื้อ 

ดังนั้นผู้ขายต้องแจ้งผู้ซื้อล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันท าสัญญาซื้อขาย ส าหรับผู้ซื้อในวันท า

                                                
18 DD Property, สัญญาจะซื้อจะขายคอนโด[ออนไลน์], แหล่งที่มา :  https://www.ddproperty.com 

/คู่มือซื้อขาย/เตรียมตัวก่อนซื้อ/รูจ้ักสัญญาจะซื้อจะขายคอนโด-4326 , 13 พฤษภาคม 2562 
19Review Your Living, 3 สัญญากบัการซื้อคอนโด [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.reviewyourliving.com/infographic/3-สัญญากับการซื้อคอนโด/ , 13 พฤษภาคม 2562 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD/%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-4326
https://www.reviewyourliving.com/infographic/3-%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94/


18 

 

สัญญาซื้อขายจะเป็นวันที่พร้อมช าระเงินหรือได้รับสินเชื่อจากธนาคารพร้อมที่จะจ่ายเงินให้กับผู้ขาย 

และเป็นวันที่ผู้ซื้อต้องเซ็นสัญญาซื้อขาย ณ ส านักงานที่ดิน การจดทะเบียนการโอน และจ่ายค่าใช้จ่าย

ที่เกี่ยวข้องทั้งหมดสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้ต้องท าตามแบบ คือ ต้องท าเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

ส่วนประกอบที่ควรก าหนดในสัญญาซื้อขายห้องชุด ดังต่อไปนี้20 

1. รายละเอียดการจัดท าสญัญา จะต้องมีการบันทึกข้อมูล วัน เวลา สถานที ่ที่มีการจัดท าสัญญาฉบับ

นี้พร้อมระบุวันที่จะให้สัญญามีผลบังคับใช้ไว้ในส่วนนี้หากไม่ได้ระบุไว้สัญญาจะมีผลบังคับใช้ในวันที่

จัดท าสัญญาขึ้น 

2. รายละเอียดของคู่สัญญาระบุข้อมูลแสดงตัวตนของทั้งสองฝ่ายคือผู้ซื้อและผู้ขายตั้งแต่ชื่อ-นามสกุล

อายุ และที่อยู่ตามบัตรประชาชน โดยต้องมีการแนบส าเนาบัตรประชาชนของทั้งสองฝ่ายไว้ด้วย 

3. รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ ระบุชื่อโครงการ ชื่ออาคาร ชั้น เลขที่ห้อง เนื้อที่ ความสูงความยาว

ความกว้างพร้อมแนบแผนผังห้องด้วยนอกจากนั้นต้องระบุรายละเอียดของอาคาร เช่น โฉนดที่ดิน

ต าบลอ าเภอจังหวัดโดยรายละเอียดทั้งหมดจะปรากฎอยู่ในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช. 2) 

4. ราคาขายและรายละเอียดการช าระเงินระบุจ านวนเงินเป็นตัวเลขและตัวอักษรแจกแจงชัดเจนว่าใน

จ านวนนั้นเป็นเงินมัดจ าไปแล้วกี่บาทวิธีการช าระเงิน 

5. รายละเอียดการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ระบุวันที่จะให้มีการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นอย่างแน่ชัดโดย

ให้ระบุว่าจะท าการโอนกรรมสิทธิ์ที่ส านักงานที่ดินแห่งไหนอย่างชัดเจนและระบุค่าใช้จ่ายในการโอน

กรรมสิทธิ์ด้วย เช่น ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ค่านายหน้ารวมถึงภาษีต้องระบุด้วยว่าค่าใช้จ่าย

ในแต่ละส่วนผู้ซื้อและผู้ขายจะรับผิดชอบในส่วนไหนบ้าง 

6. รายละเอียดการส่งมอบห้องชุดระบุว่าจะส่งมอบห้องให้ในวันไหนเปิดให้เข้าดูห้องก่อนจะโอน

กรรมสิทธิ์วันไหน เป็นต้น 

7. การโอนสิทธิและค ารับรองของผู้จะขายบางกรณีจะมีการก าหนดจากผู้จะขายเกี่ยวกับการโอนสิทธิ

ของผู้จะซื้อไปยังบุคคลอ่ืนโดยผู้จะขายสามารถระบุในสัญญาจะซื้อจะขายบังคับไม่ให้ผู้จะซื้อโอนสิทธิ

ไปยังคนอ่ืนได ้เว้นแต่จะได้รับค ายินยอมเป็นหนังสือจากผู้จะขาย นอกจากนี้บางรายยังระบุเพ่ิมเติมไป

ด้วยว่าถ้าผู้จะซื้อต้องการโอนสิทธิไปยังบุคคลอ่ืนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมในการโอนสิทธิให้แก่ผู้จะ

ขายในอัตราครั้งละกี่บาทและผู้ที่รับโอนสิทธิก็จะต้องอยู่ภายใต้ข้อตกลงของสัญญาฯนี้เช่นกันส่วนค า

                                                
20 Estopolis, ท าความรู้จักเบื้องต้นกับ ‘สัญญาซ้ือ-ขายคอนโดฯ [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.estopolis.com/article /ท าความรู้จักเบื้องต้นกับ-‘สัญญาซื้อ-ขายคอนโดฯ  [13 พฤษภาคม 2562] 

https://www.estopolis.com/article%20/ทำความรู้จักเบื้องต้นกับ-'สัญญาซื้อ-ขายคอนโดฯ
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รับรองของผู้จะขายนั้นเป็นการเรียกร้องจากผู้จะซื้อให้ผู้จะขายรับรองว่าห้องชุดที่จะซื้อจะขายนั้นไม่มี

ภาระผูกพันใด ๆ อยู่รวมถึงบังคับผู้จะขายว่าจะต้องไม่น าห้องชุดไปก่อให้เกิดภาระเพ่ิมขึ้นอีกนับแต่ได้

ท าสัญญาจะซื้อจะขายกัน21 

8. การผิดสัญญาและการระงับสัญญากล่าวถึงการบังคับใช้ของสัญญาว่าจะเกิดผลต่อคู่สัญญาอย่างไร

เมื่อฝ่ายหนึ่งผิดสัญญาการผิดสัญญาออกเป็นสองกรณีกรณีแรกเป็นการผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้จะซื้อ  ถ้า

หากผู้จะซื้อผิดสัญญาไม่ไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์และช าระเงินส่วนที่เหลือในกรณีนี้สัญญาให้ผู้

จะขายริบเงินมัดจ าที่วางไว้ตอนท าสัญญาจะซื้อจะขายทั้งหมดได้อีกกรณีหนึ่งคือกรณีที่ผู้จะขายผิด

สัญญาไม่ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้จะซื้อในวันที่ระบุไว้ในสัญญาให้สิทธิผู้จะซื้อ

สามารถเรียกเงินมัดจ าคืนได้และฟ้องร้องบังคับให้ผู้จะขายปฏิบัติตามสัญญาได้รวมไปถึงมีสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายต่าง ๆ 

9. ข้อตกลงและเงื่อนไขอ่ืน ๆข้อตกลงเพ่ิมเติมที่คู่สัญญาตกลงกันไว้ล่วงหน้าเพ่ือเป็นทางออกในกรณีที่

มีปัญหาเกิดข้ึน 

10. การลงชื่อของคู่สัญญาและพยานหลังจากที่คู่สัญญารับทราบและเข้าใจข้อความในสัญญาซื้อขาย

ห้องชุดตลอดครบถ้วนดีแล้วการลงชื่อของผู้จะซื้อและผู้จะขายลงในสัญญาพร้อมทั้งพยานอีกฝ่ายละ1

คนร่วมลงชื่อรับทราบโดยสัญญาจะซื้อจะขายจะท าขึ้น2ฉบับและมีข้อความถูกต้องตรงกันมอบให้

คู่สัญญาเก็บไว้ฝ่ายละ 1 ฉบับ 

 สัญญาซื้อขายห้องชุดถือว่ามีความส าคัญมากในการท าธุรกรรมการซื้อขายห้องชุด เพราะเป็น

ทรัพย์สินที่มีราคาสูง ควรต้องท าให้ถูกต้องตามแบบและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ กรม

ที่ดิน เพ่ือเป็นการป้องกันความเสี่ยงและการฟ้องร้องในอนาคต จะสามารถเป็นหลักฐานที่ดีได้ เพราะ

ต้องมีการลงลายมือชื่อของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดหรือสัญญาซื้อขายห้อง

ชุดตามส่วนใด มิได้ท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อ

ห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับและประกาศกระทรวงมหาดไทย22เรื่องก าหนดแบบสัญญาจะ

ซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้สัญญา

จะซื้อจะขายห้องชุด(อช.22) ระหว่างผู้ที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อ และสัญญาซื้อขาย

ห้องชุด(อช.23) ระหว่างผู้ที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อ จะต้องเป็นไปตามแบบที่ก าหนด 

                                                
21 Estopolis, ท าความรู้จักเบื้องต้นกับ ‘สัญญาซ้ือ-ขายคอนโดฯ [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.estopolis.com/article /ท าความรู้จักเบื้องต้นกับ-‘สัญญาซื้อ-ขายคอนโดฯ  [13 พฤษภาคม 2562] 
22ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง ก าหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสญัญาซื้อขายห้องชุด ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หน้า 35 เล่ม 125 ตอนพิเศษ 140 ง ราชกิจจานุเบกษา 20 สิงหาคม 2551 

https://www.estopolis.com/article%20/ทำความรู้จักเบื้องต้นกับ-'สัญญาซื้อ-ขายคอนโดฯ
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บทที่ 3 

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของประเทศไทยและต่างประเทศ 

ธุรกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นการให้บริการจัดท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

ส าหรับคู่สัญญาต่างตอบแทนกับผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ที่มีความประสงค์จะท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะท าหน้าที่เป็นตัวกลางตกลงที่จะดูแลการช าระหนี้

ของคู่สัญญา ให้เป็นไปตามที่คู่สัญญาตกลงกันไว้ หลักการและเหตุผลในการออกกฎหมายมาคุ้มครอง

ดูแลผลประโยชน์ของผู้ซื้ ออสังหาริมทรัพย์ คือ  เนื่องจากระบบการท าสัญญาจะซื้อจะขาย

อสังหาริมทรัพย์หรือการท าสัญญาต่างตอบแทน ในปัจจุบันจะด าเนินการโดยอาศัยความน่าเชื่อถือ

ระหว่างคู่สัญญาเป็นหลักในการช าระหนี้ตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญาหรือมีเหตุการณ์ที่ส่งผลกระทบต่อ

ความน่าเชื่อถือของคู่สัญญา  จึงท าให้ระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือการท าสัญญาต่างตอบ

แทน เกิดความเสี่ยงหรือหยุดชะงักอันส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาและสร้างความมั่นคงต่อระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ  สมควรให้มีคนกลางที่มีความมั่นคงและน่าเชื่อถือเพ่ือท าหน้าที่ดูแลการช าระ

หนี้ของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่ตกลงกันไว้  ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา และ

สนับสนุนให้ระบบเศรษฐกิจของประเทศมีเสถียรภาพ  

 ภายหลังจากการมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 

และมีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่  2 พ.ศ.2562 โดย

คู่สัญญาจะตกลงกันด้วยความสมัครใจที่จะให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agent) และ

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะปฏิบัติตามสัญญาที่มีการตกลงกัน ซึ่งผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะท า

หน้าที่ในการดูแลเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ของสัญญาอย่างใดอย่างหนึ่ง และ 

จะด าเนินการเปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์กับสถาบันการเงินที่ได้รับอนุญาตจากกระทรวงการคลัง 

เนื่องจากสถาบันการเงินมีความมั่นคงความน่าเชื่อถือและมีความพร้อมได้รับใบอนุญาตประกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์จากกระทรวงการคลัง แต่ถือว่าธุรกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่

ประสบผลส าเร็จในประเทศไทย เพราะว่ามีจ านวนการท าธุรกรรมเกี่ยวกับการใช้บริการกิจการดูแล

ผลประโยชน์ จ านวนน้อยมากและไม่การน ากฎหมายนี้มาก่อให้เกิดประโยชน์ในการท าสญัญาคุ้มครอง

ความเสี่ยงต่าง ๆ โดยถ้าหากมีการตกลงท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ด าเนินการเปิดบัญชีดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาแล้วเสร็จ และน าเงินจากฝา่ยผู้ซื้อไปฝากไว้ในบัญชีดูแลผลประโยชน์ที่เปิดไว้

ส าหรับคู่สัญญา รวมทั้งต้องมีการแจ้งคู่สัญญารับทราบเมื่อมีการเคลื่อนไหวทางบัญชี และเม่ือคู่สัญญา

ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญาครบถ้วนแล้ว ตัวแทนจะท าการโอนเงินให้ผู้ขายและโอน

ทรัพย์สินให้ผู้ซื้อตามข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสัญญาและท าการปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์  
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 3.1 การท าสัญญาดูแลรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทอาคารชุดในประเทศไทย 

การท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ในส าหรับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ถือว่ายัง

ไม่ได้รับตอบรับและน ามาใช้ให้เกิดความเชื่อมั่นต่อคู่สัญญาจะซื้อจะขาย และยังไม่ได้รับความนิยมใน

ประเทศไทย ถึงแม้ว่าสัญญาดูแลผลประโยชน์เป็นเครื่องมือส าหรับใช้ในการบริหารความเสี่ยงในการ

ท าธุรกรรมการซื้อขายห้องชุด ช่วยสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ผู้บริโภคและผู้ประกอบการ 

3.1.1 ความเป็นมา 

 เนื่องจากระบบการท าสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์หรือการท าสัญญาต่างตอบแทน 23

อ่ืนในปัจจุบัน ด าเนินการโดยอาศัยความน่าเชื่อถือระหว่างคู่สัญญาเป็นหลักในการช าระหนี้ตามที่ตก

ลงกันตามสัญญา การที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดไม่ช าระหนี้ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาหรือมี

เหตุการณ์ที่ส่งผลกระทบต่อความน่าเชื่อถือของคู่สัญญา จะท าให้ระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

หรือการท าสัญญาต่างตอบแทนเกิดความเสี่ยงที่จะไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปหรือหยุดชะงักอัน

ส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดังนั้นเพ่ือสร้างความเชื่อมั่นให้แก่

คู่สัญญาและสร้างความมั่นคงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรจัดให้มีคนกลางที่มีความมั่นคง

และน่าเชื่อถือเพ่ือท าหน้าที่ดูแลการช าระหนี้ของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่ตกลงกันไว้ 

 กฎหมายการดูแลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือระบบเอสโครว์ (Escrow) เป็นระบบการค้ า

ประกันการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินในสัญญาต่างตอบแทนต่าง ๆ โดยการก าหนดให้มีคนกลางหรือ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา(Escrow Agent) ซึ่งมีความมั่นคงและน่าเชื่อถือ ท าหน้าที่ดูแลการ

ช าระหนี้ตามสัญญาให้ถูกต้องและสมบูรณ์ตามเจตนาของคู่สัญญา โดยคนกลางจะเป็นผู้ด าเนินการ

เปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์ตามข้อตกลงแของคู่สัญญา และถือเงินของคู่สัญญาฝ่ายที่จะต้องช าระเงิน

ให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งในเวลาที่ได้รับการปฏิบัติจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตามที่ตกลงกัน 

                                                
23 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 2 (หนี้)  ลักษณะ 2  หมวด 2  ดังนี้ 

มาตรา 369 ในสัญญาต่างตอบแทนนั้น คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมช าระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะช าระหนี้ หรือขอ

ปฏิบัติการช าระหนี้ก็ได้ แต่ความข้อนี้ท่านมิให้ใช้บังคับ ถ้าหนี้ของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งยังไม่ถึงก าหนด 

มาตรา 370 ถ้าสัญญาต่างตอบแทนมีวัตถุที่ประสงค์เป็นการก่อ ให้เกิดหรือโอนทรัพยสิทธิในทรัพย์เฉพาะและทรัพย์

นั้นสูญหรือ เสียหายไปด้วยเหตุอย่างใดอย่างหนึ่งอันจะโทษลูกหนี้มิได้ไซร้ ท่านว่าการสูญหรือเสียหายนั้นตกเป็นพับ

แก่เจ้าหนี้ถ้าไม่ใช่ทรัพย์เฉพาะสิ่ง ท่านให้ใช้บทบัญญัติที่กล่าวมา 
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 หลังจากที่ประเทศไทยมีการประกาศใช้กฎหมายการดูแลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยให้ใช้

บริการตัวกลาง คือ ผู้ดูแลรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญาที่ได้รับใบอนุญาตถูกต้องกฎหมาย มา

ควบคุมดูแลและป้องกันความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการท าสัญญาตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน

สัญญา แต่ก็ยังถือว่าไม่มีผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดและผู้บริโภค น าสัญญานี้ไปใช้จริงในทางปฏิบัติ ถ้า

หากมีการปรับปรุงแก้ไขบังคับจะช่วยลดปัญหาอุปสรรคและข้อบกพร่องที่เป็นข้อจ ากัดในการท า

ธุรกรรม จะช่วยลดการพิพาทและการฟ้องร้องที่จะเกิดขึ้นในอนาคตถ้าอีกฝ่ายไม่ปฏิบัติการช าระหนี้

ตามสัญญาดูแลรักษาผลประโยชน์ 

3.1.2 ความหมายและสาระส าคัญ 

 จากการที่อาคารชุดเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยที่ ได้รับความนิยม จึงควรมี

มาตรการทางกฎหมายที่มาคุ้มครองคู่สัญญา คือ ระบบเอสโครว์  (Escrow) เป็นระบบการค้ าประกัน

การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินในสัญญาต่างตอบแทนต่าง ๆ โดยการก าหนดให้มีคนกลางหรอื Escrow 

Agent ซึ่งมีความมั่นคงและน่าเชื่อถือ ท าหน้าที่ดูแลการช าระหนี้ตามสัญญาให้ถูกต้องและสมบูรณ์

ตามเจตนาของคู่สัญญา โดยคนกลางจะเป็นผู้ด าเนินการตามข้อตกลงของคู่สัญญา และถือเงินของ

คู่สัญญาฝ่ายที่จะต้องช าระเงินให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งในเวลาที่ได้รับการปฏิบัติจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง

ตามท่ีตกลงกันตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา แม้มีข้อได้เปรียบมากมาย เป็นระบบที่

สามารถป้องกันความเสี่ยงให้กับผู้ซื้อ ผู้ประกอบการก็สามารถใช้เป็นเครื่องมือในการสร้างความ

เชื่อมั่นให้กับลูกค้าได้ เป็นระบบที่สร้างความเป็นธรรมในการซื้อขาย และเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ทั้งระบบ ขณะที่ผู้ให้บริการหรือสถาบันการเงินที่ได้รับอนุญาตนอกจากจะมีรายได้จาก

ค่าธรรมเนียมและบริการแล้ว ที่ส าคัญกว่านั้นคือสามารถต่อยอดการขายบริการอ่ืน ๆ แต่เมื่อน ามา

ปรับใช้กับธุรกิจอาคารชุดถือว่ายังไม่ครอบคลุมการท าธุรกรรมประเภทนี้ ควรท าการแก้ไขเพ่ิมเติม

บังคับให้ท าสัญญาดูแลผลประโยชน์  

กฎหมายที่มีความเกี่ยวข้องสัมพันธ์กับการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด คือ กฎหมายอาคารชุดและกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา 
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กฎหมายอาคารชุด24“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์

ออกเป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์

ส่วนกลาง 

“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้เป็น

ของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ

บุคคล 

“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือ

ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 

“หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และ

กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

“เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 

เนื้อหาสาระส าคัญของกฎหมายนี้คือปัญหาด้านที่อยู่อาศัยภายในเมืองมีมากขึ้นและระบบ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชนที่

อยู่อาศัยในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารแยกจากกันเป็นสัดส่วนจึงต้องวาง

ระเบียบกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็น

ของตนแยกเป็นสัดส่วนและสามารถจัดค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษาอาคารร่วมกันและเป็นการวางมาตรการ

ควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดเพ่ือเป็นประกันแก่ผู้ซื้อห้องชุด 

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา25 

1. สัญญาที่สามารถตกลงให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

สัญญาดูแลผลประโยชน์ ได้แก่ สัญญาต่างตอบแทนทุกชนิด ซึ่งคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งมีหนี้และหน้าที่ต้อง

โอนหรือส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง และคู่สัญญาอีกฝ่ายนั้นก็ต้องช าระเงินตอบ

แทนให้ด้วย เช่น สัญญาให้บริการ สัญญาซื้อขายทรัพย์สินทั่วไป และสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นต้น 

                                                
24มาตรา 4พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 96/ตอนที่ 67/ฉบับพิเศษ หน้า 

29/ 30 เมษายน 2522 
25 บริษัท ส านักกฎหมายธรรมนิติ จ ากัด.กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา. [ออนไลน์], 19 

มีนาคม 2551. แหล่งท่ีมา https://www.dlo.co.th/node/98 , 10 มีนาคม 2562 

https://www.dlo.co.th/node/98
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2. การท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

การใช้บริการEscrow Agent เป็นสัญญาที่ท าเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของคู่สัญญาและลงลายมือชื่อ

ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เป็นสัญญาทั้งสามฝ่ายและต้องมีรายการที่กฎหมายก าหนดด้วย 

เช่น ชื่อและท่ีอยู่ของคู่สัญญา และชื่อท่ีอยู่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา, ระยะเวลาหรือเงื่อนไข

ในการส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารแห่งหนี้ , ส่งมอบเงินของคู่สัญญา และค่าตอบแทนของผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นต้น กฎหมายยังห้ามไม่ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญารับดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา หากมีส่วนได้เสียกับคู่สัญญานั้น 

3. ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

นิติบุคคลหรือสถาบันการเงินท าหน้าที่เป็นคนกลางหรือ Escrow Agent เพ่ือดูแลการช าระหนี้ของ

คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยจะได้รับค่าตอบแทนจากคู่สัญญา ทั้งนี้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะต้อง

เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามกฎหมายฉบับนี้ด้วย 

4. หน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

4.1 จัดท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

4.2 ท าการเปิดบัญชีเงินฝากเพ่ือประโยชน์ของคู่สัญญา หรือบัญชีดูแลผลประโยชน์ ไว้กับสถาบัน

การเงิน เช่น ธนาคารพาณิชย์ หรือบริษัทเงินทุน กับทั้งต้องท าบัญชีทรัพย์สินแยกเก็บทรัพย์สินของ

คู่สัญญาแต่ละราย ออกจากของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

4.3 ออกหลักฐานรับรองการฝากเงินของคู่สัญญาฝ่ายที่ต้องช าระเงินให้แก่ฝ่ายที่มอบเงินนั้น (ถือว่า

เป็นหลักฐานในการปฏิบัติการช าระหนี้เงินด้วย) และแจ้งเป็นหนังสือให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบทันที 

หากเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะต้องแจ้งเป็น

หนังสือให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบและบันทึกเป็นหลักฐาน ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ภายใต้สัญญาดูแล

ผลประโยชน์ และห้ามจดทะเบียนโอนจนกว่าจะได้รับแจ้งจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

4.4 ท าหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาทราบถึงรายการฝากเงินหรือการโอนเงิน ตลอดจนจ านวนเงินที่คงเหลือ

ในบัญชีดูแลผลประโยชน์ 

4.5 เมื่อคู่สัญญาได้ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ก าหนดในสัญญาดูแลผลประโยชน์ครบถ้วนเรียบร้อยแล้ว 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะโอนเงินและดอกผลในบัญชีดูแลผลประโยชน์ให้แก่ฝ่ายที่ต้องโอน

หรือมอบทรัพย์สิน และจัดให้มีการโอนหรือส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ฝ่ายที่ช าระเงินนั้นในกรณีที่คู่สัญญา

มีข้อโต้แย้งกันเกี่ยวกับสิทธิหน้าที่ของตนตามสัญญาดูแลผลประโยชน์ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

จะต้องไม่ส่งมอบเงินหรือโอนทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญาฝ่ายใด จนกว่าจะมีการตกลงกันเรียบร้อยแล้ว 

หรือศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุด 
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5. ค่าบริการของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะได้รับค่าบริการตามอัตราที่กฎหมายก าหนด โดยคู่สัญญาเป็นผู้ออก

ฝ่ายละครึ่งเท่ากัน เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน และห้ามผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

เรียกเก็บจากเงินในบัญชีที่ตนดูแลผลประโยชน์ 

6. การคุ้มครองเงินของคู่สัญญา 

กรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถูกค าพิพากษาศาลให้ต้องช าระหนี้ในคดีใด ๆ หรือถูกพิทักษ์

ทรัพย์หรือถูกสั่งให้ระงับกิจการบางส่วนหรือทั้งหมดก็ตาม เงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์จะได้รับความ

คุ้มครองโดยจะไม่ถูกยึดหรืออายัด และไม่ต้องห้ามการจ าหน่ายจ่ายโอน นอกจากนั้นคู่สัญญายังมีสิทธิ

ขอเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์และรับเงินคืน หรือโอนให้แก่บุคคลอ่ืนที่จะเข้ามาเป็นผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาแทน 

กฎหมายลักษณะเช่นนี้ย่อมเกิดผลดีโดยตรงต่อคู่สัญญา เพราะจะได้รับการปฏิบัติจากอีกฝ่าย

หนึ่งตามที่ตกลงกันไว้ ช่วยลดความเสี่ยงหรือลดจ านวนความเสียหายให้น้อยลง ในส่วนของสถาบัน

การเงินที่ให้สินเชื่อเงินกู้แก่คู่สัญญาก็มีความมั่นใจเพ่ิมขึ้น และยังเกิดมีบริการประเภทใหม่ของสถาบัน

การเงินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในการเปิดบัญชี ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ตามสัญญาการ

ให้บริการในส่วนของผู้ประกอบการ การน าระบบนี้มาใช้ย่อมเรียกความเชื่อมั่นของผู้ซื้อ และส่งเสริม

ภาพลักษณ์ที่ดี โดยเฉพาะในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่แต่เดิมมีปัญหาเป็นจ านวนมาก แต่อาจจะมีภาระ

เรื่องเงินทุนส ารองเพ่ือสภาพคล่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ประกอบการรายใหม่หรือที่ไม่มีความพร้อม

ของเงินทุนจ าเป็นต้องปรับตัวมากข้ึน และยังต้องระมัดระวังการลงทุนให้รัดกุมมากข้ึนไม่ให้ระยะเวลา

การส่งมอบล่าช้าหรือสินค้าไม่ได้คุณภาพ มิฉะนั้นผู้ซื้อก็สามารถท่ีจะท าเรียกร้องสิทธิของตนตามที่ระบุ

ไว้ในสัญญาอย่างไรก็ตามเชื่อว่าโดยภาครวมแล้วย่อมจะท าให้มีความมั่นใจและส่งผลให้มีการท า

ธุรกรรมมากขึ้น นอกจากนั้นยังเป็นการเพ่ิมมาตรการคุ้มครองผู้บริโภคและลดความเสี่ยงของผู้บริโภค

ได้อีกทางหนึ่ง ตลอดจนจะช่วยลดข้อพิพาทและคดีความของคู่สัญญาได้ด้วย 
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3.2 หน้าที่ของส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน กระทรวงการคลัง 

ภายใต้ความรับผิดชอบของส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน 

ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้26 

1. เสนอแนะและออกแบบนโยบาย แผน และมาตรการในการส่งเสริมและพัฒนาระบบการ

ประกันภัยและการบริหารเงินลงทุน รวมทั้งการประกันภัยให้มีความมั่นคง สามารถแข่งขันได้ 

และมีมาตรฐานทั้งในด้านระบบการเงินและการบัญชี และด้านการก ากับดูแลที่ดี 

2. เสนอแนะและออกนโยบายในการส่งเสริมประสิทธิภาพในการคุ้มครองผู้มีสิทธิประโยชน์ตาม

สัญญาประกันภัย รวมทั้งส่งเสริมและสร้างหลักประกันด้านรายได้ให้แก่ประชาชนด้วยระบบ

ประกันภัย 

3. เสนอแนะและออกแบบนโยบายในการส่งเสริมและพัฒนาระบบการประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

เพ่ือส่งเสริมประสิทธิภาพของระบบการคุ้มครองสิทธิประโยชน์ตามสัญญาประกันสินเชื่อ

เพ่ือที่อยู่อาศัย 

4. ติดตามภาวการณ์ประกันภัยและประสานงานกับส านักคณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย เพ่ือเสนอแนะนโยบายในการก ากับดูแลระบบการประกันภัยให้

สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาระบบการเงินและเศรษฐกิจโดยรวม 

5. เสนอแนะและออกแบบนโยบาย แผน และมาตรการในการพัฒนาระบบการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาให้มีความม่ันคงและได้มาตรฐานสากลตามสัญญาการจัดการดูแลผลประโยชน์ 

6. เสนอแนะและออกแบบนโยบาย แผน และมาตรการในการคุ้มครองเงินฝากให้เหมาะสม และ

สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจโลก 

7. เสนอแนะและออกแบบนโยบาย แผน และมาตรการในการส่งเสริมและพัฒนาประสิทธิภาพ

ในการสร้างความมั่นคงแก่ผู้ฝากเงินและผู้ใช้บริการของระบบการเงินฐานราก 

8. ปฏิบัติงานร่วมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหน่วยงานอ่ืนที่เกี่ยวข้องหรือได้รับ

มอบหมาย 

 

                                                
26ส านกันโยบายระบบการคุม้ครองผลประโยชนท์างการเงิน.ส านกังานเศรษฐกจิการคลงั กระทรวงการคลงั  

[ออนไลน]์, 10 เมษายน 2562. แหลง่ทีม่า http://www.fpo.go.th/main/Department/Bureau-of-Financial-

Protection-Policy.aspx 

http://www.fpo.go.th/main/Department/Bureau-of-Financial-Protection-Policy.aspx
http://www.fpo.go.th/main/Department/Bureau-of-Financial-Protection-Policy.aspx
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จากการศึกษาหน้าที่ของส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน 

กระทรวงการคลังเพ่ือให้ทราบและเข้าใจว่าหน่วยงานที่ก ากับดูแลระบบการดูแลผลประโยชน์มีหน้าที่

และความรับผิดชอบ เกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชน์ และคุ้มครองคู่สัญญาภายใต้กฎหมายการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

3.3 การใช้สัญญาดูแลรักษาผลประโยชน์ ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

สัญญาดูแลผลประโยชน์นั้น เนื่องจากในปัจจุบันสัญญานี้จะอาศัยหลักความสมัครใจและ

ความน่าเชื่อถือของคู่สัญญาในการบังคับใช้และปฏิบัติตามสัญญาที่มีการตกลงกัน และปัจจุบันสัญญา

นี้ยังไม่เป็นรู้จักแพร่หลายจึงควรมีการเผยแพร่และแสดงให้เห็นถึงความส าคัญและประโยชน์เพ่ือให้

ผู้บริ โภคและผู้ประกอบการเล็งเห็นความส าคัญมากขึ้ นกฎหมายไม่ได้บังคับว่าการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์จะต้องเข้าสู่ระบบ “บัญชีดูแลผลประโยชน์” หมายความว่า บัญชีเงินฝากที่ผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเปิดไว้กับสถาบันการเงินในนามของตนเพ่ือประโยชน์ของคู่สัญญา “Escrow 

Account27”แต่ขึ้นอยู่กับความสมัครใจของคู่สัญญา เพียงแต่ถ้าผู้ซื้อและผู้ขายตกลงที่จะใช้ระบบนี้ ก็

สามารถติดต่อคนกลางที่ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ให้บริการดูแลผลประโยชน์ได้โดยทั้งสามฝ่ายต้องท า

สัญญาดูแลผลประโยชน์และเปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์ เพ่ือใช้ส าหรับการโอนช าระค่าเงินดาวน์

ดังกล่าว ซึ่งค่าธรรมเนียมส าหรับการดูแลบัญชีที่จะต้องจ่ายให้ธนาคารอาจเป็นภาระของผู้ซื้อ หรือผู้

ซื้อกับผู้ขายจะตกลงรับผิดชอบร่วมกันก็ได้ ซึ่งระหว่างการฝากช าระเงินดาวน์นี้ก็จะมีดอกเบี้ยส าหรับ

เงินดังกล่าวด้วย เมื่อฝากครบตามก าหนดเวลากระทั่งถึงก าหนดโอนกรรมสิทธิ์ ธนาคารจะมอบเงิน

ดาวน์พร้อมดอกเบี้ยให้กับผู้ขาย แต่หากผู้ขายเจ้าของโครงการไม่สร้างอาคารชุดตามที่ได้ตกลงไว้ผู้ซื้อ

บ้านสามารถเรียกคืนเงินดาวน์พร้อมดอกเบี้ยได้เช่นกันนอกจากนี้อาจมีค่าบริการอ่ืน ๆ ที่ธนาคาร

สามารถเรียกเก็บได้แต่ทั้งนี้ต้องแจ้งรายละเอียดให้คู่สัญญาทั้งสองทราบล่วงหน้า รวมทั้งต้องแจ้ งให้

คู่สัญญาทั้งสองทราบก่อนท าสัญญา และระบุรายละเอียดลงในสัญญาด้วย 

ปัจจุบันพบว่าในสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในห้องชุดไม่ได้รับ

ความนิยมในมีการใช้บริการ Escrow Agent เนื่องจากผู้ซื้อส่วนใหญ่จะมีความเชื่อมั่นในการท าสัญญา

จะซื้อจะขายโดยตรงแบบปกติกับบริษัทผู้ขายและไม่ต้องช าระค่าบริการอ่ืน ๆ เพ่ือเป็นการประหยัด

                                                
27มาตรา6 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551 ความหมายของ“บัญชีดูแล

ผลประโยชน์” คือ บัญชีเงินฝากที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ที่คู่สัญญาเปิดไว้กับสถาบันการเงินในนามของตนเพื่อ

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
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ต้นทุน ท าให้มองว่าการท าสัญญาดูแลผลระโยชน์ของคู่สัญญาเป็นการเพ่ิมภาระและเพ่ิมค่าใช้จ่ายใน

การจ่ายให้ผู้ที่จะมาดูแลผลประโยชน์ แต่มองในมุมกลับกันสัญญาฉบับนี้มีความส าคัญและความ

จ าเป็นในการลดความเสี่ยงต่อผู้ซื้อและผู้ขายอย่างมาก เป็นประโยชน์ในการป้องกันและรักษาเงินโดย

คนกลางก่อนที่จะมีการส่งมอบทรัพย์สินได้อย่างปลอดภัย เนื่องจากหากในอนาคตเกิดภาวะวิกฤติทาง

การเงินขึ้นและผู้ที่จะซื้อห้องชุดขาดความเชื่อมั่นในระบบการซื้อขายแบบปกติ การใช้บริการ Escrow 

Agent ก็จะเป็นทางเลือกหนึ่งให้แก่ผู้ซื้อ เพ่ือให้เกิดความเชื่อมั่นในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ สัญญา

ฉบับนี้ดูแลคุ้มครองการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ แต่ถ้ามีการปรับปรุงแก้ไขจะสามารถน ามา

ดูแล คุ้มครองการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของคู่สัญญารายย่อยด้วย จึงมีความจ า เป็นในการคุ้มครอง

ผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทห้องชุด สร้างความมั่นใจให้ผู้ซื้อว่าถ้าหากมีการ

กระท าผิดสัญญา ก็จะได้รับเงินคืนเต็มจ านวนตามที่จ่ายไป 

ตารางท่ี1 มูลค่าทรัพย์สินจากการท าธุรกรรมภายใต้สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา28 

ส าหรับมูลค่าของทรัพย์สินภายใต้การท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตาม

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มีมูลค่าการท าสัญญาตั้งแต่ พ.ศ.2551-

2561 (ข้อมูล ณ เดือน กันยายน 2561) พบว่ามีข้อมูลตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ป ร ะ เ ภ ท ธุ ร ก ร ร ม

สัญญา 

จ านวน (สัญญา) มูลค่าทรัพย์สินภายใต้

สัญญา Escrow 

(ล้านบาท) 

สัดส่วนมูลค่าทรัพย์สิน

ภายใต้สัญญา Escrow 

 

1.ตลาดทุน 34 348,698.00 99.05 % 

2.การซื้ อขายสินค้า

และบริการอื่น ๆ 

4 2,504.00 0.71% 

3.อสังหาริมทรัพย์ 4 852.87 0.24% 

รวม 42 352,054.87 100.00% 

จากตารางแสดงสถิติการท าธุรกรรม Escrow จะเห็นได้ว่าธุรกรรมที่ใช้สัญญา Escrow Agent 

มากที่สุดคือ ธุรกรรมตลาดทุน มากที่สุดถึงร้อยละ 99.05 ซึ่งเป็นธุรกรรมเกี่ยวกับการเสนอขายหุ้นที่

                                                
28บันทึกคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

(ฉบับที่  ) พ.ศ. . . การประชุมครั้งที่  1/2561 , 31 ตุลาคม 2561  [ออนไลน์] . แหล่งที่มา ที่มา 

https://www.senate.go.th/v2/files/commission/report/25611116_134922.pdf, 10 เมษายน 

2562 
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ออกใหม่ต่อประชาชนเป็นครั้งแรก IPO29คือการเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนและการดูและรักษาหุ้นของ

บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

นอกจากนี้ยังมีธุรกรรมด้านการซื้อขายสินค้าและบริการอ่ืน ๆด้วย เช่น การซื้อขายเครื่องมือ

ทางการแพทย์ การซื้อขายปุ๋ย การดูแลรักษาสิทธิบัตรต่าง ๆ เป็นต้น  รวมทั้งยังมีธุรกรรมด้านการซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ เช่น การซื้อขายโรงแรม การซื้อขายบ้านพักตากอากาศ การซื้อขายที่ดินที่ติดการ

ฟ้องร้องสิทธิในที่ดิน การซื้อขายที่ดินเปล่า เป็นต้น 

3.4 ขั้นตอนการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

 ขั้นตอนการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ ในการท าธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ กรณีที่

คู่สัญญาตกลงกันให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agent) 30 จะมีแนวทางการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาทางธุรกรรมของการซื้อขายห้องชุด โดยมีข้ันตอนการด าเนินการดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงร่วมกันที่จะท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ เพ่ือให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา เข้ามาท าหน้าที่การดูแลการปฏิบัติตามข้อตกลงของคู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่าย โดยสัญญา

ดูแลผลประโยชน์จะต้องมีรายละเอียดอย่างน้อยตามมาตรา 6 แห่ง พระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ได้แก่  สัญญาดูแลผลประโยชน์ต้องท าเป็นหนังสือลง

ลายมือชื่อของคู่สัญญาและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา และอย่างน้อยต้องมีรายการ

ดังต่อไปนี้31 

                                                

 29บริษัทเซ็ทเทรดดอทคอมจ ากัด , ความหมายของ IPO,[ออนไลน์] . 1กันยายน2547 แหล่งที่มา

https: / / www. settrade. com/ brokerpage/ IPO/ StaticPage/ Education/ frame_center_ipo. html%  [ 1 

ความหมายของ IPO [15 มีนาคม 2562]  Initial Public Offering คือการเสนอขายหุ้นใหม่แก่ประชาชนทั่วไปเป็น

ครั้งแรก การจะมีหุ้นไอพีโอออกเสนอขายหรือไม่นั้นขึ้นอยู่กับว่า บริษัทมองหาแหล่งเงินทุน (ที่นอกเหนือจากเงินกู้) 

เพื่อขยายกิจการหรือไม่ ถ้าบริษัทต้องการเงินทุนและกระจายการถือครองหุ้นให้ประชาชนท่ัวไป ก็สามารถน าหุ้นของ

ตนออกเสนอขายได้ โดยจะต้องท าผ่านบริษัทหลักทรัพย์ท่ีรับเป็นผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ (underwriters) ซึ่งจะต้อง

ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และต้องจัดท าหนังสือช้ีชวนตามหลักเกณฑ์ที่ ส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ก าหนดไว้ 
30บันทึกคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบับที่ ) 

พ . ศ .  . .  ก า ร ป ร ะ ชุ ม ค รั้ ง ที่  1 / 2 5 6 1 , 31 ตุ ล า ค ม  2 5 6 1   [ อ อ น ไ ล น์ ] .  แ ห ล่ ง ที่ ม า  ที่ ม า 

https://www.senate.go.th/v2/files/commission/report/25611116_134922.pdf, 10 เมษายน 2562 
31บันทึกคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบับที่ ) 

พ . ศ .  . .  ก า ร ป ร ะ ชุ ม ค รั้ ง ที่  1 / 2 5 6 1 , 31 ตุ ล า ค ม  2 5 6 1   [ อ อ น ไ ล น์ ] .  แ ห ล่ ง ที่ ม า  ที่ ม า 

https://www.senate.go.th/v2/files/commission/report/25611116_134922.pdf, 10 เมษายน 2562 

https://www.settrade.com/brokerpage/IPO/StaticPage/Education/frame_center_ipo.html%25%20%5b1
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1. ชื่อและท่ีอยู่ของคู่สัญญาและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

2. วันที่ท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

3. ชื่อสัญญาต่างตอบแทนที่ก าหนดระหว่างคู่สัญญา 

4. ระยะเวลาหรือเงื่อนไขในการส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้

และการส่งมอบเงินของคู่สัญญา 

5. หลักเกณฑ์ในการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชน์ 

6. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของคู่สัญญาและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

7. ค่าตอบแทนและค่าบริการอื่นที่เก่ียวข้องกับการดูแลผลประโยชน์ 

8. รายการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศก าหนด 

2. เมื่อท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ดังกล่าวแล้ว ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow 

Agent) จะมีหน้าที่ดังต่อไปนี้  

- เปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์กับสถาบันการเงิน เพ่ือดูแลสัญญาดูแลผลประโยชน์ โดยระบบ

บัญชีดังกล่าวจะไม่ถือเป็นทรัพย์สินของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา และรับความคุ้มครองหาก

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถูกฟ้องร้อง 

- แจ้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด เ พ่ือบันทึกเป็นหลักฐานว่ า

อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์ และห้ามจดทะเบียนโอนทรัพย์สินนั้น 

จนกว่าจะได้รับหนังสือแจ้งจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 เมื่อผู้ซื้อจ่ายช าระเงินดาวน์ตามสัญญาจะซื้อจะขายให้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพ่ือ

ฝากไว้ในบัญชีดูแลผลประโยชน์ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาต้องออกหลักฐานการจ่ายเงินให้แก้ผู้

ซื้อ และต้องแจ้งให้ผู้ขายทราบ รวมทั้งต้องแจ้งการเคลื่อนไหวในบัญชีดูแลผลประโยชน์ให้แก่คู่สัญญา

ทราบด้วย 

3. เมื่อคู่สัญญาท าตามเงื่อนไขที่ก าหนดครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

(Escrow Agent) จะมีหน้าที่ดังต่อไปนี้32 

                                                
32บันทึกคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

(ฉบับที่  ) พ.ศ. . . การประชุมครั้งที่  1/2561 , 31 ตุลาคม 2561  [ออนไลน์] . แหล่งที่มา ที่มา 

https://www.senate.go.th/v2/files/commission/report/25611116_134922.pdf, 10 เมษายน 

2562 
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- ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะโอนเงินที่เก็บรักษาทั้งหมดไปให้ผู้ขาย และมีหนังสือแจ้ง

พนักงานกรมที่ดินเพ่ือรับทราบการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินในห้องชุด 

- เมื่อโอนเงินทั้งหมดให้ผู้ขายครบถ้วนแล้วผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะด าเนินการปิด

บัญชีดูแลผลประโยชน์ที่เปิดไว้เพ่ือคู่สัญญาดังกล่าว 

- กรณีที่ผู้ซื้อไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญา เช่น จ่ายเงินดาวน์ไม่ครบ หรือ กู้เงินจากสถาบัน

การเงินไม่ผ่าน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะด าเนินการโอนเงินที่เก็บรักษาทั้งหมดพร้อม

ดอกเบี้ยให้แก่ผู้ขายตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดูแลผลประโยชน์ 

- กรณีที่ผู้ขายไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญา เช่น สร้างห้องชุดไม่เสร็จตามก าหนดเวลาหรือส่ง

มอบล่าช้ากว่าก าหนดโดยไม่แจ้งล่วงหน้า เป็นต้น  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะด าเนินการโอน

เงินดาวน์ทั้งหมดพร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้ซื้อตามเงื่อนไขท่ีก าหนดในสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

การที่คู่สัญญาจัดการด าเนินการเพ่ือท าให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะช่วยให้เกิด

ความคุ้มครองทั้งฝั่งผู้ซื้อและผู้ขายในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบัติการช าระหนี้ได้ 

อีกฝ่ายจะได้รับความคุ้มครองจากสัญญานี้ ถือเป็นประโยชน์อย่างมากในการให้ความส าคัญกับ

กฎหมายฉบับนี้ 

3.5 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในประเทศไทย 

การบังคับใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาภายในประเทศไทย มีการบั งคับใช้มา

ตั้งแต่ พ.ศ.2551 และมีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฉบับที่  2 

พ.ศ.2562 โดยจะกล่าวถึงข้อกฎหมายที่เป็นประเด็นส าคัญดังต่อไปนี้ 

3.5.1 หลักเกณฑ์ในการประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 หลักเกณฑ์ในการพิจารณาให้ใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์หากสถาบันการเงิน

ต้องการ ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ จะต้องยื่นค าขอรับใบอนุญาตต่อส านักงานเศรษฐกิจการ

คลัง (สศค.) ซึ่งจะพิจารณาความครบถ้วนของเอกสารหรือหลักฐานทั้งหมดและเสนอให้คณะกรรมการ 

ก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์คณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

จะพิจารณาและเมื่อได้ข้อยุติจากการพิจารณาของคณะกรรมการฯแล้วจะน าเรื่อง เสนอ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง เพ่ือพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 



32 

 

3.5.2 การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์33 

สถาบันการเงินที่จะขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามกฎหมายการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 จะต้องเป็นธนาคารพาณิชย์ หรือบริษัทเงินทุน ตามกฎหมายว่า

ด้วยธุรกิจสถาบันการเงิน หรือธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี ้

1. หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวงว่าด้วยการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์สาหรับสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 ตามกฎกระทรวงฯ ซึ่งรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลัง ได้ประกาศก าหนด ทั้งนี้ กฎกระทรวงดังกล่าวได้กาหนดให้สถาบันการเงินที่จะ

ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ ต้องแสดงให้เห็นได้ว่ามีความสามารถและความ

พร้อมในการประกอบธุรกิจดังกล่าว ต้องแสดงให้เห็นได้ว่ามีความสามารถและความพร้อมในการ

ประกอบธุรกิจดังกล่าว โดยพิจารณาจากหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้34 

สถาบันการเงินที่จะได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์  

(1) ด ารงเงินกองทุนหรือกันเงินส ารองได้ตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายที่ควบคุมการประกอบธุรกิจของ

สถาบันการเงินนั้นหรือกฎหมายที่จัดตั้งสถาบันการเงินนั้น แล้วแต่กรณี 

(2) มีการบริหารงานที่ดีและมีประสิทธิภาพ โดยค านึงถึงนโยบายการบริหารแผนงานในการประกอบ

ธุรกิจ แนวทางการบริหารความเสี่ยง และระบบบัญชีตามมาตรฐานที่ยอมรับกันโดยทั่วไป 

(3) มีระบบงานที่มีความพร้อมในการปฏิบัติการหรือการให้บริการในการประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์โดยค านึงถึงโครงสร้างองค์กร แผนการบริหารจัดการ และแผนอัตราก าลังบุคลากร 

(4) มีมาตรการควบคุมภายในที่มีประสิทธิภาพ โดยค านึงถึงการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ของพนักงานที่จะก่อให้เกิดความเสียหายต่อคู่สัญญา 

                                                
33 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551  

มาตรา 9 บุคคลตามมาตรา 10 ผู้ใดประสงค์จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ต้องได้รับ ใบอนุญาตจากรัฐมนตรี

ตามข้อเสนอแนะของคณะกรรมการ การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ 

