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บทนํา 
 

การดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงในท่ีนี้หมายถึงคูสัญญาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย ในรูปแบบ เอสโครว (escrow) นั้น ไดแก การอาศัยบุคคลที่สามหรือคนกลางที่
เรียกวา (escrow agent) มาดูแลและเก็บรักษาเอกสารหรือตราสารเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสินท่ีซ้ือขายของคูสัญญาฝายหนึ่งหรือผูขาย และเงินคาทรัพยสินท่ีซ้ือขายของคูสัญญา 
อีกฝายหนึ่งหรือผูซ้ือ เพื่อท่ีจะทําการสงมอบใหกับคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเม่ือไดรับคําส่ัง (escrow  
instructions) วาการปฏิบัติการตามสัญญาไดลุลวงลงแลว การนําเอสโครวมาใชในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยจึงมีความสําคัญตอการคุมครองสิทธิของคูสัญญาได เพราะชวยสรางความมั่นใจ
ใหแกคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท้ังสองฝาย โดยในฝายผูซ้ือ เอสโครวชวยสรางความ
ม่ันใจวาเม่ือตนเสียเงินไปแลว จะไดรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินอยางสมบูรณปราศจากการ 
รอนสิทธิหรือภาระผูกพันใดๆ ในฝายผูขาย เอสโครวชวยสรางความม่ันใจวาเม่ือตนสงมอบ
ทรัพยสินท่ีซ้ือขายแลว จะไดรับการชําระเงินครบถวน  

ระบบเอสโครวนํามาใชในประเทศสหรัฐอเมริกามาเปนเวลานานนับศตวรรษ 
โดยเปนท่ีนิยมใชกันในดินแดนทางฝงตะวันตกของประเทศมากกวาฝงตะวันออก แตสําหรับ
ประเทศออสเตรเลีย ไมมีการนําระบบเอสโครวมาใชในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอยาง
แพรหลาย การใชระบบเอสโครวเปนเรื่องเฉพาะกรณี ขึ้นอยูกับความประสงคของคูสัญญา 
แตละกรณี ท้ังนี้ การใชระบบเอสโครวจะกระทําในรูปของการทําสัญญาเอสโครว ซ่ึงผลการบังคับ
ใชเปนไปตามหลักกฎหมายทั่วไปวาดวยสัญญา ไมไดอยูภายใตการบังคับของกฎหมายเฉพาะ   

โดยทั่วไป กระบวนการหรือขั้นตอนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศ
ออสเตรเลียมีความคลายคลึงกับของประเทศไทย กลาวคือ ในประเทศออสเตรเลีย การซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยสามารถทํากันงายๆ ในระหวางผูซ้ือกับผูขายโดยการทําสัญญาซ้ือขาย เม่ือมีการ
ชําระราคาและปฏิบัติตามเง่ือนไขในสัญญาครบถวนแลว ผู ซ้ือและผูขายจะไปดําเนินการ 
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกับพนักงานเจาหนาท่ี แตโดยสวนใหญแลว การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
ในประเทศออสเตรเลียจะไมทํากันเองในระหวางผูซ้ือกับผูขาย จะกระทําผานบุคคลที่เรียกวา 
ตัวแทนนายหนา (estate agents หรือ real estate agents) ซ่ึงมีความรูความชํานาญดาน
อสังหาริมทรัพย โดยบุคคลนั้นมักจะอยูในฐานะเปนตัวแทนของผูขาย (เพราะจะไดรับสวนแบง
เปอรเซ็นตจากการขายอสังหาริมทรัพยได) หนาท่ีสําคัญประการหนึ่งของตัวแทนนายหนา คือ 
ตัวแทนนายหนาจะทําการรับเงินคามัดจํา (deposit) ในทรัพยสินท่ีซ้ือขายแทนผูขาย ซ่ึงโดยปกติ
การซ้ือขายทรัพยสินจะมีการจายมัดจําประมาณหนึ่งในสามของมูลคาทรัพยสินท่ีซ้ือขาย  
(ในซิดนีย) หรือรอยละ 40 ของราคาท่ีตกลงซ้ือขายกัน (ในเมลเบิรน) การรับเงินมัดจํานี้ 
จะมีบัญชีเอสโครวเขามาเกี่ยวของ กลาวคือ กฎหมายของมลรัฐตางๆ ของประเทศออสเตรเลีย 
จะกําหนดวาเม่ือผูซ้ือจายเงินมัดจําใหแกตัวแทนนายหนาแลว ตัวแทนนายหนาตองฝากเงินนั้น 
ไวในบัญชีเอสโครว (escrow account) หรือบัญชีทรัสต (trust account) จนกวาการซ้ือขาย 
จะแลวเสร็จ  



ตัวแทนนายหนามักจะดําเนินการในฐานะเปนตัวแทนของผูขาย ดังนั้น ในการ
รักษาสิทธิของผูซ้ือ ผูซ้ืออาจใชบริการของบุคคลอีกประเภทหนึ่งซ่ึงเรียกวา ผูจัดการโอน
กรรมสิทธ์ิ (conveyancer) ซ่ึงทําหนาท่ีดูแลจัดการเกี่ยวกับการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและการโอน
กรรมสิทธ์ิ (conveyance) ในทรัพยสินท่ีซ้ือขายใหแกผูซ้ือ ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ินี้มีชื่อเรียก
อยางอื่นไดอีก ไดแก land broker หรือ land agent หรือ settlement agent และสวนใหญผูท่ีทํา
หนาท่ีเปนผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ ไดแก ทนายความ (solicitor หรือ lawyer) แตผูซ้ือสามารถ
ทําการเปนผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิเสียเองได หากไมตองการชําระคาธรรมเนียมเพิ่มเติม  

นอกจากการซื้อขายโดยผานตัวแทนนายหนาแลว วิธีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงเปนท่ีนิยมทํากันในประเทศออสเตรเลียอีกวิธีหนึ่ง คือ การซ้ือจากการประมูล (auction)  
และเปนท่ีนิยมมากขึ้นเรื่อยๆ ในยุคหลังนี้ โดยเฉพาะอยางย่ิงเม่ือเกิดกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย 
มีราคาสูงขึ้น ท้ังนี้ ในเมืองเมลเบิรนไดรับความนิยมมากที่สุด ประมาณรอยละ 25 ถึง 30 ของ
บานในเมลเบิรนทําการซ้ือขายโดยการประมูล การซ้ือทรัพยสินจากการประมูลนี้ เปนหนาท่ีของ 
ผูซ้ือท่ีตองเตรียมพรอมและหาขอมูลเกี่ยวกับมูลคาตลาดของทรัพยสินท่ีจะซ้ือ แตผูซ้ือรายใดที่ 
ไมคุนเคยกับการประมูลดวยตนเองก็มักจะวาจางตัวแทนนายหนา (estate agent) ดําเนินการให 

จะเห็นไดวา บุคคลที่เกี่ยวของในธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศ
ออสเตรเลีย นอกจากตัวผูซ้ือและผูขายแลว ยังมี ตัวแทนนายหนา (estate agent) และผูจัดการ
โอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) เขามาเกี่ยวของดวย ซ่ึงทําใหกระบวนการและขั้นตอนในการ 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียมีความยุงยากและสลับซับซอนมากขึ้น 
  จากสภาพขอเท็จจริงของการทําธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศ
ออสเตรเลียดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา วิธีการหรือกระบวนการเอสโครวท้ังในรูปแบบนายหนา
เอสโครว (escrow agent) หรือบัญชีเอสโครว (escrow account) ไมใชวิธีการหลักในการดูแล
รักษาผลประโยชนของคูสัญญา จึงชัดเจนอยูเองวาประเทศออสเตรเลียไมมีกฎหมายวาดวย 
เอสโครวบั งคับใช เปนการเฉพาะ  แต ในกรณี ท่ี คู สัญญานําระบบเอสโครวมาใชในรูป 
ของการทําสัญญาจัดตั้งเอสโครว กฎหมายที่ใชบังคับกับระบบเอสโครวจะเปนไปตามกฎหมาย
ท่ัวไปในเรื่องสัญญา ซ่ึงไมจําเปนตองศึกษาในงานวิจัยนี้ แตบทบาทสําคัญในการดูแลรักษา
ผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียตกอยูท่ี ตัวแทน
นายหนา (estate agent) ซ่ึงมีบทบาทสําคัญมากกวาผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer)  
อีกดวย เพราะผูซ้ือไมจําเปนตองอาศัยผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิดําเนินการในทุกกรณี ตัวผูซ้ือ
สามารถดําเนินการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและทําการโอนกรรมสิทธ์ิไดเอง การทํางานของตัวแทน
นายหนา (estate agent) จึงมีผลกระทบโดยตรงตอผลประโยชนของคูสัญญาในธุรกรรม 
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ดังนั้น เม่ือประเทศออสเตรเลียไมมีกฎหมายวาดวยเอสโครวเปนการ
เฉพาะ ในการศึกษากฎหมายออสเตรเลียเกี่ยวกับการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา 
จึงมุงเนนศึกษากฎหมายที่ควบคุมการประกอบอาชีพ ตัวแทนนายหนา (estate agent) เปน
สําคัญ เพื่อใหเห็นแนวทางในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในอีกลักษณะหนึ่ง 
   



จากขอบเขตที่กลาวมาขางตน การศึกษากฎหมายการจัดการดูแลรักษา
ผลประโยชนของคูสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลีย จะเริ่มตนจากการอธิบาย
ภาพรวมของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย เพื่อใหเห็นสภาพขอเท็จจริงของ
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลีย และจะไดศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาท่ีรับกับสภาพขอเท็จจริงนั้น ซ่ึงทําใหเห็นวา ประเทศออสเตรเลียท่ี
ไมไดใชเอสโครวเปนหลักในการปดธุรกรรมการซื้อขาย มีมาตรการดูแลหรือคุมครองประโยชน
ของคูสัญญาอยางไร จากนั้น จะไดศึกษาขอเท็จจริงของการทําธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ในประเทศไทยและกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของคู สัญญาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย เพื่อทําการเปรียบเทียบและใหความเห็นเกี่ยวกับกฎหมาย 
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 1 
การซื้อขายที่ดินในประเทศออสเตรเลีย 

 
1.1  ความทั่วไป 
 
 ประเทศออสเตรเลียเดิมเปนอาณานิคมของประเทศอังกฤษ ระบบกฎหมายจึง
เปนเชนเดียวกับประเทศในกลุมคอมมอนเวลล (Commonwealth) ซ่ึงไดรับอิทธิพลมาจาก
ประเทศอังกฤษ เชนเดียวกับท่ีดินซ่ึงไดรับอิทธิพลมาจากหลักการเรื่องกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีวา 
ท่ีดินท้ังหมดในประเทศอาณานิคมเปนของ Crown1 หลักในเรื่องของกรรมสิทธ์ินี้อาจถือไดวาเปน
ผ ล ผ ลิ ต ข อ ง 
หลักพระราชอํานาจของกษัตริย (prerogative) ซ่ึงเปนสิทธิท่ีมีลักษณะสงวนไวเฉพาะกษัตริย  
( rights proprietary in nature) ท่ีกําหนดวาพระราชอํานาจของกษัตริย (prerogative of 
crown) เปนสวนหนึ่งของ common law ท่ีผูลาอาณานิคมนํามายังประเทศอาณานิคม ในคดี R. 
v. Kidman มีการวินิจฉัยในเรื่องนี้ไววา “พระราชอํานาจขององคพระราชินี (Prerogative of 
Queen) มีผลขยายไปถึงอาณาเขตการครอบครองของพระราชินีเหมือนท่ีมีผลในประเทศอังกฤษ 
เวนแตกฎหมายทองถิ่นหรือกฎเกณฑประจําถิ่นจะกําหนดไวเปนอยางอื่น” หรือสามารถอธิบายได
อีกอยางหนึ่งคือเปนผลลัพธของหลักการของระบบฟวดัล (feudal principle) จากคดีของ Isaac 
J. in william’s case  ท้ั ง นี้  
จากคําพิพากษาท้ังสองคดีดังกลาวขางตน ทําใหท่ีดินของประเทศออสเตรเลียกลายเปนทรัพยสิน
ของกษัตริยของประเทศอังกฤษ (Attorney-General v. Brown)  
  รูปแบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียมี ลักษณะ
เชนเดียวกับรูปแบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของสหราชอาณาจักรซ่ึงมีลักษณะที่คอนขาง
ต ร ง ไ ป ต ร ง ม า  
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสามารถทําได 2 วิธี คือ 1) โดยผานการประมูล (auction) ผูท่ี
ตองการซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยผานการประมูล หากชนะการประมูล ตองเตรียมเงินวางประกัน
รอยละ 10 ของราคาอสังหาริมทรัพย เงินประกันดังกลาวไมสามารถขอคืนไดหากผูชนะประมูล
เปล่ียนใจในภายหลัง ดังนั้น การซ้ือโดยวิธีการประมูลนี้ ผูซ้ือตองทําการสํารวจอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวกอน รวมทั้งตองขอสินเชื่อใหพรอมกอนเขาประมูล และ 2) การซ้ือขายโดยวิธีปกติ ซ่ึง
เ ป น วิ ธี ก า ร 
ท่ีคุนเคยของบุคคลทั่วไป เริ่มตนจากผูซ้ือทําการสํารวจที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีตองการ กอน
สงคําเสนอไปยังผูขาย เม่ือผูขายตอบรับคําเสนอของผูซ้ือ ผูซ้ือสามารถวางเงินมัดจํา (holding 

deposit) ในระหวางท่ีมีการรางสัญญาซ้ือขาย โดยเงินมัดจําดังกลาวสามารถขอคืนไดในชวงเวลา
                                                 
1 Crown เปนคําท่ีใชเรียกแทนพระมหากษัตริยในฐานะเปนสถาบันไมใชตัวบุคคล หากกลาวถึงทรัพยสินของ 
Crown มักจะหมายถึงทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย แตถาจะกลาวถึง Crown ในความหมายอยางกวางแลว  
จะหมายถึงรัฐบาลของประเทศคอมมอนเวลลซึ่งถือวาปกครองในนามของกษัตริยนั่นเอง  



นี้หากผูซ้ือเปล่ียนใจไมซ้ือ เม่ือคูสัญญาตกลงทําสัญญา ผูซ้ือตองวางเงินมัดจําอีกรอยละ 10  
ซ่ึงโดยทั่วไปแลวไมสามารถขอคืนไดหากผูซ้ือเปล่ียนใจไมตองการปฏิบัติตามสัญญา ยกเวนใน
บางมลรัฐท่ีอนุญาตใหผูซ้ือสามารถเปล่ียนใจและไดรับคามัดจําคืนได แมจะเปนภายหลังการลง
นามสัญญาแลวก็ตาม แตตองดําเนินการภายในระยะเวลาที่กําหนด ซ่ึงระยะเวลาดังกลาวเรียกวา 
“cooling off period” ภายหลังการเซ็นสัญญาคูกรณีแตละฝายจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขที่
กําหนดในสัญญา เชน ผูขายจะตองทําการกําจัดแมลง หรือซอมแซมบานใหพรอมสําหรับการ
โอน เปนตน เม่ือคูสัญญาปฏิบัติตามเง่ือนไขทุกขอแลว โดยหลัก ถือวากระบวนการซื้อขายเสร็จ
สมบูรณ    
 
1.2  กรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศออสเตรเลีย2 
 
  กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเปนส่ิงสําคัญตอการเปนเจาของทรัพยากรและความเปนอิสระ 
ทางเศรษฐกิจในระบบของตะวันตก การโตแยงแนวความคิดเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนําไปสู
ประเด็นดานมุมมองที่สําคัญซ่ึงเกี่ยวของโดยเฉพาะกับความสัมพันธระหวางการปฏิบัติตอท่ีดิน
ของคนพื้นเมืองและท่ีไมใชคนพื้นเมือง (indigenous and non-indigenous) การใชและการเปน
เจาของทรัพยากร และการรักษาวัฒนธรรม สิทธิในการถือครองท่ีดินของระบบคอมมอนเวลลใน
ปจจุบันและระบบกฎหมายกําลังมีปญหาเม่ือมีความพยายามที่จะประสานการตีความเรื่อง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและการใชท่ีดินท่ีมีความแตกตางวัฒนธรรมเขาดวยกัน 
  กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเปนการบันทึกขอมูลซ่ึงระบุรายละเอียดของที่ดิน กรรมสิทธ์ิ 
ในท่ีดิน สิทธิประโยชนในท่ีดิน และภาระติดพันในท่ีดิน นายทะเบียนจะเปนผูเตรียมและออก
เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (certificate of title) ใหกับเจาของท่ีดินโดยระบุรายละเอียดเกี่ยวกับชื่อ
ของเจาของท่ีดินท่ีจดทะเบียน รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน หมายเลขการรังวัด (survey plan 
number) และขอมูลปจจุบันเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาว เอกสารท่ีนายทะเบียนออกใหกับ
เจาของท่ีดินเปนเพียงสําเนาโฉนดตัวจริง (title original) เทานั้น และเอกสารดังกลาวมีผลเปน
เพียงหลักฐานการแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของบุคคล ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเทานั้น โฉนดตัวจริงจะ
ถูกเก็บรักษาโดยสํานักงานท่ีดินท้ังในรูปของกระดาษและในรูปของเอกสารอิเล็กทรอนิกส 
(computerized title) ซ่ึงประชาชนที่สนใจสามารถยื่นคําขอคัดสําเนา (title search) ได เอกสาร
แสดงกรรมสิทธ์ิเปนพยานหลักฐานในการบันทึก ณ เวลาที่ออกเอกสารดังกลาว การทําเชนนี้
สามารถปองกันการทําโฉนดปลอม หรือการปลอมกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (title fraud) ไดสวนหนึ่ง 
เนื่องจากเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิดังกลาวเปนเอกสารสําคัญท่ีควรเก็บรักษาไวอยางดี แมวาจะเปน
เ พี ย ง สํ า เ น า ข อ ง โ ฉ น ด ตั ว จ ริ ง ก็ ต า ม  แ ต อ ย า ง ไ ร ก็ ต า ม  
เพื่อปองกันการนําเอกสารดังกลาวไปใชโดยมิชอบ ผูท่ีไดรับเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิจึงควรเก็บ
รักษาเอกสารนั้นไวเปนอยางดี หากไมสามารถรักษาได บุคคลดังกลาวสามารถสงเอกสารแสดง
ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ 
                                                 
2 ขอมูลจาก  http://learnline.cdu.edu.au/units/contestedknowledges/Issues_Land.html 



ท่ีสํานักงานท่ีดินออกใหกลับไปยังสํานักงานท่ีดินเพื่อทําการยกเลิกเอกสารได ซ่ึงการยกเลิกนี้ไมมี
ผลตอสิทธิใดๆ ในท่ีดินท่ีอยูในโฉนดตัวจริงและท่ีอยูในระบบคอมพิวเตอร   
  สําหรับการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน สามารถทําไดโดยการยื่นคํารองขอโอนกรรมสิทธ์ิ
ตามกฎหมายเกี่ยวกับการโอนที่ดินขึ้นอยูกับวาท่ีดินดังกลาวตั้งอยูในมลรัฐใด เชน ตามมาตรา 45 
แหงพระราชบัญญัติการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ค.ศ. 1958 ของมลรัฐ Victoria เปนตน 
  ในกรณีท่ีทําการซ้ือขายท่ีดิน หากผูซ้ือตองการทราบวาท่ีดินท่ีตนตองการซ้ือนั้น
เปนของผูใด หรือผูจะขายมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาวจริงตามที่อางหรือไมนั้น สามารถย่ืนคําขอ
เพื่อตรวจสอบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาว ณ สํานักงานท่ีดินได 

1.3  ระบบการจดทะเบียนที่ดิน3 

การโอนที่ดินในสมัยกอนจะกระทําโดยการสงมอบเอกสารซึ่งแสดงกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินใหแกกันเทานั้น จากนั้นมีวิวัฒนาการในรูปแบบของการจัดทําสัญญา และตอมามีการบังคับ
โดยกฎหมายใหการโอนท่ีดินตองมาจดทะเบียน จึงมีการจัดทําระบบทะเบียนที่ดินขึ้น ซ่ึงระบบ
ทะเบียนที่ดินนี้จะมีผลตอความยากงายในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน อันจะมีผลตอวิธีการทํา
สัญญา ระยะเวลาที่ใชในการทําสัญญา การกําหนดมาตรการคุมครองผูมีสวนไดเสียในที่ดิน และ
ความมั่นคงของสิทธิในท่ีดินภายหลังจากท่ีไดทําสัญญาโอนท่ีดิน 

ในชั้นนี้ จะขออธิบายระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินเพื่อ
ความเขาใจในภาพรวมกอนท่ีจะไดกลาวถึงระบบการจดทะเบียนที่ดินของประเทศออสเตรเลีย 
โดยการแบงระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินท่ีจะกลาวตอไปนี้เปนการแบงแต
เ พี ย ง ใ น 
ทางทฤษฎีเทานั้น สวนในทางปฏิบัติทะเบียนที่ดินของบางประเทศอาจมีหลักการของระบบใด
ระบบหนึ่งโดยชัดเจน แตบางประเทศอาจมีหลักการท่ีไมอาจจัดเขาอยูในระบบใดระบบหนึ่งได
อยางเด็ดขาด แตจะมีหลักการท่ีผสมปนเปกันระหวางสองระบบ หรือแมแตในบางกรณีท่ีระบบ
ท ะ เ บี ย น ข อ ง 
บางประเทศจัดอยูในระบบเดียวกันก็ตาม ก็ไมไดหมายความวาประเทศเหลานั้นจะมีหลักการท่ี
เหมือนกันทุกประการ นอกจากนี้ ในบางกรณีก็เปนการยากที่จะจัดระบบทะเบียนท่ีดินของ
ประเทศใดประเทศหนึ่งวาเปนระบบทะเบียนที่ดินประเภทใด 

การจัดทําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น มีขึ้นเพื่อวัตถุประสงคใน
การแกปญหาพื้นฐานเกี่ยวกับกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน ซ่ึงไดแกปญหาท่ีวา 

- ทําอยางไรจึงจะรูวาท่ีดินแปลงหนึ่งๆ มีใครเปนเจาของท่ีดินท่ีแทจริง 
- ทําอยางไรจึงจะรูวาท่ีดินแปลงหนึ่งๆ มีแนวเขตและเนื้อท่ีท่ีถูกตองเพียงใด 

                                                 
3 มัลลิกา  คมนอนันต, เอสโครว: รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย, กรุงเทพมหานคร: 
วิทยานิพนธปริญญาโท, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544, หนา 16-26.   
 



