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กิตติกรรมประกาศ 

ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทานรองศาสตราจารยสําเรียง เมฆเกรียงไกรที่กรุณา
รับเปนประธานสอบวิทยานิพนธ ขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยไกรสร บารมีอวยชัย และทาน
ผูชวยศาสตราจารยชยันติ ไกรกาญจนที่กรุณารับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธและใหขอคิด
เกี่ยวกับการทําวิทยานิพนธของผูเขียนใหมีความสมบูรณมากขึ้น 

วิทยานิพนธเลมนี้สําเร็จไดดวยความกรุณาอยางสูงของทานรองศาสตราจารย
ไพฑูรย คงสมบูรณที่กรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ใหคําปรึกษา ใหแงคิดและสอนให
ผูเขียนมีการวิเคราะหปญหาอยางรอบดานอันทําใหผูเขียนสามารถทําวิทยานิพนธเลมนี้ไดสําเร็จ 
และอาจารยธีรวัฒน จันทรสมบูรณที่กรุณาสละเวลาอันมีคาในการทํางานของทานเพื่อให
คําปรึกษาเกี่ยวกับการทําวิทยานิพนธแกผูเขียน ใหความเอาใจใสและชวยเหลือผูเขียนอยางที่สุด
ในการสอบวิทยานิพนธจนทําใหการสอบวิทยานิพนธลุลวงไปดวยดี   

ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณคุณพอพูนศักดิ์ จงกลนี คุณแมวันเพ็ญ จงกลนี       
ขอบคุณพี่ขวัญ พี่ดาว ครอบครัวที่แสนดีของผูเขียน และคุณวิสุทธิพงศ บุญโญภาสที่คอย
สนับสนุน ใหกําลังใจ ใหคําปรึกษาและแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกับผูเขียน ตลอดจนสอบถาม
ความคืบหนาในการทําวิทยานิพนธโดยตลอด ทําใหผูเขียนมีความพยายามในการทําวิทยานิพนธ
จนสําเร็จ และขอขอบพระคุณทานอังคณา หรูวรนันทที่กรุณาแปลบทคัดยอภาษาอังกฤษใหแก
ผูเขียน 

สุดทายนี้ ผูเขียนขอขอบคุณสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี สถานท่ี
ทํางานที่ใหประสบการณทํางานและใหความรูเกี่ยวกับการฟนฟูกิจการแกผูเขียนอยางมากจน
นํามาสูการทําวิทยานิพนธเลมนี้ และขอขอบคุณเจาพนักงานพิทักษทรัพย สํานักฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ กรมบังคับคดีทุกทานที่ใหขอมูลเกี่ยวกับคดีฟนฟูกิจการแกผูเขยีน 

ผูเขียนหวังวาวิทยานิพนธเลมนี้จะเปนประโยชนแกผูอ่ืนที่ตองการศึกษากฎหมาย
ฟนฟูกิจการ และที่เปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยอยูบาง หากวิทยานิพนธฉบับนี้มีความผิดพลาด
ประการใด ผูเขียนขอรับไวแตเพียงผูเดียว  

       จุลธิดา จงกลนี 
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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

“ที่อยูอาศัย” เปนหนึ่งในปจจัยสี่ในการดํารงชีวิตของมนุษย การจัดหาที่อยูอาศัย
เปนของตนเองจึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญและมีความจําเปนเพราะจะทําใหมนุษยมีมาตรฐานชีวิต
ความเปนอยูที่ดีขึ้น แตเดิมประเทศไทยยังมีที่ดินวางเปลาอยูเปนจํานวนมาก ประชาชนจึงสามารถ
จับจองที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยัของตนเองและครอบครัวได ตอมาเมื่อมีจํานวนประชากรเพิ่ม
มากขึ้นจึงเกิดปญหาที่ดินวางเปลาไมเพียงพอกับความตองการและรัฐไมสามารถจัดหาที่อยูอาศัย
ใหทันกับความตองการของประชาชนได เอกชนจึงเขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับ
ประชาชนในรูปของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย  

ในยุคเริ่มตนของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบธุรกิจจะจัดหาที่ดนิ
เปลามาแบงเปนแปลงยอยและจําหนายใหแกประชาชน ตอมาจึงมีการพัฒนาธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินใหมีรูปแบบหลากหลายขึ้นโดยเริ่มมีการจําหนายที่ดินพรอมปลูกสรางที่อยูอาศัย เรียกวา 
“บานจัดสรร” และเมื่อผูประกอบธุรกิจเห็นวาการทําธรุกิจบานจัดสรรตองลงทุนมากเนื่องจากตอง
จัดหาที่ดินเปลาจํานวนมากและตองจัดทําสาธารณูปโภคดวย จึงพัฒนามาสูการประกอบธุรกิจใน
รูปแบบของการกอสรางอาคารสูงพรอมหองพักอาศัย เรียกวา “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” 
อันเปนรูปแบบของการอยูอาศัยรวมกันเปนจํานวนมากในอาคารเดียวกันซึ่งตั้งอยูในที่ดินแปลง
เดียวกัน 

ในสวนของการควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย          
ในยุคเริ่มตนนั้นรัฐยังไมไดออกกฎหมายพิเศษเพื่อควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจ
ดังกลาวโดยเฉพาะแตอยางใด จึงทําใหเกิดปญหาประชาชนถูกเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจ 
บางกลุม จนกระทั่งในป พ.ศ.2515 รัฐจึงไดออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมการ
จัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรและเพื่อผลในทาง
เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ซึ่งกรมที่ดินไดตีความหมายของการจัดสรรที่ดินตามประกาศ  
คณะปฏิวัติใหหมายความรวมถึงการทําบานจัดสรรดวย สงผลใหผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตอง
ปฏิบัติตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เชนกัน และในป พ.ศ.2543 จึงไดมีการยกเลิกประกาศ    
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 และประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับดังกลาว สวนการประกอบธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม รัฐไดประกาศใช



 2

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการเปนอาคารชุดโดยเฉพาะ 
นอกจากนี้ ยังมีกฎหมายพิเศษอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแงของการ
ใหความคุมครองแกผูซื้อในฐานะเปนผูบริโภคดวย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.
2522 และพระราชบญัญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 เปนตน   

อยางไรก็ตาม บทบัญญัติดังกลาวขางตนไมวาจะเปนประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 
286 ซึ่งไดถูกยกเลิกไป พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ซึ่งเปนกฎหมายที่ใชกํากับดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ หรือ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ซึ่งเปนกฎหมายที่มุงใหความคุมครองผูซื้อในฐานะเปนผูบริโภคตางก็ไมมีบทบัญญัติที่
จะปองกันปญหาผูประกอบธุรกิจรับเงินตามสัญญาจากผูซื้อแลวไมปฏิบัติตามสัญญาได เชน      
ไดรับเงินดาวนจากผูซื้อครบถวนแลวแตยังกอสรางบานไมเสร็จตามกําหนดเวลา ผูซื้อจึงประสบกบั
ปญหาการซื้อบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์เปนจํานวนมาก ดังจะเห็นไดจากการรองเรียนตอ
สํานักงานคณะกรรมการผูบริโภคปรากฏวามีการรองเรียนจากผูซื้อวามีปญหากับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เมื่อผูซื้อประสบปญหาดังกลาวก็ตองฟองรองดําเนินคดีตอไป    

สาเหตุหลักที่ทําใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไมสามารถปฏิบัติตามสัญญา
ที่ทําขึ้นกับผูซื้อได คือ การประสบปญหาทางดานการเงินจนกระทั่งไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการ  
ทําโครงการจัดสรรตอไปได ในทางธุรกิจเมื่อผูประกอบธุรกิจประสบปญหาดังกลาวจะมีวิธีการ
แกไขเพื่อไมใหกิจการตองเขาสูกระบวนการลมละลายหลายวิธี เชน การปรับปรุงโครงสรางหนี้ คือ 
กระบวนการที่เจาหนี้และลูกหนี้สมัครใจแกไขปญหาภาระหนี้รวมกันเนื่องจากลูกหนี้ไมมีกระแส
เงินสดเพียงพอที่จะชําระหนี้ตนเงินและดอกเบี้ยไดทั้งจํานวน ลูกหนี้จึงทําการปรับปรุงโครงสราง
หนี้กับเจาหนี้ซึ่งสามารถทําไดหลายรูปแบบ เชน การขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การให
ระยะเวลาปลอดหนี้ การลดจํานวนหนี้ หรือการรับโอนทรัพยสินชําระหนี้ เปนตน  โดยมี
วัตถุประสงคหลักเพื่อใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได ในขณะเดียวกันเจาหนี้ก็มีโอกาส
ไดรับชําระหนี้คืนสูงสุด การปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงขึ้นอยูกับการเจรจาตกลงกันระหวางเจาหนีก้บั
ลูกหนี้และจัดทําเปนสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ นอกจากนี้ ยังอาจมีการปรับปรุงโครงสรางทุน 
เชน ทําการเพิ่มทุนหรือลดทุน และปรับปรุงโครงสรางกิจการควบคูกันไปดวย อยางไรก็ตาม 
เนื่องจากวิธีการดังกลาวเปนการตกลงในรูปของสัญญาจึงมีผลผูกพันเฉพาะคูสัญญา ดังนั้น      
ในระหวางการปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงอาจเกิดกรณีที่เจาหนี้รายอื่นซึ่งไมไดเขารวมในการปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดําเนินการฟองบังคับคดีทางแพง หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายอันจะทําใหลูกหนี้ไมมี
โอกาสไดฟนตัวประกอบธุรกิจตอไป  
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วิธีการแกไขอีกวิธีหนึ่งสําหรับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินเกิดขึ้นเมื่อมีการแกไขพระราชบัญญัติลมละลาย พ .ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.25411  ไดเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการเปนอีก
กระบวนการหนึ่งนอกจากกระบวนการลมละลายเพื่อใหลูกหนี้มีทางเลือกอ่ืนนอกจากการ
ลมละลาย กระบวนการฟนฟูกิจการนั้นมีวัตถุประสงคเชนเดียวกับการปรับปรุงโครงสรางหนี้
ในทางธุรกิจ คือ เพื่อใหลูกหนี้ที่เกิดปญหาขาดสภาพคลองทางการเงินแตกิจการยังมีชองทางที่จะ
ดําเนินกิจการตอไปมีโอกาสแกไขปญหาและดําเนินกิจการตอไปได โดยลูกหนี้สามารถยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการดวยตนเองหรือเจาหนี้จะเปนผูยื่นคํารองขอก็ได2 ลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายจะตองทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ ปรับปรุงโครงสรางทุน หรือปรับปรุง
โครงสรางกิจการเชนเดียวกับวิธีการในทางธุรกิจ โดยผูทําแผนตองเสนอวิธีการดังกลาวในรูปของ
แผนฟนฟูกิจการตอที่ประชุมเจาหนี้เพ่ือพิจารณาและลงมติวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้หรือไม3 นอกจากนี้ แผนฟนฟูกิจการยังตองไดรับความเห็นชอบจากศาลลมละลายดวย4 
ทั้งนี้ ส่ิงที่ทําใหกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายไดรับความสนใจ คือ ตั้งแตเวลาที่ศาลมี
คําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้จนถึงเวลาที่กระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้สิ้นสุด
ลง ลูกหนี้จะไดรับความคุมครองในรูปของการพักบังคับชาํระหนี้ (Automatic Stay) อันสงผลให
เจาหนี้ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้โดยลําพังได5 และลูกหนี้ยังไดรับประโยชนจากผลของ
กฎหมายอีกหลายประการ เชน ลูกหนี้สามารถทําการลดทุนหรือเพิ่มทุนไดโดยไมตองไดรับ        
มติพิเศษจากที่ประชุมใหญผูถือหุนดังเชนในกรณีปกต6ิ  

ตั้งแตเร่ิมใชกฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการจนถึงปจจุบัน 
ปรากฏวามีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบปญหาทางดานการเงินเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการเปนจํานวนมาก บางบริษัทก็ดําเนินการสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการและ
ออกจากกระบวนการฟนฟูกิจการแลว บางบริษัทก็ยังอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการ อยางไรก็ตาม 
ดังที่ไดกลาวไวขางตนวาประเทศไทยไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่จะปองกันปญหาผูประกอบธุรกิจ

                                                  
1 มีผลบังคับใชในวนัที ่10 เมษายน 2541 
2 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 
3 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/44 
4 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
6 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 



 4

อสังหาริมทรัพยรับเงินตามสัญญาจากผูซื้อแลวไมปฏิบัติตามสัญญา ดังนั้น เมื่อลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภค
จึงไมสามารถฟองรองดําเนินคดีกับลูกหน้ีไดอีกตอไป และตองถูกบังคับใหเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการเพื่อจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

ผลของการเข าสู กระบวนการฟ นฟูกิ จการของลูกหนี้ ผู ประกอบธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพยสงผลกระทบตอผูซื้อ ดังตอไปนี้ 

ประการแรก คือ การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมดูแล
ตามกฎหมายพิเศษหลายฉบับที่เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งมี
บทบัญญัติใหความคุมครองแกผูซื้อมิใหถูกเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย           
ผูประกอบธุรกิจจึงตองปฏิบัติตามโดยอยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายดังกลาว แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ปรากฏวากฎหมายลมละลาย
สวนกระบวนการฟนฟูกิจการไมมีบทบัญญัติกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
ไมไดใหสิทธิในการยื่นขอเท็จจริง หรือยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แกหนวยงาน
เหลานั้น7 แมวาหนวยงานเหลานั้นจะทราบถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ที่ขอเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการเปนอยางดี เนื่องจากอาจเคยไดรับเร่ืองรองเรียนจากผูซื้ออันเปนประโยชนในการพิจารณา
ของศาลวาผูรองขอมีความสุจริตในการขอใหลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการหรือไม8 สงผลให
บทบาทในการใหความคุมครองของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตองยุติลง ผูซื้อจึงตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและรักษาสิทธิของตนเองโดย
ลําพังดวยการยื่นคัดคานคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล รวมถึงการขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยหากศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ จึงมี
ประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้
ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย และควรที่จะ
ใหหนวยงานดังกลาวไดมีบทบาทในการใหความคุมครองผูซื้อในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เชนเดียวกับที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนผูซื้อที่ถูกละเมิดสิทธิตามมาตรา 39 แหง
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เพื่อที่ผูซื้อจะไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องทั้งใน

                                                  
7 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 
8 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 
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กรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีสถานะทางการเงินดีและในกรณีที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการ 

ประการที่สอง  คือ เมื่อศาลมีคําสั่ง รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้            
แลว กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหน้ี 
(Automatic Stay) ไปตลอดจนกวาจะสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ9 ผูซื้อจึงไมสามารถ
ฟองรองลูกหนี้ตอศาลเพื่อใหชําระเงินคืนหรือใหปฏิบัติตามสัญญาเดิม10 รวมทั้งผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้
ตามคําพิพากษาจะไมสามารถบังคับคดีเอากับทรัพยสินของลูกหนี้ได11 อันเปนการบังคับใหผูซื้อ
ตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ในกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะมีการบรรเทาความเสียหายที่ผูซื้อไดรับจากการพัก
บังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 

ประการที่สาม คือ ในสวนของหลักเกณฑเกี่ยวกับการจัดทําแผนฟนฟูกิจการนั้น 
กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองมีรายการของ
แผนอยางนอยตามที่กฎหมายกําหนด12 สวนรายละเอียดของแผนแตละรายการรวมถึงการชําระ
หนี้คืนใหแกเจาหนี้ใหเปนดุลพินิจของผูทําแผน จึงปรากฏวามีผูทําแผนจัดทําแผนฟนฟูกิจการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและเลือกใชวิธีการฟนฟูกิจการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิด
ผลกระทบตอผูซื้อในหลายกรณีโดยไมคํานึงวาผูซื้อนั้นไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่
เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก 

ขอหนึ่ง กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลายกลุมไดโดยพิจารณาตามสิทธิเรียกรองหรือ
ผลประโยชนที่มีสาระสําคัญเหมือนกันหรือทํานองเดียวกันอยูในกลุมเดียวกัน13 และกาํหนดใหสิทธิ
ของเจาหนี้ที่อยูในกลุมเดียวกันตองไดรับการปฏิบัติเทาเทียมกัน14 ผูทําแผนจึงไดอาศัยบทบัญญัติ
ดังกลาวในการจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมหนึ่งแยกจากเจาหนี้ไมมีประกันประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ 

                                                  
9 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 วรรคแรก 
10 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(4) 
11 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(5) 
12 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 
13 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ(3) 
14 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี 
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และกําหนดใหทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืนดวยการลดจํานวนหนี้ลง 
(Hair-cut) โดยสวนมากมักจะทําการลดจํานวนหนี้ในสวนดอกเบี้ยคางชําระทั้งหมด15 แตในบาง
กรณีก็จะทําการลดจํานวนหนี้ทั้งในสวนเงินตนและดอกเบี้ย16 และหากแผนฟนฟูกิจการดังกลาว
ไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และไดรับความเห็นชอบจากศาล ก็จะสงผลใหผูซื้อซึ่งเดิม
ไดรับความเสียหายจากการที่ลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสัญญาอยูแลวตองไดรับความเสียหายเพิ่มมาก
ขึ้น จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจาก
ลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับที่มีการกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับ
ชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน และธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการ
ลมละลายปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และในการ
พิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจประเภทดังกลาวตามหลักเกณฑ
ที่วา เมื่อดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จแลวจะทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณี
ที่ศาลมีคําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย17 ตองพิจารณาวานอกจากศาลจะเปรียบเทียบจํานวนเงิน
ที่ผูซื้อจะไดรับตามแผนฟนฟูกิจการกับจํานวนเงินที่ไดรับเปนสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้
ในกรณีที่ลมละลาย18 ศาลยังตองเปรียบเทียบกับมูลคาของที่ดิน หรือที่ดินพรอมบานซึ่งผูซื้อมีสิทธิ
เลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจประเภทดังกลาวในกรณีที่ลมละลายตาม
มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ดวย 

ขอสอง กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตอง
เขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด19 มิฉะนั้น เจาหนี้จะ    
หมดสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการจะดําเนินการเปนผลสําเร็จหรือไม   
เวนแตจะมีการกําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการใหเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ดวย20 เมื่อมีการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดไมวาดวยเหตุใด เจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงตองมีคําสั่งไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการ

                                                  
15 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 
16 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
18 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
19 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 และมาตรา 90/27 
20 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61  
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ฟนฟูกิจการของเจาหนี้ไวพิจารณา สงผลใหเจาหนี้ตองยื่นคัดคานคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยตอศาล และปรากฏวาศาลมีคําสั่งใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรับคําขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการของเจาหนี้ดังกลาวไวพิจารณาในหลายคดี รวมทั้งในคดีฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย21 ดังนั้น สิทธิในการไดรับชําระหนี้ของเจาหนี้รวมถึงผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการจึงขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูทําแผนที่จะพิจารณาและระบุไวในแผนฟนฟูกิจการ 
จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะใหเจาพนักงานพทิักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจใน
การพิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ที่ยื่นเกินระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดไวพิจารณาได และควรที่จะมีการควบคุมการใชดุลพินิจของผูทําแผนเกี่ยวกับการระบุให
เจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการใหตองมี
ความสุจริต คือ หากผูทําแผนรูถึงหนี้ของเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจากบัญชี
รายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และคําชี้แจงเกี่ยวกับ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผนแลว ผูทําแผนจะตองระบุให
เจาหนี้ดังกลาวมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการดวย 

ขอสาม กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะระบุใหมีรายการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ในแผนฟนฟูกิจการ22 และใหผูบริหารแผนมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่จะพึงไดตามที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ23 โดยไมมีขอจํากัดในดานประเภทของ
สัญญา ดังนั้น ผูบริหารแผนจึงสามารถใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาไดทุกประเภท
สัญญาหากเห็นวาเปนสัญญาที่กอใหเกิดภาระแกผูประกอบธุรกิจเกินควรกวาประโยชนที่พึงจะ
ไดรับ ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงปรากฏวามีการระบุใหผูบริหารแผนใช
อํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ สงผลใหผูซื้อไมอาจบังคับ
ใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมไดโดยตองไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเปนคาเสียหายจาก
การถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสญัญา จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรมีบทบัญญัติพิเศษ
สําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ 

                                                  
21 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6658/2546 และ 4227/2547 
22  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
23 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ 
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ขอสี่ กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจในการเลือกวิธีการจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ไดตามที่เห็นวา
เหมาะสมกับการแกไขปญหาทางการเงินของกิจการ24 วิธีการหนึ่งที่ผูทําแผนอาจเลือกใช คือ    
การขายกิจการบางสวน หรือทั้งหมดของลูกหนี้ใหกับผูลงทุนรายใหม ในกรณีที่มีการขายกิจการ
ของลูกหนี้ ไดแก โครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดใหแกผูลงทุนรายใหมอาจกอใหเกิด
ผลกระทบตอผูซื้อไดเนื่องจากเปนการตกลงซื้อขายระหวางลูกหนี้กับผูลงทุนรายใหม ผูซื้อจึงยัง
ตองยอมรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ หรือแมแผนฟนฟูกิจการจะกําหนดใหผูซื้อ
เลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมไดก็ยังไมมีความแนนอนวาผูซื้อจะไดรับการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหม จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ในกรณีที่มีการจัดการหรือหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยการขายโครงการจัดสรรไมวาบางสวน หรือทั้งหมดใหกับ
ผูลงทุนรายใหม ควรที่จะมีการกําหนดใหผูลงทุนรายใหมตองรับโอนสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยู
ตามสัญญาเดิมตอผูซื้อไปดวยเชนเดียวกับการคุมครองผูซื้อจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดิน และธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลายปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ซึ่งกําหนดใหผูซื้อโครงการจัดสรรทั้งโครงการของลูกหนี้ประเภทดังกลาวที่ลมละลาย
จากการขายทอดตลาดตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ตามสัญญาที่ลูกหนี้เดิมมีอยูตอผูซื้อ 

ประการที่สี่ คือ กรณีที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟูกิจการซึ่ง
ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ เกิดขึ้นในคดีที่ลูกหนี้รายหนึ่งเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการ25 เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลลมละลายกลางมี
คําสั่งเห็นชอบดวยแผนแลวปรากฏวามีเจาหนี้บางรายไดยื่นอุทธรณคัดคานคําสั่งเห็นชอบดวย
แผนตอศาลฎีกา ขณะเดียวกันผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจนเปนผลสําเร็จจึง
ยื่นคํารองขอตอศาลลมละลายกลางใหศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ26 ศาลลมละลายกลาง
ไดพิจารณาแลวเห็นวา เมื่อการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนแลว
กรณีสมควรใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จึงมีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการ ตอมา
ภายหลังปรากฏวาศาลฎีกาไดพิจารณาและมีคําสั่งกลับคําส่ังของศาลลมละลายกลางเปน         
ไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาว จึงมีประเด็น

                                                  
24  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(3)(ฉ)  
25 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ.22/2543 
26 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ. 2483 มาตรา 90/70 วรรคแรก 
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ปญหาสูศาลลมละลายกลางวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม27 ศาลลมละลายกลางพิจารณา
แลวเห็นวา “หลังจากที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนจน
สําเร็จตามแผน โดยชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายครบถวนในกระบวนการฟนฟูกิจการและปฏิบัติ
ไปตามแผนถูกตองครบถวนแลว เจาหนี้ทั้งหลายไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนไวกอนวันที่ศาล
ฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการดังกลาว ดังนั้น คําสั่งศาลฎีกา
จึงไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบถึงการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดย
ผูทําแผน หรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวดังที่บัญญัติไวตามมาตรา 
90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทําของผูทําแผนและผูบริหารแผน
ดังกลาวจึงมีผลสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผน หนี้ของเจาหนี้
ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนครบถวนแลวจึงเปนอันระงับส้ินไป 
ดังนั้น ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมือ่ลูกหนี้
ขอหลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึงไมอยูใน
ฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณาใน
ประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้จึงมีผลใหการดําเนินคดีนี้สิ้นสุดลง ใหจําหนายคดีออกเสียจากสารบบความ” จากคําสั่ง
ดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อ เนื่องจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้กําหนดใหมีการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืนดวยการลดจํานวนดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นให
เหลือเพียงเงินตนเดิมเทานั้น ดังนั้น หากถือวาการชําระหนี้ตามแผนของลูกหนี้มีผลสมบูรณและ
ผูกพันผูซื้อตามคําสั่งของศาลลมละลายกลางแลวก็ยอมทําใหผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงเงินตนโดย
ไมมีสิทธิไดรับชําระดอกเบี้ยที่คางชําระ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาถึงคําสั่งดังกลาวของศาล
ลมละลายกลางวาควรที่จะตองตีความมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึง่
กําหนดวา “คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการไมกระทบถึงการใดที่เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหาร
ชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวไดกระทําไปแลวกอนศาลมีคําสั่งเชนวา
นั้น” ประกอบกับมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งกําหนดวา “เจาหนี้
ซึ่งอาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการผูใดไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด 
เจาหนี้ผูนั้นยอมหมดสิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะเปนผลสําเร็จตาม
แผนหรือไม เวนแต ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ” อันหมายความวา เมื่อศาลฎีกามี
คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้ ผูซื้อยังคงมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ตามมูลหนี้เดิม โดยคําสั่งดังกลาวไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ใน

                                                  
27 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ. 2483 มาตรา 90/58 วรรคทาย 
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สวนเงินตนที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผน และลูกหนี้ยังคงตองชําระ
หนี้ในสวนดอกเบี้ยที่คางชําระใหแกผูซื้อจนครบถวน 

จากที่กลาวมาขางตนจะเห็นไดวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพยอยูในฐานะผูบริโภคที่
ไดรับความคุมครองตามกฎหมายพิเศษหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมี
ลักษณะแตกตางจากเจาหนี้ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงไดรับ
ผลกระทบจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 
จึงสมควรที่จะตองมีการศึกษาถึงความเปนมาของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รูปแบบของสัญญาและ
หลักกฎหมายที่เกี่ยวของระหวางลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับผูซื้อ ศึกษาแนวคิด 
เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายลมละลายในสวนกระบวนการฟนฟู
กิจการ รวมถึงการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
เกิดขึ้นจริง เพื่อที่จะไดทราบถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยวามีประการใดบางและจะไดมีแนวทางแกไขปญหา
ดังกลาวตอไป 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาและทําความเขาใจถึงแนวคิด เจตนารมณและรูปแบบในการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายลมละลายของประเทศไทย 

2. วิเคราะหถึงผลดี ผลเสีย ของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้      
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายลมละลายตลอดจนผลกระทบตอผูซื้อที่เกิดขึ้นจาก
การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

3. เสนอแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

การศึกษาการฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยนี้ จะศึกษาถึงความเปนมาของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยตลอดจนรูปแบบสัญญาและหลักกฎหมายที่เกี่ยวของระหวาง
ผูซื้อกับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย, ศึกษาถึงปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย, การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดากับการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย, ศึกษาถึง
แนวคิด เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายวาดวยการฟนฟูกิจการของ
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ประเทศไทย เพื่อใหทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นจากการเขาฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยอันสงผลกระทบตอผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภค โดยวิธีการที่ใชในการวิจัยนี้
จะเปนการวิจัยเอกสาร ศึกษาจากตัวบทกฎหมาย แนวคําพิพากษา บทความ และเอกสารทาง
วิชาการที่เกี่ยวของ 

1.4 สมมติฐานของการวจิยั 

สมมติฐานของวิทยานิพนธเร่ืองนี้คือ การฟนฟูกิจการตามพระราชบัญญัติ
ลมละลาย พ.ศ. 2483 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2542 เปนวิธีการหนึ่งที่จะชวยเหลือลูกหนี้ที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินใหสามารถดําเนินกิจการตอไปไดไมตองลมละลาย แตเมื่อลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการกอใหเกิดผลกระทบตอเจาหนี้ประเภทผูซื้อซึ่ง
เปนผูบริโภคเปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อมีลักษณะแตกตางจากเจาหนี้ประเภทอื่นๆ แตไมไดรับ
ความคุมครองเปนพิเศษ  

1.5 วิธีดําเนนิการศึกษาวจิัย 

การวิจัยในเรื่องนี้กําหนดวิธีการศึกษาวิจัย 1 วิธี คือ การวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Academic Research) โดยเปนการวิจัยจากเอกสาร (Documentary Research) 

- ศึกษาจากตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับเร่ืองการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ของ
ประเทศไทย  

- ศึกษาจากตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทย 

- ศึกษาจากบทความ, ตําราวิชาการ, สิ่งพิมพตางๆ และตัวอยางคําวนิิจฉัยของ
ศาล (Case study) ที่เกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษาวจิัย 

1. ไดทราบถึงแนวคิด  เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตาม
พระราชบัญญัติลมละลาย พุทธศักราช 2483 แกไขเพิ่มเติม พุทธศักราช 2542  

2. ไดทราบถึงผลดีผลเสีย และปญหาผลกระทบตอผูซื้อที่เกิดจากการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการฟนฟู
กิจการของประเทศไทย 
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3. ไดเสนอแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 



บทที่ 2 
 

ความเบื้องตนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและหลักกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงความเปนมาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู
อาศัยในประเทศไทย ไดแก ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
และธุรกิจอาคารชุด รูปแบบสัญญาและสิทธิหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแตละประเภท การใชสิทธิโดยสุจริตของคูสัญญา และการคุมครองผูซื้อในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522, พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ.2540 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อที่จะไดทราบถึงประเภทของ
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตลอดจนรูปแบบสัญญาที่ใชระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวามีรูปแบบทั้งที่เปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ
รูปแบบที่คิดขึ้นใหมเพื่อใหสอดคลองกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภทซึ่งกอใหเกิดสิทธิและ
หนาที่ตางกัน คูสัญญาตองใชสิทธิโดยสุจริต และทราบถึงบทบาทของรัฐในการควบคุมและกํากับ
ดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยการออกกฎหมายพิเศษกําหนดหลักเกณฑให             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแกผูซื้อ ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

2.1 ความเปนมาและประเภทของธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

ในยุคสมัยที่ประชากรในประเทศไทยยังมีจํานวนนอยในขณะที่ที่ดินวางเปลายังมี
อยูจํานวนมาก การจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองและครอบครัวสามารถทําไดงายโดยตางคน
ตางจับจองที่ดินเปนของตนเองและปลูกสรางบานดวยกําลังแรงงานของครอบครัว ตอมาเมื่อ
สภาพสังคมเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากประชากรมีจํานวนเพิ่มมากขึ้น ที่ดินวางเปลามีจํานวนลดลง
และประชากรไมมีเวลาและความสามารถในการจัดหาที่อยูอาศัยดวยตนเองได เอกชนสวนหนึ่งจึง
เขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยในรูปแบบของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย        
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยมีหลายรูปแบบโดยเริ่มจากรูปแบบของการ
ขายที่ดินเปลาและการรับจางกอสรางบานเปนหลังๆ ตอมาจึงพัฒนามาสูรูปแบบของการกอสราง
บานลงบนที่ดินเปลาที่ทําการจัดสรรหรือที่เรียกวา “บานจัดสรร” คอืมีการจัดสรรที่ดินและสราง
บานเปนจํานวนมาก และพัฒนามาสูรูปแบบของการกอสรางอาคารสูงซึ่งสามารถอยูอาศัยรวมกัน
ไดหลายครัวเรือนโดยมีระบบการจัดสรรพื้นที่สวนกลางเพื่อใชรวมกันหรือที่เรียกวา “อาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม”  
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ผูเขียนจะไดกลาวถึงรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยแตละ
ประเภท ดังตอไปนี้ 

 2.1.1 ธุรกิจการจัดสรรทีดิ่น 

การจัดสรรที่ดินเปลา เปนรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยใน
ยุคแรกๆ เนื่องจากประชาชนมีความตองการที่ดินสําหรับอยูอาศัยเพิ่มข้ึน แมรัฐบาลจะใหความ
ชวยเหลือในการจัดหาที่ดินสําหรับเปนที่อยูอาศัยแตก็ไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน 
จึงมีภาคเอกชนเขามาประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในลักษณะของการจัดหาที่ดินเปลามาแบง
ที่ดินเปนแปลงยอยพรอมจัดหาสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา น้ําประปา (บาดาล) และถนนเพื่อขาย
ใหกับประชาชนโดยผูขายไมไดปลูกสรางบานให เดิมต้ังแต ปพ.ศ. 2515 รัฐไดประกาศใชประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนตลอดมา จนกระทั่งในปพ.ศ. 2543 
จึงใหยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวและประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินแทน เนื่องจากเห็นวาประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับดังกลาวใชบังคับมาเปนเวลานานแลว  จึงมีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสม          
หลายประการสมควรที่จะแกไขปรับปรุง  

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดความหมาย
ของ “การจัดสรรที่ดิน” วาหมายความวา “การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่
ติดตอกัน  โดยได รับทรัพยสินหรือประโยชน เปนคาตอบแทน  และใหหมายความรวมถึง             
การดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดิน
แปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไปดวย”  

ดังนั้น “การจัดสรรที่ดิน” จึงมีความหมายประกอบดวยหลักเกณฑดังตอไปนี้1 

(1) เปนการจําหนายที่ดินโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน 

(2)เปนที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ซึ่งลักษณะการ
แบงมีดังนี้ 

                                                  
1 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน, (กรุงเทพมหานคร :หางหุนสวน

จํากัดพิมพอักษร, 2453), หนา 2-3.  



