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บทคัดย่อ 
 

บทความนี้มุ่งศึกษา ปัญหาจากการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา พ.ศ. 2551 ใน กรณีซื้อขายและเช่า ที่
อาจมีการโกงหรือการหลอกลวง หรือการเอาเปรียบคู่สัญญา ท าให้ผู้ซื้อไม่สามารถ
ได้รับกรรมสิทธ์ และสูญเสียเงินเป็นจ านวนมาก จากการวางเงินมัดจ า เงินที่ช าระไป
แล้วทั้งหมดหรือบางส่วนตามสัญญา หรือผู้เช่าไม่ได้ใช้ทรัพย์สินที่เช่า หรือสูญเสียเงิน
ประกันท่ีได้จ่ายค่าเช่าล่วงหน้าหรอืได้ให้ผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืนไปแล้ว ทั้งหมดหรือ
บางส่วน จึงควรมีการน าเอาระบบการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญาโดยมีคนกลาง 
เรียกว่าผู้ดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา ท าหน้าที่ดูแลเงินมัดจ า เงินกินเปล่า หรือเงิน
ประกันระหว่างผู้ซื้อหรือผู้เช่า และผู้ประกอบการ โดยผู้ซื้อจะช าระเงินผ่อนส่งตาม
งวดไว้ท่ีผู้ดูแลผลประโยชน์และผู้ดูแลผลประโยชน์จะส่งมอบเงินผ่อนส่งตามงวดของผู้
ซื้อหรือผู้ให้เช่าให้แก่ผู้ประกอบการต่อเมื่อได้โอนกรรมสิทธิ์หรือมอบการครอบครอง
ได้ตามก าหนด  
 จึงได้ศึกษาหลักเกณฑ์ในเรื่องผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ที่มีการใช้ใน
ต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา จากการศึกษาเรื่อง บัญชีผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาในลักษณะกว้างๆ ของสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย ได้พบว่า
หลักเกณฑ์ในเรื่อง บัญชีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานี้ สามารถน ามาใช้อย่างได้ผล
ในสหรัฐอเมริกา เพราะมีระบบกฎหมายที่รองรับประกอบกับสภาพทางสังคม และ
เศรษฐกิจที่ท าให้ผู้ขาย ผู้ซื้อ และ ผู้เช่า ผู้ให้เช่า ได้รับความคุ้มครองและได้ รับ
ประโยชน์อย่างเหมาะสม จึงป้องกันไม่ให้ ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท าการฉ้อ
ฉล หรือเอารัดเอาเปรียบผู้บริโภค  
 โดยสรุปแล้วควรจะมีการ ออกในกฎกระทรวงเพิ่มเติม ต้องจัดให้มีผู้ดูแล
ผลประโยชน์ทั้งในกรณีการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
 
ค าส าคัญ : การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา, การซื้อขาย, การเช่าอสังหาริมทรัพย์, 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
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Abstract 
  

This article aims to study the problems relating to real estate 
business which is caused by the us of Escrow Account Act B.E.2551 
(2008). The sale or rent of real estate may brought a fraud or unfair 
practice into the scene. This may cause buyer or hirer losing a great 
sum of money through down payment. Especially the hirer of property 
may also lose the benefit and paid rent together with the liquidated 
damage paid to the landload with the service of the trustee and the 
escrow account.  The actual receiving of down payment and often pay 
must occur only when the transfer of ownership or occupation has 
been approved. I, therefore, carry out the study of the trustee or 
escrow agent under American law and Australian law. I find that the 
principal ruler the escrow account can be faithfully applied to the 
matter under American law which has a legal infrastructure to support 
the escrow account system. This goes hand in hand with the social 
economic surrounding. The contracting practice of sale and hire of 
property thereby protected and benefited accordingly. The 
entrepreneur cannot take advantage of the consumer in sum 
fraudulent activities are rely rare.      

In conclusion, I propose that there should be the Ministerial 
Regulation to support sale and hire of property under the Escrow 
Account Act of B.E. 2551. 
 
Key Words : Escrow Account, Escrow Agent, Sale, Hire of property, Real 
estate.  
 
  



วารสารรัฐศาสตร์และนิติศาสตร์ มหาวทิยาลัยกาฬสินธุ ์
ปีที่ 4 ฉบับที ่2 (กรกฎาคม – ธันวาคม 2558) 

[193] 