- ทําอยางไรจึงจะรูวาท่ีดินแปลงหนึ่งๆ มีสิทธิหรือภาระผูกพันใดติดอยูกับท่ีดิน
บาง 

- ทําอยางไรเม่ือทําสัญญาโอนที่ดินแลวจะทําใหเกิดความมั่นคง พนจากการ
กลาวอางจากบุคคลอื่นวา การโอนท่ีดินนั้นไมถูกตองหรือคนอื่นมีสิทธิดีกวาผูรับโอน 

ในปจจุบันไดมีการแบงระบบทะเบียนที่ดินออกเปน 2 ระบบใหญ คือ ระบบที่
เรียกวา registration of deeds ซ่ึงเปนระบบที่ถือวาสัญญาท่ีจดทะเบียนแลวเทานั้นท่ีจะอางเปน
พยานเพื่อพิสูจนสิทธิในท่ีดินในศาลได และตอมาไดมีการพัฒนาระบบทะเบียนขึ้นมาอีกระบบ
หนึ่งเรียกวา ระบบ registration of title หรือระบบทอรเรนส (Torrens system) ซ่ึงถือวา
ทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิในท่ีดินโดยเด็ดขาด ผูซ้ือท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน (bona fide purchaser for value) จะตองไดสิทธิตามที่จด
ทะเบียนไว โดยไมคํานึงวาเจาของเดิมจะไดสิทธิมาโดยถูกตองหรือไม ซ่ึงถือวาเปนการยกเลิกหลัก
ผู รั บ โ อ น ไ ม มี สิ ท ธิ ดี ก ว า 
ผูโอน (nemo dat quod non habet) แตถาหากเจาของจะตองเสียสิทธิใดๆ ไปก็จะไดรับการ
ชดใชคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย หรือจากรัฐโดยตรง 

 
1.3.1 ระบบ registration of deeds 
ก.  ความหมายของคําวา deed 

deed หมายถึง สัญญา สารตรา หรือตราสารท่ีโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน  
ในการทํา deed นั้นคูกรณีจะเปนผูจัดทําขึ้นเอง ซ่ึงแตเดิมนั้นจะตองมีการประทับตราดวย แต
ตอมาในภายหลังไมถือเครงครัดอีกตอไป ตามรูปศัพท registration of deeds คือ ระบบการจด
ทะเบียนเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน 

ข.  หลักการสําคัญของระบบ registration of deeds แบบดั้งเดิม 
(1) ในการทําสัญญาโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน กฎหมายกําหนดใหทํา

เปนหนังสือและนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
(2) การจดทะเบียนจะกระทําโดยบันทึกชื่อคูสัญญาและสาระสําคัญของ

สัญญาลงในทะเบียน พรอมกับคัดลอกขอความหรือถายเอกสารสัญญาเก็บไวท่ีสํานักทะเบียน การ
จัดทําทะเบียนยึดถือชื่อคูกรณีเปนหลัก แตจะไมมีการอางถึงตัวท่ีดินท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียน
ไวในทะเบียนแตอยางใด 

(3) พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนไมมีหนาท่ีตรวจสอบความถูกตองของ 
การทําสัญญาหรือพิสูจนตัวบุคคลผูเปนเจาของแตอยางใด และไมตองตรวจสอบวาสัญญานั้น
สอดคลองกับสัญญาเดิมๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้นหรือไม เม่ือมีการย่ืนขอจดทะเบียนโดยถูกตอง
ตามระเบียบแลว พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนก็ตองจดทะเบียนให 

(4) ไมมีการทําทะเบียนรับรองสิทธิของเจาของท่ีดินแตมีทะเบียนรวม
สํ า ห รั บ 
จดทะเบียนเอกสารสัญญาท่ีย่ืนขอจดทะเบียน การทําทะเบียนรวมสําหรับจดทะเบียนเอกสารที่ใช 



ในการโอนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินในระบบนี้ อาจเปรียบเทียบไดกับการทําบัญชีรับทําการในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย แตจะเพิ่มชองแสดงแฟมหรือเลมและหนาท่ีเก็บเอกสาร 
สัญญาไว และมีการทําดัชนีผูโอนและผูรับโอน (grantor-grantee index) ขึ้นดวย 

(5) เม่ือจดทะเบียนแลว กฎหมายจะบัญญัติผลของการจดทะเบียนไวแบบ
ใดแบบหนึ่งในสามแบบ คือ แบบที่หนึ่งกําหนดใหเอกสารท่ีจดทะเบียนแลวใชเปนพยานหลักฐาน
ใ น 
ศาลได แบบที่สองกําหนดใหสัญญาท่ีไมจดทะเบียนถือวาไมมีผลบังคับ สวนแบบที่สามกําหนดให
สัญญาท่ีจดทะเบียนแลวมีสิทธิดีกวาสัญญาท่ีไมไดจดทะเบียน หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง แบบท่ี
สามนี้แมจะไมไดเปนการบังคับโดยตรงใหตองจดทะเบียน แตก็เปนการบังคับกลายๆ เพราะถา
ไมนําสัญญามาจดทะเบียนก็จะยกขึ้นเปนขอตอสูกับคนอื่นท่ีนําสัญญามาจดทะเบียนไมได 

(6) การอางถึงท่ีดินในเอกสารสัญญาทําไดหลายวิธี เชนบรรยายลักษณะ
ท่ีดินเปนคําพูดวา ท่ีดินท่ีทําการโอนนี้ทิศเหนือติดกับท่ีดินของ A ทิศใตติดกับท่ีดินของ B ทิศ
ตะวันตกติดกับท่ีดินของ C ทิศตะวันออกติดกับถนนสาย D หรืออาจมีแผนท่ีหยาบๆ แสดงท่ีตั้ง
ข อ ง ท่ี ดิ น ก็ ไ ด  
ซ่ึงโดยปกติมักจะไมมีความละเอียดพอท่ีจะกําหนดตําแหนงท่ีดิน เพราะไมไดมีการโยงยึดจาก
หมุดหลักฐานแผนที่ของทางราชการ 

ค.  ระบบ registration of deeds แบบปรับปรุงใหม (improved 
registration of deeds)  

ในระยะหลังไดมีการปรับปรุงระบบ registration of deeds ใหดีขึ้นในเรื่อง
ตอไปนี้ คือ 

(1) มีการทําทะเบียนโดยทําดัชนีอางอิงแปลงท่ีดิน พรอมกับชื่อคูสัญญาดวย 
(2) มีการรังวัดทําแผนที่ท่ีดินท่ีมีมาตรฐาน ท่ีดินแตละแปลงมีเลขท่ีดิน

กํ า กั บ 
ไมซํ้ากับแปลงอื่น 

(3) กอนจดทะเบียนเอกสารสัญญาตางๆ เจาหนาท่ีผูจดทะเบียนจะตรวจวา
สัญญาท่ีย่ืนขอจดทะเบียนนั้นสอดคลองกับสัญญาท่ีเคยทําไวเกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้นหรือไม 

ง.  ขอบกพรองของระบบ registration of deeds 
ไมวาจะเปนระบบ registration of deeds แบบดั้งเดิมหรือแบบท่ีปรับปรุง

ใหม ก็ยังคงมีขอบกพรองท่ีสําคัญอยูดังนี้ คือ 
(1) ทะเบียนที่ทําไวสําหรับใชในการจดทะเบียนเอกสารสัญญาตางๆ ไมใช

หลักฐานพิสูจนสิทธิในท่ีดินโดยเด็ดขาด แตมีไวเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูท่ีตองการซ้ือท่ีดิน 
หรือตองการจะทําธุรกรรมอื่นๆ เกี่ยวกับท่ีดินนั้นในการตรวจสอบวา ผูท่ีอางวาเปนเจาของท่ีดิน
นั้น แทจริงแลวเคยทําสัญญารับโอนที่ดินมาจากใคร และเคยทําสัญญาใดๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลง
นั้นตอไปอีกหรือไม จากนั้นจึงจะตรวจสอบสัญญาท่ีเก็บไวท่ีสํานักทะเบียนโดยละเอียดตอไป การ
จะไดสิทธิในท่ีดินหรือไมนั้นขึ้นอยูกับตัวสัญญาโดยตรง ไมไดขึ้นอยูกับการจดทะเบียนสัญญา ถา



ทําสัญญากันถูกตองเม่ือนําสัญญามาจดทะเบียน ผูรับโอนก็จะไดสิทธิในท่ีดินตามสัญญา และมี
สิทธิดีกวาผูอื่นท่ีทําสัญญาเกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้นซํ้าอีก แตถาผูรับโอนทําสัญญากับผูโอนโดยไม
ถูกตอง แมนําสัญญานั้นมาจดทะเบียน สัญญานั้นก็จะไมมีผลบังคับใชขึ้นมาได ถาผูรับโอนที่ดิน
ค น ห ลั ง ทํ า สั ญ ญ า กั บ ผู โ อ น 
โดยถูกตองและนําสัญญามาจดทะเบียน ผูรับโอนคนหลังจะไดสิทธิไป การจดทะเบียนในระบบนี้
จึงไมใชการจดทะเบียนตัวสิทธิหรือนิติกรรมโดยตรง แตเปนการนําเอกสารท่ีใชเปนหลักฐานใน
การโอนหรือกอตั้งสิทธิในท่ีดินมาขึ้นทะเบียนไว เพื่อใชตอสูกับผูรับโอนคนอื่นๆ ท่ีทําแตเพียง
สัญญาแตไมไดจดทะเบียน หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง หรืออีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนแบบนี้มี
วัตถุประสงคเพื่อใหผูท่ีจะเขาทําสัญญาใดๆ กับเจาของท่ีดิน ไดมีโอกาสตรวจสอบวา เจาของท่ีดิน
เคยทําสัญญาใดๆ เกี่ยวกับท่ีดินท่ีตนจะซื้อไวบางหรือไม ถาผูซ้ือตรวจดูแลวพบวาเจาของเคยทํา
สั ญ ญ า ซ้ื อ ม า จ ริ ง  ก็ จ ะ 
ไมส้ินสุดอยูแคนั้น จะตองมีการตรวจดูใหลึกลงไปวาสัญญานั้นทําถูกตองตามกฎหมายดวยหรือไม  
ถาชวงท่ีเจาของรับโอนมาไมถูกตอง แมผูรับโอนจะรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอน
จะไมไดสิทธิแตอยางใด ระบบทะเบียนแบบนี้จึงมีประโยชนเพียงแคชวยปองกันไมใหมีการทํา
สั ญ ญ า 
กันอยางลับๆ และชวยอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบสัญญา และเปนทางใหตรวจสอบ
ขอเท็จจริงอื่นๆ ตอไปเทานั้น แตในทางทฤษฎีแลวจะพึ่งทะเบียนเสียทีเดียวไมได 

(2) การตกทอดสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินบางกรณีไมตองทําสัญญา แตเปนผลของ
กฎหมาย จึงไมตองมีการจดทะเบียนเอกสารใดๆ เม่ือเปนเชนนี้ผูรับโอนจึงไมอาจตรวจสอบทาง
ทะเบียนได เชน การตกทอดโดยทางมรดก ถาเปนการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมายผูรับโอน
จะตองตรวจสอบขอเท็จจริงและขอกฎหมายในเรื่องนั้นๆ เอง เชน ในกรณีท่ีเจาของท่ีดินอางวา
ตนเปนเจาของเพราะเปนผูรับพินัยกรรม ผูรับโอนจะตองขอตรวจดูพินัยกรรมวาทําถูกตองหรือไม 
ถารับมรดกเพราะเปนทายาทโดยธรรมก็ตองตรวจสอบบัญชีเครือญาติเอง ถาเชื่อตามนั้นก็จะทํา
สั ญ ญ า 
รับโอนกันตอไป หากภายหลังปรากฏวาผูโอนไมมีสิทธิจริง ผูรับโอนจะไมไดสิทธิแตอยางใด ตาม
หลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 

(3) การท่ีผูรับโอนจะมั่นใจไดวาตนจะไดสิทธิในท่ีดินตามที่ทําสัญญากันไว  
ก็ตอเม่ือไดตรวจสอบทั้งขอเท็จจริงและขอกฎหมายในทุกแงทุกมุมแลวเทานั้น จึงตองใชเวลาใน
การตรวจสอบนานมาก และเม่ือตรวจสอบแลวก็ใชวาจะวางใจไดรอยเปอรเซ็นต เพราะอาจมี
ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายบางเรื่องท่ีหลงไป หรือเปนเรื่องท่ีมีการปดบังซอนเรนเปนอยางอื่นจน
ไมสมารถทราบไดกอนท่ีจะทําสัญญาโอนกัน และเนื่องจากความยุงยากในการตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับท่ีดินซ่ึงคนธรรมดามักไมมีความรูพอ จึงตองมีการวาจางใหผูอื่นเปนผูตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับท่ีดินให และจากความไมแนนอนวาผูซ้ือจะไดสิทธิในท่ีดินจริงหรือไม บางประเทศ เชน 
ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีการตั้งบริษัทเอกชนท่ีเรียกวา title company หรือบริษัทรับประกัน
สิทธิ ซ่ึงกอนจะรับประกันสิทธิในท่ีดิน บริษัทเหลานี้จะตรวจสอบเอกสารตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินนั้น 



ถาเห็นวาถูกตองก็จะรับประกันสิทธิในท่ีดินให หากตอมาผูรับโอนตองเสียสิทธิในท่ีดินไปเพราะมี
คนอางวามีสิทธิดีกวา บริษัทรับประกันสิทธิในท่ีดินก็จะเปนผูชดใชคาเสียหายให 

(4) การโอนที่ดินในระบบนี้ ท้ังผูโอนและผูรับโอนจะตองเสียคาใชจายมาก
เพื่อจางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เนื่องจากวา
ในการตรวจสอบขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ผูตรวจสอบจะตองมีความรูดานกฎหมาย บุคคล
ท่ัวไปมักจะไมมีความรูในดานนี้ จึงตองวาจางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูดําเนินการให ซ่ึงผูประกอบอาชีพนี้มักจะเรียกคาบริการสูงมาก 

(5) การทําทะเบียนในระบบนี้ใหความสําคัญกับชื่อคูสัญญามากกวาแปลง
ท่ีดิน และการจัดเก็บเอกสารไมไดแยกเก็บเปนรายแปลง จึงทําใหไมสะดวกในการตรวจสอบ
รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดินเปนรายแปลง 

 
1.3.2  ระบบ registration of title (Torrens system) 
ระบบนี้คิดคนโดย Sir Torrens ตั้งแตสมัยท่ีประเทศออสเตรเลียยังเปนเมืองขึ้น

ของประเทศอังกฤษ ภายใตการจดทะเบียนในระบบ Torrens รัฐรับประกันกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  
โดยรัฐจะเปนผูชดเชยความเสียหายหากรัฐไมสามารถรับประกันกรรมสิทธ์ิดังกลาวได 

ก.  ความหมายของคําวา title 
คําวา title หมายถึง กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยหรือหลักฐานแสดง

กรรมสิทธ์ิตามรูปศัพท registration of title หมายถึง การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน 
ข.  หลักการสําคัญของระบบ registration of title 

นักกฎหมายและนักการทะเบียนที่มีชื่อเสียงหลายทานในตางประเทศไดสรุป
หลักการสําคัญของระบบ registration of title ไวดังนี้ 

(1) การจัดทําทะเบียนท่ีดินในระบบนี้จะยึดแปลงที่ดินเปนหลัก ในทาง
ปฏิบัติจะทําทะเบียนที่ดินเปนรายแปลง ซ่ึงตางจากระบบ registration of deeds ซ่ึงยึดถือชื่อ
คูสัญญาเปนหลัก ในทะเบียนจะบอกวาท่ีดินนั้นตั้งอยูท่ีใด การกําหนดตําแหนงท่ีดินนี้ไมเปนการ
ตายตัววาจะตองมีมาตรฐานเพียงใด แตมีหลักวาตองกําหนดตัวท่ีดินใหชัดเจนพอที่จะบอกไดวา
ท่ี ดิ น ตั้ ง อ ยู ต ร ง ไ ห น  
ในการทําทะเบียนท่ีดินนั้น ท่ีดินแตละแปลงจะมีหมายเลขประจําแปลงท่ีดินไมซํ้ากัน และจะ
บันทึกชื่อเจาของที่ดินและสิทธิท่ีติดอยูกับท่ีดินแปลงนั้นไวใหครบถวนท่ีสุดเทาท่ีจะทําได เม่ือจะ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินนั้น ก็จะจดลงในทะเบียนของที่ดินแปลงนั้นโดยตรง 

หลักการนี้จะแตกตางกับระบบ registration of deeds แบบดั้งเดิมท่ีจะไมมี
ทะเบียนที่ดินเปนรายแปลง แตจะทําทะเบียนการรับจดเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการกอตั้งสิทธิ
ในท่ีดินเทานั้น ในทะเบียนจะไมอางตัวท่ีดิน แตจะอางเพียงชื่อคูสัญญาและรายการยอของสัญญา  
และเม่ือจดทะเบียนแลวจะไมเก็บเอกสารรวมเปนรายแปลง แตจะเก็บเรียงตามลําดับการย่ืนขอ 
จดทะเบียนปะปนไปกับสัญญาเกี่ยวกับท่ีดินแปลงอื่นๆ (แตในระยะหลัง ระบบ registration of 



deeds ของบางประเทศจะมีการเก็บเอกสารเปนรายแปลง เชน ในบางมลรัฐของประเทศ
สหรัฐอเมริกา) 

(2) ในการทําทะเบียนที่ดินหรือจดทะเบียนใดๆ เกี่ยวกับท่ีดิน ถือวาเปน
การทําทะเบียนหรือจดทะเบียนตัวสิทธิในท่ีดินโดยตรง ไมใชเปนแคการจดทะเบียนเอกสารสัญญา 
ดั ง นั้ น  
จึงจําเปนตองมีการระบุตัวท่ีดินท่ีจะทําทะเบียน และจะตองมีการกําหนดแนวเขตที่ดินใหชัดเจน  
ซ่ึงโดยปกติจะมีการรังวัดขีดเขตลงในแผนที่ เม่ือมีการกอตั้งสิทธิหรือการเปล่ียนแปลงสิทธิ
เกี่ยวกับท่ีดิน จะตองจดบันทึกลงในทะเบียนที่ดินกอนจึงจะมีผลสมบูรณใชยันบุคคลท่ัวไปได 
ระบบนี้ถือวาการโอนมีผลเม่ือนายทะเบียนทําการจดทะเบียน การโอนจึงเกิดจากการกระทําของ
นายทะเบียน มิใชเกิดขึ้นเม่ือคูสัญญาตกลงทําสัญญากัน เพราะแมคูสัญญาจะทําสัญญากันแลวแต
ถานายทะเบียนปฏิเสธไมจดทะเบียนให สัญญาก็ยังไมมีผลบังคับ หลักการนี้ถือวาเปนหลักการท่ี
สําคัญมากเพราะจะทําใหทะเบียนแสดงถึงสถานะทางกฎหมายของที่ดินแปลงหนึ่งๆ ไดตรงกับ
สภาพความเปนจริง 

(3) เม่ือผูใดจดทะเบียนสิทธิของตนใหปรากฏในทะเบียนที่ดินแลว จะได
สิทธิตามนั้นตราบเทาท่ีทะเบียนยังคงระบุไวเชนนั้น และจะอยูภายใตสิทธิอื่นๆ เฉพาะท่ีระบุไวใน
ทะเบียนที่ดิน หรือท่ีกฎหมายบัญญัติใหผูกพันท่ีดินนั้นแมไมไดระบุไวในทะเบียนท่ีดินก็ตาม 
ระบบนี้ถือทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินโดยเด็ดขาด เม่ือผูซ้ือ (ผูรับ
จํ า น อ ง  ฯ ล ฯ )  
ท่ีสุจริตและเสียคาตอบแทนไดจดทะเบียนสิทธิของตนลงในทะเบียนท่ีดิน จะไดสิทธิตามท่ี 
จดทะเบียนไว แมผูโอนหรือเจาของเดิมจะไดสิทธินั้นมาโดยไมถูกตอง หรือมีขอบกพรองใดๆ  
ในขั้นตอนของการรับโอนในชวงกอนๆ ก็จะนําขอบกพรองนั้นมาอางเพ่ือเพิกถอนสิทธิของผูรับ
โอนท่ีสุจริตและเสียคาตอบแทนไมได ระบบนี้จึงเทากับเปนการยกเลิกหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิ
ดี ก ว า 
ผูโอน” เพราะถือวาการไดสิทธิในท่ีดินขึ้นอยูกับการที่นายทะเบียนรับจดทะเบียนสิทธิลงใน
ทะเบียนที่ดิน ไมใชขึ้นอยูกับการทําสัญญา หรืออีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนท่ีผูรับโอนสุจริตและ
เสียคาตอบแทนมีผลเปนการแกไขขอบกพรองท่ีมีอยูแตเดิม 

หลักการดังกลาวมานี้เรียกอีกอยางหนึ่งวา หลักการหามลบลางสิทธิท่ีได 
จดทะเบียนไวแลว (indefeasibility) ซ่ึงแบงออกเปนสองประการ คือ 

(ก) แบบ immediate indefeasibility 
การหามลบลางสิทธิท่ีจดทะเบียนแลวตามหลักการนี้ หมายความวา เม่ือผูใด

จดทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน เขาจะไดสิทธินั้นทันที โดยไมคํานึงวาใน
ก า ร 
จดทะเบียนนั้น ผูรับโอนไดเขาทําสัญญากับเจาของตัวจริงหรือตัวปลอม ขอเพียงแตวาผูจด
ทะเบียนจะตองสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสําคัญ 

(ข) แบบ deferred indefeasibility 



การหามลบลางสิทธิท่ีจดทะเบียนแลวตามหลักการนี้ หมายความวา เม่ือผูใด 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว จะไดสิทธิท่ีลบลางไมไดก็ตอเม่ือ
สัญญาและนิติกรรมนั้นไดทําการโอนโดยถูกตองดวย แตถึงแมสัญญาจะเปนโมฆะและสิทธิของ
ผูรับโอนอาจถูกลบลางได แตถาผูรับโอนโอนที่ดินไปยังบุคคลอื่นอีก และบุคคลนั้นเปนผูรับโอน
โดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคนหลังสุดจะกลายเปนผูไดสิทธิท่ีมิอาจลบลางได 

(4) มีการรับประกันความถูกตองของทะเบียนที่ดินโดยรัฐ เหตุท่ีมีหลักการนี้
ก็เพื่อใหรับกับหลักการท่ีใหถือวา ผูท่ีไดจดทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน
จะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด ซ่ึงเปนการใหสิทธิแกผูจดทะเบียนคนหลัง แตทํา
ใหเจาของเดิมเสียสิทธิหรือไดรับความเสียหาย ความผิดพลาดนี้อาจเกิดขึ้นไดจากการกระทําของ
ผู อื่ น ห รื อ จ า ก 
นายทะเบียนที่ดินเอง เม่ือเกิดความเสียหายขึ้นกฎหมายจึงใหผูเสียหายมีสิทธิไดรับการชดใช
คาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย 

 
1.3.3  ขอแตกตางระหวางระบบ registration of deeds กับระบบ 

registration of title 
ก.  ระบบ registration of deeds เปนระบบการจดทะเบียนเอกสารหรือสัญญาท่ี

ใชในการกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน ไมใชการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมโดยตรง แตเปนไปใน
ลักษณะของการนําเอาสัญญาไปขึ้นทะเบียนไวเพื่อใชเปนหลักฐานวามีการทําสัญญากันจริง คือ ทํา
ใหคนรูกันโดยท่ัวไปวา นาย ก. และนาย ข. ไดทําสัญญากันไวอยางไร เม่ือจดทะเบียนแลวผล
ในทางกฎหมาย คือ ใชเปนพยานในศาลได หากใครไมนําสัญญาไปจดทะเบียน เม่ือเกิดขอพิพาท
ขึ้นจะยกขึ้นตอสูคนท่ีนําสัญญามาจดทะเบียนไมได นอกจากนี้ กฎหมายไมไดรับรองวาคูสัญญาท่ี
นําสัญญามาจดทะเบียนจะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียน ขึ้นอยูกับสัญญาท่ีทําระหวางกันวาทํา
ถูกตองหรือไม ถาทําถูกตองก็จะไดสิทธิ แตถาทําสัญญาไมถูกตอง แมจะนําสัญญามาจดทะเบียน 
สัญญายังคงไมถูกตองอยูตามเดิม และไมทําใหไดสิทธิขึ้นมาได 

