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เรื่องเสร็จที่ ๕๐๒/๒๕๕๓

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการถฤษฎีกา
เรื่อง การส์งมอบเยกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ตามสัญญาตูแลผลประโยชน์

สํานักงานเศรษฐกิจการตลังได้มีหนังสือ ที่ กก ๑๐๐๕/๑๓๒๒ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน
๒๕๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า มาตรา of แห่งพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. ๒๕๕๑ กําหนดให้ผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่ในการตูแส
ให้คู่สัญญาปฏิบัติการชําระหนี้ตามระยะเวสาและเงื่อบไขที่กําหนตไว้ในสัญญาตูแลผลประโยชน์
และดูแลรักษาเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเ
             ป็นหลักฐานแห่งหนี้ที่คู่สัญญาได้ส่งมอบให้อยู่ในความ
ครอบครองของตน พร้อมหั้งดําเนินการส่งมอบเงินและจัดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่
คู่สัญญา ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ a) ได้พิจารณาให้ความเห็นตามเรื่องเสร็จที่ ซผ/๒๕๕๓ ว่า
การที่คู่สัญญาจะตกลงให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตูแลรักษาเฉพาะเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสาร
อันเป็นหลักฐานแห่งหนี้เพียงอย่างหนึ่งอย่างใดไม่อาจกระทําได้ เพราะเป็นการไม่ชอบด้วยบทบัญญัติ
ตามมาตรา ๓

อย่างไรก็ดี โดยที่ในบางกรณีคู่สัญญาอาจไม่สามารถส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสาร
             
อันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ให้ผู้คูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาดูแตรักษาในขณะที่ทําสัญญาตูแค
ผลประโยชน์ได้ เช่น การซื้อขายห้องซุด ซึ่งกรมที่ดินจะออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช. ๒) ให้ได้
เมื่อการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จสมบูรณ์แล้ว ดังนั้น คู่สัญญาจึงไม่สามารถส่งมอบเอกสารอันเป็น
หลักฐานแห่งหนี้ซึ่งหมายถึงหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ซ. ๒) ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้
จนกว่าการค่อสร้างจะแล้วเสร็จ เป็นตั้น

ส่วนมาตรา ๒๕ แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ กําหนตให้
คณะกรรมการกํากับการประ ะกอบ
             กิจการตูแลผลประโยชน์มีอํานาจในการเตนอความเห็นต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเกี่ยวกับการออกประกาศตามพระราชบัญญัตินี การออกประกาศ
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่กฎหมายกําหนด รวมทั้งการปฏิบัติการอื่นตามที่กฎหมายกําหนดให้เป็น
อํานาจหน้าที่ของคณะกรรมการฯ หรือตามที่รัฐมนตรีมอบหมาย อย่างไรก็ดี ในการดําเนินการอื่นใด
ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ เช่น
การออกแนวทางปฏิบัติเพื่อให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาสามารถดําเนินการให้เป็นไปตาม
กฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรว
             งการคลังในฐานะผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้มีอํานาจ
มอบหมายไห้คณะกรรมการฯ ดําเนินการใต ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายได้หรือไม่

สํานักงานเศรษฐกิจการคลังจึงขอหารือในประเด็น ดังต่อไปนี้

๓. มาตรา ฒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ
กําหนดให้ผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่ในการดูแลรักษาเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็น

เลง    va เซี่                “oa                ซ่    “
ส่งพร้อมหนังสือ ที่ นร ๐๕๐๕/๓๓๕ สงวันที่ ๓๓ ตุลาคม ๒๕๕๓ ซึ่งสํานักงานคณะกรรมกา
             ร
กฤษฎีกามีถึงสําบักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
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หลักฐานแห่งหนี้ที่คู่สัญญาได้ส่งมอบให้อยู่ในความครอบครองของตน ซิ่งไนกรณีที่หากคู่สัญญา
ยังไม่สามารถส่งมอบเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ให้ผู้ดูแถผลประโยชน์ของคู่สัญญาตูแลรักษาได้
เนื่องจากการส่งมอบไม่สามารถกระทําได้โดยพฤติการณ์ เช่น กรณีคู่สัญญายังไม่สามารถส่งมอบ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องขุด (อ.ข. ๒) ให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ เพราะกรมที่ดืนจะออก
อซ.๒ ให้ก็ต่อเมื่อการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จสมบูรณ์แล้ว คู่สัญญาจะส่งมอบเอกสารอันเป็นหลักฐาน
แห่งหนี้ดังกล่าวให้แก่ผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาใน
             ภายหลังได้หรือไม่ และจะถือเป็นการทํา
หน้าที่ของผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ หรือไม่