บทน า 
 

ในปัจจุบันปัญหา การซื้อขาย และเช่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 
มีปัญหาเรื่องเงินผ่อนส่งตามงวดที่ผู้ซือ้จะต้องช าระให้แก่ผูข้าย ซึ่งโดยปกติผู้ขายจะน า
เงินจ านวนดังกล่าวไปใช้ในการพัฒนาโครงการ แต่เนื่องจากไม่มีการจ ากัดอ านาจการ
ใช้เงนิจ านวนดังกล่าว เมื่อผู้ขายน าเงินไปใช้ผิดประเภท เป็นเหตุให้โครงการของผู้ขาย
ประสบความล้มเหลว ส่งผลให้ผู้ซื้อต้องสูญเสียเงินผ่อนส่งตามงวดไป  
 นอกจากในกรณีการซื้อขาย และจะซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้กล่าวไว้ ใน
ปัจจุบันการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีหลายรูปแบบด้วยกันทั้งการเช่าระยะสั้นและ
ระยะยาว ในการเช่าระยะยาวบางประเภทนั้นมีการเช่าถึง 30 หรือ 50 ปี ซึ่งในเรื่อง
ของการประกันเงินผ่อนส่งตามงวดหรือเงินที่มีการวางมัดจ าในการท าสัญญาเพื่อการ
เช่าระยะยาวท่ีผู้บริโภคต้องใช้เงินจ านวนมากในการวางมัดจ า เช่นเดียวกับเงินผ่อนส่ง
ตามงวดในการท าสัญญาเพื่อซื้อขายและเนื่องจากสัญญาเช่าเป็นสัญญาที่ไม่มีการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าฉะนั้น เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องส่งมอบ
ทรัพย์สินที่เช่านั้นคืนให้แก่ผู้ให้เช่าในสภาพเดิม ดังนั้นเพื่อเป็นหลักประกันแก่ผู้ให้เช่า
ในระหว่างที่ทรัพย์สินท่ีเช่าอยู่ในความครอบครองของผู้เช่า ผู้ให้เช่าส่วนใหญ่จึงมักจะ
เรียกเงินประกันความเสียหายอันจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยหากผู้เช่าไม่ยินยอมที่
จะส่งมอบเงินประกันความเสียหายให้แก่ผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าก็จะไม่ยอมท าสัญญาเช่า
ด้วย โดยหากมีการท าสัญญาเช่าเกิดขึ้นคู่สัญญาอาจต้องมีการส่งมอบเงินประกันซึ่ง
เงินประกันนั้นมีความมากน้อยแล้วแต่กรณี ตัวอย่างเช่น การเช่าอาคารชุดระยะยาว 
เช่น โครงการจามจุรีสแควร์  และ กรณีการเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ ในบริเวณศูนย์การคา้
ต่างๆ ที่มีระยะเวลาก าหนด เงินประกันมักมีจ านวนที่สูงมาก  ท้ังนี้สัญญาเช่าสิ้นสุดลง
โดยที่ไม่มีความเสียหายเกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินที่เช่า ผู้เช่าก็ชอบที่จะได้รับเงินประกัน
ความเสียหายคืน แก่ผู้เช่า แต่สิ่งใดจะการันตรีถึงผลประโยชน์ และ ความปลอดภัย
ของเงินประกันท่ีจะได้รับคืน เพราะเงินประกันส่วนนี้มีการครอบครองเป็นระยะเวลาที่
ยาวนาน ผลประโยชน์หรือดอกเบี้ยจากเงินประกันนี้ ควรเป็นของใคร และจะได้รับเงิน
ประกันคืนครบถ้วนตามก าหนดระยะเวลาหรือไม่  

จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นว่าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาพ.ศ. 2551 มาตรการทางกฎหมายที่ใช้ในปัจจุบันเป็นลักษณะการแก้ปัญหาที่
ปลายเหตุ โดยเป็นการช่วยเยียวยาหลังจากเกิดความเสียหายเกิดขึ้นโดยมิใช่ใน
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ลักษณะเชิงป้องกันโดยที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซึ่ งได้ก าหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ท่ีจะให้ความคุ้มครองผู้
ซื้อในการได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญา หรือหากผู้ขายไม่สามารถโอน
กรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อได้ ผู้ซื้อก็จะได้รับเงินที่จ่ายช าระไปแล้วคืน นอกจากนี้ ยัง
สามารถป้องกันผู้ประกอบการหรือผู้ขายน าเงินผ่อนส่งตามงวดหรือเงินมัดจ า ไปใช้ผิด
ประเภทอีกทั้งเป็นการสนับสนุนผู้ประกอบการที่ด าเนินกิจการโดยสุจริตทั้งรายใหญ่
และรายย่อยอีกด้วยเนื่องจากการที่ผู้ขายน าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาพ.ศ. 2551 มาใช้ในการด าเนินกิจการ จะเป็นการแสดงถึงความตั้งใจของ
ผู้ขายท่ีจะปฏิบัติตามสัญญา ท าให้ผู้ซื้อเกิดความเช่ือมั่นในการเข้าท าสัญญากับผู้ขาย 
ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการพัฒนามากยิ่งขึ้น แต่ทั้งนี้ ในมาตรา 5 ได้กล่าวถึง 
การจัดให้มี “ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา” ผู้ซื้อ และผู้ขาย จะต้องเห็นชอบ
ร่วมกันโดยยึดหลักสมัครใจ ท าให้ผู้ประกอบการและผู้ซื้อนั้นไม่ได้เคร่งครัดในการท า
ข้อตกลงว่าต้องมีผู้ดูแลผลประโยชน์แต่อย่างใด เพราะการมีผู้ดูแลผลประโยชน์นั้น จะ
มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม คือ ค่าตอบแทนให้แก่ผู้ท าหน้าที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
คู่สัญญาจะต้องออกค่าตอบแทนฝ่ายละเท่ากัน ตาม มาตรา 8 ท่ีก าหนดไว้ จึงส่งผลให้
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ไม่ได้สนใจเนื่องจากขาดการบังคับใช้อย่างชัดเจน 