 15

  (2.1) เปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียว 

 (2.2) หรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน 

 (2.3) และใหหมายความรวมถึงการแบงที่ดินแปลงเดิมซ่ึงแบงเปนแปลง
ยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต      
สิบแปลงขึ้นไปดวย 

ทั้งนี้ ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจะตองไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอนจึงจะทําการจัดสรรที่ดินได ซึ่งการขอใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกโดย
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย2 นอกจากนี้ ธุรกิจการจัดสรรที่ดินยังถือเปนการคาที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินเนื่องจากผูประกอบธุรกิจไดที่ดินมาและขายใหผูซื้อไปในกิจการคาหากําไร
ของตน3 ผูประกอบธุรกิจจึงตองขออนุญาตทําการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินดวย4 

  2.1.2 ธุรกจิการจัดสรรทีดิ่นพรอมบานหรือบานจดัสรร 

ธุรกิจบานจัดสรร คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่นอกจากผูประกอบธุรกิจ
จะจัดหาที่ดินเปลามาแบงเปนแปลงยอยแลวยังสรางบานลงบนที่ดินแตละแปลงเพื่อจําหนายดวย 
ผูซื้อจึงสามารถเลือกซื้อที่ดินพรอมบานไดในคราวเดยีวกัน ธุรกิจบานจัดสรรเกิดขึ้นเนื่องจากผูซื้อ
ที่ดินเปลาสวนมากประสบกับความไมสะดวกในการกอสรางที่อยูอาศัย ทั้งนี้ไมวาจะดําเนินการ
ดวยตนเอง หรือวาจางผูรับเหมากอสรางใหดําเนินการใหก็ลวนแตเปนวิธีที่ตองเสียคาใชจายสูง
ทั้งสิ้น เนื่องจากเปนการที่ตางคนตางสราง จึงขาดการพึ่งพาหรือเฉล่ียตนทุนซึ่งกันและกันในการ
กอสราง  

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรถือวาเปนการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และเปนการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน
เชนเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจึงตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ
ขออนุญาตทําการคาที่ดินดวย 

                                                  
2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21 
3 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 1  
4 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 101 
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2.1.3 ธุรกจิอาคารชุด 

อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือน   
ในอาณาเขตและอาคารเดียวกันโดยในอาคารหรือบริเวณที่อยูอาศัยดังกลาวมีการแยกกรรมสิทธิ์
การถือครองออกเปนสวนๆ ประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสราง
หรือที่ดินที่จดัไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย และอีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวาง
เจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยรูปแบบอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เร่ิมเกิดขึ้นอยาง
จริงจังในป พ.ศ. 2522 เมื่อมีการประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดย
พระราชบัญญัติดังกลาวไดกําหนดความหมายของ “อาคารชุด” วาหมายความวา “อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์สวนรวมในทรัพยสวนกลาง”  

ดังนั้น จะเห็นไดวา ลักษณะของอาคารชุดตามกฎหมายจะตองประกอบดวยหลัก 
3 ประการ5 คือ 

(1) เปนอาคารที่สามารถแบงแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเปนสวนๆ ได 

(2) กรรมสิทธิ์แตละสวนในขอ (1) นั้นตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

(3) ตองมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวตามมาตรา 6 

เมื่ อ ไดทราบถึ งลักษณะของธุ รกิจอสังหาริมท รัพยประเภทที่ อยู อาศัย                 
แตละประเภทแลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงเครื่องมือที่กอใหเกิดความผูกพันทาง
กฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอันไดแก “สัญญา” วาสัญญาระหวาง    
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภทนั้นมีรูปแบบใดบาง และสัญญาแตละ
รูปแบบกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางไร 

 

                                                  
5 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด(คอนโดมิเนียม), พมิพครัง้ที ่4

(กรุงเทพมหานคร : หางหุนสวนจํากัดพิมพอักษร, 2541), หนา 7. 
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2.2 สัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

การจัดหาที่อยูอาศัยของประชาชน โดยทั่วไปมักเริ่มจากประชาชนผูตองการที่อยู
อาศัยออกสํารวจตามโครงการของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละรายเพื่อเลือกหาที่อยู
อาศัยที่ตรงกับความตองการของตนเองมากที่สุด และเมื่อตกลงใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยจาก             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายใดแลว สิ่งที่จะกอใหเกิดนิติสัมพันธหรือผลผูกพันทาง
กฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก “สัญญา” ซึ่งหมายความถึง  
นิติกรรมสองฝายที่เกิดจากการแสดงเจตนาเสนอสนองตองตรงกันของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไป  
ที่มุงจะกอใหเกิด เปลี่ยนแปลง หรือระงับนิติสัมพันธ 6  

รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท
อาจจะเหมือนกัน หรือตางกันไดตามที่คูสัญญาตกลงกัน โดยอาจตกลงเลือกใชรูปแบบสัญญา
ตามที่ปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่เรียกวา “เอกเทศสัญญา” ซึ่งไดกําหนด
กฎเกณฑในสัญญาไวโดยเฉพาะและมีวัตถุประสงคของสัญญาที่ชัดเจนแนนอนแลวเพื่อกอใหเกิด
ผลผูกพันทางกฎหมายระหวางคูสัญญา เชน สัญญาซื้อขาย สัญญาจางทําของ หรืออาจตกลงคิด
รูปแบบสัญญาขึ้นใหมนอกเหนือไปจากเอกเทศสัญญาก็ได เนื่องจากประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยเปดโอกาสใหคูสัญญามีเสรีภาพที่จะตกลงทําสัญญาแตกตางไปจากที่กฎหมายบัญญัติได 
ถามิใชกฎหมายอนัเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน7  

ทั้งนี้ สัญญาแตละประเภทที่คูสัญญาไดตกลงทําขึ้นยอมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่
ระหวางคูสัญญาแตกตางกัน คือ กรณีเปนสัญญาประเภทเอกเทศสัญญา โดยหลักคูสัญญายอมมี
สิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตคูสัญญาอาจตกลง
กําหนดสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาใหแตกตางจากที่กฎหมายกําหนดไวไดหากสิทธิหรือหนาที่นั้น
ไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน8 และกรณี
เปนสัญญาประเภทที่คูสัญญาคิดขึ้นใหมนอกเหนือไปจากเอกเทศสัญญา สิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญายอมเปนไปตามที่ไดตกลงกําหนดไวในสัญญา นอกจากนี้ เนื่องจากคูสัญญาฝายหนึง่เปน
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งตองถูกควบคุมหรือกํากับดูแลตามกฎหมายพิเศษฉบับที่

                                                  
6 จําป โสตถิพันธ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, พิมพครั้งที่  6

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพ วิญูชน จํากัด, 2543), หนา 210. 
7 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151 
8 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151  
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เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522, 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และคูสัญญาอีกฝายหนึ่งอยูในฐานะเปนผูบริโภค 
การกําหนดสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาในสัญญาแตละประเภทจึงตองกําหนดใหสอดคลองและ
เปนไปตามที่กฎหมายพิเศษแตละฉบับกําหนดไวดวย  

ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงรูปแบบสัญญา สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง    
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยจําแนกตามประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ดังตอไปนี้  

2.2.1 ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
 

2.2.1.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดิน 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดแบงทรัพยสินออกเปน     
2 ประเภท ไดแก “อสังหาริมทรัพย” หมายความถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปน
การถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน
หรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนกันเดียวกับที่ดินนั้น9 และ “สังหาริมทรัพย” 
หมายความถึง ทรัพยสินอื่นนอกจากอสังหาริมทรัพย และหมายความรวมถึงสิทธิอ่ืนอันเกี่ยวกับ
ทรัพยสินนั้นดวย10  

ในการซื้อขายทรัพยสินหากเปนการซื้อขายทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพยธรรมดา คูสัญญาสามารถทําการซื้อขายกันไดงาย โดยเมื่อผูขายตกลงโอน
กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยที่จะขายใหแกผูซื้อและผูซื้อตกลงวาจะใชราคาสังหาริมทรัพยที่ไดโอน
ใหแกผูขาย  การซื้อขายสังหาริมทรัพยดังกลาวก็มีผลสมบูรณ  แตหากเปนการซื้อขาย
สังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพย กฎหมายกําหนดใหตองทําตามแบบที่กฎหมาย
กําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น การซื้อขายจะตก
เปนโมฆะเสมือนวาไมไดมีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกิดขึ้นเลย11  

 

                                                  
9 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 
10 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 140 
11 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 
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ที่ดินจัดเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง การซื้อขายที่ดินระหวาง  
ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจึงเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในการทําสัญญา      
ซื้อขายที่ดินจึงตองมีการทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น   
การซื้อขายที่ดินจะตกเปนโมฆะ สงผลใหผูซื้อไมไดรับกรรมสิทธิ์ในที่ดินและผูขายไมมีสิทธิไดรับ
ชําระราคาที่ดิน ซึ่งหากผูขายไดรับชําระราคาไปแลวก็ตองคืนเงินใหแกผูซื้อ  อยางไรก็ตาม ในทาง
ปฏิบัติผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินมักจะไมไดทําสัญญาซื้อขายที่ดินเปนหนังสือและ  
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในทันทีที่ไดตกลงกัน เนื่องจากผูประกอบธุรกิจอาจยังไมพรอมที่
จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือผูซื้ออาจยังไมมีเงินเพียงพอที่จะชําระราคาไดในคราวเดียวเนื่องจาก
ที่ดินมีราคาสูง จากเหตุผลดังกลาวทําใหรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินมีหลายรูปแบบดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดิน 
 

 การซื้อขายที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
จะเริ่มจากผูซื้อตกลงจองที่ดินแปลงที่ตนตองการในโครงการจัดสรร จึงเกิดรูปแบบสัญญาที่
เรียกวา “คําขอจองซื้อ” หรือ “สัญญาจอง” หรือ “ใบจอง” คือ สัญญาสองฝายที่คูสัญญากําหนด
ขึ้นเพื่อเปนหลักฐานในการจองซื้อ โดยคูสัญญาจะตองมีคําเสนอคําสนองถูกตองตรงกันและ      
ลงลายมือช่ือทั้งสองฝายคําขอจองซื้อจึงจะมีผลผูกพันคูสัญญา  

 
รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินจะตองระบุถึงวันที่และสถานที่ทํา    

คําขอจองซื้อ ชื่อของผูจองและผูรับจอง ระบุถึงที่ตั้ง เนื้อที่โดยประมาณและราคาของที่ดินแปลงที่
จอง กําหนดวันที่ผูจองและผูรับจองจะไปทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายที่ดิน     
ในกรณีที่ ณ วันทําคําขอจองซื้อผูจองไดชําระเงินจํานวนหนึ่งเปนคาจองซื้อใหแกผูรับจอง จะตองมี
การระบุในคําขอจองซื้อดวยวาผูจองไดชําระเงินคาจองซื้อเปนจํานวนเทาใดและกําหนดใหเงิน   
คาจองซื้อดังกลาวเปนสวนหนึ่งของราคาซื้อขายที่ดิน และกําหนดเงื่อนไขวาหากปรากฏวาผูจอง
ไมสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายที่ดินกับผูรับจองตามเวลาที่กําหนดได 
ผูรับจองจะถูกริบเงินคาจองซื้อและถือวาสละสิทธิในการจองที่ดินแปลงดังกลาว ในขณะเดียวกัน
หากผูรับจองเปนฝายที่ไมสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายท่ีดินได ผูรับจอง
ก็ตองคืนเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวเชนกัน จากนั้นคูสัญญาทั้งสองฝายตองลงลายมือชื่อใน    
คําขอจองซื้อจึงจะมีผลผูกพัน    
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(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

หลังจากผูซื้อไดทําคําขอจองซื้อที่ดินแปลงที่ตนตองการกับ       
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินแลว และหากคําขอจองซื้อดังกลาวมีขอกําหนดใหคูสัญญาตองทํา
สัญญาจะซื้อจะขายตอไป รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินที่จะตอง
ทําตอไปไดแก “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน” 

 
กอนที่จะพิจารณาถึงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่ปรากฏในธุรกิจ

การจัดสรรที่ดิน ในเบื้องตนจะไดอธิบายถึงความหมายและลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขายวา     
”สัญญาจะซื้อจะขาย” จัดเปนสัญญาเบื้องตนประเภทหนึ่ง คือ สัญญาที่คูสัญญาไดตกลงผกูพัน
กันในอันที่จะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งในอนาคตที่เรียกวาสัญญาเสร็จเด็ดขาด เพราะมีเหตุผล
บางประการที่ไมอาจทําสัญญาใหเสร็จเด็ดขาดกันไปไดเลยในคราวเดียว สัญญาเบื้องตนนั้นเมื่อ
เกิดเปนสัญญาแลวจะกอใหเกิดหนี้การกระทํา คือ การที่คูสัญญาในสัญญาเบื้องตนจะตองมา
แสดงเจตนาทําสัญญาเสร็จเด็ดขาดกันอีกครั้งหนึ่ง และโดยสัญญาเสร็จเด็ดขาดก็จะเกิดผล
สุดทายที่คูสัญญาประสงค ดังนั้น ในกรณีของการซื้อขายเมื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายไวแลว 
คูสัญญาจะตองมาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันอีกครั้งหนึ่งจึงจะกอใหเกิดการโอน  
กรรมสิทธิ์ 12  

การทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ชนิดพิเศษ กฎหมายกําหนดวาจะตองมีหลักฐานอยางใดอยางหนึ่งตอไปนี้ ไดแก หลักฐานเปน
หนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือได
ชําระหนี้บางสวนแลว มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไมได13   

 
ที่ดินจัดเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่งซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินจะเกิดขึ้นไดตอเมื่อไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจึงสามารถตกลงทําสัญญาใน
รูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินได ผลคือ ภายหลังทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแลวคูสัญญา
จะตองไปทําสัญญาซื้อขายที่ดินเสร็จเด็ดขาดอีกครั้งหนึ่ง จึงจะกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
เปนของผูซื้อ 

                                                  
12 จําป โสตถิพันธ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, หนา 229-230. 
13 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456  วรรคสอง 
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รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินสําหรับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
นอกจากจะมีการระบุถึง วันที่และสถานที่ทําสัญญา ชื่อของผูจะซื้อและผูจะขายดังเชนสัญญา   
จะซื้อจะขายแบบทั่วไปแลว ยังตองระบุดวยวาผูจะขายเปนเจาของโครงการจัดสรรที่ดินและไดยื่น
คําขอรับอนุญาตจัดทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา
ดวยการจัดสรรที่ดินแลวเนื่องจากเปนธุรกิจที่ตองถูกควบคุมและกํากับดูแลตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตองระบุที่ตั้งและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินแปลงที่จะซื้อตามที่ปรากฏใน
เอกสารแผนผังประกอบโครงการจัดสรรที่ดิน ระบุราคาที่ดินแปลงที่จะซื้อรวมทั้งการคิดราคาใน
กรณีที่เมื่อรังวัดแบงแยกที่ดินแลวมีเนื้อที่ดินเพิ่มข้ึนหรือลดลง สวนการกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาทั้งสองฝายก็ตองเปนไปตามทั้งที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและกฎหมายพิเศษ
ฉบับที่เกี่ยวของ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 กําหนดไว  

 
(3) สัญญาซื้อขายที่ดิน 
 

สัญญาซื้อขายในที่นี้หมายความถึง สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
หรือสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณตามที่ระบุไวในมาตรา 455 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หมายถึง สัญญาซื้อขายซึ่งคูสัญญาไดตกลงกนัเสร็จส้ินในสาระสําคัญของสัญญาซื้อขาย
ทุกเรื่องแลวไมมีอะไรที่จะตองดําเนินการอีก แมแตการทําตามแบบของกฎหมายคือ ไปจดทะเบยีน
กับพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม14 สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดจึงหมายถึง สัญญาที่คูกรณีทําความ 
ตกลงเสร็จเด็ดขาดแลว มิใชสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่มีการโอนกรรมสิทธิ์เสร็จเด็ดขาดแตอยางใด 
ดวยเหตุนี้การโอนกรรมสิทธิ์เสร็จสมบูรณแลวหรือไม จึงไมใชประเด็นสําคัญที่จะนํามาพิจารณาวา
เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือไม เพราะการโอนกรรมสิทธิ์นั้นเปนเรื่องที่เกิดขึ้นภายหลังมี
สัญญาซื้อขายกันแลวตางหาก15  

ในกรณีเปนการซื้อขายสังหาริมทรัพยธรรมดากฎหมายไมได
กําหนดใหตองทําตามแบบ คูสัญญาจึงอาจทําสัญญาซื้อขายดวยวาจาหรือทําสัญญาเปนลาย
ลักษณอักษรก็ได สัญญาซื้อขายดังกลาวมีผลสมบูรณผูกพันคูสัญญา แตหากเปนการซื้อขาย
สังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพยกฎหมายกําหนดใหตองทําตามแบบที่กฎหมาย

                                                  
14 สมยศ เชื้อไทย, หลักกฎหมายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543), หนา 33.  
15 ประพนธ ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายป.พ.พ. ลักษณะซื้อขาย, 

(กรุงเทพมหานคร : แสงทองการพิมพ, 2511), หนา 54. 
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กําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น สัญญาจะตกเปน
โมฆะ16 ซึ่งมีผลใหกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายนั้นไมโอนไป
ยังผูซื้อ 

สัญญาซื้อขายที่ดินสําหรับธุรกิจการจัดสรรที่ดินอาจเกิดขึ้นได
ในหลายกรณี คือ ทําขึ้นตั้งแตเวลาที่ผูซื้อเลือกที่ดินแปลงที่ตองการได หรือทําขึ้นเมื่อผูซื้อและ      
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดทําตามขอกําหนดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจนครบถวนแลว
หรือทําคําขอจองซื้อที่ดินแลวจึงทําสัญญาซื้อขายที่ดินเสร็จเด็ดขาดเลย ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับเจตนาของ
คูสัญญาวาประสงคจะตกลงซื้อขายที่ดินกันใหเสร็จสิ้นเมื่อใด และเนื่องจากกฎหมายกําหนดให
การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น สัญญาจะตกเปนโมฆะ คูสัญญาจึงตองไปทํา
สัญญาซื้อขายที่ดินและจดทะเบียนซื้อขายตอหนาเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดิน กรรมสิทธิ์
ในที่ดินจึงจะโอนเปนของผูซื้ออยางสมบูรณ โดยจะตองนําหลักฐานตามที่กรมที่ดินกําหนดไปยื่น
ตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อประกอบการสอบสวนของเจาพนักงานดวย 

 
เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินแลวในขอตอไปจึงตองพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาแตละรูปแบบ
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.1.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดิน 
เมื่อพิจารณารูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการ

จัดสรรที่ดินดังที่ไดกลาวในขอ 2.2.1.1 แลวจะเห็นไดวา สัญญาดังกลาวมีลักษณะเปนสัญญา  
ตางตอบแทน คือ คูสัญญาทั้งสองฝายตางตองปฏิบัติการชําระหนี้ตอบแทนกัน คูสัญญาจึงมี
หนาที่ตามสัญญาที่ตองปฏิบัติตอบแทนซึ่งกันและกันและมีสิทธิเรียกใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
ปฏิบัติตามสัญญาได ดังนั้น คูสัญญาจึงไมตองชําระหนี้ถาคูสัญญาอีกฝายไมยอมชําระหนี้ หรือไม
เสนอวาจะปฏิบัติการชําระหนี้ตอบแทน ทั้งนี้ คูสัญญาแตละฝายจะมีสิทธิและหนาที่อยางไร
ยอมข้ึนอยูกับรูปแบบของสัญญา หากเปนสัญญาประเภทเอกเทศสัญญา ไดแก สัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินและสัญญาซื้อขายที่ดิน โดยหลักคูสัญญาจะมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตอาจตกลงกําหนดใหแตกตางจากที่กฎหมายกําหนดไวไดหากสิทธิ

                                                  
16 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคแรก 
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และหนาที่เหลานั้นไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน17 นอกจากนี้ คูสัญญายังตองมีสิทธิและหนาที่อ่ืนๆ ตามที่กฎหมายพิเศษซึ่งเกี่ยวของกับ
ธุ รกิจการจัดสรรที่ดินกําหนดดวย  เชน  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543, 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และหากเปนสัญญาประเภทที่คิดขึ้นใหม ไดแก คําขอ
จองซื้อที่ดิน สิทธิหนาที่ของคูสัญญาจะตองเปนไปตามที่ตกลงกําหนดในสัญญา 

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดิน 
 

 คําขอจองซื้อที่ดินที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และ    
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูรับจอง” สวนใหญจะตองมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ใหผูจองและผูรับจองในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินแปลงที่ตนจองจาก
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อในวันทําคําขอ
จองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในภายหลัง ใหถือวาเงิน 
คาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาที่ดินทั้งหมดที่ตองชําระใหแกผูรับจองได 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตกลงกันวาจะทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินแปลงที่ตนจองไวภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
แปลงดังกลาว ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแปลงที่
จองไวและผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแปลงดังกลาวเชนกัน 
 

                                                  
17 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในภายหลัง  
อันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อที่ไดชําระไวคืนภายในเวลาตามที่
กําหนดพรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจองจนถึงวันที่
ชําระเงินแลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ในการซื้อ
ที่ดินแปลงที่จองและริบเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวได 
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปนสัญญาซื้อขายประเภทหนึ่งซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อในฐานะ ”ผูจะซื้อ” และ        
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูจะขาย” ยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูจะซื้อและ       
ผูจะขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อที่ดิน กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินแปลงที่ไดระบุไว
ในสัญญาและผูจะขายมีหนาที่ตองขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแกผูจะซื้อ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาที่ดิน กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาที่ดินที่ระบุไวในสัญญา
ใหแกผูจะขายจนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองไปดําเนินการขอรังวัด
แบงแยกโฉนดที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูจะซื้อภายในเวลาที่กําหนดใน
สัญญาจะซื้อจะขาย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเนื้อที่ดินขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน กําหนดใหกรณีที่รังวัดแบงแยก
โฉนดที่ดินแลวหากปรากฏวาที่ดินที่ตกลงจะซื้อจะขายตามสัญญามีเนื้อที่ดินเพิ่มข้ึนจากจํานวนที่
ระบุไวในสัญญา ผูจะขายมีสิทธิเพิ่มราคาที่ดินตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตหากรังวัดแลว
ปรากฏวาเนื้อที่ดินลดลง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะนําราคาที่ตนชําระเกินไปมาหักออกจากราคาที่ตนตอง
ชําระได 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําใหที่ดินเสื่อมคาหรือเสื่อมราคา กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตอง
ไมกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหที่ดินที่จะขายนั้นเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลงหรือเกิดภาระผูกพัน
เพิ่มข้ึน  
 
- ขอกําหนดสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได   
หากผูจะซื้อหรือผูจะขายไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

นอกจากนี้ เนื่องจากผูจะขายเปนผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินซึ่ งตองอยูภายใตการควบคุมและกํากับดูแลของกฎหมายพิ เศษฉบับ อ่ืน  ๆ  เชน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายดังกลาวไดกําหนดหลักเกณฑให           
ผูประกอบธุรกิจตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแกผูจะซื้อ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจึงตองมี
ขอกําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตามที่กฎหมายพิเศษกําหนดดวย ไดแก 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปน กําหนดให      
ผูจะขายจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ ในโครงการจัดสรรที่ดินตามที่
ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินและตามที่ผูจะขายไดโฆษณาไวใหแลว
เสร็จภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการติดต้ังมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟา กําหนดใหผูจะขายดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟาสําหรับที่ดินที่จะซื้อจะขายตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและใหโอนกรรมสิทธิ์ใน
มาตรวัดดังกลาวใหเปนของผูจะซื้อโดยผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายในการ
ติดตั้งและโอนกรรมสิทธิ์มาตรวัดที่จะตองชําระใหแกการประปาและการไฟฟาใหแกผูจะขาย  
 

(3) สัญญาซื้อขายที่ดิน 
 

ในการทําสัญญาซื้อขายที่ดินอันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น 
จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 



 26

- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาท่ีดิน กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาคาที่ดินสวนที่เหลือใหแก
ผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขายสงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ และเมื่อผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตองรับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขาย  

2.2.2 ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
 

2.2.2.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 

 
ในการประกอบธุรกิจบานจัดสรร ผูประกอบธุรกิจจะตองเปน    

ผูจัดหาทั้งที่ดินและบานใหแกผูซื้อ แตกตางกับการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในขอ 2.2.1 ที่   
ผูประกอบธุรกิจจัดหาเพียงที่ดินเปลาใหแกผูซื้อ จากลักษณะของการดําเนินธุรกิจในรูปแบบ
ดังกลาวสงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีรูปแบบมากกวาที่
ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับลักษณะของธุรกิจ คือ มีทั้งสัญญา
รูปแบบเดียวกันและสัญญาที่ทําเพิ่มเติมข้ึน เชน ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรอาจตกลงซื้อ
ขายที่ดินพรอมบานในสัญญาซื้อขายฉบับเดียวกัน หรืออาจตกลงซื้อขายเฉพาะที่ดินเปลาใน
สัญญาซื้อขายฉบับหนึ่งและตกลงวาจางกอสรางบานลงบนที่ดินแปลงดังกลาวในสัญญาจางทํา
ของอีกฉบับหนึ่ง อันจะไดกลาวถึงรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
พรอมบานหรือบานจัดสรรแตละประเภทดังตอไปนี้ 

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบาน 
 

รูปแบบสัญญาประเภทแรกสําหรับธุรกิจบานจัดสรร  คือ        
“คําขอจองซื้อ” เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน แตในกรณีของธุรกิจบาน
จัดสรร ผูซื้อในฐานะผูจองสามารถจองซื้อไดทั้งที่ดินและบานพรอมกัน จึงอาจเรียกวา “คําขอจอง
ซื้อที่ดินพรอมบาน” หรือผูจองจะจองซื้อเฉพาะที่ดินแลวตกลงวาจางใหกอสรางบานลงบนที่ดิน
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แปลงที่จองในภายหลังก็ได เมื่อคูสัญญาตกลงทําคําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานและลงลายมือช่ือทัง้
สองฝายแลวจะตองผูกพันตามคําขอจองซื้อที่ไดตกลงทําขึ้น18   
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 
 

ที่ ดิ น แ ล ะบ า น อั น เ ป น ท รั พ ย ที่ ติ ด อ ยู กั บ ที่ ดิ น จั ด เ ป น
อสังหาริมทรัพยซึ่งกฎหมายกําหนดใหการซื้อขายจะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ     
ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจึง
สามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานไดเชนเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 

 
ทั้งนี้ขอความที่ปรากฏในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานใน

บางสวนอาจมีความแตกตางไปจากขอความที่ปรากฏในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินของธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินเนื่องจากตองมีการระบุขอตกลงเกี่ยวกับบานดวย เชน ตองระบุวาผูจะขายเปนเจาของ
โครงการบานจัดสรรซึ่งไดยื่นคําขอรับอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินแลว ระบุถึงแบบ จํานวนและราคาของบานที่ผูจะซื้อประสงคจะสรางลงบนที่ดิน 
กําหนดเวลาการชําระราคาที่ข้ึนอยูกับความสําเร็จของการกอสรางบาน ขอตกลงเกี่ยวกับการ
กอสรางบานไมวาจะเปนระยะเวลาการกอสราง การเปลี่ยนแปลงแกไขรายละเอียดของการ
กอสราง การเปลี่ยนแปลงราคาคาวัสดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง สิทธิของผูจะซื้อในการเขาตรวจ
ตราบานในระหวางการกอสราง เปนตน     

     
(3) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

รูปแบบสัญญาประเภทที่สามสําหรับธุรกิจบานจัดสรรคงเปน
รูปแบบสัญญาที่เรียกวา “สัญญาจะซื้อจะขาย” เชนเดียวกับขอ (2) แตในกรณีของขอนี้จะปรากฏ
ขึ้นเมื่อผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตองการขายเฉพาะที่ดินใหแกผูซื้อและรับกอสรางบานลงบน
ที่ดินดวย ผูซื้อจึงทําสัญญาจะซื้อจะขายเฉพาะที่ดินแปลงที่ตนตองการ สวนการวาจางใหกอสราง
บานคูสัญญาจะไดทําสัญญาวาจางกอสรางบานอีกฉบับหนึ่ง ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงสัญญา
วาจางกอสรางบานตอไปในขอ (5)  
 

                                                  
18 โปรดดูขอ 2.2.1.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 19 
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(4) สัญญาซื้อขายที่ดินหรือสญัญาซื้อขายที่ดินพรอมบาน 

 
ดังที่ไดกลาวในขอ (2) วาบานและที่ดินเปนอสังหาริมทรัพยชนิด

หนึ่งซึ่งกฎหมายกําหนดใหการซื้อขายตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําสัญญาเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้น เมื่อผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานหรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและไดปฏิบัติตามขอตกลงใน
สัญญาจนครบถวนแลว ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจะตองทํา “สัญญาซื้อขายบานพรอม
ที่ดิน” หรือ”สัญญาซื้อขายที่ดิน” อันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอีกฉบับหนึ่ง โดยตองทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนดดวย การซื้อขายที่ดินพรอมบานหรือการซื้อขายที่ดินจึงจะมีผลสมบูรณ
สงผลใหผูซื้อไดรับโอนกรรรมสิทธิ์ในที่ดินและบาน  

 
ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดรับอนุญาตใหจัดสรร

ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลว และทําการจัดสรรบานในลักษณะที่
กอสรางเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อไดทันที ผูซื้อและผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรยอม
สามารถทําสัญญาซื้อขายที่ดินพรอมบานเสร็จเด็ดขาดในคราวเดียวก็ได โดยตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนดเชนเดยีวกัน คือ ทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 
(5) สัญญาวาจางกอสรางบาน 

 
ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตองการขายเฉพาะที่ดิน

และรับกอสรางบานลงบนที่ดินดวย คูสัญญาจะตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินฉบับหนึ่ง สวน
การวาจางกอสรางบานคูสัญญาจะตองทําสัญญาอีกฉบับหนึ่ง เรียกวา “สัญญาวาจางกอสราง
บาน”   

สัญญาวาจางกอสรางบานจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมายความถึง สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่ง
เรียกวา “ผูรับจาง” ตกลงกระทําการสิ่งใดสิ่งหนึ่งจนสําเร็จใหแกบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวา        
“ผูวาจาง” และผูวาจางตกลงจะใหสินจางเพื่อผลสําเร็จแหงการที่ทํานั้น19  

 

                                                  
19 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 582 
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ดังนั้น สัญญาจางทําของจึงมีสาระสําคัญดังตอไปนี้  
 
(1) เปนสัญญาตางตอบแทน คือ ผูรับจางจะตองทํางาน

อยางหนึ่งอยางใดจนสําเร็จใหแกผูวาจาง และผูวาจาง
ตองใหสินจางเพื่อผลงานนั้น ทั้งนี้ สินจางดังกลาวอาจ
เปนเงินตราหรือทรัพยสินอยางอื่นก็ไดตามแตจะตกลง
กัน  

(2) เปนสัญญาที่มุงถึงผลสําเร็จของงานอันจะเห็นไดจาก
วัตถุประสงคของสัญญาจางทําของคือ ผลสําเร็จของ
งาน ไมใชตองการเฉพาะแตแรงงานของผูรับจางเทานั้น 
ผู รับจางจึงมีอิสระในการทํางานมากกวาลูกจางใน
สัญญาจางแรงงาน คือ ผูรับจางทําของตกลงจะทํางาน
สิ่งใดสิ่งหนึ่งจนสําเร็จใหแกผูวาจางโดยที่ผูรับจางไมได
อยูในความควบคุมบังคับบัญชาของผูวาจางและ    
ผูวาจางไมมีสิทธิจะสั่งงานหรือบงการแกผูรับจาง 

(3) เปนสัญญาที่ไมมีแบบ คือ สัญญาจางทําของเกิดขึ้น
โดยการแสดงเจตนาตกลงกันแมดวยวาจาก็สามารถ
ฟองรองบังคับคดีกันไดโดยไมตองมีหลักฐานเปน
หนังสือแตอยางใด20 

 
สัญญาวาจางกอสรางบานจึงเปนสัญญาซึ่งผูประกอบธุรกิจบาน

จัดสรรในฐานะ “ผูรับจาง” ตกลงกอสรางบานใหแกผูซื้อ และผูซื้อในฐานะ “ผูวาจาง” ตกลงจะให
คาจางเพื่อผลสําเร็จของการกอสรางบาน โดยมีสาระสําคัญของสัญญาเหมือนกับสัญญาจางทํา
ของ และแมวากฎหมายไมไดกําหนดใหตองทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือจึงจะ
ฟองรองคดีกันได แตในทางปฏิบัติ การทําสัญญาวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อและผูประกอบ
ธุรกิจบานจัดสรรจะมีการทําเปนหนังสือเสมอเพื่อเปนหลักฐานแหงสิทธิระหวางคูสัญญา   

 
 

                                                  
20 ทวีเกียรติ มีนะกนิษฐ, กฎหมายเบื้องตนทางธุรกิจ, พิมพคร้ังที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), หนา 149. 
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(6) สัญญาซื้อขายวัสดุในการกอสราง 
 

กรณีที่มีการวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ        
บานจัดสรร คูสัญญาอาจจะตกลงทําสัญญาอีกประเภทหนึ่ง เรียกวา “สัญญาซื้อขายวัสดุในการ
กอสราง” ซึ่งเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยโดยมีวัตถุประสงคที่จะใหผูซื้อไดรับโอนกรรรมสิทธิ์
ในวัสดุกอสรางจากผูประกอบธุรกิจกอนแลวจึงสงใหผูประกอบธุรกิจใชในการกอสรางบาน  

 
   เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรแลวในขอตอไปจึงตองพจิารณาถึงสิทธิและหนาที่
ตามสัญญาแตละรูปแบบระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบาน
จัดสรรวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.2.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
 

รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีได
หลายรูปแบบดังที่ไดกลาวในขอ2.2.2.1 สัญญาแตละรูปแบบยอมกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาไวแตกตางกัน โดยในกรณีที่ทําสัญญารูปแบบเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คูสัญญาก็
ยอมมีสิทธิและหนาที่ในเรื่องเดียวกันดวย แตตองมีการกําหนดสิทธิและหนาที่เพิ่มเติมในสวนที่
เกี่ยวกับบาน สวนในกรณีที่ทําสัญญาที่ปรากฏเฉพาะในธุรกิจบานจัดสรร คือ สัญญาวาจาง
กอสรางบานซึ่งเปนสัญญาจางทําของ โดยหลักคูสัญญายอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่บัญญัติใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอาจมีการกําหนดสิทธิและหนาที่เพิ่มเติมหรือแตกตางจากที่
กฎหมายบัญญัติได หากสิทธิและหนาที่นั้นไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน21  

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญา
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร ดังตอไปนี้  

 

                                                  
21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155 
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(1) คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบาน 
 

คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานจะมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ในเรื่องตางๆ แกผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจอง” เชนเดียวกับ
คําขอจองซื้อที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คือ 

 
 - ขอกําหนดเกี่ยวกับสทิธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินพรอมบานจาก 
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อที่ดินและบานใน
วันทําคําขอจองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน   
ในภายหลัง ใหถือวาเงินคาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาที่ดินและบานทั้งหมดที่ตองชําระใหแก
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตองการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อ      
จะขายที่ดินพรอมบานภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานกับผูจอง ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานและผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับผูรับจองเชนกัน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีที่ไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 
ในภายหลังอันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อที่ไดชําระไวคืนภายใน
เวลาตามที่กําหนดพรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจอง
จนถึงวันที่ชําระเงินแลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ใน
การซื้อที่ดินและริบเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวได 

 
(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 

 
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานจะมีขอความกําหนดสิทธิ

และหนาที่ในเร่ืองตางๆแกผูซื้อในฐานะ “ผูจะซื้อ” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูจะขาย” 
เชนเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คือ 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อที่ดินและบาน กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินพรอม
บานและผูจะขายมีหนาที่ขายที่ดินพรอมบานใหแกผูจะซื้อ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาที่ดินและบาน กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาที่ดินและ
บานใหแกผูจะขายจนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองไปดําเนินการขอรังวัด
แบงแยกโฉนดที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูจะซื้อภายใน
เวลาที่กําหนดในสัญญาจะซื้อจะขาย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเนื้อที่ดินขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน กําหนดใหกรณีที่รังวัดแบงแยก
โฉนดที่ดินแลวหากปรากฏวาเนื้อที่ดินที่ตกลงจะซื้อจะขายตามสัญญามีเนื้อที่เพิ่มข้ึนจากจํานวนที่
ระบุไวในสัญญา ผูจะขายมีสิทธิเพิ่มราคาที่ดินตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตหากรังวัดแลว
ปรากฏวาเนื้อที่ดินลดลง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะนําราคาที่ตนชําระเกินไปมาหักออกจากราคาที่ตนตอง
ชําระได 

และมีขอกําหนดเพิ่มเติมในสวนที่เกี่ยวกับการกอสรางบาน คือ 
 

- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาวัสดุ เครื่องมือ ชางและผูควบคุมการกอสรางบาน ผูจะขาย
มีหนาที่กอสรางบานโดยจัดหาวัสดุที่มีคุณภาพดีตามที่กําหนดในแบบแปลนการกอสรางและ
รายการวัสดุประกอบแบบแปลน จัดหาเครื่องมือที่มีคุณภาพดีและชางฝมือดีเพื่อการกอสราง  
ตามสัญญาจะซื้อจะขายจนแลวเสร็จ จัดหาผูควบคุมงานที่มีความรูความสามารถสูงและมีความ
ชํานาญงานกอสรางเพื่อควบคุมงานกอสรางอยางใกลชดิทุกขั้นตอนการทํางานโดยใหเปนไปตาม
สัญญา หลักวิศวกรรมและสถาปตยกรรมและบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลากอสรางบาน ผูจะขายมีหนาที่กอสรางบานใหแลวเสร็จภายใน
เวลาที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายกอสรางบานใหแลวเสร็จตามเวลาที่
กําหนดไวได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดเก็บสถานที่กอสราง ผูจะขายมีหนาที่ รักษาความสะอาด
ตลอดเวลาที่ทําการกอสราง และเมื่อการกอสรางเสร็จแลวผูจะขายจะตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางและ
กลบเกลี่ยดินใหเรียบรอย ขนอิฐ เศษไมและสิ่งรกรุงรังออกไปใหพนบริเวณที่ทําการกอสรางพรอม



 33

ทําความสะอาดบริเวณที่ดินและบานใหเรียบรอยอยูในสภาพที่ผูจะซื้อจะเขาอยูอาศัยไดทันที       
ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายรักษาความสะอาดในบริเวณที่ดินและบานได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของการกอสราง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะขอ
เปลี่ยนแปลงรายละเอียดของการกอสรางบานไดแตหากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหตองมี
คาใชจายเพิ่มข้ึนผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่เพิ่มข้ึนดวย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิตรวจตราการกอสราง ผูจะซื้อมีสิทธิเขาตรวจตราบานที่กอสรางได
ตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการกอสราง ผูจะขายจึงมีหนาที่ตองยินยอมใหผูจะซื้อ
เขาตรวจตราดูความคืบหนาของการกอสรางบานได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําใหเสื่อมคาหรือเสื่อมราคา ผูจะขายมีหนาที่ตองไมกระทําการใดๆ
อันเปนเหตุใหที่ดินที่จะขายนั้นเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลงหรือเกิดภาระผูกพันเพิ่มข้ึน  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ 
กําหนดใหผูจะขายจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ ในโครงการบานจัดสรร
ตามที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินและตามที่ผูจะขายไดโฆษณาไวให
แลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการติดต้ังมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟา กําหนดใหผูจะขายดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟาสําหรับที่ดินและบานตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานและใหโอนกรรมสิทธิ์ใน
มาตรวัดดังกลาวใหเปนของผูจะซื้อ และผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาธรรมเนียมและคาใชจาย     
ในการติดตั้งและโอนกรรมสิทธิ์มาตรวัดที่จะตองชําระใหแกการประปาและการไฟฟาใหแก          
ผูจะขาย 