สวนระบบ registration of title นั้น คูสัญญาจะตองทําสัญญาและนําสัญญา
มาจดทะเบียนเชนกัน แตกฎหมายบัญญัติใหผลของการจดทะเบียนในระบบนี้มีมากกวาระบบ 
registration of deeds กลาวคือ ทําใหผูรับโอนไดสิทธิตามที่จดทะเบียนโดยเด็ดขาด (โดยมี
ขอยกเวนบางประการตามที่กฎหมายกําหนดไว) แมสัญญาที่ทํากันไวหรือสิทธิของผูโอนจะมี 
ความบกพรองก็ตาม และไมวากรณีจะเปนอยางไร ถาผูรับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน  
เม่ือจดทะเบียนแลว จะกลายเปนวาขอบกพรองนั้นไดรับการแกไขโดยการจดทะเบียน จึงเปนการ
ไดสิทธิเพราะการจดทะเบียนโดยตรง ไมใชเกิดจากการทําสัญญากันอีกตอไป  

ข.  การพิสูจนสิทธิในท่ีดินของระบบ registration of title ขึ้นอยูกับทะเบียน
ท่ีดินเปนสําคัญ ไมไดขึ้นอยูกับตัวสัญญาท่ีทํากันแตอยางใด เม่ือนายทะเบียนจดทะเบียนลงใน
ทะเบียนแลว ถือวาผูท่ีสุจริตและเสียคาตอบแทนจะตองไดสิทธิตามที่แสดงในทะเบียน ถึงแมวา
สั ญ ญ า นั้ น 



อาจมีขอบกพรองบางประการ เชน มีการปลอมลายมือชื่อ กลาวอีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนของ 
นายทะเบียนเปนการแกไขขอบกพรองใหมีผลบังคับได โดยเฉพาะอยางย่ิงถาผูรับโอนเปนผูรับ
โอนสุจริตและเสียคาตอบแทน 

สวนระบบ registration of deeds นั้น แมมีการนําสัญญามาจดทะเบียน 
กฎหมายก็มิไดใหถือทะเบียนเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิในท่ีดิน แตใหถือเอาสัญญาเปน
หลักฐานในการพิสูจนสิทธิ เม่ือเปนเชนนี้ความสมบูรณในการโอนที่ดินในระบบ registration of 
deeds  
จึงขึ้นอยูกับสัญญาเกาๆ ท่ีทํากันไวระหวางเจาของเดิมดวย ถาชวงใดชวงหนึ่งไมถูกตองจะทําให 
การรับโอนชวงหลังไมถูกตองไปดวย แตระบบ registration of title นั้น การโอนชวงกอนแมจะมี
ขอบกพรองหรือเปนโมฆะ แตจะไมมีผลเปนการลบลางการจดทะเบียนโอนชวงหลัง ถาการโอน
ชวงหลังผูรับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน กลาวคือ จะพิจารณาการจดทะเบียนโอนแตละ
ครั้งแยกตางหากจากรายการเกา  

ค.  ระบบ registration of deeds รัฐไมไดจัดทําทะเบียนที่ดินหรือรับรองสิทธิ
ของเจาของท่ีดินเปนรายแปลง และรัฐไมเคยรับรองความถูกตองเกี่ยวกับสัญญาของคูสัญญา เปน
หนาท่ีของคูสัญญาท่ีจะตองตรวจสอบประวัติท่ีดิน และการถือครองที่ดินของเจาของเดิมวาไดมา
อยางไร ถูกตองหรือไม สวนระบบ registration of title นั้น นายทะเบียนจะตรวจสอบวาสัญญาท่ี
ย่ื น ใ ห 
จดทะเบียนสอดคลองกับรายการอื่นในทะเบียนท่ีดินหรือไม หากเห็นวาไมถูกตองจะตองปฏิเสธ 
ไมจดทะเบียนให  

 
ประเทศออสเตรเลีย ใชระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบ Torrens หรือ 

registration of title เปนสวนใหญ โดยในมลรัฐ Queensland หนวยงานที่รับผิดชอบในการจด
ทะเบียนท่ีดิน คือกรมทรัพยากรธรรมชาติ สวนมลรัฐ Western Australia  มลรัฐ New South 
Wales  และมลรัฐ Tasmania ใชระบบการจดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต ซ่ึงท้ังผูบริโภคและ
นายหนาสามารถลงทะเบียนเพื่อตรวจสอบได โดยในระบบดังกลาวจะแสดงที่ตั้ง ขนาดของที่ดิน 
ประวัติการขาย และเจาของท่ีดิน เปนตน      

1.4  ประเภทของสิทธิถือครองที่ดิน (types of land tenure) 

  ปจจุบันประเภทของระยะเวลาการครอบครองที่ดินในประเทศออสเตรเลียมีท้ัง
แ บ บ 
ท่ีเปนการครอบครองโดยเอกชน หรือเปนการครอบครองเพื่อประโยชนของ Crown ในกรณีหลัง
รัฐบาลจะเปนผูครอบครองที่ดินโดยนําท่ีดินดังกลาวไปไวในทรัสตเพื่อประชาชนของประเทศนั้นๆ 
โดยที่ดินจะถูกนํามาใหประชาชนเชาชวง ระยะเวลาการเชาชวงนั้นแตกตางกันขึ้นอยูกับสถานะของ 
การครอบครองวาเปนการครอบครองในฐานะเอกชน หรือเปนการนําออกมาใหเชาแกเอกชนหรือ
กลุมของเอกชนโดยรัฐบาลเพื่อวัตถุประสงคทางการคาหรือชุมชน 



  ท่ีดินเอกชน (private land) ถือเปนท่ีดินประเภท freehold land  ผูท่ี
ครอบครองที่ดินประเภทนี้มีสิทธิอยางเต็มท่ีในท่ีดินนั้น โดยสามารถนําออกใหเชาหรือสามารถซื้อ
ขายกันเสมือนสินคาท่ัวไป ผูครอบครองที่ดินมีหนาท่ีตองดูแลรักษาทรัพยสินนั้นดวยตนเอง 
แนวความคิดนี้ เปนแนวความคิดเกี่ยวกับท่ีดินของทางตะวันตกซึ่งนําท่ีดินมาเปนสินคา 
(commodity) ดังนั้น จึงสามารถซื้อขายที่ดินไดเหมือนสินคาท่ัวไป  
  ผูท่ีเปนเจาของท่ีดินประเภท freehold land สามารถนําท่ีดินของตนออกใหผูอื่น
เชา โดยการเชาท่ีดินดังกลาว เรียกวา leasehold สําหรับการใหเชาในลักษณะนี้ ผูใหเชา 
(freeholder) ใหสิทธิในการอยูอาศัยในท่ีดินดังกลาวแกผูเชา ผูเชาจะเปนเจาของทรัพยสินตาม
ระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเชา เดิมระยะเวลาการเชาจะนานถึง 999 ป แตปจจุบันระยะเวลา
การเชาทรัพยสินจะส้ันลงกวาเดิม ทรัพยสินท่ีนําออกใหเชาสวนใหญจะเปนแฟลต โดยทั่วไป
สัญญาเชาจะระบุหนาท่ีในการบํารุงรักษาและซอมแซมสวนตางๆ ของทรัพยสินและเง่ือนไขตางๆ 
ท่ีผูเชาตองปฏิบัติตาม   

1.5  ประเภทของที่ดิน4  

  1.5.1  Crown land ไดแก ท่ีดินซ่ึง Crown ยังคงเปนเจาของอยู และกันไวเพื่อ
ประโยชนสาธารณะ Crown land สามารถทําใหเปน freehold land ไดโดยการออก Crown 
Grant 
  1.5.2 freehold land หรือ fee simple โดยทั่วไปจะเรียกวา “กรรมสิทธ์ิ” 

(ownership) เปนท่ีดินซ่ึง Crown มอบประโยชนในทรัพยสินใหแกเอกชน ประโยชนใน
ทรัพยสินแบบ freehold นั้นมีขอจํากัดนอยท่ีสุดในบรรดาประโยชนในท่ีดินประเภทอื่นและ
โดยทั่วไปเปนท่ีรูจักวาเปน “กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน” ท่ีดินประเภทนี้แตกตางจากท่ีดินประเภท 
“leasehold” โดยที่ดินประเภทนี้จะไมถูกเรียกวา Crown land อีกตอไป หลังจากท่ีไดมีการมอบ
ป ร ะ โ ย ช น ใ น ฐ า น ะ  freehold แ ล ว  
และ Crown ไมสามารถกําหนดเง่ือนไขใดๆ เกี่ยวกับการใชประโยชนท่ีดินเหมือนในกรณีท่ี
กําหนดใน leasehold แตท่ีดินดังกลาวอาจอยูภายใตเง่ือนไขท่ีกําหนดโดยกฎหมายอื่นได เชน 
กฎหมายทองถิ่น ( local government laws ) 
  ผูถือกรรมสิทธ์ิใน freehold land มีสิทธิโดยเด็ดขาดในที่ดินโดยไมมีการจํากัด
ระยะเวลา เจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาวสามารถขายและใหเชาท่ีดินใหแกผูอื่นได โดยจะ
กําหนดเง่ือนไขใดๆ หรือไมก็ได เชนเดียวกับกรณีท่ี Crown นําท่ีดินออกใหเชา แตอยางไรก็ตาม 
Crown ยังคงมีสิทธิในการบังคับซ้ือท่ีดินดังกลาวคืนไมวาเจาของกรรมสิทธ์ิจะเห็นดวยหรือไม 
หากการบังคับซ้ือคืนท่ีดินดังกลาวทําไปเพื่อประโยชนสาธารณะ เชน การสรางถนน ทางรถไฟ 
สะพาน โรงเรียน โรงพยาบาล หรือวัตถุประสงคอื่นใดที่เปนประโยชนตอรัฐ ในทางปฏิบัติสําหรับ
การบังคับซ้ือท่ีดินประเภท freehold คืนจากเจาของท่ีดินนั้น โดยปกติ Crown จะพยายามตกลง
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ขอซ้ือกับเจาของท่ีดินกอน ในกรณีท่ีตกลงกันไมไดจึงใชมาตรการบังคับซ้ือและจายคาชดเชยแก
เจาของท่ีดิน      
  1.5.3 leasehold หรือ Crown lease เปนท่ีดิน Crown land ท่ีไดมีการให
ประโยชนในท่ีดินดังกลาวกับบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลในรูปของการเชา โดยผูเชาสามารถถือ
ครอง ครอบครอง และใชท่ีดินตามระยะเวลาการเชาและตามวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวโดยเฉพาะ 
และชําระคาเชาแก Crown ผูเชาไมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทนี้ และสิทธิประโยชนในท่ีดินมี
นอยกวาท่ีดินประเภท freehold ท่ีดิน leasehold สามารถทําการซ้ือขายไดแตตองไดรับการ
อนุมัติจากรัฐมนตรีท่ีรับผิดชอบเกี่ยวกับท่ีดิน นอกจากนี้ ในบางครั้งท่ีดินประเภทนี้สามารถใชเปน
หลักประกันการกูเงินจากธนาคารและสถาบันการเงินอื่น ท้ังนี้ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคการเชาและ
ระยะเวลาการเชาและตองไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี       
  ปจจุบันเอกชนสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสรางในออสเตรเลียได
ท้ังหมด แตการพัฒนาท่ีดินหรือกอสรางส่ิงปลูกสรางใดในที่ดิน เอกชนตองทําการตรวจสอบวา
ท่ีดินดังกลาวมีระบบสาธารณูปโภคพรอมหรือไม รวมทั้งตองตรวจสอบถึงวัตถุประสงคในการใช
ท่ีดินดังกลาววาสามารถทําไดหรือไม (zoning) 
 
1.6  ระบบการซื้อขายที่ดินในประเทศออสเตรเลีย5  

  การซ้ือขายท่ีดินในประเทศออสเตรเลียมีลักษณะคลายคลึงกับการซื้อขายท่ีดิน
ของประเทศไทย โดยมีผูท่ีเกี่ยวของในการซ้ือขายคือ ผูซ้ือ ผูขาย และนายหนาคาท่ีดิน (real 
estate agent) สามารถแบงการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยออกเปน 2 ระยะ คือ  

  1.6.1  ระยะกอนทําสัญญา 

  ในระยะแรก เม่ือผูซ้ือประสงคท่ีจะซ้ือท่ีดินแปลงใด ผูซ้ือจะทําการตรวจสอบ
กรรมสิทธ์ิ (title search) เพื่อใหทราบวาท่ีดินแปลงดังกลาวใครเปนเจาของและมีภาระติดพัน
หรือไม โดยทั่วไปการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิสามารถทําไดดวยตนเองหรือทําโดยทนายความ 
(solicitor) หรือผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer)  
  โดยทั่วไป วัตถุประสงคของการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ คือ เพื่อตรวจสอบวา  
  (1) ผูขายมีสิทธิท่ีจะขายที่ดินดังกลาวหรือไม 
  (2) มีสิทธิยึดหนวง (lien) เชน เพื่อการจํานอง เพื่อการเสียภาษี (back tax) 
หรือเพื่อคาแรงงานหรือคาจาง (mechanic’s liens) ท่ีจําเปนตองชําระกอนการปดการขายหรือไม 
รวมทั้งภาระจํายอม (easements) หรือสิทธิตามกฎหมายใดๆ ในทรัพยสินหรือสวนหนึ่งสวนใด
ในทรัพยสินท่ีถูกบันทึกไวหรือไม เชน เจาของเดิมอาจใหสิทธิในการใชทางรวมกับเพื่อนบาน เปน
ตน โดยการตรวจสอบดังกลาวจะทําในรูปของรายงาน (title report) 
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  โดยปกติ ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจะซ้ือประกันท่ีเรียกวา ประกันกรรมสิทธ์ิ หรือ 
title insurance เพื่อปองกันผูซ้ือจากปญหาเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิท่ีอาจเกิดขึ้นหลังจากการขาย 
  การตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ โดยทั่วไปสามารถทําได 2 แบบ คือ 
  (1) การตรวจสอบแบบครอบคลุมท้ังหมด (full coverage search) โดยจะทํา
เปนรายงานกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงมีรายละเอียดครอบคลุม 1) การตรวจสอบสิทธิยึดหนวง (liens 
search)  
และภาระจํายอม (easements) 2) การตรวจสอบขอสัญญาผูกพัน (covenant) เง่ือนไข 
(conditions) และขอจํากัดในท่ีดิน (restrictions) หรือ CCRs  3) การตรวจสอบระเบียบ
ขอบังคับท่ีอาจมีผลกระทบตออสังหาริมทรัพย  4) การตรวจสอบสิทธิยึดหนวงท่ีมีตอคูสัญญา
แ ล ะ บุ ค ค ล อื่ น  ห รื อ 
การตรวจสอบสิทธิยึดหนวงตอผูซ้ือ และ 5) การตรวจสอบการดําเนินคดีลมละลายกับเจาของ
ทรัพย 
  (2) การตรวจสอบกรรมสิทธ์ิแบบจํากัด (limited coverage search) โดยทั่วไป 
จะเปนการทํารายงานกรรมสิทธ์ิในกรณีของการขอสินเชื่อใหม โดยการตรวจสอบจะครอบคลุม  
1) การตรวจสอบสิทธิยึดหนวง (liens search) 2) การตรวจสอบสิทธิยึดหนวงตอเจาของและ
คูสัญญาอื่น และ 3) การตรวจสอบการดําเนินคดีลมละลายกับเจาของทรัพย 
  ปจจุบัน เพื่อใหกระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีความคลองตัวและรวดเร็ว
ย่ิงขึ้น รัฐบาลไดกําหนดหนาท่ีใหกับผูขายในการใหขอมูลโดยจัดทําเปนแพ็กเกจ ท่ีเรียกวา 
“Compulsory Home Information Package” โดยใหขอมูลเกี่ยวกับรายงานการสํารวจ 
(surveyor’s report) แกผูท่ีตองการซ้ือเพื่อชวยในการตัดสินใจของผูซ้ือ ซ่ึงในแพ็กเกจดังกลาว
ประกอบดวย 1) ขอมูลเกี่ยวกับการตรวจสอบกับหนวยงานทองถิ่น (local authority search)  
ซ่ึงเปนการตรวจสอบกับหนวยงานทองถิ่นท่ีบานหรือท่ีดินนั้นตั้งอยูวามีโครงการกอสรางส่ิงปลูก
สรางบนท่ีดินดังกลาวหรือในบริเวณใกลเคียงหรือไม เปนตน 2) สําเนาโฉนด 3) สําเนาความ
ยินยอมกอสรางและการอนุญาตแบบ 4) สําเนาการรับประกันสําหรับทรัพยสินใหม 5) รางสัญญา   
  หลังจากท่ีมีการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิเรียบรอยแลว  เม่ือผูซ้ือและผูขายมีคําเสนอ
สนองตองตรงกันตามหลักกฎหมายแพงเรื่องสัญญาแลว นายหนาจะจัดเตรียมสัญญาซ้ือขายให
คูสัญญาทั้งสองฝายเพื่อลงนาม โดยมีสัญญามาตรฐานที่จัดทําโดย Law Society และ Real 
Estate Institute ตั้งแตป ค.ศ. 2001 ซ่ึงสัญญามาตรฐานดังกลาวจะมีขอความของรัฐท่ีแนะนําใน
เรื่องตางๆ สําหรับคูสัญญากอนเขาทําสัญญา เชนขอแนะนําสําหรับการขอคําปรึกษากฎหมายหรือ
ขอมูลเกี่ยวกับ cooling-off period และการวางมัดจํา ผูขายและนายหนาจะตองลงนามใน
ข อ ค ว า ม ดั ง ก ล า ว 
ตอหนาพยาน  
  ในระหวางท่ีมีการเจรจาตอรองเกี่ยวกับขอตกลงระหวางคูสัญญา ซ่ึงโดยท่ัวไปจะ
เปนหนาท่ีของทนายความ (solicitor) ของแตละฝายนั้น บุคคลที่อาจเขามามีบทบาทแทน
ทนายความซึ่งมีคาวิชาชีพสูงได คือ ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ conveyancer โดยผูจัดการโอน



กรรมสิทธ์ินี้ เปนบุคคลที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานเกี่ยวกับกฎหมายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอาจจะ
เปนทนายความหรือไมก็ได ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิมีหนาท่ีจัดการในแงกฎหมายเกี่ยวกับการซ้ือ
และการขายอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปผูจัดการฯ มีหนาท่ีเหมือนกับทนายความในการจัดการ
เกี่ยวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ดังนี้ 
  (1) ดําเนินการตรวจสอบเกี่ยวกับทรัพยสินกับหนวยงานทองถิ่น 
  (2) ใหคําแนะนําแกลูกความเกี่ยวกับคาใชจายท่ีอาจเกิดขึ้น เชน อากรแสตมป 
และคาธรรมเนียมกฎหมาย 
  (3) รางสัญญากําหนดเง่ือนไขเกี่ยวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
  ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ จะตองขึ้นทะเบียนโดยผานการสอบและฝกงานจาก
คณะกรรมการผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีขึ้นทะเบียน (Council of Licensed Conveyancers) ซ่ึง
เปนหนวยงานกํากับดูแลวิชาชีพผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีจัดตั้งขึ้นโดย Administration of 
Justice Act 1985 โดยผูท่ีสามารถขึ้นทะเบียนไดตองมีอายุครบ 21 ป และตองเปนบุคคลที่
เ ห ม า ะ ส ม สํ า ห รั บ 
ขึ้นทะเบียน ภายหลังจากท่ีไดขึ้นทะเบียนสามปติดตอกันและไดรับการจางงานไมนอยกวาสามป 
ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิดังกลาวสามารถยื่นคําขอแบบ full license และเปดสํานักงานของตนเอง
ได ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีขึ้นทะเบียนแบบจํากัด (limited license) จะตองไดรับการฝกอบรม 
ไมนอยกวา 8 ชั่วโมงตอป ขณะท่ีผูจัดการที่ไดขึ้นทะเบียนแบบเต็มจะตองเขารับการอบรมไมนอย
กวา 12 ชั่วโมงตอป  
  เม่ือเสร็จส้ินการเจรจาและคูสัญญาตกลงกันไดแลว คูสัญญาจะกําหนดวันท่ี
สัญญามีผลบังคับใช (completion date) ซ่ึงควรจะกําหนดกอนวันท่ีลงนามในสัญญา และ
โดยทั่วไปจะกําหนดประมาณ 2 สัปดาหนับจากวันท่ีลงนามในสัญญา 
  ในวันท่ีคูสัญญาลงนามในสัญญา (exchange) โดยทั่วไปผูซ้ือจะตองวางมัดจําไว
กอนเขาทําสัญญาซ่ึงอัตราคาเงินมัดจําจะแตกตางกันไปตามที่ตั้งของท่ีดินดังกลาว เชน 1 ใน 3 
ของมูลคาท่ีดินในซิดนีย หรือ รอยละ 40 ของมูลคาท่ีดิน หากท่ีดินดังกลาวอยูในเมืองเมลเบิรน 
เ งิ น มั ด จํ า ข อ ง 
ผูซ้ือท่ีจายใหกับนายหนาคาท่ีดินจะถูกนําไปท่ีวางฝากไวในบัญชี escrow หรือ trust  ของ
น า ย ห น า 
คาท่ีดินจนกวาจะดําเนินการเสร็จซ่ึงสวนใหญจะใชเวลาประมาณ 1 เดือนหลังจากวันท่ีวางเงินมัด
จํา หากผูซ้ือผิดสัญญา เงินมัดจําดังกลาวจะถูกริบ แตอยางไรก็ตาม ถาเปนการวางเงินมัดจํากอน
ลงนามในสัญญา (sign of “good faith”) หากผูซ้ือเปล่ียนใจ สามารถขอเงินมัดจําดังกลาวคืนได
   
   
  1.6.2  ระยะหลังลงนามในสัญญา  
  ภายหลังท่ีคูสัญญาลงนามในสัญญา หรือท่ีเรียกวา “exchange” คูสัญญาท้ังสอง
ฝายมีภาระหนาท่ีตอกันตามกฎหมายในการปฏิบัติการตามสัญญา ท้ังนี้ภายใตสิทธิท่ีเรียกวา 
cooling-off rights เชน มลรัฐ New south Wales  มลรัฐ South Australia และ มลรัฐ 