อย่างไรก็ตามได้มีการน าหลักการของระบบกิจการดูแลผลประโยชน์ 
(Escrow) จากต่างประเทศมาใช้ในการร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ การที่จะได้รับ
ประโยชน์และสามารถน าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 
2551 มาใ ช้ได้อย่ างมีประสิทธิภาพยิ่ งขึ้ นจ า เป็นต้องมีการแก้ ไขเพิ่ม เติม
พระราชบัญญัติฉบับนี้เพื่อที่จะสามารถน ามาใช้ได้จริง เนื่องจากระบบกฎหมาย 
สภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย มีความแตกต่างจากต่างประเทศ เพื่อให้
สามารถคุ้มครองทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องได้อย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นแม้ว่าในปัจจุบันมี
กฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญา และก าหนดให้คู่สัญญาสามารถ
เรียกเงินคืนได้ในกรณีที่อีกฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาก็ตาม แต่ทางปฏิบัติแล้วก็ยัง
ไม่สามารถป้องกันความเสียหายหรือประกันว่าผู้เสียหายจะได้รับเงินคืนครบถ้วนได้จึง
ควรมีการบังคับใช้กฎหมายในการคุ้มครองผลประโยชน์คู่สัญญา ทั้งกรณีการซื้อขาย
และการเช่าอสังหาริมทรัพย์      
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วัตถุประสงค์ 
 

1.เพื่อศึกษาแนวคิดทฤษฏี และหลักการเกี่ยวกับการคุ้มครองและดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตาม พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 
2551    

2. เพื่อศึกษาสภาพปัญหาการคุ้มครองผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551ในกรณีซื้อขาย และเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาว  

3. เพื่อศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของประเทศ
สหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย     
 4. เพื่อศึกษาแนวทางในการน าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาใช้ในกรณีการในกรณีซื้อขาย และเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะ
ยาว  
   

ขอบเขตของการศึกษา 
 
 การศึกษาค้นคว้าในครั้งนี้เป็นการศึกษาถึงทฤษฎีแนวคิดวิวัฒนาการและ
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการให้ความคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาโดยท าการศึกษาหลักกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้แก่     
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 รวมทั้งยังได้ศึกษา
เปรียบเทียบกับกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา
และประเทศออสเตรเลียโดยพิจารณาความคล้ายคลึงและความแตกต่างของกฎหมาย
เพื่อน ามาวิเคราะห์และเปรียบเทียบข้อดีข้อเสียและเพื่อน ามาปรับใช้ให้เกิดความ
เหมาะสมและเป็นประโยชน์ในการที่จะพัฒนากฎหมายของไทยให้มีแนวคิดที่เป็น
สากลมากยิ่งขึ้น       
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วิธีด าเนินการศึกษา 
 
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดย
ศึกษาค้นคว้าหลักการและหลักเกณฑ์จากบทบัญญัติของกฎหมายไทยแนวค า
พิพากษาศาลฎีกาของไทยหนังสือวิทยานิพนธ์บทความรายงานการวิจัยจากห้องสมุด
หรือสถาบันต่างๆ ที่เป็นภาษาไทยและกฎหมายต่างประเทศข้อมูลในระบบเครือข่าย 
Internet รวมทั้งข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อน ามาศึกษาวิเคราะห์ในเชิงเปรียบเทียบ 
 

ผลของการศึกษา 
 

 จากการศึกพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
โดยท าการศึกษาเปรียบเทียบการศึกษาถึงบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลียว่าในแต่
ละประเทศมีหลักเกณฑ์การใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่ สัญญามีความ
แตกต่างกันอย่างไร ซึ่งพบว่า  มาตรการที่ใช้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการซื้อ
ขายท่ีมีอยู่ในกฎหมายของประเทศไทยกับกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกามีส่วนท่ีคล้ายคลึงและแตกต่างกันดังนี้ 
 
ตารางที่ 1 แสดงความแตกต่างของกฎหมายแต่ละประเทศในการดูแลผลประโยชน์ 
              คู่สัญญา 
 
ประเด็นในการ

พิจารณา 
ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
 

ประเทศ
ออสเตรเลีย 

 

ประเทศไทย 

การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย ์

ท าการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์

ผ่านตัวแทน
นายหน้า(Real 
Estate Agent) 

ท าการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์

ผ่านตัวแทน
นายหน้า(Real 
Estate Agent) 

ท าการซื้อขายผ่าน
ผู้ขายโดยตรง 



วารสารรัฐศาสตร์และนิติศาสตร์ มหาวทิยาลัยกาฬสินธุ ์
ปีที่ 4 ฉบับที ่2 (กรกฎาคม – ธันวาคม 2558) 

[197] 

การเป็นตัวแทน
นายหน้าใน 
การซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย ์
 

การเป็นตัวแทน
นายหน้าต้อง

ได้รับใบอนญุาต
จากรัฐ 

การเป็นตัวแทน
นายหน้าต้อง

ได้รับใบอนญุาต
จากรัฐ 

การเป็นตัวแทน
นายหน้าพิจารณาโดย

รัฐ 

ประเด็นในการ
พิจารณา 

ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 

 

ประเทศ
ออสเตรเลีย 

 

ประเทศไทย 

การบังคับใช้ มีการบังคับใช้ มีการบังคับใช้ ไม่มีการบังคับใช้ขึ้นอยู่
กับผู้ขายเป็นใหญ ่

ข้อยกเว้น ผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา 

4) บุคคลใดๆ ที่
ประกอบธุรกิจ
หลักในการ
รับประกัน

กรรมสิทธ์ิภายใต้
กฎหมายว่าด้วย
บริษัทประกัน 
5) ตัวแทน

นายหน้าซึ่งไดร้ับ
ใบอนุญาตจาก
หน่วยงานด้าน
อสังหาริมทรัพย ์

-ห้ามมิให้
นายหน้ากระท า
การแทนคู่สญัญา
ทั้งสองฝ่ายใน
เวลาเดียวกัน 
-ห้ามนายหน้า

และตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพย์
หาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินในฐานะ
นายหน้าเว้นแต่