 
- ขอกําหนดเก่ียวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง หากมีความชํารุดบกพรองอยางใด
อยางหนึ่งเกิดขึ้นกับบานอันเปนเหตุใหเสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะ
ใชเปนปกติ หรือประโยชนที่มุงหมายโดยสัญญา ซึ่งความชํารุดบกพรองนั้นมีอยูกอนและหรือ
ในขณะสงมอบแมความเสียหายนั้นพึ่งปรากฎภายหลังจากการโอนกรรมสิทธิ์และสงมอบที่ดิน
พรอมบานแลว ผูจะขายมีหนาที่จะตองแกไขความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้น
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ภายในเวลาที่กําหนดในสัญญา ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายรับผิดในความชํารุดบกพรองได 
หากผูจะขายเพิกเฉยไมทําการแกไขผูจะซื้อมีสิทธิแกไขเองหรือใหบุคคลภายนอกทําการแกไขหรือ
บรรเทาความเสียหายไปพลางกอนไดโดยผูจะขายมีหนาที่ตองรับผิดในความเสียหายและ
คาใชจายที่ผูจะซื้อไดชําระไป  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาไดหากผูจะซื้อหรือผูจะขายไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

(3) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

ในกรณีที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายเฉพาะที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวจะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาทั้งสองฝายในเรื่องตางๆ เชนเดียวกับในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
ทุกประการ22 

 
(4) สัญญาซือ้ขายที่ดินพรอมบานหรอืสัญญาซื้อขายที่ดิน 

 
ในการทําสัญญาซื้อขายที่ดินพรอมบานหรือสัญญาซื้อขายที่ดิน

อันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขาย 
ในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาบานและที่ดินหรือราคาที่ดิน กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคา
คาบานและที่ดินหรือคาที่ดินสวนที่เหลือใหแกผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขาย 
สงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อได และเมื่อ

                                                  
22  โปรดดูขอ 2.2.1.2(2) สิทธิและหนาที่ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซื้อกับ     

ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 24 
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ผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตอง     
รับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขาย  
 

(4) สัญญาวาจางกอสรางบาน 
 

สัญญาวาจางกอสรางบานจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อในฐานะ ”ผูวาจาง” และ      
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูรับจาง” ยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูวาจางและ 
ผูรับจางในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลาการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่กอสรางบานตามแบบที่
ระบุในสัญญาใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนด ผูวาจางจึงมีสิทธิเรียกใหผูรับจางกอสรางบาน
ตามแบบที่ระบุในสัญญาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิตรวจตราการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองยินยอมให  
ผูวาจางหรือตัวแทนเขาตรวจงานกอสรางบานได ผูวาจางจึงมีสิทธิเขาตรวจตราบานที่กอสรางได
ตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการกอสราง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาเครื่องมือในการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองจัดหา
เครื่องมือสําหรับใชในการกอสรางบาน เชน คอน เครื่องผสมปูนซีเมนต ไมฉาบ เกรียงฉาบ เปนตน 
เพื่อใชกอสรางบานใหกับผูวาจาง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาสัมภาระสําหรับการกอสราง คือ วัสดุอุปกรณที่ใชในการ
กอสรางบาน เชน ไม อิฐ ปูนซีเมนต หิน ทราย เปนตน นั้นแลวแตตกลงกันวาใหคูสัญญาฝายใด
เปนผูจัดหา หากกําหนดใหผูรับจางเปนผูมีหนาที่จัดหาจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณชนิดที่ดีตามที่
กําหนดในสัญญา แตหากผูวาจางเปนผูมีหนาที่จัดหาวัสดุอุปกรณมาใหผูรับจางใชในการกอสราง
บานเอง ผูรับจางก็มีหนาที่ตองใชวัสดุอุปกรณดวยความระมัดระวังและประหยัดอยาใหเปลือง  
เสียเปลา เมื่อทําการกอสรางบานเสร็จแลวหากมีวัสดุอุปกรณเหลืออยูก็ใหสงคืนแกผูวาจาง 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองรับผิด
ในความชํารุดบกพรองในงานกอสรางบาน คือ หากความชํารุดบกพรองเกิดขึ้นในระหวางที่ทําการ
กอสรางบานหรือเกิดขึ้นในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาภายหลังสรางบานเสร็จและสงมอบใหกับ
ผูวาจาง ผูวาจางมีสิทธิบอกกลาวใหผู รับจางทําการแกไขความชํารุดบกพรองภายในเวลา          
อันสมควรได หากผู รับจางเพิกเฉยไมทําการแกไขภายในเวลาอันสมควร ผูวาจางมีสิทธิให
บุคคลภายนอกทําการแกไขความชํารุดบกพรองไดโดยผูรับจางจะตองรับผิดในความเสียหายและ
คาใชจายที่เพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากการใหบุคคลภายนอกทําการแกไข  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเงินคาวาจางกอสรางบาน ผูวาจางมีหนาที่ตองจายเงินคาวาจางกอสราง
บานตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาใหแกผูรับจางเมื่อมีการสงมอบงานกอสรางบานที่ทําเสร็จตาม
กําหนด ผูรับจางจึงมีสิทธิเรียกใหผูวาจางจายเงินคาวาจางกอสรางบานใหแกตนเมื่อทําการ
กอสรางบานเสร็จตามที่กําหนดในสัญญาได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาไดหากผูวาจางหรือผูรับจางไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

(5) สัญญาซือ้ขายวัสดุในการกอสราง 
 

สัญญาซื้อขายวัสดุกอสรางเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่ง
เปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและ
หนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดงันั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบวัสดุกอสรางใหแกผูซื้อตามที่
ระบุไวในสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด และเมื่อมีการสงมอบแลวผูซื้อมีหนาท่ีรับมอบวัสดุ
กอสรางที่สงมอบ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาวัสดุกอสราง กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ชําระราคาคาวัสดุกอสรางใหแก
ผูขายตามระยะเวลาที่กําหนด 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนนอยกวาหรือมากกวาที่ตกลง 
กรณีที่ผูขายสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนนอยกวาที่ไดระบุไวในสัญญา ผูซื้อมีสิทธิที่จะบอกปด
ไมรับมอบวัสดุกอสรางเลยก็ได แตถาผูซื้อรับเอาไวก็ตองชําระราคาคาวัสดุกอสรางตามสวนที่
ไดรับมอบ แตหากผูขายสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากกวาที่ไดระบุไวในสัญญา ผูซื้อมีสิทธิที่
จะรับมอบวัสดุกอสรางไวเพียงตามจํานวนที่ระบุไวในสัญญาและบอกปดไมรับมอบวัสดุกอสราง
จํานวนที่เกินมา หรือจะบอกปดไมรับวัสดุกอสรางที่ผูขายสงมอบทั้งหมดเลยก็ได แตถาผูซื้อ       
รับมอบวัสดุกอสรางที่ผูขายสงมอบทั้งหมด ผูซื้อก็ตองชําระราคาคาวัสดุกอสรางจํานวนที่เกินมา
ตามสวนดวย 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบวัสดุกอสรางระคนกับทรัพยสินอยางอ่ืน กรณีที่ผูขายสง
มอบวัสดุกอสรางชนิดอื่นๆ ที่ไมไดระบุไวในสัญญาระคนมากับวัสดุกอสรางที่ไดระบุไวในสัญญา  
ผูซื้อมีสิทธิที่จะรับมอบเฉพาะวัสดุกอสรางชนิดที่ระบุไวในสัญญาและบอกปดไมรับมอบวัสดุ
กอสรางชนิดที่ไมไดระบุไวในสัญญา หรือจะบอกปดไมรับมอบวัสดุกอสรางทั้งหมดที่ผูขายสงมอบ
ก็ได 

2.2.3 ธุรกิจอาคารชุด 
 
2.2.3.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 

 
อาคารชุดเปนรูปแบบของการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือนใน

อาณาเขตและอาคารเดียวกันโดยมีการแยกกรรมสิทธิ์การถือครองออกเปนสวนๆ ประกอบดวย 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลของผูซื้อหองชุดแตละราย และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางรวมกัน
ระหวางผูซื้อหองชุด จากลักษณะดังกลาวของอาคารชุดทําใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุดสามารถ
ขายและโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองใหผูซื้อได สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบ
ธุรกิจอาคารชุดสวนใหญมีรูปแบบเหมือนกับที่ปรากฎในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบาน
จัดสรร อยางไรก็ตามขอความในสัญญาอาจมีความแตกตางไปเนื่องจากอาคารชุดตองมีลักษณะ
ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดไว คือ เปนอาคารที่สามารถแบงแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเปนสวนๆ ได กรรมสิทธิ์แตละสวนในอาคารนั้นตองประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และตองมีการจดทะเบียนเปน
อาคารชุดดวย นอกจากนี้ ธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดยังเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาตาม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 อีกดวย อันจะไดกลาวถึงรูปแบบของสัญญาแตละ
ประเภทดังตอไปนี้ 
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(1) คําขอจองซื้อหองชุด 
 

รูปแบบสัญญาแรกในธุรกิจอาคารชุด คือ “คําขอจองซื้อหองชุด” 
เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร คือ เปนสัญญาสอง
ฝายที่ทําขึ้นเพื่อแสดงวาผูซื้อตกลงจองซื้อหองชุดในอาคารชุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด     
โดยตองระบุถึงรายละเอียดของหองชุดที่ตองการจอง ไดแก จํานวนหอง จํานวนเนื้อที่ และราคา
ของหองชุดดวย23 

 
(2) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

รูปแบบสัญญาที่สองที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุด     
อาจทําขึ้น คือ “สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด” เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
และธุรกิจบานจัดสรรเชนกัน เนื่องจากอาคารชุดจัดเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งแมจะกอสราง          
เปนอาคารเดียวกันแตสามารถแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองเพื่อขายและโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูซื้อได ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดจึงสามารถตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดใน
อาคารชุดได24  

ทั้งนี้ สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในอาคารชุดจะตองกําหนด
ขอความใหสอดคลองกับหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.2522 กําหนด เชน ตองมี
การกําหนดใหคําวา อาคารชุด, หองชุด, ทรัพยสวนกลาง, ทรัพยสวนบุคคล, นิติบุคคล และคําวา 
ขอบังคับ ที่ปรากฏในสัญญามีความหมายตามที่บัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
เปนตน และยังตองสอดคลองกับหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 กําหนด
ดวยเนื่องจากธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดจัดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาตามกฎหมายดังกลาว  

 

                                                  
23 โปรดดูขอ 2.2.1.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการ

จัดสรรที่ดินหนา 19 และขอ 2.2.2.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานระหวางผูซื้อกับ         
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 26 

24 โปรดดูขอ 2.2.1.1(2) รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
การจัดสรรที่ดิน หนา 20 และขอ 2.2.2.1 (2) รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานระหวาง 
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 27 
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ผู เ ขี ยนจะไดกล าวถึ ง รายละเอี ยดของหลัก เกณฑตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่ง
กําหนดใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุดปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองผูซื้อในขอ 2.4 การคุมครอง  
ผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย25    

 
(3) สัญญาซื้อขายหองชุด 
 

ภายหลังทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดอันเปนสัญญาเบื้องตน
แลว เพื่อใหการซื้อขายหองชุดมีความสมบูรณผูกพันทุกฝาย ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุด
จะตองทําสัญญารูปแบบที่สาม ไดแก “สัญญาซื้อขายหองชุด” อันเปนสัญญาซ้ือขายเด็ดขาดอีก
ฉบับหนึ่ง โดยจะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบยีนการ
โอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอพนักงานเจาหนาที่ การซื้อขายหองชุดในอาคารชุดจึงจะมีผลสมบูรณ
สงผลใหผูซื้อมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

 
(4) สัญญาวาจางตกแตงหองชุด 

 
ในการประกอบธุรกิจอาคารชุด ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดอาจ

เสนอขายหองชุดพรอมการตกแตงหองชุดใหกับผูซื้อในรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดหรือ
สัญญาซื้อขายหองชุดโดยรวมคาตกแตงหองชุดเปนราคาของหองชุดที่เสนอขายแลว หรือบางกรณี
อาจเสนอขายเฉพาะหองชุดเปลาใหกับผูซื้อ และรับจางตกแตงหองชุดใหกับผูซื้อที่ตองการโดยใช
สัญญารูปแบบที่ส่ี คือ “สัญญาวาจางตกแตงหองชุด” เพื่อกอใหเกิดความสัมพันธทางกฎหมาย
ระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเกี่ยวกับการตกแตงหองชุด 

 
สัญญาวาจางตกแตงหองชุดจัดไดวาเปน ”สัญญาจางทําของ” 

ซึ่งเปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเชนเดียวกับสัญญาวาจางกอสรางที่
ปรากฎในธุรกิจบานจัดสรร โดยสัญญาวาจางตกแตงหองชุดจะเปนกรณีที่ผูประกอบธุรกิจ   

                                                  
25 โปรดดูขอ 2.4.1 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หนา 48 

และขอ 2.4.4 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หนา 63   
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อาคารชุดตกลงจะทําการตกแตงหองชุดใหแกผูซื้อจนสําเร็จและผูซื้อตกลงใหคาจางตกแตงหองชุด
เพื่อผลสําเร็จของการตกแตงหองชุด26  

 
เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจอาคารชุดแลวในขอตอไปจึงตองพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาแตละรูปแบบระหวาง
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุดวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.3.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

อาคารชุด 
เมื่อพิจารณารูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ

อาคารชุดจะเห็นไดวา เปนรูปแบบสัญญาเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร 
อยางไรก็ตาม ขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดในสัญญา  
จะมีความแตกตางจากธุรกิจทั้งสองประเภทดังกลาวบาง เนื่องจากธุรกิจอาคารชุดตองอยูภายใต
การควบคุมของกฎหมายพิเศษ ไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ยังกําหนดใหธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมขอความในสัญญา
ดวย ดังนั้น การกําหนดสิทธิและหนาที่ใหกับผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกจากจะเปนไป
ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไวแลวยังตองเปนไปตามที่กฎหมายพิเศษฉบับที่
มีความเกี่ยวของกําหนดไวดวย  

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุดโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อาคารชุด ดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อหองชุด 
 

คําขอจองซื้อหองชุดจะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ในเรื่อง
ตางๆ แกผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจอง” เชนเดียวกับคําขอจองซื้อ
ในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร คือ 

                                                  
26 โปรดดูขอ 2.2.2.1(5) รูปแบบสัญญาวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 28 
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 - ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อหองชุดที่ตนจองไว 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อในวันทําคําขอ
จองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในภายหลังใหถือวา  
เงินคาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาหองชุดทั้งหมดที่ตองชําระใหแกผูรับจองได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตองการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ที่ตนจองไวภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดดังกลาว
กับผูจอง ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่จองไวและ
ผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดหองดังกลาวกับผูรับจองเชนกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีที่ไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดใน
ภายหลังอันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อคืนภายในเวลาตามที่กําหนด
พรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจองจนถึงวันที่ชําระเงิน
แลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ในการซื้อหองชุดและ
ริบเงินคาจองซื้อได 
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเปนสัญญาซื้อขายอยางหนึ่งตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น  โดยทั่วไปจึงตองมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ให   
ผูซื้อในฐานะ ”ผูจะซื้อ” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูจะขาย” ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อ กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิซื้อหองชุดในอาคารชุดตามที่ระบุ
ในสัญญาได 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาหองชุด กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ชําระคาหองชุดใหแกผูจะขาย         
จนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลาการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่กอสรางอาคารชุดให
แลวเสร็จพรอมที่ผูจะซื้อสามารถเขาอยูอาศัยไดภายในเวลาที่กําหนด 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับวัสดุและอุปกรณที่ใชในการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ใชวัสดุ
อุปกรณตามชนดิ ขนาด ประเภท และคุณภาพตามที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาผูควบคุมการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่จัดหา          
ผูควบคุมการกอสรางเพื่อใหอาคารชุดมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยตอการใชอยูอาศัย 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลน กําหนดใหผูจะซื้อแจงใหผูจะขาย
ทราบเปนลายลักษณอักษรวาตองการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลน สวนผูจะขายมีสิทธิที่จะ
ยอมรับหรือไมยอมรับการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนก็ได โดยคํานึงถึงความจําเปนและผลเสีย
หายที่อาจเกิดตออาคารชุด 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองแจงกําหนดวันโอน
กรรมสิทธ์ิที่แนนอนใหผูจะซื้อทราบลวงหนาเปนเวลาตามที่ตกลงกัน และผูจะซื้อจะรับโอน
กรรมสิทธิ์ตอเมื่อผูจะขายไดกอสรางอาคารชุดและหองชุดถูกตองตามสัญญาแลว 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูจะขายยอมรับผิดใน
ความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความชํารุดบกพรองในการกอสรางอาคารชุดหรือหองชุด โดย
ตองแกไขความเสียหายหรือความบกพรองที่เกิดขึ้นภายในเวลาที่กําหนด หากผูจะขายไมยอมทํา
การแกไขภายในเวลาที่กําหนด ผูจะซื้อมีสิทธิแกไขเองหรือจางบุคคลภายนอกมาแกไขไดโดย       
ผูจะขายจะตองรับผิดในความเสียหายและคาจางที่ผูจะซื้อไดเสียไป 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได หากผูจะซื้อหรือผูจะขายผิดสัญญาขอหนึ่งขอใด  

 
และเนื่องจากธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ขอความกําหนดสิทธิและหนาที่แกคูสัญญาจึงตองกลาวถึง
หลักเกณฑที่กฎหมายฉบบัดังกลาวบัญญัติดวย คือ 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่อาคารชุดยังไมไดจดทะเบียน   
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ดําเนินการยื่น    
จดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับหนาที่ของผูจะซ้ือภายหลังจดทะเบียนอาคารชดุและกอตั้งนิติบุคคล
อาคารชุดแลว กําหนดใหผูจะซื้อตองปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ตองออกเงิน
คาใชจายสวนกลาง คาใชจายประจําเดือนแกนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน 

 
(3) สัญญาซื้อขายหองชุด 
 

ในการทําสัญญาซื้อขายหองชุดอันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว 
ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาหองชุด กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาหองชุดสวนท่ีเหลือ
ใหแกผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขายสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหกับผูซื้อได 
และเมื่อผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตองรับโอน
กรรมสิทธิ์จากผูขาย  

 
(4) สัญญาวาจางตกแตงหองชุด 

 
สัญญาวาจางตกแตงหองชุดจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน

เอกเทศสัญญาประเภทหนึ่ง โดยทั่วไปจึงตองมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูซื้อในฐานะ 
“ผูวาจาง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจาง” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่อง
ดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการตกแตงหองชุด กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตกแตงหองชุดตามแบบที่
ไดระบุไวในสัญญา ณ หองชุดของผูวาจางใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กาํหนด 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาวาจางตกแตงหองชุด กําหนดใหผูวาจางมีหนาที่ตองจายเงินคาวาจาง
ตกแตงหองชุดใหแกผูรับจางเมื่อมีการสงมอบงานตกแตงหองชุดที่ทําเสร็จตามกําหนด 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการตรวจตราการตกแตง กําหนดใหผูวาจางหรือตัวแทนมีสิทธิเขาตรวจ
งานตกแตงหองชุดไดตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการตกแตง 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาเครื่องมือสําหรับการทํางาน กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตอง
จัดหาเครื่องมือสําหรับใชในการตกแตงหองชุด  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาสัมภาระสําหรับการทํางาน คือ วัสดุอุปกรณที่ใชในการตกแตง
หองชุดนั้นแลวแตตกลงกันวาใหคูสัญญาฝายใดเปนผูจัดหา หากกําหนดใหผูรับจางเปนผูมีหนาที่
จัดหาจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณชนิดที่ดีตามที่กําหนดในสัญญา แตหากผูวาจางเปนผูมีหนาที่
จัดหาวัสดุอุปกรณเอง ผูรับจางก็มีหนาที่ตองใชวัสดุอุปกรณดวยความระมัดระวังและประหยัด 
อยาใหเปลืองเสียเปลา เมื่อทําการตกแตงหองชุดเสร็จแลวหากมีวัสดุอุปกรณเหลืออยูก็ใหสงคืนแก
ผูวาจาง 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่รับผิด   
ในความชํารุดบกพรอง คือ หากความชํารุดบกพรองเกิดขึ้นในระหวางที่ตกแตงหองชุดหรือเกิดขึ้น
ในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาภายหลังตกแตงหองชุดเสร็จและสงมอบใหกับผูวาจาง ผูวาจาง      
มีสิทธิบอกกลาวใหผูรับจางทําการแกไขความชํารุดบกพรองภายในเวลาอันสมควรได หาก      
ผูรับจางเพิกเฉยไมทําการแกไขภายในเวลาอันสมควร ผูวาจางมีสิทธิใหบุคคลภายนอกทําการ
แกไขความชํารุดบกพรองไดโดยผูรับจางจะตองรับผิดในความเสียหายและคาใชจายที่เพิ่มข้ึน    
อันเนื่องมาจากการใหบุคคลภายนอกทําการแกไข  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได หากผูวาจางหรือผูรับจางไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  

เมื่อไดทราบถึงรูปแบบสัญญาตลอดจนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือ
และผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ แลว ในประการตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึง   
การใชสิทธิของคูสัญญาวาคูสัญญาจะตองใชสิทธิโดยสุจริต 
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2.3 การใชสิทธิโดยสุจริตของคูสัญญา 

“สุจริต” เปนคําที่มีมาตั้งแตกฎหมายโรมันที่เปนภาษาลาตินวา “bona fides” 
หรือภาษาอังกฤษวา “good faith” ตาม BLACK’S LAW DICTIONARY ใหความหมายวา         
“A state of mind consisting in (1) honesty in belief or purpose, (2) faithfulness to one’s 
duty or obligation, (3) observance of reasonable commercial standards of fair dealing in 
a giving trade or business, or (4) absence of intent to defraud or to seek unconscionable 
advantage. หมายความวา สภาพของจิตใจซึ่งประกอบดวย (1) ความซื่อสัตยในความเชื่อหรือ
วัตถุประสงคที่กระทํา (2) ความซ่ือสัตยตอหนาที่หรือสภาพบังคับ (3) การปฏิบัติตามมาตรฐาน
ทางการคาที่นาเชื่อถือซึ่งเกิดจากการตกลงที่เปนธรรม และ (4) การไมมีเจตนาที่จะฉอฉลหรือ
แสวงหาผลประโยชนที่ไมพึงได      

ในกฎหมายไทยคําวา “สุจริต” ถูกนําไปใชในหลายมาตราของกฎหมายหลาย
ฉบับ บางมาตราก็ใชในความหมายของความซื่อสัตยดังกลาวขางตน แตในบางมาตราก็ใชใน
ความหมายของความรูหรือไมรูของบุคคล สามารถแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

2.3.1 หลักสุจริตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

คําวา “สุจริต”ปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหลายมาตรา
เพื่อใหความหมายที่แตกตางกันเปนสองประการ คือ 

 
(1) หลักสุจรติทั่วไป 

หลักสุจริตทั่วไปปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 
มาตรา 6 และมาตรา 368 

มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคน
ตองกระทําโดยสุจริต” 

มาตรา 6 บัญญัติวา “ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต” 

มาตรา 368 บัญญัติวา “สัญญานั้นทานใหตีความไปตามความประสงคในทาง
สุจริต โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย” 
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คําวา “สุจริต” ในบทบัญญัติเหลานี้มีความหมายโดยทั่วไปกวางๆ ไมไดมี
ความหมายเฉพาะเจาะจงถึงความรูเทาไมถึงการณของคูกรณี หลักสุจริตโดยทั่วไปในบทบัญญัติ
เหลานี้เปนมาตรฐานทั่วไปที่กฎหมายไดบัญญัติไวใหใชเปนเครื่องวัดความประพฤตขิองมนุษยใน
กรณีตางๆ วาการกระทําเหลานั้นอยูในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้นจะสนับสนุนหรือประณาม     
หรือไม มาตรฐานหรือเครื่องวัดที่กลาวนี้เปนกฎหมายยุติธรรม ในการตีความกฎหมายประเภทนี้         
ผูตีความตองใชวิจารณญาณและดุลยพินิจพิเคราะหขอเท็จจริงที่เกี่ยวของทุกประการไตรตรอง   
ใหถองแทเสียกอนวาคนเหลานี้นั้นมีความหมายอยางไรจึงจะเปนการถูกตองเหมาะเจาะกับเร่ือง
ขอพิพาทที่กําลังพิจารณาอยูนั้น  

เมื่อพิจารณาในแงนี้ความหมายของคําวา “โดยสุจริต” ในมาตรา 5 และมาตรา 6 
ก็ดี “ในทางสุจริต” ในมาตรา 368 ก็ดี จึงมีความหมายไดกวางขวางมากขึ้นอยูกับพฤติกรรม
แวดลอมของแตละคดี ผูใชหรือผูตีความจึงตองใชวิจารณญาณและดุลพินิจในการไตรตรองเพื่อให
ไดผลที่ถูกตองและเปนธรรมระหวางคูกรณ2ี7 

 
(2) หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง 

หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง หมายความถึง ความรูหรือไมรูขอเท็จจริงของคูกรณี         
ที่เกี่ยวของ เชน มาตรา 412 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา “ถาทรัพยสินซึ่ง
ไดรับไวเปนลาภมิควรไดนั้นเปนเงินจํานวนหนึ่ง ทานวาตองคืนเต็มจํานวนนั้น เวนแตเมื่อบุคคล
ไดรับไวโดยสุจริต จึงตองคืนลาภมิควรไดเพียงสวนที่ยังมีอยูในขณะเมื่อเรียกคืน” ดังนั้น การที่
จะตองคืนลาภมิควรไดเต็มจํานวนหรือเพียงบางสวนที่ยังมีอยูในขณะเรียกคืนขึ้นอยูกับขอเท็จจริง
ที่วาผูรับไดรับไวโดยสุจริตหรือไม ซึ่งหมายความวา ผูรับไวโดยรูเทาไมถึงการณ ถารูตัวไมมีสิทธิที่   
จะรับแลวยังขืนรับไวก็ไมเปนการสุจริต นอกจากนี้ยังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  413,1299,1300,1303,1311,1312,1329,1330,1331,1332 เปนตน                
คําวา “สุจริต” ในมาตราตางๆ ดังกลาวใชในความหมายในแงที่วาคูกรณีที่เกี่ยวของมีความรู
หรือไมรู จึงมีความหมายแคบๆ เฉพาะกรณีเร่ืองใดเรื่องหนึ่งเกี่ยวกับความรูหรือไมรูของคูกรณ2ี8 

                                                  
27 สมยศ เชื้อไทย, คําอธิบายวิชากฎหมายแพง : หลักทั่วไป เลมที่ 1, พิมพครั้งที่ 7 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543)หนา 146-147 
28 เร่ืองเดียวกัน ,หนา 145-146. 
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ดังนั้น การใชสิทธิของผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามสัญญาแตละ
ประเภทจึงตองอยูภายในขอบเขตของสัญญาที่ทําขึ้นและเปนการใชสิทธิโดยสุจริต คือ ผูซื้อและ   
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะตองมีความซื่อสัตยตอสิทธิและหนาที่ของตนตามสัญญาโดย 
ไมทําใหคูสัญญาอีกฝายไดรับความเสียหายจากการใชสิทธิของตน 

2.3.2 การใชสิทธโิดยสจุรติกับกฎหมายฟนฟูกิจการ 

คําวา “สุจริต” นอกจากจะปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังที่
กลาวขางตนแลว ยังปรากฏในมาตรา 90/10 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ในหมวด 
3/1 กระบวนการเกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ซึ่งบัญญัติวา “ในการไตสวนคํารองขอ      
ศาลตองไตสวนเอาความจริงตามที่บัญญัติไวในมาตรา 90/3 ถาไดความจริงและมีเหตุอันสมควรที่
จะฟนฟูกิจการ ทั้งผูรองยื่นคํารองขอโดยสุจริต ใหศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ มิฉะนั้น ใหมีคําสั่งยก
คํารองขอ”  

คําวา”สุจริต” ในมาตรา 90/10 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 นี้ 
ผูเขียนเห็นวามีความหมายอยางเดียวกับหลักสุจริตทั่วไปตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย เนื่องจากมาตราดังกลาวไมไดบัญญัติขึ้นดวยมีความหมายเฉพาะเจาะจงถึงความรู
หรือไมรูของผูยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการ แตประสงคจะใหผูยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการตองมีความ
ซื่อสัตยในการขอใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ เพื่อใหลูกหนี้            
ผูประกอบธุรกิจไดมีโอกาสแกไขปญหาทางดานการเงินและดําเนินกิจการตอไป ไมใชยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการเพื่อหวังที่จะไดรับประโยชนจากกฎหมายฟนฟูกิจการแตเพียงอยางเดียว เชน 
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของตนเองเพื่อประสงคที่จะไดรับ
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)29 โดยไมไดมีเจตนาที่จะหาทางชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ 
ศาลจึงตองพิจารณาขอเท็จจริงทุกอยางที่เกี่ยวของเพื่อสรางความเปนธรรมใหแกทั้งฝายเจาหนี้
และฝายลูกหนี้ 

2.4 การคุมครองผูซ้ือในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนการรับจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน  
ซึ่งประชาชนทั่วไปทุกระดับที่ตองการที่อยูอาศัยและไมสามารถสรางที่อยูอาศัยดวยตนเองยอม
ตองเลือกซื้อจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงมีความเกี่ยวของ

                                                  
29 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) หนา 83 
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กับประชาชนจํานวนมาก ในยุคแรกของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยผูประกอบธรุกจิสามารถ
ดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระ สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจก็เปนสัญญาที่             
ผูประกอบธุรกิจรางขึ้นเพียงฝายเดียวโดยผูซื้อไมไดมีสวนรวมในการรางสัญญา ความเปนธรรมใน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยจึงขึ้นอยูกับผูประกอบธุรกิจแตละราย จึงมีทั้งผูประกอบธุรกิจที่ดําเนิน
ธุรกิจดวยความซื่อสัตยและดําเนินธุรกิจในลักษณะเอาเปรียบประชาชน ทําใหประชาชนผูซื้อไดรับ
ความเดือดรอน จากปญหาดังกลาวสงผลใหรัฐตองเขามามีบทบาทในการกํากับดูแลการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อใหความคุมครองแกผูซื้อโดยการออกกฎหมายพิเศษมากําหนด
หลักเกณฑใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ตองปฏิบัติตาม  

ในที่ นี้ ผู เ ขี ยนจึ งจะไดกล าวถึ งกฎหมายพิ เศษที่ ใหความคุมครองผู ซื้ อ
อสังหาริมทรัพยโดยแยกพิจารณาตามกฎหมายแตละฉบับดังตอไปนี้ 

2.4.1 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติขึ้นเนื่องจากปญหา
ในดานที่อยูอาศัยในเมืองไดทวีเพิ่มมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชนซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวาง
กรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผูอยูอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปน
ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได
นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกัน
ใหแกผูซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย30 

จะเห็นไดวาเจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยหลัก คือ การจัดระบบ
กรรมสิทธิ์ใหแตกตางจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพื่อใหผูซื้อสามารถถือกรรมสิทธิ์  
หองชุดแตละหองในอาคารชุดได บทบัญญัติที่ปรากฏในพระราชบัญญัติดังกลาวจึงมุงเนนไปเพื่อ
เจตนารมณดังกลาว โดยผูประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารใหเปน
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมดวย  

(1) โฉนดที่ดิน 
 

                                                  
30  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
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(2) แผนผังอาคารชุด 

(3) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

(4) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง 

(5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด       
การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(6) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การที่กําหนดใหมีการจดทะเบียนอาคารชุดพรอมยื่นหลักฐานดังกลาวก็เพื่อเปน
หลักประกันวาอาคารชุดจะตั้งอยู ณ ที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินโดยผูซื้อจะไดมีกรรมสิทธิ์   
ในหองชุดและทรัพยสวนกลางตามที่ปรากฏในเอกสารรายการอัตราสวนและรายละเอียด  

 สวนบทบัญญัติที่ใหความคุมครองแกผูซื้อในเรื่องตางๆ โดยตรง เชน การควบคุม
ขอความของสัญญา, การโฆษณาขายหองชุด, การจัดทําสาธารณูปโภค เปนตน ลวนไมปรากฏใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

2.4.2 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติข้ึนเพื่อให
ความคุมครองผูบริโภคสินคาและบริการทุกประเภท เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับ
นี้ คือ เนื่องจากปจจุบันนี้การเสนอสินคาและบริการตางๆ ตอประชาชนนับวันแตจะเพิ่มมากขึ้น    
ผูประกอบธุรกิจการคาและผูที่ประกอบธุรกิจโฆษณาไดนําวิชาการในทางการตลาดและทางการ
โฆษณามาใชในการสงเสริมการขายสินคาและบริการซึ่งการกระทําดังกลาวทําใหผูบริโภคตกอยู
ในฐานะที่เสียเปรียบ เพราะผูบริโภคไมอยูในฐานะที่ทราบภาวะตลาดและความจริงที่เกี่ยวกับ
คุณภาพและราคาของสินคาและบริการตางๆ ไดอยางถูกตองทันทวงที นอกจากนั้น ในบางกรณี
แมจะมีกฎหมายใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภค โดยการกําหนดคุณภาพและราคาของสินคา
และบริการอยูแลวก็ตาม แตการที่ผูบริโภคแตละรายจะไปฟองรองดําเนินคดีกับผูประกอบธุรกิจ
การคาหรือผูประกอบธุรกิจโฆษณาเมื่อมีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคยอมจะเสียเวลาและ
คาใชจายเปนการไมคุมคา และผูบริโภคจํานวนมากไมอยูในฐานะที่จะสละเวลาและเสียคาใชจาย
ในการดําเนินคดีไดและในบางกรณีก็ไมอาจระงับหรือยับยั้งการกระทําที่จะเกิดความเสียหายแก
ผูบริโภคไดทันทวงที สมควรมีกฎหมายใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการทั่วไป โดยการ
กําหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจการคาและผูประกอบธุรกิจโฆษณาตอผูบริโภค เพื่อใหความ 
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เปนธรรมตามสมควรแกผูบริโภค ตลอดจนจัดใหมีองคกรของรัฐที่เหมาะสม เพื่อตรวจตรา ดูแล 
และประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค             
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน31   

ตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฉบับดังกลาวโดย
บัญญัติเปนพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เนื่องจากบทบัญญัติแหง
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบของคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคและการบริหารงานคุมครองผูบริโภค อันไดแก การตรวจตรา กํากับดูแล และ
ประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองแกผูบริโภคยัง           
ไมเหมาะสม และโดยที่ในปจจุบันปรากฏวามีผูบริโภคจํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับความเปน
ธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจมากขึ้น สมควรใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติดังกลาว
เพื่อปรับปรุงองคประกอบของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ปรับปรุงองคกรบริหารงานคุมครอง
ผูบริโภค คือ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพทั้งใน
สวนกลางและสวนภูมิภาคและปรับปรุงอํานาจของคณะกรรมการเฉพาะเรื่องและคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคในการเสนอเรื่องใหนายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคําสั่งเกี่ยวกับการคุมครอง
ผูบริโภคตามพระราชบัญญัตินี้ไดในกรณีจําเปนหรือรีบดวนใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
ตลอดจนเพิ่มบทบัญญัติกําหนดสิทธิและการคุมครองสิทธิของผูบริโภคที่จะไดรับความเปนธรรม
ในการทําสัญญาไวโดยเฉพาะ และทั้งเปนการสมควรปรับปรุงอัตราโทษเกี่ยวกับการกระทํา
ความผิดในเรื่องการโฆษณาและฉลากใหเหมาะสมยิ่งขึ้น32  