Victoria จะกําหนด cooling-off rights เปนระยะเวลา 2 ถึง 5 วันทําการ โดยเฉพาะอยางย่ิงใน
มลรัฐ New South Wales ระยะเวลาในการยกเลิกการซ้ือท่ีดินโดยไมถือวาเปนการผิดสัญญาของ
ผูซ้ือ หรือ cooling-off period มีจนถึงเวลา 5 โมงเย็นของวันทําการวันท่ีหา โดยระหวาง
ระยะเวลาดังกลาวหากผูซ้ือเปล่ียนใจยกเลิกการซ้ือ ผูซ้ือจะถูกลงโทษเพียงรอยละ 0.25 ของราคา
ท่ีตกลงซ้ือ แตอยางไรก็ดี ระยะเวลา cooling-off period ไมสามารถนํามาใชกับกรณีของการซ้ือ
ข า ย อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย จ า ก ก า ร 
ขายทอดตลาดได และในบางกรณีผูขายอาจปฏิเสธทําการซ้ือขายที่ดิน จนกวาผูซ้ือจะสละสิทธ์ิการ
ใช cooling-off period  เง่ือนไขใดๆ ท่ีกําหนดขึ้นเกี่ยวกับการขาย คูสัญญาจะตองตกลงกันให
เรียบรอยกอนลงนามในสัญญาหรือในระหวางระยะเวลา cooling-off period  คูสัญญาสามารถ
ทําสัญญาในลักษณะท่ีกําหนดเง่ือนไขหรือเหตุท่ีจะทําใหสัญญามีผลได นอกจากนี้ หากผูซ้ือตกลง
ซ้ือส่ิงของหรือเฟอรนิเจอรรวมดวย ส่ิงเหลานี้จะตองนํามาระบุไวในใบแนบ (addendum) ดวย 
และในกรณีท่ีผูซ้ือตองการสินเชื่อในการซื้อท่ีดิน ผูซ้ือตองกรอกขอมูลเกี่ยวกับความสามารถใน
การหาสินเชื่อของผูซ้ือไวในสัญญาดวย ซ่ึงขอตกลงดังกลาวมีผลทําใหความสมบูรณของสัญญาซ้ือ
ขายขึ้นอยูกับการขอสินเชื่อ หากผูซ้ือไมสามารถหาสินเชื่อภายในเวลาที่กําหนดในสัญญาและไม
สามารถตกลงขยายเวลาได สัญญาดังกลาวมีผลเปนโมฆะ ในกรณีท่ีไมมีขอตกลงเกี่ยวกับการขอ
สินเชื่อไวในสัญญา ผูซ้ืออาจถูกฟองรองหากไมสามารถซื้อท่ีดินดังกลาวตามสัญญาได 
  เม่ือคูสัญญาดําเนินการตามที่ตกลงกันไวในสัญญาแลว เม่ือถึงวันท่ีสัญญามีผลใช
บังคับ (completion date) คูสัญญาโดยทนายความจะไปถอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ณ สํานักงาน
ท่ีดินซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู การจดทะเบียนที่ดินของประเทศออสเตรเลียเปนระบบการจดทะเบียน
ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ 
หรือเรียกวาระบบทอรเรนส (Torrens system) โดยสํานักงานท่ีดินจะดําเนินการเปลี่ยนชื่อ
เจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนดตัวจริง (original title) ซ่ึงเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินท้ังในรูปของเอกสาร
อิเล็กทรอนิกส และในรูปของกระดาษ และจะออกสําเนาโฉนด หรือ Certificate of Title ใหกับผู
ซ้ือ  
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 2 

กฎหมายเกี่ยวกับการรักษาผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย 
 
 
2.1  ความนํา 

เนื่องจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย นอกจากผูซ้ือ
สามารถดําเนินการไดดวยตนเองแลว โดยปกติยังสามารถทําการผานทางตัวแทนนายหนา (real 
estate agent) หรือการประมูล (auction) ดังนั้นเพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย 
ซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย รัฐบาล
ของแตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงไดดําเนินการออกกฎหมายเพื่อคุมครอง
ผูบริโภค เพื่อใหม่ันใจวาผูบริโภคไมถูกเอาเปรียบในการติดตอกับนายหนาคาอสังหาริมทรัพย 
โดยการประกอบอาชีพนายหนาคาท่ีดินหรือตัวแทนคาท่ีดินในมลรัฐตางๆ ของประเทศ
ออสเตรเลียตองผานเง่ือนไขการไดรับใบอนุญาต และกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมี
ขอจํากัดตามที่กําหนดในกฎหมายของแตละมลรัฐ ซ่ึงกฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา
ของมลรัฐตางๆ มีดังนี้ 

 
 (1)  มลรัฐ Queensland 

 พระราชบัญญัติวาดวยนายหนาอสังหาริมทรัพยและตัวแทนคารถยนต  
(the Property Agents and Motor Dealers Act 2000) กําหนดคุณสมบัติของผูท่ีเกี่ยวของกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท้ังหมดในทุกระดับ ไมวาจะเปน นายหนาคาท่ีดิน ตัวแทนคาท่ีดิน ผูประมูล
ขายที่ดิน ผูจัดการคาท่ีดิน เปนตน โดยมีสํานักงานการคาอยางเปนธรรม (The Office of Fair 
Trade) เปนหนวยงานกํากับดูแล  โดยทั่วไป ผูท่ีตองการประกอบอาชีพนายหนาคาท่ีดินจะตอง
ขึ้นทะเบียนกอนการประกอบอาชีพ ใบอนุญาตนายหนาคาท่ีดินจะตองตออายุทุกๆ 1 ป หรือ 3 ป 
แลวแตกรณี เม่ือไดรับใบอนุญาตในการประกอบอาชีพแลว พระราชบัญญัติดังกลาวไมไดบังคับ
ใหผูท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองเขารับการศึกษาตอหรือฝกอบรมเพิ่มเติม แมวามี
หนวยงานที่ทําหนาท่ีฝกอบรมใหก็ตาม 
   

(2) มลรัฐ Western Australia 

 ตามกฎหมาย the Real Estate and Business Agents Act 1978  ผู
ตองการประกอบอาชีพตัวแทนคาท่ีดิน (sales representatives) จะตองผานการอบรมหลักสูตร
สําหรับการขออนุญาตประกอบอาชีพตัวแทนคาท่ีดิน หลักสูตรดังกลาวมีระยะเวลา 4 สัปดาห 
สําหรับผูท่ีตองการประกอบอาชีพนายหนาคาท่ีดิน (real estate agent) ตองเขารับการฝกอบรม
อยางนอย 500 ชั่วโมง และตองปฏิบัติหนาท่ีในฐานะตัวแทนคาท่ีดิน ไมนอยกวา 2 ป เพื่อให
ไดรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหนาคาท่ีดินและตัวแทนการคา (real estate and business 
agent license) นอกจากนี้ ตัวแทนคาท่ีดินและนายหนาคาท่ีดินจะตองทํางานใหกับบริษัทท่ีไดรับ



อนุญาต ซ่ึงบริษัทดังกลาวตองไดรับใบอนุญาตเพื่อประกอบการประเภทสามป เพื่อดําเนินการใน
ฐานะนายหนาคาท่ีดิน  เม่ือไดรับใบอนุญาตคาท่ีดินแลว นายหนาคาท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตและ
ตัวแทนคาท่ีดินท่ีไดลงทะเบียนไวสามารถประกอบอาชีพไดทุกท่ีในมลรัฐ โดยกอนการประกอบ
อาชีพในทองท่ีใด นายหนาคาท่ีดินและตัวแทนคาท่ีดินจะตองไดรับใบอนุญาตจากหนวยงาน
ทองถิ่นดวย   
 
 (3)  มลรัฐ New South Wales 

 บุคคลที่ตองการประกอบอาชีพเปนตัวแทนคาท่ีดินหรือผูจัดการทรัพยสิน
ตองไดรับใบอนุญาตจาก Department of Fair Trading ซ่ึงเปนหนวยงานรับผิดชอบในการ
บังคับใชกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002  การขอรับใบอนุญาตผู
ขอตองผานหลักสูตรบังคับไมต่ํากวา 40 ชั่วโมง และตองผานการตรวจประวัติอาชญากรรม 
สําหรับผูท่ีตองการขอใบอนุญาตเปนนายหนาคาท่ีดิน ผูขอตองมีประสบการณทํางานไมนอยกวา 
2 ป และไดรับประกาศนียบัตรตามหลักสูตรเกี่ยวกับการอนุญาตประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไว 
โดยใบอนุญาตที่ออกใหกับนายหนาจะตองตออายุทุกๆ 3 ป 
 
 (4) มลรัฐ Tasmania  

 ตามกฎหมาย the Auctioneers & Real Estate Agents Act 1991 ท่ี
ปรึกษาการคาอสังหาริมทรัพยหรือผูจัดการอสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและตองมี
คุณสมบัติตามที่กําหนด โดยที่ปรึกษาจะตองเขาอบรมไมต่ํากวา 8 ชั่วโมงตอป  สวนนายหนาหรือ
ผูจัดการอสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและผานหลักสูตรประกาศนียบัตรเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนด นอกจากนี้ นายหนาคาท่ีดินจะตองเขารับการฝกอบรมไม
นอยกวา 10 ชั่วโมงตอป นายหนาคาท่ีดินคนใดตองการแสดงอสังหาริมทรัพยใน Tasmania ตอง
ไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายดังกลาว โดยจะตองไดรับการตออายุทุกป ใบอนุญาตสําหรับการคา
ท่ีดินสามารถใชไดเฉพาะใน Tasmania เทานั้น 
 
2.2  กฎหมายของมลรัฐนิวเซาธเวลส (New South Wales) 
 
  ในงานวิจัยนี้ ผูวิจัยขออธิบายกฎหมายของมลรัฐ New South Wales เปน
ตัวอยาง ซ่ึงมีกฎหมายที่เกี่ยวของโดยตรง 2 ฉบับ ไดแก  

2.2.1 Property, Stock and Business Agents Act 2002  และ  
2.2.2 Property, Stock and Business Agents Regulation 2003  
 
อันมีท่ีมาและรายละเอียดดังนี ้
โดยท่ีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย ทําได 2 รูปแบบ คือ  

การซ้ือขายผานนายหนา และการซ้ือขายผานการประมูล (auction) โดย auctioneer  กลาว
เฉพาะการซ้ือขายผานนายหนา นายหนาท่ีวานี้ หมายถึง บุคคลที่กระทําการแทนผูอื่น เชน ลูกคา



หรือตัวการ โดยหวังคาตอบแทนซึ่งโดยปกติไดแกคาธรรมเนียมหรือคานายหนา นายหนามีหนาท่ี
แ ล ะ 
ความรับผิดชอบประกอบดวย 

- เจรจาหรือจัดการธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินตางๆ รวมท้ัง การซ้ือ ขาย 
แลกเปล่ียน และใหเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอาจเปนอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยหรือท่ีอยูอาศัยก็ได 

- ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทภายใต Strata Schemes 
Management Act 1996 หรือจาก community association, precinct association หรือ 
neighborhood association ภายใต the Community Land Management Act 1989 

- เก็บหลักประกัน (bonds) เงินมัดจํา คาเชา หรือคาธรรมเนียม สําหรับการเชา
อสังหาริมทรัพย 

- จัดการทรัพยสินท่ีใหเชา หรือ holiday accommodation  
โดยหลักแลว การทําการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของแตละคนนั้นมีนอยมาก 

อาจจะมีเพียงไมกี่ครั้งในชีวิต  ดังนั้น นายหนาอสังหาริมทรัพยจึงควรนําเอาความรูความเชี่ยวชาญ
ในดานอสังหาริมทรัพยท่ีตนมีอยูมาชวยผูซ้ือผูขาย เพื่อใหแตละฝายไดประโยชนสูงสุด แตอยางไร
ก็ ต า ม  
มีนายหนาบางคนถือโอกาสจากการขาดความรูความเชี่ยวชาญของผูซ้ือและผูขายเอาเปรียบ
ผูบริโภค  ในชวงทศวรรษที่ 1940 รัฐบาลออสเตรเลียมีความกังวลเกี่ยวกับการคุมครองบุคคลที่
ติดตอกับนายหนาอสังหาริมทรัพยทองถิ่นในการทําธุรกรรมซื้อขายบาน เนื่องจากบุคคลเหลานี้ไม
มีความรูความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและอาจตกเปนเหย่ือของนายหนาท่ีไม
ซ่ื อ สั ต ย 
ไดงาย ดังนั้น รัฐบาลจึงเกิดแนวความคิดท่ีจะคุมครองผูบริโภคเหลานี้ โดยการออกกฎหมายมา
กํากับอาชีพนายหนาอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหตองมีการขอรับใบอนุญาตหรือขึ้นทะเบียน
กับหนวยงานของรัฐ มีการกําหนดคุณสมบัติในดานตางๆ ของบุคคลที่ตองการขึ้นทะเบียนเปน
นายหนาคาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหม่ันใจวา บุคคลที่จะมาประกอบอาชีพเหลานี้มีคุณสมบัติตามที่
ต อ ง ก า ร 
ท้ังดานการศึกษา ทักษะ และความประพฤติ ท้ังนี้ เพื่อลดโอกาสในการเอาเปรียบลูกคาลง  
นอกจากนี้ รัฐบาลออสเตรเลียยังไดออกกฎระเบียบจํานวนมาก เพื่อกํากับการดําเนินงานของ
นายหนาคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนไปเพื่อคุมครองเจาของบานและผูท่ีตองการซ้ือบานจากนาย
หนาท่ีไมมีจริยธรรม โดยกฎระเบียบเหลานี้คลอบคลุมทุกแงมุม ตั้งแตการลงลายมือชื่อในเช็ค 
การเก็บคาเชาเพื่อตั้ง trust account และสุดทายรัฐบาลไดดําเนินการตั้งกองทุนตามกฎหมาย 
(statutory funds) ขึ้นเพื่อชดเชยเงินใหกับบุคคลท่ีเสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของ
นายหนาคาอสังหาริมทรัพย 

มลรัฐ New South Wales เปนมลรัฐหนึ่งท่ีไดออกกฎหมายเพื่อกํากับดูแล 
ผูประกอบอาชีพนายหนาคาอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้ เปนเวลาเกินกวา 60 ปท่ีการใหบริการดาน
ทรัพยสินในมลรัฐนิวเซาธเวลสซ่ึงรวมถึงการประกอบอาชีพนายหนาคาอสังหาริมทรัพยอยูภายใต 



การกํากับดูแลโดย The Property, Stock and Business Agents Act 1941 กฎหมายดังกลาว 
ตราขึ้นในชวงสงครามโลกครั้งท่ี 2 ซ่ึงเปนชวงเวลาท่ีมีการยายถิ่นฐานและยังไมมีความแนนอน
ใดๆ  นับจากนั้น มีการแกไขปรับปรุงกฎหมายฉบับดังกลาวหลายครั้ง การแกไขแตละครั้งสะทอน
ถึงการเปล่ียนแปลงในทางปฏิบัติของตลาดอสังหาริมทรัพย และความตองการท่ีจะคุมครองของ
ผูบริโภค แตอยางไรก็ตาม เม่ือเขาสูศตวรรษที่ 20 พระราชบัญญัติป 1941 มีความซับซอน 
ลาสมัย และไมสามารถตอบสนองความเปลี่ยนแปลงมากมายที่เกิดขึ้นในชวง 20 ปท่ีผานมาซึ่งมี
การเปล่ียนแปลงเกิดขึ้นหลายดาน เชน ดานการขายอสังหาริมทรัพย การจัดการอสังหาริมทรัพย 
การเติบโตของอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย ความกาวหนาของเทคโนโลยีท่ีสงผลกระทบกับการ
ส่ือสารการถายโอนและจัดการเงินทุน และการเกิดขึ้นของตลาดในระดับประเทศที่เขมแข็ง ดังนั้น 
จึงมีการตราพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 ขึ้นใหม เพื่อ
ปรับปรุงและยกเลิกพระราชบัญญัติ เดิม ท่ีลาสมัย และกํ าหนดกรอบภาคบริการด าน
อสังหาริมทรัพยท้ังในปจจุบันและอนาคตของมลรัฐ New South Wales ขึ้นใหม 

 
  2.2.1  Property, Stock and Business Agents Act 2002  

 
พระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 กําหนด

กรอบทางกฎหมายขึ้นใหม เพื่อใหเหมาะสมกับตลาดอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน พระราชบัญญัติ
ฉบับนี้แกไขการขอรับใบอนุญาต การขึ้นทะเบียน และการดําเนินคดีทางดานวินัยใหงายขึ้น 
ย ก เ ลิ ก เ ง่ื อ น ไ ข 
ท่ีไมจําเปน เพิ่มเติมการคุมครองผูบริโภคมากขึ้น และมุงท่ีจะยกระดับความสามารถและ
มาตรฐานวิชาชีพของนายหนา 

สําหรับการคุมครองผูบริโภค พระราชบัญญัติฉบับนี้กําหนด 
- เพิ่มเติมมาตรการที่จะพัฒนาความประพฤติของนายหนาและมาตรฐานทาง

จริยธรรม รวมทั้งการกําหนดใหมาตรฐานความสามารถ (competency standards) เปนสวนหนึ่ง
ของเง่ือนไขกอนการขึ้นทะเบียน เพิ่มเติมเง่ือนไขเกี่ยวกับการศึกษาตอเนื่องเพื่อการพัฒนาดาน
อ า ชี พ  
และการประกันความเสียหายในดานอาชีพและกฎเกณฑความประพฤติ 

- การหามโฆษณาหรือแสดงขอความที่ทําใหเกิดความเขาใจผิดเกี่ยวกับราคา
ประเมินของทรัพยสินท่ีอยูอาศัย 

- การปองกัน “dummy bidding” โดยการกําหนดใหผูเสนอราคาในการประมูล
ทรัพยสินเกี่ยวกับการอยูอาศัยและท่ีดินชนบทตองลงทะเบียนใน bidders record และจํากัดการ
ประมูลเพียงหนึ่งการประมูล (vender bids to one single bid)  

- การเสริมสรางความตระหนักในสิทธิของผูบริโภค โดยกําหนดใหนายหนาตอง 
มอบหนังสือแนะนําและ brochures ท่ีใหกับลูกคาและผูท่ีจะเขามาเสนอราคาในการประมูลใหกับ
สํานักงานสงเสริมการคาอยางเปนธรรม (Office of Fair Trading) เพื่อการตรวจสอบ 



- เพิ่มเติมบทบัญญัติเกี่ยวกับ cooling-off period สําหรับสัญญานายหนา 
บางประเภท และกําหนดใหนายหนาตองเปดเผยผลประโยชนทางการเงินท้ังหมดที่ตนจะไดรับไว
ในสัญญาและตองเปดเผยโอกาสที่จะมีผลประโยชนขัดกันใหกับลูกคาทราบดวย 

- ขยายการเขาถึงกองทุนคาชดเชย (Compensation Fund) ของผูบริโภค
สําหรับผูเสียหายที่แทจริงของ “unlicensed trading” 

Property, Stock and Business Agents Act 2002 และกฎระเบียบซึ่งออก
ตามพระราชบัญญัติดังกลาว ยังคงมีวัตถุประสงคเหมือนกับ Property, Stock and Business 
Act 1941 ไดแก การลดความเสี่ยงในการเกิดความเสียหายตอผูบริโภคอันเปนผลมาจากการ
ติดตอกับนายหนา ซ่ึงความคุมครองตามกฎหมายอาจไมจําเปนสําหรับทรัพยสินเชิงพาณิชย 
( commercial property)  ซ่ึ ง ผู ซ้ื อ ส ว น ใ หญ เ ป น ส ถ า บั น ใ หญ  เ ช น  property-trusts, 
superannuation fund และ managed investment funds สถาบันเหลานี้สามารถที่จะคุมครอง
ตัวเองได ไมเหมือนกับกรณีผูซ้ือท่ีเปนบุคคลธรรมดา เชน หากตองการซ้ืออสังหาริมทรัพยใด 
สถาบันเหลานี้จะทํา due diligence กอน โดยทั่วไปการทํา due diligence เกี่ยวของกับท่ีปรึกษา
แ ล ะ ผู เ ชี่ ย ว ช า ญ จํ า น ว น ม า ก จึ ง ค อ น ข า ง ป ล อ ด ภั ย จ า ก 
การถูกเอาเปรียบจากนายหนา 

Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ไดกําหนดคุณวุฒิ
การศึกษา ประสบการณ และพฤติกรรมของนายหนาประเภทตางๆ รวมทั้งการดําเนินกิจการและ
การเสริมสรางความนาเชื่อถือใหกับกิจการของนายหนา หนวยงานที่ทําหนาท่ีกํากับดูแลนายหนา
คาอสังหาริมทรัพยในมลรัฐ New South Wales ไดแก Department of Fair Trading และเปน
หนวยงานที่ออกใบอนุญาตใหแกนายหนาคาท่ีดินดวย จํานวนผูมีอาชีพนายหนาซ่ึงไดรับ
ใ บ อ นุ ญ า ต ห รื อ ไ ด รั บ 
การขึ้นทะเบียน (แลวแตกรณี) ในมลรัฐ New South Wales ภายใตกฎหมายดังกลาว ณ วันท่ี 
31 มีนาคม ค.ศ. 2003 มีท้ังส้ิน 20,757 ราย แบงเปน  

- นายหนาคาอสังหาริมทรัพย (real estate agent) จํานวน 12,793 ราย  
- นายหนาประเภท stock and station agent จํานวน 3,423 ราย  
- นายหนาธุรกิจ (business agent) จํานวน 3,228 ราย  
- นายหนาประเภท strata managing agent และ community managing 

agent จํานวน 1,222 ราย  
- นายหนาประเภท on-site residential property manage agent จํานวน 91 

ราย   
นอกจากนี้ ยังมีผูถือประกาศนียบัตรซ่ึงสามารถทํางานในฐานะ sales person 

หรือ trainee agent ได จํานวน 13,433 ราย  
 
ภายใตกฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 สามารถ

สรุปมาตรการในการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดดังนี ้



 
(1) หามมิใหนายหนากระทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน  
ตามมาตรา  48 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดหามมิใหนายหนา

อสังหาริมทรัพยเปนนายหนาใหคูสัญญาท้ังสองฝายในเวลาเดียวกัน นอกจากนี้ ยังกําหนดหามมิ
ใหนายหนาเขาทําสัญญานายหนาท่ีเกี่ยวกับการซื้อหรือขายที่ดิน หากการใหบริการของนายหนา
ภายใตสัญญาดังกลาวจะมีผลทําใหการทําหนาท่ีของนายหนาเปนการทําแทนทั้งผูซ้ือและผูขายใน
เวลาเดียวกันซ่ึงมีบทกําหนดโทษปรับหากฝาฝนไมปฏิบัติตาม โดยกรณีนิติบุคคล (corporation) 
ตองรับโทษปรับ 200 หนวย (penalty units) สวนกรณีอื่นตองรับโทษปรับ 100 หนวย 
(penalty units) 

 
(2) หามมิใหนายหนาและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยที่เปนลูกจางของ

นายหนาคาอสังหาริมทรัพยหาประโยชนในทรัพยสินในฐานะนายหนาในการขายทรัพยสิน  
ตามมาตรา 49 แหงพระราชบัญญัตินี้ กําหนดหามนายหนาและตัวแทนขาย

อสังหาริมทรัพยหาประโยชนจากทรัพยสินในฐานะนายหนา เวนแตกรณีท่ีไดรับความยินยอมเปน
หนังสือในแบบฟอรมท่ีกําหนดโดยอธิบดี และบุคคลดังกลาวกระทําการอยางเปนธรรมและ
สมเหตุสมผลเกี่ยวกับการหาประโยชนนั้น และตองไมไดรับคานายหนาหรือผลประโยชนอื่นใด
จ า ก 
ธุรกรรมที่ตนไดรับประโยชนแลว เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากตัวการ กรณีท่ีถือวา
ไดรับประโยชนจากทรัพยสิน ยกตัวอยางเชน บุคคลหรือญาติสนิทไดรับประโยชนในทรัพยสิน 
หรือบริษัทท่ีมีจํานวนลูกจางไมนอยกวา 100 คนซ่ึงนายหนาหรือญาติสนิทของนายหนาเปน
ลูกจางอยูดวยไดรับประโยชนจากทรัพยสิน 