กรณีที่ได้รับความ
ยินยอมเป็น
หนังสือใน

แบบฟอร์มที่
ก าหนด 

ห้ามผูดู้แล
ผลประโยชน์ของ

คู่สัญญามสี่วนไดเ้สยี
กับคู่สัญญาไม่ว่า

โดยตรงหรือทางอ้อม
ท าหน้าที่เป็นผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาในกรณีที่ตนมี
ส่วนไดเ้สีย 

มาตรการตาม
กฎหมาย 

มาตรการเชิง
ป้องกัน

ก าหนดการตั้ง
กองทุนประกัน

มาตรการเชิง
ป้องกันซึ่งก็คือ 

การก าหนดให้เงิน
ที่ตัวแทน

เน้นการเยยีวยาแก้ไข
ที่ปลายเหตุไม่มี

มาตราการใดๆ หาก
เกิดความเสียหายขึ้น
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ความเสยีหาย
หากมีความ

เสียหายเกิดขึ้น
จากการไม่เป็นไป

ตามข้อตกลง 

นายหน้าท่ีไดร้ับ
ใบอนุญาตได้รับ
ในฐานะกระท า
การแทนบุคคล

อื่นอัน
เนื่องมาจากการ
ท างานท่ีได้รับ
อนุญาตนั้น

จะต้องฝากไว้ใน
บัญชีทรัสต์ 

(trust account) 
หรือบัญชี
เอสโครว์ 
(escrow 

account) และ
ก าหนดการตั้ง
กองทุนประกัน
ความเสยีหาย 

จึงค่อยแก้ไขเป็นกรณี
ไป 

 
 จากการวิเคราะห์แนวทางการใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา พ.ศ. 2551ในกรณีการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์ กรณีปัญหา
เกี่ยวกับการใช้บังคับ พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551    
ต้องมีการจัดท าแนวทางเหล่านี้นับว่าเป็นเรื่องที่ดีต่อผู้ประกอบการและผู้บริโภคเป็น
จ านวนมาก แต่ทั้งนี้ยังคงขึ้นอยู่กับการประชาสัมพันธ์ให้ทราบถึงประโยชน์อย่าง
กว้างขวางมากขึ้น  ทั้งนี้อาจจะต้องมีการก าหนด เพื่อบัญญัติไว้ในกฏกระทรวง เพื่อ
ความชัดเจนในการควบคุมดูแล  และมีการการก าหนดค า นิยามของค า ว่า “ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา” และ “การเช่า” ขึ้น เพราะการเช่าระยะยาวนั้น 
ผู้ประกอบการก็ต้องมีเงินมัดจ าที่ต้องดูแล  ดังนั้นจึงควรที่จะมีการบัญญัติกฎหมาย
ขึ้นมาเพื่อรองรับสภาพการประกอบการในรูปแบบของการเช่าระยะยาว กฎหมาย
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาที่มีการด าเนินกิจกรรมดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
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มากขึ้น กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจึงควรมีการแก้ไขเพิ่มเติมเพื่อรองรับ
ธุรกรรมการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาที่ท า ข้ึนไม่เพียงแต่การซื้อขายเท่านั้น ทั้งนี้
เพื่อความชัดเจนในการน ากฎหมายดังกล่าวมาใช้กับการซื้อขายเช่าอสังหาริมทรัพย์
ทุกรูปแบบ 
 ดังนั้น เพื่อป้องกันปัญหาการโกง การฉ้อฉล ในขั้นตอนการซื้อขาย โดย
จ าเป็นต้องมีระบบกิจการดูแลผลประโยชน์เป็นระบบที่ถูกคิดขึ้นเพื่อใช้เป็นกลไกใน
การที่จะให้บุคคลที่สามเข้ามาเป็นตัวกลางในระหว่างผู้จะขายและผู้จะซื้อในการเก็บ
รักษาทรัพย์สินของทั้งสองฝ่ายไว้เพื่อให้เกิดความมั่นใจในการซื้อขายระหว่างคู่สัญญา
ในเรื่องของการช าระเงินผ่อนส่งตามงวดของผู้จะซื้อและการส่งมอบทรัพย์สินที่ผู้จะ
ขายต้องส่งมอบตามสัญญาที่ได้ตกลงกันไว้ท าให้เกิดระบบกิจการดูแลผลประโยชน์ขึ้น
เมื่อมีการท าสัญญาจะซื้อขายแล้ว ผู้ประกอบการจะส่งมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์
ให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ส่วนผู้จะซื้อจะช าระเงินตามสัญญาแก่ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาหากผู้ประกอบการด าเนินการเสร็จสิ้นภายในก าหนดเวลา
ตามสัญญา และผู้จะซื้อช าระเงินครบถ้วนตามสัญญา ดูแลผลประโยชน์ก็จะ
ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์และส่งมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้จะซื้อ และส่ง
มอบเงินให้แก่ผู้ประกอบการต่อไป โดยเป็นขั้นตอนโดยมี คนกลางเป็นผู้ควบคุม ทั้งนี้ 
คนกลางก็ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับใบอนุญาตให้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  อาจจะ
เป็นสถาบันการเงินมีความมั่นคง น่าเช่ือถือ และมีความพร้อม โดยกระทรวงการคลัง
ได้ออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ให้แก่สถาบันการเงิน  ทั้งของ
ผู้บริโภคและผู้ประกอบการเองและหากมีการใช้คนกลางในการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา ก็จะมีปัญหาเรื่องค่าธรรมเนียมในกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
ซึ่งเป็นอีกหนึ่งปัญหาที่มีผลท าให้การใช้คนกลางในการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
นั้น คือในเรื่องของค่าธรรมเนียมในการด าเนินการเรื่องค่าธรรมเนียมการใช้ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นเป็นจ านวนค่อนข้างสูง ถ้าเทียบกับการด าเนินการซื้อ
ขายทั่วไปผ่านตัวแทนนายหน้าในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ดังนั้น ผู้ประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือเอสโครว์จึงควรจะมีการบัญญัติเรื่อง
หลักประกันของผู้ที่ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา ไว้ในพระราชบัญญัติดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 โดยควรที่จะ
ก าหนดมาตรการให้ผู้ประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาต้องวางเงินประกัน
หรือหลักประกันการปฏิบัติตามกฎหมายหรือระเบียบที่ออกตามกฎหมายดูแล
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ผลประโยชน์ของคู่สัญญารวมถึงการก าหนดให้มีกองทุนประกันความเสียหายอันเกิด
จากการกระท า ของตัวแทนของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือลูกจ้างหรือผู้กระ
การท า การแทนตัวแทนผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยน า แนวคิดในเรื่อง 
Surety Bond และ Fidelity Bond ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับ
ใช้กับประเทศไทย 