เนื่องจากกฎหมายที่มุงใหความคุมครองผูบริโภคซึ่งบังคับใชอยูกอนประกาศใช
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มีอยูจํานวนหนึ่ง พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคจึง
ไดกําหนดวิธีการใหความคุมครองผูบริโภคอันเปนหลักทั่วไปไววา ”ในกรณีที่กฎหมายวาดวยการ
ใดไดบัญญัติเร่ืองใดไวโดยเฉพาะแลวใหบังคับตามบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยการนั้น และให
นําบทบัญญัติในหมวดนี้ไปใชบังคับไดเทาที่ไมขัดหรือซ้ํากับบทบัญญัติดังกลาว”33 แสดงใหเห็นวา 
พระราชบัญญัตินี้มีความมุงหมายที่จะใหความคุมครองผูบริโภคขึ้นโดยกําหนดสิทธิของผูบริโภค
อันจะไดรับความคุมครองไวเปนลายลักษณอักษร พรอมกันนั้นก็ยอมรับเอากฎหมายที่บัญญัติไว
ในเรื่องตางๆ อันเกี่ยวดวยการบริโภคใหมีผลบังคับใชได กลาวคือ บทบัญญัติทั้งหลายที่มีอยู

                                                  
31 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
32 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2541 (ฉบับที่ 2) 
33 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 21 
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กระจัดกระจายในรูปพระราชบัญญัติ ประกาศ กฎกระทรวง หรือแมแตในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ใหใชบังคับไดตอไปเทาที่ไมซ้ําหรือขัดกับบทบัญญัติในหมวด 2 แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภคนี3้4  

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ไดกําหนดคํานิยามของ ”ผูบริโภค” ที่จะไดรับความคุมครองตาม
พระราชบัญญัติดังกลาววา หมายความถึง ผูซื้อ หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซึ่ง
ไดรับการเสนอหรือการชักชวนจากผูประกอบธุรกิจเพื่อใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความ
รวมถึงผูใชสินคา หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทน     
ก็ตาม35 จากคํานิยามดังกลาวจะเห็นไดวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ จากผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอยูในฐานะผูบริโภคจึงมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครองตามที่พระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภคกําหนดไว ซึ่งมาตรการคุมครองผูบริโภคที่สามารถคุมครองผูซื้อในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยได มีดังตอไปนี้ 

 
2.4.2.1 การคุมครองดานการโฆษณา 

 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 กําหนดใหมี

คณะกรรมการวาดวยการโฆษณา เพื่อทําหนาที่ควบคุมกํากับการโฆษณาสินคาและบริการ       
ทุกประเภทใหเปนไปตามบทบัญญัติในสวนที่ 1 การคุมครองผูบริโภคในดานการโฆษณา มาตรา 
22 ถึงมาตรา 29 

หลักเกณฑของการควบคุมดูแลการโฆษณา คือ การโฆษณา
ตองไมใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือใชขอความที่อาจกอใหเกิดความเสียหายตอสังคม
เปนสวนรวม ทั้งนี้ไมวาขอความดังกลาวนั้นจะเปนขอความที่เกี่ยวกับแหลงกําเนิด สภาพ คุณภาพ 
หรือลักษณะของสินคาหรือบริการตลอดจนการสงมอบ การจัดหา หรือการใชสินคาหรือบริการ 
โดยกําหนดลักษณะของขอความที่ถือวาเปนขอความที่เปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือเปน
ขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม คือ36 

                                                  
34 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540) หนา 168. 
35 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 3 
36 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 22 
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(1) ขอความที่เปนเท็จ หรือเกินความจริง เวนแตขอความที่ใชในการ
โฆษณาที่บุคคลทั่วไปสามารถรูไดวาเปนขอความที่ไมอาจเปนความ
จริงไดโดยแนแท ไมเปนขอความที่ตองหามในการโฆษณาตามขอนี้ 

 
(2) ขอความที่จะกอใหเกิดความเขาใจผิดในสาระสําคัญเกี่ยวกับสินคา

หรือบริการไมวาจะกระทําโดยใชหรืออางอิงรายงานทางวิชาการ 
สถิติ หรือส่ิงใดสิ่งหนึ่งอันไมเปนความจริงหรือเกินความจริงหรือไม  
ก็ตาม 

 
(3) ขอความที่เปนการสนับสนุนโดยตรงหรือโดยออมใหมีการกระทําผิด

กฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสูความเสื่อมเสียในวัฒนธรรมของ
ชาติ 

 
(4) ขอความที่จะทําใหเกิดความแตกแยกหรือความเสื่อมเสียความ

สามัคคีในหมูประชาชน 
 

(5) ขอความอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 

ปจจุบันไดมีการออกกฎกระทรวงตามความในขอ (5) เพื่อ
เพิ่มเติมลักษณะของขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคหรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม
ไวหลายฉบับ กฎกระทรวงฉบับที่ออกมาเพื่อควบคุมการโฆษณาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง 
ไดแก กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ.2528) เนื่องจากไดมีการใชขอความโฆษณาขายหองชุด          
ในอาคารชุด และขอความโฆษณาขายที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอยโดยมิไดระบุรายละเอียด
เกี่ยวกับหองชุด หรือที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอย และรายละเอียดเกี่ยวกับสภาพฐานะของ         
ผูประกอบธุรกิจอันเปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม 
จึงสมควรกําหนดใหขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด และขอความโฆษณาขายที่ดินแบง
ขายเปนแปลงยอยที่มิไดระบุรายละเอียดตามที่กําหนดในกฎกระทรวงเปนขอความที่ไมเปนธรรม
ตอผูบริโภค หรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม  

 
ตอมากฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดถูกยกเลิกไปเนื่องจากยังไมมี      

ความเหมาะสมที่จะใหความคุมครองแกผูบริโภคและความเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจไดอยาง
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เพียงพอและประกาศใชกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2538) แทน เพื่อกําหนดใหขอความโฆษณา
ขายหองชุดในอาคารชุดและขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยทาง
หนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ ทางวิทยุกระจายเสียง ทางวิทยุโทรทัศน และทางปายโฆษณาหรือ      
สื่อโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ซึ่งไมระบุขอความตามที่กําหนดในกฎกระทรวงฉบับ
ดังกลาวเปนการโฆษณาซึ่งใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูซื้อ โดยแยกประเภทเปน37  

 
(1) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ยังไมไดจด

ทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
 
(2) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียน

เปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดแลว 
 
(3) ขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย  

ไมวาจะเปนการขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 

ในกรณีที่คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาเห็นวา การโฆษณา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูประกอบธุรกิจรายใดใชขอความอันเปนลักษณะที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภคหรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวมตามที่กําหนดในมาตรา 22 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ .2522 และกฎกระทรวงฉบับที่  7 พ .ศ .2538 
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณามีอํานาจออกคําส่ังอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง    
ดังตอไปนี้38 

(1) ใหแกไขขอความหรือวิธีการโฆษณา 
 
(2) หามการใชขอความบางอยางที่ปรากฏในการโฆษณา 

 
(3) หามการโฆษณา หรือหามใชวิธีการนัน้ในการโฆษณา  

 

                                                  
37 โปรดดู กฎกระทรวงฉบับที่ 7 พ.ศ.2538 ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ.2522 ในภาคผนวก หนา 180 
38 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 27 
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(4) ใหโฆษณาเพือ่แกไขความเขาใจผิดของผูบริโภคที่อาจเกิดขึ้นแลว
ตามหลกัเกณฑและวิธกีารทีค่ณะกรรมการวาดวยการโฆษณา
กําหนด 

 
นอกจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ใชขอความอันเปน

ลักษณะที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม
ตามที่กําหนดในมาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และกฎกระทรวง
ฉบับที่ 7 พ.ศ.2538 จะตองปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณาแลว ยังตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินสามหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับดวย39 และหาก
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายใดไมยอมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการวาดวย    
การโฆษณาดังกลาวขางตน ยังตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับอีกดวย40 

 
จากบทบัญญั ติ ว า ด ว ยกา รคุ มค รองกา ร โฆษณาตาม

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาการควบคุมโฆษณาขาย
อาคารชุดและที่ดินเปนการใชนโยบายปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเพราะการขาดขอมูล
เกี่ยวกับโครงการอาคารชุดและที่ดิน แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีสาระสําคัญอื่นๆ อีกมาก     
ที่เปนเหตุใหเกิดความเสียหายตอผูบริโภค นั่นคือ ความสามารถในการจัดการใหโครงการบาน
จัดสรรหรืออาคารชุดใหสําเร็จสมบูรณ ซึ่งหมายถึงหลักประกันดานเงินทุนที่ทําใหโครงการเปนไป
ไดตามที่ผูบริโภคมุงหวัง ควรสังเกตวาขอกําหนดในการโฆษณาที่กฎหมายบังคับวาตองมีนั้น
พยายามใหผูบริโภคไดทราบขอมูลที่สําคัญเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ เชน ภาระติดพัน 
แหลงเงินทุน การขออนุญาตจากทางราชการ แตขอมูลเหลานี้ไมอาจคุมครองผูบริโภคใหมี
หลักประกันไดวาจะสมหวังดังที่ตั้งความหวังไว ดังนั้น สถานการณที่เกิดขึ้นจริงเมื่อเศรษฐกิจทรุด
ใน พ.ศ.2541 ผูบริโภคไดรับความเดือดรอนทั่วหนาจากปญหาบริษัทจัดสรรบานและที่ดินรวมทั้ง
อาคารชุดขาดสภาพคลองอยางรุนแรง เพราะสถาบันการเงินขาดสภาพคลองตองถูกปดกิจการไป 
ผูบริโภคไมสามารถเรียกรองใหมีการกอสรางตามที่โฆษณาไวได แมผูประกอบธุรกิจจะทําโฆษณา

                                                  
39 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 48 
40 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 49 
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ตามที่กฎหมายกําหนดไวทุกประการก็ตาม การควบคุมการโฆษณาในกรณีขายอสังหาริมทรัพยจึง
ไมใชวิธีปองกันความเสียหายที่เกิดจากการบริโภคสินคาประเภทนี้ที่ไดผล41 

 
2.4.2.2 การคุมครองดานสัญญา 
 

สิทธิที่จะไดรับความคุมครองดานสัญญาเปนสิทธิที่ผูบริโภค
ไดรับเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เนื่องจากมีผูบริโภค
จํานวนมากไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการ     
จึงสมควรกําหนดใหมีคณะกรรมการเฉพาะเรื่องซึ่งเรียกวา “คณะกรรมการวาดวยสัญญา” เพื่อทํา
หนาที่ควบคุมสัญญาซื้อขาย หรือสัญญาใหบริการที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการทํากับ
ผูบริโภค โดยคณะกรรมการวาดวยสัญญาจะพิจารณาประกาศกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจาก
หลักเกณฑ ดังตอไปนี้ 

(1) สัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให
ตองทําเปนหนังสือหรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ42  

 
 (2) การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการนั้นมีลักษณะอยาง

หนึ่งอยางใด ดังตอไปนี4้3 
- เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค  
 
- เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปกันอยางแพรหลาย  
 
- เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค 

ทั้งนี้โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจและความสันทัดจัดเจน 
 

                                                  
41 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับการโฆษณา, (กรุงเทพมหานคร : สํานกัพมิพ

นิติบรรณาการ, 2543 ), หนา 47.  
42 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 35 ทวิ 
43 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

และลักษณะของสัญญา พ.ศ.2542 มาตรา 3  
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(3)  กอนออกประกาศกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาให
คณะกรรมการวาดวยสัญญารับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคที่ได รับ
ผลกระทบโดยตรงโดยคํานึงถึงขอบเขตและสภาพปญหา เชน การจัดสัมมนา การประชุม หรือให
ประชาชนทั่วไปแสดงความคิดเห็นในการนี้จะรับฟงความเห็นจากหนวยงานของรัฐ องคกรท่ี
เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ หรือองคกรที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคดวยก็ได44 

 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาไดพิจารณาตามหลักเกณฑ

ดังกลาวและประกาศใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท “ธุรกิจอาคารชุด” เปนธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาปรากฏตาม “ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่
ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543” ประกาศฉบับดังกลาวไดกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียด
ของสัญญาขายหองชุดไวในลักษณะของการใหใชขอสัญญาที่มีสาระสําคัญ เชน ตองมีคํารับรอง
ของผูประกอบธุรกิจวา ผูประกอบธุรกิจมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและมีคํามั่นวาจะดําเนินการกอสราง
อาคารชุดใหแลวเสร็จและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือกําลังดําเนินการกอสรางอาคารชุด
หรือกอสรางอาคารชุดเสร็จแลวและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมีกรรมสิทธิ์หองชุดใน
อาคารชุด และผูลงนามในสัญญาเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญา ตองแสดงขอมูล
เกี่ยวกับภาระผูกพันของที่ดินและอาคารชุด ขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน ราคาขายและจํานวนพื้นที่ 
วัตถุประสงคของการใชพื้นที่ รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก    
คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมปในการโอนกรรมสิทธิ์ การบอกเลิกสัญญา
ของผูประกอบธุรกิจและผูซื้อ การบอกกลาวใหรับโอนกรรมสิทธิ์ ความรับผิดในความชํารุด
บกพรอง เปนตน และกําหนดไมใหใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมแกผูซื้อ คือ ขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากความผิดของผูประกอบธุรกิจ และขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิ   
เวนแต ผูบริโภคจะไดยอมรับเปนลายลักษณอักษรถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการ       
รอนสิทธิในขณะทําสัญญา แตกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับได
เพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น45 

 

                                                  
44 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

และลักษณะของสัญญา พ.ศ.2542 มาตรา 5  
45 โปรดดูประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่

ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 ในภาคผนวก หนา 185 
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เมื่อมีประกาศใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจควบคุมสัญญายอม
สงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดตองใชขอความและไมใช
ขอความตามที่กําหนดไวในประกาศเพื่อใหผูซื้อในฐานะผูบริโภคไดรับความเปนธรรมในการทํา
สัญญากับผูประกอบธุรกิจอาคารชดุ  

 
2.4.2.3 การคุมครองโดยการดําเนินคดแีทน 
 

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ .2522 ไดกําหนด
มาตรการใหความคุมครองผูบริโภคอีกประการหนึ่ง คือ การดําเนินคดีแทนผูบริโภคที่ถูกละเมิด
สิทธ4ิ6 ซึ่งมีหลักเกณฑการพิจารณาในการเขาดําเนินคดีแทนผูบริโภคดังตอไปนี้47 

 
(1) การดําเนินคดีแทนผูบริโภคจะเกิดขึ้นไดเมื่อคณะกรรมการ

คุมครองผูบริโภคเห็นสมควร หรือเมื่อไดรับคํารองขอจากผูบริโภค 
    

(2 )  ผู ที่ ร องขอใหดํ า เนินคดีแทนตอง เปนผู บ ริ โภคตาม
ความหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541  

 
(3) มีการกระทําอันเปนการละเมิดสิทธิของผูบริโภค หมายถึง 

กรณีผูประกอบธุรกิจเปนฝายผิดสัญญาเทากับกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภค และรวมถึง
กรณีผูประกอบธุรกิจกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคอยางหนึ่งอยางใด หรือหลายอยางก็ได 
ทั้งนี้ ตามที่บัญญัติไวในกฎหมายอื่นและกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค 

 
(4) การดําเนินคดีจะเปนประโยชนตอผูบริโภคเปนสวนรวม โดย

พิจารณาจาก 
- ลักษณะของการประกอบธุรกิจ คือ การประกอบธุรกิจใดที่

แมวาจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูบริโภคเพียงรายเดียวแตมีพฤติการณที่เห็นไดวาหาก            

                                                  
46  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 39 
47  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค, สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังที่ 

7(กรุงเทพมหานคร : บริษัทประชุมทอง พร้ินติ้ง กรุป จํากัด, 2546), หนา 26-27. 



 58

ผูประกอบธุรกิจยังคงประกอบธุรกิจลักษณะนั้นตอไปอาจทําใหผูบริโภครายอื่นๆ ไดรับความ
เสียหายดวย  

 
- ผลของการดําเนินคดีแทนผูบริโภครายใดนั้นจะเปนประโยชน

แกผูบริโภครายอื่นๆ ที่ยังมิไดมารองขอตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.2522 ซึ่งสามารถมายื่นคํารองขอใหดําเนินคดีในภายหลังได 

 
(5) การบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล คือ เมื่อคดีละเมิดสิทธิ

ของผูบริโภคที่ศาลมีคําพิพากษาและคดีถึงที่สุดแลว สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะ
เปนผูดําเนินการแจงผลการดําเนินคดีใหผูบริโภคที่รองเรียนทราบ และในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษา
ใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนฝายชนะคดีและฝายจําเลย (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา)       
ไมปฏิบัติตามคําพิพากษา สํานักคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะดําเนินการสืบหาทรัพยสินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา ดังนี้ 

-  ทําหนังสือถึงสํานักงานที่ดินทั่วประเทศเพื่อขอตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

- ทําหนังสือถึงกรมการขนสงทางบกเพื่อขอตรวจสอบกรรมสิทธิ์
ในยานพาหนะตางๆ และ 

- ทําหนังสือถึงธนาคารในประเทศเพื่อขอตรวจสอบการถือครอง
เงินในบัญชี 

ผลการตรวจสอบหากพบวามีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรรมสิทธิ์ใน
รถยนต หรือถือครองเงินในธนาคารก็จะไดมีหนังสือถึงผูบริโภคที่เปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาใหมา
ประชุมและแตงตั้งตัวแทนเพื่อรับมอบอํานาจจากคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (ตามคําสั่ง
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ที่ 7/2544 ลงวันที่ 12 เมษายน 2545) ใหดําเนินการยื่นเรื่อง
บังคับคดีตอกรมบังคับคดีโดยนําเจาพนักงานบังคับคดียึดหรืออายัดทรัพยสินดังกลาวออกขาย
ทอดตลาดและนําเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินมาแบงเฉลี่ยใหแกผูบริโภค (เจาหนี้ตาม             
คําพิพากษา) ตอไป 

เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑดังกลาวจะเห็นไดวา  ผูซื้ อ
อสังหาริมทรัพยจัดเปนผูบริโภคตามความหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังนั้น หากปรากฏวาผูซื้ออสังหาริมทรัพยถูกละเมิดสิทธิ ไดแก กรณี 
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนฝายผิดสัญญา หรือกรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
กระทําการละเมิดสิทธิของผูซื้อตามที่บัญญัติไวในกฎหมายอื่น เชน พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน 



 59

พ.ศ.2543, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่ถูกละเมิดสิทธิสามารถ
รองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเพื่อใหเสนอตอคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคใหมีการดําเนินคดีกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแทนตนได โดยคณะกรรมการจะ
แตงตั้งอัยการโดยความเห็นชอบของอัยการสูงสุด หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคซึ่งมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตรเปนเจาหนาที่คุมครองผูบริโภค
เพื่อใหดําเนินคดีแพงและคดีอาญาแกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ละเมิดสิทธิของผูซื้อ
อสังหาริมทรัพยในศาล  ซึ่งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคมีอํานาจที่จะฟองเรียกทรัพย สิน              
หรือคาเสียหายใหแกผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่รองขอไดดวยโดยไมตองเสียคาฤชาธรรมเนียมในการ
ฟองคดตีอศาลแตอยางใด  

2.4.3 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ.2540 

พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 เปนกฎหมายที่
บัญญัติขึ้นเพื่อแกไขปญหาคูสัญญาไมไดรับความเปนธรรมจากการทําสัญญาอันเปนการใหความ
คุมครองคูสัญญาในขณะทําสัญญาหรือเมื่อมีการทําสัญญาแลว แตกตางจากการใหความ
คุมครองดานสัญญาที่ปรากฏในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.252248  ซึ่งเปนการให
ความคุมครองคูสัญญากอนการทําสัญญา เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ 
เนื่องจากหลักกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมหรือสัญญาที่ใชบังคับอยูมีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของ
บุคคลตามหลักของความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา รัฐจะไมเขาไปแทรกแซงแมวาคูสัญญา
ฝายหนึ่งไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เวนแตจะเปนการตองหามอยางชัดแจงโดยกฎหมายหรือ
ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แตในปจจุบันสภาพสังคมเปลี่ยนแปลง
ไปทําใหผูซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักดังกลาวเอาเปรียบ
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก ซึ่งทําใหเกิดความไมเปน
ธรรมและไมสงบสุขในสังคม สมควรที่รัฐจะกําหนดกรอบของการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการ
แสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคลเพื่อแกไขความไมเปนธรรมและความไมสงบสุขในสังคม
ดังกลาว โดยกําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่      

                                                  
48 โปรดดู ขอ 2.4.2.2 การคุมครองผูซื้อดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  

พ.ศ.2522 หนา 55 



 60

ไมเปนธรรมและใหอํานาจแกศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับ
เทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณ4ี9  

ประเภทของนิติกรรมสัญญาที่ศาลมีอํานาจตรวจสอบความไมเปนธรรมตามที่
กําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มีดังตอไปนี้ 

(1) สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 4 

(2) สัญญาสําเร็จรูปตามมาตรา 4 

(3) สัญญาขายฝากตามมาตรา 4 

(4) ขอตกลงจํากัดสิทธิในการประกอบอาชีพการงาน และขอตกลงจํากัดเสรีภาพ
ในการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับการประกอบธรุกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 5 

(5) ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ
เพื่อความชํารุดบกพรอง หรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพยสินที่ไดสงมอบใหแกผูบริโภคตามสัญญาที่
ทําระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 6 

(6) ขอสัญญาที่ใหสิ่งใดไวเปนมัดจําตามมาตรา 7 

(7) ขอตกลง ประกาศ หรือคําแจงความที่ไดทําไวลวงหนาเพื่อยกเวนหรือจํากัด
ความรับผิดเพื่อละเมิดหรือผิดสัญญาตามมาตรา 8 

(8) ความตกลงหรือความยินยอมของผูเสียหายในคดีละเมิดตามมาตรา 9 

จากประเภทของนิติกรรมสัญญาที่ศาลมีอํานาจตรวจสอบตามพระราชบัญญัติ 
วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ดังกลาว จะเห็นไดวา สัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ดังที่ผูเขียนไดกลาวไวในขอ 2.2 นั้นจัดอยูในประเภทของ    
นิติกรรมสัญญาที่อาจถูกตรวจสอบความไมเปนธรรมได ดังตอไปนี้ 

 
 
 
 

                                                  
49 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540   
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2.4.3.1 การคุมครองตามมาตรา 4 
 

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ไดกําหนดลักษณะของนิติกรรมสัญญาที่จะถูกตรวจสอบความไมเปนธรรมซึ่งสามารถ
นํามาใหความคุมครองผูซื้ออสังหาริมทรัพยได ไดแก  

 
(1) สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือ

วิชาชพีซึ่งเปนขอตกลงที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพไดเปรียบผูบริโภคเกินสมควร  
 
เนื่องจากผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดเขาทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่ง

ทรัพยสินอันเปนที่อยูอาศัยโดยเสียคาตอบแทนใหกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ ดังน้ัน หากขอตกลงในสัญญาขอใดขอหนึ่งมีลักษณะใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไดเปรียบผูซื้อเกินสมควร50 ขอตกลงขอนั้นถือวาเปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและอาจถูกศาลปรับ
ลดใหมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี  

 
(2) สัญญาสําเร็จรูปซึ่งเปนขอตกลงที่ทําใหผูกําหนดสัญญา

สําเร็จรูปไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร  
 
สัญญาสําเร็จรูป หมายความถึงสัญญาที่ทําเปนลายลักษณ

อักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนาไมวาจะทําในรูปแบบใดซึ่งคูสัญญา
ฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการประกอบกิจการของตน51  

 
โดยสวนใหญสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยจะเปนสัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนฝายกําหนดสาระสําคัญของ
สัญญาไวแลวเปนการลวงหนาเพียงฝายเดียว หากผูใดประสงคที่จะซื้อที่อยูอาศัยก็ตองเขาทํา
สัญญาดังกลาวโดยไมมีการเจรจาตอรอง ดังนั้น หากขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูปขอใดขอหนึ่งมี
ลักษณะใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเปรียบผูซื้อเกินสมควร ขอตกลงขอนั้นถือวาเปน    

                                                  
50 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 วรรคสาม  
51 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 3 
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ขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและอาจถูกศาลปรับลดใหมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแก
กรณี  

 
2.4.3.2 การคุมครองตามมาตรา 6 

 
มาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 

พ.ศ.2540 ไดกําหนดใหสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพที่มีการชําระ
หนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมีขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของ
ผูประกอบการคาหรือวิชาชีพเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิไมได เวนแต ผูบริโภค
ไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ให
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี
เทานั้น  

สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ไดแก สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ สัญญาวาจางกอสรางบาน สัญญาวาจาง
ตกแตงหองชุด ลวนเปนสัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองชําระหนี้ใหผูซื้อดวยการ    
สงมอบทรัพย  ในกรณีของสัญญาซื้อขายหากผูซื้อไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการ  
รอนสิทธิอยูแลวกอนหรือขณะทําสัญญา ผูขายยอมไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรองหรือการ
รอนสิทธิตามมาตรา 473 และมาตรา 476 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การคุมครอง
ตามมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 จึงไมสามารถ
นํามาใชคุมครองผูซื้อตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ได อยางไรก็ตาม
บทบัญญัติดังกลาวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดนํามาใชกับสัญญาจางทําของดวย 
ดังนั้น ในกรณีที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทําสัญญาวาจางกอสรางบานหรือสัญญา
วาจางตกแตงหองชุด ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะทําขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิด
ในความชํารุดบกพรองหรือการรอนสิทธิไมได เวนแตกรณีที่ผูซื้อรูถึงความชํารุดบกพรองหรือการ
รอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี   
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2.4.3.3 การคุมครองตามมาตรา 7 
 

มาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ไดกําหนดใหในสัญญาที่มีการใหสิ่งใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีที่จะตองทําการริบมัดจํา
ถามัดจํานั้นสูงเกินสวน ศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงก็ได 

 
ใ น ก า ร ทํ า สั ญญ า ร ะ ห ว า ง ผู ซ้ื อ กั บ ผู ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ

อสังหาริมทรัพย เชน คําขอจองซื้อ หรือสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาดังกลาวมักมีขอกําหนดให     
ผูซื้ อตองชําระคาจองในวันที่ทํ าคําขอจองซื้อและชําระคาทําสัญญาในวันทําสัญญา                 
เพื่อเปนหลักฐานวาไดมีการทําสัญญาดังกลาวขึ้นแลวและเปนประกันวาจะปฏิบัติตามสัญญา 
หากไมปฏิบัติตามสัญญา เชน ภายหลังทําคําขอจองซื้อแลวผูซื้อไมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ริบเงินคาจองซื้อได             
จากลักษณะดังกลาวเห็นไดวาเงินคาจองซื้อและคาทําสัญญามีลักษณะเปนมัดจําตามมาตรา 377 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น หากมีกรณีที่จะตองริบเงินมัดจําตามกฎหมายหรือ
ตามสัญญาและถามัดจํานั้นสูงเกินสวน  ศาลมีอํานาจที่จะปรับลดลงใหผูประกอบธุรกิจ
อสังหารมิทรัพยริบเงินคาจองซื้อและคาทําสัญญาไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริง 

2.4.4 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

เดิมการควบคุมการจัดสรรที่ดินของรัฐเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวใน
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ.2515 ตอมาเนื่องจากกฎหมายดังกลาวไดใชบังคับมาเปน
เวลานานมีความไมเหมาะสมในหลายประการ รัฐจึงไดยกเลิกกฎหมายดังกลาวและประกาศใช
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทน ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดปรับปรุงมาตรการใน
การคุมครองผูซื้อโดยเฉพาะสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรรตางจัดวาเปนการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัตินี้52 ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน
หรือบานจัดสรรจึงตองถูกควบคุมใหปฏิบัติตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
กําหนดดวย 

                                                  
52 โปรดดูขอ 2.1.1 ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 14 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินเพื่อใหความคุมครองผูซื้อในข้ันตอนดังตอไปนี้ 

 
2.4.4.1 การคุมครองกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

(1) การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน กอนที่ผูประกอบธุรกิจจะ
จําหนายที่ดินหรือบานและที่ดินใหกับผูซื้อ ผูประกอบธุรกิจจะตองไดรับใบอนุญาตการจัดสรรที่ดิน
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอน ซึ่งการขออนุญาตและการออกใบอนุญาตจะเปนไปตาม
หลัก เกณฑ  วิ ธี การและ เงื่ อนไขที่ กํ าหนดในกฎกระทรวงที่ ออกโดยรัฐมนตรี ว าการ
กระทรวงมหาดไทย53  

เงื่อนไขที่ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรตองปฏิบัติในการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน54 คือ  

 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองมีกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ทําการจัดสรรปรากฏตามโฉนด
ที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน โดยที่ดินนั้นจะตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแต 
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  
- ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย หรือภาระการ
จํานอง ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิ
หรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลง
ยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภค หรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ
ไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่
โดยประมาณของแตละแปลง 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนผังแสดงรายละเอียด รายการกอสราง ประมาณราคากอสราง
และกําหนดเวลาที่จะจัดทําให เสร็จของโครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร  การจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และการปรับปรุงอยางอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น      
                                                  

53 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21  
54 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 23 
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ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงหรือจัดทําเสร็จแลวทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดินให
แสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําเสร็จแลวนั้นดวย  
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนงาน โครงการ และระยะเวลาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงวิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงภาระผูกพนัตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรร 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองระบุที่ตั้งของสํานักงานของผูประกอบธุรกิจใหชัดเจน 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองระบุชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดซึ่งจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน
และค้ําประกันการบํารุงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 
(2) การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน   ในการประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร ยอมมีการโฆษณาเกี่ยวกับโครงการจัดสรรดวยสื่อประเภท
ตางๆ ไปยังประชาชน การควบคุมการโฆษณานั้นนอกจากจะมีหลักเกณฑตามพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังที่กลาวในขอ 2.4.3.1 แลว พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 ก็ไดกําหนดหลักเกณฑควบคุมการโฆษณาการจัดสรรที่ดินไวเชนกัน คือ ผูประกอบธุรกิจ
สามารถโฆษณาโครงการจัดสรรของตนไดแตตองโฆษณาใหตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ได
ยื่นไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน55 

 
(3 )  การจดแจ งรายการบุริมสิทธิ ในมูลหนี้ ซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยและภาระจํานอง ในกรณีที่ที่ดินที่ทําการจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย หรือมีภาระจํานองติดอยู เมื่อไดมีการออกโฉนดหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนสําหรับที่ดินที่แบงเปนแปลงยอยแลว เจาพนักงานที่ดินตองจดแจงรายการบุริมสิทธิ หรือ

                                                  
55 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 29 
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การจํานองลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงเปนแปลงยอยทุกฉบับพรอม
ทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง 
และใหถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิ หรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่
ระบุไวนั้น สวนที่ดินซึ่งจัดไวเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง56 

 
2.4.4.2 การคุมครองหลังไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

 (1) การกอภาระผูกพันแกที่ดินซ่ึงเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ เมื่อผูประกอบธุรกิจไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินแลว หามมิใหผูประกอบธุรกิจ
ทํานิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินในโครงการจัดสรรที่ไวเปนสาธารณูปโภค
และที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดิน57 

(2) แบบสัญญาจะซื้อจะขาย การทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร จะตองทําตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากสัญญาจะซื้อจะขายสวนใดมิไดทําตามแบบที่
คณะกรรมการกําหนดและสัญญาสวนนั้นไมเปนคุณตอผูซื้อ ใหถือวาสัญญาเฉพาะสวนนั้นไมมีผล
ใชบงัคับ58 

 
(3) หลักฐานการชําระราคาที่ดิน เมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดิน

จัดสรรหรือบานจัดสรรใหกับผูประกอบธุรกิจ ใหผูรับเงินออกหลักฐานการชําระเงินเปนหนังสือ   
ลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซื้อดวย และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดง
การชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบาน59 

 
(4) การโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง เมื่อ 

ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรรจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินหรือ

                                                  
56 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 30 
57 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 33 
58 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
59 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 35 
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ที่ดินพรอมบานใหแกผูซื้อ ผูประกอบธุรกิจจะตองโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองในที่ดินแปลงนั้น หากผูประกอบธุรกิจไมทําการโอนโดยปลอด
จากภาระดังกลาว ผูซื้อมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองตอ     
ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองโดยตรงได โดยถือวาเปนการชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานแก        
ผูประกอบธุรกิจแลวสวนหนึ่งดวย60 

 
(5) การนําหลักฐานขอจดทะเบียน เมื่อผูซื้อไดชําระราคา

ที่ดินหรือที่ดินพรอมบานครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหถือวาที่ดินหรือที่ดินพรอมบาน
นั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวาไดชําระราคาดังกลาว
พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสัญญาตามสัญญาจะซื้อ
จะขายตอพนักงานเจาหนาที่ได ถาที่ดินดังกลาวมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือการจํานองและมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลวให
ที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงาน
เจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อ61    

 
  (6) การชําระราคาเมื่อมีการบังคับคดี เมื่อมีการบังคับคดี

ที่ดินที่ทําการจัดสรรของผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร ใหผูซื้อชําระราคา
ที่ดินหรือที่ดินพรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระใหผูประกอบธุรกิจ และในระหวางที่ผูซื้อมิไดปฏิบัติผิดสัญญา  
จะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรรไวกอน เวนแตจะเปนการขาย
ทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรรจากการขายทอดตลาดจะตองรับโอน
ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ     
เมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดิน
จัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัดหรือการบังคับคดี สามารถไปดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมได62 

(7) การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคตางๆ ที่     
ผูประกอบธุรกิจไดจัดทําขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน 

                                                  
60  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 36 
61  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 37 
62  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 41 
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สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร เทากับผูซื้อทุกคนมีสิทธิ      
ใชสอยสาธารณูปโภคตางๆ ไดตลอดไป โดยใหผูประกอบธุรกิจมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไปและจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหง      
ภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิไดจนกวาผูประกอบธุรกิจจะพนจากหนาที่ในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมาย นอกจากนี้ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูประกอบธุรกิจดวย63 

จากที่กลาวมาในบทนี้จะเห็นไดวา ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน และธุรกิจอาคารชุด นอกจากผูประกอบ
ธุรกิจจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนที่วาดวยนิติกรรมและสัญญาใน
การทําสัญญาเพื่อกอใหเกิดนิติสัมพันธหรือความผูกพันทางกฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจแลวยังตองปฏิบัติตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่เกี่ยวของดวย ซึ่งกฎหมายพิเศษดังกลาว
ประกอบไปดวยกฎหมายที่รัฐบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหารมิทรัพยโดยเฉพาะ
อันเปนการใหความคุมครองแกผูซื้อ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎหมายที่รัฐไมไดบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมโดยเฉพาะแต
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามเชนกัน ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 กฎหมายพิเศษเหลานี้
ตางก็มีบทบัญญัติที่ใหความคุมครองแกผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภคในหลายประการดังที่ไดกลาวมาในขอ 
2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหารมิทรัพย แตในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบ
ปญหาทางดานการเงินและเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.
2483 ยังคงมีขอที่จะตองพิจารณาตอไปวาสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยและการใหความคุมครองผูซื้อตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ตามที่กลาวมาในบท
นี้จะมีผลใชบังคับในกระบวนการฟนฟูกิจการไดหรือไม เพียงใด ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงการ
ประสบปญหาทางดานการเงินและการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในบทตอไปเพื่อเปนแนวทางในการพิจารณาปญหาดังกลาวในบทที่ 4 
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บทที่ 3 
 

ปญหาทางดานการเงินและการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฟนฟูกิจการของไทย 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงการประสบปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย การแกไขปญหาทางดานการเงินโดยวิธีการฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาและ
วิธีการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ โดยในสวนของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการจะมีการนําเสนอถึงแนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมาย บทบัญญัติของกฎหมาย
ตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไปจนกระทั่งการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการพรอมทั้ง
ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการในแตละขั้นตอน เพื่อที่จะได
ทราบวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบปญหาทางดานการเงินสามารถแกไขปญหาดวยวิธีการ
ฟนฟูกิจการซึ่งมีทั้งในแงธุรกิจธรรมดาและวิธีการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ และจะไดทราบถึง
แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ ตลอดจนขั้นตอนและวิธีการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการตั้งแตเร่ิมตนจนกระทั่งสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังจะไดกลาว
ตอไปนี้  

3.1 ปญหาทางดานการเงนิของธุรกิจอสังหาริมทรพัยและวิธีการแกไข 

3.1.1 สาเหตุของปญหาทางดานการเงนิของธุรกิจอสังหาริมทรพัย 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยอมตองอาศัยเงินทุนจํานวนมากเพื่อใชในการ
ทําโครงการ ดังนั้น กอนที่ผูประกอบธุรกิจจะลงมือทําโครงการแตละโครงการจึงตองศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการอยางละเอียดเสียกอนเพื่อประมาณการตนทุนการกอสรางและคาใชจายใน
การดําเนินงานตางๆ เพื่อที่จะไดวางแผนการหาเงินทุนมาสนับสนุนโครงการใหเพียงพอ เงินทุน
สวนหนึ่งคงเปนทุนของผูประกอบธุรกิจเองแตในสวนที่เหลืออาจจะไดจากการกูยืมเงินจากสถาบัน
การเงินและจากเงินดาวนของผูซื้อ นอกจากนี้  ผูประกอบธุรกิจยังตองวางแผนทางการเงินและ
วิเคราะหงบประมาณทางการเงินโดยเฉพาะอยางยิ่งงบกระแสเงินสด (Cash Flow) ของโครงการ 
และตองมีการสํารองเผื่อความผิดพลาดเพื่อมิใหเกิดปญหาทางดานการเงินระหวางการดําเนินงาน 