 
(3) การใชบัญชีทรัสต (trust account หรือ escrow account) 
ตามบทบัญญัติในหมวด 7 แหง Property, Stock and Business Agents Act 

2002 ไดกําหนดหลักเกณฑในเรื่อง บัญชีทรัสต (trust account) เพื่อคุมครองบุคคลที่นายหนา
หรือตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยทําการเปนตัวแทนจากการไมไดรับเงินตามสัญญา โดยสรุป
หลักเกณฑไดดังนี้ 

มาตรา 86 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดใหตัวแทนนายหนาท่ีไดรับ
ใบอนุญาตจะตองทําการฝากเงินใดๆ (trust money) ท่ีตนไดมาในฐานะกระทําการแทนบุคคล
อันเกี่ยวของกับการดําเนินงานตามที่ตนไดรับใบอนุญาต ไวในบัญชีทรัสต (trust account) เพื่อ
ประโยชนของบุคคลนั้นเทานั้น (exclusively for that person) และจะถอนเงินหรือจายเงินใหแก
บุคคลนั้นไดก็ตอเม่ือไดรับคําส่ังจากบุคคลนั้น ในการเปดบัญชีดังกลาว ตองเปดบัญชีไวกับ
สถาบันการเงินท่ี อธิบดี(Director-General) ของ Department of Fair-Trading รับรอง 
(approved) การเปดบัญชีใหเปดในนามบริษัทท่ีตัวแทนนายหนาทํางานอยู หากเปนตัวแทน
นายหนาอิสระก็ใหเปดในนามตัวแทนนายหนานั้น แตตองแสดงคําวา บัญชีทรัสต ใหเห็นชัดเจน
ในชื่อบัญชี ในสมุดบัญชีหรือบันทึกตางๆ ของตัวแทนนายหนา ตลอดจนในเช็คท่ีส่ังจายออกจาก



บัญชีนั้น และหากมีการปดบัญชีทรัสตจะตองแจงใหอธิบดีทราบภายใน 14 วัน การฝาฝน
ขอกําหนดตางๆ ดังกลาวจะไดรับโทษปรับ 100 หนวย (penalty units) 

นอกจากนี้ กฎหมายดังกลาวยังกําหนดหลักเกณฑเพิ่มเติมเกี่ยวกับบัญชีทรัสต 
ในเรื่องหลักๆ ดังนี้  

มาตรา 88 กําหนดหามไมใหนําเงินในบัญชีทรัสตมาชําระหนี้ของตัวแทน
นายหนา  

มาตรา 89 กําหนดใหตัวแทนนายหนาตองแจงอธิบดีเปนหนังสือ ในกรณีท่ีนาจะ
มีการถอนเงินในบัญชีทรัสตเกินบัญชีเกิดขึ้น (trust account becoming overdrawn) โดยตอง
แจงจํานวนเงินท่ีถอนเกินบัญชีและเหตุผลท่ีถอนเกินบัญชี หากฝาฝนไดรับโทษปรับ 100 หนวย 

มาตรา 90 กําหนดใหดอกเบี้ยท่ีเกิดจากบัญชีทรัสต สถาบันการเงินท่ีรับฝาก
จะตองนําสงเขาบัญชีของรัฐ (Statutory Interest Account) หากฝาฝนไดรับโทษปรับ 100 
หนวย 

 
(4) การจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (compensation fund) 

  พระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 
กําหนดใหมีการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหายไว โดยนายหนาท่ีไดรับการจดทะเบียนจะตอง
จายเงินเขากองทุนตั้งแตวันท่ีไดรับการขึ้นทะเบียน (มาตรา 14 (1) (e))6 กองทุนดังกลาวจัดตั้ง
ขึ้นโดยอธิบดีของ Department of Fair-Trading และประกอบดวย 

(1) เงินท่ีนายหนาจายคาอากร (levy) ภายใตพระราชบัญญัตินี้ 
(2) เงินท่ีอยูในบังคับหรือไดรับอนุญาตใหจายเขาบัญชีของกองทุนเพื่อชดเชย 

ความเสียหาย (compensation fund) ไมวาตามกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นใด 
(3) เงินท่ีจายจาก the Statutory Interest Account  
(4) รายไดท่ีเกิดจากการลงทุนของกองทุนเอง 
กองทุนนี้กอตั้งขึ้นเพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (pecuniary loss)  

อันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาท่ี (failure to account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสินท่ีตน
หรือผูท่ีเกี่ยวของกับตนไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ท้ังนี้ ไมวาความเสียหายดังกลาว

                                                 
6 14 Eligibility for license or certificate of registration 

(1) A natural person is eligible to hold a license only if the Director-General is 
satisfied that the person:  
(a)  is at least 18 years of age, and 
(b)  is a fit and proper person to hold a license and each person with whom the 

person is in partnership in connection with the business concerned is a fit and 
proper person to hold a license, and 

(c)  has the qualifications required for the issue of the license, and 
(d)  is not a disqualified person, and 

     (e)  has paid such part of any contribution or levy payable under Part 10 
(Compensation Fund) as is due and payable on the granting of the license. 



จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ แตการเรียกรองคาชดเชยความเสียหายจากกองทุนตอง
กระทําภายใน 12 เดือนนับแตวันท่ีรูถึงความบกพรองดังกลาว หรือภายในสองปหลังจากท่ีมีความ
บกพรองเกิดขึ้น แลวแตวาระยะเวลาใดจะสิ้นสุดกอน  แตอยางไรก็ตาม อธิบดีอาจไมอนุญาตใหมี
การเรียกรองคาชดเชยได หากกรณีปรากฏตออธิบดีวาความเสียหายดังกลาวเปนผลมาจากการที่
ไมยอมบรรเทาความเสียหาย หรือกอใหเกิดความลาชาอยางไมสมควรในการเรียกรอง 

ในกรณีท่ีอธิบดีปฏิเสธไมจายคาชดเชยความเสียหายใหกับผูรอง มาตรา 174 
กําหนดใหผูรองสามารถดําเนินคดีกับกองทุนได โดยถือวาเปนการฟอง Crown แตตองไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกอน และตองเปนกรณีท่ีอธิบดีปฏิเสธการจายดวย สําหรับจํานวนเงินคาชดเชย
ความเสียหายที่สามารถเรียกรองไดนั้นจะตองไมเกินจํานวนที่เสียหายจริง หักดวยจํานวนเงิน
ท้ังหมดหรือมูลคาของผลประโยชนอื่นท่ีผูฟองไดรับจากแหลงอื่นท่ีไมใชกองทุนชดเชยความ
เสียหาย และจํานวนเงินหรือมูลคาของผลประโยชนท่ีอธิบดีคิดวาผูฟองนาจะไดจากแหลงอื่นแต
ไมไดรับเนื่องจากความประมาทเลินเลอของผูฟองหรือเนื่องจากความละเลยของผูฟองเอง สําหรับ
อ า ยุ ค ว า ม ใ น ก ร ณี นี้  คื อ 
หกเดือนหลังจากผูฟองไดรับแจงวาคํารองของตนไมไดรับการอนุมัติ หรือระยะเวลาท่ีศาลอนุญาต
ใหนานกวานั้นตามที่ศาลเห็นสมควร   

 
 (5) มาตรการลงโทษ (sanction) 

นอกจากมาตรการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมา
ขางตน พระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 ยังมีบทกําหนด
โทษท้ังท่ีเปนโทษทางวินัย (disciplinary action) และโทษทางอาญา ในกรณีท่ีนายหนา
ดําเนินการฝาฝนหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด สรุปไดดังนี้   
  โทษทางวินัย  มีกําหนดอยูในภาค 12 ตั้งแตมาตรา 194 ถึงมาตรา 203 ของ
พระราชบัญญัติฉบับนี้ โดยมาตรา 191 กําหนดมูลเหตุสําหรับการลงโทษทางวินัยไวหลายกรณี 
เชน กรณีท่ีบุคคลฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือหรือพระราชบัญญัติอื่นที่รัฐมนตรี
เ ป น 
ผูรักษาการ หรือฝาฝนกฎระเบียบท่ีออกตามพระราชบัญญัติดังกลาว ไมวาบุคคลนั้นจะถูก
ดําเนินคดีหรือถูกตัดสินวากระทําความผิดเกี่ยวกับการกระทําท่ีเปนการฝาฝนหรือไม กรณีท่ี
บุคคลไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุในใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน หรือกรณีท่ีบุคคล
ดําเนินธุรกิจหรือปฏิบัติหนาท่ีภายใตใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนโดยไมชอบดวย
ก ฎ ห ม า ย  ไ ม เ ห ม า ะ ส ม  ห รื อ 
ไมเปนธรรมเปนตน  
  ขั้นตอนกอนการลงโทษทางวินัยสําหรับผู ท่ีฝาฝนนั้น  สามารถเริ่มตนได 2 
ชองทางไดแก  



ก. กรณีท่ีมีบุคคลใดยื่นคํารองตออธิบดีกรมการคาท่ีเปนธรรม (Director-
General of Department of Fair Trading) โดยคํารองดังกลาวตองระบุขอกลาวหาวามีการ
กระทําอันเปนมูลเหตุในการลงโทษทางวินัยแกบุคคลผูถูกกลาวหาอยางไร หรือ  

ข. กรณีท่ีอธิบดีมีเหตุอันควรเชื่อไดวามีมูลเหตุในการลงโทษทางวินัยได กรณี
เชนนี้อธิบดีจะมีหนังสือแจงไปยังบุคคลดังกลาวเพื่อใหมาชี้แจง หรือ show cause notice ตาม
มาตรา 195 โดยหนังสือดังกลาวจะกําหนดใหบุคคลมาชี้แจงถึงเหตุท่ีตนไมควรถูกลงโทษทางวินัย
และกําหนดระยะเวลาใหมาชี้แจงไมนอยกวา 14 วันหลังจากไดรับหนังสือ บุคคลที่ถูกกลาวหาอาจ
สงคําชี้แจงเปนหนังสือหรือชี้แจงดวยวาจาตออธิบดีเกี่ยวกับเรื่องท่ีตนถูกกลาวหาได อธิบดีอาจพัก
หรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูไดรับใบอนุญาตไดชั่วคราวเปนเวลาไมเกิน 60 วันหากเห็นวา
มู ล เ ห ตุ สํ า ห รั บ 
การลงโทษทางวินัยเหมาะสมกับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
  ในกรณีท่ีอธิบดีเห็นวามีเหตุท่ีจะลงโทษทางวินัยได อธิบดีอาจกําหนดโทษทาง
วินัยตามมาตรา 192 โดยออกคําส่ังเปนหนังสือพรอมเหตุผลไปยังบุคคลดังกลาว ท้ังนี้ โทษทาง
วินัยตามมาตรา 192 ไดแก 
  1) การเตือน 
  2) มีคําส่ังใหบุคคลแสดงตออธิบดีเกี่ยวกับลักษณะการดําเนินธุรกิจหรือการ
ปฏิบัติหนาท่ีตามใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของตน 
  3) มีคําส่ังใหบุคคลกระทําการเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติหนาท่ีตาม
ใบอนุญาตของตนภายในเวลาที่กําหนด 
  4) กําหนดคาปรับทางแพง7 
  5) พักใชใบอนุญาตแตไมเกินระยะเวลาใบอนุญาต 

  6) ยกเลิกใบอนุญาต 
  7) ประกาศวาบุคคลดังกลาวขาดคุณสมบัติตามพระราชบัญญัตินี้ไมวาชั่วคราว 
หรือถาวร 
  8) หามบุคคลดังกลาวเขายุงเกี่ยวกับการควบคุม จัดการ หรือการดําเนินธุรกิจ 
ท่ีไดรับใบอนุญาต  
  อยางไรก็ตาม บุคคลท่ีถูกลงโทษทางวินัยสามารถยื่นคํารองขอตอคณะกรรมการ
พิจารณาคําส่ังทางปกครอง หรือ Administrative Decision Tribunal (ADT) เพื่อทบทวน
คําส่ังของอธิบดีเกี่ยวกับการลงโทษทางวินัยไดตามมาตรา 200 

                                                 
7 คาปรับทางแพง (civil penalty) เปนแนวคิดใหมเก่ียวกับมาตรการการลงโทษโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
คุมครองผูบริโภคหรือนักลงทุนจากการกระทําความผิดอาญาบางประเภท เชน ความผิดฐานปนหุน หรือความ
รับผิดของผูจัดการบริษัทมหาชนตอผูถือหุน เปนตน ซึ่งมาตรการการลงโทษประเภทนี้ใชมาตรฐานการพิสูจน
ทางแพงในการพิสูจนความผิดแทนที่จะเปนมาตรฐานการพิสูจนในคดีอาญา โดยในบางกรณีเจาหนาท่ีจะเปนผู
กําหนดคาปรับซึ่งทําใหมีลักษณะใกลเคียงกับคาปรับทางปกครองตามกฎหมายไทย 
 



  นอกจากการลงโทษทางวินัยแลว หากอธิบดีเห็นวาการฝาฝนหรือการกระทําของ 
ผูไดรับใบอนุญาตคนใดมีความเส่ียงตอประชาชนหรือบุคคลที่ติดตอกับบุคคลดังกลาว อธิบดีอาจ
ใชมาตรการทางปกครองโดยการออกหนังสือเตือนไปยังบุคคลที่เกี่ยวของตามมาตรา 201 ใน
หนังสือเตือนตองระบุถึงความเส่ียงในการติดตอกับบุคลดังกลาว การออกหนังสือเตือนจะมีถึง
บุคคลท่ีสอบถามอธิบดีเกี่ยวกับผูไดรับใบอนุญาตท่ีจะออกหนังสือเตือนนั้น โดยวิธีการประกาศ
ผ า น ส่ื อ ห รื อ 
สงหนังสือไปยังตัวแทนส่ือ แตอยางไรก็ตาม อธิบดีตองเปดโอกาสใหบุคคลที่เกี่ยวของตั้งตัวแทน
เพื่อชี้แจงตออธิบดีภายใน 48 ชั่วโมงกอนการออกหนังสือเตือนดังกลาว      
  โทษทางอาญา  นอกจากโทษที่กําหนดอยูในมาตราตางๆ อันเปนมาตรการ
คุมครองผูบริโภคดังกลาวมาขางตนแลว ยังมีโทษอาญาท่ีกําหนดอยูในมาตรา 211 อีกดวย 
ซ่ึงกําหนดวา ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูท่ีขึ้นทะเบียนใดรับเงินท้ังหมดหรือแตบางสวนแทนบุคคล 
ท่ีเกี่ยวของในธุรกรรมใดในฐานะผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียน โดยเงินท่ีไดรับมานั้นเปน
เ งิ น ท่ี 
ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนไดรับมาในฐานะผูมีสวนไดเสียหรือเปนเงินท่ีเก็บไวในบัญชีท
รัสตเพื่อรอใหธุรกรรมสมบูรณ และไดกระทําการดังตอไปนี้ 
  1) ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนนําเงินไมวาท้ังหมดหรือบางสวนไปใชเพื่อ
ประโยชนของตนเองหรือบุคคลอื่น ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป  
  2) ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนละเลยที่จะสงเงินหรือชําระเงินไมวาท้ังหมด
หรือแตบางสวนใหกับบุคคลที่ตนไดรับเงินมาหรือบุคคลที่มีสิทธิไดรับเงินดังกลาวโดยฉอฉล ตอง
รับโทษจําคุกไมเกินสิบป  หรือ 
  3) ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนสงเงินไมวาท้ังหมดหรือบางสวนโดยฉอฉล 
ไปยังบัญชีอื่นโดยรูวาเปนบัญชีท่ีมีความไมถูกตองในรายการสําคัญ (false in any material 
particular) ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป 
   

 2.2.2  Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
 
  Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ออกโดยอาศัย
อํานาจตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อ 
  - ทําใหม่ันใจวาการดําเนินธุรกิจของนายหนาเปนไปในลักษณะท่ีนาเชื่อถือท้ังใน
ดานการเงินและดานจริยธรรม ท้ังนี้เพื่อเปนการสนับสนุนวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติท่ี
ตองการลดความเสี่ยงตอความเสียหายที่เกิดขึ้นอันเปนผลมาจากการติดตอกับนายหนา และ 
  - เพื่อเปนการกําหนดรายละเอียดในเชิงบริหารงานที่จําเปนสําหรับการบังคับใช
พระราชบัญญัติดังกลาว 



   บทบัญญัติทายกฎฉบับนี้ (Schedules) วางกฎเกณฑท่ัวในการปฏิบัติตนสําหรับ 
ผูไดรับใบอนุญาตและผูไดรับการขึ้นทะเบียนตามกฎหมาย (Schedule 1) วางกฎเกณฑเฉพาะ
สําหรับการดําเนินงานของนายหนาอสังหาริมทรัพย (real estate agents) ตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพย (real estate salespersons) และ on-site residential property managers 
(Schedule 2) ตลอดจนวางกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหนาผูซ้ือ (buyer 
agents) (Schedule 5) ซ่ึงผูอยูใตบังคับจําเปนตองปฏิบัติตาม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 

ก. Schedule 1 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 

2003 

กําหนดกฎเกณฑท่ัวไปเกี่ยวกับการปฏิบัติตน ซ่ึงบังคับใชกับผูไดรับใบอนุญาต
แ ล ะ 
ผูไดรับการขึ้นทะเบียนภายใตกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002  
ทุกคน (general rules of conduct applying to all licensees and registered persons) ซ่ึงมี
ลักษณะเหมือนเปนประมวลความประพฤติ (code of conduct) หรือประมวลจริยธรรม (code 
of ethics) สําหรับผูประกอบวิชาชีพนายหนาทุกประเภท ดังนี ้
 (1) นายหนาทุกคนตองมีความรูและความเขาใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติและ
กฎเกณฑตางๆ ภายใตพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งกฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของกับประเภทของ
ใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนที่ตนถืออยู รวมทั้งกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการเชา
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย  
การซ้ือขายอยางเปนธรรม การดําเนินธุรกิจ การตอตานการเลือกปฏิบัติ และขอมูลสวนบุคคล 
ท้ังนี้ เทาท่ีจําเปนตอการปฏิบัติหนาท่ีของตนโดยชอบดวยกฎหมาย 
 (2) นายหนาตองมีหนาท่ีรักษาผลประโยชนทางการเงินท่ีเกิดขึ้นในฐานะ
นายหนา (fiduciary obligation)  
 (3) นายหนาตองปฏิบัติตอคูสัญญาทุกฝายอยางซ่ือสัตย ยุติธรรม และอยางเปน 
มืออาชีพ และไมทําใหคูสัญญาเขาใจผิด หรือหลอกลวงในการเจรจาหรือทําธุรกรรม 
 (4) นายหนาตองทําหนาท่ีดวยความระมัดระวังตามท่ีบุคคลท่ีมีอาชีพนายหนา 
ควรมี 
 (5) นายหนาตองกระทําการเพื่อประโยชนสูงสุดของลูกคาโดยไมเปนการฝาฝน
กฎหมายหรือกฎเกณฑท่ีออกตามกฎหมาย 
 (6) นายหนาตองไมใชหรือเปดเผยขอมูลท่ีไดรับมาในระหวางกระทําการแทน
ลูกคาหรือติดตอกับลูกคา ยกเวนกรณีท่ีไดรับอนุญาตจากลูกคาหรือกฎหมายกําหนดใหตอง
เปดเผย 
 (7) นายหนาตองไมกระทําการแทนบุคคลโดยไมไดรับมอบอํานาจเปนลาย
ลักษณอักษร 



 (8) นายหนาตองทําตามคําส่ังของลูกคา เวนแตการกระทําดังกลาวเปนการฝา
ฝนพระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ หรือกฎหมายอื่น   
 (9) นายหนาซ่ึงประจําสํานักงานจะตองดําเนินการตามสมควรเพื่อทําใหม่ันใจวา 
ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูไดรับการจดทะเบียนอื่นซ่ึงสํานักงานไดวาจางไดปฏิบัติตามกฎหมาย 
 (10) นายหนาตองปฏิเสธการแตงตั้งใหกระทําการหรือกระทําการตอไปในฐานะ
นายหนา หากการกระทําดังกลาวจะทําใหเกิดการขัดกันซ่ึงผลประโยชนระหวางนายหนาและลูกคา 
 (11) นายหนาตองไมทําใหเกิดการเขาใจผิดในกรณีท่ีแนะนําลูกคาใหแกผูให
บริการอื่นวาผูใหบริการอื่นเปนอิสระตางหากจากตน  
 (12) ผูใหบริการจะถือวาเปนอิสระจากนายหนา ตอเม่ือ  
  - นายหนาไมไดรับสิทธิในการขอคืนเงิน สวนลด คานายหนา หรือ
ประโยชนอื่นใดจากการแนะนําลูกคาไปใหผูใหบริการ และนายหนาจะตองไมมีความเกี่ยวของท้ัง
ในดานสวนตัวและในทางการคากับผูใหบริการ 
  - ตัวอยางของความเกี่ยวของกันในดานสวนตัวและในทางการคา เชน 
ความสัมพันธทางครอบครัว ความสัมพันธทางธุรกิจ ความสัมพันธทางการเงิน ความสัมพันธซ่ึง
บุคคลหนึ่งคุนเคยหรือมีหนาท่ีตองกระทําตามคําส่ัง คําแนะนํา ของอีกคนหนึ่ง 
 (13) ในกรณีท่ีผูใหบริการไมเปนอิสระจากนายหนา นายหนาตองเปดเผยตอ
ตัวการถึงลักษณะของความเกี่ยวพันท่ีตนมีกับผูใหบริการไมวาดานสวนตัวหรือดานการคา และ
มูลคาของผลประโยชนท่ีตนไดรับ อาจไดรับ หรือคาดวาจะไดรับอันเนื่องมาจากการแนะนําลูกคา
ใ ห 
แกผูใหบริการ  
 (14) นายหนามีหนาท่ีท่ีจะไมแนะนําตัวการใหใชบริการของทนายความหรือ 
ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) หรือสํานักงานหรือบริษัทของบุคคลดังกลาว หาก
นายหนาพบวาบุคคลดังกลาวกระทําการหรือจะกระทําการแทนคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เวนแตไมมี
ทนายความหรือผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) อื่นในบริเวณดังกลาวแลว ซ่ึงหากเปนไป
ตามกรณียกเวน นายหนามีหนาท่ีตองใหขอเท็จจริงดังกลาวแกตัวการทราบ 
 (15) นายหนาตองไมเสนอวาจะใหของขวัญหรือผลประโยชนใดกับบุคคลอื่น
เ พื่ อ 
ชักจูงใจใหบุคคลดังกลาวใชบริการของตน 
 (16) นายหนาตองไมชักจูงลูกความหรือลูกคาโดยผานการโฆษณาหรือการ
ส่ือสารทางอื่นท่ีตนรูหรือควรรูวาไมเปนความจริงหรือทําใหเขาใจผิด 
 (17) นายหนาตองไมสงหรือเสนอเอกสารใดใหบุคคลเพื่อลงนามในเอกสาร
ดังกลาว เวนแตในเวลาที่สงหรือเสนอเอกสารนั้นไดมีการใสสาระสําคัญท้ังหมดลงในเอกสารแลว 
 (18) นายหนาตองไมนําเสนอสภาพ (nature) หรือผลบังคับ (effect) ของ
บทบัญญัติตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้อยางผิดๆ 