ผู้วิจัยมีความเห็น ในทางสนับสนุนให้มีการน าระบบการดูแลผลประโยช์ของ
คู่สัญญามาใช้ในประเทศไทย โดยการออกกฎหมายดูแลผลประโยช์ของคู่สัญญามา
รองรับเนื่องจากการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นมีการใช้กันอย่างแพร่หลายใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาแสดงว่าเป็นท่ียอมรับว่าใช้ไดผ้ลและเป็นมาตรการในเชิงป้องกัน
สภาพปัญหาที่อาจเกิดขึ้นในกรณีการซื้อขายและเช่าระยาวที่ไม่เป็นไปตามข้อตกลง
ของคู่สัญญา ซึ่งยังไม่มีปรากฏในกฎหมายของประเทศไทย  ทั้งนี้การน าระบบการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในรูปแบบดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใช้ใน
ประเทศไทย โดยปกติการซื้อขายในประเทศไทยผู้ซื้อและผู้ขายมักด าเนินการกันเอง
โดยขาดความรู้ความช านาญ จึงมักโดนเอารัดเอาเปรียบจากฝ่ายที่มีก าลังหรืออ านาจ
ต่อรองมากกว่าซึ่งส่วนใหญ่คือฝ่ายผู้ขาย จึงควรมีกฎหมายรองรับให้มีการใช้คนกลาง
เข้ามาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยมีข้อเสนอแนะบางประการดังนี้
 1) ควรมีการประชาสัมพันธ์ให้เห็นถึงข้อดีของการใช้คนกลางมาดูแล
ผลประโยชน์มิเช่นน้ัน กฎหมายจะไม่มีประโยชน์ถ้าไม่มีคนใช้  
 2) ควรพิจารณาน าระบบการเปิดบัญชีทรัสต์หรอืบัญชีผู้ดแูลผลประโยชน์มา
ใช้โดยอาจบังคับให้ธุรกรรมการซื้อขายและการเช่าระยะยาว ต้องมีการเปิดบัญชีท
รัสต์หรือบัญชีดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพื่อป้องกันปัญหาการเสียเงินไปก่อนที่จะ
ได้รับทรัพย์สินมาอันเป็นมาตรการป้องกันล่วงหน้า    

3) ควรพิจารณาน าระบบกองทุนชดเชยหรือประกันความเสียหายมาปรับใช้
เพื่อเพิ่มช่องทางในการเยียวยาความเสียหายของคู่สัญญาโดยเฉพาะฝ่ายผู้ซื้อและผู้
เช่าให้ได้รับการเยียวยาทันที    

4) ควรใช้มาตรการอื่นเสรมิ เพื่อสร้างความรู้ความเข้าใจในสิทธิของ
ผู้บริโภคและแนวทางในการป้องกันสิทธิของผู้บริโภค เพื่อให้ผู้บรโิภคป้องกันตนเอง
จากการเอารัดเอาเปรียบ อันจะเปน็การแก้ไขปัญหาที่เกิดผลอย่างแท้จริง 
 ซึ่งโดยรวมกฎหมายฉบับนี้จะเกิด ประโยชน์และผลกระทบต่อผู้บริโภคและ
ผู้ประกอบการหลักๆ ได้แก ่      



วารสารรัฐศาสตร์และนิติศาสตร์ มหาวทิยาลัยกาฬสินธุ ์
ปีที่ 4 ฉบับที ่2 (กรกฎาคม – ธันวาคม 2558) 

[201] 

 1.ส่งเสรมิการด าเนินธุรกจิให้มีความโปร่งใสปกป้องผู้ทีเ่กี่ยวข้องทั้งผู้ซื้อ
ผู้ขายให้ได้รับความเป็นธรรมจากการด าเนินธรุกรรมซื้อขายทรัพย์สนิท่ีต้องมี
ระยะเวลาในการส่งมอบ 
 2.ท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีมาตรฐานและมจีรรยาบรรณ ขจัด
กลุ่มผู้ที่จดัสรรโดยไมไ่ด้รับอนญุาต หรือกลุ่ม ผู้ประกอบการที่สร้างที่อยู่อาศัยที่ไม่มี
คุณภาพออกไปจากระบบ ผู้ประกอบการจ าต้องมีโครงสร้างการเงินที่แข็งแรง การใช้
กลยุทธ์ทางการตลาดโฆษณาเพื่อให้ผู้บรโิภคตัดสินใจท าสัญญาวางเงินจองและเงิน
ผ่อนส่งตามงวดก่อนเพื่อน าเงินไปใช้หมุนเวียนในการก่อสรา้งจะไม่สามารถท าได้อีก 
 3.ลดความเสี่ยงในการตัดสินใจระหว่างคู่สัญญาและลดข้อขัดแย้งท่ีเกิดจาก
การซื้อขายทรัพยส์ินระหว่างคู่สญัญา      
 4.กฎหมายมเีจตนารมณ์ที่ชัดเจน ต้องการให้ความ คุ้มครองครอบคลุมถึง
การซื้อขายสินค้า ประเภทอ่ืนๆ จงึเป็นประโยชน์และสร้างความเปน็ธรรมต่อคูส่ัญญา
ที่จะซื้อขายทรัพยส์ินต่างๆ เป็นการทั่วไป 