และเงื่อนไข ท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  

มาตรา 10 ผู้ซึ่งประสงค์จะได้ รับใบอนุญาตตามมาตรา 9 ต้องเป็นสถาบันการเงิน หรือ นิติบุคคลอื่นตามที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง ในการออกกฎกระทรวงกาหนดให้ นิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง จะ

ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการด ารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑ์อื่นใดให้ นิติบุคคล ดังกล่าว

ต้องปฏิบัติเพิ่มเติมจากหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ก็ได้ 

 34กฎกระทรวงว่าด้วยการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

ส าหรับสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๕/ตอนท่ี ๙๓ ก/หน้า ๒๘/๘ สิงหาคม ๒๕๕๑ 
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 2. หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยอนุญาตให้ธนาคารพาณิชย์

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยธนาคารพาณิชย์ที่ประสงค์จะประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ทั้งนี้ธนาคารพาณิชย์

ต้องปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและหลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่ ง

ประเทศไทยก าหนดเพิ่มเติมดังต่อไปนี้ 

ขอบเขตการประกอบธุรกิจ 

ให้ธนาคารพาณิชย์เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ตามกฎหมายว่าด้วยการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา โดยธนาคารพาณิชย์สามารถท าหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

(1) ดูแลให้คู่สัญญาปฏิบัติการช าระหนี้ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยดูแลรักษาเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ ตามความ

ต้องการของคู่สัญญาที่คู่สัญญาได้ส่งมอบให้อยู่ในความครอบครองของตน พร้อมทั้งด าเนินการส่งมอบ

เงินหรือจัดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญา 

(2) ให้บริการอ่ืนนอกจากข้อ (1) ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาดูแลผลประโยชน์ ของคู่สัญญาตามที่มีข้อตกลง

กับคู่สัญญาตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ประกาศ

ก าหนดตามมาตรา 7 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

โดยธนาคารพาณิชย์ที่จะให้บริการอ่ืนต้องได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทยก่อนการ

ให้บริการดังกล่าว โดยให้ยื่นขออนุญาตมายังฝ่ายก ากับธุรกิจสถาบันการเงิน สายนโยบายสถาบัน

การเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย เป็นรายกรณี ซึ่งธนาคารแห่งประเทศไทยจะพิจารณาค าขอดังกล่าว

ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับค าขอและเอกสารถูกต้องครบถ้วน โดยธนาคารแห่ง

ประเทศไทยอาจก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขในการให้บริการ 

 ในการออกกฎกระทรวงก าหนดให้นิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามที่ก าหนด

หลักเกณฑ์เกณฑ์เก่ียวกับการด ารงฐานะการเงินการวางหลักประกันหรือหลักเกณฑ์อ่ืนใดให้นิติบุคคล 

ดังกล่าวต้องปฏิบัติเพิ่มเติมจากหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ก็ได้ 
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การขอและออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา35 

 เนื่องจากกฎกระทรวงว่าด้วยการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ของสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ก าหนด

คุณสมบัติในเรื่องความสามารถและความพร้อมในการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินที่จะได้รับ

ใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ไว้แล้ว และตามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยได้อนุญาตให้

ธนาคารพาณิชย์ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามกฎหมายว่าด้วยการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ โดยก าหนดหลักเกณฑ์ให้ธนาคารพาณิชย์ที่จะประกอบธุรกิจนั้นถือปฏิบัติ 

รวมทั้งก าหนดคุณสมบัติของธนาคารพาณิชย์ในการประกอบธุรกิจ โดยอ้างอิงผลการประเมินความ

เสี่ยงจากการตรวจสอบของธนาคารแห่งประเทศไทยนั้น 

ดังนั้น เพ่ือเป็นการลดความซ้ าซ้อนของหลักเกณฑ์ ในเรื่องการก าหนดคุณสมบัติของธนาคาร

พาณิชย์ในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาธนาคารแห่งประเทศไทยจึงปรับปรุง

หลักเกณฑ์โดยยกเลิกการก าหนดคุณสมบัติของธนาคารพาณิชย์ในการประกอบธุรกิจ และให้ธนาคาร

พาณิชย์สามารถประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ เมื่อได้รับใบอนุญาตจาก

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังตามกฎหมายว่าด้วยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยธนาคาร

พาณิชย์ต้องถือปฏิบัติตามกฎหมายและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งหลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่ง

ประเทศไทยก าหนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ หากธนาคารพาณิชย์ไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีธนาคารแห่งประเทศ

ไทยก าหนดหรือมีประเด็นจากการตรวจสอบด้านธรรมาภิบาลหรือการบริหารจัดการด้านการ

ให้บริการแก่ลูกค้าอย่างเป็นธรรม (market conduct) ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจธนาคารแห่ง

ประเทศไทยอาจก าหนดเงื่อนไขเพ่ิมเติม ชะลอ หรือระงับการประกอบธุรกิจได้ เพ่ือให้ธนาคารพาณิชย์

ประกอบธุรกิจได้อย่างเหมาะสมโดยมีธรรมาภิบาลและให้บริการแก่ลูกค้าอย่างเป็นธรรม 

 

 

 

 

                                                
35ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สนส. 13/2561 เรื่อง การอนุญาตให้ธนาคารพาณิชย์ประกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agent) 
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กระทรวงการคลังได้ออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ให้แก่สถาบันการเงิน

จ านวน 8 แห่ง36ดังต่อไปนี้ 

สถาบันการเงิน วันที่ออกใบอนุญาต 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 19 มิถุนายน 2552 

2. ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ้แบงกิ้งคอร์ปอเรชั่น จ ากัด สาขา

กรุงเทพฯ 

19 มิถุนายน 2552 

3. ธนาคารกสิกรไทยจ ากัด (มหาชน) 19 มิถุนายน 2552 

4. ธนาคารซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอร์ปอเรชั่น สาขากรุงเทพฯ 19 มิถุนายน 2552 

5. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 14 สิงหาคม 2552 

6. ธนาคารซิตี้แบงก์ เอ็นเอ สาขากรุงเทพฯ 3 ธันวาคม 2552 

7. ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ ากัด (มหาชน) 5 มีนาคม 2553 

8. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) 5 มีนาคม 2553 

ที่มา : ส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ณ วันที่ 

21 มิถุนายน 2561 

สถาบันการเงินที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มีเพียง

ธนาคารพาณิชย์รายใหญ่จ านวน 8 แห่งเท่านั้นที่ได้รับอนุญาต แต่สถาบันการเงินอ่ืน บริษัทเงินทุน

และนิติบุคคลอ่ืนที่ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพราะอาจจะมี

หลักเกณฑ์ที่เข้มงวดและยากต่อการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์และไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน

ประกอบกิจการ ไม่มีการประกาศก าหนดให้ชัดเจนว่านิติบุคคลใดที่สามารถประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ได้ตามกฎกระทรวง 

                                                

 36ส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ข้อมูล ณ วันท่ี21

มิ . ย .  2561 แหล่ งที่ ม าhttp: / /www. fpo.go. th/main/getattachment/5539dfe2- f43d-4485-8ba8-

c6c7f51fd1ed/8949.aspx 
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3.5.3 หลักการใช้ความสมัครใจของคู่สัญญา37 

 การบังคับใช้บริการEscrow Agent ในประเทศไทย จะเป็นไปในลักษณะของการตกลง

ร่วมกันโดยสมัครใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย เพราะกฎหมายเขียนว่า อาจตกลงให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา (Escrow Agent) หรือคนกลางท าหน้าที่ดูแลการช าระหนี้ของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่  

ตกลงกันในสัญญาดูแลผลประโยชน์โดยการจัดให้มีคนกลางดังกล่าวใช้หลักความสมัครใจของคู่สัญญา 

ซึ่งในกรณีของอาคารชุด คู่สัญญา คือ ผู้จะซื้อและผู้จะขายที่ตกลงร่วมกันในการท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ ไม่ได้มีการบังคับให้ต้องจัดท าสัญญาดูแลผลประโยชน์กับคู่สัญญาที่ตกลงกัน  

3.5.4 ค่าธรรมเนียมการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา38 

การก าหนดค่าธรรมเนียมการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ ตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เรื่องค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบัติหน้าที่ดูแล

ผลประโยชน์ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2556 ค่าตอบแทนที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเรียกเก็บจาก

คู่สัญญากรณีการดูแลผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของคู่สัญญา ให้สามารถเรียกเก็บ

ค่าตอบแทนได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ ส่วนในกรณีอ่ืน

แล้วแต่คู่สัญญาจะตกลงกัน 

ค่าตอบแทนที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซึ่งโดยส่วนใหญ่คือธนาคารพาณิชย์ที่ได้รับ

อนุญาตกรณีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agent) ได้รับค่าตอบแทนในการท าสัญญา 

จ านวนไม่เกิน ร้อยละ 0.3 ต่อปีของมูลค่าสัญญาเงินดาวน์ เช่น การท าธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

ประเภทห้องชุด เมื่อผู้ซื้อช าระเงินดาวน์เป็นจ านวนเงิน 1,000,000 บาท จะต้องช าระค่าตอบแทน

ให้กับ Escrow Agent จ านวน 30,000 บาท และเมื่อส านักงานเศรษฐกิจการคลังประชุมร่วมกับ 

Escrow Agent พบว่าอัตราค่าตอบแทนที่ก าหนดดังกล่าวไม่จูงใจให้สถาบันการเงินเข้ามาท าหน้าที่

                                                
37มาตรา 5 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 

ในการท าสัญญาต่างตอบแทนใด ๆ คู่สัญญาอาจตกลงกันจัดให้ มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการท าสัญญา

ดูแลผลประโยชน์และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ใน พระราชบัญญัตินี้ 
38ประกาศคณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เรื่อง ค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบัติ

หน้าท่ีดูแลผลประโยชน์ (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2556 

(1) กรณีการดูแลผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของคู่สัญญา ให้สามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนได้ในอัตรา

ไม่เกินร้อยละศูนย์จุดสามต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

(2) กรณีการดูแลผลประโยชน์ท่ีนอกจาก (1) ให้เรียกเก็บตามอัตราที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและคู่สัญญาตก

ลงกัน 
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เป็นตัวแทนมากขึ้น แต่ในมุมมองการหารือของสถาบันการเงิน ผู้แทนสมาคมอสังหาริมทรัพย์ ผู้แทน

กรมท่ีดิน ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค เห็นสมควรว่า Escrow Agent ต้องท าการ

ดูแลผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์รายย่อยด้วยจึงก าหนดอัตราผลตอบแทนจ านวนไม่เกิน ร้อยละ 0.3 ต่อปี 

เพ่ือไม่ให้เป็นการเพ่ิมภาระแก่ผู้ซื้อมากจนเกินไป จึงเป็นข้อจ ากัดที่เป็นการบังคับใช้ในการท าสัญญา

ต่างตอบแทนธุรกรรมด้านอ่ืนเพราะสามารถก าหนดอัตราค่าตอบแทนตามที่ตกลงกันนอกเหนือจาก

การธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ 

3.6 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของต่างประเทศ 

 การใช้บริการกิจการ Escrow Agent ในต่างประเทศ ถือว่าได้รับความนิยมอย่างแพร่หลาย

และได้ใช้มาเป็นระยะเวลานานและเป็นรากฐานของกฎหมายดูแลผลประโยชน์ในประเทศไทย โดยผู้

ศึกษาจะท าการศึกษากฎหมายของมลรัฐแคลอฟอร์เนียประเทศสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลีย

ตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย 

3.6.1 มาตรการทางกฎหมายของมลรัฐแคลอฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการจัดการดูแลรักษาผลประโยชน์ 

ของคู่สัญญาหรือกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซึ่งใช้บังคับโดยเป็นกฎหมายระดับมลรัฐ 

(state law) กล่าวคือ เป็นกฎหมายที่มลรัฐต่าง ๆออกมาเพ่ือใช้บังคับภายในอาณาเขตหรือในเขต

อ านาจของมลรัฐนั้น ๆ ไม่ได้มีขอบเขตการบังคับใช้ครอบคลุมทั้งสหรัฐอเมริกา39และการวิจัยนี้ได้

ท าการศึกษาเฉพาะมลรัฐแคลอฟอร์เนีย เนื่องจากมีการระบุรายละเอียดของEscrow ชัดเจนและ

บังคับใช้มาตั้งแต่ ค.ศ. 1951 ซึ่งเป็นตัวอย่างและต้นก าเนิดของกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาของทั่วโลก และมีการแยกส่วนของ Escrow Agentไว้โดยเฉพาะท าให้บุคคลภายนอก

สามารถศึกษาได้ โดยมีการปรับปรุงแก้ไขมาจนถึงปัจจุบันน ามารวมเป็นบทบัญญัติหนึ่งปีค.ศ.2018 

California Code Financial Code DIVISION 6. ESCROW AGENTS. Section [17000 - 17703]40

                                                
39รศ.มานิตย์ จุมปา. ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายสหรัฐอเมริกา. พิมพ์ครั้งที่2. กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์

วิญญูชน, 2553 หน้า 61-63 
402018 California Code Financial Code DIVISION 6. ESCROW AGENTS. Section [17000 - 17703] 

CHAPTER 1. Application of This Division. Section17000-17010 

CHAPTER2. License and Bond. Section 17200-17215 

CHAPTER 2.5. Escrow Agents’ Fidelity Corporation. Section17300-17350 

ARTICLE 1. Definitions. Section 17300-17305 
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กฎหมายการเงินของรัฐแคลอฟอร์เนีย ในลักษณะที่ 6 กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

มาตรา 17000-17703  

จากการศึกษากฎหมายการเงินของรัฐแคลอฟอร์เนีย ในลักษณะที่ 6 กฎหมายการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะท าการศึกษาเฉพาะส่วนที่ส าคัญและมีความเกี่ยวเนื่องใกล้เคียงกับ

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ของประเทศไทย 

ผู้โอนสิทธิอาจน าสัญญาการโอนไปมอบให้แก่บุคคลที่สามเพ่ือให้เก็บรักษาไว้เพ่ือให้บุคคลที่

สามนั้นท าการส่งมอบสัญญาให้แก่ผู้รับโอนเมื่อได้มีการด าเนินการตามเงื่อนไขที่ได้ก าหนดไว้แล้วเมื่อ

บุคคลที่สามนั้นได้ท าการส่งมอบสัญญาให้กับผู้รับโอนแล้วสัญญาโอนนั้นจึงจะมีผลบังคับ (ก่อนหน้านั้น

แม้ผู้โอนจะส่งมอบสัญญาให้แก่บุคคลที่สามแล้วสัญญานั้นก็ยังไม่มีผลบังคับทันทีแต่จะต้องให้เงื่อนไข

ต่าง ๆ ส าเร็จเสียก่อนแล้วบุคคลที่สามจึงส่งมอบให้ผู้รับโอน) ในขณะที่สัญญายังอยู่กับบุคคลที่สาม

เพ่ือให้มีการด าเนินการตามเงื่อนไขต่าง ๆ ตามตามความหมายของ Escrow41 

กฎหมายที่ออกบังคับใช้เพ่ือควบคุมการประกอบกิจการของผู้ดูแลผลประโยชน์ ( Escrow 

Agent) โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะคุ้มครองประชาชนทั่วไปหรือผู้บริโภคที่ใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาจากการฉ้อโกงหรือจากการหลอกลวงของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยมีหลักเกณฑ์

ส าคัญดังนี ้

                                                

ARTICLE 2. Purpose: Scope of Guarantee. Section 17310-17315 

ARTICLE 3. Membership Fee and Assessments. Section 17320-17324 

ARTICLE 4. General Provisions. Section 17330-17350 

CHAPTER 3.  Escrow Regulations. Section 17400-17425 

CHAPTER 4. Revocation of License. Section 17600-17609.2 

CHAPTER 5.  Hearings. Section 17610-17614 

CHAPTER 6.  Liquidation and Conservatorship. Section 17621-17654 

ARTICLE 1. Possession by Commissioner 17621-17629 

ARTICLE 2. Conservatorship. Section 17630-17634 

ARTICLE 3. Liquidation by the Commissioner. Section 17635-17654 

CHAPTER 7. Crimes and Civil Penalties. Section 17700-17703 
41California Civil Code Section 1057 “A grant may be deposited by the grantor with a third 

person, to be delivered on performance of a condition, and, on delivery by the depositary, it will 

take effect. While in the possession of the third person, and subject to condition, it is called an 

escrow. ” 
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1. ผู้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

โดยนิติบุคคลทีจ่ะได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะต้องมีคุณสมบัติดังนี้ 

1.1 ผู้ยื่นขออนุญาตต้องเป็นนิติบุคคล 

กฎหมายก าหนดให้ผู้ประสงค์จะประกอบการต้องเป็นนิติบุคคลในรูปบริษัทซึ่งตั้งขึ้นโดยชอบ

ด้วยกฎหมายและมีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยเฉพาะ42 

ทั้งนีผู้้ที่ประสงค์จะด าเนินกิจการต้องวางเงินเป็นหลักประกัน ไม่ต่ ากว่า 25,000 ดอลลาร์สหรัฐ43 

1.2 ประสบการณ์ของบุคคลที่จะท าหน้าที่ Escrow Agent 

นิติบุคคลที่ประกอบการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นต้องประกอบไปด้วยบุคคลไม่

ว่าจะเป็นเจ้าของกรรมการหรือลูกจ้างที่มีประสบการณ์ในการท าหน้าที่ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

มาแล้วไม่น้อยกว่า 5 ปีในกรณีที่เป็นการปฏิบัติหน้าที่ณส านักงานใหญ่ของนิติบุคคลแต่ถ้าเป็นกรณีที่

ปฏิบัติหน้าที่ณส านักงานสาขาของนิติบุคคลต้องมีบุคคลที่มีประสบการณ์ในการท างานเกี่ยวกับการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาแล้วไม่น้อยกว่า 4 ปีและบุคคลดังกล่าวต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ใน

ระหว่างเวลาท าการของนิติบุคคลนั้นด้วย 

1.3 การยกเว้น ไม่ต้องขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

การยกเว้นการขออนุญาต โดยไม่ต้องไปขออนุญาตด าเนินกิจการดูแลผลประโยชน์ กับบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคลบางประเภท เช่น ธนาคาร บริษัท ทรัสต์ สถาบันเพ่ือการออมและกู้ยืม บริษัท

ประกันกรรมสิทธิ์ นายหน้าที่ได้รับอนุญาต แต่จะต้องมีการวางเงินหลักประกันไว้กับ Commissioner 

และก าหนดมีการตั้ง บรรษัทประกันความซื่อสัตย์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 44โดยจะต้อง

ช าระค่าธรรมเนียมสมาชิก 3,000 ดอลลาร์สหรัฐ 

                                                
42 Section17200 California Code Financial Code DIVISION 6. ESCROW AGENTS 

It shall be unlawful for any person to engage in business as an escrow agent within this state except 

by means of a corporation duly organized for that purpose licensed by the commissioner as an 

escrow agent. 
43Section17202 (a)  At the time of filing an application for an escrow agent’s license, the 

applicant shall deposit with the commissioner a bond satisfactory to the commissioner in the 

amount of at least twenty-five thousand dollars ($25,000). 
44CHAPTER 2.5 - Escrow Agents’ Fidelity Corporation ARTICLE 1 

Section 17300 “Fidelity Corporation” means the Escrow Agents’ Fidelity Corporation. 

Section 17320.   Fidelity Corporation shall establish and maintain the following funds for payment 

of claims and for payment of costs of administration:  the membership fund, the operations fund, 

and the fidelity fund. 
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2. การบังคับให้ใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 การบังคับใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นในรูปแบบของหลักการสมัคร

ใจของคู่สัญญา แต่มีการใช้บังคับกับการท าธุรกิจบางประเภทที่มีความจ าเป็นต้องควบคุมให้มีการน า

กฎหมายมาบังคับใช้ โดยรูปแบบการท าธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ในการท า

ธุรกรรมการซื้อ การขาย และการรีไฟแนนซ์ ไม่ได้มีการบังคับให้ท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ เพราะถือ

ว่ามีความยุ่งยากซับซ้อนและมีความจ าเป็นต้องใช้บริการ Escrow Agent ซึ่งได้รับความนิยมเป็นอย่าง

มาก และการใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาใช้กันอย่างแพร่หลายเป็นระยะเวลายาวนาน

ก่อให้เกิดความน่าเชื่อถือและท าให้เกิดความมั่นคงในการประกอบธุรกิจที่น ากฎหมายนี้มาใช้ 

3. ค่าธรรมเนียมในการใช้บริการ Escrow Agent 

 ค่าธรรมเนียมในการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ ไม่ได้ถูกก าหนดโดยกฎหมายหรือโดย

เครือรัฐและไม่ได้มีการก าหนดเอาไว้ตายตัว45 อยู่ที่การตกลงกันระหว่างคู่สัญญาด าเนินการเจรจา

                                                

( a)  An applicant or a licensee shall, at the time an application is filed for a license, pay to Fidelity 

Corporation a membership fee of three thousand dollars ( $3,000)  for each location for which a 

license is applied. If the application is denied, withdrawn, or abandoned, Fidelity Corporation may 

retain two hundred dollars ($200) from the membership fee to cover costs of administration. 

( 1)  The membership fund shall be reserved for payment of claims which exceed the fidelity fund 

balance and for payment of extraordinary operational costs. 

(2) Any member who, on the effective date of this section, has an account balance which exceeds 

the three thousand dollars ( $3,000)  membership fee times the number of its licensed locations 

shall be credited in a special reserve account for the excess amount. This balance shall be credited 

against future assessments made pursuant to subdivision ( b)  of Section 17321 in an amount not 

exceeding four hundred dollars ($400) per licensed location per year. Any member whose account 

balance is less than three thousand dollars ( $3,000)  times the number of its licensed locations 

shall, on or before December 1, 1988, pay to Fidelity Corporation an amount sufficient to allow the 

member’ s account to be maintained at three thousand dollars ( $3,000)  times the number of 

licensed locations.  

 
45Section 17420 Except for the normal compensation of his own employees, it shall be a violation 

of this division for any person subject to this division to pay over to any other person any 

commission, fee, or other consideration as compensation for referring, soliciting, handling, or 

servicing escrow customers or accounts. 