อยางไรก็ตาม แมวาจะไดมีการวางแผนงานอยางดีแลว ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยยังอาจตองประสบปญหาทางดานการเงินได เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจที่ตองใชเวลาในการดําเนินงานแตละโครงการคอนขางยาวนานกวาจะเสร็จสมบูรณและ
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ไดรับผลตอบแทนอยางครบถวน จึงอาจมีเหตุการณตางๆ เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินการซึ่ง
สงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจได เชน การเกิดวิกฤติการณทางเศรษฐกิจ เปนตน 

สาเหตุที่สําคัญที่ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงิน1 
ไดแก 

(1) ผูประกอบการขาดการศึกษาและติดตามกฎหมายการจัดสรรที่ดีและเลี่ยง
กฎหมายจัดสรรโดยมีความเชื่อมั่นในสัมพันธภาพที่มีกับเจาหนาที่ของรัฐ 

(2) ผูประกอบการขยายโครงการเกินขนาดและทําโครงการในชวงเวลาที่          
ไมเหมาะสม 

(3) ผูบริหารโครงการขาดประสบการณดานการควบคุมการกอสรางซึ่งเปนจุดที่
ร่ัวไหลไดงายเพราะมีการเบิกจายตลอดเวลา 

(4) แผนการบริหารการเงินไมรัดกุมเพียงพอ ไมรูจักบริหารเงินสด ไมมีระบบ   
การจายเงินที่มีประสิทธิภาพ 

(5) ขาดการดูแลติดตามอยางใกลชิดจากแหลงเงินทุน คือ สถาบันการเงินและ
เจาของโครงการ  

(6) โครงสรางทางการเงินไมมั่นคงเทาที่ควร คือ อาศัยเงินกูเสียเปนสวนใหญ 
เงินทุนตัวเองมีนอยและแหลงเงินทุนอื่นๆ มีจํากัด 

เมื่อไดทราบถึงสาเหตุที่ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงิน
แลว  ในหัวขอตอไปผู เขียนจะไดกลาวถึงวิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวามีวิธีใดบาง 

 3.1.2 วธิีการแกไขปญหาทางดานการเงินของธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

เมื่อผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงินดวยสาเหตุ
ตางๆ ดังที่ไดกลาวในขอ 3.1.1 ซึ่งทําใหธุรกิจเกิดภาวะขาดสภาพคลองทางการเงินจนไมสามารถ
ดําเนินธุรกิจตอไปไดและอาจนําไปสูการลมละลายหากไมไดรับการแกไขในเวลาอันรวดเร็ว      
                                                  

1 บริสุทธ กาสินพิลา, พิภพ รอดภัย, อนุชา กุลวิสุทธิ์ และคณะ, ผาธุรกิจบานจัดสรรและ
คอนโดมิเนียม, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสมิต, ม.ป.ป.), หนา 153 -154. 
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เดิมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยสามารถแกไขปญหาดังกลาวไดดวยวิธีในทางธุรกิจที่เรียกวา 
“การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดา” คือ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน 
และการปรับปรุงโครงสรางกิจการ ตอมาเมื่อมีการแกไขพระราชบัญญัติลมละลาย   พ.ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2541 ไดบัญญัติเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการที่
เรียกวา “การฟนฟูกิจการตามกฎหมาย” เปนอีกทางเลือกหนึ่งเพื่อชวยในการแกไขปญหาทางดาน
การเงิน ปจจุบันผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงสามารถเลือกแกไขปญหาทางดานการเงนิไดทัง้
การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาและการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

 
3.1.2.1 การฟนฟกูิจการในแงธุรกิจธรรมดา 
 

วิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินวิธีแรกเรียกวา “การฟนฟู
กิจการในแงธุรกิจธรรมดา” เปนวิธีการแกไขปญหาดวยการวิเคราะหหาสาเหตุที่ทําใหเกิดปญหา
ขอผิดพลาดทางการเงินและหาวิธีแกไขปญหาดังกลาวโดยไมพึ่งพากฎหมายฟนฟูกิจการ            
วิธีที่ไดรับความนิยมและเห็นวาสามารถแกไขปญหาไดเปนอยางดี คือ การปรับปรุงโครงสรางหนี้    
การปรับปรุงโครงสรางทุน และการปรับปรุงโครงสรางกิจการ 

 
การปรับปรุงโครงสรางหนี้เปนกระบวนการที่ลูกหนี้ เจาหนี้ และ

ผูที่เกี่ยวของ เชน ผูค้ําประกัน มาตกลงกันดวยความสมัครใจเพื่อกําหนดแนวทางในการที่ลูกหนีจ้ะ
ชําระหนี้คืนเจาหนี้ตามความสามารถที่แทจริงของลูกหนี้ เนื่องจากในขณะนั้นลูกหนี้ประสบปญหา
ขาดสภาพคลองไมมีความสามารถที่จะชําระหนี้ทั้งตนเงินและหรือดอกเบี้ยใหแกเจาหนี้ในคราว
เดียวได  การปรับปรุงโครงสรางหนี้ในแงธุรกิจธรรมดาเปนวิธีการที่ไมมีกฎหมายบัญญัติถึง
หลักเกณฑไวโดยเฉพาะ ความผูกพัน สิทธิและภาระหนาที่ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ยอมเปนไป
ตามขอกําหนดที่ไดตกลงกันตามสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ ทั้งนี้ ขอกําหนดในสัญญาปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดังกลาวตองไมขัดตอกฎหมาย การจัดทําแผนในการปรับปรุงโครงสรางหนี้โดยปกติ
ยอมจะจัดทําโดยที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดรับการแตงตั้งจากบริษัทลูกหนี้ และอาจจะตองไดรับ
ความเห็นชอบจากเจาหนี้ทุกรายที่เกี่ยวของ การลงคะแนนเสียงของกลุมเจาหนี้เพื่อรับแผน
ดังกลาวยอมเปนไปตามขอกําหนดในสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ ขั้นตอนและระยะเวลาเวลา
ของการปรับปรุงโครงสรางหนี้จะเปนไปตามที่เจาหนี้และลูกหนี้ตกลงกัน ดังนั้น ระยะเวลาในการ
ทําแผนปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงสามารถขยายและเลื่อนไปไดขึ้นอยูกับการตกลงของเจาหนี้และ
ลูกหนี้ ข้ันตอนการดําเนินการตามแผนก็แลวแตจะตกลงกัน หรือเปนไปตามที่ที่ปรึกษาทางการเงิน
ไดแนะนํา การขอรับชําระหนี้และการพิสูจนมูลหนี้ของเจาหนี้แตละรายไมมีกฎเกณฑที่แนนอน 
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การปรับปรุงโครงสรางหนี้ในบางกรณีอาจมีองกกรซึ่งเปนคน
กลางเขามาชวยดูแลในการปรับปรุงโครงสรางหนี้ เชน การปรับโครงสรางหนี้เฉพาะระหวางลูกหนี้
กับเจาหนี้ที่เปนสถาบันการเงินเพื่อเรงแกไขปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของสถาบัน
การเงิน ธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศ หลักเกณฑการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของสถาบัน
การเงิน (2 มิถุนายน 2541) เพื่อใหสถาบันการเงินใชเปนแนวทางในการพิจารณาปรับปรุง
โครงสรางหนี้ โดยกําหนดนิยามคําวา “การปรับปรุงโครงสรางหนี้” วา “เปนกระบวนการที่เจาหนี้
และลูกหนี้สมัครใจแกไขปญหาภาระหนี้รวมกันโดยไมจํากัดวงเงินหนี้ที่จะตกลงกันระหวางลูกหนี้
และเจาหนี้ กลาวคือ ไมวาจะเปนลูกหนี้รายใหญ หรือรายยอยก็สามารถปรับปรุงโครงสรางหนี้ได 
หากเจาหนี้ยินยอมที่จะปรับปรุงโครงสรางหนี้” วัตถุประสงคหลักในการปรับปรุงโครงสรางหนี้       
ก็เพื่อใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได ในขณะเดียวกันเจาหนี้สถาบันการเงินก็มีโอกาส
ไดรับชําระหนี้คืนสูงสุด ทั้งนี้ เพื่อใหเพิ่มการปลอยสินเชื่อเพื่อฟนฟูเศรษฐกิจโดยรวมมากขึ้น       
ซึ่งจะอํานวยใหระบบเศรษฐกิจสามารถรักษาสภาพการจางงาน หรือจางแรงงานเพิ่มข้ึนเพื่อลด
แรงกดดันตอสังคม2  

 
ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดหลักเกณฑการปรับปรุง

โครงสรางหนี้ใหเปนแนวทางแกสถาบันการเงินเพื่อใหสามารถแกไขปญหาของลูกหนี้ไดอยาง
กวางขวางและเหมาะสมกับสภาพปญหาของลูกหนี้แตละรายและเพื่อเพิ่มโอกาสของสถาบัน
การเงินในการไดรับการชําระหนี้คืน ซึ่งการปรับปรุงโครงสรางหนี้ตามหลักเกณฑของธนาคารแหง
ประเทศไทยกําหนดทางเลอืกไว 9 ทางเลือก3 ไดแก 

 
(1) การขยายระยะเวลาการชําระหนี้  เปนการขยาย

ระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเดิมออกไปโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงประเภทของสัญญา ทั้งนี้เพื่อให
ลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองไมรุนแรงหรือลูกหนี้ที่เคยมีปญหาสภาพคลองและไดแกไขปญหา   
จนเขาสูภาวะปกติแลว แตไมสามารถชําระหนี้เงินตนที่คางอยูไดดวยจํานวนเงินเปนกอน หรือดวย
วิธีผอนชําระสวนที่คางเพิ่มเขาไปในเงินงวดชําระปกติไดมีโอกาสกลับเขาเปนลูกหนี้สถานะปกติ 
โดยการผอนชําระตามความสามารถอันแทจริงของตนได 

 

                                                  
2 “การปรับปรุงโครงสรางหนี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย”, วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห,   

ปที่ 6 (มกราคม - มีนาคม 2543) : 14. 
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 23 - 24. 
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(2) การปรับหนี้ระยะสั้นเปนหนี้ระยะยาว เปนการขยาย
ระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเดิมโดยการเปลี่ยนประเภทของสัญญา ซึ่งหมายถึงการแปลงหนีต้าม
สัญญากูเบิกเงินเกินบัญชีเปนสัญญากูรายยอยระยะยาวเพื่อใหลูกหนี้ตามสัญญากูเบิกเงิน      
เกินบัญชีที่มีปญหาสภาพคลอง แตยังมีศักยภาพที่จะดําเนินธุรกิจตอไปไดไดกลับเขาเปนลูกหนี้
สถานะปกติ โดยการปรับปรุงเงื่อนไขของสัญญาใหเหมาะสมกับความสามารถและแหลงที่มาของ
การชําระหนี้ 

 
(3) การลดดอกเบี้ยที่ธนาคารยังไมบันทึกเปนรายไดตาม

บัญชี หมายถึง การปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่มีผลใหยอดหนี้เดิมเฉพาะสวนที่เปนดอกเบี้ยที่ธนาคาร
ยังไมบันทึกเปนรายไดตามบัญชีลดลงเพื่อปรับปรุงภาระหนี้คงเหลือใหเหมาะสมกับความสามารถ
และรายไดในการชําระหนี้คืนของลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลอง หรือเพื่อจูงใจใหลูกหนี้เขามาชําระ
หนี้ 

 
(4) การใหกูเพิ่มเพื่อชําระดอกเบี้ยคาง หมายถึง การให

สินเชื่อแกลูกหนี้เพิ่มเติมเพื่อนําไปชําระดอกเบี้ยคาง (ทั้งที่บันทึกบัญชีเปนรายไดแลวและที่ยังไม
บันทึกเปนรายได) ที่มีอยูในบัญชีเงินกูของลูกหนี้รายนั้น เพื่อใหลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองและ
ไมสามารถชําระดอกเบี้ยคางทั้งหมดไดในทันทีแตไดผอนชําระจนเงินตนลดลงมาเปนจํานวน
พอสมควรแลวสามารถเปลี่ยนสถานะกลับเขาเปนลูกหนี้จัดชั้นปกติไดโดยไมตองมีภาระในการ
จัดหาเงินจากแหลงนอกระบบ 

 
(5) การใหระยะเวลาปลอดหนี้ หมายถึง การพักหรือเลื่อน

กําหนดเวลาชําระหนี้ โดยไมมีการเปลี่ยนแปลงกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเงินเดิม   
ทั้งนี้ หนี้ที่พักการชําระดังกลาวอาจเปนหนี้เงินตน หนี้ดอกเบี้ย (ไมวาจะบันทึกบัญชีเปนรายไดแลว
หรือไม) หรือทั้งหนี้เงินตนและหนี้ดอกเบี้ยก็ได เพื่อใหลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองแตยังมีแนวโนม
ที่จะกลับมาเปนลูกหนี้ที่สามารถชําระหนี้ตอไปไดในอนาคตไดคงสถานะหรือกลับเขาสูสถานะ
ลูกหนี้ปกติตอไปภายใตเงื่อนไขการชําระที่เหมาะสมกับความสามารถในการชําระหนี้คืนของ
ลูกหนี้ 

 
(6) การลดอัตราดอกเบี้ยไมตํ่ากวาอัตราที่ธนาคารประกาศ

กําหนด หมายถึง การลดอัตราดอกเบี้ยจากอัตราผิดนัดเปนอัตราที่ไมต่ํากวาอัตราที่ธนาคาร
ประกาศกําหนด และไมมีผลใหยอดหนี้เดิมลดลง ทั้งนี้เพื่อลดภาระของลูกหนี้และจูงใจใหลูกหนี้
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ปฏิบัติตามเงื่อนไขในการปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดอยางราบรื่นโดยมีเงื่อนไขใหลดอัตราดอกเบี้ย
เปนอัตราดอกเบี้ยที่ไมต่ํากวาอัตราที่ธนาคารประกาศกําหนดไดสําหรับลูกหนี้ทุกรายที่ทําสัญญา
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ 

 
(7) การโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ หมายถึง การแปลงหนี้ใหมโดย

ใหบุคลภายนอกเขารับภาระหนี้แทนลูกหนี้โดยไมมีการลดเงินตนและหรือดอกเบี้ยที่ธนาคาร
บันทึกเปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อใหบุคคลภายนอกที่มีความสามารถในการชําระหนี้เขามา
เปนลูกหนี้แทน  โดยมีหลักเกณฑในการพิจารณาดานความสามารถในการชําระหนี้ของ
บุคคลภายนอกเชนเดียวกับการพิจารณาคําขอสินเชื่อในกรณีปกติและจะผอนผันใหทําสัญญา
เงินกูใหมไดแมยอดหนี้ตามบัญชี (รวมดอกเบี้ยที่ธนาคารยังไมบันทึกบัญชีเปนรายได) จะสูงกวา
มูลคาของหลักประกัน 

 
(8) การรับชําระหนี้จากบุคคลภายนอก หมายถึง การชําระ

หนี้ตามยอดหนี้เดิมทั้งจํานวนจากบุคคลภายนอกที่ประสงคจะรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยหลักประกัน 
และไมประสงคจะขอสินเชื่อจากธนาคาร โดยไมมีการลดเงินตนและหรือดอกเบี้ยที่ธนาคารบันทึก
เปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อใหลูกหนี้สามารถปลดภาระหนี้โดยใหบุคคลภายนอกเขามา
ชําระหนี้แทน โดยลูกหนี้และบุคคลภายนอกที่จะรับโอนกรรมสิทธิ์ตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ไถถอน
จํานองตามแบบท่ีธนาคารกําหนด โดยธนาคารอาจขอใหแสดงหลักฐานเพิ่มเติมประกอบดวย
หรือไมก็ได 

 
(9) การรับโอนสินทรัพยชําระหนี้ หมายถึง การรับโอน

สินทรัพยของลูกหนี้เพื่อชําระหนี้ตามยอดหนี้เดิมหรือบางสวนโดยไมมีการลดตนเงินและหรือ
ดอกเบี้ยที่ธนาคารบันทึกเปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อเปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระ
หนี้ภายในเงื่อนไขการปรับปรุงโครงสรางหนี้ประเภทอื่นได สามารถชําระหนี้ไดตอไป หรือสามารถ
ระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยธนาคารไมตองบังคับชําระหนี้โดยกระบวนการทางศาล สินทรัพยที่โอน
อาจเปนสินทรัพยที่เปนหลักประกันหรือไมก็ได หรือในกรณีเปนการโอนสินทรัพยชําระหนี้บางสวน
ใหลูกหนี้สามารถผอนชําระหนี้สวนที่เหลือไดโดยตองจัดใหมีหลักประกันตามสมควร ซึ่งลูกหนี้จะ
ทําสัญญาขอใชสิทธิรับโอนสินทรัพยดังกลาวคืนหรือไมก็ได ในกรณีที่ขอใชสิทธิรับโอนสินทรัพยคืน 
ธนาคารจะกําหนดระยะเวลาใชสิทธิไวไมเกิน 36 เดือน เวนแต กรณีมีเหตุจําเปนอาจขยาย
ระยะเวลาใชสิทธิดังกลาวได โดยเมื่อรวมระยะเวลาใชสิทธิทั้งสิ้นตองไมเกิน 60 เดือน 
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การปรับปรุงโครงสรางหนี้ระหวางลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยกับกลุมเจาหนี้สถาบันการเงินอาจมีการเจรจาตกลงกันและเลือกใชวิธีการที่
หลากหลายและแตกตางกันไปดังที่กลาวขางตนได ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับปจจัยตางๆ เชน ขนาดธุรกิจของ
ลูกหนี้ ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของลูกหนี้ ฐานะทางการเงินของลูกหนี้ ประวัติและความ
นาเชื่อถือของลูกหนี้ ลักษณะของเงินกูยืมและหลักประกัน รวมทั้งความสัมพันธอันดรีะหวางลกูหนี้
และกลุมเจาหนี้ และนโยบายการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเจาหนี้ เปนตน 

  
3.1.2.2 การฟนฟกูิจการตามกฎหมาย 
 

วิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินวิธีที่สอง เรียกวา “การฟนฟู
กิจการตามกฎหมาย” เกิดขึ้นจากการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2541 ไดบัญญัติเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการขึ้น
เพื่อใหผูประกอบธุรกิจที่ประสบปญหาทางดานการเงินแตกิจการยังมีชองทางที่จะดําเนินกิจการ
ตอไปไดมีทางเลือกในการแกไขปญหาโดยไมตองลมละลาย ตอมาไดมีการแกไขบทบัญญัติ
บางสวนของกระบวนการฟนฟูกิจการอีกครั้งโดยพระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2542   

 
วิธีการฟนฟูกิจการตามกฎหมายนั้นแมวาจะใชวิธีการปรับปรุง

โครงสรางหนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน และการปรับปรุงโครงสรางกิจการเชนเดียวกับการฟนฟู
กิจการในแงธุรกิจธรรมดา แตขั้นตอนของการฟนฟูกิจการตั้งแตการเขาสูกระบวนการไปจนกระทั่ง
การสิ้นสุดจากกระบวนการจะตองเปนไปตามที่พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 กําหนดไว
แตกตางจากการฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาที่กระบวนการฟนฟูกิจการจะดําเนินการไปตาม
ความตกลงระหวางเจาหนี้และผูประกอบธุรกิจ และมีผลผูกมัดเฉพาะเจาหนี้ที่รวมตกลงในการ
ฟนฟูกิจการเทานั้น  

 
จากเหตุผลดังกลาวจึงมีผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่

ประสบปญหาทางดานการเงินบางสวนเลือกแกไขปญหาโดยการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย และ
เพื่อใหเกิดความเขาใจในการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย ในหัวขอตอไปผูเขียนจะกลาวถึง
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไปจนถึงการสิ้นสุด
จากกระบวนการฟนฟูกิจการพรอมทั้งตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูในกระบวนการฟนฟู
กิจการแตละขั้นตอน  
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3.2 แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ 

การฟนฟูกิจการเปนแนวความคิดของกฎหมายลมละลายยุคปจจุบันที่เห็นวา 
กฎหมายลมละลายตองเปดโอกาสใหมีการปรับโครงสรางหรือฟนฟูกิจการในกรณีที่เหมาะสมได 
เนื่องจากกระบวนการชําระบัญชี (Liquidation) ภายใตกฎหมายลมละลาย แมจะมีประโยชนและ
ทําใหเกิดความแนนอน ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้โดยเร็วแตในบางครั้งวิธีการดังกลาวอาจ         
ไมเหมาะสมหากวากิจการที่ตองประสบปญหาดังกลาวยังมีโอกาสที่จะอยูรอดตอไปได 
(Economic Viability) เชน ตัวกิจการเองอาจจะยังมีชองทางในการกลับฟนคืนมาในอนาคต หรือ
ตัวกิจการเองมีกําไรในการผลิตอยูบางแตไมสามารถจะนําผลกําไรที่ไมมากไปชําระหนี้รวมถึง
ภาระดอกเบี้ยที่ทับถมกันมา เปนตน ในกิจการที่ยังอาจมีชองทางที่จะอยูรอดตอไปไดนี้ หากนํา
กระบวนการลมละลายในลักษณะการชําระบัญชีเขามาหยุดกิจการไปและนําทรัพยสินมาแบง
ชําระหนี้อาจกอใหเกิดผลเสียขึ้นในทางเศรษฐกิจทั้งมหภาคและจุลภาค เพราะการหยุดกิจการทีย่งั
มีโอกาสดําเนินการตอไปไดยอมจะกอใหเกิดความสูญเสียที่อาจมองไมเห็นไดชัดในแงตัวเงินแตก็
อาจคํานวณเปนตัวเงินได เชน ภาวะการตกงานเลิกจางของลูกจางในองคกร ภาระการสูญเสีย
ภาษีอากรทางออมของรัฐ ภาระที่ตองไปจัดตั้งองคกรใหมแทนองคกรเดิมที่ ถูกชําระบัญชี      
ความสูญเสียในเชิงการลงทุนเพื่อพัฒนาแรงงานและอื่นๆ ดวยเหตุเชนนี้ ในหลายประเทศจึงไดมี
การพัฒนากฎหมายลมละลายใหเปดชองทางใหภายใตกระบวนการลมละลายที่จะสามารถรักษา
กิจการในกลุมนี้ไวโดยสรางมาตรการที่จะทําใหมีการปรับโครงสรางของกิจการ (Reorganization) 
การฟนฟูกิจการ (Rehabilitation) ข้ึนโดยจะเปดโอกาสใหมกีารปรับปรุงโครงสรางหนี้ โครงสราง
ทุน โครงสรางการบริหารจัดการไดภายใตความคุมครองของกฎหมายและในระหวางนี้รวมถึง
หลังจากการลวงพนการดําเนินการตามกระบวนการ ตัวกิจการก็จะไมถูกชําระบัญชีไป4 

3.3 การเขาสูกระบวนการฟนฟกูิจการของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย 

การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายในประเทศไทย จะตองเปนไป
ตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 หมวด 3/1 วาดวยกระบวนพิจารณา
เกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ (ซึ่งตอไปนี้ผูเขียนจะเรียกวา “กฎหมายฟนฟูกจิการ”) กําหนด
ไว สามารถพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

 

                                                  
4 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ,  กฎหมายฟนฟูกิจการ, พิมพคร้ังที่  3 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท 

วิศิษฏสรอรรถ จํากัด, 2547) , หนา 7-8. 
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3.3.1 หลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟกูิจการ 

หลักเกณฑประการแรก คือ กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเฉพาะลูกหนี้       
ที่จัดตั้งในรูปแบบของบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวงเทานั้นที่จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายได5 แตในขณะนี้ยังไมมีการ
ออกกฎกระทรวงเพื่อกําหนดใหนิติบุคคลประเภทอื่นเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการได 

ทั้งนี้ ลูกหนี้อาจยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของตนเอง หรืออาจถูกเจาหนี้ยื่นคํารอง
ขอใหมีการฟนฟูกิจการก็ได เพราะถือวาทั้งลูกหนี้และเจาหนี้ตางเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงใน
ความอยูรอดของกิจการ แตในกรณีที่ลูกหนี้เปนธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุน
หลักทรัพย หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอรซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของธนาคารแหงประเทศไทย 
เปนบริษัทหลักทรัพยซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย เปนบริษัทประกันวินาศภัยหรือบริษัทประกันชีวิตซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของ
กรมการประกันภัย หรือประกอบธุรกิจอ่ืนๆ ที่อยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงานของรัฐ ลูกหนี้
เหลานี้จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายไดตองไดรับความยินยอมจากหนวยงานที่
กํากับดูแลธุรกิจดังกลาวกอน6 

หลักเกณฑประการที่สอง คือ ลูกหนี้ที่จะถูกยื่นคํารองขอตอศาลใหฟนฟูกิจการ
จะตองประกอบไปดวยลักษณะตอไปนี้7 คือ 

(1) ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว  

 คําวา “หนี้สินลนพนตัว” ไมปรากฏคํานิยามที่ชัดเจนในกฎหมายฟนฟูกิจการวามี
ความหมายอยางไร คงปรากฏเพียงขอสันนิษฐานวาหากมีเหตุใดเหตุหนึ่งตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งเปนบทบัญญัติในสวนของกระบวนการ
ลมละลายเกิดขึ้นใหสันนิษฐานไวกอนวาลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว8 บทบัญญัติดังกลาวแมจะ

                                                  
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 ประกอบมาตรา 90/2 
6  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 ประกอบมาตรา 90/4 
7  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/3 
8 มาตรา 8 “ถามีเหตุอยางหนึ่งอยางใดดั่งตอไปนี้เกิดขึ้น ใหสันนิษฐานไวกอนวาลูกหนี้มี

หนี้สินลนพนตัว 
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ปรากฏอยูในสวนของกระบวนการลมละลายแตสามารถนํามาใชในกระบวนการฟนฟูกิจการได
เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการไดอนุโลมใหนํามาใชได9  ดังนั้น ในการพิจารณาของศาลวาลูกหนี้มี
หนี้สินลนพนตัวหรือไมจึงตองพิจารณาถึงฐานะทางการเงินของลูกหนี้วามีหนี้สินมากกวาทรัพยสิน
หรือไม โดยพิจารณาพยานหลักฐานตางๆ ประกอบกัน อาจเปนขอเท็จจริงอันเปนขอสันนิษฐานใน
มาตรา 8 หรืออาจจะเปนขอเท็จจริงใดๆ ที่จะแสดงใหเห็นวามีหนี้สินมากกวาทรัพยสิน10 

                                                                                                                                               
(1)  ถาลูกหนี้โอนทรัพยสิน หรือสิทธิจัดการทรัพยสินของตนใหแกบุคคลอื่น เพื่อประโยชน

แหงเจาหนี้ทั้งหลายของตน ไมวาไดกระทําการนั้นในหรือนอกราชอาณาจักร 
(2) ถาลูกหนี้โอนหรือสงมอบทรัพยสินของตนไปโดยการแสดงเจตนาลวง หรือโดยการ   

ฉอฉล ไมวาไดกระทําการนั้นในหรือนอกราชอาณาจักร 
(3) ถาลูกหนี้โอนทรัพยสินของตนหรือกอใหเกิดทรัพยสิทธิอยางหนึ่งอยางใดขึ้นเหนือ

ทรัพยสินนั้น ซึ่งถาลูกหนี้ลมละลายแลวจะตองถือวาเปนการใหเปรียบ ไมวาไดกระทํานั้นในหรือ
นอกราชอาณาจักร 

(4) ถาลูกหนี้กระทําการอยางหนึ่งอยางใดดั่งตอไปนี้ เพื่อประวิงการชําระหนี้หรือมิให
เจาหนี้ไดรับชําระหนี้ 

ก. ออกไปเสียนอกราชอาณาจักร หรือไดออกไปกอนแลวและคงอยูนอก
ราชอาณาจักร 

ข. ไปเสียจากเคหะสถานที่เคยอยู หรือซอนตัวอยูในเคหะสถาน หรือหลบไป หรือ
โดยวิธีอ่ืน หรือปดสถานที่ประกอบธุรกิจ 

ค. ยักยายทรัพยไปใหพนอํานาจศาล 
ง. ยอมตนใหตองคําพิพากษาซึ่งบังคับใหชําระเงินซึ่งตนไมควรตองชําระ 

(5) ถาลูกหนี้ถูกยึดทรัพยตามหมายบังคับคดี หรือไมมีทรัพยสินอยางหนึ่งอยางใดที่จะพึง
ยึดมาชําระหนี้ได 

(6) ถาลูกหนี้แถลงตอศาลในคดีใดๆ วาไมสามารถชําระหนี้ได 
(7) ถาลูกหนี้แจงใหเจาหนี้ของตนคนใดคนหนึ่งทราบวาไมสามารถชําระหนี้ได 
(8) ถาลูกหนี้เสนอคําขอประนอมหนี้ใหแกเจาหนี้ตั้งแตสองคนขึ้นไป 
(9) ถาลูกหนี้ไดรับหนังสือทวงถามจากเจาหนี้ใหชําระหนี้แลวไมนอยกวาสองครั้งซึ่งมี

ระยะเวลาหางกันไมนอยกวาสามสิบวัน และลูกหนี้ไมชําระหนี้” 
9 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 วรรคทาย 
10 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 31. 
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 (2) ลูกหนี้เปนหนี้จํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท 

คือ ลูกหนี้จะเปนหนี้เจาหนี้คนเดียวหรือหลายคนรวมกันก็ได แตสามารถคํานวณ
จํานวนหนี้ไดแนนอนชัดเจนไมนอยกวาสิบลานบาท ไมวาหนี้นั้นจะถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือ
ในอนาคตก็ตาม โดยในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการใหเจาหนี้แนบรายชื่อและที่อยู
เจาหนี้อ่ืนเทาที่ทราบมาดวย แตถาลูกหนี้เปนผูรองขอเอง ลูกหนี้ตองแนบบัญชีแสดงรายการ
ทรัพยสินและหนี้สินทั้งหมดที่มีอยูพรอมรายชื่อและที่อยูโดยชัดแจงของเจาหนี้ทั้งหลายมาดวย11 

 (3) มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

เหตุอันสมควรในการฟนฟูกิจการ เชน กิจการมีพื้นฐานที่ดีเพิ่งจะขาดทุนเกิด
ปญหาทางการเงินเพราะคาเงิน เปนแหลงจางงาน เปนกิจการที่มีประโยชนแกเศรษฐกิจของ
ประเทศ มีเจาหนี้หลายรายเต็มใจใหความชวยเหลือ เปนกิจการที่หากลมละลายจะกระทบ
ประชาชนจํานวนมาก เชน ธนาคาร หรือบริษัทหลักทรัพย เปนตน12 

(4) มีชองทางที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

แนวความคิดในการชี้ใหเห็นถึงความอยูรอดของกิจการถือเปนเรื่องสําคัญ          
ที่จะแยกกิจการที่ควรไดรับการปรับโครงสรางกับกิจการที่ไมสามารถดําเนินการตอไปไดและตอง
เขาสูการชําระบัญชีโดยกฎหมายลมละลาย ชองทางในการฟนฟูกิจการอาจแยกมองไดเปน         
2 กรณ ีคือ13 

(4.1) มองในแงกิจการ มักจะเนนหนักไปในแงการวิเคราะหสภาวะของกิจการที่มี
ลักษณะการผลิตและการจําหนาย จุดเดนชัดที่จะถือวากิจการมีโอกาสในการดํารงคงอยู           
คือ การพิจารณาในขั้นตนวา กิจการนั้นสามารถเลี้ยงตัวไดหรือไม ทั้งนี้ โดยดูจากรายจายพื้นฐาน
เปรียบเทียบกับรายไดของการผลิตและการจําหนายโดยไมคิดคํานึงถึงภาระหนี้สินที่สะสมมา     
ซึ่งอาจจะเห็นไดวากิจการยังมีศักยภาพที่ยังคงอยูไดแตจะตองจัดการปรับโครงสรางหนี้และทุน
เพื่อใหรายไดของกิจการสามารถรองรับภาระหนี้ของกิจการในระดับที่สูงสุด การพิจารณาในแงมุม
นี้ไมจําเปนตองไดขอสรุปที่ชัดเจนวากิจการตองสามารถทํารายไดในทางบวกเสมอไป แตหาก
                                                  

11 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคสาม และวรรคทาย 
12 สุธี ร  ศุภนิตย ,  หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ ,  พิมพค ร้ังที่  4 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2545), หนา 238. 
13 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 33 - 34. 
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สามารถคาดการณไดวากิจการจะสามารถทํากําไรไดหากไดรับความเชื่อถือในการปรับโครงสราง
หนี้และทุนแลวจะมีโอกาสที่กิจการจะทํากําไรไดก็อาจถือวาเขาขายนี้ได 

(4.2) มองในแงของการชําระหนี้แกเจาหนี้ เปนการมองในเชิงประโยชนสูงสุดของ
เจาหนี้ คือ หากสามารถแสดงใหเห็นไดวาการเขาสูการปรับโครงสรางตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
จะทําใหเกิดผลดีกวาการเขาสูกระบวนการบังคับชําระบัญชีตามกฎหมายลมละลายแลวถือวาเปน
ชองทางที่จะฟนฟูกิจการได มุมมองในลักษณะนี้มีแนวความคิดที่กวางมากเพราะเพียงแตสามารถ
แสดงใหเห็นถึงผลดีในการปรับโครงสราง ซึ่งอาจรวมถึงการปรับแยกโครงสรางของกิจการเดิมไป
ปรากฏในรูปของกิจการในองคกรใหม หรือโอนขายกิจการบางสวนออกไปแลวจะทําใหกิจการ
สามารถชําระหนี้แกเจาหนี้ไดมากขึ้นกวาสิ่งที่เจาหนี้จะไดรับจากการชําระบัญชีโดยกระบวนการ
ลมละลายก็ถือวาเขาขาย 

หลักเกณฑประการที่สาม คือ ลูกหนี้จะตองยังไมถูกศาลสั่งใหพิทักษทรัพยของ
ลูกหนี้เด็ดขาด และยังคงประกอบกิจการอยูในเวลาที่มีการรองขอโดยไมปรากฏวาศาลหรือ     
นายทะเบียนไดมีคําส่ังใหเลิกหรือเพิกถอนการจดทะเบียนนิติบุคคล หรือมีการจดทะเบียนเลิก   
นิติบุคคลนั้น หรือเลิกกันดวยเหตุอ่ืน14 

 ในการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล คํารองดังกลาวจะตอง
แสดงโดยชัดแจงถึงลักษณะตามหลักเกณฑประการที่สองดังกลาวขางตน นอกจากนี้ ยังตองระบุ
ถึงบุคคลที่ประสงคเปนผูจัดทําแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ซึ่งเรียกวา “ผูทําแผน” ดวย ผูทําแผน
อาจเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้หรือผูบริหารของลูกหนี้ก็ได โดยแสดงถึงชื่อ
และคุณสมบัติของผูทําแผน และตองมีหนังสือยินยอมของผูทําแผนเพื่อแสดงวาผูทําแผนรับรูและ
ตกลงจัดทําแผนฟนฟูกิจการใหลูกหนี1้5  

ทั้งนี้ ศาลที่มีอํานาจพิจารณาพิพากษาคดีฟนฟูกิจการ ไดแก “ศาลลมละลาย” 
อันหมายความถึงศาลลมละลายกลาง หรือศาลลมละลายภาค16 ผูที่ประสงคจะยื่นคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้จึงตองยื่นคํารองขอตอศาลลมละลายและเสียคาขึ้นศาลจํานวนหนึ่งพัน
บาท พรอมทั้งตองวางเงินประกันคาใชจายที่ผูรองขอตองรับผิดชอบในการขอฟนฟูกิจการไวตอ

                                                  
14 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/5 
15 โปรดดูรายละเอียดเกี่ยวกับผูทําแผนในขอ 3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 96  
16 พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลลมละลายกลางและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 

มาตรา 3 ประกอบมาตรา 7 
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ศาลเปนจํานวนหาหมื่นบาทดวย เนื่องจากจะมีคาใชจายเกิดขึ้นในกระบวนการฟนฟูกิจการ เชน 
คาลงประกาศคําสั่งศาลในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลาย คาสงไปรษณียสําเนาคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไปใหเจาหนี้ทั้งหลาย เปนตน และหากคาใชจายนั้นไมเพียงพอ ศาลจะมีคําสั่งให
ผูรองขอวางเงินประกันคาใชจายเพิ่มข้ึนตามจํานวนที่เห็นสมควรก็ได17 

ในสวนขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล เมื่อมีผูยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการไวพิจารณาแลว ศาลตอง
ดําเนินการไตสวนเปนการดวนเพื่อใหลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางดานการเงนิไดรับการแกไขปญหา
อยางรวดเร็ว สามารถแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้  

(1) ขั้นตอนกอนวันนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

ศาลตองประกาศคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และวันเวลานัด     
ไตสวนในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับไมนอยกวาสองครั้ง หางกันไมเกิน
เจ็ดวัน และตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายเทาที่ทราบ  
กอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน เพื่อที่จะใหเจาหนี้ทั้งหลายไดทราบวามีผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ และหากประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็สามารถยื่นคําคัดคานไดกอน
วันนัดไตสวนนัดแรกไมนอยกวาสามวัน และตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไป
ใหแกนายทะเบียนหุนสวนบริษัทหรือนายทะเบียนนิติบุคคลที่เกี่ยวของเพื่อใหนายทะเบียนจดแจง
คําสั่งศาลไวในทะเบียนดวย ในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ เจาหนี้ตองนําสงสําเนา
คํารองขอใหฟนฟูกิจการใหลูกหนี้ทราบกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน และใหลูกหนี้ยื่นบัญชี
แสดงรายการทรัพยสินและหนี้สินทั้งหมดที่มีอยู รายชื่อ และที่อยูโดยชัดแจงของเจาหนี้ทั้งหลาย
ตอศาลกอนวันนัดไตสวนดวย หากลูกหนี้ประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็สามารถยื่น     
คําคัดคานตอศาลไดกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาสามวันเชนกัน18 

(2) ขั้นตอนวันนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ  

ศาลตองไตสวนใหไดความจริงวาลูกหนี้มีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายฟนฟู
กิจการกําหนดดังกลาวขางตน คือ ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว ลูกหนี้เปนหนี้จํานวนแนนอนไมนอย
กวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ มีชองทางที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

                                                  
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/7  
18  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 
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และไดความวาผูรองขอใหฟนฟูกิจการมีความสุจริตในการยื่นคํารองดวย ศาลจึงจะมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ แตหากไมไดความจริงดังที่กลาวมา ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ19 
เหตุที่มีการระบุถึงความสุจริตของผูรองขอก็เนื่องมาจากแนวความคิดที่พยายามปองกันมิใหมีการ
นําเอามาตรการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ไปใชโดยไมชอบ เชน ตองการขยาย
ระยะเวลาในการชําระหนี้ออกไปโดยไมมีเจตนาในการทําแผนฟนฟูกิจการ เปนตน20  

ทั้งนี้ ศาลตองดําเนินการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ติดตอกันไป
โดยไมตองเลื่อนจนกวาจะเสร็จการไตสวนและมีคําสั่ง  เวนแต ในกรณีที่มี เหตุสุดวิสัย21       
อยางไรก็ตาม หากไมมีผูใดคัดคานการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการและศาลเห็นสมควร ศาลอาจ
งดการไตสวนและมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ในวันนัดไตสวนเลยก็ได22  

เมื่อไดทราบถึงหลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการแลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงผลของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายทั้งตอเจาหนี้และลูกหนี้ที่สําคัญวามีประการใดบาง 

3.3.2 ผลของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ   

การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายกอใหเกิดผลในหลายประการตอ
ผูที่เกี่ยวของไมวาจะเปนตัวลูกหนี้เอง หรือเจาหนี้ ทั้งในแงไดประโยชนและเสียประโยชน เนื่องจาก
กฎหมายฟนฟูกิจการตองการสนับสนุนใหลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการประสบความสําเร็จในการ
ฟนฟูกิจการ ผลประการสําคัญที่เกิดจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ไดแก 

(1) การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)  

การพักบังคับชําระหนี้เปนผลประการสําคัญท่ีเกิดขึ้นในการฟนฟูกิจการและมี
ความเกี่ยวของกับทั้งลูกหนี้และเจาหนี้ เนื่องจากเปนมาตรการที่ตองการใหเจาหนี้ทุกรายหยุดการ
บังคับชําระหนี้ไวชั่วคราวเพื่อใหลูกหนี้ไดมีโอกาสดําเนินการฟนฟูกิจการตอไปได ซึ่งผูเขียนจะได
กลาวถึงการพักบังคับชําระหนี้ตอไปในขอ 3.3.2.1 

                                                  
19 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 
20 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 35. 
21 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/11  
22  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 วรรคทาย 
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(2) การยื่นคําขอรับชําระหนี้    

การยื่นคําขอรับชําระหนี้จะเกิดขึ้นตอเมื่อศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผน สงผลใหเจาหนี้
ทุกรายที่มูลหนี้เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ไมวาหนี้นั้นจะถึงกําหนด
ชําระแลวหรือไมก็ตาม ตองไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ภายในหนึ่งเดือนนับแตวันโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผน มิฉะนั้น อาจจะไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการ เหตุที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากตองการทราบจํานวนหนี้สินทั้งหมดของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจเพื่อการจัดทําแผนฟนฟู
กิจการ ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงการยื่นคําขอรับชําระหนี้ตอไปในขอ 3.523  

 
3.3.2.1 การพักบังคับชาํระหนี้ (Automatic Stay) 
 

การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) คือ วิธีการหนึ่งที่ถูก
สรางขึ้นมาโดยกฎหมายฟนฟูกิจการเพื่อสรางเกาะคุมกันชั่วคราวใหแกกิจการที่จะไมถูกเจาหนี้
บังคับใหชําระหนี้ และผูจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะไดอาศัยระยะเวลาในชวงนี้หาทางออกใหแก
กิจการเพื่อประโยชนแกเจาหนี้ทุกคนอยางเปนธรรมดวย24  

 
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดใหมีการพักบังคับชําระหนี้ 

(Automatic Stay) แกลูกหนี้ไวโดยเริ่มต้ังแตวันที่ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ไวพิจารณาจนถึงวันที่ลูกหนี้ส้ินสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการไมวาดวยกรณีใดๆ คือ วันครบ
กําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผน หรือวันที่ดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน หรือวันที่ศาลมี
คําส่ังยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ คําสั่งใหจําหนายคดี คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ คําส่ัง
ยกเลิกการฟนฟูกิจการ หรือคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาด25  

 
ผลของการพักบังคับชําระหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการมี

ดังตอไปนี้ 
 

                                                  
23 โปรดดูขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
24 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 20. 
25 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
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(1) หามมิใหฟองหรือรองขอใหศาลพิพากษาหรือสั่งใหเลิก     
นิติบุคคลที่เปนลูกหนี้ ถามีการฟองหรือรองขอคดีดังกลาวไวกอนแลวใหศาลงดการพิจารณาคดี
นั้นไว  

 
(2) หามมิใหนายทะเบียนมีคําสั่งใหเลิกหรือจดทะเบียนเลิก   

นิติบุคคลที่เปนลูกหนี้และหามมิใหนิติบุคคลนั้นเลิกกันโดยประการอื่น 
 
(3) หามมิใหธนาคารแหงประเทศไทย สํานักงานคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย กรมการประกันภัย หรือหนวยงานของรัฐตามมาตรา 
90/4(6) แลวแตกรณี ส่ังใหเพิกถอนใบอนุญาตประกอบกิจการของลูกหนี้หรือส่ังใหลูกหนี้หยุด
ประกอบกิจการ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ 

 
(4) หามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีแพงเกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ 

หรือเสนอขอพิพาทที่ลูกหนี้อาจตองรับผิดหรือไดรับความเสียหายใหอนุญาโตตุลาการชี้ขาด       
ถามูลหนี้เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน และหามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีลมละลาย       
ในกรณีที่มีการฟองคดีหรือเสนอขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการชี้ขาดไวกอนแลวใหงดการพิจารณา
ไว เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น 

 
(5) หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสินของ

ลูกหนี้ถามูลแหงหนี้ตามคําพิพากษาเกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ในกรณีที่ได
ดําเนินการบังคับคดีไวกอนแลวใหศาลงดการบังคับคดีนั้นไว เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่ง
เปนอยางอื่น หรือการบังคับคดีไดสําเร็จบริบูรณแลวกอนที่เจาพนักงานบังคับคดีจะทราบวาไดมี
การยื่นคํารองขอ หรือการบังคับคดีตามคําพิพากษาใหลูกหนี้สงมอบทรัพยเฉพาะสิ่งเสร็จกอนวัน
ดังกลาวนั้น ในกรณีที่ทรัพยสินที่ยึดหรืออายัดเปนของเสียงาย หรือหนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงตอ
ความเสียหาย หรือคาใชจายจะเกินสวนแหงคาของทรัพยสิน ใหเจาพนักงานบังคับคดีขายไดโดย
วิธีขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนที่สมควรแลวใหกักเงินไว ถาศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนก็ให        
เจาพนักงานบังคับคดีมอบเงินนั้นแกผูบริหารแผนนําไปใชจายได ถาศาลมีคําสั่งยกคํารองขอหรือ
จําหนายคดี หรือยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ หรือยกเลิกการฟนฟูกิจการ ก็ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีจายเงินใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา แตถาศาลมีคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาดและ       
ยังเหลือเงินอยูใหสงมอบใหแกเจาพนักงานพิทักษทรัพยตอไป 
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(6) หามมิใหเจาหนี้มีประกันบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน เวนแตไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ 

 
(7) หามมิใหเจาหนี้ซึ่งบังคับชําระหนี้ไดเองตามกฎหมายยึด

ทรัพยสิน หรือขายทรัพยสินของลูกหนี้ 
 
(8) หามมิใหเจาของทรัพยสินที่เปนสาระสําคัญในการดําเนิน

กิจการของลูกหนี้ตามสัญญาเชาซื้อ สัญญาซื้อขาย หรือสัญญาอื่นที่มีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาในการ
โอนกรรมสิทธิ์ หรือสัญญาเชาที่ยังไมส้ินกําหนดเวลาที่ไดตกลงกันไว ติดตามและเอาคืนซึ่ง
ทรัพยสินดังกลาวที่อยูในความครอบครองของลูกหนี้ หรือของบุคคลอื่นท่ีอาศัยสิทธิของลูกหนี้   
รวมตลอดจนฟองรองบังคับคดีเกี่ยวกับทรัพยสินและหนี้ซึ่งเกิดขึ้นจากสัญญาดังกลาว ถามีการ
ฟองคดีดังกลาวไวกอนแลวใหศาลงดการพิจารณาคดีนั้นไว เวนแต ศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่ง
เปนอยางอื่น หรือหลังจากวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ ลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย 
ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวแลวแตกรณี ผิดนัดไมชําระคาเชาซื้อ      
ราคาคาตอบแทนการใชทรัพยสิน หรือคาเชาตามสัญญาสองคราวติดตอกัน หรือกระทําผิดสัญญา
ในขอที่เปนสาระสําคัญ 

 
(9) หามมิใหลูกหนี้จําหนาย จาย โอน ใหเชา ชําระหนี้ กอหนี้ 

หรือกระทําการใดๆ ที่กอใหเกิดภาระในทรัพยสินนอกจากการกระทําที่จําเปนเพื่อใหการดําเนิน 
การคาตามปกติของลูกหนี้สามารถดําเนินการตอไปได เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปน
อยางอื่น 

(10) คําส่ังตามวิธีการชั่วคราวของศาลที่ใหยึด อายัด หาม
จําหนาย จาย โอนทรัพยสินของลูกหนี้ หรือใหพิทักษทรัพยของลูกหนี้ชั่วคราวซึ่งมีอยูกอนวันที่ศาล
มีคําสั่งรับคํารองขอไวเพื่อพิจารณานั้น ใหศาลที่รับคํารองขอมีอํานาจสั่งใหระงับผลบังคับไว หรือ
แกไขเปลี่ยนแปลงเปนอยางหนึ่งอยางใดตามที่เห็นสมควรก็ได แตถาตอมาศาลนั้นมีคําสั่ง         
ยกคํารองขอหรือจําหนายคดี หรือยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ หรือยกเลิกการฟนฟูกิจการ ก็ใหมี
คําสั่งเกี่ยวกับวิธีการชั่วคราวหรือคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้ชั่วคราวดังกลาวตามที่เห็นสมควร
ตอไป 

(11) หามมิใหผูประกอบการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท งดใหบริการแกลูกหนี้ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ หรือหลังจากวันที่
ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ ลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน หรือ
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ผูบริหารแผนชั่วคราวแลวแตกรณี ไมชําระคาบริการที่เกิดขึ้นหลังจากวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการสองคราวติดตอกัน 

 
จากที่กลาวมาขางตน  จะเห็นไดวาการพักบังคับชําระหนี้ 

(Automatic Stay) มีผลโดยอัตโนมัติเมื่อศาลมีคําสั่งรับคําขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวพิจารณา
และมีผลกระทบตอเจาหนี้และลูกหนี้คอนขางมาก เพื่อใหการพักบังคับชําระหนี้มีความยืดหยุน
และเหมาะสมกับขอเท็จจริงในแตละกรณี กฎหมายฟนฟูกิจการจึงใหอํานาจแกศาลเปนผูพจิารณา
และมีคําสั่งแกไขหรือยกเลิกการพักบังคับชําระหนี้ได ดังตอไปนี้ 

 
(1) อํานาจโดยทั่วไป หมายถึง อํานาจที่กฎหมายใหแกศาลไวใน

อนุมาตราตางๆ ตามที่กําหนดในมาตรา 90/12 ซึ่งไดแกอํานาจใน (3), (4), (5), (6), (8), (9), (10), 
(11) อํานาจตามมาตรา 90/12 (4) (5) (8) และ (10) มีลักษณะที่คลายคลึงกัน กลาวคือ           
เปนอํานาจที่ศาลที่รับคํารองขอฟนฟูกิจการสามารถจะปรับแตงใหการบังคับชําระหนี้ของเจาหนี้      
แตละรายที่อาจจะดําเนินการไปแลวสามารถดําเนินการตอไปได เชน การอนุญาตใหศาลที่
พิจารณาคดีแพงสามารถดําเนินกระบวนพิจารณาคดีแพงตอไป หรืออนุญาตใหจัดการกับ
ทรัพยสินที่ยึดและรอการขายทอดตลาดตามหมายบังคับคดีในคดีแพง หรือการสั่งในลักษณะ 
อยางอื่น26 

 
(2) อํานาจตามมาตรา 90/13 และมาตรา 90/14 คือ อํานาจของ

ศาลที่รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการที่อาจมีคําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกขอจํากัดสิทธิอัน
เกิดจากการพักบังคับชําระหนี้ได หากไดรับคํารองขอจากเจาหนี้หรือบุคคลซึ่งถูกจํากัดสิทธิและ       
ไดความวา การจํากัดสิทธิอันเกิดจากการพักบังคับชําระหนี้นั้นไมมีความจําเปนตอการฟนฟู
กิจการ คือ ทรัพยสินที่จะนําไปดําเนินการไมมีความจําเปนที่ตองนํามาใชในการฟนฟูกิจการ    
หรือมิไดใหความคุมครองสิทธิของเจาหนี้มีประกันอยางเพียงพอ คือ ทําใหทรัพยหลักประกันเสื่อม    
คาลงเพราะการพักบังคับชําระหนี้ 

3.3.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรพัยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
 
เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ

ตามกฎหมาย จะเห็นไดวา หากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจัดตั้งธุรกิจในรูปแบบของ
                                                  

26 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 46. 
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บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนจํากัด และมีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด คือ มีหนี้สิน
ลนพนตัว มีหนี้จํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ มีชองทาง
ที่จะฟนฟูกิจการไดและยังไมไดเลิกกิจการ ก็อาจขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายได 
โดยลูกหนี้เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองหรือเจาหนี้เปนผูรองขอก็ได และเมื่อศาลได
รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวพิจารณาก็ตองดําเนินการไตสวนใหไดความวาลูกหนี้มี
ลักษณะครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดดังกลาวขางตน และผูยื่นคํารองขอมีความ
สุจริตในการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการดวย   คือ ผูรองขอไมไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการเพียง
เพื่อตองการใหลูกหนี้ไดรับประโยชนจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) โดยไมมกีาร
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้อยางจริงจัง ศาลจึงจะมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้  
  

เมื่อศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวเพื่อ
พิจารณาและกําหนดวันนัดไตสวนจะสงผลใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ไปจนกระทั่งสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ เจาหนี้จึงไมสามารถบังคับชําระหนี้เอากับ
ลูกหนี้ไดโดยลําพัง หากเจาหนี้มีความประสงคที่จะไดรับการแกไข เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิก
ขอจํากัดสิทธิดังกลาวก็ตองไปยื่นคํารองตอศาลที่รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการ เพื่อใหศาลใชอํานาจ
สั่งแกไข เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกขอจํากัดสิทธิอันเกิดจากการพักบังคับชําระหนี้  

 
ในขณะนี้มี ลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ เขาสู

กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายทั้งโดยการยื่นคํารองขอดวยตนเองและการยื่นคาํรองขอของ
เจาหนี้ และยังคงไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) อยูจํานวนหนึ่ง เชน 

 
ตัวอยางที่ 1 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินรายหนึ่งมี

โครงการจัดสรรที่ดิน ณ อําเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม ไดยื่น คํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2546 
และมคีําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งลูกหนี้เปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ 254727  

 
ตัวอยางที่ 2 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน

รายหนึ่งมีโครงการบานจัดสรรหลายโครงการทั้งที่เสร็จแลวและอยูในระหวางการกอสราง ณ 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลาย

                                                  
27 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที ่171/2547  
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กลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการและตั้งบริษัท อ. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 254528 

 
ตัวอยางที่ 3 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมีโครงการ

อาคารชุดริมแมน้ําเจาพระยา จังหวัดกรุงเทพมหานคร ยังกอสรางไมแลวเสร็จ ไดยื่นคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 
กรกฎาคม 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งบริษัท ท. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 19 
สิงหาคม 254529 

 
การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายของลูกหนี้       

ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังกลาวกอใหเกิดประเด็นที่ตองพิจารณาวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพย
จะไมไดรับการคุมครองอยางตอเนื่องในกระบวนการฟนฟูกิจการจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังเชน สํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการ
ไมไดกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหหนวยงานดังกลาวทราบ
และไมไดใหสิทธิที่จะยื่นขอเท็จจริง หรือขอคัดคานการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอ
ศาล ผูซื้อจึงตองรักษาสิทธิของตนเองโดยลําพังเมื่อลูกหนี้ เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
นอกจากนี้ ลูกหนี้ยังไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ทําใหผูซื้อไมสามารถ
ดําเนินการบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ได ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบแลววาลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ในหัวขอตอไปจึง
ตองพิจารณาถึงผูที่ไดรับผลกระทบโดยตรงจากการที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและ
ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ คือ เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยวามีประเภทใดบาง 

 

 

 

                                                  
28 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545  
29 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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3.4 เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดคํานิยามของคําวา ”เจาหนี้” วาหมายความถึง 
เจาหนี้มีประกันหรือเจาหนี้ไมมีประกัน30 เจาหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการจึงมีสองประเภท ไดแก 
“เจาหนี้มีประกัน” หมายความถึง เจาหนี้ผูมีสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในทางจํานอง จํานํา 
หรือสิทธิยึดหนวง หรือเจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิท่ีบังคับไดทํานองเดียวกับผูรับจํานํา31 และ”เจาหนี้ไมมี
ประกัน” หมายความถึง เจาหนี้ที่ไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในทางจํานอง จํานํา หรือสิทธิ
ยึดหนวง หรือเจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิที่บังคับไดทํานองเดียวกับผูรับจํานํา  

จะเห็นไดวา กฎหมายฟนฟูกิจการแบงประเภทเจาหนี้จากการมีทรัพยสินของ
ลูกหนี้เปนประกันการชําระหนี้ แตหากพิจารณาตามลักษณะของการกอหนี้ในการประกอบธุรกิจ
จะพบวาลูกหนี้อาจจะกอหนี้กับเจาหนี้ในหลายลักษณะ บางลักษณะอาจมีทรัพยสินของลูกหนี้
ประกันการชําระหนี้แตบางลักษณะอาจไมมีทรัพยสินของลูกหนี้เปนประกัน เจาหนี้เหลานั้นจึง
เปนไดทั้งเจาหนี้มีประกันและเจาหนี้ไมมีประกัน  

ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เชนเดียวกัน ลูกหนี้ยอมกอหนี้กับเจาหนีใ้น
หลายลักษณะ เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงมีหลายประเภท ในบางลักษณะ
ลูกหนี้อาจตองนําทรัพยสินของตนไปจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ของตนเอง เชน หนี้
กูยืมเงินจากสถาบันการเงิน เจาหนี้รายนั้นจึงจัดเปนเจาหนี้มีประกัน แตในบางลักษณะลูกหนี้ก็กอ
หนี้ข้ึนโดยไมมีการนําทรัพยสินของตนไปเปนหลักประกัน เจาหนี้รายนั้นจึงเปนเจาหนี้ไมมีประกัน  

3.4.1 ประเภทเจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

เมื่ อพิ จารณาตามลักษณะของการกอหนี้ ของ ลูกหนี้ ผู ป ระกอบธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพยแลวสามารถแยกประเภทเจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยได ดังนี้ 

 
3.4.1.1 เจาหนี้สถาบันการเงิน 
 

เจาหนี้ประเภทแรกเกิดขึ้นเนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจที่ใชระยะเวลาคอนขางนานกวาจะเสร็จแตละโครงการ ลูกหนี้จึงตองมีเงินลงทุนจํานวนมาก

                                                  
30 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 
31 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 วรรคทายประกอบมาตรา 6 
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พอเพื่อใชหมุนเวียนในการทําโครงการ เมื่อมีเงินลงทุนไมมากพอจึงตองกูยืมเงินจากสถาบัน
การเงินตางๆ ซึ่งเปนแหลงเงินทุน เชน ธนาคารพาณิชย หรือบริษัทเงินทุน เปนตน และเนื่องจาก
การใหกูยืมเงินจํานวนมากนั้นมีความเสี่ยงสูงที่สถาบันการเงินจะไมไดรับชําระเงินคืน สถาบัน
การเงินจึงมักกําหนดใหลูกหนี้ตองจัดหาทรัพยหลักประกัน หรือบุคคลมาค้ําประกันการกูยืมเงิน
ดวยมิฉะนั้นจะไมใหกูยืมเงิน ซึ่งหากลูกหนี้ไดนําทรัพยสินของตนเองมาจํานอง หรือจํานําไวกับ
สถาบันการเงินใด สถาบันการเงินนั้นก็จัดเปนเจาหนี้มีประกันดวย แตในบางกรณี สถาบันการเงิน
ก็อาจใหลูกหนี้กูยืมเงินโดยไมมีทรัพยหลักประกันก็ได สถาบันการเงินนั้นก็จัดเปนเจาหนี้ไมมี
ประกัน  
 

3.4.1.2 เจาหนี้บริษัทในเครือหรือกรรมการบริษัท 
 

เจาหนี้ประเภทที่สองเกิดขึ้นเนื่องจากในบางกรณีลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไมสามารถกูยืมเงินจากสถาบันการเงินไดทันกับภาวะที่ตองใชเงิน
อยางเรงดวน จึงตองกูยืมเงินจากบริษัทในเครือ หรือกูยืมเงินจากกรรมการบริษัทลูกหนี้ได เจาหนี้
ประเภทนี้อาจกอใหเกิดความเคลือบแคลงสงสัยแกบรรดาเจาหนี้ทั้งหลายวามีการกูยืมกันจริงหรือ
เปนการสรางหนี้ขึ้นเนื่องจากเปนการกูยืมเงินกันเอง  

 
3.4.1.3 เจาหนี้การคา 
 

เจาหนี้ประเภทที่สามเกิดขึ้นเนื่องจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณเพื่อใชในการกอสราง จึงตองสั่งซื้อวัสดุอุปกรณจาก
รานคาวัสดุกอสราง เชน ปูนซีเมนต ไม กระเบื้อง เปนตน ซึ่งในการซื้อขายวัสดุกอสรางสวนมาก 
จะไมมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้ไปจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ เจาหนี้ประเภทนี้
สวนมากจึงเปนเจาหนี้ไมมีประกัน  

 
3.4.1.4 เจาหนี้แรงงาน 

 
เจาหนี้ประเภทที่สี่เกิดขึ้นเนื่องจากในการทําโครงการจัดสรร 

ลูกหนี้ตองจางลูกจางเพื่อทําการปรับปรุงที่ดิน กอสรางบาน หรือกอสรางหองชุดจนเสร็จส้ิน
โครงการ ลูกจางยอมมีสิทธิไดรับคาจางเปนการตอบแทนตลอดเวลาที่ไดทํางานให เจาหนี้ประเภท
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นี้จัดวาเปนเจาหนี้ไมมีประกันเนื่องจากไมมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้ในฐานะนายจางมาจํานอง
หรือจํานําแกลูกจางเพื่อประกันการชําระคาจาง 

 
3.4.1.5 เจาหนี้ผูซ้ือ 

 
เจาหนี้ประเภทที่หาเปนลูกคาของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยและไดรับความคุมครองในฐานะเปนผูบริโภคตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่
เกี่ยวของดังที่ไดกลาวไวในบทที่ 2 เจาหนี้ประเภทนี้ถือไดวาเปนแหลงเงินทุนใหญของลูกหนี้ในการ
ระดมเงินทุนหมุนเวียนเพื่อใชในการพัฒนาโครงการ และเปนผูสรางรายไดในอนาคตใหแกลูกหนี้
เนื่องจากในระหวางที่ลูกหนี้ยังทําการกอสรางไมเสร็จ ผูซ้ือก็ไดจายเงินดาวนอันเปนสวนหนึ่งของ
ราคาที่ตองชําระทั้งหมดลวงหนาไปแลว เมื่อลูกหนี้ประสบปญหาทางดานการเงิน ไมสามารถ
กอสรางใหแลวเสร็จและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อตามกําหนดเวลาได ผูซื้อยอมมีสิทธิไดรับเงิน
ดาวนที่ชําระลวงหนาคืน เจาหนี้ประเภทนี้จัดวาเปนเจาหนี้ไมมีประกันเนื่องจากในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยไมไดมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้มาจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ของ
ลูกหนี้ 

 
เมื่อไดทราบถึงประเภทเจาหนี้ทั้งตามที่กฎหมายฟนฟูกิจการ

กําหนดและตามลักษณะของการกอหนี้ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแลว ในหัวขอ
ตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงสิ่งที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ทุกประเภทตองกระทําใน
กระบวนการฟนฟูกิจการ มิฉะนั้นเจาหนี้อาจไมไดรับชําระหนี้ คือ การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ 

3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 

การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีหลักการและแนวความคิดที่ใกลเคียงกับ
การขอรับชําระหนี้ในคดีลมละลาย กลาวคือ เปนขั้นตอนที่กฎหมายสรางสภาพบังคับใหเจาหนี้
ตองแสดงตนและแสดงใหเห็นวากิจการของลูกหนี้มีหนี้สินอยูเพียงใด หากเปนคดีลมละลายการที่
ไดขอมูลที่ชัดเจนและโปรงใสถึงจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้มีตอบุคคลอื่นยอมเปนเกณฑสําคัญในการ
จัดสรรชําระหนี้ใหแกเจาหนี้หลังจากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมด สําหรับกระบวนการฟนฟู
กิจการนี้ก็มีความจําเปนที่จะตองทราบถึงหนี้สินของลูกหนี้เชนเดียวกัน เพราะในการปรับ
โครงสรางของกิจการยอมมีผลรวมไปถึงการปรับโครงสรางหนี้ดวย และการปรับโครงสรางหนี้นี้  
จะกระทําไมไดจนกวาจะไดภาพอันชัดเจนของหนี้ทั้งหมดของลูกหนี้เสียกอน นอกจากนี้ จํานวน
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หนี้ของเจาหนี้แตละคนยังเปนเกณฑกําหนดสิทธิของเจาหนี้ที่จะลงคะแนนในการพิจารณาแผน
ฟนฟูกิจการดวย32 

จากวัตถุประสงคดังกลาวของการขอรับชําระหนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการจึง
กําหนดใหทั้งเจาหนี้มีประกันและเจาหนี้ไมมีประกันแมจะเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือเปน
เจาหนี้ที่ไดฟองคดีแพงไวแลวแตคดีอยูในระหวางการพิจารณาก็ตาม ตองขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการโดยปฏิบัติตามวิธีการที่กําหนดไวในกฎหมายฟนฟูกิจการ สวนที่ 4 การขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการ33  

3.5.1 หลักเกณฑการขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้มีประกัน 

เจาหนี้มีประกันที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดจะตองเขาตาม
หลักเกณฑขอใดขอหนึ่งที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด ดังตอไปนี้ 

(1) เจาหนี้มีประกันที่มูลหนี้ที่เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ แมวาหนี้นั้นยังไมถึงกําหนดชําระหรือมีเงื่อนไขก็ตาม สามารถขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการได แตตองไมเปนหนี้ที่เกิดขึ้นโดยฝาฝนขอหามตามกฎหมายหรือศีลธรรมอันดี หรือหนี้ที่   
จะฟองรองบังคับคดีไมได34 ไดแก หนี้ที่เปนโมฆะกรรมหรือโมฆียกรรมที่ถูกบอกลางแลว เชน     
หนี้การพนัน หนี้ที่ฟองไมได เชน หนี้ขาดอายุความหรือหนี้ที่ไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด35 
โดยตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในหนึ่งเดือนนับแตวันโฆษณาคําสั่ง
ตั้งผูทําแผน36 ซึ่งการโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผนจะลงทั้งในราชกิจจานุเบกษาและหนังสือพิมพ
รายวันที่แพรหลายไมนอยกวาสองฉบับ37 และตองถือเอาวันที่ไดมีการโฆษณาคําสั่งตอ
สาธารณชนเปนสําคัญ หากวันโฆษณาในราชกิจจานุเบกษากับวันโฆษณาในหนังสือพิมพรายวัน
ไมตรงกันก็ใหนับวันโฆษณาในฉบับหลัง38 

                                                  
32  วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 62. 
33 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 วรรคแรก 
34 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/27 
35 สุธีร ศุภนิตย, หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ, หนา 132.  
36 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26  
37 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/24 วรรคสองประกอบมาตรา 90/20 

วรรคทาย    
38 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4196/2546 
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(2) เจาหนี้มีประกันเปนผูไดรับความเสียหายเพราะการโอนทรัพยสินหรือ        
การกระทําใดๆ ถูกเพิกถอนเนื่องจากเปนการกระทําที่มุงหมายใหไดเปรียบเจาหนี้อ่ืนตามมาตรา 
90/41 หรือเพราะผูบริหารแผนใชสิทธิไมยอมรับทรัพยสินหรือบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรตาม
มาตรา 90/41 ทวิ สามารถขอรับชําระหน้ีในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยสําหรับ
หนี้เดิมหรือคาเสียหายไดภายในหนึ่งเดือนนับจากวันที่อาจใชสิทธิขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการได แตถามีขอโตเถียงเปนคดีอยูในชั้นศาลสามารถขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได
ภายในหนึ่งเดือนนับจากวันที่คดีถึงที่สุด39 

(3) เจาหนี้มีประกันที่มูลหนี้เกิดขึ้นตั้งแตวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการจนถึง
วันที่ศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผนและเปนหนี้ที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยหรือผูบริหารชั่วคราวไดกอข้ึน 
หรือหนี้ตามสญัญาเชาซื้อ หรือสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนสาระสําคัญในการดําเนินกิจการของ
ลูกหนี้ตามมาตรา 90/12(8) หรือหนี้คาสาธารณูปโภค เชน คาไฟฟา ประปา โทรศัพทตามมาตรา 
90/12(11) และหนี้คาภาษีอากรหรือหนี้อ่ืนอันมีลักษณะเดียวกัน สามารถขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดภายในสิบส่ีวันนับแตวันประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการ  

ทั้งนี้ เจาหนี้มีประกันดังกลาวมาในขอนี้อาจมีสิทธิไดรับชําระหนี้โดยไมตองขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หากเจาหนี้มีหนังสือขอใหผูทําแผนรับรองสิทธิของตนกอนวัน
ประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนและผูทําแผนยอมรับสิทธิของเจาหนี้ตามที่ขอมา แตหากผูทําแผน
ทําหนังสือปฏิเสธไปยังเจาหนี้ภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือของเจาหนี้ เจาหนี้มีประกันก็
ตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในสบิส่ีวันนับจากวันที่เจาหนี้ไดรับคําปฏิเสธนั้น40 

(4) เจาหนี้มีประกันสามารถบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอันเปนหลักประกัน
โดยไมตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หากไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอให
ฟนฟูกิจการเนื่องจากทรัพยสินอันเปนหลักประกันไมมีความจําเปนตอการฟนฟูกิจการ หรือมิได 
ใหความคุมครองสิทธิของเจาหนี้มีประกันอยางเพียงพอ แตตองยอมใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย
หรือผูทําแผนตรวจดูทรัพยสินอันเปนหลักประกันนั้นดวย41 

                                                  
39 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 วรรคสอง 
40 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/27 วรรคทาย 
41 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/28  
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การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้มีประกันนอกจากจะตองแสดง 
ใหเห็นจํานวนหนี้สินแลว เจาหนี้ยังตองแสดงใหเห็นถึงทรัพยสินของลูกหนี้ที่ลูกหนี้นํามาจํานอง
หรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ที่เจาหนี้ขอรับชําระหนี้วามีทรัพยสินใดบางพรอมเอกสารอันเปน
หลักฐาน เชน สัญญาจํานอง สัญญาจํานํา เปนตน 

อยางไรก็ตาม การที่เจาหนี้มีประกันไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ไปนั้นไมมีผลทําให
เจาหนี้มีประกันตองสูญเสียทรัพยอันเปนหลักประกันไปแตอยางใด เนื่องจากสิทธิเหนือทรัพย    
อันเปนหลักประกันมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิและยังคงดํารงอยู42 แตจะสงผลใหเจาหนี้มีประกัน  
ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ 

3.5.2 หลักเกณฑการขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ไมมีประกัน 

การขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ไมมีประกันมีหลักเกณฑเชนเดียวกับการขอรับชําระ
หนี้ของเจาหนี้มีประกันตามขอ 3.5.1 (1) (2) และ (3) ทุกประการ โดยตองแสดงถึงจํานวนหนี้ที่    
มีอยู แตไมตองแสดงทรัพยหลักประกันเนื่องจากเจาหนี้ไมมีประกันไมมีทรัพยสินของลูกหนี้ประกัน
การชําระหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

ผลของการที่เจาหนี้ไมมีประกันไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายใน
เวลาที่กําหนดจะแตกตางจากการที่เจาหนี้มีประกันไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ    
คือ นอกจากเจาหนี้ไมมีประกันจะไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการแลว จะทําใหไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้ดวยไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะเปน
ผลสําเร็จหรือไม เวนแต แผนฟนฟูกิจการไดกําหนดใหเจาหนี้ไมมีประกันที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ดวย หรือศาลมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ43 

3.5.3 หลักเกณฑการพิจารณาคําขอรบัชําระหนี้ในการฟนฟกูิจการ 

เมื่อครบกําหนดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการแลว เจาหนี้ ลูกหนี้ หรือ
ผูทําแผนมีสิทธิขอตรวจดูคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ทุกรายและโตแยง        
คําขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้รายท่ีตนเห็นวาไมถูกตองได โดยตองโตแยงภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่
ครบกําหนดยื่นคําขอรับชําระหนี้44 หลังจากนั้น เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะพิจารณาคําขอรับ

                                                  
42 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 66. 
43 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
44 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/29  
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ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้แตละรายเพื่อกําหนดสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุม
เจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ คือ หากเปนคําขอรับชําระหนี้ที่ไมมีผูโตแยง เจาพนักงาน
พิทักษทรัพยจะกําหนดใหเจาหนี้รายนั้นมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเต็มจํานวนหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ 
แตหากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการที่มีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองทํา
การสอบสวนเจาหนี้และผูโตแยงกอนจึงมีคําสั่งกําหนดจํานวนหนี้ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน      
คําสั่งดังกลาวของเจาพนักงานพิทักษทรัพยใหถือวาเปนที่สุดเพื่อประโยชนในการออกเสียงในการ
ประชุมแตไมมีผลกระทบสิทธิในการไดรับชําระหนี้ของเจาหนี4้5  