๒, รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังในฐานะผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ จะอาศัยอํานาจตามมาตรา ๒๕ (๕) แห่งพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ มอบหมวยให้คณะกรรมการกํากับการประกอบกิจการตูแลผลประโยชน์
ต้าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับคารปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายได้หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือของสํานักงานเศรษฐกิจ
การ
             คลัง โดยมีผู้แทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานปลัดกระทรวงและสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง)
และผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริงแล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมจาก
การชี้แจงของผู้แทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง) ว่า ในปัจจุบันยังไม่มีการทํา
สัญญาดูแลผลประโยชน์ไนกรณีของการซื้อขายห้องชุดแต่อย่างใด แต่เนื่องจากผู้ดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญามีประเด็นสงสัยเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ในกรณีการซื้อขายห้องชุดดังกล่าว จึงเป็นที่มว
ของข้อหารือนี้
)                 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณ
             ะที่ ๕) พิจารณาแล้วมีความเห็น ดังนี้
ประเด็นที่หนึ่ง เห็นว่า มาตรา ๓“ แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. ๒๕๕๓ ได้กําหนดให้ผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่ในการตูแฮให้คู่สัญญา
ปฏิบัติการชําระหนี้ทามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กาหนดไว้ในสัญญาตูแลผลประโยชน์ และดูแลรักษา
Gu ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ที่ค่สัญญาได้ส่งมอบไห้อยู่ในความครอบครองของตน
พร้อมทั้งตําเนินการส่งมอบเงินและจัดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญา
โตยไม่มีบทบัญญัติกําหนตระยะเวลาให้
             คู่สัญญาจะต้องส่งมอบเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็น
หลักฐานแห่งหนี้ให้อยู่ในความครอบครองของผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเมื่อไต ซึ่งมาตรา ๒ (๕)”
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ได้กําหนดให้สัญญาตูแลผลประโยชน์ต้องมีรายการเกี่ยวถับระยะเวลา

“มาตรา of ผู้ตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่ในการดูแลให้คู่สัญญาปฏิบัติการชําระหนี้
ตามระยะเวลาแตะเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาตูแสผลประโยชน์ และดูแตรักษาเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสารอันเป็น
หลักฐานแห่งหนี้ที่คู่สัญญาไต้ส่งมอบโห้อยู่ในความตรอบครองของตน พร้อมทั้งดําเนินก
             ารส่งมอบเงินและจัดให้มี
การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญา

นอกจากหน้าที่ตามวรรคหนึ่ง ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาอาจให้บริการอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
สัญญาตูแสผลประโยชน์ตามที่มีข้อตกลงกับคู่สัญญาได้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการประกาศกําหนด

"มาตรา ๒ สัญญาตูแลผลประโยชน์ต้องทําเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของคู่สัญญาและผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา | และอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปบี้

(») ชื่อและที่อยู่ของคู่สัญญาและ| ผู้ตูแสผลประโยชบ์ของคู่สัญญา

(๒) วันที่ทําสัญญาตูแลผลประโยชน์

(มีต่อหน้าถ
             ัตไป)
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หรือเงื่อนไขโนการส่งมอบทรัพย์สิบหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้และการส่งมอบเงินของ
คู่สัญญา จึงเห็นว่า คู่สัญญาย่อมสามารถกําหนดในสัญญาตูแลผลประโยชน์เกี่ยวกับระ  ยะเวลาหรือ
เงื่อนไขในการส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ ซึ่งการจะกําหนดในสัญญาดูแล
ผลประโยชน์อย่างไรก็ขึ้นอยู่กับข้อจํากัดในการส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้
ตามสัญญาตูแลผลประโยชน์นั้น ๆ โดยในกรณีนี้คู่สัญญาจะสามารถส่งมอบหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ได้ก็ต่อเมื่อการก่อสร้างอาคารชุดเสรีจสมบูรณ์ และพนักงานเ
             จ้าหน้าที่ได้รับจตทะเบียนอาคารชุดและ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุตนั้นแล้วอันเป็นไปตามขั้นตอนตามมาตรา ๒ มาตรา ซ์ และ
มาตรา wo" แห่งพระราชบัญญัติอาคารขุด WA. ๒๕๒๒ ตังนั้น คู่สัญญาจึงย่อมสามารถก้าหนด
ในสัญญาตูแลผลประโยชน์ให้ส่งมอบหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