It shall also be a violation for any person to enter into any arrangement, either of his own making 

or of a subsidiary nature, or through any other person having a dual capacity, or through any person 

having a direct or indirect interest in the escrow, or other device permitting any fee, commission, 
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ต่อรองกับ Escrow Agentขึ้นอยู่กับความซับซ้อนของการท าธุรกรรม โดยยึดถือมูลค่าทรัพย์สิน

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดไว้ ว่ามีมูลค่าเท่าใด และควรที่จะคิดค่าธรรมเนียมเท่าใดอยู่ที่การตก

ลงกัน โดยให้ได้รับความเป็นธรรมกับทุกฝ่าย ทั้งผู้บริโภค ผู้ประกอบธุรกิจ และผู้ดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญายอมรับได้และไม่เป็นภาระต้นทุนค่าใช้จ่ายทางการเงินที่มากเกินไปเพราะเงื่อนไขตามสัญญา

ต่าง ๆ อยู่ที่การตกลงเจรจากันและกฎหมายไม่ได้ก าหนดว่าผู้ซื้อและผู้ขายฝ่ายใดมีหน้าที่รับผิดชอบ

ภาระค่าใช้จ่ายในการใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ 

สรุปกฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของมลรัฐแคลอฟอร์เนียประเทศสหรัฐอเมริกามี

ความละเอียดและแบ่งหมวดชัดเจนในกฎหมายการเงินของรัฐแคลอฟอร์เนีย ในลักษณะที่ 6 กฎหมาย

การเงิน เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาออกมาในลักษณะควบคุมการประกอบธุรกิจผู้ดูแล

ผลประโยชน์(Escrow Agent)โดยออกมาเพ่ือควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์เป็นบริการ

ที่ช่วยปกป้องประชาชนผู้บริโภคทั่วไปและลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได้การถูกหลอกลวงหรือฉ้อฉล

จากท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ โดยบังคับเฉพาะบางธุรกิจเท่านั้น แต่การท าธุรกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ใด ๆ อยู่ที่ความสมัครใจของคู่สัญญาในการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ แต่ก็ยังถือว่ามี

ความนิยมและคู่สัญญามักจะเอาสัญญานี้มาเป็นส่วนหนึ่งในการก าหนดข้อตกลงต่าง ๆ ด้วยบุคคลที่

สามที่มีประสบการณ์เป็นกลางในความครอบครองดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เป็นการลดความ

เสี่ยงของทั้งผู้ซื้อและผู้ขาย 

3.6.2 มาตรการทางกฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย 

การศึกษากฎหมายของประเทศออสเตรเลีย จะท าการศึกษา Settlement Agents Act 

1981 ของเครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก ในการท าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้มีการบังคับให้มีตัวแทนแต่ส่วน

ใหญ่มีการใช้บริการเพราะการท าธุรกรรมมีความซับซ้อนและความยุ่งยาก โดยกฎหมายดังกล่า วจะมี

การก าหนดเกี่ยวกับบทบาทและหน้าทีผู่้ที่จะเป็นตัวแทนดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง

หรือทั้งสองฝ่าย เรียกว่า Business settlement agent และการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

จะเรียกว่า Real estate settlement agent ตามกฎหมายพระราชบัญญัติการช าระหนี้ ค.ศ 1981 

หมวดที ่4 การควบคุมส่วนที่ 1 บททั่วไปสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

 

                                                

or compensation which is contingent upon the performance of any act, condition, or instruction set 

forth in an escrow to be drawn or paid, either in whole or in part, or in kind or its equivalent, prior 

to the actual closing and completion of the escrow. 
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1. ผู้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จะซื้อและผู้จะขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศออสเตรเลียสามารถด าเนินการโดยตกลง

เจรจาท าสัญญาซื้อขายอาคารชุดเองหรือจะด าเนินการผ่านนายหน้าก็ได้ โดยมีการออกกกฎหมายมา

ควบคุมนายหน้า และคุ้มครองผู้บริโภค 

Business settlement agents46 หรือ ตัวแทนผู้ช าระหนี้ของธุรกิจ ท าหน้าที่ เป็นผู้รับ

ใบอนุญาตที่มีใบอนุญาตตัวแทนการช าระหนี้ธุรกิจและใบรับรอง 3 ปี ซ่ึงปัจจุบันอาจจัดเรียงหรือมีผล

การช าระบัญชีธุรกรรม แม้จะมีบทบัญญัติอ่ืน ๆ ในส่วนนี้ผู้รับใบอนุญาตจะไม่จัดหรือมีผลการช าระเงิน

ของการท าธุรกรรมทางธุรกิจใด ๆ หากธุรกิจเรื่องของการท าธุรกรรมทางธุรกิจที่ ประกอบด้วยทั้งหมด

หรือบางส่วนของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้เป็นส่วนได้เสียในสิทธิการเช่า (ยกเว้นส่วนได้เสียในสิทธิการ

เช่าที่ถือครองจากพระมหากษัตริย์) 

Real estate settlement agents47 หรือ ตัวแทนผู้ดูแลผลประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ มี

หน้าที่ดังนี้ คือ บุคคลผู้ท าหน้าที่จัดการหรอืท าให้เกิดผลส าเร็จโดยอ านวยความสะดวกในการตกลงกัน

                                                
46 Settlement Agents Act 1981 Part IV Controls Division 1 General  

Section 47 Business settlement agents,functions of ( 1)  Subject to subsection ( 2 ) , a licensee who 

holds a business settlement agent’s licence and a current triennial certificate mayarrange or effect 

a settlement of a business transaction. 

( 2 )  Notwithstanding any other provision of this section a licensee shall not arrange or effect a 

settlement of any business transaction if the business the subject of that business transaction — 

( a)  is comprised in whole or in part of real estate not being an interest in leasehold ( except an 

interest in leasehold held from the Crown) whether or not the business is conveyed separately; or  

(b) comprises any mining tenement or mining licence.   

(3) A licensee who holds a current triennial certificate may act for either the vendor or the purchaser 

in a settlement referred to in subsection ( 1 )  but may not act for more than one party to the 

business transaction in that settlement unless each of the parties for whom he is to act, in writing 

— (a)  acknowledges that he is aware that the licensee proposesto so act; and  (b)  gives his prior 

consent to the licensee so acting. 

 ( 4 )  In arranging or effecting a settlement referred to in subsection ( 1 )  the licensee may perform 

the functions set forth in clause 2  of Schedule 2  but in performing any or all of those functions a 

licensee shall not give, or attempt to give, advice on a matter of law. 
47section 46Real estate settlement agents, functions of (1) Subject to subsection (2), a licensee who 

holds a real estate settlement agent’ s licence and a current triennial certificate may arrange or 

effect a settlement of any real estate transaction that is in respect of land under the Transfer of 

Land Act 1893 or the Land Administration Act 1997. (2) Notwithstanding any other provision of this 
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เกี่ยวกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์โดยรับค่าตอบแทน หรือบุคคลซึ่งไม่วาจะรับค่าตอบแทนหรือไม่

ประกอบกิจการจัดการหรือท าให้เกิดผลส าเร็จในการตกลงกันเกี่ยวกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ไม่ว่า

การนั้นได้กระท าร่วมกันหรือเป็นส่วนหนึ่งของหรือกระท าเกี่ยวเนื่องกับวิชาชีพการค้าอาชีพ หรือการ

จ้างอ่ืนใด แต่ไม่รวมถึงอาชีพทนายความ โดยมีหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

(1) ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดินหรือภาระติดพันของที่ดินนั้น 

(2) ตรวจสอบกฎระเบียบของหน่วยงานรัฐที่เกี่ยวข้อง รวมถึงอัตราภาษี ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์นั้น 

                                                

section a licensee shall not arrange or effect a settlement of any real estate transaction if the land 

the subject of that real estate transaction —  ( a)  is not a lot or lots within the meaning of the 

Planning and Development Act 2005; or ( b)  is leasehold ( other than land under the Land 

Administration Act 1997); or (c) is comprised in whole or in part of a business other than a business 

which is wholly that of farming (whether or not the land is conveyed separately); or (d) comprises 

any mining tenement or mining licence. (3) A licensee who holds a current triennial certificate may 

act for either the vendor, the purchaser, or the mortgagee, in a settlement referred to in subsection 

(1) but may not act for more than one party to the real estate transaction in that settlement unless 

each of the parties for whom he is to act, in writing — (a) acknowledges that he is aware that the 

licensee proposes to so act; and (b) gives his prior consent to the licensee so acting.(4) In arranging 

or effecting a settlement referred to in subsection ( 1)  a licensee may perform the functions set 

forth in Schedule 2 clause 1( 1)  or ( 2A) , but in performing any or all of those functions a licensee 

shall not give or attempt to give advice on a matter of law. (5) Notwithstanding the Legal Profession 

Act 2008, a licensee may draw or prepare the documents set forth in clause 1(2) of Schedule 2. (6) 

A licensee may receive a mortgage or discharge of mortgage prepared by or on behalf of another 

person and arrange for its execution and stamping, and arrange and attend on settlement on behalf 

of that person and receive and disburse moneys in respect thereof. (7) In subsection (6) — discharge 

of mortgage includes a withdrawal of a caveat which notifies or protects an unregistered, equitable, 

or statutory mortgage or charge.  ( 8)  For the purposes of effecting a settlement referred to in 

subsection ( 1)  that is being or is to be completed ( wholly or in part)  electronically under the 

Electronic Conveyancing Act 2014 —  ( a)  if a licensee who is a natural person holds a real estate 

settlement agent’ s licence and a current triennial certificate and is a subscriber ( as defined in 

section 3(1) of that Act), that licensee may authorise any employee of the licensee to digitally sign 

documents and provide certifications on that licensee’ s behalf; and ( b)  if a licensee that is a firm 

holds a real estate settlement agent’s licence and a current triennial certificate and is a subscriber 

( as so defined) , the person in bona fide control of the business operated under the licence may 

authorise any employee of the licensee to digitally sign 
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(3) จัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวข้องและจัดการด้านการเงินที่เก่ียวข้องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์นั้น 

(4) จัดการเกี่ยวกับการช าระอากรต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์นั้น 

(5) จัดการและเข้าร่วมในธุรกรรมนั้น รวมถึงการแลกเปลี่ยนเอกสารการรับช าระหรือการช าระเงิน

เพ่ือให้การท าธุรกรรมนั้นมีผลบังคับ 

(6) ยื่นเอกสารเกี่ยวกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์นั้นแก่หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง 

(7) รายงานผลส าเร็จของการท าธุรกรรมให้แก่คู่สัญญา 

2. คุณสมบัติและเงื่อนไขการประกอบการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

การประกอบการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Real Estate Settlement Agent)   

ผู้ขออนุญาตจะต้องได้รับ “ใบอนุญาต” (License) จากคณะกรรมการที่มีหน้าที่ก ากับดูแล(The 

Settlement Agent Supervisory Board ห รื อ SASB)  แล ะขณะประกอบก า ร จ ะต้ อ ง ไ ด้ รั บ 

“ใบอนุญาตราย 3 ปี” ที่เรียกว่า “Current triennial certificate” ซึ่งจะต้องมีการต่ออายุทุก 3 ปีอีก

ด้วย โดยคณะกรรมการ SASB จะออกใบอนุญาตโดยมีหลักเกณฑ์ดังนี้ 

- บุคคลธรรมดา48จะต้องมีคุณสมบัติอายุ 18 ปีขึ้นไป มีฐานะทางการเงินที่ดี อาศัยอยู่

ในออสเตรเลียตะวันตก มีความรู้ความเข้าใจในการเป็นตัวแทนมี คุณสมบัติเกี่ยวกับ

วุฒิการศึกษาและผ่านการอบรมหลักสูตรที่กฎหมายก าหนด 

- ห้างหุ้นส่วน49 จะต้องมีจ านวนบุคคล2 คนขึ้นไปที่ประกอบธุรกิจที่ยื่นค าขอต่อนาย

ทะเบียนเพ่ือขอใบอนุญาตตัวแทนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการช าระหนี้หรือใบอนุญาต

                                                
48Section 27 Natural persons, licensing of ( 1)  Subject to this Act, a person, not being a body 

corporate, who applies to the Commissioner for a real estate settlement agent’ s licence or a 

business settlement agent’s licence, or both, and pays to the Commissioner the prescribed fee for 

the licence shall be granted and may hold a licence if the Commissioner is satisfied that — (a) he 

is of or over the age of 18 years; and( b)  he is a person of good character and repute and a fit 

andproper person to hold a licence; and( c)  he has sufficient material and financial 

resourcesavailable to him to enable him to comply with therequirements of this Act; and 

( d)  he is ordinarily resident in the State; and( e)  he understands fully the duties and obligations 

imposed by this Act on settlement agents. 

(2) In subsection (1)(b) fit and proper includes being qualified inaccordance with Schedule 1 subject 

to the savings andexceptions provided therein and elsewhere in this Act, butnothing in that 

Schedule shall derogate from the discretionconferred on the Commissioner by subsection ( 1)  in 

the granting of a licence. 
49Section 28 Firms, licensing of ( 1)  Subject to this Act, 2 or more persons constituting a firm who 

apply to the Commissioner for a real estate settlement agent’ s licence or a business settlement 
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ตัวแทนธุรกิจการช าระหนี้หรือทั้ งสองอย่างและจ่ายให้กับคณะกรรมาธิการ

ค่าธรรมเนียมที่ก าหนดส าหรับใบอนุญาตจะได้รับและอาจถือใบอนุญาต 

- บริษัทจ ากัด50 จะต้องมีกรรมการที่ดีมีความเหมาะสม มีฐานะทางการเงินที่น่าเชื่อถือ 

โดยกรรมการอย่างน้อย 1 คน จะต้องได้รับใบอนุญาตจะต้องมีโครงสร้างการ

บริหารงานและตัวบุคคลที่เหมาะสมในการด ารงต าแหน่งกรรมการหรือหุ้นส่วน

ผู้จัดการ จะต้องเป็นบุคคลที่ได้รับใบอนุญาตประกอบการด้วย 

                                                

agent’ s licence, or both, and pay to the Commissioner the prescribed fee for the licence shall be 

granted and may hold a licence if the Commissioner is satisfied that —(a) all of the natural persons, 

if any, by whom the firm is constituted and all of the directors of, and all of the persons concerned 

in the management or control of, any body corporate by which the firm is constituted are persons 

of good character and repute and are persons fitto be concerned as directors of, or in the 

management and control of, a settlement agent’ s business; and ( b)  the persons by whom or by 

which the firm is constituted have sufficient material and financial resources available to them to 

enable them to comply with the requirements of this Act; and (c) where the firm is constituted by 

not more than 3 persons,at least one of them is licensed or where the firm is constituted by more 

than 3 persons at least 2 of them are licensed; and ( d)  the person in bona fide control of the 

business operated under the licence 
50 Section 29 Bodies corporate, licensing of (1) Subject to this Act, a body corporate which applies 

to the Commissioner for a real estate settlement agent’s licence or a business settlement agent’s 

licence, or both, and pays to the Commissioner the prescribed fee for the licence shall be granted 

and may hold a licence if the Commissioner is satisfied that — 

(a) all of the directors of the body corporate, and all of the persons concerned in the management 

or conduct of the body corporate, are persons of good character and repute 

and are persons fit to be concerned as directors of, or in the management and control of, a 

settlement agent’s business; and (b) it has sufficient material and financial resources available to it 

to comply with the requirements of this Act; and (c) unless for good cause shown by the applicant 

the Commissioner otherwise determines, where there are not more than 3 directors of the body 

corporate at least one of them is licensed where there are more than 3 directors 

of the body corporate at least 2 of them are licensed; and ( d)  the person in bona fide control of 

the business operated under the licence is — (i) in the case of an application for a real estate 

settlement agent’s licence, licensed as a real estate settlement agent and holds a current 

triennial certificate; and (ii) in the case of an application for a business settlement agent’s licence, 

licensed as a business settlement agent and holds a current triennial certificate; and 

(iii) ordinarily resident in the State. (2) The provisions of clause 10 of Schedule 1 apply to a licence 

granted under this section. 
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ผู้ที่จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ไม่ว่าจะมีสภาพบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล จะต้อง

ซื้อกรมธรรม์ประกันการปฏิบัติหน้าที่ด้วย เพ่ือเป็นหลักประกันการปฏิบัติหน้าที่ เพ่ือเพ่ิมความ

น่าเชื่อถือและจะต้องมีหน้าที่อ านวยความสะดวกให้คู่สัญญาในการตกลงกันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ 

3. ค่าธรรมเนียมในการใช้บริการนายหน้า 

 ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บผู้ประกอบกิจการหน้าหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ไม่ได้มีเขียนก าหนดไว้

ในกฎหมายชัดเจน แต่ในทางปฏิบัติถือว่าให้ผู้จะซื้อและผู้จะขายอสังหาริมทรัพย์ก าหนดกับผู้ให้บริการ

ตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามความสมัครใจ และเห็นเป็นการสมควร โดยควรก าหนดราคาที่

สมเหตุสมผลและเป็นที่ยอมรับได้ของทุกฝ่าย เพราะถ้าก าหนดราคาแพงเกินไปก็จะท าให้ผู้บริโภคไม่

หันมาใช้บริการนี้ เนื่องจากการมีภาระท่ีต้องจ่ายช าระค่าบริการในจ านวนที่สูงขึ้น 

สรุปคือนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และผู้ประกอบวิชาชีพบางประเภทที่กฎหมายก าหนด การ

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างคู่สัญญาสามารถท าการตกลงซื้อขายกันได้โดยไม่จ าเป็นต้องแต่งตั้ง

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา อย่างไรก็ตามเนื่องจากในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการ

โอนกรรมสิทธิ์จะต้องมีกระบวนการที่เรียกว่า “Property settlement” ซึ่งเป็นกระบวนการที่มี

ขั้นตอนซับซ้อน ต้องจัดเตรียมเอกสารเป็นจ านวนมาก นอกจากนี้จะต้องมีการน าเอกสารการโอนที่ดิน

ไปเสียค่าอากรที่ส านักงานสรรพากรหากผู้ซื้อและผู้ขายด าเนินการเองอาจเกิดความผิดพลาดและ

ความเสียหายได้ด้วยเหตุดังกล่าวคู่สัญญาของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มักจะแต่งตั้งผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาข้ึนท าหน้าที่ดังกล่าว 

3.7 เปรียบเทียบกฎหมายดูแลผลประโยชน์ของต่างประเทศกับประเทศไทย 

การวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของประเทศไทย โดยน ามาวิเคราะห์

เปรียบเทียบกับกฎหมายของมลรัฐแคลอฟอร์เนียประเทศสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลีย

ตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย 

3.7.1 มลรัฐแคลอฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา 

การบังคับใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของมลรัฐคลอฟอร์เนีย ประเทศ

สหรัฐอเมริกา เป็นการบังคับใช้ภายในอาณาเขตหรือเฉพาะรัฐ ที่มีระบบกฎหมายและศาลของตนเอง 

ไม่ได้มีการบังคับใช้ทั่วประเทศ ในกฎหมายการเงิน Escrow Agent มีการบังคับใช้มาอย่างยาวนาน

ตั้งแต่ค.ศ. 1951 และยังเป็นต้นก าเนิดของกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาใน

ประเทศไทยด้วย 
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การท าธุรกรรมซื้อขายอาคารชุด ภายในมลรัฐแคลอฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกาไม่ได้มีการบังคับ

ใช้ให้มี Escrow Agent โดยส่วนใหญ่จะก าหนดเป็นให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพราะได้รับ

ความนิยม แตเ่พราะการท าธุรกรรมเกี่ยวอสังหาริทรัพย์ทุกประเภท มีความซับซ้อนยุ่งยาก จ าเป็นตอ้ง

ท าผ่านตัวแทน Escrow Agent และบางธุรกิจที่ไม่บังคับ แต่ส่งผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อย แต่

เป็นธรรมเนียมปฏิบัติที่ท ากันมา ก็จะมีการใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ เพ่ือมาด าเนินการคอยจัดการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ให้ได้รับความเป็นธรรมทุกฝ่ายและกฎหมายมีบังคับใช้มาอย่างยาวนาน

จึงท าให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจเห็นความส าคัญและน ามาใช้ประโยชน์  แม้จะก าหนดนิยามของ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ไว้เพียงกว้างๆเหมือนกฎหมายไทยแต่มีการบังคับใช้และพัฒนาการมาอย่าง

ยาวนาน ท าให้ประชาชนและผู้ประกอบกิจการทราบบทบาทหน้าที่และขอบเขตที่ชัดเจนและได้น า

กฎหมายมาประยุกต์ใช้กับธุรกรรมอาคารชุดได้อย่างแท้จริง ผู้บริโภคมีความมั่นใจในการท าธุรกรรม

เกี่ยวกับอาคารชุด ก่อให้เกิดธุรกรรมการซื้อขายห้องชุดที่มีประสิทธิภาพ  

3.7.2 เครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย 

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของเครือรัฐออสเตรเลีย ท าการศึกษาออสเตรเลียตะวันตกนั้นผู้

ซ้ือสามารถด าเนินการได้ด้วยตนเองแบบการซื้อขายทั่วไป และยังสามารถท าการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์ผ่านทางตัวแทนนายหน้า (Real Estate Agent) ถึงแม้ว่าจะไม่มีการบังคับใช้โดยผล

ของกฎหมายแต่ธรรมเนียมประเพณีปฏิบัติที่ท ากันมาก็มักใช้บริการตัวแทนเพ่ือป้องกันความเสี่ยง  

เครือรัฐออสเตรเลียจะมีการระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์คล้ายคลึงกับประเทศไทย คือผู้ซื้อและ

ผู้ขายสามารถเจรจาตกลงท าสัญญาซื้อขายกันเองเมื่อปฏิบัติตามสัญญาครบถ้วนแล้ว ก็จะส่งมอบเงิน

และส่งมอบทรัพย์สิน 

ในทางปฏิบัติการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในประเทศออสเตรเลียจะแตกต่าง

กับประเทศไทยตรงที่โดยส่วนใหญ่ผู้ซื้อและผู้ขายจะท าการซื้ออสังหาริมทรัพย์ผ่านตัวแทนนายหน้า

หรือคนกลาง เพราะข้ันตอนการโอนกรรมสิทธิ์มีความซับซ้อนเรียกว่า “Property settlement” และ

ขั้นตอนการท าธุรกรรมหลายขั้นตอน ใช้เอกสารจ านวนมาก จึงได้มีการออกกฎหมายมาควบคุมการ

เป็นนายหน้าเพ่ือคุ้มครองผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่จะถูกเอารัดเอาเปรียบจากตัวแทนนายหน้าหรือคน

กลาง และเป็นการควบคุมการด าเนินงานของตัวแทนนายหน้า เพ่ือให้มั่นใจว่าบุคคลที่จะมาประกอบ

อาชีพเหล่านี้มีคุณสมบัติตามที่ต้องการ ทั้งด้านการศึกษา ทักษะ และความประพฤติเพ่ือลดโอกาสใน

การเอาเปรียบ รวมถึงเป็นการลดความเสี่ยงต่อผู้บริโภคและผู้ประกอบการ คู่สัญญาจึงมักแต่งตั้ง

ตัวแทนดูแลผลประโยชน์เมื่อท าธุรกรรมอาคารชุด 
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จากการศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศ

สหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย จะเห็นได้ว่าทั้งสองประเทศมี

การออกกฎหมายมาเพ่ือควบคุมธุรกิจการท ากิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพ่ือที่จะคุ้มครอง

ประชาชนทั่วไปหรือผู้บริโภค ที่มีความประสงค์จะท าธุรกรรมซื้อขายที่มีราคามูลค่าสูง การน าระบบ

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาใช้กับการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ทั่วไปรวมถึง

ประเภทอาคารชุด ซึ่งได้ใช้มาเป็นระยะเวลานานแล้วและเป็นที่นิยมใช้กันอย่างแพร่หลายจึงท าให้

ได้รับการยอมรับจากผู้ใช้บริการทั่วไป และก่อให้เกิดผลดีต่อระบบเศรษฐกิจ ดังนั้นประเทศไทยควร

เอามาปรับใช้เพ่ือแก้ปัญหาการไม่ประสบความส าเร็จในการใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาเพราะการที่จะรอให้เกิดธรรมเนียมปฏิบัติโดยไม่มีการบังคับใช้จะเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นได้ยากใน

ประเทศไทย 
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บทที่ 4 

บทวิเคราะห์ 

จากการศึกษาพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 แก้ไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา(ฉบับที่2)  พ.ศ. 2562 ผู้ศึกษามีประเด็นปัญหา

ที่ต้องศึกษาและวิเคราะห์ดังนี้ 

4.1 ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

จากข้อมูลสถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบร้องทุกข์ผู้บริโภค ประจ าปงีบประมาณ 

พ.ศ. 2561 (เดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 2561) จากหน่วยงานส านักงานคณะกรรมการคุ้มครอง

ผู้บริโภค ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 2 ตารางแสดงสถิติรับเรื่องรองทุกขจากผู้บริโภค 8 ประเภทหลัก 

ประเภทหลัก  เดือนต.ค.60 – ก.ย. 61 (ราย)  ร้อยละ  

อสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย  2,384  31.06  

สินค้าอุปโภคและบริโภค  2,222  28.95  

บริการ  1,722  22.43  

ยานพาหนะ  731  9.52  

การท่องเที่ยว/การเดินทาง  395  5.15  

ธนาคาร/สถาบันการเงิน/เงินทุน

หลักทรัพย์  

182  2.37  

สถานศึกษา  39  0.51  

สิ่งแวดล้อม  1  0.01  

รวม  7,676  100 

 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคขอมูล ณ วันที่ 3ตุลาคม 2561 ปีงบประมาณ 2561  

ในเดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 2561 จากสถิติในตารางที่ 2 พบว่าประเภทหลักท่ีมีการร้องทุกข์ 



50 

 

เข้ามามากที่สุด คือ อสังหาริมทรัพย์51และที่อยู่อาศัย52 จ านวน 2,384 ราย คิดเป็นร้อยละ 31.06 ท า

ให้ผู้ศึกษามองเห็นถึงปัญหาของการร้องทุกข์ของผู้บริโภคที่ได้รับความเสียหายจากประเภท

อสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยมากที่สุด เนื่องจากเป็นทรัพย์สินที่มีราคาแพงและผู้บริโภค มักจะท า

การซื้อจากผู้ประกอบธุรกิจที่ขายแบบส าเร็จรูป จึงอาจท าให้เกิดปัญหาได้ภายหลัง 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย  มีรายละเอียดประเภทย่อยดังนี้  

ตารางท่ี 3 ตารางสถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภค ประเภทอสังหาริมทรัพย์และท่ีอยู่อาศัย53 

ประเภทย่อย  เดือนต.ค.60 – ก.ย. 61  

(ราย)  

ร้อยละ  

อาคารชุด  970  40.69 

บ้านจัดสรร  571  23.95 

อพาร์ทเมนต์/หอพัก/ห้องเช่า/

บ้านเช่า  

447  
18.75 

คอนโดมิเนียม  171  7.17 

ว่าจ้างก่อสร้าง  103  4.32 

ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  70  2.94 

ทาวน์เฮ้าส์/อาคารพาณิชย์  26  1.09 

ที่ดิน  16  0.67 

เช่าพ้ืนที่/เช่าช่วง  10  0.42 

รวม  2,384  100.00 

 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคขอมูล ณ วันที่ 3ตุลาคม 2561 

                                                
51ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 “อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติด

อยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย 
52  ส านักงานสถิติแห่งชาติ ที่อยู่อาศัย หมายถึง ลักษณะของสถานที่ที่ครัวเรือนหนึ่งๆ ใช้เป็นที่อยู่อาศัย , 

[ออนไลน์], แหล่งที่มา http://statstd.nso.go.th/definition/projectdetail.aspx?periodId=85&defprodefId 

=1113   [10 เมษายน 2562] 

 53ส านักงานคุ้มครองผู้บริโภค. สถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบร้องทุกข์ผู้บริโภคประจ าปี

งบประมาณ พ.ศ. 2561 (เดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 2561) [19 ธันวาคม 2561] , [ออนไลน์], แหล่งที่มา 

http://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf , [8 เมษายน 2562] 

http://statstd.nso.go.th/definition/projectdetail.aspx?periodId=85&defprodefId%20=1113
http://statstd.nso.go.th/definition/projectdetail.aspx?periodId=85&defprodefId%20=1113
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จากตารางข้างต้นจะเห็นได้ว่าประเภทที่อยู่อาศัยที่ได้รับการรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคมาก

ที่สุด คือ อาคารชุด54 เป็นอาคารที่มีหลายชั้นแนวสูง แต่ละชั้นแบ่งเป็นห้องชุดจ านวนมาก ซึ่งภายใน

ห้องชุดประกอบด้วย ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องน้ า ฯลฯ อาคารชุดแต่ละแห่งมักมีสิ่งอ านวยความ

สะดวกครบถ้วน โดยทั่วไปแล้วอาคารชุดจะตั้งอยู่ใจกลางเมือง หรือในที่ชุมชนที่มีการคมนาคมสะดวก 

อาคารชุดมีหลายประเภท ทั้งประเภทที่อยู่อาศัย(Residential Condominium) และประเภท

ส านักงาน(Office Condominium) ผู้ซื้ออาคารชุดจะมีกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของอาคารชุดของตน และมี

กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์สินส่วนกลาง อันได้แก่ ห้องโถง ที่จอดรถ ลิฟต์ สนาม และทางเดิน เป็นต้น 

ดังนั้นค่าใช้จ่ายในการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง ผู้เป็นเจ้าของอาคารชุด จึงต้องร่วมกันรับผิดชอบ และ

เมื่อผู้บริโภคได้เข้าไปอาศัยหรือซื้อเพ่ือเก็งก าไร อาจจะเกิดปัญหาจากผู้ประกอบการไม่รับผิดชอบต่อ

ปัญหาที่ตามมาในภายหลัง 

ตารางที่ 4 ตารางแสดงสาเหตุ/ปัญหาการร้องทุกข์จากผู้บริโภค เกี่ยวกับอาคารชุด เดือนตุลาคม 

2560 – กันยายน 256155 

ประเภทเกี่ยวกับอาคารชุด 

สาเหตุ/ปัญหาการร้องทุกข์ 

จ านวน (ราย) 

ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  240  

มีการช ารุดหลังปลูกสร้าง  138  

สถาบันการเงินไม่อนุมัติสินเชื่อ  92  

ขอความเป็นธรรม  88  

ไม่คืนเงินมัดจ า/ค่าจอง  69  

ไม่ด าเนินการตามท่ีโฆษณา  68  

ไม่ปลูกสร้าง  50  

ยกเลิกสัญญาและขอเงินคืน  38  

ไม่ด าเนินการโอนตามกรรมสิทธิ์  30  

มีการก่อสร้างแล้วเสร็จแต่เก็บงานไม่เรียบร้อย  23  

                                                
54อนุชา กุลวิสุทธิ์, ประเภทบ้านและที่ดิน เพื่อใช้ในการลงทุน [ออนไลน์], 27 ธันวาคม 2555. แหล่งที่มา 

https://www.home.co.th/hometips/detail/71934code.html ) [8 เมษายน 2562] 

 55ส านักงานคุ้มครองผู้บริโภค. สถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบร้องทุกข์ผู้บริโภคประจ าปี

งบประมาณ พ.ศ. 2561 (เดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 2561) [19 ธันวาคม 2561] , [ออนไลน์], แหล่งที่มา 

http://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf , [8 เมษายน 2562] 

https://www.home.co.th/hometips/detail/71934code.html
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ประเภทเกี่ยวกับอาคารชุด 

สาเหตุ/ปัญหาการร้องทุกข์ 

จ านวน (ราย) 

ขอค าปรึกษา  17  

ขอเงินคืน  16  

สถาบันการเงินอนุมัติสินเชื่อ ไม่เต็มจ านวนเงิน  15  

ไม่ดูแลและพัฒนาสาธารณูปโภคในโครงการ  13  

ผู้ประกอบการไม่ช าระค่าปรับล่าช้า  12  

ไม่ด าเนินการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด  12  

ขอเงินค่ามัดจ าคืน  10  

ก่อสร้างไม่ถูกต้องตามแปลนที่ได้รับอนุญาตตามราชการ  7  

การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดไม่โปร่งใส  7  

จ านวนเนื้อที่ไม่ตรงกับที่โฆษณา/ใบจอง/สัญญา  6  

ขอให้แก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา  5  

แบบสัญญาไม่เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด  5  

ไม่จัดท าสาธารณูปโภคในโครงการ  5  

ก่อสร้างไม่เหมือนห้องตัวอย่าง  1  

ก่อสร้างล่าช้า  1  

ด าเนินการตกแต่งล่าช้า  1  

ปิดทางเข้าออกโครงการ  1  

 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคขอมูล ณ วันที่ 3ตุลาคม 2561 

จากตารางที่ 456 จะเห็นได้ว่าเรื่องที่มีการร้องเรียนมากที่สุดของอาคารชุด ที่ผู้บริโภคประสบ

กับปัญหาคือ การก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตามสัญญา การซื้อขายห้องชุดเป็นธุรกิจควบคุมสัญญาตาม

กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ดังนั้นข้อสัญญาต่าง ๆ ที่ท ากัน จึงต้องเป็นไปตามประกาศของ

                                                

 56ส านักงานคุ้มครองผู้บริโภค. สถิติรับเรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบร้องทุกข์ผู้บริโภคประจ าปี

งบประมาณ พ.ศ. 2561 (เดือนตุลาคม 2560 – กันยายน 2561) [19 ธันวาคม 2561] , [ออนไลน์], แหล่งที่มา 

http://www.ocpb.go.th/download/article/article_20181224151003.pdf , [8 เมษายน 2562] 
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คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ซึ่งได้ก าหนดครอบคลุมถึงเรื่องกรณีที่โครงการก่อสร้างล่าช้าหรือไม่สร้าง 

เป็นต้น 

ดังนั้นการจะเลือกซื้ออาคารชุดที่ยังไม่ได้สร้างหรืออยู่ระหว่างการก่อสร้าง เมื่อผู้บริโภคต้อง

พบกับปัญหาการก่อสร้างไม่เสร็จตามก าหนด นอกจากหาข้อมูลเกี่ยวกับบริษัท เจ้าของโครงการ 

ประวัติ และผลงานที่ผ่านมา เพ่ือประกอบการตัดสินใจแล้ว ควรสังเกตระยะเวลาก่อสร้างจากแผนงาน

กับความคืบหน้าโครงการ ว่าสอดคล้องกันหรือไม่ เพ่ือลดความเสี่ยง แต่หากยังเกิดปัญหาขึ้น ผู้ซื้อ

สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ประกอบธุรกิจได้ และภาครัฐอาจจะต้องใช้อ านาจเข้ามาแทรกแซง

การก าหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการจัดท าสัญญาอย่างจริงจัง จึงควรมีการน ากฎหมายดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญามาประยุกต์ใช้ เพ่ือเป็นการคุ้มครองให้ผู้ซื้อมีความมั่นใจว่าเงินที่จ่ายช าระไป 

มีสิทธิได้เงินคืนเหมือนลักษณะการท าประกันภัยป้องกันความเสี่ยง และม่ันใจได้ว่าสามารถด าเนินการ

ส่งมอบห้องชุดและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ โดยกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่ได้มีการเปิด

โอกาสให้นิติบุคคล ธุรกิจนี้ได้อย่างแพร่หลายกระจายในวงกว้าง มีการจ ากัดเฉพาะสถาบันการเงิน 

และการที่จะจัดท าสัญญาดูแลผลประโยชน์นี้ท าให้มีค่าใช้จ่ายในการจ่ายค่าธรรมเนียมเพ่ิมขึ้นเป็นการ

เพ่ิมภาระต้นทุนให้แก่คู่สัญญาที่มีความประสงค์จะท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

ตามที่ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ซึ่งเป็นหน่วยงานที่รับร้องเรียนถึงความไม่

เป็นธรรมและเรื่องที่ถูกร้องเรียน ที่สุดคือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่ได้รับการร้องเรียนมากที่สุด 

คือ “อาคารชุด” ส่วนปัญหาที่พบจ านวนมากคือการที่ไม่สามารถส่งมอบห้องชุดได้ตามก าหนดเวลา

หรือก่อสร้างไม่แล้ว การให้ข้อมูลที่ไม่คลุมเครือไม่ครบถ้วน เช่น อาคารชุดมักจะเปิดให้ท าการจอง

ก่อนที่จะสร้างเสร็จ หรือ Pre-sale เป็นช่วงที่มีราคาต่ าที่สุดและโปรโมชั่นส่วนลดมากที่สุด และ

สามารถต่อรองกับเจ้าของโครงการได้ดีอีกด้วย จากเหตุผลที่ว่าโครงการในปัจจุบันจะเป็นลักษณะขาย

ก่อนสร้างเสร็จท าให้ช่วงที่โครงการยังไม่ขึ้นเป็นรูปเป็นร่าง ยังไม่ได้รับการอนุมัติวงเงินกู้จากสถาบัน

การเงิน ยังไม่ได้ผ่านการอนุมัติการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) เพ่ือให้ผู้บริโภคมีความมั่นใจ

ว่าผู้ประกอบการธุรกิจอาคารชุดจะสามารถส่งมอบห้องชุดตามสัญญาได้ตามสัญญา จึงควรมี การน า

กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาประยุกต์ใช้ เพ่ือเป็นการคุ้มครองให้ผู้ซื้อมีความมั่นใจว่าเงิน

ที่จ่ายช าระไป มีสิทธิได้เงินคืนเหมือนลักษณะการท าประกันภัยป้องกันความเสี่ยง และมั่นใจได้ว่า

สามารถด าเนินการส่งมอบห้องชุดและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้  โดยกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาไม่ได้มีการเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอ่ืน ธุรกิจนี้ได้อย่างแพร่หลายกระจายในวงกว้าง มีการจ ากัด

เฉพาะสถาบันการเงิน และการที่จะจัดท าสัญญาดูแลผลประโยชน์นี้ท าให้มีค่าใช้จ่ายในการจ่าย
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ค่าธรรมเนียมเพ่ิมขึ้นเป็นการเพ่ิมภาระต้นทุนให้แก่คู่สัญญาที่มีความประสงค์จะท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ 

ถึงแม้ว่ากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะเป็นกฎหมายที่เป็นประโยชน์ มี

หลักการที่ดีช่วยคุ้มครองผู้บริโภคและผู้ประกอบการจากการท าสัญญาต่างตอบแทนประเภทต่าง ๆ 

แต่ก็ถือว่ายังไม่ได้รับการใช้งานอย่างแพร่หลายเท่าที่ควรไม่ท าให้เกิดประโยชน์ มีการใช้สัญญาดูแล

ผลประโยชน์เพียง 42 สัญญา และประเภทสัญญาอสังหาริมทรัพย์ที่มีการใช้  Escrow Agent เพียง 4 

สัญญาเท่านั้นซึ่งการท าธุรกรรมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด ไม่มีการท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์เลย ซึ่งการท าสัญญานี้เปรียบเสมือนการท าสัญญาประกันภัยหรือค้ าประกันที่จะมี

ผู้เกี่ยวข้อง 3 ฝ่าย คือ ผู้บริโภค ผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด และตัวแทนผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

มาเป็นตัวกลางเพ่ือลดความเสี่ยงในการท าธุรกรรมซื้อขายห้องชุด ให้ได้รับความคุ้มครองกับสัญญา

หลักคือสัญญาจะซื้อจะขาย โดยคุ้มครองเงินดาวน์ของผู้บริโภคและคุ้มครองอาคารชุดที่ยังสร้างไม่

เสร็จว่าผู้ประกอบการจะต้องด าเนินการสร้างให้เสร็จก่อนที่จะส่งมอบห้องชุด 

 ปัญหาที่เกิดภายหลังจากการประกาศใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาสามารถน ามา

วิเคราะห์และสรุปประเด็นได้ดังต่อไปนี้ 

4.1.1 หลักความสมัครใจในการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

 การที่กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก าหนดให้คู่สัญญา โดยการทีย่ึดหลักความสมัคร

ใจของคู่สัญญาและไม่ได้มีการบังคับให้ต้องท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ จึงท าให้ไม่ได้มีการน ามาใช้ให้

เกิดประโยชน์และไม่มีใครท าสัญญานี้เพ่ิมเติม เพราะการที่จะบังคับใช้โดยผลของกฎหมาย โดยต้อง

อาศัยความสมัครใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายที่จะท าสัญญาในลักษณะต่างตอบแทน ก่อให้เกิดปัญหา 

เช่น ในกรณีของผู้จะซื้ออาคารชุดไม่ได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญาจะซื้อจะขายแต่ผู้ขายไม่

สามารถส่งมอบห้องชุดได้ เพ่ือเป็นการคุ้มครองเงินดาวน์หรือค่าใช้จ่ายที่ผู้จะซื้ออาคารชุดจ่ายช าระ 

และได้รับเงินคืนในกรณีท่ีเกิดปัญหา เป็นต้น 

 การท าธุรกรรมสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด แม้จะอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์

แต่ก็ยังอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญา จึงท าให้ผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอาคารชุด ไม่

เห็นถึงความส าคัญของการใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์และการใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา การท าธุรกรรมจะซื้อจะขายอาคารชุดต้องอาศัยการตกลงกันระหว่างคู่สัญญาซึ่งถือเป็นเรื่อง

ยากที่จะตกลงกันให้มีการใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์ เมื่อไม่มีการบังคับให้ต้องท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ คู่สัญญาก็จะไม่ท าสัญญาเพ่ิมเติม ถึงแม้ว่าจะเป็นการช่วยลดความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นใน
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อนาคตถ้าคู่สัญญาอีกฝ่ายไม่ปฏิบัติการช าระหนี้ตามสัญญา และในประเทศไทยเป็นประเทศที่ใช้

กฎหมายแบบลายลักษณ์อักษร ถ้ากฎหมายไม่มีการบังคับใช้ก็จะท าให้เกิดการปฏิบัติตามในสังคมและ

การประกอบธุรกิจทั่วไป ถือว่าเป็นเรื่องที่ยากเพราะไม่ได้ประพฤติปฏิบัติตามจารีตประเพณี การที่จะ

ใช้ความสมัครใจของคู่สัญญาในการท าธุรกรรมจึงเป็นเรื่องที่ไม่สามารถกระตุ้นให้ทั้งคู่สัญญาหันมาใช้

สัญญาดูแลผลประโยชน์เพื่อคุ้มครองความเสี่ยงและคู่สัญญาก็เลือกที่จะไม่ท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

4.1.2 หน่วยงานที่ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

หน่วยงานที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ในปัจจุบันมีเพียง

สถาบันการเงิน ประเภทสถาบันรับฝากเงิน ธนาคารพาณิชย์(Bank) ที่จดทะเบียนในประเทศและสาขา

ธนาคารต่างประเทศรวมจ านวน 8 แห่งเท่านั้น ดังต่อไปนี้ 

1. ธนาคารกรุงเทพจ ากัด (มหาชน) 

2. ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ้แบงก้ิงคอร์ปอเรชั่นจ ากัด สาขากรุงเทพฯ 

3. ธนาคารกสิกรไทยจ ากัด (มหาชน) 

4. ธนาคารซูมิโตโมมิตซุยแบงก้ิงคอร์ปอเรชั่น สาขากรุงเทพฯ 

5. ธนาคารไทยพาณิชย์จ ากัด (มหาชน) 

6. ธนาคารซิตี้แบงก์เอ็นเอสาขากรุงเทพฯ 

7. ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ ากัด (มหาชน) 

8. ธนาคารกรุงศรีอยุธยาจ ากัด (มหาชน) 

สถาบันการเงินประเภทธนาคารพาณิชย์ที่ได้รับอนุญาต ให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

โดยได้รับใบอนุญาตให้สถาบันการเงินตั้งแต่ปีพ.ศ. 2552-2553 ถือว่ามีจ านวนน้อยเกินไป ซึ่งมีเฉพาะ

สถาบันการเงินหลักเท่านั้น ถือว่ามีจ านวนน้อย ไม่มีความคล่องตัวและการกระจายอย่างกว้างขวางใน

การประกอบธุรกิจกิจการดูแลผลประโยชน์  ควรต้องมีการกระจายให้มีจ านวนเพ่ิมขึ้น นิติบุคคลที่มี

ฐานะการเงินที่ดี มีความมั่นคงและความน่าเชื่อถือควรได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพ่ิมเติมมากขึ้น เพราะว่าการที่มีสถาบันรับฝากเงินประเภทธนาคารพาณิชย์

ที่ได้รับอนุญาต ท าให้มีข้อจ ากัดในการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินอ่ืน  โดยเห็นสมควรให้

ธนาคารแห่งประเทศไทยสามารถที่จะเข้ามาควบคุมสถาบันการเงินที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ได้ และควรเขียนหลักเกณฑ์ข้อบังคับให้มีความผ่อนปรนมากข้ึนและควรให้นิติบุคคล

อ่ืนสามารถประกอบธุรกิจกิจการดูแลผลประโยชน์ได้ โดยการควบคุมของกระทรวงการคลัง  เพราะ

การท าธุรกรรมกับธนาคารพาณิชย์และขออนุญาตประกอบธุรกิจประเภทนี้จะมีกฎเกณฑ์ข้อบังคับ
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เข้มงวดจ านวนมาก หลักเกณฑ์เข้มงวดท าให้เกิดปัญหา ทางเลือกของคู่สัญญาต่างตอบแทนที่มีความ

ประสงค์จะท าสัญญาดูแลผลประโยชน์มีน้อย ไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญา และไม่คุ้มค่าแก่การลงทุนท า

ธุรกิจดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ถึงแม้ว่าในกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะก าหนด

ว่าให้อ านาจกระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงก าหนดให้ผู้ที่จะขอใบอนุญาตต้องเป็นธนาคารพาณิชย์

หรือบริษัทเงินทุน ตามกฎหมายว่าด้วยสถาบันการเงินหรือธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ  

การที่มีข้อจ ากัดในการเลือกใช้จ านวนบริการกิจการผู้ดูแลผลประโยชน์เพราะสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ไม่มีผู้ใช้สัญญาอย่างแพร่หลายในธุรกิจทั่วไป และการให้บริการที่ไม่มีความหลากหลาย 

และผู้ ให้บริการมีจ านวนน้อยและจ ากัดไม่มีความหลากหลาย และการที่ ไม่มีผู้บริ โภคและ

ผู้ประกอบการน าสัญญาดูแลผลประโยชน์มาใช้ในธุรกรรมต่าง ๆ จึงไม่มีแรงจูงใจให้ทั้งคู่สัญญาและผู้ที่

จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ และสร้างผลกระทบต่อคู่สัญญาต่างตอบแทนที่ไม่ได้รับความเป็น

ธรรมจากการผิดสัญญาต่าง ๆ 

4.1.3 ค่าธรรมเนียมในการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

การที่จะท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ ต้องมีการตกลงระหว่างคู่สัญญาและเลือกใช้บริการ

กิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยกรณีการดูแลผลประโยชน์ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของ

คู่สัญญาให้สามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์57 การที่มีค่าธรรมเนียมและค่าบริการอื่นที่เกี่ยวข้องกับสัญญาดูแลผลประโยชน์ เป็นการ

เพ่ิมภาระต้นทุนค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นให้ผู้ประกอบการและผู้บริโภคที่ต้องจ่ายช าระราคาเพ่ิมขึ้น เพราะ

มูลค่าการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ ถือว่ามีจ านวนมูลค่าที่สูง และการก าหนดอัตรา

ค่าธรรมเนียมถือว่ามีราคาท่ีสูง 

ผู้ที่มีความประสงค์จะท าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด จึงอยากที่จะลดภาระต้นทุนทางการเงิน

นี้ เพราะค่าธรรมเนียมไม่เป็นเหตุจูงใจให้คู่สัญญาต่างตอบแทนที่มีความประสงค์เข้ามาใช้บริการ

กิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพราะการที่ผู้ใช้บริการจะมีภาระต้นทุนทางการเงินที่เพ่ิมขึ้น จาก

การต้องจ่ายค่าธรรมเนียม ก่อให้เกิดปัญหาตามมา คือ คู่สัญญาไม่ยอมรับและไมต่กลงยินยอมท า

สัญญาดูแลผลประโยชน์ ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมกับคู่สัญญา เพราะกฎหมายไม่ได้เขียนว่าให้

คู่สัญญาฝ่ายใดรับผิดชอบภาระค่าธรรมเนียม โดยทั่วไปจะรับภาระคนละครึ่งหรือแล้วแต่จะตกลงกัน 

                                                
57ประกาศคณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์เรื่องค่าตอบแทนและค่าบริการในการ

ปฏิบัติหน้าท่ีดูแลผลประโยชน์ (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2556 
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กล่าวโดยสรุปจากการวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้กฎหมายการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาพบว่ามีหลักความสมัครใจในการท าสัญญา ข้อจ ากัดในการได้รับใบอนุญาต

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์และค่าธรรมเนียมการใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาสร้าง

ภาระต้นทุนทางการเงินจึงไม่ได้รับความนิยมและน ากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานี้มาใช้

ประโยชน์ในการท าธุรกรรมต่างตอบแทนประเภทต่าง ๆ รวมถึงการส่งเสริมให้มีการท าธุรกรรม

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดด้วย  
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บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เป็นกฎหมายที่สืบเนื่องมาจาก

วิกฤตเศรษฐกิจต้มย ากุ้งปี 2540 ที่ส่งผลกระทบกับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขาดสภาพคล่องในการ

ด าเนินงาน ท าให้โครงการบ้านจัดสรรไม่สามารถก่อสร้างได้แล้วเสร็จ แต่ในปัจจุบันการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงค่อนข้างมาก ผู้บริโภคเปลี่ยนแปลงความนิยมหันมานิยมซื้ออาคารชุด

จ านวนมากขึ้น และมูลค่าของธุรกรรมทรัพย์สินที่มีมูลค่าที่สูง ซึ่งห้องชุดส่วนใหญ่มักจะเปิดจอง