 (19) นายหนาตองไมเสนอสัญญานายหนาหรือเง่ือนไขใดในสัญญาดังกลาวไมวา
เปนลายลักษณอักษรหรือไม โดยทําใหเขาใจวารูปแบบสัญญาหรือเง่ือนไขที่ระบุในสัญญาดังกลาว
เปนส่ิงท่ีกฎหมายบัญญัติไว 
 

ข. Schedule 2 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 

2003 

กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาคาอสังหาริมทรัพย (real 
estate agents) ตัวแทนคาอสังหาริมทรัพย (real estate salespersons) และ on-site 
residential property managers ดังนี ้  
  (1) นายหนาตองไมกระทําการใดๆ ท่ีเกี่ยวกับการขายทรัพยสินแทนตัวการ
จนกวาจะไดทําการตรวจสอบสภาพเบื้องตนทางกายภาพของทรัพยสินกอน 
  (2)  กอนท่ีจะเขาทําสัญญาตัวแทนนายหนาเกี่ยวกับการขายทรัพยสิน นายหนา
ตองเตรียมการและจัดทํารายงานการตรวจสอบที่เกี่ยวกับการขายทรัพยสิน โดยรายงานตองระบุ
รายละเอียดดังตอไปนี้ และลงนามโดยนายหนา 
 - ชื่อและท่ีอยูของตัวการ 
 - วันท่ีจัดทํารายงาน 
 - ชื่อของนายหนา ท่ีอยูสํานักงาน และหมายเลขโทรศัพท 
 - รายละเอียดเกี่ ยวกับทรัพย สิน  รวมทั้ ง ท่ีอยู ของทรัพย สิน  และ
รายละเอียดอื่นๆ ท่ีจําเปนเพื่อสามารถระบุตัวทรัพยสินไดงาย 
 - รายละเอียดของสวนควบหรือส่ิงใดท่ีจะขายพรอมกับทรัพยสิน  
 - เง่ือนไขในการขายที่นายหนาทราบ 
 - ขอแนะนําของนายหนาเกี่ยวกับวิธีการท่ีเหมาะสมที่สุดสําหรับการขาย
ทรัพยสินดังกลาว 
 - รายละเอียดเกี่ยวกับสิทธิยึดหนวง ภาระติดพัน ขอบกพรอง ประกาศ
หรือคําส่ังของรัฐบาลทองถิ่น ซ่ึงมีผลกระทบตอทรัพยสินท่ีนายหนาทราบ 
 - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับการทําการตลาดและการแสดง
ทรัพยสิน  
 - ชื่อ ท่ีอยูสํานักงาน หมายเลขโทรศัพท และท่ีอยูสําหรับสงเอกสารของ
ทนายความของตัวการ 
  (3)  นายหนาตองแจงใหตัวการทราบถึงคําเสนอเสนอซื้อใหเร็วท่ีสุดเทาท่ีจะทํา
ไดภายหลังจากท่ีไดรับคําเสนอจนกระทั่งมีการแลกเปล่ียนสัญญา โดยไมคํานึงถึงคําส่ังของตัวการ 
หนังสือแจงจะตองทําเปนลายลักษณอักษรและระบุตัวผูสงคําเสนอ กรณีนี้ไมใชบังคับกับการซื้อ
ขายโดยการประมูล 



  (4) ในกรณีท่ีเปนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโดยผานการประมูล หากการเสนอ
ราคาต่ํากวาราคาขั้นต่ําท่ีตัวการกําหนดไว หามมิใหผูดําเนินการประมูลยกเลิกราคาดังกลาวจนกวา
จะไดรับความยินยอมจากตัวการหรือผูรับมอบอํานาจจากตัวการ 
  (5) นายหนาตองออกใบเสร็จรับเงินใหกับผูวางเงินมัดจํา (expression of 
interest deposit) ท่ีมอบใหกอนการแลกเปลี่ยนสัญญา นายหนาตองแจงตอผูวางเงินมัดจําวา
ตัวการท่ีตนทําการแทนนั้นไมมีหนาท่ีตองขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสิน และสามารถขอ
คืนเงินมัดจําไดหากไมมีการเขาทําสัญญาซ้ือขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลาย
ลักษณอักษรและอาจมอบใหในเวลาที่รับเงินมัดจํา หลังจากท่ีไดรับเงินมัดจํา นายหนาตองแจง
ตัวการถึงการวางเงินมัดจําดังกลาวทันที นอกจากนี้ นายหนาตองแจงใหผูท่ีวางมัดจําทราบหาก
ต อ ม า ต น ไ ด รั บ คํ า เ ส น อ ข อ 
ซ้ือทรัพยจากผูอื่น โดยนายหนาตองใหคําแนะนําผูท่ีวางเงินมัดจําถึงสิทธิในการทําคําเสนอใหม
จนกวาจะมีการแลกเปล่ียนสัญญา 
  (6) ในกรณีท่ีนายหนาไดรับการแตงตั้งใหขายทรัพยสินซ่ึงมีการเชาอยู นายหนา
ตองทําการแจงเกี่ยวกับการแตงตั้งดังกลาวพรอมกับหนังสือแตงตั้งใหนายหนาท่ีรับผิดชอบในการ
บริหารทรัพยสินดังกลาวทราบ 
  (7) นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่นใด
สําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูซ้ือ 
  (8) นายหนาตองไมทําการเสนอราคาในการประมูลแทนบุคคลที่ส่ังนายหนาผาน
ทางโทรศัพท เวนแต 
  - มีการมอบอํานาจเปนหนังสือซ่ึงนายหนาไดทําการเสนอราคาตามที่ไดรับ
มอบอํานาจดังกลาว โดยหนังสือมอบอํานาจตองมีรายละเอียดวาผูมอบอํานาจไดรับสําเนาของ
เง่ือนไขซ่ึงสามารถปรับใชเกี่ยวกับการขาย และ 
  - เปนท่ีพอใจของนายหนาวาบุคคลดังกลาวไดรับสําเนาเกี่ยวกับเง่ือนไข 
ท้ังหมดแลว  
 

ค. Schedule 5 ของ Property, Stock and Business Agents 

Regulation 2003 

กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาผูซ้ือ (buyer agents) 
ดังนี้  
  (1) กอนท่ีจะทําสัญญานายหนาผูซ้ือกับตัวการเพื่อดําเนินการในฐานะนายหนาผู
ซ้ือ นายหนาตองเตรียมและจัดทําคําแถลงเกี่ยวกับรายละเอียดทรัพยสิน ซ่ึงลงนามโดยนายหนา
แ ล ะ 
มีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
  - รายละเอียดที่นายหนาทราบเกี่ยวกับชนิดของทรัพยสินท่ีตองการซ้ือ  
  - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีจะถูกซ้ือ  



  (2) นายหนาตองแจงถึงผลของการเจรจาเกี่ยวกับราคาซื้อในแตละขั้นตอนตามที่
ไดรับคําส่ังจากตัวการใหตัวการทราบอยางสมํ่าเสมอ แตกฎนี้ไมใชกับกรณีการเสนอราคาในการ
ประมูล 
  (3) นายหนาตองใชความพยายามอยางท่ีสุดเพื่อท่ีจะไดราคาซ้ือต่ําท่ีสุด โดยไม
เปนการฝาฝนมาตรฐานทางจริยธรรม หรือเปนการฝาฝนมาตรฐานวิชาชีพนายหนา 
  (4) ในการเจรจา นายหนาตองไมเจรจาเกินราคาที่ตัวการกําหนดเวนแตไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากตัวการหรือผูท่ีไดรับมอบหมาย ในกรณีซ้ือทรัพยสินโดยการประมูล  
หามนายหนาทําการเสนอราคาที่สูงกวาท่ีตัวการกําหนดเวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ตัวการหรือผูท่ีไดรับมอบหมาย 
  (5) เม่ือมีการวางมัดจํา (expression of interest deposit) ท่ีเกี่ยวกับการเสนอ
ซ้ือทรัพยสินกอนท่ีมีการแลกเปล่ียนสัญญา นายหนาตองแจงตอตัวการวาผูขายนั้นไมมีหนาท่ีตอง
ขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสิน และสามารถขอคืนเงินมัดจําไดหากไมมีการเขาทําสัญญา
ซ้ือขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลายลักษณอักษรและอาจมอบใหในเวลาท่ีไดรับ
ใบเสร็จรับเงินคามัดจํา หลังจากนั้น นายหนามีหนาท่ีตองแจงตัวการทราบทันทีเม่ือตนไดทราบถึง
การย่ืนคําเสนอขอซ้ือทรัพยจากผูอื่น  
  (6) นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่นใด
สําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูขาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 3 
บทเปรียบเทียบและขอเสนอแนะ 

 
 หลังจากท่ีไดศึกษาระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและกฎหมายเกี่ยวกับการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลียมาแลว ใน
บทนี้ จะไดนําขอมูลเหลานั้นมาศึกษาเปรียบเทียบกับระบบของประเทศไทยเพื่อใชพิจารณา
ประกอบการใหความเห็นถึงความเหมาะสมของการมีกฎหมายเฉพาะวาดวยการจัดการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาหรือกฎหมายเอสโครว (escrow) ในประเทศไทย โดยจะเริ่มตนจากการ
อธิบายภาพรวมของระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ของประเทศไทยและกฎหมายที่เกี่ยวของ จากนั้นจะทําการศึกษาเปรียบเทียบและเสนอขอคิดเห็น
เปนลําดับถัดไป ดังตอไปนี้  
 
3.1  ระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและกฎหมายที่
เก่ียวของ 
 
  3.1.1  ระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
  อสังหาริมทรัพยท่ีมีการซ้ือขายเปลี่ยนมือกันมากและนํามาซ่ึงปญหาเกี่ยวกับการ
ฉอโกงหรือการหลอกลวงทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธ์ิหรือไดรับกรรมสิทธ์ิท่ีบกพรองจาก
อสังหาริมทรัพยท่ีตนซ้ือ หรือทําใหผูขายไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย จนกลายมาเปน
ประเด็นท่ีตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศไทยนั้น 
ประกอบดวย อสังหาริมทรัพยสําคัญ 3 ประเภท คือ ท่ีดิน บานพรอมท่ีดินจัดสรร และหองชุดใน
อาคารชุด ซ่ึงจะมีผูเกี่ยวของท่ีสําคัญสองฝายคือ ฝายผูขายมักไดแกผูประกอบธุรกิจดานโครงการ
ท่ี อ ยู อ า ศั ย  แ ล ะ 
ฝายผูซ้ือซ่ึงเปนประชาชนทั่วไปหรือเปนผูซ้ือรายยอยท่ีใหความสําคัญกับการมีท่ีอยูอาศัยของ
ตนเอง อสังหาริมทรัพยท้ังสามประเภทขางตนมีลักษณะและขั้นตอนการซื้อขายในหลักการใหญ
คลายคลึงกันแตแตกตางกันในรายละเอียด กลาวโดยสรุปขั้นตอนไดดังนี้8 
  (1) การเริ่มตนซ้ือขาย  อสังหาริมทรัพยท้ังสามประเภทจะเริ่มตนเหมือนกันคือ 
ผูซ้ือและผูขายเจรจาตกลงราคาและเงื่อนไขการซ้ือขาย หากตกลงกันได โดยปกติผูซ้ือจะชําระเงิน
จองใหแกผูขายหรือผูดําเนินโครงการที่อยูอาศัยโดยผูซ้ือจะไดรับใบเสร็จรับเงินเปนหลักฐาน
เทานั้น แตยังไมมีการตกลงทําสัญญากันแตอยางใด ซ่ึงเงินจองนี้ผูดําเนินโครงการสามารถ
นําไปใชเปนทุนหมุนเวียนของธุรกิจไดระดับหนึ่ง 

                                                 
8 มัลลิกา  คมนอนนัต, เอสโครว:  รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย, กรุงเทพมหานคร: 
วิทยานิพนธปริญญาโท, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544, หนา 82-85. 
 



  (2) การทําสัญญาซ้ือขาย  หลังจากมีการชําระเงินจองแลว ขั้นตอนตอไปผูขาย
แ ล ะ 
ผูซ้ือจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซ้ือขาย โดยรูปแบบของสัญญาแตกตางกันไปในอสังหาริมทรัพยแตละ
ประเภท ดังนี้ 
  - ท่ีดิน ผูซ้ือและผูขายจะทําสัญญาสองประเภท คือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  
หากคูสัญญามีเจตนาที่จะทําสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีกันอีกในภายหลัง 
หรือสัญญาซ้ือขายที่ดิน หากคูสัญญาไมมีเจตนาจะทําสัญญาซ้ือขายกันอีกและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีในภายหลัง    
  - บานพรอมท่ีดินจัดสรร  โดยปกติผูซ้ือและผูขายจะตกลงกันทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเพียงฉบับเดียว แตบางกรณีอาจมีการทําสัญญาอยางอื่นพวงดวย เชน 
สัญญาจางเหมาใหปลูกสรางบาน สัญญาซ้ือขายวัสดุกอสราง ท้ังนี้ เพื่อประโยชนดานคาใชจายและ
ภาษี 
  - หองชุดในอาคารชุด  ผูซ้ือและผูขายอาจทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเพียง
สัญญาเดียวหรืออาจทําสัญญาอื่นพวงดวยก็ได เชน สัญญาจางตกแตงหองชุด ดวยเหตุผลท่ี
คลายคลึงกับกรณีบานพรอมท่ีดินจัดสรรดังกลาวมาขางตน 
  อนึ่ง การทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย สวนใหญผูซ้ือและ
ผูขายจะทําสัญญากันเอง มีกรณีไมมากนักท่ีจะใชตัวแทนนายหนาหรือทนายความเขามาชวยเหลือ
ใ น ก า ร 
ซ้ือขายหรือทําสัญญา  
  (3) การกอสรางและการชําระเงิน  โดยปกติในสัญญาจะซื้อจะขายจะกําหนดใหผู
ซ้ือวางเงินจํานวนหนึ่งในวันทําสัญญาและชําระเงินดาวนใหแกผูขายกอนท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเงินดาวนนี้เปนเงินคาราคาอสังหาริมทรัพยสวนหนึ่งมักเปนจํานวนเงิน
ประมาณรอยละ 10-30 ของราคาซ้ือขาย โดยปกติสัญญาจะกําหนดใหผอนชําระเปนงวด ใน
ระหวางผอนชําระเงินดาวน ผูขายจะนําเงินจํานวนนี้รวมกับเงินกูสถาบันการเงินมาทําการจัดสรร
ท่ีดิน กอสรางบานหรือหองชุด และสาธารณูปโภค ตามที่ไดตกลงกันในสัญญา 
  (4) การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยและการจํานอง  เม่ือผูขายดําเนินการ
จัดสรรที่ดิน กอสรางบานหรือหองชุด และสาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จและ
ไดรับใบอนุญาตตางๆ ตามกฎหมายที่เกี่ยวของแลว เชน ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจากทางราชการ 
และผูซ้ือชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูขายจะนัดผูซ้ือไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผู
ซ้ือ9 โดยในวันโอนกรรมสิทธ์ิผูซ้ือจะตองชําระเงินคาราคาอสังหาริมทรัพยคงเหลือท้ังหมด ซ่ึงผูซ้ือ

                                                 
9 มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กําหนดใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะมีผล
สมบูรณไดเ ม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น การโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยจะมีผลสมบูรณไดก็ตอเม่ือไดจดทะเบียนการโอนนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว กระบวนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจึงตองมีข้ันตอนสําคัญคือการไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตอเจาหนาท่ีของ
รัฐ ซึ่งก็คือ กรมที่ดิน 



มักจะใชวิธีการติดตอขอกูเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนําเงินท่ีเหลือมาชําระผูขาย และจํานอง
อสังหาริมทรัพยนั้นไวกับสถาบันการเงินเพื่อเปนหลักประกันการกูเงิน ซ่ึงในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิกันนั้น ผูซ้ือจะดําเนินการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยใหแกสถาบันการเงินไป
พรอมกันดวย 
   
 
 
 
  3.1.2  กฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ในประเทศไทย   
  จากท่ีไดอธิบายระบบซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยในหัวขอกอน จะเห็น 
ไดวา การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจาตกลงกันระหวาง
ผูซ้ือและผูขาย และย่ิงถาเปนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในโครงการท่ีอยูอาศัยตางๆ ผูซ้ือท่ีสนใจ
โครงการจะเขาไปพูดคุยสอบถามกับพนักงานของโครงการนั้น หากตนพอใจก็จะตัดสินใจเขาสู
ก ร ะ บ ว น ก า ร 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยดังท่ีไดกลาวมาแลวอยางรวดเร็ว มีผูซ้ือนอยรายที่นําขอมูลกลับมาศึกษา
ทบทวน หรือตรวจสอบโครงการหรืออสังหาริมทรัพยอยางละเอียดกอนตัดสินใจซื้อวา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนจะซื้อนั้นเปนกรรมสิทธ์ิของผูขายหรือไม มีภาระผูกพันใดๆ หรือไม ผูขาย
สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหตนไดหรือไม หรือผูขายมีความนาเชื่อถือเพียงใด ย่ิง
ไ ป ก ว า นั้ น  มี ผู ซ้ื อ จํ า น ว น 
ไมนอยท่ีไมไดศึกษาสัญญาซ้ือขายที่โครงการจัดทําใหในลักษณะเปนสัญญามาตรฐานกอนท่ีจะทํา
การลงนามสัญญา เม่ือทําสัญญาและชําระเงินไปแลว เกิดปญหาขึ้น ความเสียหายจากการสูญเสีย
เงินออมไปโดยเปลาประโยชนยอมเกิดขึ้นอยางหลีกเล่ียงไมได   

ท้ังนี้ สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยมักเกิดจากการท่ีผูขายหรือผูดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยไมทําตามสัญญาซ้ือขาย
หรือสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย ในขณะท่ีไดรับเงินจากผูซ้ือมาแลวบางสวน เชน นําเงินท่ี
ไ ด ม า ไ ป ใ ช ใ น 
ธุรกรรมอื่น ไมไดนําไปกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสรางตามที่กําหนดในสัญญา หรือกอสรางบาน  
ส่ิงปลูกสราง หรือสาธารณูปโภค ไมเปนไปตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา หรืออาจเปนกรณีท่ีผูขาย
ไมสามารถโอนกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนใหแกผูซ้ือได เพราะตนไมมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
นั้นหรือมีกรรมสิทธ์ิโดยบกพรอง คือ ติดภาระผูกพันตางๆ เชน ท่ีดินท่ีซ้ือขายติดจํานองผูอื่นอยู 
หรือบางกรณีถึงขนาดที่ผูขายทิ้งโครงการไป กรณีเหลานี้สรางความเสียหายแกผูซ้ือซ่ึงสวนใหญ
เ ป น ผู ซ้ื อ ร า ย ย อ ย 
ท่ีตองเสียเงินไปโดยไมไดรับอสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัยท่ีตนปรารถนา  อยางไรก็ตาม อาจมี



บางท่ีเกิดปญหากับผูขายที่ไมไดรับชําระเงินจากผูซ้ือทําใหไมสามารถนําเงินไปพัฒนาและกอสราง
หรือจัดสรรที่ดินไดตามสัญญา แตก็เปนสวนนอย 

สภาพขอเท็จจริงและปญหาดังกลาวเปนส่ิงท่ีเกิดขึ้นและมีใหเห็นอยูเสมอใน 
ประเทศไทย ผูเสียหายก็มีเปนจํานวนมาก ผูเสียหายเหลานั้นจึงพยายามเรียกรองใหรัฐเขามา
ชวยเหลือหรือดําเนินมาตรการเพื่อแกไขปญหา ซ่ึงกลไกในการแกปญหาท่ีมีประสิทธิภาพและ
แนนอนชัดเจน คือ กฎหมาย เม่ือพิจารณาบทบัญญัติในกฎหมายของประเทศไทยแลว จะพบวา 
กฎหมายหลายฉบับเกิดขึ้นจากความพยายามของรัฐท่ีจะหาทางแกไขปญหาเหลานั้นเพื่อคุมครอง
ประชาชนทั่วไปท่ีตกอยูในสภาพผู ซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีถูกผูขายหรือผูดําเนินการโครงการ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย 
เอารัดเอาเปรียบ หลอกลวง หรือฉอโกง กฎหมายที่สําคัญ ไดแก พระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ี
ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ท้ังนี้ สามารถสรุป
มาตรการในการคุมครองหรือดูแลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายที่กลาวมาขางตนไดดังนี้  
  (1) พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   
  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปน
กฎหมายที่ใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการท่ัวไป เพื่อใหความเปนธรรมตามสมควรแก
ผูบริโภค และจัดใหมีองคกรของรัฐท่ีเหมาะสมเพื่อตรวจตราดูแลและประสานงานการปฏิบัติงาน
ของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค10 ท้ังในดานการโฆษณา ดานฉลาก ดาน
สัญญา และดานอื่นๆ ท้ังนี้ มาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ในสวนท่ีถือ
ว า 
เปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอาจสรุปไดเปน 2 
มาตรการสําคัญดังนี้ 
  ก. การคุมครองสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญา  เนื่องจากมีผูบริโภค
จํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ11 ในป พ.ศ. 
2541 จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 เพื่อแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มบทบัญญัติวาดวยการคุมครอง
ผูบริโภคในดานสัญญา เพื่อปองกันความไมเปนธรรมในการทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผู
ประกอบธุรกิจท่ีมักเอาเปรียบผูบริโภค โดยกําหนดวิธีการดังนี้  
 - คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือใหบริการท่ีสัญญาซ้ือขายหรือใหบริการของธุรกิจนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปน

                                                 
10 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
11 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 



หนังสือหรือมีปกติประเพณีท่ีทําเปนหนังสือ เปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได12 (มาตรา 35 ทวิ วรรค
หนึ่ง)  
 - เม่ือเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาแลว สัญญาที่ ผูประกอบธุรกิจทํากับ
ผูบริโภคจะตองมีลักษณะดังนี้ (1) ใชขอสัญญาที่จําเปน ซ่ึงหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร หรือ (2) หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภค ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑและรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด (มาตรา 35 
ทวิ วรรคสอง และวรรคสาม)  
 - ถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา
ตองใชขอสัญญาใดหรือใชโดยมีเง่ือนไขใด ถาไมใชขอสัญญานั้นหรือใชโดยไมเปนไปตามเงื่อนไข
นั้ น  
ใหถือวาสัญญานั้นใชขอสัญญาท่ีคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหใช หรือใชขอสัญญาตาม
เง่ือนไขที่กําหนดนั้น แลวแตกรณี (มาตรา 35 ตรี) แตถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดให
สัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตองไมใชขอสัญญาใด หากใชขอสัญญานั้น ใหถือวาสัญญา
ดังกลาวไมมีขอสัญญาท่ีหามใชนั้น (มาตรา 35 จัตวา) 
 - นอกจากนี้ เพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม คณะกรรมการวาดวย
สัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาก็ได (มาตรา 35 ทวิ) 
 ข. การดําเนินคดีแทนผูบริโภค  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ 
กําหนดใหอํานาจคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของ
ผูบริโภคได มาตรการนี้กําหนดขึ้นเพื่อตองการชวยเหลือผูบริโภคแตละรายแทนที่จะตองไป
ดําเนินการฟองรองดําเนินคดีเองซึ่งเปนเรื่องเสียเวลาและคาใชจายและเปนการไมคุมคา กฎหมาย
จึ ง ว า ง ม า ต ร ก า ร 
ใหองคกรของรัฐชวยดําเนินคดีแทนให โดยกําหนดใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคในกรณี
เห็นสมควรเอง หรือเม่ือไดรับคํารองขอจากผูบริโภคท่ีถูกละเมิดสิทธิและเห็นวาเปนการดําเนินคดี
ท่ีเปนประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวม มีอํานาจแตงตั้งพนักงานอัยการโดยความเห็นชอบของ
อธิบดีกรมอัยการ (ปจจุบันคืออัยการสูงสุด) หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคซ่ึงมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตร เปนเจาหนาท่ีคุมครองผูบริโภคเพื่อใหมี
หนาท่ีดําเนินคดีแพงและคดีอาญาแกผูกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคในศาล และเม่ือ
คณะกรรมการไดแจงไปยังกระทรวงยุติธรรมเพื่อแจงใหศาลทราบแลว ใหเจาหนาท่ีคุมครอง
ผูบริโภคมีอํานาจดําเนินคดีตามที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมอบหมายได ท้ังนี้ การ
ดําเนินคดีในศาลแทนผูบริโภคนี้ เจาหนาท่ีคุมครองผูบริโภคมีอํานาจฟองเรียกทรัพยสินหรือ
คาเสียหายใหแกผูบริโภคท่ีรองขอ และเปนการดําเนินคดีท่ีไดรับยกเวนคาฤชาธรรมเนียมทั้งปวง 
(มาตรา 39) 
                                                 