(ต่อจากเชิงอรรถที่ ๒)
(a) ชื่อสัญญาต่างตอบแทนที่กําหนดระหว่างคู่สัญญา
(๕) ระยะ| เวลาหรือเงื่อนไขในการส่งมอบทรัพย์สิบหรือเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหบี้และ
การส่งมอบเงินของคู่สัญญา
(e) หลักเกณฑ์ในการโอนเงินออกจากบัญชีต
             ูแลผลประโยชน์
(>) สิหธิ หน้าที่ แสละความรับผิดของ|  สัญญาและผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา
(oi) ค่าตอบแทนและค่าบริการยื่นที่เกี่ยวข้องกับการตูแลผลประโยชน์
(9) รายการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด
“มาตรา ๒ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นให้เป็น
อาคารชุดตามพระ ะราช์บัญญัติน ให้อื่นคําขอจตทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมหลักฐาบและ
รายละเอียด ดังต่อไปนี้
(๑) โฉนดที่ดิบ
(๒) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ
(๓) รวยละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด 
             ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จํานวนพื้นที่
ลักษแะการใช้ประโยชน์และอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนต
(0) อัตราส่วนที่เจ้าของห้องขุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๕
(a) คํารับรองของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด ๆ
เว้นแต่การจํานยงอาคารรวมกับที่ดิน
(๓ ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
เม่ หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
“มาตรา ซ เมื่อพบักงานเจ้าหน้าที่ได้รับคําขอจตทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๒ แล้ว ถ้ามี
รายจื่อจ้าหนีจํานองหรือเจ้าหจม
             ริบสิทธิเหนือท่ันและอาการที่ขอจคทะเบียบบั้งปรากฏอยูปโจนคที่คน
ไห้พนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศคําขอนั้นพร้อมกัง บมีหนังสือแจ้งไปยังเจ้าหนี้ดังกล่าวให้มาแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าที่
พร้อมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง
วรรคสอง (ยกเลิก)
เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องและที่ดินนั้นปราศจากภาระผูกพันใด ๆ
หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจ้านองแต่รู้รับจํานองยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนอาคารชุดได้ แต่ในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดยไม่ครอบถ
             ึงที่ดืน ห้ามมิให้รับจดทะเบียนอาคารซุด
ไนกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าการขอจตทะเบียนอาคารชุดดังกล่าวไม่ถูกต้อง ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่มีคําสั่งไม่รับจตทะเบียนอาคารชุดและ มีหนังสือแจ้งไปยังผู้ยื่นคําขอพร้อมด้วยเหตุผลโดยไม่ชักข้า
การจดทะ ะเบียนอาคารชุด ให้หนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศในราชกิจจาบุเบกษา
“บาตรา ๒๐  เมื่อได้รับจตทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ซ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ต้าเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไม่ชักข้า
(มีต่อหน้าถัดไป)
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ในภายหลังเมื่อกรมที่ดินได้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องขุดให้แล้วได้ และเมื่อคู่สัญญาได้ส่งมอบหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในภายหลังซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาหรือ
เงื่อนไขในการส่งมอบเอกสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ตามมาตรา ๒ (๓)” ประกอบกับมาตรา a” แห่ง
พระราชบัญญัติการตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ จึงถือเป็นการทําหน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ แล้ว

ประเด็นที่สอง จรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังในฐานะผู้รักษาการตาม
พระราชบัญญัติก
             ารตูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฯ จะฮาศัยอํานาจตามมาตรา ๒๕ (๕)“ มอบหมาย
ให้คุณะกรรมการกํากับการประกอบกิจการตูแลผลประโยชน์ดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายได้หรือไม่ ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมจากการขี้แจงของผู้แทน
กระทรวงการคลัง (สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง) ว่า ประสงค์จะขอหารีอว่า รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลังจะสามารถมอบหมายในคราวเดียวให้คณะกรรมการฯ เป็นผู้ตัาเนินการออก
แนวทางปฏิบัติใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติให้เป็นไปตวมพระราชบัญญัติการตูแลผสประโยชน์
ของคู่สัญญาฯ แทนรัฐมนต
             รี โดยไม่ต้องมอบหมายเป็นกรณี ๆ ไป ได้หรือไม่ คณะกรรมการกฤษฎีกา
(คณะที่ ๕) เห็นว่า ประเด็นที่ขอหารีอนี้ ไม่มีความชัดเจนว่ารัฐมนตรีประสงค์จะมอบหมายให้
ตณะกรรมการฯ เป็นผู้ดําเปินการในเรื่องใด จึงไม่อาจพีจารณาให้ความเห็นในประเด็นบี้ได้

yi rs
(นายดิสทัต โหตระกิตย์)

รองเลขาธิการๆ รักษาราชการแทน
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตุลาคม ๒๕๕

(ค่อจากเชิงอรรถที่ ๕)

ภารจดทะเบียนสิทธิแสะนิติกรรมเกี่ยวกับห้องขุดจะกระทํวมีได้จนกว่าจะจดทะเบียนนิติบุคคล
อาตารชุดตามมาตรา ๓๓ เว้บแต่เป็นการ
             จตทะเบียนไถ่ถอนจํานองที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งการจํานองไว้ตาม
มาตรา ๒๒ หรือเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม

“โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒, ข้างต้น

"โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ซ้างตับ

มาตรา ๒๕ ให้คณะกรรมการมีอํานาจและหน้าที่ ตังต่อไปนี้

(๓) เสนอความเห็นต่อร์ฐมนตรีเกี่ยวกับการออกประกาศตามพระราชบัญญัตินี้

๒ ออกประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประกอบกิจการตูแลผลประโยชน์คามนาตรา ฆ่
มาตรา ๑๒ มาตรา ๓๓ มาทรา ๑๕ มาตรา ๓๕ และมาตรา ๒๒

(๓) ออกประกาศกําหนดค่าตอบ
             แทนและค่าบริการยื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการ
ตูแลผลประโยชน์ตามมาตรา ๕

(a) ปฏิบัติการอื่นตามที่กฎหมายกําหนตให้เป็นอํานาจหน้าที่ของคณะกรรมการ หรือคามที่
รัฐมนตรีมอบหมาย

ประกาศตาม (๒) และ (a) เมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้
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