โครงการตั้งแต่ยังไม่เริ่มการก่อสร้างถึงแม้ว่าจะมีการแก้ไขเพ่ิมเติม พระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ฉบับที่2) พ.ศ. 2562 แต่ก็ไม่ได้ก าหนดบังคับให้ท าสัญญาดูแลผลประโยชน์

ครอบคลุมกรณีการซื้อขายอาคารชุดทุกกรณี แต่ให้ใช้ความสมัครใจของคู่สัญญาตามเดิม ถ้าหากเกิด

ปัญหาเกี่ยวกับอาคารชุดที่ยังไม่สามารถส่งมอบได้ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงเกิดขึ้นว่าผู้ประกอบการจะ

สามารถสร้างให้แล้วเสร็จได้หรือไม่ ถ้ากฎหมายนี้มีการบังคับใช้ในเชิงระบบจะช่วยให้ผู้บริโภคมีความ

มั่นใจ กล้าตัดสินใจจองและท าสัญญา เพราะต้องใช้ระยะเวลานานในการก่อสร้างและเงินลงทุน

จ านวนมาก แต่สัญญาจะซื้อจะขายที่ท าไม่มีบุคคลภายนอกมาคุ้มครองความเสี่ยงของคู่สัญญา 

โดยเฉพาะผู้จะซื้ออาคารชุด ควรจะมีผู้ดูแลผลประโยชน์เป็นตัวกลางที่ได้รับอนุญาตเปิดบัญชีดูแล

ผลประโยชน์มาเป็นผู้เก็บรักษาเงินหรือทรัพย์สินหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ที่ได้มีการส่งมอบ

ให้อยู่ในครอบครองตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่ตกลงกัน ถ้าหากผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดประสบ

ปัญหาสภาพคล่องทางการเงินท าให้โครงการอาคารชุดไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้ ผู้ซื้อสามารถที่

จะขอรับเงินดาวน์ที่ผ่อนช าระไปแล้วพร้อมดอกเบี้ยได้ทันที ท าให้ช่วยลดข้อพิพาทระหว่างผู้ประกอบ

ธุรกิจอาคารชุดกับผู้บริโภค หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาโดยอาศัยความไว้เนื้อเชื่อใจของผู้

ซื้อและผู้ขาย และกฎหมายดังกล่าวอาศัยการตกลงกันของคู่สัญญาตามความสมัครใจเท่านั้น 

การบังคับใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์กับการท าธุรกรรมห้องชุดให้มีความชัดเจนและบังคับ

ใช้ได้อย่างแพร่หลาย หน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชนควรที่จะประชาสัมพันธ์ให้ทุกภาคส่วน

ที่มีความเกี่ยวข้องและสามารถใช้ประโยชน์จากสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเห็นความส าคัญ

ในการบังคับใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์ เพราะการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ ไม่มีความ

แพร่หลายและประชาชนส่วนใหญ่ไม่รู้จักสัญญาดูแลผลประโยชน์ หรือผู้จะซื้อห้องชุดส่วนใหญ่เชื่อมั่น

กับการท าสัญญาจะซื้อจะขายโดยตรงกับผู้ประกอบการแบบปกติ โดยไม่มีความประสงค์จะช าระ
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ค่าบริการอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม จึงควรมีการผลักดันข้อก าหนดหลักเกณฑ์เพ่ิมเติมในสัญญาดูแลผลประโยชน์

จะเป็นการคุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงิน โดยเฉพาะธุรกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทห้อง

ชุดกับคู่สัญญารายย่อยด้วย เพราะปัจจุบันมักจะครอบคลุมเฉพาะการท าธุรกรรมรายใหญ่หรือ

ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง แม้ว่าสัญญาดูแลผลประโยชน์จะช่วยขยายขอบเขตการท าธุรกรรมที่เป็นสัญญา

ต่างตอบแทนที่จะมีความหลากหลายเพ่ิมมากขึ้นในอนาคต เป็นการป้องกันไม่ให้ผู้ขายอาคารชุดที่มี

เจตนาไม่สุจริตเข้ามาอยู่ในระบบ ซึ่งจะเหลือแต่ผู้ขายที่ดีและมีการแข่งขันอย่างยุติธรรมอันจะเป็นการ

วางรากฐานให้ธุรกิจอาคารชุด  

5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากการที่มีการประกาศใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ยังถือว่าเป็นการออก

กฎหมายมาโดยอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายคือผู้บริโภคและผู้ประกอบการ สร้าง

ภาพลักษณ์ที่ดีในภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แต่ในทางปฏิบัติไม่ได้มีการท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ ท าให้ไม่ได้รับการใช้งานอย่างแท้จริง ทั้งที่มีส่วนช่วยผู้บริโภคจากการป้องกันความเสี่ยง

จากการที่ผู้ประกอบธุรกิจที่แสวงหาประโยชน์บางราย โดยเฉพาะช่วงที่ผู้บริโภคมีความต้องการซื้อ

อาคารชุดเป็นจ านวนมากและไม่เกิดเกิดการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์เท่าที่ควร การสร้าง

ความเชื่อมั่นและความมั่นคงให้กับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะประเภทอาคารชุด เพราะถือ

ว่าได้รับความนิยมเป็นอย่างมากในปัจจุบัน ควรมีนโยบายจูงใจและประชาสัมพันธ์ให้บริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ทั้งหลายและผู้บริโภคปฏิบัติตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ถ้าหาก

ในอนาคตเกิดปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจ หรือปัญหาแก่ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบทั้งต่อ

ผู้ซื้อบ้าน ผู้ประกอบการและสถาบันการเงินโดยได้เสนอแนะ 3 ข้อดังต่อไปนี้ 
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1. การควบคุมเฉพาะธุรกิจที่มีปัญหาให้บังคับใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์ 

การที่กฎหมายดูแลผลประโยชน์ก าหนดให้ ใช้ความสมัครใจในการท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์58 ควรแก้ไขกฎหมายในมาตรา 5 เพ่ิมเติมในวรรคที่สอง ดังนี้ “เว้นแต่สัญญาต่างตอบ

แทนใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ให้อ านาจ

คณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์มีอ านาจออกประกาศ ก าหนดให้สัญญา

ต่างตอบแทนดังกล่าว ต้องจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการท าสัญญาดูแล

ประโยชน์และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ ” โดยการให้อ านาจ

คณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ออกประกาศบังคับควบคุมเฉพาะธุรกิจที่มี

ปัญหาเพิ่มเติม สามารถที่จะออกประกาศให้ธุรกิจนั้นอยู่ภายใต้บังคับและต้องบังคับใช้ทุกกรณี รัฐควร

เข้ามาแทรกแซงเฉพาะธุรกิจที่มีปัญหาเพ่ือที่จะคุ้มครองผู้บริโภคที่ได้รับความเสียหาย ธุรกิจที่มีการ

โกงเกิดขึ้นจะส่งผลกระทบในวงกว้าง โดยที่ให้อ านาจคณะกรรมการสามารถออกประกาศจะสามารถ

แก้ปัญหาได้อย่างทันท่วงทีและทันกับเหตุการณ์สถานการณ์ของการประกอบธุรกิจในช่วงนั้น เช่น 

ธุรกิจสถานที่ออกก าลังกาย ธุรกิจซื้อขายห้องชุด เป็นต้น 

จากการศึกษาการท าธุรกรรมจะซื้อจะขายอาคารชุดควรอยู่ใต้พระราชบัญญัตินี้ เพราะจาก

ข้อร้องเรียน เรื่องร้องทุกข์จากผู้บริโภคในระบบร้องทุกข์ผู้บริโภค ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครอง

ผู้บริโภคประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2561 ถือว่ามีความเสียหายที่ร้ายแรง ให้มีประกาศคณะกรรมการ

ก าหนดว่าธุรกิจห้องชุดควรอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติการดูผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

เนื่องจากสัญญาดูแลผลประโยชน์เป็นหลักประกันที่ดีแม้จะมีต้นทุนที่เพ่ิมมากขึ้นการแก้ไข

ปัญหานี้ควรจะเป็นการแก้ไขในเชิงป้องกันโดยแก้ไขบังคับที่กฎหมายถือเป็นการแก้ปัญหาตั้งแต่

ต้นเหตุ โดยไม่ใช่เป็นการแก้ปัญหาที่ปลายเหตุ ถ้ามารอให้เกิดปัญหาแล้วค่อยรอให้คนมาร้องเรียน

จะท าให้ยากต่อการแก้ไขโดยการใช้มาตรการเจรจาไกล่เกลี่ยท าให้การซื้อขายมีประสิทธิภาพและ

เกิดประโยชน์มากที่สุด เพราะว่าในประเทศไทยการที่จะรอให้มีการน าธรรมเนียมปฏิบัติมาใช้ ถือ

ว่าเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นได้ยาก เนื่องจากถ้าไม่มีการบังคับใช้กฎหมายก็จะไม่มีการน ามาประยุกต์ใช้กับ

ธุรกิจที่ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง เพราะว่ากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

ต่างประเทศ ได้แก่ มลรัฐแคลอฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา และ เครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก 

                                                
58มาตรา 5 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 

ในการท าสัญญาต่างตอบแทนใด ๆ คู่สัญญาอาจตกลงกันจัดให้ มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการท าสัญญา

ดูแลผลประโยชน์และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ใน พระราชบัญญัตินี้ 
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ประเทศออสเตรเลีย ถึงแม้ว่ากฎหมายไม่มีการบังคับแต่คู่สัญญาก็มีความเต็มใจที่จะท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ในการท าธุรกรรมต่าง ๆ รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ ถึงแม้ว่าจะไม่มีการบังคับใช้โดยผล

ของกฎหมายแต่ธรรมเนียมประเพณีปฏิบัติที่ท ากันมาก็มักใช้บริการตัวแทนเพ่ือป้องกันความเสี่ยง 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ์คุณสมบัติของกิจการดูแลผลประโยชน์ 

การที่ควรแก้ไขเพ่ิมเติมขอบเขตของนิติบุคคลอ่ืนและสถาบันการเงินที่ไม่ใช่ธนาคารพาณิชย์

สามารถประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ ให้มีการขยายขอบเขตที่ขยายกว้างมากยิ่งขึ้น ซึ่งในปัจจุบัน

มีเพียงธนาคารพาณิชย์(Bank)ที่จดทะเบียนในประเทศไทยและสาขาต่างประเทศ จ านวน 8 แห่ง

เท่านั้น โดยก าหนดคุณสมบัติเพ่ิมเติมให้นิติบุคคลอ่ืนไม่ใช่ธนาคารพาณิชย์ คือ ผู้ให้บริการที่ไม่ใช่

สถาบันการเงิน (Non-bank) ที่มีความม่ันคง ความเหมาะสมและความน่าเชื่อถือทางด้านการเงิน ที่ไม่

เข้าข่ายลักษณะต้องห้ามในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยให้โอกาสนิติบุคคล

ที่มีขนาดเล็กได้รับใบอนุญาตกิจการดูแลผลประโยชน์ เพราะนิติบุคคลอ่ืนที่จะรับท ากิจการดูแล

ผลประโยชน์มีโอกาสมากกว่าและความคล่องตัวมากกว่าถ้าเป็นสถาบันการเงินประเภทธนาคาร

พาณิชย์จะด าเนินการประกิจการโดยไม่มีความคล่องตัว ถ้ามีการเข้ามาก ากับดูแลจากธนาคารแห่ง

ประเทศไทย เพราะมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่เข้มงวดเกินไป ไม่คุ้มค่าแก่การเข้ามาลงทุนประกอบ

ธุรกิจกิจการดูแลผลประโยชน์ 

การลดข้อผ่อนปรนและลดความเข้มงวดของหลักเกณฑ์และเงื่อนไข ก็ควรเปิดโอกาสให้     

นิติบุคคลอ่ืน (Non Bank) สามารถที่จะมาประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ได้มากขึ้น ให้มีการใช้

บริการผู้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์เพ่ิมขึ้น การบังคับให้ธุรกิจที่มีความเสียหายอย่างร้ายแรง

กระทบต่อผู้บริโภคและระบบเศรษฐกิจอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

การที่มีผู้ประกอบธุรกิจการดูแลผลประโยชน์เพ่ิมจ านวนมากขึ้นจะท าให้เกิดแข่งขันที่มีการกระจาย

มากขึ้น ก็จะสามารถที่จะมีการลดค่าธรรมเนียมการใช้บริการได้  ผู้บริโภคและมีตัวเลือกที่มากขึ้น

ก่อให้เกิดการแข่งขันในตลาดและกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะมีความต้องการและแสวงหา

ลูกค้าเพ่ิมมากข้ึน รวมถึงการประชาสัมพันธ์ระหว่างหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนให้ประชาชนเห็น

ความส าคัญและประโยชน์ที่จะได้รับ หรือการที่ให้คณะกรรมการประกาศว่าธุรกิจใดต้องจัดให้มีผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

การศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของต่างประเทศ ได้แก่ มลรัฐแคลอฟอร์เนีย ประเทศ

สหรัฐอเมริกา และ เครือรัฐออสเตรเลียตะวันตก ประเทศออสเตรเลีย พบว่ามีความผ่อนปรนและ

ข้อบังคับท่ีเข้มงวดน้อยกว่า ก าหนดให้นิติบุคคลอื่นและบุคคลธรรมดาที่ไม่ใช่สถาบันการเงินสามารถที่
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จะประกอบธุรกิจกิจการดูแลผลประโยชน์ เพ่ือเป็นทางเลือกแก่คู่สัญญามากขึ้น และยังเป็นการ

ส่งเสริมธุรกิจนี้ไปในตัวด้วย ถ้าหากเกิดการกายจายขอบเขตธุรกิจให้มีความกว้างขวางและกระจาย

การแข่งขันทางธุรกิจมากยิ่งขึ้น 

3. การลดค่าธรรมเนียมในการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

การที่ใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จากประกาศคณะกรรมการก ากับการ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์เรื่องค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบัติหน้าที่ดูแลผลประโยชน์ 

(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2556 ก าหนดให้ค่าธรรมเนียมกรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ของคู่สัญญา ให้

สามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์

ส าหรับธุรกรรมซื้อขายห้องชุด ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นอาจจะเป็นการผลักภาระต้นทุนให้ผู้บริโภค

และผู้ประกอบธุรกิจมากเกินไป ถ้าค่าธรรมเนียมสูงก็จะไม่มีผู้ที่อยากจะมาใช้บริการผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา ถ้าต้องการให้คู่สัญญาทีม่ีความประสงค์จะใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์

ก็ต้องมีมาตรการในการลดค่าธรรมเนียม เป็นการจูงใจและสนับสนุนให้มีคู่สัญญามาท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ เพ่ือให้สัญญาได้ถูกน ามาใช้งานอย่างแพร่หลายและเป็นการประชาสัมพันธ์ให้

บุคคลภายนอกที่ไม่รู้จักสัญญาดูแลผลประโยชน์เล็งเห็นความส าคัญของสัญญานี้ โดยอาจจะให้

คณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์อาจจะออกประกาศมาช่วยเหลือคู่สัญญาที่

ต้องการท าสัญญาค่าธรรมเนียมให้เป็นไปตามประกาศโดยคณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ โดยอาจก าหนดให้มีการปรับลดอัตราค่าธรรมเนียมลง เช่น ร้อยละ 0.1-0.2 ตาม

ระยะเวลาที่ก าหนดเพ่ือจูงใจให้คู่สัญญาใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์  และเป็นการส่งเสริมให้มี

การใช้สัญญาดูแลประโยชน์นี้ในประเทศไทยในช่วงแรกให้คนหันมาใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์ ในการ

ท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งอาคารชุด พอมีคนใช้บริการจากกิจการดูแลผลประโยชน์มากขึ้นก็

ค่อยปรับค่าธรรมเนียมให้สูงขึ้นหรือใช้ตามประกาศเดิมในอัตราร้อยละ 0.3  

เนื่องจากในปัจจุบันมีการใช้ระบบอิเล็กทรอนิกส์มาช่วยในการด าเนินกิจการดูแลผล

สอดคล้องกับพัฒนาการด้านเทคโนโลยีระบบการช าระเงินอิเล็กทรอนิกส์ ท าให้กิจการดูแล

ผลประโยชน์สามารถท่ีจะลดต้นทุนทางการเงินในการประกอบธุรกิจและสามารถท่ีจะลดค่าธรรมเนียม

ได้ จากการการช าระเงินผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ที่จะเพ่ิมความคล่องตัวของการท าธุรกรรมในยุค

ดิจิทัลช่วยลดต้นทุนลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปท าธุรกรรมที่ธนาคารช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและ

โอกาสในการท าธุรกิจ 
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สรุปจากข้อเสนอแนะ ถ้ามีการน ามาประยุกต์ใช้กับการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์ถ้ามีการ

น ามาปรับใช้หรือเขียนข้อบังคับเพ่ิมเติม การบังคับใช้สัญญาดูแลผลประโยชน์กับธุรกิจที่มีความ

เสียหายอย่างร้ายแรง การขยายขอบเขตการขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ และการลด

ค่าธรรมเนียมการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ จะสามารถจัดการและช่วยแก้ปัญหาในการบังคับ

ใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของประเทศไทยได้ เป็นการประชาสัมพันธ์ให้คู่สัญญาต่างตอบแทน

ต่าง ๆ ตระหนักถึงความส าคัญและผลประโยชน์ที่จะได้รับจากการใช้บริการกิจการดูแลผลประโยชน์ 

โดยมองเรื่องการคุ้มครองความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นต่อคู่สัญญา สร้างความเป็นธรรมและสร้างความมั่นคง

น่าเชื่อถือในระบบเศรษฐกิจเพ่ิมข้ึน 
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https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/PaymentSystems/Pages/%20StatPaymentTransactions.aspx
https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/PaymentSystems/Pages/%20StatPaymentTransactions.aspx
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- ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง. บทความ เรื่อง "เอสโครว์ (Escrow) กับ

บริบทที่เปลี่ยนแปลงไป" [ออนไลน์], 17 เมษายน 2562. , แหล่งที่มา: 

http://www2.fpo.go.th/FPO/index2.php?mod=Content&file=contentview&contentID=C

NT0018476&categoryID=CAT0000146 

- ข่าวกระทรวงการคลัง ฉบับที่ 009/2562 ส านักนโยบายระบบการคุ้มครองผลประโยชน์

ทางการเงิน ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง. เรื่องร่างพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

(ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  ผ่านความเห็นชอบของ สนช., แหล่งที่มา: 

http://www.fpo.go.th/main/getattachment/News/Press-conference/10287/009-2562-

แถลงข่าว-ESCROW.pdf.aspx 

- บริษัท ส านักกฎหมายธรรมนิติ จ ากัด.กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา. 

[ออนไลน์], 19 มีนาคม 2551. แหล่งที่มา https://www.dlo.co.th/node/98 , 10 มีนาคม 2562 

- หมวดกฎหมายเศรษฐกิจ. กฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา. [ออนไลน์], 

6 กุมภาพันธ์ 2562แหล่งที่มาhttp://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/646520, 25

เมษายน 2562 

- ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์. กระทรวงการคลังดันกม.เอสโครว์

เตรียมเสนอครม.ลดความเสี่ยงซื้อบ้าน-อาคารชุดกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์. [ออนไลน์],23 

กุมภาพันธ์2561. แหล่งที่มา https://www.reic.or.th/News/RealEstate/376047, 25เมษายน 

2562 

- ธนาคารแห่งประเทศไทย. โครงสร้างระบบสถาบันการเงินไทย. [ออนไลน์], แหล่งที่มา

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/FIStructure/Pages/default.aspx 

, 30 เมษายน 2562 

ภาษาอังกฤษ 

Document 

- 2018 California Code Financial Code DIVISION 6. ESCROW AGENTS. 

- Western Australia. Settlement Agents Act 1981.  

Website 

Surviving the Real Estate "Escrow" Process in California (Online), 17 April 2019. Available 

from: http://www.dre.ca.gov/files/pdf/Escrow_Info_Consumers.pdf 

http://www2.fpo.go.th/FPO/index2.php?mod=Content&file=contentview&contentID=CNT0018476&categoryID=CAT0000146
http://www2.fpo.go.th/FPO/index2.php?mod=Content&file=contentview&contentID=CNT0018476&categoryID=CAT0000146
http://www.fpo.go.th/main/getattachment/News/Press-conference/10287/009-2562-แถลงข่าว-ESCROW.pdf.aspx
http://www.fpo.go.th/main/getattachment/News/Press-conference/10287/009-2562-แถลงข่าว-ESCROW.pdf.aspx
https://www.dlo.co.th/node/98
http://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/646520
https://www.reic.or.th/News/RealEstate/376047
https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/FIStructure/Pages/default.aspx
http://www.dre.ca.gov/files/pdf/Escrow_Info_Consumers.pdf
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ภาคผนวก 

ภาคผนวก ก 

- พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551. ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125/

ตอนที่ 36 ก/หน้า 1/ 20 กุมภาพันธ์ 2551 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา (ฉบับที่2) พ.ศ.2562. ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 136/ตอนที่ 49 ก/หน้า 27/ 14 เมษายน 

2562 
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พระรำชบัญญัติ 
กำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 

พ.ศ. ๒๕๕๑ 
   

 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว้ ณ วันที่ ๑๓ กุมภำพันธ์ พ.ศ. ๒๕๕๑ 
เป็นปีที่ ๖๓ ในรัชกำลปัจจุบัน 

 
พระบำทสมเด็จพระปรมินทรมหำภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมรำชโองกำรโปรดเกล้ำฯ 

ให้ประกำศว่ำ 
 
โดยที่เป็นกำรสมควรมีกฎหมำยว่ำด้วยกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 
 
พระรำชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบำงประกำรเกี่ยวกับกำรจ ำกัดสิทธิและเสรีภำพของ

บุคคล ซึ่งมำตรำ ๒๙ ประกอบกับมำตรำ ๓๓ มำตรำ ๔๑ และมำตรำ ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่ง
รำชอำณำจักรไทย บัญญัติให้กระท ำได้โดยอำศัยอ ำนำจตำมบทบัญญัติแห่งกฎหมำย 

 
จึงทรงพระกรุณำโปรดเกล้ำฯ ให้ตรำพระรำชบัญญัติขึ้นไว้โดยค ำแนะน ำและยินยอม

ของสภำนิติบัญญัติแห่งชำติ ดังต่อไปนี้ 
 
มำตรำ ๑  พระรำชบัญญัตินี้เรียกว่ำ “พระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญำ พ.ศ. ๒๕๕๑” 
 
มำตรำ ๒๑  พระรำชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นก ำหนดเก้ำสิบวันนับแต่วันประกำศ

ในรำชกิจจำนุเบกษำเป็นต้นไป 
 
มำตรำ ๓  ในพระรำชบัญญัตินี้ 
“กิจกำรดูแลผลประโยชน์” หมำยควำมว่ำ กำรท ำหน้ำที่เป็นคนกลำงเพ่ือดูแลกำร

ช ำระหนี้ของคู่สัญญำให้เป็นไปตำมที่ตกลงกันไว้ในสัญญำดูแลผลประโยชน์ โดยกระท ำเป็นทำงค้ำ
ปกติและได้รับค่ำตอบแทนหรือค่ำบริกำร 

“สัญญำดูแลผลประโยชน์” หมำยควำมว่ำ สัญญำที่ท ำขึ้นระหว่ำงคู่สัญญำกับผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำตกลงจะดูแลกำรช ำระหนี้ของคู่สัญญำ
ให้เป็นไปตำมท่ีคู่สัญญำตกลงกันไว้ 

“คู่สัญญำ”๒ (ยกเลิก) 
                                                 

๑ รำชกิจจำนุเบกษำ เล่ม ๑๒๕/ตอนท่ี ๓๖ ก/หน้ำ ๑/๒๐ กุมภำพันธ์ ๒๕๕๑ 
๒ มำตรำ ๓ นิยำมค ำว่ำ “คู่สัญญำ” ยกเลิกโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญำ (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๒ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

“ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ” หมำยควำมว่ำ ผู้ซึ่งได้รับใบอนุญำตให้ประกอบ
กิจกำรดูแลผลประโยชน์ตำมพระรำชบัญญัตินี้ 