12 ปจจุบัน ธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจ
ขายหองชุดเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 



   
  (2) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

      พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคสําคัญ 
สองประการ คือ เพื่อรับรองและคุมครองสิทธิของผู ซ้ือหองชุดวาถาซ้ือไปแลว ผู ซ้ือจะได
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในสองสวนคือ ผูซ้ือสามารถมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดของตนแยกตางหากกัน
ไ ป ต า ม แ ต ล ะ 
หองชุดท่ีซ้ือโดยไมตองถือกรรมสิทธ์ิรวมกับผูอื่น และผู ซ้ือหองชุดแตละรายจะไดเปนเจา
กรรมสิทธ์ิรวมกันในทรัพยสวนกลาง อันประกอบดวย สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้ง
อาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
(บทนิยาม “ทรัพยสวนกลาง” ในมาตรา 4) ซ่ึงมาตรการที่กฎหมายกําหนดเพื่อการบรรลุ
วัตถุประสงคดังกลาวไดแก การจดทะเบียนอาคารชุดและการรับรองกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
วัตถุประสงคอีกประการของกฎหมายอาคารชุด คือ เพื่อรักษาความสงบสุขในการที่เจาของหองชุด
แตละหองตองมาอยูรวมกันในอาคารเดียวกัน โดยกฎหมายวางระบบนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหมี
ผูจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางท่ีไมใชหองชุดของแตละบุคคลและเปนกรรมสิทธ์ิรวมกัน
ของเจาของหองชุดทุกคน13  

      เม่ือไดพิจารณาเนื้อหาของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบ
กับวัตถุประสงคดังกลาวขางตนแลว สามารถสรุปมาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติดังกลาวใน
สวนท่ีถือวาเปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขายหองชุดไดดังนี้ 
         ก. การจดทะเบียนอาคารชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหผูมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารที่ประสงคจะจดทะเบียนอาคารชุดมาย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด
ตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยโฉนดที่ดิน แผนผังอาคารชุด อัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลางของเจาของหองชุดแตละราย รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพย
ส ว น ก ล า ง  
คํารับรองของผูย่ืนคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไมติดการจํานองเวนแตการจํานอง
อาคารรวมกับท่ีดิน (มาตรา 6) เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว และมีการจดแจงในโฉนด
ท่ีดินวาท่ีดินนั้นอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ รวมถึงจดแจงความยินยอมของผูรับจํานองท่ี
ใหจดทะเบียนอาคารชุดและจํานวนเงินท่ีผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด
แลว พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดหามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน
ดั ง ก ล า ว อี ก ต อ ไ ป  แ ล ะ ห า ม 
มิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว (มาตรา 10) 
ม า ต ร ก า ร 
จดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวมานี้ เปนการใหหลักประกันแกผูท่ีจะซ้ือหองชุดวาท่ีดินและอาคารท่ี
จะนํามาสรางหองชุดเพื่อขายใหแกตนนั้น หากไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลว แสดงวา 
                                                 
13 วัตถุประสงคของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พิจารณาไดจากเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติซึ่ง
ปรากฏอยูในหมายเหตุทายพระราชบัญญัติดังกลาวนั่นเอง 



ท่ีดินและอาคารนั้นไดรับการตรวจสอบและรับรองจากรัฐวามีกรรมสิทธ์ิถูกตองและปลอดจาก 
ภาระผูกพันใดๆ (ยกเวนการจํานองท่ีดินท่ีผูรับจํานองยินยอม) รวมทั้ง ไมสามารถนําไปจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินหรือกอภาระผูกพันใดๆ เกี่ยวกับอาคารชุดนั้นไดอีก ผูซ้ือ
ก็จะมีความมั่นใจในระดับหนึ่งวาเม่ือซ้ือหองชุดแลว จะไมมีปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
บกพรองหรือมีภาระผูกพันใหตนตองรับผิดชอบ  
        ข. การรับรองกรรมสิทธิ์หองชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดให
เจาของหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน (ประกอบดวยหองชุดและสิ่งปลุก
สรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย) และมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลาง (มาตรา 13) ตลอดจนมีสิทธิไดรับโอนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดจากผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดมาเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิ (มาตรา 21) ซ่ึงหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดนี้พนักงาน
เจาหนาท่ีเปนผูออกใหเม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว (มาตรา 20) ในกรณีท่ีดินและอาคารท่ี
จดทะเบียนเปนอาคารชุดติดจํานองอยูกอนจดทะเบียนและผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียน
อาคารชุด การจํานองนั้นจะไดรับการจดแจงไวในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดทุกฉบับพรอมท้ัง
จํานวนเงินท่ีผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด (มาตรา 22) แตเม่ือผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดเปนคนแรกไดจําหนาย
หองชุดแตละหองในครั้งแรก พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหผูรับโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใน
กรณีดังกลาวไดรับโอนโดยปลอดจํานอง (มาตรา 23) มาตรการที่กลาวมานี้ เปนการสรางความ
ม่ันใจแกผูท่ีจะซ้ือหองชุดวาหากตนซ้ือหองชุดในท่ีดินและอาคารท่ีไดรับการจดทะเบียนเปนอาคาร
ชุดแลว ตนจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุดของตนและไดรับหนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด ซ่ึงสามารถ
นํ า ไ ป ใ ช ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น สิ ท ธิ แ ล ะ นิ ติ ก ร ร ม เ กี่ ย ว กั บ 
หองชุดได (มาตรา 29) เชน นําไปขาย โอน แลกเปล่ียน หรือให นอกจากนี้ ผูซ้ือหองชุดเปนครั้ง
แรกจากผูขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดท่ีมีจํานอง
ติ ด อ ยู 
ยังไดรับการรับรองโดยกฎหมายดังกลาวดวยวาจะไดรับโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดโดยปลอดจํานอง 
ทําใหซ้ือหองชุดดวยความสบายใจไดในระดับหนึ่ง  
       ค. นิติบุคคลอาคารชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหการโอน
กรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดจะตองทําพรอมกับการขอจดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุดพรอมดวยสําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและหลักฐานการจดทะเบียนอาคารชุด 
(มาตรา 31) เม่ือไดรับการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดแลว นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะ
เปนนิติบุคคลซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตามมติของเจาของรวม
ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 33) การวางระบบนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ดังกลาวเปนการสรางความม่ันใจแกผูซ้ือหองชุดวาเม่ือไดซ้ือไปแลวจะ
มีระบบการจัดการในการใชทรัพยสวนกลางรวมกันในระหวางเจาของหองชุดอื่นๆ ในอาคารชุด 
จะมีระบบการดูแลรักษาอาคารชุดท่ีเปนทรัพยสมบัติรวมกันของเจาของหองชุดแตละราย 



ตลอดจนจะมีการจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน ทําใหเจาของหองชุดอยู
รวมกันในอาคารชุดไดอยางสงบเรียบรอย 
        
  (3) พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540   
        พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตราขึ้นโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อแกไขหรือบรรเทาปญหาความไมเปนธรรมและความไมสงบสุขในสังคมอันเกิด
จากการที่ผูมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและ
หลักความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงมี
อํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความ
ศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการ
พิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลท่ีจะส่ังใหขอสัญญาหรือ
ขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณี14  ซ่ึงอาจสรุป
ส า ร ะ สํ า คั ญ ข อ ง พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ ว า ด ว ย 
ขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ ในสวนท่ีถือวาเปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไดดังนี้ 

      ก. พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ กําหนดใหขอตกลงใน
สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือใน
สัญญาขายฝาก ท่ีทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซ้ือ
ฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับได
เพียงเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น ในกรณีมีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูป
ไปในทางที่เปนคุณแกฝายซ่ึงมิไดเปนผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น และขอตกลงที่มีลักษณะหรือมี
ผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาท่ีวิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปน
ขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับ
ผิดท่ีเกิดจากการผิดสัญญา ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาท่ีกฎหมายกําหนด 
ขอตกลงใหสัญญาส้ินสุดลงโดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝาย
หนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ ขอตกลงใหสิทธิท่ีจะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือ
ป ฏิ บั ติ ต า ม สั ญ ญ า ใ น ร ะ ย ะ เ ว ล า ที่ ล า ช า 
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝาย
หนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาภาระท่ีเปนอยูในเวลาทําสัญญา เปนตน (มาตรา 4) 

       ข. พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ กําหนดใหสัญญา
ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพท่ีมีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสิน
ใหแกผูบริโภค จะมีขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ
เพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิไมได เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรอง

                                                 
14 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 



หรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับ
ผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น (มาตรา 6) 

      การใชพระราชบัญญัติดังกลาวในการดูแลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยอาจเปนไดดังนี้ การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในโครงการบานพรอมท่ีดินจัดสรร
หรืออาคารชุดตางๆ ในประเทศไทย เปนการเขาทําสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผู
ซ้ื อ 
รายยอย หรือเปน “ผูบริโภค” ประเภทหนึ่งตามนิยามในพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ 
ไมเปนธรรมฯ กับผูขายซ่ึงมักเปนผูประกอบธุรกิจทางดานนี้ หรือตามพระราชบัญญัติดังกลาว
รวมอยูในนิยามคําวา “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” โดยสัญญาท่ีทํากันนั้นสวนใหญจะอยู
ในรูปของสัญญาสําเร็จรูป ซ่ึงตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ “สัญญา
สําเร็จรูป” หมายความวา สัญญาท่ีทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปน
สาระสําคัญไวลวงหนา ไมวาจะทําในรูปแบบใด ซ่ึงคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการ
ประกอบกิจการของตน (มาตรา 3) กลาวคือ สัญญาสําเร็จรูปในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น 
เปนสัญญาที่ผูขายจัดทําและกําหนดสาระสําคัญของสัญญาไวลวงหนากอนมีการทําสัญญาและ
นํามาใชกับผูซ้ือทุกคนท่ีมาซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการของตน และผูซ้ือตองเขาทําสัญญาโดย
ไ ม ไ ด มี ก า ร เ จ ร จ า ต อ ร อ ง เ ง่ื อ น ไ ข 
ในสัญญาและไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาได จึงปรากฏขอเท็จจริงอยูเสมอวาผูขายอาจ 
ใสขอกําหนดในสัญญาที่เปนประโยชนตอฝายตนและทําใหผูซ้ือเสียเปรียบ เชน ผูขายกําหนด 
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของตนจากการผิดสัญญาหรือจากความชํารุดบกพรองของทรัพย 
ท่ีซ้ือขายหรือจากการรอนสิทธิในทรัพยท่ีซ้ือขาย หรือกําหนดขอตกลงใหสิทธิผูขายที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชาโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 
เ ป น ต น  
เม่ือเกิดกรณีเชนนี้ขึ้น หากตอมาผูซ้ือท่ีเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายและชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย 
ไปแลว ผูขายไมยอมปฏิบัติตามสัญญา เชน ไมยอมกอสรางบานหรือส่ิงสาธารณูปโภคตามสัญญา 
และอาจขอยกเวนความรับผิดตามสัญญา ซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายแกผูซ้ือท่ีจะไมไดบานหรือส่ิง
สาธารณูปโภคมาใชประโยชน กรณีเชนนี้ พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ  
เปดชองใหผูซ้ือใชสิทธิทางศาลเพื่อใหศาลส่ังใหสัญญาขอท่ีไมเปนธรรมดังกลาวมีผลบังคับใช 
เพียงเทา ท่ีเปนธรรมและสมควรแกกรณีได  แตอยางไรก็ตาม การอาศัยมาตรการตาม
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ นี้ เปนกรณีท่ีผูซ้ือตองเขาทําสัญญาและชําระเงิน
ไปบางแลว และเม่ือเกิดความเสียหายจากขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม การใชสิทธิตามพระราชบัญญัติ
ดั ง ก ล า ว ต อ ง ผ า น 
ทางศาลโดยการฟองรองนําคดีขึ้นสูศาล        
 
  (4) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 



      พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเปน
กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินท่ีใชบังคับมานานแลวและมีหลักการไมเหมาะสมหลายประการ 
จึงไดตรากฎหมายมาแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผู ซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ15 มาตรการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ จึงมุงคุมครองสิทธิของผู
ซ้ือ ดังท่ีกรมที่ดินไดจัดทําขอมูลเผยแพรแนะนําใหผูซ้ือ “เลือกซ้ือบานจากโครงการที่ไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรร” เนื่องจากระบบการจัดสรรภายใตกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินจะ
ช ว ย คุ ม ค ร อ ง สิ ท ธิ ข อ ง ผู ซ้ื อ ใ น เ รื่ อ ง 
ตางๆ ดังนี้16 

                       ก. ผูซ้ือจะไดท่ีอยูอาศัยในทําเลท่ีเหมาะสมตามสภาพแหงทองท่ีท่ีตั้ง
โครงการ ในดานการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ
ป ล อ ด ภั ย  
การสาธารณูปโภค และการผังเมือง ตลอดจนการอื่นๆ ท่ีจําเปน เนื่องจากการท่ีจะอนุญาตใหทํา
การ จัดสรรแตละโครงการ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินซ่ึงประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหลายสาขา
อาชีพจะรวมกันออกขอกําหนดใหเหมาะสมกับสภาพทองถิ่น (มาตรา 16) 
                     ข. ผูซ้ือจะไดรับสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน
ตามแผนผังโครงการภายในเวลาที่กําหนด เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดให
ผูขอจัดสรรจะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดิน และใหอํานาจคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน นําเงินไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค 
บริการสาธารณะ และปรับปรุงท่ีดินได (มาตรา 24) 
                     ค. ผู ซ้ือจะไมถูกผูประกอบการหลอกลวงโดยการโฆษณา เนื่องจาก
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดไววา การโฆษณาในเรื่องเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขอ
จัดสรร บุริมสิทธ์ิหรือภาระการจํานองของที่ดินจัดสรร จํานวนแปลงยอยและเนื้อท่ีโดยประมาณ 
โครงการปรับปรุงท่ีดิน  การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ แผนงาน โครงการ และ
ระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค วิธีการจําหนายและการชําระราคาหรือคาตอบแทน ภาระ
ผู ก พั น ท่ี บุ ค ค ล อื่ น มี ส ว น 
ไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินจัดสรร แบบสัญญาจะซื้อจะขาย ท่ีตั้งสํานักงาน ชื่อธนาคารหรือสถาบัน
ก า ร เ งิ น 
ท่ีจะเปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน จะตองตรง
กับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย (มาตรา 23 และมาตรา 29) 
                                                 
15 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
16 ซื้อบานจัดสรรดีอยางไร, กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย,  
http://www.dol.go.th/article/main_article.php  
  25 มกราคม 2550. 



 
 
                     ง. ผูซ้ือจะไดใชสาธารณูปโภคและบริการสถานะตลอดไป โดยไมตองเกรงวา
จะมีใครมาปดกั้นหรือขัดขวางการใช เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหท่ีดิน
อันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธ์ิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง (มาตรา 30) 
                     จ. ผูซ้ือจะไมถูกเอาเปรียบจากผูประกอบการในการเขาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ท่ีดินจัดสรร เพราะจะตองทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากไมทํา
และกรณีไมเปนคุณแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ (มาตรา 34) 
                     ฉ. ผูซ้ือไมตองกลัววาผูขายจะฉอโกงโดยกลาวหาวาผูซ้ือขาดการชําระเงินอีก
ตอไป เพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหผูรับเงินตองออกหลักฐานเปนหนังสือ 
ลงลายมือชื่อผูรับเงินใหผูซ้ือยึดถือไว และใหถือวาเปนหลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรร 
(มาตรา 35) 
                     ช. ผูซ้ือไมตองกลัววาเม่ือชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขาย
แลว ผูขายจะไมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีซ้ือใหอีกตอไป หรือกรณีท่ีผูซ้ือไดชําระราคาที่ดิน
ครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ผูจัดสรรที่ดินท่ีเปนบุคคลธรรมดาตาย หรือท่ีเปนนิติบุคคล
เลิกไป ก็ยังสามารถ โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินมาเปนของผูซ้ือได เพราะผูซ้ือสามารถนําหลักฐานเปน
ห นั ง สื อ ท่ี แ ส ด ง ว า 
ไดชําระราคาพรอมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไปขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีได ถาไมสามารถนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมาได สามารถ 
รองขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกมาได และถาพนกําหนดสามสิบวันนับแตผูยึดถือหรือ
ครอบครองโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไดรับแจงแลวยังไมสงมอบให พนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทนและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือได (มาตรา 37) 
                     ซ. ผูซ้ือไดรับหลักประกันวาบรรดาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการ เชน 
ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน จะไดรับการบํารุงรักษาโดยผูประกอบการจนกวาผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลอื่นรับโอนไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา
เอง เพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา และใหอํานาจคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
สามารถนําเงินไปใชในการบํารุงรักษาได หากผูจัดสรรที่ดินไมจัดทําสาธารณูปโภคในระยะเวลาอัน
สมควร (มาตรา 43 ประกอบกับมาตรา 24)  
                    ญ. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการเดียวกัน ถาประสงคท่ีจะดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะกันเอง ก็สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เพื่อทําหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาได (มาตรา 44 และมาตรา 48) โดยเฉพาะการจดทะเบียนโอนที่ดิน
ท่ีใชเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ กฎหมายบัญญัติใหยกเวนท้ังคาธรรมเนียมจด
ทะเบียน คาภาษี และอากร (มาตรา 51) 



                     นอกจากนี้ การท่ีผูซ้ือจะทราบวาโครงการที่ตนจะซื้ออยูในระบบจัดสรรตาม 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ หรือไม ผูซ้ือสามารถพิจารณาไดจากใบอนุญาต แผนผัง 
โครงการ และวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาต ซ่ึงผูจัดสรรที่ดินจะตองแสดงไวในท่ีเปดเผยเห็นได
ง า ย  
ณ สํานักงานท่ีทําการจัดสรรที่ดิน (มาตรา 31) มาตรการตางๆ ตามที่กําหนดในพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดินฯ เปนมาตรการที่ชวยสรางหลักประกันใหแกผูท่ีคิดจะซ้ือท่ีอยูอาศัยในรูปแบบ 
บานจัดสรรได  
 
  มาตรการตามกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองหรือดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยดังท่ีกลาวมาขางตนท้ังหมดนั้น ลวนเปนมาตรการใน
เชิงแกไขซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน คูสัญญาท่ีเสียหายจึงจะอางสิทธิตาม
กฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได และการอางสิทธิเพื่อการเยียวยาจําเปนตอง
อาศัยอํานาจศาล จึงตองมีการฟองรองดําเนินคดีเพื่อใหศาลเยียวยาความเสียหายให ซ่ึงเปนท่ี
ท ร า บ กั น ดี ว า  
การฟองรองดําเนินคดีเปนเรื่องท่ีตองเสียเวลาและคาใชจายมาก จนไมแนวาจะคุมคาในการ
ดําเนินการหรือไมเม่ือเทียบกับการสูญเสียหรือความเสียหายที่จะไดรับ ในขณะที่ปญหาท่ีเกิดขึ้น
ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางย่ิงปญหาท่ี
ผูซ้ือและผูขายไมประสบผลสําเร็จในการซื้อขาย กลาวคือ ผูซ้ือไมไดรับส่ิงท่ีตนประสงคจะซ้ือท้ังๆ 
ท่ีไดชําระราคาไปแลวไมวาท้ังหมดหรือบางสวน หรือผูขายไมไดรับชําระราคาทั้งท่ีไดลงมือ
ปฏิบัติการตามสัญญา เชน กอสรางบานจัดสรรแลว ทําใหเกิดขอพิพาท ขอรองเรียน และการ
ฟองรองมากมาย หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงมีความพยายามที่จะเสนอใหนําระบบเอส
โครว (escrow) หรือระบบการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา โดยใหมีตัวกลางทําหนาท่ีเปน
ตั ว แ ท น คู สั ญ ญ า 
ท้ังสองฝาย (escrow agent) ดูแลการปฏิบัติการตามสัญญาของคูสัญญาท้ังสองฝาย คือ การรับ
ฝากเงินจากผูซ้ือเพื่อชําระแกผูขาย และการรับมอบอสังหาริมทรัพยจากผูขายเพื่อสงมอบใหผูซ้ือ 
อันเปนมาตรการในเชิงปองกันไมใหคูสัญญาเกิดความเสียหายกอนท่ีจะไมมีการปฏิบัติตามสัญญา
เ กิ ด ขึ้ น  
การเสนอใหนําระบบเอสโครวมาใช กระทําในรูปของการจัดทํารางกฎหมายวาดวยเอสโครว ซ่ึง
กําลังอยูในระหวางดําเนินการเสนอรางกฎหมายตามลําดับขั้นตอนการกระบวนการรางกฎหมาย
ของประเทศไทยอยูในปจจุบันนี้ 
   
3.2  เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและประเทศ

ออสเตรเลีย 
 

เม่ือไดพิจารณาบทบัญญัติในมาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยท่ีบัญญัติวา “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ



พนักงานเจาหนาท่ีไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซ้ือขายเรือกําปน หรือเรือมีระวางตั้งแตหก
ตันขึ้นไป เรือกลไฟหรือเรือยนตมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ท้ังซ้ือขายแพและสัตวพาหนะดวย” 
แ ส ด ง ใ ห เ ห็ น ว า 
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเปนนิติกรรมที่ตองทําตามแบบจึงจะสมบูรณและมีผลใชบังคับได  
แบบนิติกรรมในที่นี้คือการทําสัญญาเปนหนังสือและการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น  
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะถือวามีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือ
ขายกันโดยสมบูรณไดก็ตอเม่ือไดจดทะเบียนการซื้อขายตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว ลักษณะของ
การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีตองอาศัยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีในการรับรองความสมบูรณ
เชนนี้ ก็คือ ระบบการโอนกรรมสิทธ์ิแบบทอรเรนส (torrens system) ซ่ึงเปนระบบการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีใชอยูในประเทศออสเตรเลียนั่นเอง ในเบื้องตน จึงกลาวไดวาระบบการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยคลายคลึงกับระบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงผลท่ีตามมาก็คือ คูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะทําการ
ต ร ว จ ส อ บ ห รื อ พิ สู จ น สิ ท ธิ กั น ไ ด โ ด ย 
การตรวจสอบจากทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาหนาท่ีของรัฐเปนผูดูแลและรับรองให เม่ือรัฐเขา
มาดูแลการจัดเก็บรักษาและรับรองทะเบียนกรรมสิทธ์ิ ทําใหการตรวจสอบและพิสูจนสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยของทั้งสองประเทศทําไดงายและชัดเจนยิ่งขึ้น และคูสัญญาสามารถดําเนินการได
เอง แมในประเทศออสเตรเลียจะนิยมวาจาง ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) ดําเนินการ
ใหก็ตาม 

อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของท้ังสอง
ประเทศ แมโดยหลักการแลว กระบวนการหรือขั้นตอนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของท้ังสอง
ป ร ะ เ ท ศ 
ไมแตกตางกัน คือ ผูซ้ือและผูขายสามารถเจรจาทําสัญญาซ้ือขายกันเอง เม่ือปฏิบัติตามสัญญา
ครบถวนแลว ก็จะสงมอบเงินและสงมอบทรัพยสินโดยการไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกับ
หนวยงานของรัฐ แตโดยขอเท็จจริงแลว การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลียมี
ความแตกตางจากประเทศไทยตรงที่ ในประเทศออสเตรเลียผูซ้ือและผูขายสวนใหญจะทําการซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพยผานตัวแทนนายหนา (real estate agent) ในขณะท่ีการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยของประเทศไทยนิยมทํากันเองในระหวางผูซ้ือและผูขาย มีบางพอสมควรท่ีอาศัย
บริการจากตัวแทนนายหนาแตไมไดเปนสัดสวนใหญ 

ดวยวิธีการในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน การตรากฎหมายเพื่อ
กําหนดมาตรการในการคุมครองหรือดูแลรักษาประโยชนของคูสัญญาจึงมีความแตกตางกันไป
ตามขอเท็จจริงของแตละประเทศ ในการเปรียบเทียบ จึงไมอาจเปรียบเทียบกฎหมายตอกฎหมาย
ท่ีมีหลักการและสาระในเรื่องเดียวกันได เพราะไมมีกฎหมายที่เหมือนกันเชนนั้นใหเปรียบเทียบ 
แตจะเปรียบเทียบในภาพรวมของมาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูในกฎหมายของประเทศไทยและในกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย 
โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย า ง ย่ิ ง ม า ต ร ก า ร 



ทางกฎหมายที่นํามาใชควบคุมการดําเนินงานของ ตัวแทนนายหนา (real estate agent) ซ่ึงมี
บทบาทสําคัญอยางมากในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลีย  

สําหรับสวนท่ีคลายคลึงกัน กฎหมายของทั้งสองประเทศมีความคลายคลึงกันใน
วัตถุประสงคของกฎหมาย ไมวากฎหมายจะกําหนดมาตรการตางกันอยางไร แตวัตถุประสงคของ
กฎหมาย คือ มุงคุมครองสิทธิหรือประโยชนของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญา 
อีกฝายหนึ่ ง หากแตวาตามกฎหมายไทยที่กลาวมานั้นสวนใหญเปนการคุมครองผู ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยจากการเอาเปรียบหรือการหลอกลวงของผูขาย ในขณะที่กฎหมายตัวแทน
นายหนาของประเทศออสเตรเลียมุงคุมครองทั้งคูสัญญาจากการเอาเปรียบหรือการฉอโกงของ
ผูประกอบการเปนตัวแทนนายหนา (real estate agent)  

สําหรับสวนท่ีแตกตางกันระหวางมาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใน
กฎหมายของประเทศไทยและประเทศออสเตรเลียนั้น มีดังนี้  

(1) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมมีการควบคุมผูท่ีกระทํา
การเปนตัวแทนนายหนาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ในขณะท่ีประเทศออสเตรเลียมีมาตรการ
ดังกลาว โดยกฎหมายกําหนดใหการเปนตัวแทนนายหนาตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ ท้ังนี้ 
เนื่องจากประเทศออสเตรเลียอาศัยการดําเนินงานของตัวแทนนายหนาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ คูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและผูขายถือเปนผูบริโภคท่ีใชบริการของ
ตัวแทนนายหนา จึงจําเปนตองมีมาตรการควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูท่ีอาศัย
บริการนั้น ในขณะที่ประเทศไทยไมไดนิยมใชตัวแทนนายหนาในการซื้อขาย และสวนใหญของ
ปญหามาจากการฉอโกงหรือหลอกลวงของฝายผูขาย 

(2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูเปนมาตรการแกไขเยียวยา
หรือการแกไขท่ีปลายเหตุ ในขณะท่ีมาตรการตามกฎหมายตัวแทนนายหนาของของประเทศ
ออสเตรเลียมีมาตรการในเชิงปองกันอยูดวย ซ่ึงก็คือ การกําหนดใหเงินท่ีตัวแทนนายหนาท่ีไดรับ
ใบอนุญาตไดรับในฐานะกระทําการแทนบุคคลอื่นอันเนื่องมาจากการทํางานท่ีไดรับอนุญาตนั้น 
จ ะ ต อ ง ฝ า ก ไ ว ใ น 
บัญชีทรัสต (trust account) เพื่อบุคคลนั้นในสถาบันการเงินท่ีรัฐกําหนด โดยจะจายเงินจากบัญชี
ดังกลาวตามคําส่ังของบุคคลนั้น บัญชีทรัสตนี้ เรียกอีกอยางไดวา บัญชีเอสโครว (escrow 

account) นอกจากนี้ รัฐเขามาตรวจสอบการจายเงินในบัญชีดังกลาวไดดวย ซ่ึงมาตรการนี้เปน
มาตรการในเชิงปองกันไมใหความเสียหายเกิดขึ้นแกตัวการ เพราะไดปดกั้นโอกาสที่ตัวแทน
นายหนาจะทําการฉอโกงหรือนําเงินท่ีตองสงใหแกตัวการไปใชอยางอื่น  

(3) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมมีการกําหนดในเรื่อง
กองทุนประกันความเสียหายที่สามารถเยียวยาหรือแกไขความเสียหายใหแกผูซ้ือไดทันที แตกตาง
จากกฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียท่ีกําหนดใหมีกองทุนชดเชยความเสียหาย 
(compensation fund) เพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (pecuniary loss) ใหแกบุคคลท่ี
ไดรับความเสียหายอันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาท่ี (failure to account) ในการดูแลเงิน
หรือทรัพยสินท่ีตัวแทนนายหนาไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ไมวาความเสียหาย



ดั ง ก ล า ว 
จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ ซ่ึงทําใหผูเสียหายไดรับการเยียวยาทันทวงที ถือเปน
หลักประกันท่ีสรางความม่ันใจแกคูสัญญาไดอยางชัดเจน 

อนึ่ง สําหรับปญหาของประเทศไทยเกี่ยวกับกรณีท่ีผูซ้ือมักจะโดนผูขายหรือ
ผูประกอบการโครงการที่อยูอาศัยหรือบานและท่ีดินจัดสรรเอารัดเอาเปรียบหรือหลอกลวงฉอโกง
นั้นจากการไดพูดคุยสอบถามเจาหนาท่ีของกรมที่ดินของประเทศไทยซึ่งไดเคยไปดูงานการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลีย ทําใหรับทราบขอเท็จจริงวา การซ้ือขายที่อยูอาศัยใน
โครงการจัดสรรในประเทศออสเตรเลียนั้น มีลักษณะท่ีแตกตางจากประเทศไทย โดยผูซ้ือจะซ้ือ
บานและท่ีดินจัดสรรไดเม่ือไดมีการกอสรางเสร็จแลว ขอเท็จจริงเชนนี้ ทําใหปญหาท่ีผูซ้ือมักถูก
โ ก ง ห รื อ เ อ า รั ด 
เอาเปรียบยอมเกิดขึ้นไดนอย และสามารถใชมาตรการตามกฎหมายทั่วไปมาเยียวยาไดโดยไม
ตองออกกฎหมายเฉพาะมาบังคับใช  

 
 

3.3  ความคิดเห็นและขอเสนอแนะ 
 

จากสภาพปญหาของประเทศไทยที่ผูซ้ือมักจะโดนเอารัดเอาเปรียบจากผูขาย 
และจากสภาพขอเท็จจริงท่ีผูซ้ือและผูขายมักเขาทําสัญญากันเองโดยขาดความรูความชํานาญ 
ประกอบกับมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูในขณะนี้เปนมาตรการในเชิงเยียวยา
แกไขท่ีตองอาศัยการฟองรองในศาลซึ่งมีตนทุนเวลาและคาใชจายมาก ผูวิจัยจึงมีความเห็นในทาง
สนับสนุนใหมีการนาํระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใชในประเทศไทย ในลักษณะท่ีให
มีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของทั้งผูซ้ือและผูขายกอนท่ีการปฏิบัติตามสัญญาจะเสร็จส้ินลง 
อันเปนมาตรการปองกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้น และจากการที่ไดศึกษากฎหมายของประเทศ
ออสเตรเลียในการควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของตัวแทนนายหนา ถึงแมจะไมใชมาตรการที่
เหมือนกันในแงท่ีเปนคนกลางดูแลผลประโยชนของท้ังสองฝาย แตมาตรการตามกฎหมาย
ดังกลาวมีขอดีท่ีควรนํามาปรับใชสําหรับประเทศไทยได ท้ังนี้ ผูวิจัยมีขอเสนอแนะประกอบการ
พิจารณาออกกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศไทยบางประการดังนี้  

(1) การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยสวนใหญผูซ้ือผูขายดําเนินการ
เอง การมีกฎหมายรองรับใหมีคนกลางเขามาเกี่ยวของในธุรกรรมการซื้อขายดวย จึงจําเปนตอง
กระทําควบคูกับการประชาสัมพันธใหเห็นถึงขอดีของการใชคนกลางมาดูแลผลประโยชน มิ
เชนนั้น แมจะมีกฎหมายควบคุมคนกลางในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา แตหากใน
ขอเท็จจริงไมมีการใชบริการของคนกลางนั้น กฎหมายที่ออกมายอมไมมีประโยชน  

(2) ควรพิจารณานําระบบการเปดบัญชีทรัสต หรือบัญชีเอสโครวมาใช โดยอาจ
บังคับใหธุรกรรมการซื้อขายตองมีการเปดบัญชีทรัสตหรือบัญชีเอสโครวเพื่อปองกันปญหาการ
เสียเงินไปกอนท่ีจะไดรับทรัพยสินมาอันเปนมาตรการปองกันลวงหนา  



(3) ควรพิจารณานําระบบกองทุนชดเชยหรือประกันความเสียหายมาปรับใช 
เพื่อเพิ่มชองทางในการเยียวยาความเสียหายของคูสัญญาโดยเฉพาะฝายผูซ้ือใหไดรับการเยียวยา
ทันทวงที โดยกองทุนควรมี เ งินสนับสนุนจากฝายผูขายโดยเฉพาะอยาง ย่ิงผูขายท่ีเปน
ผูประกอบการโครงการที่อยูอาศัยตางๆ เพื่อเปนประกันความเสี่ยงจากการดําเนินงานโดย
ผิดพลาดหรือโดยฉอฉล 

(4) การจะแกปญหาใหไดผล จําเปนตองอาศัยมาตรการอื่นนอกจากมาตรการ
ทางกฎหมายเขามาสนับสนุนดวย โดยเฉพาะอยางย่ิงมาตรการในการเสริมสรางความรูความเขาใจ
ในสิทธิของผูบริโภค และแนวทางในการปองกันสิทธิของผูบริโภค เพื่อใหผูบริโภคหรือสวนใหญ
คื อ ผู ซ้ื อ  
ไดตระหนักถึงความสําคัญของสิทธิตนและใสใจท่ีจะปองกันสิทธิของตนจากการเอารัดเอาเปรียบ 
โดยอาศัยชองทางที่กฎหมายใหไว  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทสรุป 
 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียสวนใหญกระทําในสอง
รูปแบบคือ การใชตัวแทนนายหนา (real estate agent) และการซ้ือจากการประมูล (auction)  
โดยที่แพรหลายมากกวาคือการใชตัวแทนนายหนา ดังนั้น บุคคลท่ีเกี่ยวของในธุรกรรมซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลีย จึงประกอบดวย ผูซ้ือ ผูขาย ตัวแทนนายหนา (real 
estate agent) และในบางกรณีจะมี ผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) ซ่ึงสวนใหญไดแก
ทนายความ (soliciter) เขามาชวยผูซ้ือในการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและการโอนกรรมสิทธ์ิดวย ทํา
ใหกระบวนการและขั้นตอนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียมีความยุงยาก
และสลับซับซอนมากขึ้น อยางไรก็ตาม สําหรับการใชตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ท่ีเปน 
คนกลางดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝายในประเทศออสเตรเลียนั้น มีการใชอยูบางแต 
ไมแพรหลาย ขึ้นอยูกับความประสงคของคูสัญญาแตละกรณี และมักจะทําในรูปของสัญญาจัดตั้ง
เอสโครว ซ่ึงผลการบังคับใชเปนไปตามหลักกฎหมายทั่วไปวาดวยสัญญาท่ีเขาใจกันท่ัวไปแลว  
จึงไมไดนํามาศึกษาในรายงานนี้   
  การซ้ือขายท่ีดินในประเทศออสเตรเลียมีลักษณะคลายคลึงกับการซื้อขายท่ีดิน
ของประเทศไทย กลาวคือ ประกอบดวยขั้นตอนการทําสัญญาซ้ือขาย และการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ซ่ึงตองไปดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ การซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียแบงไดเปน 2 ระยะ คือ  
  (1) ระยะกอนทําสัญญา ผูซ้ือจะทําการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ (title search) 
เพื่อใหทราบวาอสังหาริมทรัพยท่ีตนจะซื้อเปนของใครและมีภาระติดพันหรือไม โดยอาจ
ตรวจสอบดวยตนเองหรือมอบหมายผูจัดการโอนกรรมสิทธ์ิ (conveyancer) หรือทนายความ 
(solicitor) ดําเนินการให หลังจากตรวจสอบกรรมสิทธ์ิเสร็จแลว และคําเสนอและคําสนองของ 
ผูซ้ือและผูขายตองตรงกัน ตัวแทนนายหนาจะจัดเตรียมสัญญาซ้ือขายใหคูสัญญาท้ังสองฝาย 
ลงนาม โดยคูสัญญาจะกําหนดวันท่ีสัญญามีผลบังคับใช (completion date) โดยทั่วไป คือ 
ประมาณ 2 สัปดาหนับจากวันท่ีลงนามในสัญญา ในวันลงนามสัญญา (exchange) ปกติผูซ้ือตอง
วางมัดจําไวกอน เงินมัดจําของผูซ้ือท่ีจายใหกับตัวแทนนายหนาจะนําไปฝากไวในบัญชี escrow 
หรือ trust ของตัวแทนนายหนาจนกวาจะดําเนินการตามสัญญาซ้ือขายเสร็จ   
  (2) ระยะหลังลงนามในสัญญา  คูสัญญาท้ังสองฝายมีภาระหนาท่ีตอกันตาม
กฎหมายที่ตองปฏิบัติตามสัญญา ภายใตสิทธิท่ีเรียกวา cooling-off rights ซ่ึงไดแกสิทธิท่ีจะ
ยกเลิกการซ้ือโดยไมถือวาเปนความผิดของผูซ้ือหากทําภายในเวลาที่กําหนด เม่ือคูสัญญาปฏิบัติ
ตามสัญญาแลว เม่ือถึงวันท่ีสัญญามีผล (completion date) คูสัญญาจะไปดําเนินการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขาย ณ สํานักงานท่ีดิน ซ่ึงการจดทะเบียนที่ดินของประเทศ
ออสเตรเลียเปนระบบการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิ (registration of title) หรือท่ีเรียกวา Torrens 
system กลาวคือ สํานักงานท่ีดินจะดําเนินการเปล่ียนชื่อเจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนดตัวจริง 



(original title) ซ่ึงเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินท้ังในรูปของเอกสารอิเล็กทรอนิกสและในรูปของ
กระดาษ และออกสําเนาโฉนด หรือ certificate of title ใหกับผูซ้ือ  

กฎหมายดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย ไดแก กฎหมาย
ควบคุมการประกอบอาชีพตัวแทนนายหนา (estate agent) เนื่องจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
ของประเทศออสเตรเลีย ตัวแทนนายหนา มีบทบาทอยางมาก เพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย รัฐบาลของแตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงไดดําเนินการออก
กฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูบริโภคจากการเอาเปรียบของตัวแทน
นายหนา โดยกฎหมายของมลรัฐตางๆ จะกําหนดใหการประกอบอาชีพตัวแทนนายหนาคาตอง
ไดรับใบอนุญาต และการดําเนินกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมีขอจํากัดตามที่กําหนดไว
ในกฎหมาย ตัวอยางเชน กฎหมายของมลรัฐนิวเซาธเวลส (New South Wales) ประกอบดวย  

(1) Property, Stock and Business Agents Act 2002 ซ่ึงมีสาระสําคัญเปน
การกําหนดหลักเกณฑควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา อันไดแก การกําหนดมาตรการอนุญาต  
หามมิใหนายหนากระทําการแทนคูสัญญาท้ังสองฝายในเวลาเดียวกัน การหามมิใหนายหนาและ
ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนลูกจางของนายหนาคาอสังหาริมทรัพยหาประโยชนในทรัพยสิน
ในฐานะนายหนาในการขายทรัพยสิน การนําบัญชีทรัสต (trust account หรือ escrow account) 
มาใช ตลอดจนการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (compensation fund) 

 (2) Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ซ่ึงเปน
กฎหมายในระดับกฎ ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business 
Agents Act 2002 เพื่อวางกฎเกณฑการดําเนินงานของตัวแทนนายหนา ในลักษณะคลายกับ
ประมวลความประพฤติ (code of conduct) อันจะสรางความนาเชื่อถือท้ังดานการเงินและดาน
จริยธรรมใหแกตัวแทนนายหนา 

สําหรับประเทศไทย การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจา
ตกลงกันระหวางผูซ้ือและผูขาย จึงมักเกิดปญหาท่ีผูซ้ือถูกผูขายโกงหรือหลอกลวงทําใหเสียเงิน 
ไปแลวไมไดทรัพยสินท่ีตนตองการ ซ่ึงประเทศไทยมีกฎหมายหลายฉบับท่ีตราข้ึนเพื่อแกไขหรือ
บรรเทาปญหาเหลานั้น ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 และ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรการตามกฎหมายดังกลาวมีลักษณะเปน
มาตรการแกไขเยียวยาเมื่อเกิดความเสียหายแกคูสัญญาแลว และตองอาศัยการฟองรองบังคับคดี
เพื่อการเยียวยานั้น ทําใหเกิดความลาชาและส้ินเปลืองคาใชจายโดยไมคุมคา เม่ือนํามาตรการ
ตามกฎหมายเหลานั้นมาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย โดยเฉพาะอยางย่ิง
กฎหมายควบคุมการดําเนินงานของตัวแทนนายหนา (estate agent) จะพบวามีสวนท่ีคลายคลึง
กันในเรื่องของวัตถุประสงคของกฎหมายที่มุงคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนสําคัญ และมีสวนท่ี
แตกตางกันหลายประการ ไดแก 



 (1) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมมีการควบคุมผูท่ีกระทําการเปน
ตัวแทนนายหนาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ในขณะท่ีประเทศออสเตรเลียมีมาตรการดังกลาว 
โดยกฎหมายกําหนดใหการเปนตัวแทนนายหนาตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ  

(2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยเปนมาตรการแกไขเยียวยาหรือ 
การแกไขท่ีปลายเหตุ ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายตัวแทนนายหนาของของประเทศ
ออสเตรเลียมีมาตรการในเชิงปองกันอยูดวย ซ่ึงก็คือ การกําหนดใหเงินท่ีตัวแทนนายหนาท่ีไดรับ
ใบอนุญาตไดรับในฐานะกระทําการแทนบุคคลอื่นอันเนื่องมาจากการทํางานท่ีไดรับอนุญาตนั้น 
จะตองฝากไวในบัญชีทรัสต (trust account) หรือบัญชีเอสโครว (escrow account)  

(3) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมมีการกําหนดในเรื่องกองทุน
ประกันความเสียหายที่สามารถเยียวยาหรือแกไขความเสียหายใหแกผูซ้ือไดทันที แตกตางจาก
กฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียท่ีกําหนดใหมีกองทุนชดเชยความเสียหาย 
(compensation fund) แกบุคคลท่ีไดรับความเสียหายจากความบกพรองในหนาท่ีของตัวแทน
นายหนา  

ปจจุบัน หนวยงานของรัฐในประเทศไทยพยายามที่จะเสนอกฎหมายเอสโครว
เพื่อนําระบบเอสโครวมาใชแกไขปญหาการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงผูวิจัยจึงมี
ความเห็นในทางสนับสนุนใหมีการนําระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในรูปแบบเอสโครว
มาใชในประเทศไทย เนื่องจากการซื้อขายในประเทศไทยผูซ้ือและผูขายมักดําเนินการกันเอง 
โดยขาดความรูความชํานาญ จึงมักโดนเอารัดเอาเปรียบจากฝายท่ีมีกําลังหรืออํานาจตอรอง
มากกวาซ่ึงสวนใหญคือฝายผูขาย จึงควรมีกฎหมายรองรับใหมีการใชคนกลางเขามาดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาท้ังสองฝาย โดยมีขอเสนอแนะบางประการดงันี้  

(1) ควรมีการประชาสัมพันธให เห็นถึงขอดีของการใชคนกลางมาดูแล
ผลประโยชน มิเชนนั้น กฎหมายจะไมมีประโยชน ถาไมมีคนใช  

(2) ควรพิจารณานําระบบการเปดบัญชีทรัสตหรือบัญชีเอสโครวมาใช โดยอาจ
บังคับใหธุรกรรมการซื้อขายตองมีการเปดบัญชีทรัสตหรือบัญชีเอสโครวเพื่อปองกันปญหาการ
เสียเงินไปกอนท่ีจะไดรับทรัพยสินมาอันเปนมาตรการปองกันลวงหนา  

(3) ควรพิจารณานําระบบกองทุนชดเชยหรือประกันความเสียหายมาปรับใช 
เพื่อเพิ่มชองทางในการเยียวยาความเสียหายของคูสัญญาโดยเฉพาะฝายผูซ้ือใหไดรับการเยียวยา
ทันทวงที  

(4) ควรใชมาตรการอื่นเสริม เพื่อสรางความรูความเขาใจในสิทธิของผูบริโภค 
และแนวทางในการปองกันสิทธิของผูบริโภค เพื่อใหผูบริโภคปองกันตนเองจากการเอารัด 
เอาเปรียบ อันจะเปนการแกไขปญหาท่ีเกิดผลอยางแทจริง   
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