สวนสิทธิในการได รับชําระหนี้ตามคําขอรับชําระหนี้ ในการฟนฟูกิจการ            
เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองพิจารณาทําคําสั่งตอไป คือ หากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่ไมมีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจสั่งอนุญาตใหไดรับชําระหนี้ไดโดยไมตอง
ทําการสอบสวน เวนแตมีเหตุสมควรสั่งเปนอยางอื่น แตหากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่มีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองทําการสอบสวนเจาหนี้และผูโตแยงกอนแลวจงึ
มีคําสั่งอยางหนึ่งอยางใด คือ ใหยกคําขอรับชําระหนี้ อนุญาตใหไดรับชําระหนี้เต็มจํานวนที่ขอรับ
ชําระหนี้ หรือ อนุญาตใหไดรับชําระหนี้บางสวน46  

ทั้งนี้ หากเจาหนี้ หรือผูโตแยงรายใดไมเห็นดวยกับคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยในคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการสามารถยื่นคํารองคัดคานคําสั่งของเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยตอศาลไดภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดทราบคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษทรัพย47 

เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและศาล
มีคําสั่งตั้งผูทําแผนแลว เจาหนี้จึงมีหนาที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเพื่อแสดงจํานวนหนี้ที่
ลูกหนี้คางชําระ และหากตนเองเปนเจาหนี้มีประกันก็ตองแสดงถึงทรัพยสินของลูกหนี้ที่ไดจํานอง
หรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ดังกลาว มิฉะนั้น เจาหนี้อาจเสียสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน
ในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ และอาจไมไดรับชําระหนี้ได  

ประเด็นที่ตองพิจารณาเกี่ยวกับการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ 
ผูซ้ือ คือ ควรจะกําหนดใหมีเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเขามาเปนผูรับมอบอํานาจของผูซื้อในการ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนตาม

                                                  
45 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/30  
46 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคแรก 
47 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคทาย 
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มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปใน    
บทที่ 4 

ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงขั้นตอนที่สําคัญอีกประการหนึ่งในการฟนฟู
กิจการตามกฎหมาย คือ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการเพื่อใชเปนแนวทางในการดําเนินกิจการของ
ลูกหนี้ในภาวะที่ประสบปญหาทางการเงินอันจะนําไปสูการชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้และลูกหนี้
สามารถประกอบกิจการตอไปได  

3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 

การฟนฟูกิจการตามกฎหมายจะตองมีการจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยบุคคลที่
เรียกวา “ผูทําแผน” เพื่อวิเคราะหหาสาเหตุที่ทําใหลูกหน้ีเกิดปญหาทางดานการเงินจนตองเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการและเสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวดวยการปรับปรุงโครงสราง
หนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน หรือการปรับปรุงโครงสรางกิจการตอเจาหนี้ เพื่อใหลูกหนี้สามารถ
ประกอบธุรกิจตอไปไดและเจาหนี้จะไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจงึเปน
เร่ืองที่สําคัญ ดังจะเห็นไดจากการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูที่ยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้จะตองเสนอชื่อและคุณสมบัติของผูทําแผนพรอมทั้งหนังสือยินยอมปฏิบัติหนาที่เปน
ผูทําแผนมาในคํารองดวย48 เพื่อใหเจาหนี้หรือลูกหนี้ผูมีสวนไดเสียทั้งหลายไดพิจารณาวาจะเห็น
ดวยหรือคัดคานผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนหรือไมประการใด49 นอกจากนี้ ผูที่ไดรับการ
เสนอชื่อใหเปนผูทําแผนยังตองผานการพิจารณาจากศาลอีกชั้นหนึ่งดวย50 

ผูทําแผนนั้นอาจเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้หรือผูบริหาร
ของลูกหนี้ก็ได51 แตตองไดจดทะเบียนเปนผูทําแผนตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการ
กําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผนฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 แลว เนื่องจากปจจุบัน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรมไดออกกฎกระทรวงดังกลาวมาเพื่อควบคุมใหผูที่ประสงคที่จะ

                                                  
48 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6(4) และ (5)  
49 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสาม 
50 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/17  
51 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคสอง  
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เปนผูทําแผนตองมีคุณสมบัติตามกฎกระทรวง52 เวนแต ในกรณีที่ลูกหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้
เปนผูทําแผนในการฟนฟูกิจการของตนเองก็ไมตองมีการจดทะเบียนเปนผูทําแผนแตอยางใด53 

ขั้นตอนการพิจารณาตั้งผูทําแผนของศาล จะพิจารณาจากผูที่ไดรับการเสนอชื่อ
ใหเปนผูทําแผนในคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้กอนวา หากปรากฏวาเจาหนี้ หรือลูกหนี้ซึ่ง
เปนผูมีสวนไดเสียไมไดคัดคานผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนโดยการเสนอชื่อบุคคลอื่นเปน  
ผูทําแผน เมื่อศาลพิจารณาและมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แลว ศาลจะพิจารณาและมีคําสั่ง
ตั้งผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนก็ได แตในกรณีที่ศาลเห็นวาบุคคลที่ไดรับการเสนอชื่อ        
ไมสมควรเปนผูทําแผน หรือเจาหนี้ หรือลูกหนี้ไดคัดคานผูทําแผนโดยเสนอชื่อบุคคลอื่นเปน     
ผูทําแผน  ศาลจะตองมีคําสั่งให เจาพนักงานพิทักษทรัพยจัดประชุมเจาหนี้ โดยเร็วที่ สุด             
เพื่อพิจารณาเลือกวาบุคคลใดสมควรจะเปนผูทําแผน54 ตามวิธีการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด
ตอไป 

3.6.1 หลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 

การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะเริ่มตนขึ้นภายหลังจากศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผน 
เนื่องจากคําสั่งตั้งผูทําแผนจะมีผลใหอํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของผูถือหุน ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลตกแกผูทําแผน ผูทําแผน
จึงกลายเปนผูดําเนินกิจการของลูกหนี้เพื่อใหการดําเนินการคาตามปกติของลูกหนี้สามารถดําเนิน
ตอไปได55 และมีผลใหลูกหนี้ตองทําคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้แกผูทําแผน56 
ผูทําแผนตองวิเคราะหหาสาเหตุของปญหาทางดานการเงินของลูกหนี้ที่ทําใหตองเขาสูการฟนฟู
กิจการจากขอมูลที่ไดรับเพื่อที่จะไดหาทางแกไขปญหาดังกลาวดวยวิธีการทางธุรกิจซึ่งคาดวาจะ
เปนวิธีการที่สงผลใหลูกหนี้สามารถประกอบธุรกิจตอไปไดไมตองลมละลาย และสามารถหาเงิน
มาชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้ เชน การปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือการปรับปรุงโครงสรางทุน เปนตน 

                                                  
52 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/16 
53 กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผน

ฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 ขอ 10  
54 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/17 
55 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/25 
56 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/34 ประกอบมาตรา 90/35 
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การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจึงตองอาศัยความรูความสามารถของผูทําแผนในเรื่องของการจัดการ
ทางดานธุรกิจโดยตรง  

จากเหตุผลดังกลาว กฎหมายฟนฟูกิจการจึงไมไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดทําแผนฟนฟูกิจการไวโดยละเอียด แตใหเปนดุลพินิจของผูทําแผนในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดไวเพียงรายการที่ตองระบุในแผนฟนฟูกิจการวาควรมีรายการ
ดังตอไปนี้เปนอยางนอย57 คือ 

(1) เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการ 

(2) รายละเอียดแหงสินทรัพย หนี้สินและภาระผูกพันตางๆ ของลูกหนี้ในขณะที่
ศาลสั่งใหฟนฟูกิจการ 

(3) หลักการและวิธีการฟนฟูกิจการ 

- ขั้นตอนของการฟนฟูกิจการ 

- การชําระหนี้ การยืดกําหนดเวลาชําระหนี้ การลดจํานวนหนี้ลงและการ
จัดกลุมเจาหนี้ 

- การลดทุนและเพิ่มทุน 

- การกอหนี้และระดมเงินทุน รวมตลอดถึงแหลงของเงินทุนและเงื่อนไข
แหงหนี้สินและเงินทุนดังกลาว 

- การจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ 

- เงื่อนไขการจายเงินปนผลและประโยชนอ่ืนใด 

(4) การไถถอนหลักประกันในกรณีที่มีเจาหนี้มีประกันและความรับผิดของ         
ผูค้ําประกัน 

(5) แนวทางแกปญหาในกรณีขาดสภาพคลองชั่วคราวระหวางการปฏิบัติตาม
แผน 

                                                  
57 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42  
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(6) วิธีปฏิบัติในกรณีที่มีการโอนสิทธิเรียกรองหรือโอนหนี้ 

(7) ชื่อ คุณสมบัติ หนังสือยินยอมของผูบริหารแผน และคาตอบแทน 

(8) การแตงตั้งและการพนตําแหนงของผูบริหารแผน 

(9) ระยะเวลาดําเนินการตามแผนซึ่งไมเกินหาป 

(10) การไมยอมรับทรัพยสินของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญาในกรณีที่ทรัพยสิน
ของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

นอกจากนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการยังกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการไมตองอยูภายใต
กฎหมายบางฉบับในบางมาตราซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ58 ไดแก 

(1) ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1117, มาตรา 1119, มาตรา
1145, มาตรา 1220 ถึงมาตรา 1228, มาตรา 1238 ถึงมาตรา 1243 

(2) พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 31, มาตรา 33, 
มาตรา 50, มาตรา 51, มาตรา 52, มาตรา 54, มาตรา 84, มาตรา 102, มาตรา 107, มาตรา 116, 
มาตรา 119, มาตรา 136, มาตรา 137, มาตรา 139, มาตรา 140, มาตรา 141, มาตรา 146, ถึง
มาตรา 148 

(3) พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 มาตรา 39 

อยางไรก็ตาม แมวากฎหมายฟนฟูกิจการจะไดกําหนดรายการที่ตองระบุในแผน
ฟนฟูกิจการไวดังกลาวขางตน แตหากไมมีความจําเปนที่จะตองใชรายการตางๆ เหลานั้น เพราะ 
ไมมีการดําเนินการในลักษณะเชนวานั้นก็ไมมีความจําเปนที่ตองมีรายการดังกลาว เชน ในการทํา
แผนอาจไมมีการไถถอนทรัพยอันเปนหลักประกัน หรือแผนอาจจะไมดําเนินการลดหนี้ลง            
ก็สามารถกระทําได59  

การจัดทําแผนฟนฟูกิจการในสวนที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดวิธีการที่ชัดเจน
ใหผูทําแผนตองจัดทําตามที่กําหนด คือ “การจัดกลุมเจาหนี้” โดยกําหนดใหผูทําแผนจะตอง

                                                  
58 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 
59 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 84. 
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พิจารณาจากประเภทเจาหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ เจาหนี้มีประกัน และเจาหนี้ไมมีประกัน 
ประกอบกับจํานวนหนี้ และจัดเจาหนี้ออกเปนกลุมดังตอไปนี6้0 

(1) เจาหนี้มีประกันที่มีจํานวนหนี้มีประกันไมนอยกวารอยละสิบหาของจํานวน
หนี้ทั้งหมดที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได ใหจัดไวเปนรายละหนึ่งกลุม 

(2) เจาหนี้มีประกันทั้งหมดที่ไมไดจัดไวในกลุมตาม (1) ไมวาจะมีจํานวนหนี้
เทาใดก็ใหจัดรวมกันไวเปนกลุมเดยีว  

(3) เจาหนี้ไมมีประกัน ใหพิจารณาจากสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนที่มี
สาระสําคัญเหมือนกัน หรือทํานองเดียวกันใหจัดอยูในกลุมเดียวกัน จึงอาจจัดเปนหลายกลุมได
ตามแตดุลพินิจของผูทําแผน 

(4) เจาหนี้ตามมาตรา 130 ทวิ คือเจาหนี้ที่โดยกฎหมายหรือสัญญากําหนดให
ไดรับชําระหนี้ตอเมื่อเจาหนี้อ่ืนไดรับชําระหนี้จนเต็มจํานวนแลว ใหจัดเปนกลุมเดียว 

เหตุที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนตองดําเนินการจัดกลุมเจาหนี้ตาม
วิธีการดังกลาวขางตน เนื่องจากตองการใหการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ประสบความสําเร็จมากขึ้น 
คือ แมเจาหนี้เพียงบางกลุมยอมรับแผนฟนฟูกิจการก็ใหมีผลผูกพันไปถึงเจาหนี้กลุมที่ไมยอมรับ
แผนฟนฟูกิจการดวย ถือวาเปนการยอมรับแผนในลักษณะถูกบังคับ61 นอกจากนี้ การจัดกลุม
เจาหนี้ของผูทําแผนยังสงผลตอการกําหนดสิทธิของเจาหนี้แตละรายในแผนฟนฟูกิจการดวย 
เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหสิทธิของเจาหนี้ที่อยูกลุมเดียวกันตองไดรับการปฏิบัติเทาเทียมกัน62 
ดังนั้น ผูทําแผนจึงสามารถกําหนดใหเจาหนี้ที่อยูตางกลุมกันมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแตกตางกันได  

อยางไรก็ตาม หากเจาหนี้รายใดเห็นวาการจัดกลุมเจาหนี้ของผูทําแผนไมได
เปนไปตามวิธีการที่กฎหมายกําหนด สามารถยื่นคํารองขอคัดคานการจัดกลุมเจาหนี้ตอศาลได
ภายในเจ็ดวันนับแตวันที่เจาหนี้ไดรูถึงการจัดกลุม และหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาการจัดกลุม

                                                  
60 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทว ิ
61 โปรดดูขอ 3.7 การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ หนา 109 
62 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี 
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เจาหนี้ของผูทําแผนไมถูกตอง ศาลอาจมีคําสั่งใหผูทําแผนจัดกลุมเจาหนี้ใหมใหถูกตองได     
คําสั่งศาลในกรณีนี้ใหถือวาเปนที่สุด63 

ทั้งนี้ ผูทําแผนจะตองทําแผนฟนฟูกิจการใหเสร็จ และสงตอเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยภายในสามเดือนนับแตวันโฆษณาคําส่ังตั้งผูทําแผนในราชกิจจานุเบกษา หากผูทําแผน    
ไมสามารถทําแผนฟนฟูกิจการใหเสร็จภายในเวลาดังกลาว สามารถยื่นคํารองขอขยายระยะเวลา
สงแผนตอศาลได โดยศาลอาจขยายระยะเวลาการสงแผนใหไดไมเกินสองครั้ง คร้ังละไมเกินหนึ่ง
เดือน64 ดังนั้น ผูทําแผนจึงมีระยะเวลาในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการไดรวมทั้งสิ้นไมเกนิหาเดอืนนบั
แตวันโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผนในราชกิจจานุเบกษา   

3.6.2 ตัวอยางการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูทําแผนยอมมีดุลพินิจที่จะ
พิจารณากําหนดรายการในแผนไดอยางกวางขวางดังที่ไดกลาวขางตน คือ หากรายการในแผนซึ่ง
กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดรายการใดไมไดใชในการฟนฟูกิจการ ผูทําแผนก็ไมตองระบุรายการ
นั้นใหปรากฏในแผนฟนฟูกิจการ ยกเวนการจัดกลุมเจาหนี้ที่ผูทําแผนจะตองดําเนินการจัดให
เปนไปตามที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด แตยังคงมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันให
แยกเปนหลายกลุมตามที่ผูทําแผนเห็นวามีสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนที่มีสาระสําคัญ
เหมือนกัน หรือทํานองเดียวกันได 

ตัวอยาง แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการบานจัดสรรรายหนึ่งซึ่ง
อยูในระหวางการฟนฟูกิจการมีรายการดังตอไปนี้ 

1. เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
1.1 เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
เนื่องจากกิจการยังมีศักยภาพที่จะสามารถดําเนินกิจการตอไปไดและ

สามารถทํากําไรในอนาคตไดหากสามารถปรับโครงสรางทางการเงินใหเหมาะสม การดําเนิน
กิจการตอไปกอใหเกิดมูลคาทางเศรษฐกิจที่เปนประโยชนแกทุกฝาย เจาหนี้จะไดรับชําระหนี้คืน 
สูงกวาการที่บริษัทถูกฟองลมละลาย หากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับ ลูกคาจะไดรับการ
ตอบสนองที่ดีกวาที่เปนอยูในปจจุบัน และบริษัทจะสามารถรับผิดชอบตอลูกคาตางๆ ที่บริษัทมี

                                                  
63 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ วรรคทาย 
64 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/43  
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ภาระผูกพันที่ตองสงมอบบานพรอมที่ดินจัดสรรใหแกลูกคาเหลานั้น และการฟนฟูกจิการกอใหเกดิ
การสรางงานจํานวนมาก 
 

1.2 ความเปนมาของบริษัท 
มีลักษณะการดําเนินธุรกิจจัดสรรและพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

จําหนาย เปนกิจการที่มีพื้นฐานที่ดีมากอน บริษัทเริ่มประกอบการตั้งแตพ.ศ. 2531 โดยมีโครงการ
ตางๆ ที่ไดรับการพัฒนาจากบริษัทเปนที่ยอมรับจากประชาชนโดยทั่วไปจํานวน 4 โครงการและ
โครงการจัดสรรที่อยูระหวางการดําเนินการอีกจํานวน 3 โครงการ ตอมาบริษัทประสบปญหา
วิกฤติการณทางการเงินและสถาบันการเงินไมปลอยกูทําใหบริษัทขาดเงินทุนในการทาํโครงการจน
มีภาระหนี้สินมากกวาสินทรัพย 

2. รายละเอียดสินทรัพย หนี้สิน และภาระผูกพันตางๆของบริษัทในขณะที่ศาลสั่ง
ใหฟนฟูกิจการ 

มีสินทรัพยรวม 466,346,378 บาท และมีหนี้สินรวม 619,496,693 บาท 

3. หลักการและวิธีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
3.1 แนวทางการดําเนินการตามแผน 
- วัตถุประสงคโดยรวมของแผน ไดแก การแกไขปญหาใหเสร็จส้ินภายใน

คราวเดียวเพื่อใหแนใจไดวาบริษัทจะยังมีความสามารถในการแขงขันและมีโครงสรางหนี้ที่
สามารถชําระได ในขณะเดียวกันจะตองเปนการแกไขปญหาที่ดีที่ สุดของเจาหนี้ภายใต
สภาวการณที่เปนอยูในปจจุบันนี้ 

- แผนจัดทําขึ้นโดยไดพิจารณาถึงขอบเขต ขอจํากัดโดยรวมของบริษัท
เกี่ยวกับการลงทุนเพิ่มเติมโดยหนี้ภายหลังการปรับโครงสรางหนี้อยูในระดับที่บริษัทสามารถชําระ
ไดภายใตสภาวการณของธุรกิจที่เปนอยูในปจจุบันและเปนการแกไขปญหาระยะยาวที่มีความ
เสี่ยงไมสูงในการที่บริษัทจะตองจัดหาเงินกูเพิ่มเติม 

 
3.2 ข้ันตอนการฟนฟูกิจการ 
- การปรับโครงสรางหนี้ใหเหมาะสมตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทโดย

การจัดประเภทเจาหนี้เปนเจาหนี้มีประกันจํานวน 2 กลุมและเจาหนี้ไมมีประกันจํานวน 3 กลุม
ตามลักษณะของสิทธิเรียกรอง และทําการปรับโครงสรางหนี้ใหอยูในสัดสวนที่เหมาะสมกับ      
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การดําเนินธุรกิจของบริษัทในอนาคตโดยการลดดอกเบี้ยคางชําระทั้งสิ้น การยืดกําหนดเวลาชําระ
หนี้ และการลดอัตราดอกเบี้ย 

- การปรับโครงสรางการดําเนินธุรกิจใหอยูในขนาดที่เหมาะสมกับสภาวะ
เศรษฐกิจในปจจุบันและที่คาดการณในอนาคตโดยคํานึงถึงความเหมาะสม ความสามารถในการ
กอหนี้และการระดมทุนของบริษัท ทั้งนี้การดําเนินการดังกลาวจะพิจารณาถึงความเสี่ยงใน     
ดานตางๆ มาประกอบการดําเนินการดวย  

 
3.3 การชําระหนี้ การยืดกําหนดเวลาชําระหนี้ การลดจํานวนหนี้ลงและ

การจัดกลุมเจาหนี้ 
- เจาหนี้มีประกัน 
กลุมที่ 1 เจาหนี้สถาบันการเงิน 
กลุมที่ 2 เจาหนี้กองทุนรวม 
- เจาหนี้ไมมีประกัน 
กลุมที่ 3 เจาหนี้การคา 
กลุมที่ 4 เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้ 
กลุมที่ 5 เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้ 
 
3.4 การปฏิบัติตอเจาหนี้ 
- กลุมที่ 1 เจาหนี้สถาบันการเงิน เจาหนี้ตกลงผอนปรนการชําระ

ดอกเบี้ยคางชําระในระหวางการชําระหนี้ตามแผน และเมื่อบริษัทไดชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ย
ตามแผนครบถวนโดยไมผิดนัด เจาหนี้ตกลงลดดอกเบี้ยคางชําระทั้งสิ้นใหบริษัท โดยบริษัทจะ
ดําเนินการผอนชําระหนี้สวนเงินตนจํานวน 260.48 ลานบาทเปนงวดๆ โดยการนํากระแสเงินสด
สุทธิที่ไดรับจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาจายชําระหนี้ภายใน 5 ปพรอมดอกเบี้ยนับจากวันที่
ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 

- กลุมที่ 2 เจาหนี้กองทุนรวม บริษัทจะดําเนินการผอนชําระหนี้เงินกู   
เงินตนจํานวน 0.65 ลานบาทเปนงวดๆ สวนดอกเบี้ยคางชําระจะชําระในปสุดทายของแผนโดย
การนํากระแสเงินสดสุทธิที่ไดรับจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาจายชําระภายใน 5 ป พรอม
ดอกเบี้ยนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 

- กลุมที่ 3 เจาหนี้การคา เจาหนี้จะลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือ
เพียงเงินตนเต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวน 30.05 ลานบาทโดยการผอนชําระหนี้ภายใน
เวลา 5 ปนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 
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- กลุมที่ 4 เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้ จํานวน 1,069 ราย เจาหนี้จะ
ลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือเพียงเงินตนเต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวน 228.72 
ลานบาทโดยการผอนชําระหนี้ภายในเวลา 5 ปนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟู
กิจการ 

ทั้งนี้ในกรณีที่เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้รายใดประสงคจะซื้อที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการหลังจากที่ศาลสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและบริษัทเขาดาํเนนิ
โครงการตอแลว ผูบริหารแผนสามารถนําจํานวนเงินตนทั้งจํานวนที่บริษัทเปนหนี้ลูกคามาเปนสวน
หนึ่งของราคาซื้อขายที่ดินพรอมบานโดยถือเสมือนเปนเงินมัดจํา (เงินดาวน) ตามสัญญาจะซื้อ  
จะขายฉบับใหมที่จะมีการทําสัญญากันในภายหลัง 

- กลุมที่ 5 เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้ จํานวน 233 ราย ในวัน
เร่ิมปฏิบัติตามแผนฟนฟูกิจการ ใหผูบริหารแผนยกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สราง คาความเสียหายจากการที่ถูกยกเลิกสัญญาดังกลาวและภาระหนี้จะเหลือเพียงหนี้เงินตน
เต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวนเงิน 43.92 ลานบาท สําหรับเงื่อนไขการชําระเงินใหอยูใน
ดุลพินิจของผูบริหารแผน 

ทั้งนี้ในกรณีที่เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้รายใดประสงคจะซื้อ
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการหลังจากที่ศาลสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและบริษัทเขา
ดําเนินโครงการตอแลว ผูบริหารแผนสามารถนําจํานวนเงินตนทั้งจํานวนที่บริษัทเปนหนี้คา   
ความเสียหายขางตนแกลูกคามาเปนสวนหนึ่งของราคาซื้อขายที่ดินพรอมบานโดยถือเสมือนเปน
เงินมัดจํา (เงินดาวน) ตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับใหมที่จะมีการทําสัญญากันในภายหลัง 

 
3.5 เงื่อนไขการชําระหนี้ 
- ลําดับการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามแผนเปนไปตามมาตรา 130 แหง

พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 และหากเงินในการชําระหนี้ไมเพียงพอตองใหเจาหนี้          
มีประกันมีสิทธิไดรับชําระหนี้คืนกอนเจาหนี้ไมมีประกัน 

- การผิดนัดชําระหนี้ 
- ผลของการผิดนัด 
 
3.6 การลดทุนและเพิ่มทุน 
-ไมมี- 
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3.7 การกอหนี้และการระดมทุน รวมตลอดถึงแหลงเงินทุนและเงื่อนไข
แหงหนี้สินและเงินทุน 

- บริษัทอาจเพิ่มทุนเปนคราวๆ ตามจํานวนทุนที่ผูบริหารแผนเห็นสมควร 
โดยวัตถุประสงค วิธีการและเงื่อนไขใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน ผูบริหารแผนนําเงินเพิ่มทุน
มาจัดการและหาประโยชนไดตามที่ผูบริหารแผนเห็นสมควรเพิ่มเติมจากการจัดการและ            
หาประโยชนจากทรัพยสินตามที่ระบุไวในขอ 3.8 และหรือเปนไปตามวัตถุประสงคการลงทุนของ
นักลงทุนใหมในบริษัทตอไปอันจะมีผลใหการฟนฟูกิจการสามารถดําเนินการใหเปนผลสําเร็จตาม
แผนโดยเร็ว 

3.8 การจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของบริษัท 
- หลังจากแผนไดรับความเห็นชอบจากเจาหนี้และศาล ผูบริหารแผนตอง

ใชความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของบริษัท 
 
3.9 เงื่อนไขการจายเงินปนผลและประโยชนอ่ืนใด 
- ในระหวางการดําเนินการตามแผนจะไมมีการจายเงินปนผลหรือ

ประโยชนอ่ืนใด เวนแตที่ระบุในแผน 
 
3.10 การชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ที่มิไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ 
- ผูบริหารแผนมีดุลพินิจในการพิจารณาชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ที่มิได     

ยื่นคําขอรับชําระหนี้โดยมีเงื่อนไขวาจํานวนเงินที่จะชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตองไมกอใหเกิด
ผลกระทบตอการดําเนินงานของบริษัทหรือตอการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามแผนในสาระสําคัญ 
และการชําระหนี้ดังกลาวไดกระทําเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทตอไป 

4. การไถถอนหลักประกันในกรณีที่มีเจาหนี้มีหลักประกันและความรับผิดของ    
ผูค้ําประกัน 

- ระหวางการดําเนินการตามแผนหามมิใหเจาหนี้มีประกันบังคับชําระหนี้เอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันอันเปนทรัพยสินของบริษัท แตไมเปนการเสื่อมเสียสิทธิของเจาหนี้ 
เหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน และเมื่อเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนเจาหนี้จะตอง 
ไถถอนหลักประกันคืนใหแกบริษัทภายในกําหนด 30 วันนับจากวันที่ไดรับชําระหนี้ครบถวนแลว 
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- กรณีบริษัทสามารถขายที่ดินหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการใหแก
เจาหนี้กลุมที่ 4 บุคคล หรือนิติบุคคล เจาหนี้กลุมที่ 2 จะตองดําเนินการปลอดจํานองที่ดินหรือ
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางที่ขายไดใหแกบริษัททันทีที่ไดรับชําระหนี้ในอัตราตามที่กาํหนด  

5. แนวทางการแกไขปญหาในกรณีขาดสภาพคลองชั่วคราวในระหวางการปฏิบัติ
ตามแผน 

- ผูบริหารแผนอาจจัดหาแหลงเงินกูเพื่อเปนเงินทุนหมุนเวียนจากสถาบันการเงิน
หรือแหลงเงินทุนอื่น และเงินกูดังกลาวจะไดรับชําระคืนเต็มจํานวนกอนการชําระหนี้อ่ืนใดตาม
แผน 

6. วิธีปฏิบัติในกรณีที่มีการโอนสิทธิเรียกรองหรือโอนหนี้ 

- ผูบริหารแผนไมจํากัดสิทธิในการที่เจาหนี้จะดําเนินการโอนสิทธิเรียกรองใหแก
บุคคลอื่น ผูรับโอนจะไดรับสิทธิตามที่ระบุในแผน 

7. ชื่อ คุณสมบัติ หนังสือยินยอมของผูบริหารแผน คาตอบแทน 

เสนอบริษัท อ. เปนผูบริหารแผน กําหนดคาตอบแทนเดือนละ 300,000 บาท 

8. การแตงตั้งผูบริหารแผนและการพนจากตําแหนงของผูบริหารแผน 
8.1 การแตงตั้งผูบริหารแผน 
- ผูบริหารแผนไดรับการแตงตั้งเมื่อไดรับแจงคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟู

กิจการ 
8.2 บทบาทของผูบริหารแผน 
ดําเนินการใหเปนไปตามแผนตามที่กําหนดไวในแผนโดยเฉพาะผูบริหาร

แผนมีหนาที่ 
- ดําเนินการเพิ่มทุน ลดทุน และดําเนินธุรกิจตามแผนธุรกิจใหสําเร็จตาม

แผน 
- แบงเงินชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามที่ระบุในแผน 
- อํานวยความสะดวกและดําเนินธุรกรรมตามที่ระบุในแผน 
- รายงานความสําเร็จของแผนตอศาลและรองขอตอศาลใหศาลสั่ง

ยกเลิกการฟนฟูกิจการเมื่อไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน 
- รายงานการปฏิบัติตามแผนตามมาตรา 90/66 และมาตรา 90/70 
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- พิจารณาดําเนินการใดๆ โดยใชดุลพินิจอันสมควรของผูบริหารแผน
เพื่อใหแผนสามารถดําเนินการจนเปนผลสําเร็จ 

 
8.3 การพนจากตําแหนงของผูบริหารแผน 
- การเลิกบริษัทของผูบริหารแผน 
- ศาลอนุญาตใหผูบริหารแผนลาออก 
- ศาลมีคําสั่งพิทักษทรัพยของผูบริหารแผน 
- ผูบริหารแผนดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน 
- ผูบริหารแผนพนจากตําแหนงตามเงื่อนไขที่ระบุในแผน 
- ศาลสั่งใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนงตามมาตรา 90/67 
 
8.4 ความสําเร็จของแผน 
- ใหถือวาการฟนฟูกิจการไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนเมื่อบริษัท

สามารถชําระหนี้ทั้งหมดแกเจาหนี้กลุมที่ 1,2,3 และ 4 เรียบรอยแลว  
 
8.5 ผลของคําสั่งศาลใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของบริษัท 
- สิทธิหนาที่ของผูบริหารแผนสิ้นสุดลง 
- หนาที่ ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของบริษัทตกเปนของ

กรรมการและผูถือหุนของบริษัท 
- บริษัทและเจาหนี้จะผูกพันตามขอกําหนดของแผนและการปฏิบัติตาม

แผน 
- เจาหนี้ทุกรายที่เกี่ยวของไดสละหนี้ที่มีตอบริษัทตามสัญญาทั้งหมด 

เวนแต หนี้ตามที่กําหนดไวในแผน 

9. ระยะเวลาดําเนนิการตามแผน 

- กําหนดระยะเวลาดาํเนนิการตามแผน 5 ปนับแตวันที่ศาลสั่งเหน็ชอบดวยแผน
ฟนฟูกิจการ และอาจขอขยายระยะเวลาไดตามทีก่ฎหมายกําหนด 

10. การไมยอมรับทรัพยสินของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญาในกรณีมีภาระเกิน
ควรกวาประโยชน 
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- ผูบริหารแผนจะดําเนินการปฏิเสธสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ในโครงการตางๆ ของบริษัททั้งหมด สิทธิตามสัญญาใดที่เกิดจากกรรมการบริษัทหรือผูบริหารของ
บริษัท หรือเกิดจากการมอบอํานาจใหแกบุคคลใดเพื่อใหเขาทําสัญญาผูกพันบริษัทและสัญญามี
ภาระเกินควรกวาประโยชนใหรวมถึงการที่ผูรับมอบอํานาจไดรับมอบอํานาจชวงดวย การยอมรับ
หรือปฏิเสธใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน 

จากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีประเด็นตอง
พิจารณาถึงอํานาจการจัดทําแผนของผูทําแผนดังตอไปนี้  

ขอหนึ่ง การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลาย
กลุมไดตามสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนของเจาหนี้ และกําหนดใหเจาหนี้ตางกลุมไดรับสิทธิ
ตางกันได ผูทําแผนจึงใชดุลพินิจจัดเจาหนี้ผูซื้อออกเปนกลุมหนึ่งตางหากจากเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้และใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้โดยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) 
ทําใหเจาหนี้ผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภคไดรับความเสียหายมากขึ้น  

ขอสอง การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการกําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้หรือไมก็ได ผูทําแผนจึงไมกําหนดใหเจาหนี้ผูซื้อซึ่งไมไดขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ หรือบางกรณีอาจ
กําหนดใหสิทธิไดรับชําระหนี้ขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูบริหารแผน ทั้งๆ ที่ผูทําแผนสามารถทราบถึง
หนี้จํานวนดังกลาวของเจาหนี้ผูซื้อไดจากบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้ที่ยื่นตอศาล บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่
เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และจากคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน สงผลใหผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไมมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป และ 

ขอสาม การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการกําหนดวิธีการจัดการและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ได ผูทําแผนบางรายจึงกําหนดวิธีการจัดการและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้โดยการโอนขายโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดของ
ลูกหนี้ใหกับผูลงทุนรายใหม อันสงผลกระทบตอเจาหนี้ผูซื้อวาจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิม
จากผูลงทุนรายใหมหรือไม  ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาประเด็นปญหาในแตละขอตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบถึงหลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการตลอดจนการจัดกลุมเจาหนี้
แลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถงึหลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการตามกฎหมายที่
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กําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองไดรับการยอมรับทั้งจากเจาหนี้และไดรับความเห็นชอบศาลจึงจะ
สามารถดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการตอไปได 

3.7 การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ  

เมื่อผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการเสร็จและไดนําสงตอเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดแลว ข้ันตอนตอไปที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหตอง
กระทํา คือ การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของเจาหนี้ และการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล 
ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

3.7.1 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของที่ประชุมเจาหนี้ 

ในภาวะที่ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัวและมีความเสี่ยงที่อาจจะลมละลายหากการ
ฟนฟูกิจการไมประสบความสําเร็จ ผูที่ถือวามีสวนไดเสียโดยตรงในความอยูรอดของลูกหนี้ คือ 
“เจาหนี้” เนื่องจากหากลูกหนี้สามารถประกอบกิจการตอไปได เจาหนี้ก็มีโอกาสที่จะไดรับชําระหนี้
คืน จากเหตุผลดังกลาวกฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตองไดรับ
การพิจารณาและไดรับความเห็นชอบจากเจาหนี้ซึ่งอยูในรูปของที่ประชุมเจาหนี้กอน หากแผน
ฟนฟูกิจการไมไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้ ก็อาจสงผลใหการฟนฟูกิจการไมประสบ
ความสําเร็จได 

 การจัดประชุมเจาหนี้ เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการนั้นเปนหนาที่ของ             
เจาพนักงานพิทักษทรัพยที่จะตองจัดขึ้นโดยเร็วที่สุดภายหลังจากผูทําแผนไดสงแผนฟนฟูกิจการ
พรอมสําเนาใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย โดยเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองสงสําเนาแผนฟนฟู
กิจการพรอมทั้งแจงกําหนดวัน เวลา สถานที่และหัวขอประชุมไปยังเจาหนี้ทั้งหลายที่ไดขอรับ 
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการและมีสิทธิออกเสียงในการประชุม และตองลงโฆษณากําหนดการ
ประชุมเจาหนี้ดังกลาวในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับลวงหนากอนวัน
ประชุมไมนอยกวาสิบวัน65 

แมวาการจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะเปนดุลพินิจของผูทําแผนที่จะพิจารณา
กําหนดรายการตางๆ ใหปรากฏในแผนฟนฟูกิจการ แตกฎหมายฟนฟูกิจการก็ไดเปดโอกาสให
เจาหนี้สามารถขอแกไขแผนฟนฟูกิจการได โดยเจาหนี้ที่ประสงคจะขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ   
ตองยื่นคําขอแกไขแผนตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวาสามวัน 

                                                  
65 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/44 
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และตองสงสําเนาคําขอแกไขแผนใหผูทําแผนทราบลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวาสามวัน
เชนกัน66 ทั้งนี้ คําขอแกไขแผนจะตองระบุใหชัดเจนวาเจาหนี้ประสงคจะขอแกไขขอความ           
ในรายการใดของแผนฟนฟูกิจการและจะใหแกไขเปนอยางไร 

เมื่อถึงวันประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ เจาพนักงานพิทักษทรัพย
จะเปนประธานในการประชุมและเริ่มการประชุมโดยมีวาระการประชุมดังตอไปนี้ 