“บัญชีดูแลผลประโยชน์” หมำยควำมว่ำ บัญชีเงินฝำกที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญำเปิดไว้กับสถำบันกำรเงินในนำมของตนเพ่ือประโยชน์ของคู่สัญญำ 

“สถำบันกำรเงิน” หมำยควำมว่ำ 
(๑) ธนำคำรพำณิชย์และบริษัทเงินทุนตำมกฎหมำยว่ำด้วยธุรกิจสถำบันกำรเงิน 
(๒) ธนำคำรที่มีกฎหมำยจัดตั้งขึ้นโดยเฉพำะ 
“ใบอนุญำต” หมำยควำมว่ำ ใบอนุญำตประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ 
“คณะกรรมกำร” หมำยควำมว่ำ คณะกรรมกำรก ำกับกำรประกอบกิจกำรดูแล

ผลประโยชน์ 
“กรรมกำร” หมำยควำมว่ำ กรรมกำรก ำกับกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ 
“พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ ” หมำยควำมว่ำ ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติกำรตำม

พระรำชบัญญัตินี้ 
“รัฐมนตรี” หมำยควำมว่ำ รัฐมนตรีผู้รักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
 
มำตรำ ๔  ให้รัฐมนตรีว่ำกำรกระทรวงกำรคลังรักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 

และให ้ม ีอ ำนำจแต่งตั้ งพนักงำนเจ้ำหน้ำที่กับออกกฎกระทรวงและประกำศเพ่ือปฏิบัติตำม
พระรำชบัญญัตินี้ 

กฎกระทรวงและประกำศนั้น เมื่อประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 

หมวด ๑ 
บททั่วไป 

   
 

มำตรำ ๕  ในกำรท ำสัญญำต่ำงตอบแทนใด ๆ คู่สัญญำอำจตกลงกันจัดให้มีผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ โดยกำรท ำสัญญำดูแลผลประโยชน์และปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ใน
พระรำชบัญญัตินี้ 

 
มำตรำ ๖  สัญญำดูแลผลประโยชน์ต้องท ำเปน็หนังสือลงลำยมือชื่อของคู่สัญญำและ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ และอย่ำงน้อยต้องมีรำยกำรดังต่อไปนี้ 
(๑) ชื่อและท่ีอยู่ของคู่สัญญำและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 
(๒) วันที่ท ำสัญญำดูแลผลประโยชน์ 
(๓) ชื่อสัญญำต่ำงตอบแทนที่ก ำหนดระหว่ำงคู่สัญญำ 
(๔)๓ ระยะเวลำหรือเงื่อนไขในกำรส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสำรอันเป็นหลักฐำนแห่งหนี้ 

หรือกำรส่งมอบเงินตำมที่คู่สัญญำตกลงกัน 

                                                 
๓ มำตรำ ๖ (๔) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับท่ี ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๓ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

(๕)๔ หลักเกณฑ์ในกำรโอนเงินออกจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์ ในกรณีที่สัญญำ
ก ำหนดให้มีกำรส่งมอบเงิน 

(๖) สิทธิ หน้ำที่ และควำมรับผิดของคู่สัญญำและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 
(๗) ค่ำตอบแทนและค่ำบริกำรอื่นที่เก่ียวข้องกับกำรดูแลผลประโยชน์ 
(๘) รำยกำรอื่นตำมที่คณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 
 
มำตรำ ๗  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่ในกำรดูแลให้คู่สัญญำปฏิบัติกำร

ช ำระหนี้ตำมระยะเวลำและเงื่อนไขที่ก ำหนดไว้ในสัญญำดูแลผลประโยชน์ โดยดูแลรักษำเงิน 
ทรัพย์สิน หรือเอกสำรอันเป็นหลักฐำนแห่งหนี้บรรดำที่คู่สัญญำได้ส่งมอบให้อยู่ในควำมครอบครอง
ของตน พร้อมทั้งด ำเนินกำรส่งมอบเงินหรือจัดให้มีกำรโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่
คู่สัญญำ๕ 

นอกจำกหน้ำที่ตำมวรรคหนึ่ง ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำอำจให้บริกำรอื่นที่
เกี่ยวข้องกับสัญญำดูแลผลประโยชน์ตำมที่มีข้อตกลงกับคู่สัญญำได้ตำมหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมกำร
ประกำศก ำหนด 

 
มำตรำ ๘  ในกรณีที่คู่สัญญำมิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่ำงอ่ืน ให้คู่สัญญำออก

ค่ำตอบแทนในกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำตำมมำตรำ ๗ วรรคหนึ่ง ฝ่ำยละ
เท่ำกัน และหำกคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งร้องขอให้มีกำรปฏิบัติหน้ำที่เพ่ิมเติมตำมมำตรำ ๗ วรรคสอง 
ให้คู่สัญญำฝ่ำยนั้นเป็นผู้ออกค่ำบริกำรตำมที่ร้องขอ 

อัตรำค่ำตอบแทนหรือค่ำบริกำรตำมวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตำมที่คณะกรรมกำร
ประกำศก ำหนด 

ค่ำตอบแทนหรือค่ำบริกำรที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีสิทธิได้รับตำมวรรค
หนึ่งห้ำมเรียกเก็บจำกเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์ 

 
หมวด ๒ 

กำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ 
   

 
มำตรำ ๙  บุคคลตำมมำตรำ ๑๐ ผู้ใดประสงค์จะประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์

ต้องได้รับใบอนุญำตจำกรัฐมนตรีตำมข้อเสนอแนะของคณะกรรมกำร 
กำรขอรับใบอนุญำตและกำรออกใบอนุญำต ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ วิธีกำร และ

เงื่อนไขที่ก ำหนดในกฎกระทรวง 
 

                                                 
๔ มำตรำ ๖ (๕) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับท่ี ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๕ มำตรำ ๗ วรรคหนึ่ง แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 

(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๔ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๑๐  ผู้ซึ่งประสงค์จะได้รับใบอนุญำตตำมมำตรำ ๙ ต้องเป็นสถำบันกำรเงิน 
หรือนิติบุคคลอื่นตำมท่ีก ำหนดในกฎกระทรวง 

ในกำรออกกฎกระทรวงก ำหนดให้นิติบุคคลใดประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ตำม
วรรคหนึ่งจะก ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรด ำรงฐำนะกำรเงิน กำรวำงหลักประกันหรือหลักเกณฑ์อ่ืน
ใดให้นิติบุคคลดังกล่ำวต้องปฏิบัติเพ่ิมเติมจำกหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระรำชบัญญัตินี้ก็ได้ 

 
มำตรำ ๑๑  ห้ำมบุคคลใดนอกจำกผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำใช้ชื่อหรือค ำ

แสดงชื่อในธุรกิจว่ำ “ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ” หรือค ำอ่ืนใดที่มีควำมหมำยเช่นเดียวกัน 
 
มำตรำ ๑๒  ห้ำมผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำซึ่งมีส่วนได้เสียกับคู่สัญญำไม่ว่ำ

โดยทำงตรงหรือทำงอ้อม ท ำหน้ำที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำกับคู่สัญญำซึ่งตนมีส่วนได้เสีย 
กรณีใดจะถือว่ำเป็นกำรมีส่วนได้เสียกับคู่สัญญำตำมวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตำม

หลักเกณฑ์ที่คณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 
 
มำตรำ ๑๓  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องจัดท ำทะเบียนเกี่ยวกับสัญญำดูแล

ผลประโยชน์ตำมหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องรักษำทะเบียน และส ำเนำสัญญำดูแล

ผลประโยชน์ไว้ไม่น้อยกว่ำห้ำปีนับแต่วันที่ได้ลงรำยกำรครั้งสุดท้ำยในทะเบียนหรือวันที่ท ำสัญญำดูแล
ผลประโยชน์ โดยจะเก็บไว้ในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์หรือรูปแบบใดก็ได้ 

 
มำตรำ ๑๔  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องจัดเก็บทรัพย์สินของคู่สัญญำแยก

ออกจำกทรัพย์สินของตน โดยต้องจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของคู่สัญญำแต่ละรำยแยกออกจำกบัญชี
ทรัพย์สินของตน รวมทั้งเก็บรักษำบัญชีดังกล่ำวตำมหลักเกณฑ์ท่ีคณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 

 
มำตรำ ๑๕  ให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจสั่งให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำยื่น

รำยงำนหรือเอกสำรใด ๆ เกี่ยวกับกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ โดยจะให้ท ำค ำชี้แจงเพ่ือ
อธิบำยหรือขยำยควำมแห่งรำยงำนหรือเอกสำรนั้นด้วยก็ได ้

 
มำตรำ ๑๖  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำผู้ใดประสงค์จะเลิกประกอบกิจกำรดูแล

ผลประโยชน์ ให้ยื่นค ำขออนุญำตต่อรัฐมนตรีเป็นระยะเวลำไม่น้อยกว่ำหกสิบวันก่อนเลิกประกอบ
กิจกำร 

ในกำรยื่นค ำขออนุญำตตำมวรรคหนึ่ง ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องแสดง
หลักฐำนว่ำได้ด ำเนินกำรดังต่อไปนี้เรียบร้อยแล้ว 

(๑) กำรบอกกล่ำวให้คู่สัญญำและผู้มีส่วนได้เสียทรำบและใช้สิทธิตำมกฎหมำย 
(๒) กำรจัดกำรหรือโอนสัญญำดูแลผลประโยชน์ที่ยังมีผลผูกพันอยู่ ให้ผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญำรำยอื่นด ำเนินกำรแทนตำมที่คู่สัญญำตกลงกัน 
(๓) กำรจัดกำรโอนเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์หรือทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้บังคับ

สัญญำดูแลผลประโยชน์คืนให้แก่คู่สัญญำ ในกรณีที่คู่สัญญำประสงค์จะเลิกสัญญำดูแลผลประโยชน์



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๕ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

หรือไม่สำมำรถโอนสัญญำดูแลผลประโยชน์ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำรำยอ่ืนไปด ำเนินกำร
แทนได ้

ในกำรพิจำรณำอนุญำตตำมวรรคหนึ่ง รัฐมนตรีจะก ำหนดเงื่อนไขหรือมีค ำสั่งให้ผู้ยื่น
ค ำขออนุญำตปฏิบัติด้วยก็ได้ 

ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำส่งคืนใบอนุญำตแก่รัฐมนตรีภำยในสำมสิบวันนับ
แต่วันที่ได้รับแจ้งค ำสั่งอนุญำตให้เลิกประกอบกิจกำร 

 
หมวด ๓ 

สิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 
   

 
มำตรำ ๑๗๖  เมื่อคู่สัญญำตกลงกันให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ ให้ผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญำด ำเนินกำรจัดท ำสัญญำดูแลผลประโยชน์ตำมมำตรำ ๖ 
ในกรณีที่คู่สัญญำตกลงกันให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่ดูแลกำรปฏิบัติ

ตำมสัญญำที่มีกำรช ำระเงิน ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำด ำเนินกำรเปิดบัญชีดูแลผลประโยชน์
เพ่ือสัญญำรำยนั้นกับสถำบันกำรเงิน และน ำเงินที่ได้รับจำกคู่สัญญำฝ่ำยที่ต้องช ำระเงินฝำกไว้ในบัญชี
ดูแลผลประโยชน์ดังกล่ำวภำยในหนึ่งวันท ำกำร 

ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำออกหลักฐำนรับรองกำรฝำกเงินส่งให้คู่สัญญำฝ่ำย
ที่ต้องช ำระเงินทุกครั้ง โดยให้ถือว่ำหลักฐำนดังกล่ำวเป็นหลักฐำนในกำรปฏิบัติเกี่ยวกับกำรช ำระหนี้
เงินตำมสัญญำ และให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำแจ้งเป็นหลักฐำนให้คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งทรำบ
ถึงกำรฝำกเงินนั้นโดยเร็ว  ทั้งนี้ ตำมหลักเกณฑ์และระยะเวลำที่คณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 

ในกรณีที่ทรัพย์สินที่คู่สัญญำต้องส่งมอบหรือโอนสิทธิเป็นอสังหำริมทรัพย์ที่มีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหนังสือแจ้งให้
พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมประมวลกฎหมำยที่ดิน หรือพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุดทรำบ 
และให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ดังกล่ำวบันทึกเป็นหลักฐำนไว้ว่ำอสังหำริมทรัพย์นั้นอยู่ภำยใต้บังคับแห่ง
สัญญำดูแลผลประโยชน์ และห้ำมจดทะเบียนโอนสิทธิในทรัพย์สินนั้นจนกว่ำจะได้รับแจ้งเป็นหนังสือ
จำกผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 

 
มำตรำ ๑๘๗  ในกรณีที่คู่สัญญำตกลงกันให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่

ดูแลกำรปฏิบัติตำมสัญญำที่มีกำรช ำระเงิน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องแจ้งหลักฐำนให้
คู่สัญญำทรำบถึงรำยกำรฝำกหรือโอนเงิน และจ ำนวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแลผลประโยชน์ตำม
หลักเกณฑ์ที่คณะกรรมกำรประกำศก ำหนด 

 

                                                 
๖ มำตรำ ๑๗ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๗ มำตรำ ๑๘ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๖ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๑๙๘  ในกรณีที่คู่สัญญำได้ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ก ำหนดไว้ในสัญญำดูแล
ผลประโยชน์ครบถ้วนแล้ว และไม่มีข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำ
ดูแลผลประโยชน์ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำโอนเงินพร้อมดอกผลจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์ 
หรือจัดให้มีกำรโอนหรือส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสำรอันเป็นหลักฐำนแห่งหนี้ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ
ดูแลผลประโยชน์ 

 
มำตรำ ๒๐๙  ในกรณีที่มีกำรโอนเงินจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์ ผู้ดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญำต้องโอนเข้ำบัญชีของคู่สัญญำซึ่งมีสิทธิได้รับเงินโดยตรง และต้องแจ้งหลักฐำนกำรโอนเงิน
ให้คู่สัญญำดังกล่ำวทรำบโดยทันที 

 
มำตรำ ๒๑  กำรเลิกสัญญำดูแลผลประโยชน์ไม่ว่ำด้วยเหตุใด ไม่กระทบสิทธิของ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำที่จะได้รับค่ำตอบแทนและค่ำบริกำรเพ่ือกำรงำนที่ตนได้จัดท ำไปแล้ว
ตำมสัญญำดูแลผลประโยชน์ เว้นแต่กำรเลิกสัญญำเกิดจำกควำมผิดของผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญำ 

 
มำตรำ ๒๒๑๐  ในกรณีที่คู่สัญญำตกลงให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่

ดูแลกำรปฏิบัติตำมสัญญำที่มีกำรช ำระเงิน เมื่อสัญญำดูแลผลประโยชน์เลิกกัน ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญำพิจำรณำด ำเนินกำร ดังต่อไปนี้ 

(๑) ให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ต้องช ำระเงินได้รับเงินและดอกผลจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์
ตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำดูแลผลประโยชน์ หรือ 

(๒) ให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ต้องโอนหรือส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสำรอันเป็นหลักฐำนแห่ง
หนี้ได้รับเงินและดอกผลจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำดูแลผลประโยชน์ 

กำรด ำเนินกำรตำม (๑) หรือ (๒) ต้องกระท ำภำยในระยะเวลำที่คณะกรรมกำร
ประกำศก ำหนด 

 
มำตรำ ๒๓  เว้นแต่ในสัญญำดูแลผลประโยชน์จะก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอ่ืน ในกรณีที่มี

ข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำดูแลผลประโยชน์ ห้ำมผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำส่งเงินหรือโอนทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งจนกว่ำคู่สัญญำจะได้
ท ำควำมตกลงกันหรือศำลมีค ำพิพำกษำถึงที่สุด 

 
มำตรำ ๒๔๑๑  ในกรณีที่คู่สัญญำตกลงให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่

ดูแลกำรปฏิบัติตำมสัญญำที่มีกำรช ำระเงิน เมื่อสัญญำดูแลผลประโยชน์สิ้นสุดลงและได้มีกำรโอนเงิน

                                                 
๘ มำตรำ ๑๙ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๙ มำตรำ ๒๐ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๑๐ มำตรำ ๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๗ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

ออกจำกบัญชีดูแลผลประโยชน์หมดสิ้นแล้ว ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำปิดบัญชีดูแล
ผลประโยชน์ตำมมำตรำ ๑๗ วรรคสอง และแจ้งให้คู่สัญญำทรำบโดยทันที 

 
มำตรำ ๒๕  ในกรณีท่ีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำตกเป็นลูกหนี้ตำมค ำพิพำกษำ 

ถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกทำงกำรหรือหน่วยงำนที่มีหน้ำที่ก ำกับดูแลตำมกฎหมำยอ่ืนสั่งระงับ
กำรด ำเนินกิจกำรบำงส่วนหรือทั้งหมด ให้เงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้
บังคับสัญญำดูแลผลประโยชน์ได้รับควำมคุ้มครองโดยไม่ถือเป็นทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้กำรยึดหรืออำยัด
ในคดีแพ่งซึ่งผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำเป็นลูกหนี้ตำมค ำพิพำกษำหรือเป็นทรัพย์สินที่อำจแบ่ง
แก่เจ้ำหนี้ในคดีล้มละลำยของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำหรือเป็นทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้กำรห้ำม
จ ำหน่ำย จ่ำย หรือโอน ตำมค ำสั่งระงับกำรด ำเนินกิจกำรบำงส่วนหรือทั้งหมด 

เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำตำมวรรคหนึ่งถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ให้เจ้ำ
พนักงำนพิทักษ์ทรัพย์และคณะกรรมกำรด ำเนินกำรแยกเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินที่
อยู่ภำยใต้บังคับสัญญำดูแลผลประโยชน์ รวมทั้งมีอ ำนำจด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

(๑) รวบรวมเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้บังคับสัญญำดูแล
ผลประโยชน์และจัดสรรคืนให้แก่คู่สัญญำ ในกรณีที่คู่สัญญำประสงค์จะเลิกสัญญำดูแลผลประโยชน์ 

(๒) โอนสัญญำดูแลผลประโยชน์ที่ยังมีผลผูกพันอยู่ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญำรำยอื่นด ำเนินกำรแทนตำมที่คู่สัญญำตกลงกัน 

(๓) ประนีประนอมยอมควำม ฟ้องร้อง ต่อสู้คดี หรือด ำเนินกำรอื่นใด เพ่ือให้กำรจัด
กำรเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินที่อยู่ภำยใต้บังคับสัญญำดูแลผลประโยชน์เสร็จสิ้นไป 

ในกำรด ำเนินกำรตำมวรรคสอง เจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์และคณะกรรมกำรจะ
มอบอ ำนำจให้บุคคลใดด ำเนินกำรแทนก็ได ้

 
หมวด ๔ 

กำรก ำกับดูแลและตรวจสอบ 
   

 
มำตรำ ๒๖  ให้มีคณะกรรมกำรคณะหนึ่งเรียกว่ำ “คณะกรรมกำรก ำกับกำร

ประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์” ประกอบด้วย ปลัดกระทรวงกำรคลังเป็นประธำนกรรมกำร อธิบดี
กรมที่ดิน ผู้อ ำนวยกำรส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง ผู้แทนส ำนักงำนคณะกรรมกำรคุ้มครองผู้บริโภค 
ผู้แทนธนำคำรแห่งประเทศไทย และผู้ทรงคุณวุฒิอีกไม่เกินห้ำคนซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งเป็นกรรมกำร 

ให้ปลัดกระทรวงกำรคลังแต่งตั้งข้ำรำชกำรของกระทรวงกำรคลังเป็นเลขำนุกำรและ
ผู้ช่วยเลขำนุกำร 

กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งตำมวรรคหนึ่ง ต้อ งมีควำมรู้ ควำม
เชี่ยวชำญหรือประสบกำรณ์ในด้ำนกำรเงิน กำรบัญชี ภำษี กฎหมำย กำรคุ้มครองผู้บริโภค หรือกำร
ซื้อขำยทรัพย์สิน 

 
                                                                                                                                            

๑๑ มำตรำ ๒๔ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๘ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๒๗  ให้ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลังท ำหน้ำที่เป็นส ำนักงำนเลขำนุกำรของ
คณะกรรมกำร รับผิดชอบงำนธุรกำร งำนประชุม กำรศึกษำข้อมูล และกิจกำรต่ำง  ๆ ที่เกี่ยวกับงำน
ของคณะกรรมกำร 

 
มำตรำ ๒๘๑๒  ให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจหน้ำที่ ดังต่อไปนี้ 
(๑) ก ำกับดูแลและส่งเสริมกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ 
(๒) เสนอควำมเห็นต่อรัฐมนตรีเกี่ยวกับกำรออกประกำศตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
(๓) ออกประกำศก ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์

ตำมมำตรำ ๗ มำตรำ ๑๒ มำตรำ ๑๓ มำตรำ ๑๔ มำตรำ ๑๗ มำตรำ ๑๘ และมำตรำ ๒๒ 
(๔) ออกประกำศก ำหนดค่ำตอบแทนและค่ำบริกำรอ่ืนใดที่ เกี่ยวข้ องกับกำร

ประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ตำมมำตรำ ๘ 
(๕) ก ำหนดหลักเกณฑ์เพื่อใช้เป็นแนวทำงในกำรพิจำรณำปัญหำที่อำจเกิดขึ้น

อันเนื่องมำจำกกำรใช้บังคับพระรำชบัญญัตินี้ 
(๖) ปฏิบัติกำรอ่ืนใดตำมที่กฎหมำยก ำหนดให้เป็นอ ำนำจหน้ำที่ของคณะกรรมกำร 

หรือตำมท่ีรัฐมนตรีมอบหมำย 
ประกำศตำม (๓) และ (๔) เมื่อประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 
มำตรำ ๒๙  ให้กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งมีวำระด ำรงต ำแหน่งครำว

ละสองปี 
ในกรณีที่กรรมกำรพ้นจำกต ำแหน่งตำมวำระ แต่ยังมิได้แต่งตั้งกรรมกำรใหม่ ให้

กรรมกำรนั้นปฏิบัติหน้ำที่ไปพลำงก่อนจนกว่ำจะได้แต่งตั้งกรรมกำรใหม่ 
กรรมกำรซึ่งพ้นจำกต ำแหน่งตำมวำระอำจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะด ำรงต ำแหน่ง

ติดต่อกันเกินสองวำระไม่ได้ 
 
มำตรำ ๓๐  นอกจำกพ้นจำกต ำแหน่งตำมวำระ กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรี

แต่งตั้งพ้นจำกต ำแหน่ง เมื่อ 
(๑) ตำย 
(๒) ลำออก 
(๓) รัฐมนตรีให้ออก เพรำะบกพร่องหรือทุจริตต่อหน้ำที่ หย่อนควำมสำมำรถหรือมี

ควำมประพฤติเสื่อมเสีย 
(๔) เป็นบุคคลล้มละลำย 
(๕) เป็นคนไร้ควำมสำมำรถหรือคนเสมือนไร้ควำมสำมำรถ 
(๖) ได้รับโทษจ ำคุกโดยค ำพิพำกษำถึงที่สุดให้จ ำคกุ 
(๗) เป็นกรรมกำร ผู้จัดกำร บุคคลผู้มีอ ำนำจในกำรจัดกำร หรือพนักงำนของผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 
 

                                                 
๑๒ มำตรำ ๒๘ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๙ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๓๑  ในกรณีที่กรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งพ้นจำกต ำแหน่งก่อน
วำระ รัฐมนตรีอำจแต่งตั้งผู้อื่นเป็นกรรมกำรแทนได้ และให้ผู้ที่ได้รับแต่งตั้งให้ด ำรงต ำแหน่งแทนอยู่ใน
ต ำแหน่งเท่ำกับวำระท่ีเหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 

ในกรณีที่มีกำรแต่งตั้ งกรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิ เพ่ิมขึ้นในระหว่ำงที่กรรมกำร
ผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวำระอยู่ในต ำแหน่ง ให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งให้เป็นกรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิ
เพ่ิมข้ึนอยู่ในต ำแหน่งเท่ำกับวำระที่เหลืออยู่ของกรรมกำรผู้ทรงคุณวุฒิที่ได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว 

 
มำตรำ ๓๒  กำรประชุมคณะกรรมกำร ต้องมีกรรมกำรมำประชุมไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่ง

ของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 
ในกำรประชุมคณะกรรมกำร ถ้ำประธำนกรรมกำรไม่มำประชุม หรือไม่อำจปฏิบัติ

หน้ำที่ได้ ให้กรรมกำรที่มำประชุมเลือกกรรมกำรคนหนึ่งเป็นประธำนในที่ประชุมแทน 
กำรวินิจฉัยชี้ขำดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้ำงมำก กรรมกำรคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งใน

กำรลงคะแนนถ้ำคะแนนเสียงเท่ำกัน ให้ประธำนในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขำด 
 
มำตรำ ๓๓  ให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจแต่งตั้งคณะอนุกรรมกำรเพ่ือพิจำรณำหรือ

ปฏิบัติกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใดตำมท่ีคณะกรรมกำรมอบหมำยได้ 
ให้น ำบทบัญญัติในมำตรำ ๓๒ มำใช้บังคับแก่กำรประชุมของคณะอนุกรรมกำรโดย

อนุโลม 
 
มำตรำ ๓๔  ในกำรปฏิบัติกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ ให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่มีอ ำนำจ

หน้ำที่ ดังต่อไปนี้ 
(๑) เข้ำไปในสถำนที่ประกอบกิจกำรของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำในระหว่ำง

เวลำท ำกำรของสถำนที่นั้นเพ่ือตรวจสอบกิจกำรของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ รวมทั้งเก็บ
รวบรวมเอกสำรหลักฐำน หรือข้อมูลที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 

(๒) อำยัดเอกสำร หรือหลักฐำนที่เกี่ยวข้องกับกำรกระท ำควำมผิดตำมพระรำชบัญญัตินี้
เพ่ือประโยชน์ในกำรตรวจสอบหรือด ำเนินคดีซึ่งต้องไม่เกินหนึ่งร้อยแปดสิบวัน 

(๓) สั่งให้กรรมกำร ผู้จัดกำร บุคคลผู้มีอ ำนำจในกำรจัดกำร หรือพนักงำนของผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำมำให้ถ้อยค ำหรือให้แสดงหรือส่งสมุดบัญชี เอกสำร ดวงตรำหรือสิ่งอ่ืนอัน
เกี่ยวกับกิจกำร สินทรัพย์ และหนี้สินของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำและบุคคลข้ำงต้น 

ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำม (๑) พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ต้องไม่กระท ำกำรอันมีลักษณะเป็น
กำรข่มขู่หรือเป็นกำรค้นตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมอำญำ 

 
มำตรำ ๓๕  ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ของพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมมำตรำ ๓๔ ให้บุคคลซึ่ง

เกี่ยวข้องอ ำนวยควำมสะดวกตำมสมควร 
 
มำตรำ ๓๖  ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ต้องแสดงบัตรประจ ำตัวต่อ

บุคคลที่เกี่ยวข้องทุกครั้ง 
บัตรประจ ำตัวพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ ให้เป็นไปตำมแบบที่รัฐมนตรีประกำศก ำหนด 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๐ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

 
มำตรำ ๓๗  ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมพระรำชบัญญัตินี้ ให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่

เป็นเจ้ำพนักงำนตำมประมวลกฎหมำยอำญำ 
 

หมวด ๕ 
กำรอุทธรณ์ 

   
 

มำตรำ ๓๘  ค ำสั่งให้ช ำระค่ำปรับทำงปกครองของคณะกรรมกำรตำมมำตรำ ๓๙ 
วรรคสองหรือมำตรำ ๔๐ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีสิทธิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีได้ภำยในสิบห้ำวัน
นับแต่วันที่ได้รับแจ้งค ำสั่ง 

รัฐมนตรีต้องวินิจฉัยอุทธรณ์ตำมวรรคหนึ่ง ให้แล้วเสร็จภำยในหกสิบวันนับแต่วัน
ได้รับอทุธรณ ์

ค ำวินิจฉัยของรัฐมนตรีให้เป็นที่สุด 
 

หมวด ๖ 
บทก ำหนดโทษ 

   
 

ส่วนที่ ๑ 
โทษทำงปกครอง 
   

 
มำตรำ ๓๙  ในกรณีที่ปรำกฏต่อคณะกรรมกำรว่ำผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ

ผู้ใดด ำเนินกิจกำรฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมมำตรำ ๗ วรรคสอง มำตรำ ๘ วรรคสอง มำตรำ ๑๓ มำตรำ ๑๕ 
มำตรำ ๑๗ วรรคสำม มำตรำ ๑๘ หรือมำตรำ ๒๔ ให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจสั่งให้ปรับปรุง ระงับกำร
กระท ำท่ีฝ่ำฝืน หรือปฏิบัติให้ถูกต้องหรือเหมำะสมภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด๑๓ 

ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำไม่ปฏิบัติตำมค ำสั่งของคณะกรรมกำรตำม
วรรคหนึ่ง ให้คณะกรรมกำรพิจำรณำมีค ำสัง่ลงโทษปรับทำงปกครองไม่เกินหนึ่งแสนบำท 

 
มำตรำ ๔๐๑๔  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำผู้ ใดฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำม

หลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในกฎกระทรวงที่ออกตำมมำตรำ ๑๐ วรรคสอง หรือฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำม
มำตรำ ๑๒ มำตรำ ๑๔ มำตรำ ๑๗ วรรคหนึ่ง วรรคสอง หรือวรรคสี่ หรือมำตรำ ๒๒ ให้คณะกรรมกำร
พิจำรณำมีค ำสั่งลงโทษปรับทำงปกครองไม่เกินห้ำแสนบำท 

                                                 
๑๓ มำตรำ ๓๙ วรรคหนึ่ง แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ 

(ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๑๔ มำตรำ ๔๐ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๑ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๔๑  ในกำรพิจำรณำออกค ำสั่งลงโทษปรับทำงปกครอง ให้คณะกรรมกำร
ค ำนึงถึงควำมร้ำยแรงแห่งพฤติกรรมที่กระท ำผิด 

ในกรณีผู้ถูกลงโทษปรับทำงปกครองไม่ยอมช ำระค่ำปรับทำงปกครอง ให้น ำ
บทบัญญัติเกี่ยวกับกำรบังคับทำงปกครองตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิธีปฏิบัติรำชกำรทำงปกครองมำใช้
บังคับโดยอนุโลม และในกรณีที่ไม่มีเจ้ำหน้ำที่ด ำเนินกำรบังคับตำมค ำสั่ง หรือมีแต่ไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรบังคับทำงปกครองได้ ให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจฟ้องคดีต่อศำลปกครองเพ่ือบังคับช ำระ
ค่ำปรับ ในกำรนี้ถ้ำศำลปกครองเห็นว่ำค ำสั่งให้ช ำระค่ำปรับนั้นชอบด้วยกฎหมำย ให้ศำลปกครองมี
อ ำนำจพิจำรณำพิพำกษำและบังคับให้มีกำรยึดหรืออำยัดทรัพย์สินขำยทอดตลำดเพื่อช ำระค่ำปรับได้ 

 
มำตรำ ๔๒  ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำต้องรับโทษปรับทำงปกครอง 

ให้กรรมกำรผู้จัดกำร หรือบุคคลผู้มีอ ำนำจในกำรจัดกำรของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำนั้นต้อง
รับโทษปรับทำงปกครองตำมที่บัญญัติไว้ส ำหรับควำมผิดนั้น ๆ ด้วย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่ำตนมิได้มี
ส่วนในกำรกระท ำควำมผิดนั้น หรือตนได้จัดกำรตำมสมควรเพื่อป้องกันมิให้เกิดควำมผิดนั้นแล้ว 

 
มำตรำ ๔๓  ให้รัฐมนตรีตำมข้อเสนอแนะของคณะกรรมกำรมีอ ำนำจสั่งเพิกถอน

ใบอนุญำตของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำได้ เมื่อปรำกฏว่ำผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำใด 
(๑) ไม่ปฏิบัติตำมเงื่อนไขหรือค ำสั่งของรัฐมนตรีตำมมำตรำ ๑๖ วรรคสำม 
(๒) เคยถูกลงโทษปรับทำงปกครองและกระท ำกำรอันเป็นควำมผิดอย่ำงเดียวกัน

และถูกลงโทษปรับทำงปกครองซ้ ำอีก 
(๓) กระท ำกำรอันเป็นกำรฝ่ำฝืนบทบัญญัติที่มีโทษทำงอำญำตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
(๔) กรรมกำร ผู้จัดกำร หรือบุคคลผู้มีอ ำนำจในกำรจัดกำรของผู้ดูแลประโยชน์ของ

คู่สัญญำกระท ำกำรอยำ่งใดอย่ำงหนึ่งตำมมำตรำ ๔๘ 
ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำซึ่งถูกเพิกถอนใบอนุญำตตำมวรรคหนึ่งหมดสิทธิ

ในกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำนับแต่วันที่มีค ำสั่งเพิกถอนใบอนุญำต 
ค ำสั่งเพิกถอนใบอนุญำตตำมวรรคหนึ่ ง ไม่กระทบกระเทือนถึงสัญญำดูแล

ผลประโยชน์ที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำได้ท ำไว้กับคู่สัญญำก่อนถูกเพิกถอนใบอนุญำตและยังมี
ผลผูกพันอยู่ และให้คณะกรรมกำรมีอ ำนำจด ำเนินกำรโอนสัญญำดูแลผลประโยชน์ที่ยังมีผลผูกพันอยู่
ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำรำยอ่ืนด ำเนินกำรแทนตำมที่คู่สัญญำตกลงกัน โดยให้ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำที่ถูกเพิกถอนใบอนุญำตเป็นผู้รับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว 

ในกำรด ำเนนิกำรตำมวรรคสำม คณะกรรมกำรจะมอบอ ำนำจให้บุคคลใดด ำเนนิกำร
แทนก็ได ้

 
ส่วนที่ ๒ 
โทษอำญำ 

   
 

มำตรำ ๔๔  ผู้ใดฝ่ำฝืนมำตรำ ๙ วรรคหนึ่ง ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินหนึ่งล้ำนบำท 
 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๒ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๔๕  ผู้ใดฝ่ำฝืนมำตรำ ๑๑ ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินห้ำแสนบำท 
 
มำตรำ ๔๖  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำผู้ใดฝ่ำฝืนมำตรำ ๑๖ วรรคหนึ่งและ

วรรคสี่ มำตรำ ๒๐ หรือมำตรำ ๒๓ ต้องระวำงโทษปรับไม่เกินห้ำแสนบำท 
 
มำตรำ ๔๗  ผู้ใดขัดขวำงหรือไม่ปฏิบัติตำมค ำสั่งของพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมมำตรำ ๓๔ 

หรือไม่อ ำนวยควำมสะดวกแก่พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมมำตรำ ๓๕ ต้องระวำงโทษจ ำคุกไม่เกินหกเดือน 
หรือปรับไม่เกินห้ำหมื่นบำท หรือทั้งจ ำท้ังปรับ 

 
มำตรำ ๔๘  กรรมกำร ผู้จัดกำร บุคคลผู้มีอ ำนำจในกำรจัดกำร หรือพนักงำนของ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำผู้ใด กระท ำกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดังต่อไปนี้ ต้องระวำงโทษจ ำคุกไม่
เกินห้ำปี หรือปรับไม่เกินห้ำแสนบำท หรือทั้งจ ำท้ังปรับ 

(๑) หลอกลวงคู่สัญญำด้วยกำรแสดงข้อควำมอันเป็นเท็จหรือปกปิดข้อควำมจริงที่
ควรบอกให้แจ้งเกี่ยวกับกิจกำรที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำมีหน้ำที่กระท ำเพ่ื อประโยชน์ของ
คู่สัญญำและกำรกระท ำดังกล่ำวท ำให้ได้ไปซึ่งทรัพย์สินของคู่สัญญำ 

(๒) ยักยอกหรือท ำให้เงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์ลดลงจำกจ ำนวนที่คู่สัญญำได้ฝำกไว้ 
(๓) ครอบครองทรัพย์สินของคู่สัญญำซึ่งผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำได้รับไว้

เนื่องจำกกำรประกอบกิจกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ และเบียดบังเอำทรัพย์สินนั้นเป็นของตนหรือ
บุคคลที่สำม 

(๔) ท ำให้เสียหำย ท ำลำย เปลี่ยนแปลง ตัดทอน หรือปลอมบัญชีหรือเอกสำรของ
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำที่จัดท ำข้ึนตำมหน้ำที่ในกำรประกอบกิจกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 

(๕) กระท ำกำรหรือไม่กระท ำกำรโดยอำศัยโอกำสที่ตนมีต ำแหน่งหน้ำที่ดังกล่ำวโดย
ทุจริตจนเป็นเหตุให้เกิดควำมเสียหำยแก่ประโยชน์ของคู่สัญญำ 

 
มำตรำ ๔๙  บรรดำควำมผิดในส่วนที่ ๒ นี้ ยกเว้นมำตรำ ๔๘ ให้คณะกรรมกำร

เปรียบเทียบที่รัฐมนตรีแต่งตั้งมีอ ำนำจเปรียบเทียบได้ 
คณะกรรมกำรเปรียบเทียบตำมวรรคหนึ่ง ให้มีจ ำนวนสำมคน ซึ่งคนหนึ่งต้องเป็น

พนักงำนสอบสวนตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมอำญำ 
เมื่อคณะกรรมกำรเปรียบเทียบได้ท ำกำรเปรียบเทียบกรณีใดและผู้ต้องหำได้ช ำระ

ค่ำปรับตำมค ำเปรียบเทียบภำยในระยะเวลำที่คณะกรรมกำรเปรียบเทียบก ำหนดแล้ว ให้ถือว่ำคดีเลิก
กันตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมอำญำ 

 
มำตรำ ๕๐๑๕  ในกรณีที่ผู้กระท ำควำมผิดในส่วนที่ ๒ นี้ ยกเว้นมำตรำ ๔๘ เป็น

นิติบุคคล ถ้ำกำรกระท ำควำมผิดของนิติบุคคลนั้นเกิดจำกกำรสั่งกำรหรือกำรกระท ำของกรรมกำร 
หรือผู้จัดกำร หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในกำรด ำเนินงำนของนิติบุคคลนั้น หรือในกรณีที่บุคคล

                                                 
๑๕ มำตรำ ๕๐ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระรำชบัญญตัิแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมำยที่เกี่ยวกับ

ควำมรับผิดในทำงอำญำของผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. ๒๕๖๐ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๓ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

ดังกล่ำวมีหน้ำที่ต้องสั่งกำรหรือกระท ำกำรและละเว้นไม่สั่งกำรหรือไม่กระท ำกำรจนเป็นเหตุให้
นิติบุคคลนั้นกระท ำควำมผิด ผู้นั้นต้องรับโทษตำมท่ีบัญญัติไว้ส ำหรับควำมผิดนั้น ๆ ด้วย 

 
บทเฉพำะกำล 

   
 

มำตรำ ๕๑  พระรำชบัญญัตินี้ไม่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินกำรตำมหนังสือธนำคำร
แห่งประเทศไทย เรื่อง กำรอนุญำตให้ธนำคำรพำณิชย์ประกอบธุรกิจ Escrow Account ลงวันที่ 
๘ มีนำคม ๒๕๔๔ หรือประกำศกระทรวงกำรคลัง เรื่อง กำรอนุญำตให้บริษัทเงินทุนและบริษัท
เงินทุนหลักทรัพย์ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับกำรจัดให้มีบัญชีดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (Escrow 
Account) ลงวันที่ ๓ ธันวำคม พ.ศ. ๒๕๔๖ และในกรณีที่ธนำคำรพำณิชย์หรือบริษัทเงินทุนดังกล่ำว
ประสงค์จะประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์ตำมพระรำชบัญญัตินี้ ให้ด ำเนินกำรขอรับใบอนุญำต
ภำยในเก้ำสิบวันนับแต่วันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 

 
มำตรำ ๕๒  ผู้ใดใช้ชื่อหรือค ำแสดงชื่อหรือค ำอ่ืนใดที่มีควำมหมำยเช่นเดียวกันอัน

เป็นกำรฝ่ำฝืนมำตรำ ๑๑ อยู่ในวันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ด ำเนินกำรแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลง
ภำยในเก้ำสิบวันนับแต่วันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 

 
 

ผู้รับสนองพระบรมรำชโองกำร 
พลเอก สุรยุทธ์  จุลำนนท์ 

นำยกรัฐมนตรี 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๔ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

หมำยเหตุ :- เหตุผลในกำรประกำศใช้พระรำชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจำกระบบกำรท ำสัญญำจะซื้อ
จะขำยอสังหำริมทรัพย์หรือกำรท ำสัญญำต่ำงตอบแทนอ่ืนใดในปัจจุบัน ด ำเนินกำรโดยอำศัยควำม
น่ำเชื่อถือระหว่ำงคู่สัญญำเป็นหลักในกำรช ำระหนี้ตำมที่ตกลงกันไว้ในสัญญำ กำรที่คู่สัญญำฝ่ำยใด
ฝ่ำยหนึ่งไม่ช ำระหนี้ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำหรือมีเหตุกำรณ์ที่ส่งผลกระทบต่อควำมน่ำเชื่อถือของ
คู่สัญญำ จะท ำให้ระบบกำรซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์หรือกำรท ำสัญญำต่ำงตอบแทนเกิดควำมเสี่ยงหรือ
หยุดชะงักอันส่งผลกระทบต่อคู่สัญญำและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ  ดังนั้น เพ่ือสร้ำง
ควำมเชื่อมั่นให้แก่คู่สัญญำและสร้ำงควำมมั่นคงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรให้มีคนกลำงที่
มีควำมมั่นคงและน่ำเชื่อถือเพ่ือท ำหน้ำที่ดูแลกำรช ำระหนี้ของคู่สัญญำให้เป็นไปตำมที่ตกลงกันไว้  
จึงจ ำเป็นต้องตรำพระรำชบัญญัตินี้ 
       
พระรำชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมำยที่เกี่ยวกับควำมรับผิดในทำงอำญำของผู้แทน
นิติบุคคล พ.ศ. ๒๕๖๐๑๖ 

 
มำตรำ ๒  พระรำชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจำกวันประกำศในรำชกิจจำ

นุเบกษำเป็นต้นไป 
 
หมำยเหตุ :- เหตุผลในกำรประกำศใช้พระรำชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ศำลรัฐธรรมนูญได้มีค ำวินิจฉัยว่ำ
พระรำชบัญญัติขำยตรงและตลำดแบบตรง พ.ศ. ๒๕๔๕ มำตรำ ๕๔ เฉพำะในส่วนที่สันนิษฐำนให้
กรรมกำรผู้จัดกำร ผู้จัดกำร หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในกำรด ำเนนิงำนของนิติบุคคลนั้น ต้องรับโทษ
ทำงอำญำร่วมกับกำรกระท ำควำมผิดของนิติบุคคล โดยไม่ปรำกฏว่ำมีกำรกระท ำหรือเจตนำประกำรใด
อันเกี่ยวกับกำรกระท ำควำมผิดของนิติบุคคลนั้น ขัดหรือแย้งต่อรัฐธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย 
พุทธศักรำช ๒๕๕๐ มำตรำ ๓๙ วรรคสอง เป็นอันใช้บังคับไม่ได้ตำมรัฐธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย 
พุทธศักรำช ๒๕๕๐ มำตรำ ๖ และต่อมำศำลรัฐธรรมนูญได้มีค ำวินิจฉัยในลักษณะดังกล่ำวท ำนอง
เดียวกัน คือ พระรำชบัญญัติลิขสิทธิ์ พ.ศ. ๒๕๓๗ มำตรำ ๗๔ พระรำชบัญญัติกำรประกอบกิจกำร
โทรคมนำคม พ.ศ. ๒๕๔๔ มำตรำ ๗๘ พระรำชบัญญัติสถำนบริกำร พ.ศ. ๒๕๐๙ มำตรำ ๒๘/๔ และ
พระรำชบัญญัติปุ๋ย พ.ศ. ๒๕๑๘ มำตรำ ๗๒/๕ ขัดหรือแย้งต่อรัฐธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย 
พุทธศักรำช ๒๕๕๐ มำตรำ ๓๙ วรรคสอง เป็นอันใช้บังคับไม่ได้ตำมรัฐธรรมนูญแห่งรำชอำณำจักรไทย 
พุทธศักรำช ๒๕๕๐ มำตรำ ๖  ดังนั้น เพ่ือแก้ไขบทบัญญัติของกฎหมำยดังกล่ำวและกฎหมำยอ่ืนที่มี
บทบัญญัติในลักษณะเดียวกันมิให้ขัดหรือแย้งต่อรัฐธรรมนูญ  จึงจ ำเป็นต้องตรำพระรำชบัญญัตินี้ 
 
พระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๒๑๗ 
 

มำตรำ ๒  พระรำชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจำกวันประกำศในรำชกิจจำ
นุเบกษำเป็นต้นไป 

 

                                                 
๑๖ รำชกิจจำนุเบกษำ เล่ม ๑๓๔/ตอนที่ ๑๘ ก/หน้ำ ๑/๑๑ กุมภำพันธ์ ๒๕๖๐ 
๑๗ รำชกิจจำนุเบกษำ เล่ม ๑๓๖/ตอนท่ี ๔๙ ก/หน้ำ ๒๗/๑๔ เมษำยน ๒๕๖๒ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๕ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

มำตรำ ๑๒  บรรดำประกำศที่ออกตำมพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญำ พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ยังคงใช้บังคับได้
ต่อไปเพียงเท่ำที่ไม่ขัดหรือแย้งกับพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญำ พ.ศ. ๒๕๕๑ ซึ่ง
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระรำชบัญญัตินี้ จนกว่ำจะมีประกำศตำมพระรำชบัญญัติกำรดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญำ พ.ศ. ๒๕๕๑ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 

กำรด ำเนินกำรออกประกำศตำมวรรคหนึ่ง ให้ด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จภำยในหนึ่ง
ร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่พระรำชบัญญัตินี้ใช้บังคับ หำกไม่สำมำรถด ำเนินกำรได้ให้รัฐมนตรีรำยงำน
เหตุผลที่ไม่อำจด ำเนินกำรได้ต่อคณะรัฐมนตรีเพ่ือทรำบ 

 
มำตรำ ๑๓  ให้รัฐมนตรีว่ำกำรกระทรวงกำรคลังรักษำกำรตำมพระรำชบัญญัตินี้ 
 

หมำยเหตุ :- เหตุผลในกำรประกำศใช้พระรำชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระรำชบัญญัติกำรดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ พ.ศ. ๒๕๕๑ ใช้บังคับเฉพำะแก่สัญญำต่ำงตอบแทนที่คู่สัญญำฝ่ำยหนึ่งมีหนี้
ในกำรโอนหรือส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสำรอันเป็นหลักฐำนแห่งหนี้ และคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งมีหนี้ใน
กำรช ำระเงินเท่ำนั้นไม่สำมำรถใช้บังคับแก่สัญญำต่ำงตอบแทนอ่ืนได้ สมควรแก้ไขให้สำมำรถใช้บังคับ
แก่สัญญำต่ำงตอบแทนอ่ืนได้ด้วยเพ่ือประโยชน์แก่ประชำชน และสมควรแก้ไขหน้ำที่ของผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญำ วิธีกำรรับรองกำรฝำกเงินและกำรแจ้งกำรฝำกเงินไปยังคู่สัญญำให้มี
ควำมคล่องตัวยิ่งขึ้น และก ำหนดให้คณะกรรมกำรก ำกับกำรประกอบกิจกำรดูแลผลประโยชน์มีอ ำนำจ
หน้ำที่ในกำรก ำหนดหลักเกณฑ์เพ่ือช่วยในกำรส่งเสริมกำรประกอบธุรกิจกำรดูแลผลประโยชน์มำก
ยิ่งขึ้น  จึงจ ำเป็นต้องตรำพระรำชบัญญัตินี้ 



ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ - ๑๖ - 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ            ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ                 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 
 
 

วิวรรธน์/เพิ่มเติม 
๑๘ เมษำยน ๒๕๖๒ 

 
นุสรำ/ตรวจ 

๒๑ เมษำยน ๒๕๖๒ 
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