ทั้งนี้ มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยู่นั้น อาจจะต้องมีการ
เพิ่ม การควบคุมผู้ที่กระท า การเป็นตัวแทนนายหน้าในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
เข้มงวดในมาตรการแก้ไขเยียวยา และเพิ่มให้มีมาตรการในเชิงป้องกันอยู่ด้วย  ในแง่
ของการจัดการกองทุนประกันความเสียหายที่สามารถเยียวยาหรือแก้ไขความเสียหาย
ให้แก่บุคคลที่ ได้รับความเสียหายได้ทันที น้ันก็จัดว่าเป็นเรื่องที่ส าคัญไม่น้อย 
 

บทสรุป 
 

จากการศึกษาท าให้ทราบว่า พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญา พ.ศ. 2551นั้นมีวัตถุประสงค์เพื่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาและคุ้มครอง
คู่สัญญาโดยเฉพาะผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ในเรื่องเงินมัดจ าและเงิน
ผ่อนส่งตามงวดที่ผู้ซื้อจะต้องช าระเป็นค่าทรัพย์สินให้แก่ผู้ขายในช่วงระยะเวลาการ
ก่อสร้างโครงการจนถึงช่วงการโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งโดยปกติผู้ขายจะต้องน าเงินจ านวน
ดังกล่าวไปใช้ในการพัฒนาโครงการ แต่เนื่องจากไม่มีการจ ากัดอ านาจการใช้เงิน
จ านวนนี้ ผู้ขายส่วนหนึ่งจึงน าเงินดังกล่าวไปใช้ผิดประเภทโดยไม่น าไปพัฒนา
โครงการ เป็นเหตุให้โครงการของผู้ขายประสบความล้มเหลว นอกจากนี้ ปัญหาที่
เกิดขึ้นอาจเกิดจากการที่ผู้ขายขาดเงินทุนหมุนเวียนเนื่องจากประสบปัญหาทาง
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การเงิน หรืออาจเกิดจากการที่ผู้ขายตั้งใจที่จะหลอกหลวงหรือฉ้อโกงผู้ซื้อ โดยผู้ขาย
ไม่ด าเนินการก่อสร้างโครงการ หรือไม่สามารถก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามสัญญาหรือ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อได้ ปัญหาดังกล่าวส่งผลให้ผู้ซื้อจะต้องสูญเงิน
จ านวนดังกล่าวไปเนื่องจากผู้ขายผิดสัญญาซึ่งการเรียกร้องเงินในส่วนนี้ที่ผู้ซื้อได้ช าระ
ไปคืนค่อนข้างท าได้ยาก หรืออาจต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินการเรียกร้องเงิน
คืนซึ่งก็ไม่แน่เสมอไปว่าผู้ซื้อจะได้รับเงินคืนหรือไม่ ดังน้ันในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ จึงได้
ท าการศึกษาวิเคราะห์ถึงหลักกฎหมายที่สามารถให้ความคุ้มครองแก่ผู้ซื้อ เนื่องจาก
กฎหมายที่ควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และกฎหมายที่มีวัตถุประสงค์ในการคุ้มครอง
ผู้บริโภคที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ไม่มีบทบัญญัติที่ให้ความคุ้มครองเงินของผู้ซื้อที่ได้
ผ่อนช าระให้แก่ผู้ขายในกรณีดังกล่าวแต่อย่างใด 
 นอกจากนั้น ทางส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ส านักนโยบายระบบการ
คุ้มครองผลประโยชน์ทางการเงินได้จัดประชุมรับฟังความคิดเห็นเกี่ยวกับการแก้ไข
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 เพื่อขจัดอุปสรรคในการ
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและเพื่อให้มีการน ามาใช้ในทางปฎิบัติ
เพิ่มมากขึ้น โดยมีแนวทางการปรับปรุงแก้ไขอยู่  หลายประเด็นได้แก่ ประเด็นแรก 
ว่าด้วยเรื่องหน้าที่ของ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ของกรณีอาคารชุดที่ก่อสร้าง
ไม่เสร็จ ประเด็นการซื้อขาย การจดแจ้งอสังหาริมทรัพย์ที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
กับพนักงานเจ้าหน้าที่ ประเด็นช่ือบัญชีดูแลผลประโยชน์ เพื่อคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 
ประเด็นดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชน์ ประเด็นการออกหลักฐานและหนังสือ
แจ้งจ านวนเงินคงเหลือ ประเด็นค่าตอบแทนละค่าบริการในการปฎิบัติหน้าที่ดูแล
ผลประโยชน์ด้านอสังหาริมทรัพย์ และในประเด็นสุดท้าย ประเด็นความเหมาะสมใน
การก าหนดให้เป็นกฎหมายภาคบังคับส าหรับธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
เป็นไปตามการศึกษาของวิทยานิพนธ์โดยสอดคล้องกับการแก้ไขพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551(ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง, 30 กรกฎาคม 
2557) 

ดังนั้น ผู้เขียนจึงได้ท าการศึกษาหลักกฎหมายในการให้ความคุ้มครองแก่ผู้
ซื้อท่ีใช้อยู่ในต่างประเทศ ซึ่งก็คือหลักการในเรื่อง การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
ของ มลรัฐแคลลิฟอเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา จากการศึกษาระบบการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาที่ใช้อยู่ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า
ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานี้สามารถน ามาใช้ได้อย่างมีประสิทธิผล 
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เนื่องจากมีระบบกฎหมายรองรับ ประกอบกับสภาพสังคมและเศรษฐกิจอันท าให้
ผู้ขาย ผู้ซื้อ และ ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาต่างได้รับความคุ้มครองและได้รับ
ประโยชน์อย่างเหมาะสม ระบบดังกล่าวจึงสามารถป้องกันไม่ให้ขายท าการฉ้อฉลหรือ
เอาเปรียบผู้บริโภคได้ อย่างไรก็ตาม หากมีการน าหลักการในเรื่อง การดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใช้ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยก็อาจ
ก่อให้เกิดปัญหาทางกฎหมายได้ เนื่องจากแนวคิดในการคุ้มครองคู่สัญญาในระบบ 
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นพัฒนามาจากหลักกฎหมายในเรื่องทรัสต์ ซึ่งเป็น
หลักกฎหมายในระบบ Common law ซึ่งต่างจากระบบกฎหมายไทยซึ่งเป็นระบบ
ประมวลกฎหมายหรือ Civil law นอกจากนี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 1686 ได้บัญญัติห้ามมิให้มีการก่อตั้งทรัสต์ในประเทศไทย ดังนั้น จากผลของ
การศึกษาสามารถสรุปได้ว่า ในเรื่องความสัมพันธ์ตามกฎหมายระหว่างคู่สัญญาใน
ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้น กฎหมายไทยอาจน ามาปรับใช้ในเรื่องดัง
กล่าวคือหลักกฎหมายในเรื่องตัวแทนร่วมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 805 ส่วนในเรื่องการด าเนินการในระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
ควรที่จะน าแนวทางการด าเนินกิจการ การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาที่ใช้อยู่ในมล
รัฐแคลลิฟอเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาในส่วนที่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศไทยมาปรับใช้ โดยออกเป็นกฎหมายเฉพาะก าหนดรายละเอียดและ
สาระส าคัญของการด าเนินกิจการ การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพื่อให้การ
ด าเนินการในระบบ การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาสามารถให้ความคุ้มครองแก่
คู่สัญญาโดยเฉพาะผู้ซื้อได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

นอกจากนี้การมีกฎหมายเฉพาะที่ก าหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชน์ใช้
บังคับ ทั้งในกรณีการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีของการเช่าระยะ
ยาวมีความคล้ายคลึงกับการซื้อขาย เพราะผู้ที่อยู่อาศัย นั้น อยู่ภายใต้สัญญาเช่าซึ่ง
ส่วนใหญ่ การถือครองกรรมสิทธ์ิมีระยะเวลาที่ยาวนาน จ านวนเงินในการวางประกัน
ก็มีจ านวนท่ีสูง ดังนั้นจึงเป็นเหตุผลส าคัญที่จะต้องมีการดูแลเรื่องการใช้ผู้ดูแลผลประ
โยช์ที่เป็นคนกลาง ที่มีความน่าเช่ือถือในการจัดการดูแล หากมีกฎหมายที่ไม่รัดกุม
อาจจะก่อให้เกิดผลเสียต่อธุรกิจ อสังหาริมทรัพย์ได้  เนื่องจากการท าธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ มีผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เพราะการลงทุน
มีผลต่อการเพิ่มรายได้ ประเทศและการลงทุนก่อให้เกิดการจ้างแรงงานการซื้อขาย
และการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวที่มีอยู่ในปัจจุบัน อาศัยความน่าเช่ือถือระหว่าง
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คู่สัญญาเป็นหลักการที่คู่สัญญา  หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ท าตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญา 
หรือมีเหตุการณ์ที่ส่งผลกระทบต่อการท าสัญญา จะท าให้การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
เกิดความเสี่ยง หรือหยุดชะงักและส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาและระบบเศรษฐกิจ
โดยรวมของประเทศ คู่สัญญานั้นอาจตกลงกันจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
ได้ การที่ให้มีคนกลางเข้ามาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะท าให้วัตถุประสงค์ของ
การตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อมาแก้ไข
ปัญหาที่เกิดขึ้นหากรัฐหรือผู้ที่เกี่ยวข้องในการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ระยะยาวนั้น ต้องด าเนินการให้ค าแนะน าหรือประชาสัมพันธ์ ความรู้ เกี่ยวกับ
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่ สัญญา พ.ศ. 2551 ในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ ควบคู่ไปด้วยเพราะข้อเท็จจริงในปัจจุบัน ผู้ซื้อหรือผู้เช่าในประเทศ
ไทยส่วนใหญ่ยังไม่รู้จัก หากได้มีการแนะน าหรือประชาสัมพันธ์จะท าให้ผู้ซื้อหรือผู้เช่า
รู้จักการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและเลือกที่จะใช้บริการการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญามากขึ้น และพัฒนาไปสู่การใช้อย่างแพร่หลายเพราะหากท าได้เช่นนี ้

 
ข้อเสนอแนะ 

 
จากผลการศึกษาพบว่ามาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 จะเอื้อประโยชน์ต่อการแก้ปญัหาได้อย่างดี ดังนี้ 
1. ควรบังคับให้การท าสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีที่ยัง

สร้างไม่เสร็จ ดังเช่น กรณีของรัฐบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของมลรัฐ
แคลิฟอเนีย ของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใช้แก่บุคคลทั่วไปโดยอาจยกเว้นบุคคล
ดังต่อไปนี้ 
  1) ธนาคารสถาบันเพื่อการรับฝากเงินและให้กู้ยืมเงินเพื่อการซื้อ
หรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์  
  2) บริษัทประกันภัย ท่ีประกอบธุรกิจภายใต้กฎหมาย 
  3) ทนายความที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบอาชีพซึ่งมีความสัมพันธ์
โดยสุจริตกับตัวการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์และไม่ได้เป็นผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
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  4) บุคคลใดๆ ที่ประกอบธุรกิจหลักในการรับประกันกรรมสิทธิ์
ภายใต้กฎหมายว่าด้วยบริษัทประกัน 
  5) ตัวแทนนายหน้าซึ่งได้รับใบอนุญาตจากหน่วยงานด้าน
อสังหาริมทรัพย์ ในขณะกระท าหน้าที่อันเกี่ยวเนื่องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ซึ่งผู้
นั้นเป็นตัวแทนหรือเป็นคู่สัญญาของธุรกรรมนั้นและเป็นธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ที่
ต้องอาศัยใบอนุญาตการเป็นตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ 

2. ควรให้การท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่ยังสร้างไม่เสร็จ มีผล
บังคับใช้ในพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และควรน า
การเช่าระยะยาวมาเป็นส่วนหนึ่งในการบังคับใช้เช่นเดียวกับการซื้อขาย เพราะการ
เช่าระยะยาวนั้นผู้ประกอบการต้องมีการรับเงินวางมัดจ าจ านวนมาก เช่นเดียวกัน 
โดยควรมีการบังคับใช้ เพื่อป้องกันปัญหาว่าจะได้เงินวางมัดจ าคืน เมื่อครบก าหนด
สัญญาซึ่งการกระท าน้ีสามารถท าได้โดยสอดคล้องกับการท าสัญญาต่างตอบแทนใดๆ 
ที่วางหลักไว้ตามพระราชบัญญัติดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 5 
รวมถึงหมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติ เพื่อให้เกิดความชัดเจนในการบังคับใช้ยิ่งขึ้น 

3. ควรมีการแก้ไข พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 
2551 มาตรา 5 สมควรก าหนดให้การท าการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 เป็นภาคบังคับส าหรับ
ธุรกรรมการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยออกเป็นกฎกระทรวง 

4. ควรพิจารณาก าหนดบทบัญญัติรองรับความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีไว้
ล่วงหน้าเพื่อให้ทันการเปลี่ยนแปลง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาการใช้อินเตอร์เน็ต
ในเอสโครว์ (Internet Escrow) กระตุ้นให้มีการใช้ Escrow Account ในทุกการซื้อ
ขายหรือเช่า ผ่านทางช่องทางต่างๆ มากขึ้น  

5. ควรแนะน าหรือประชาสัมพันธ์การใช้ระบบการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาในการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริโภคของไทยได้รู้จัก
เพื่อให้มีการใช้ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในสภาพความเป็นจริง ควร
พิจารณาก าหนดบังคับให้ธุรกรรมการซื้อขายปิดอสังหาริมทรัพย์ต้องเปิดบัญชีดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Account) มากกว่าที่จะให้เป็นทางเลือกของ
คู่สัญญากันเองที่จะเลือกใช้ บริการของผู้จัดการดูแลผลประโยชน์ (Escrow Agent) 
ในการก าหนดบังคับให้เปิดบัญชีการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาดังกล่าวอาจกระท า
ได้ในสองลักษณะ คือ ก าหนดบังคับไว้ในกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับธุรกรรมนั้นๆ โดย
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ก าหนดให้ใช้สถาบันการเงินหรือองค์กรที่มีกฎหมายควบคมุการประกอบอาชีพอยู่แล้ว
เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพื่อที่จะไดไ้ม่ตอ้งออกกฎหมายใหมม่าควบคุมการ
ประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือก าหนดบังคับไว้ในกฎหมายเฉพาะ
เกี่ยวกับธุรกรรมนั้นๆ และออกกฎหมายใหม่มาควบคุมการประกอบการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาด้วย เพื่อเปิดให้มีบุคคลหรือนิติบุคคลในวงกว้างเข้ามา
ประกอบการเป็นผู้จัดการดูแลผลประโยชน์ได้การมีกฎหมายดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาไม่ได้เป็นวิธีแก้ปัญหาที่เด็ดขาด การให้ผู้บริโภคตระหนักถึงสิทธิของตน และ
พยายามศึกษาตรวจสอบข้อมูลเพื่อรักษาสิทธิของตนย่อมเป็นหนทางแก้ปัญหาที่
ชัดเจนและท าให้การใช้กฎหมายเพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคเหล่านี้บรรลุผล 
ส าหรับการศึกษาครั้งต่อไป ควรจะพิจารณาศึกษาถึงบทบัญญัติรองรับความก้าวหน้า
ทางเทคโนโลยี โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาการใช้อินเตอร์เน็ตในเอสโครว์(Internet 
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