 วาระแรก หากมีเจาหนี้ยื่นคําขอแกไขแผนฟนฟูกิจการกอนการประชุมไมนอย
กวาสามวัน เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาคําขอแกไขแผนดังกลาว   
กอนวาเห็นควรใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามคําขอหรือไม หากที่ประชุมเจาหนี้มีมติ67ใหแกไขแผน
ฟนฟูกิจการตามคําขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ ใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยสอบถามผูทําแผนวาจะ
ยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามมติของที่ประชุมเจาหนี้หรือไม เนื่องจากผูทําแผนจะตองเปน
ผูประเมินวาหากยินยอมใหมีการแกไขแผนฟนฟูกิจการแลวจะยังสามารถดําเนินการฟนฟูกิจการ
ตามแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขตอไปไดหรือไม หากผูทําแผนยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ตามมติของที่ประชุมเจาหนี้ จึงจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มี 
การแกไขหรือไมเปนวาระถัดไป แตหากผูทําแผนไมยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามมติของ        
ที่ประชุมเจาหนี้ ที่ประชุมเจาหนี้ก็จะตองพิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการของผูทําแผน
หรือไมเปนวาระถัดไป 

วาระที่สอง ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติใหแกไขแผนฟนฟูกิจการและผูทําแผน
ยินยอมแกไขตามมติที่ประชุมเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวา
จะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขหรือไม แตในกรณีที่ผูทําแผนไมยินยอมแกไขตาม          
มติที่ประชุมเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟู
กิจการของผูทําแผนหรือไม  

การลงมติในวาระนี้จะมีความแตกตางจากการลงมติในวาระแรก เนื่องจาก
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการไวเปนพิเศษ68 คือ มติยอมรับแผนฟนฟู

                                                  
66 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/45 
67 มาตรา 6 “มติ” หมายความวา มติของเจาหนี้ฝายที่มีจํานวนหนี้ขางมากซึ่งไดเขา

ประชุมดวยตนเอง หรือไดมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียง
ลงคะแนนในมตินั้น 

68 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/46 
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กิจการตองเปนมติพิเศษ69 ของที่ประชุมเจาหนี้แตละกลุมทุกกลุม หรือของที่ประชุมเจาหนี้     
อยางนอยหนึ่งกลุมซ่ึงมิใชเจาหนี้ประเภทที่กฎหมายฟนฟูกิจการถือวาเปนเจาหนี้ที่ยอมรับแผน
แลว70และเมื่อนับรวมจํานวนหนี้ของเจาหนี้ที่ยอมรับแผนฟนฟูกิจการในที่ประชุมเจาหนี้ทุกกลุม
แลวมีจํานวนไมนอยกวารอยละหาสิบแหงจํานวนหนี้ของเจาหนี้ซึ่งไดเขาประชุมดวยตนเองหรือ
มอบฉันทะใหผู อ่ืนเขาประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียงลงคะแนนในมตินั้น            
ในการนับจํานวนหนี้นี้ใหถือวาเจาหนี้ประเภทที่กฎหมายฟนฟูกิจการเปนเจาหนี้ที่ยอมรับแผนฟนฟู
กิจการไดมาประชุมและไดออกเสียงลงคะแนนในมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการนั้นดวย หากที่ประชมุ
เจาหนี้ไมมีมติพิเศษตามเงื่อนไขดังกลาวหรือไมมีการลงมติประการใด ถือวาแผนฟนฟูกิจการ 
ไมไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้ 

เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติเปนประการใด ใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรายงานศาล
เพื่อนําไปสูการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาลอันจะไดกลาวตอไปในขอ 3.7.2 

3.7.2 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล 

ภายหลังการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ กฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผลการลงมติของประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบ
โดยเร็วไมวาที่ประชุมเจาหนี้จะมีมติหรือไมมีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เพื่อที่ศาลจะไดพิจารณา
และมีคําสั่งตอไป โดยแยกพิจารณาเปนสองกรณีดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ  

ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยจะตองรายงานผลการประชุมดังกลาวตอศาลโดยไมชักชา เมื่อศาลไดรับรายงานจาก       
เจาพนักงานพิทักษทรัพยแลวตองกําหนดนัดพิจารณาเปนการดวนเชนกัน เพื่อที่จะไดพิจารณาวา
ลูกหนี้สมควรที่จะไดรับโอกาสใหฟนฟูกิจการตอไป หรือควรเขาสูกระบวนการลมละลาย           
เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดทราบกําหนดนัดพิจารณาของศาลแลวตองแจงกําหนดนัดศาลให
เจาหนี้ทั้งหลายไดทราบลวงหนากอนถึงวันนัดพิจารณาไมนอยกวาสามวันดวย  

                                                  
69 มาตรา 6 “มติพิเศษ” หมายความวา มติของเจาหนี้ฝายขางมากและมีจํานวนหนี้เทากับ

สามในสี่แหงจํานวนหนี้ทั้งหมดของเจาหนี้ที่ไดเขาประชุมดวยตนเองหรือมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขา
ประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียงลงคะแนนในมตินั้น 

70 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/46 ทวิ 
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ในการพิจารณาของศาลตองพิจารณาพยานหลักฐานทั้งที่ปรากฏในสํานวน   
และฟงคําชี้แจงของเจาพนักงานพิทักษทรัพย เจาหนี้ และคําคัดคานของลูกหนี้ประกอบกัน     
หากศาลฟงพยานหลักฐานไดความวา ที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ หรือ      
ไมลงมติประการใด ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ แตถากอนเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการลูกหนี้ไดถูกฟองใหลมละลายตามกระบวนการลมละลายและศาลเห็นสมควรใหลูกหนี้
ลมละลาย ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการและใหดําเนินคดีลมละลายที่ไดงด          
การพิจารณาไวตอไป71 

(2) กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ 

ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ กฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผลการประชุมดังกลาวตอศาลโดยเร็วเพื่อขอให
ศาลพิจารณาวาจะเห็นชอบกับแผนฟนฟูกิจการหรือไม จะเห็นไดวา แมวาที่ประชุมเจาหนี้ซึ่งเปน  
ผูมีสวนไดเสียโดยตรงจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการดังกลาวแลวก็ตาม แตเนื่องจากตองการใหศาล
ไดเขามาทําหนาที่พิจารณาใหแผนฟนฟูกิจการมีความเปนธรรมแกทุกฝายมากที่สุด กฎหมาย
ฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองไดรับความเห็นชอบจากศาลดวย  

เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดทราบกําหนดวันนัดพิจารณาของศาลแลวตอง
แจงกําหนดวันนัดศาลใหผูทําแผน ลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายทราบลวงหนาไมนอยกวาสามวัน 
ดวยเพื่อเปดโอกาสทุกฝายไดทําคําชี้แจงตอศาล โดยเฉพาะเจาหนี้ผูมีสิทธิออกเสียงในการประชุม
เจาหนี้ซึ่งไมไดลงมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการในการประชุมเจาหนี้72 รวมทั้งเจาหนี้ที่เจาพนักงาน
พิทักษทรัพยมีคําสั่งใหงดออกเสียงในการประชุมเจาหนี้73 มีสิทธิที่จะยื่นคําคัดคานแผนฟนฟู
กิจการตอศาลเพื่อขอใหศาลมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการได  

ดังนั้น ในการพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการหรือไม จึงตอง
พิจารณาทั้งแผนฟนฟูกิจการประกอบกับคําชี้แจงของเจาพนักงานพิทักษทรัพยและผูทําแผน 
ตลอดจนขอคัดคานของลกูหนี้หรือเจาหนี้ใหไดความวา74 

                                                  
71 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/48 วรรคสามและวรรคทาย 
72 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/57 
73 คําพิพากษาศาลฎีกาที่  5597 - 5598/2545 
74 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 
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(2.1) แผนฟนฟูกิจการมีรายการครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด75 อยางไรก็ตาม 
หากแผนฟนฟูกิจการมีรายการไมครบถวนและศาลไดสอบถามผูทําแผนแลวเห็นวารายการในแผน
ที่ขาดไปไมใชสาระสําคัญในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เชน ผูทําแผนไมไดระบุรายการที่กฎหมาย
กําหนดในขอนั้นๆ เนื่องจากไมไดใชในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ใหถือวาแผนฟนฟูกิจการมี
รายการครบถวนตามที่กฎหมายกาํหนด 

 (2.2) แผนฟนฟูกิจการเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน คือ แผนฟนฟูกิจการ
ตองเสนอรายการชําระหนี้แกเจาหนี้แตละรายที่จัดอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันใหไดรับชําระหนี้อยาง
เทาเทียมกัน ดังนั้น แผนฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหเจาหนี้ตางกลุมกันไดรับชําระหนี้ไมเทากันได 
นอกจากนี้ หากแผนฟนฟูกิจการดังกลาวไมไดรับมติพิเศษจากเจาหนี้ทุกกลุม ขอเสนอในการชําระ
หนี้ตามแผนนั้นจะตองเปนไปตามลําดับที่กฎหมายบัญญัติไววาดวยการแบงทรัพยสินในคดี
ลมละลาย76 เวนแต เจาหนี้นั้นจะใหความยินยอม 

(2.3) แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้เมื่อการดําเนินการตาม
แผนฟนฟูกิจการสําเร็จไมนอยกวากรณีที่ศาลมีคําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการ
ลมละลาย คือ เมื่อลูกหนี้ไดรับโอกาสใหฟนฟูกิจการแลวลูกหนี้ตองสามารถชําระหนี้คืนใหแก
เจาหนี้จากการฟนฟูกิจการไดเปนจํานวนมากกวาที่เจาหนี้จะไดรับจากการแบงทรัพยสินในการ
ลมละลาย     

หากศาลพิจารณาแลวไดความวาแผนฟนฟูกิจการเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว
ขางตน ศาลจะมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ แตหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาแผนฟนฟู
กิจการไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ศาลจะมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
และตองนัดพิจารณาวาลูกหนี้สมควรลมละลายหรือไม 

คําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการสงผลใหแผนฟนฟูกิจการมีผลผูกมัดเจาหนี้
ทุกรายซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไมวาเจาหนี้รายนั้นจะเห็นดวยกับแผนฟนฟู
กิจการหรือไมใหตองไดรับชําระหนี้คืนตามที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการ77 และผูกมัดเจาหนี้ซึ่งอาจ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการแตไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดดวย   
คือ หากแผนฟนฟูกิจการไมไดกําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ใน

                                                  
75 โปรดดูขอ 3.6.1 หลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 97 
76 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
77 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 
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การฟนฟูกิจการ เจาหนี้เหลานั้นยอมหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ตลอดไปไมวาการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จะเปนผลสําเร็จตามแผนหรือไมก็ตาม78 นอกจากนี้ ยังสงผลใหบรรดาสิทธิและ
อํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของ        
ผูถือหุนของลูกหนี้ ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลที่เคยเปนของผูทําแผน ตกเปนของผูบริหารแผน
ตั้งแตผูบริหารแผนไดทราบคําสั่งศาลดวย79 ซึ่งผูบริหารแผนจะเปนผูเขามาทําหนาที่บริหารจัดการ
กิจการของลูกหนี้ใหเปนไปตามที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดไวดังที่จะไดกลาวตอไปในขอ 3.8 

3.7.3 ตัวอยางธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ศาลมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยกับแผน
ฟนฟูกิจการ 

ในกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
และผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการแลวเสร็จ แผนฟนฟูกิจการดังกลาวตองไดรับการพิจารณา
จากที่ประชุมเจาหนี้วาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการหรือไม และเมื่อที่ประชุมเจาหนี้ไดลงมติเปน
ประการใดแลว เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็ตองรายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบเพื่อ
พิจารณาวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการหรือไมอีกชั้นหนึ่ง โดยพิจารณาตามหลักเกณฑที่
กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดดังกลาวขางตน คือ แผนมีรายการครบถวนตามที่กฎหมายฟนฟู
กิจการกําหนด แผนเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน และเจาหนี้จะไดรับชําระหนี้เมื่อการ
ดําเนินการตามแผนสําเร็จไมนอยกวาที่จะไดรับจากกรณีที่ลูกหนี้ลมละลาย  

จากการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยของศาลที่ผานมา   
ปรากฏวามีแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้บางรายไมไดรับความเห็นชอบจากศาล เชน 

ตัวอยางที่ 1 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรและธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมี
โครงการจัดสรรหลายโครงการ ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง 
ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 มกราคม 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและ
ตั้งบริษัท ธ.จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 18 กุมภาพันธ 2545 ที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผน
ฟนฟูกิจการ แตศาลลมละลายกลางมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและใหยกเลิกคําสั่งให
ฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 13 สิงหาคม 254680 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ไดเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอีก
คร้ังหนึ่ง 

                                                  
78 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
79 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/49 
80 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 221/2545 
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ตัวอยางที่ 2 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีโครงการจัดสรรขนาดใหญหลาย
โครงการถูกเจาหนี้รายหนึ่งยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํา
รองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2544 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งบริษัท ช. 
จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 4 กุมภาพันธ 2545 ที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ แต
ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อ
วันที่ 13 สิงหาคม 254681 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ไดเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอีกครั้งหนึ่ง 

จากหลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาลดังกลาวขางตน ทําใหเกิด
ประเด็นที่ตองพิจารณาตอเนื่องจากที่กลาวไวในตอนทายของขอ 3.6.2 ตัวอยางการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยวา ในกรณทีี่แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหมีการปรับปรุงโครงสราง
หนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อลง (Hair-cut) หรือไมกําหนดใหผูซื้อซึ่งไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการใหไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ในแผนฟนฟูกิจการ หรือกําหนดใหสิทธิในการไดรับ
ชําระหนี้ของผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูบริหารแผน     
ศาลควรจะมีแนวทางในการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะดังกลาว
อยางไร ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4   

3.8 การดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

ภายหลังจากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมี
คําส่ังเห็นชอบดวยแผนแลว กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดใหบุคคลที่เรียกวา “ผูบริหารแผน” 
เปนผูทําหนาที่จัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผูที่ประสงคจะทําหนาที่ เปนผูบริหารแผนดังกลาวอาจเปนบุคคลธรรมดา         
นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้ก็ได82 แตตองเปนผูที่ไดรับการจดทะเบียน
เปนผูบริหารแผนจากคณะกรรมการพิจารณาผูทําแผนและผูบริหารแผนดวย เนื่องจากปจจุบัน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรมไดออกกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติ
ผูทําแผนและผูบริหารแผนฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 เพื่อควบคุมคุณสมบัติของผูบริหารแผนไว83  

                                                  
81 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 163/2545 
82 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ประกอบมาตรา 90/6 วรรค 2 
83 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/16 



 116

เวนแต ในกรณีที่ลูกหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้เปนผูบริหารแผนฟนฟูกิจการของตนเองก็ไมตองมี
การจดทะเบียนเปนผูบริหารแผนแตอยางใด84 

การเสนอชื่อผูบริหารแผนจะทําตั้งแตในขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ คือ 
ผูทําแผนตองระบุชื่อและคุณสมบัติของผูที่เสนอใหเปนผูบริหารแผน และแนบหนังสือยินยอมของ 
ผูที่ไดรับการเสนอใหเปนผูบริหารแผน เพื่อแสดงวาบุคคลดังกลาวรับรูและยินยอมในการปฏิบัติ
หนาเปนผูบริหารแผน พรอมทั้งระบุคาตอบแทนที่ผูบริหารแผนจะไดรับในการปฏิบัติหนาที8่5 
ดังนั้น เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการก็เทากับเปนการยินยอมใหผูที่ไดรับการ
เสนอชื่อทําหนาที่เปนผูบริหารแผนดวย และเมื่อศาลพิจารณาแผนฟนฟูกิจการแลวมีคําสั่ง
เห็นชอบดวยแผนในเวลาตอมา จึงถือวาผูที่ไดรับการเสนอชื่อไดรับการแตงตั้งใหเปนผูบริหารแผน
ตั้งแตเวลานั้น สงผลใหบรรดาสิทธิและอํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของผูถือหุนของลูกหนี้ ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลที่เปนของ 
ผูทําแผนในชวงจัดทําแผนฟนฟูกิจการตกเปนของผูบริหารแผน ผูบริหารแผนจึงตองบริหารจัดการ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ใหเปนไปตามแผนฟนฟูกิจการตอไป 

3.8.1 หลักเกณฑการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการดําเนินการตามแผนฟนฟู
กิจการไว คือ ผูบริหารแผนจะตองบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามวิธีการที่
กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ และตองดําเนินการใหเปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการซึ่งไมเกินหาป86  

อยางไรก็ตาม ในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ ผูบริหารแผนอาจ
พบวาวิธีการที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการบางวิธีไมสามารถแกไขปญหาของลูกหนี้ได หรือกําหนด
ระยะเวลาดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการไมเพียงพอที่จะทําใหสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการได 
กฎหมายฟนฟูกิจการจงึเปดโอกาสใหผูบริหารแผนสามารถเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการในสวนที่

                                                  
84 กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผน

ฟนฟูกิจการ พ.ศ. 2545 ขอ 2 
85 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 
86 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(9) 
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ตนเห็นวาไมเหมาะสม หรือขอขยายกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการเพื่อให    
การฟนฟูกิจการสําเร็จลุลวงไปได87  

การเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของผูบริหารแผนจะตองทําเปนคําเสนอขอ
แกไขแผนฟนฟูกิจการและยื่นตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย หลังจากนั้นเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ตองจัดการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาคําเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการและตองลงมติวา          
จะยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของผูบริหารแผนหรือไมเชนเดียวกับการประชุมเจาหนี้
เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการทุกประการเนื่องจากการแกไขแผนฟนฟูกิจการยอมมีผลกระทบตอ
เจาหนี้ซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย ทั้งนี้ เจาหนี้ หรือลูกหนี้จะขอแกไขขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ของผูบริหารแผนไมได เวนแตผูบริหารแผนจะยินยอมดวย  

หลังจากการประชุมเจาหนี้เสร็จส้ิน เจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผล  
การลงมติของที่ประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบโดยเร็วเพื่อที่ศาลจะไดพิจารณาวาจะเห็นชอบดวย
ขอเสนอขอแกไขแผนของผูบริหารแผนหรือไม โดยแยกพิจารณาดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟกูิจการ 

กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของ
ผูบริหารแผนตองเปนมติพิเศษที่มีเงื่อนไขเชนเดียวกับมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ88 ดังนั้น       
หากที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการเนื่องจากเห็นวาแผน
ฟนฟูกิจการเดิมมีความเหมาะสมดีอยูแลว ศาลจะมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผน
และใหผูบริหารแผนบริหารกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการเดิมตอไป89 

(2) กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ 

กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ       
ศาลจะตองพิจารณาวาจะเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผนหรือไมโดยอาศัยหลักเกณฑเดียวกับ   
การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ90 หากศาลพิจารณาแลวเห็นวาขอเสนอขอแกไขแผนของ     
                                                  

87 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/63 วรรคแรก 
88 โปรดดูขอ 3.7.1 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของที่ประชุมเจาหนี้  

หนา 109 
89 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/63 วรรคทาย  
90 โปรดดูขอ 3.7.2 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล หนา 111 
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ผูบริหารแผนเปนไปตามหลักเกณฑที่ตองพิจารณา ศาลจะมีคําสั่งเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไข
แผนสงผลใหผูบริหารแผนสามารถดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการที่ขอแกไขได แตถาศาล
พิจารณาแลวเห็นวาขอเสนอขอแกไขแผนไมเปนไปตามหลักเกณฑที่พิจารณา ศาลจะมีคําสั่ง     
ไมเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผน ผูบริหารแผนจึงตองบริหารกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
ตอไปตามแผนฟนฟูกิจการเดิม 

เมื่อไดทราบแลววาผูบริหารแผนมีหนาที่ตองดําเนินการบริหารจัดการกิจการและ
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ในหัวขอตอไปผูเขียนจึงจะไดกลาวถึง     
การตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนโดยบุคคลหลายฝายเพื่อกํากับดูแลใหผูบริหารแผน
ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

3.8.2 การกํากับดูแลการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

การปฏิบัติงานของผูบริหารแผนถือวาเปนสิ่งที่สําคัญในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากผูบริหารแผนจะตองบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลกูหนี้ใหเปนไปตามแผนฟนฟู
กิจการอันเปนการทํางานที่มีลักษณะเดียวกับกรรมการบริษัทที่ทําหนาที่บริหารจัดการกิจการและ
ทรัพยสินของบริษัทในภาวะปกติ กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหการปฏิบัติงานของ     
ผูบริหารแผนตองถูกกํากับและดูแลจากบุคคลหลายฝาย ไดแก  

(1) คณะกรรมการเจาหนี้  

คือ ตัวแทนจากเจาหนี้ทั้งหลายที่ไดรับเลือกจากที่ประชุมเจาหนี้ในการประชุม
เจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ โดยมีจํานวนไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเจ็ดคนเพื่อ        
ทําหนาที่สอดสองดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนใหเปนไปตามแผนฟนฟูกิจการ ทั้งนี้ เจาหนี้
คนหนึ่งจะมีผูแทนเปนกรรมการเจาหนี้เกินกวาหนึ่งคนไมได91   

(2) ผูบริหารของลูกหนี้เดิม  

คือ กรรมการ ผูจัดการ หรือผูมีอํานาจดําเนินกิจการของลูกหนี้อยูในวันที่ศาลมี
คําสั่งใหฟนฟูกิจการ92 จะเห็นไดวา แมวาผูบริหารของลูกหนี้จะไมมีอํานาจในการจัดการกิจการ
และทรัพยสินของลูกหนี้ในระหวางที่ลูกหนี้อยูในกระบวนการฟนฟูกิจการเนื่องจากมีผูทําแผน หรือ

                                                  
91 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/55 
92 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 
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ผูบริหารแผนเปนผูใชอํานาจดังกลาวแทน แตกฎหมายยังเปดโอกาสใหผูบริหารของลูกหนี้สามารถ
สอดสองดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนได 

(3) เจาพนักงานพิทักษทรัพย  

คือ เจาพนักงานพิทักษทรัพยของสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี    
ทําหนาที่กํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูบริหารแผนใหดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ         
โดยผูบริหารแผนจะตองจัดทํารายงานการปฏิบัติงานตามแผนฟนฟูกิจการเสนอตอเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยทุกรอบสามเดือนเพื่อที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะไดตรวจสอบการปฏิบัติงานของ
ผูบริหารแผน93 

(4) ศาล  

บทบาทการกํากับดูแลของศาลจะอยูในลักษณะของการตัดสินชี้ขาดเมื่อเกิด
ปญหา  คือ  เมื่ อ ได รับคํ าร องจากคณะกรรมการเจ าหนี้  หรือผูบ ริหารของลูกหนี้ เดิม                    
หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยวาผูบริหารแผนไมดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ หรือปฏิบัติหนาที่
โดยทุจริต หรือกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้หรือลูกหนี้ หรือผูบริหารแผนขาดคุณสมบัติของ
ผูบริหารแผนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง หรือมีเหตุอ่ืนที่ไมสมควรเปนผูบริหารแผนตอไป      
ศาลจะพิจารณาวาสมควรใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนงหรือไม หากศาลพิจารณาแลวไดความ
ตามที่มีการยื่นคํารอง ศาลจะมีคําสั่งใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนง หรือมีคําสั่งอยางใดอยาง
หนึ่งตามที่เห็นสมควรก็ได94 

3.8.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการดําเนินการตาม
แผนฟนฟูกิจการ 

เมื่อแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้
และศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการแลว ผูบริหารแผนมีหนาที่ดําเนินการบริหารจัดการ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามวิธีการที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการใหเปนผลสําเร็จภายใน
เวลาที่กําหนดไว ซึ่งการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการดังกลาวจะถูกตรวจสอบจากบุคคลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ ไดแก คณะกรรมการเจาหนี้ ผูบริหารเดิมของลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย และศาล
ตามที่ไดกลาวขางตน 

                                                  
93 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/66  
94 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/67  
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ในขณะนี้มีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
และยังอยูในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการดังตัวอยางที่ไดกลาวไวในขอ 3.3.395  

3.9 การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในการฟนฟูกิจการ
เกิดขึ้นเนื่องจากหนี้ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งเกิดจากบอเกิดแหงหนี้ที่เรียกวา “สัญญา"”
หมายถึง นิติกรรมสองฝายที่เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาเสนอสนองตองตรงกันของบุคคลตั้งแต
สองฝายขึ้นไปที่มุงจะกอใหเกิดเปลี่ยนแปลงหรือระงับนิติสัมพันธ96 นั้นจะระงับลงไดก็ดวยการ
ชําระหนี้ การปลดหนี้ การหักกลบลบหนี้ การแปลงหนี้ และหนี้เกลื่อนกลืนกันตามบทบัญญัติวา
ดวยความระงับแหงหนี้ หรือดวยการตกลงเลิกสัญญาของทั้งสองฝายตามบทบัญญัติวาดวยการ
เลิกสัญญาในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้จึงไมไดเปนเหตุใหหนี้ตามสัญญาระงับลงแตอยางใด ผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีหนาที่
ตองปฏิบัติตามสัญญาที่ลูกหนี้ไดทําขึ้นกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ  

อยางไรก็ตาม การปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวในบางกรณีอาจกอใหเกิดภาระแก
ลูกหนี้มากกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 
กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหผูบริหารแผนมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงได97 เชนเดียวกับที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจ
บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในกระบวนการ
ลมละลาย98 เนื่องจากการปฏิบัติตามสัญญาจะเปนการเสียประโยชนแกกองทรัพยสินของลูกหนี้ 
ดังจะกลาวตอไปนี้ 

 

 

                                                  
95 โปรดดูขอ 3.3.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ  

หนา 86 
96 จําป โสตถิพันธุ,คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา,พิมพคร้ังที่ 6 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543), หนา 210.  
97 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ  
98 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 122 
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3.9.1 ความหมายของสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

กฎหมายฟนฟูกิจการไมไดกําหนดคํานิยามของคําวา “สัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงได” ไว แตจะเห็นไดวาเปนคําเดียวกับที่ปรากฏในบทบัญญัติในสวนของ
กระบวนการลมละลายวา เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระ
เกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดภายในสามเดือนนับแตวันที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึง
สัญญาที่มีลักษณะดังกลาว99 ซึ่งบทบัญญัติดังกลาวก็มิไดกําหนดคํานิยามของคําวา “สัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ไวเชนกัน  

การบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
โดยไมไดกําหนดคํานิยามใหปรากฏชัดเจนในบทบัญญัติดังกลาวขางตนนั้น เปนลักษณะเดียวกัน
กับที่ปรากฏในพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 
1978) พระราชบัญญัติดังกลาวไดบัญญัติถึงสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึง
ไดไวในมาตรา 365 เพื่อใหอํานาจแก trustee หรือ debtor in possession ในการบอกปด           
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดหากไดรับการอนุญาต
จากศาลโดยไมไดกําหนดคํานิยามของคําวา ”สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ไว         

คํานิยามของ “สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ที่ใชกันทั่วไปใน
สหรัฐอเมริกาไดรับการนิยามไวโดยศาสตราจารย Countryman วาหมายความถึง “สัญญาที่
คูสัญญาทั้งสองฝายยังมิไดปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาตอกันโดยสมบูรณ ซึ่งการที่คูสัญญา   
ไมสามารถปฏิบัติการชําระหนี้ดังกลาว จะกอใหเกิดการละเมิดขอสาระสําคัญของสัญญา”∗ หรือ
กลาวอีกนัยหนึ่งไดวา สัญญาจะมีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในความมุงหมายของการ
ลมละลายตอเมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายตางมีหนี้ที่เปนสาระสําคัญตอกัน ถาคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งไดปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาจนครบถวนแลว สัญญาดังกลาวจะไมมีทางเปนสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดและไมอาจถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาโดยอาศัย
มาตรา 365 ได เชนเดียวกับสัญญาที่ไดระงับลงกอนการลมละลายไมวาเปนเพราะเงื่อนไขตาม
สัญญาไดสิ้นสุดลง หรือเพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบ สัญญา

                                                  
99 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 122  
∗ “a contract under which the obligation of both bankrupt and the other party to 

the contract are so far unperformed that the failure of either to complete performance 
would constitute a material breach excusing the performance of the other.”  
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เหลานั้นไมถือวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได100 อยางไรก็ตาม แมวา      
คํานิยามของศาสตราจารย  Countryman จะไดรับการรับรองในประวัติการรางกฎหมายมาตรา 
365 และไดรับการอางอิงในคําพิพากษาของศาล แตแนวการพิจารณาในปจจุบันจะเนนไปใชวิธี
ในทางปฏิบัติ (a functional approach) ซึ่งใหน้ําหนักกับการพิจารณาถึงผลกระทบตอ            
กองทรัพยสินมากกวาการพิจารณาวาเปนการละเมิดขอสาระสําคัญของสัญญา101 เมื่อพิจารณา
ตามจุดมุงหมายหลักของการยอมรับหรือการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงไดที่ตองการใหประโยชนแกกองทรัพยสินของลูกหนี้ ศาลไมควรพิจารณา
เพียงวาไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้ตามเงื่อนไขเร่ิมตนของสัญญา หรือตามเงื่อนไขที่จําเปนของ
สัญญาจนครบถวนแลว  แตตองพิจารณาดวยวาจะมีผลกระทบอยางไรตอกองทรัพยสิน             
ตอผลประโยชนของเจาหนี้ และตอความเปนไปไดในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้102 ดังนั้น จาก
แนวความคิดดังกลาวกอใหเกิดความปกติสําหรับศาลในการใชคํานิยามของศาสตราจารย 
Countryman เปนแนวทางและรับเอาวิธีในทางปฏิบัติ (a functional approach) ซึ่งมีความ
ยืดหยุนไปพรอมกับการไตสวนไปสูสาระสําคัญ และนําไปสูลักษณะของสัญญาและผลกระทบตอ
กองทรัพยสินในการพิจารณาอนุญาตให trustee เลือกยอมรับหรือบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญา103  

สวนแนวการพิจารณาในกระบวนการลมละลายของไทยไดใหนิยามของคําวา    
“มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” หมายความวา มีทางไดมาไมเทากับทางเสีย จึงเปน
หนาที่ของเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองใครครวญวาสิทธิตามสัญญานั้นควรรับไวปฏิบัติหรือไม 
หรือควรจะปฏิบัติตามอํานาจ ซึ่งเจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองยึดหลักวาจะเปนการเสีย
ประโยชนแกกองทรัพยสินหรือไมเปนสําคัญ104 และการที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยไมยอมรับสิทธิ
ตามสัญญา หมายความถึง สิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้มีสิทธิอันจะพึงไดรับมาไมใชสิทธิตามสัญญา
ที่ผูอ่ืนพึงรับไปหรือลูกหนี้ตองรับผิด105 แตถาสัญญาที่ยังคงมีผลผูกพันกันอยูนั้นเปนสัญญาที่

                                                  
100 Brian A. Blum, Bankruptcy and Debtor/Creditor Examples and Explanations, 

2nd ed., (New York : Aspen Publisher, Inc., 1999), p.354.   
101 Ibid.   
102 Ibid. 
103 Ibid., p.355   
104 สุธีร ศุภนิตย, หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ, หนา 99.  
105 คําพพิากษาศาลฎีกาที ่5623/2541 และ 560/2546 
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ลูกหนี้และเจาหนี้ตางมีทั้งสิทธิและภาระหนาที่ซึ่งกันและกัน เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็มีอํานาจที่
จะปฏิเสธสัญญาดังกลาวไดหากพิจารณาแลวเห็นวาการเขารับสิทธิตามสัญญาจะกอใหเกิดภาระ
มากกวาประโยชนที่พึงจะไดรับจากสัญญา แตในกรณีที่ลูกหนี้ถูกฟองรองตอศาลและไดมีการทํา
สัญญาประนีประนอมยอมความจนกระทั่งศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมแลว เห็นไดวามิใชสิทธิ
ตามสัญญาโดยแทแตเปนสิทธิตามสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งศาลไดพิพากษาตามยอม
แลว ถือไดวาเปนสิทธิตามคําพิพากษา เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะนํามาตรา 122 มาปฏิเสธ
สัญญาไมได106  

3.9.2 วิธีการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในการฟนฟูกิจการ
จะกระทําไดตอเมื่อปฏิบัติตามขั้นตอนที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด โดยเริ่มจากขั้นตอน        
การจัดทําแผนฟนฟูกิจการดังที่กลาวมาในขอ 3.6.1 คือ หากผูทําแผนไดวิเคราะหแลวเห็นวา
สัญญาฉบับใดที่ลูกหนี้ไดทําขึ้นกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและยังไมระงับส้ินไปนั้นเปน
สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการ
สมควรที่จะบอกปดไมยอมรับสัญญาฉบับดังกลาว ใหผูทําแผนกําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการให
ปรากฏเปนรายการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได107 เพื่อ
เสนอใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่กําหนดใหมีการบอกปดสัญญา
หรือไม หากแผนฟนฟูกิจการดังกลาวไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําส่ัง
เห็นชอบดวยแผน ผูบริหารแผนก็มีอํานาจบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ทั้งนี้ ผูบริหารแผนจะตองใชอํานาจบอกปดไมรับสัญญาภายใน
สองเดือนนับแตวันที่ผูบริหารแผนทราบคําสั่งเห็นชอบดวยกับแผนของศาล108 มิฉะนั้นจะตอง
ยอมรับสิทธิตามสัญญาดังกลาว 

 

 

 

                                                  
106 คําพพิากษาศาลฎีกาที ่1289/2514  
107 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
108 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ วรรคแรก 
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3.9.3 ผลของการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การใชอํานาจบอกปดไมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะ
พึงไดของผูบริหารแผนทําใหเจาหนี้ตามสัญญาที่ถูกบอกปดไดรับความเสียหายเนื่องจาก ผูบริหาร
แผนจะไมปฏิบัติตามสัญญาที่ไดบอกปด กฎหมายฟนฟูกิจการจึงเปดโอกาสใหเจาหนี้ผูไดรับ
ความเสียหายดังกลาวสามารถยื่นคํารองตอศาลภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดทราบถึงการบอกปด
ไมรับสิทธิตามสัญญาของผูบริหารแผน เพื่อใหศาลพิจารณาวาผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปด
สัญญาโดยชอบหรือไม หากศาลพิจารณาไดประการใดก็ใหมีคําสั่งยนืตาม กลับ หรือแกไข หรือส่ัง
ประการใดตามที่เห็นสมควร109 และใหเจาหนี้ผูไดรับความเสียหายมีสิทธิขอรับชําระหนี้ในความ
เสียหายอันเกิดจากการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาได110 

3.9.4 ตัวอยางการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ในการฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยอมมีหนี้ตามสัญญาตางๆ หลายประเภท
ซึ่งยังไมระงับไปกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ เชน สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานใน
ธุรกจิบานจัดสรร และหากแผนฟนฟูกิจการไดกําหนดใหมีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่
ยังไมระงับไปเหลานั้น เนื่องจากเห็นวามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได และผูบริหารแผนได
ใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสัญญาภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด เจาหนี้ตามสัญญาที่ถูกบอกปด
ก็จะไมมีสิทธิเรียกใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได แตมีสิทธิขอรับชําระหนี้คาเสียหายจากการถูก
บอกปดไมรับสัญญาได และมีสิทธิยื่นคํารองตอศาลเพื่อใหพิจารณาวาการบอกปดสัญญาของ
ผูบริหารแผนเปนไปโดยชอบหรือไม 

ตัวอยาง แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการบานจัดสรรและธุรกิจ
อาคารชุดรายหนึ่งซึ่งมีโครงการจัดสรรหลายโครงการ  ไดกําหนดใหผูบริหารแผนดําเนินการปฏิเสธ
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดซึ่งลูกหนี้เปนคูสัญญา ไดแก 
หนังสือสัญญาใดๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการที่ยังดําเนินการไมเสร็จสมบูรณ โดยเจาหนี้ที่เกี่ยวของ
กับโครงการเหลาหนี้ที่ไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไวแลวจะไดรับการปฏิบัติตามที่
กําหนดไว สวนเจาหนี้รายใดไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกจิการและไมไดมีรายชื่อระบุไว
ในแผนใหไดรับชําระหนี้ เจาหนี้รายนั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองใดๆ ตอลูกหนี้รายนี้ในอนาคต ตอมา

                                                  
109 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ วรรคสอง   
110 โปรดดูขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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แผนฟนฟูกิจการฉบับนี้ไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําส่ังเห็นชอบดวยแผน 
ผูบริหารแผนจึงดําเนินการปฏิเสธไมรับสิทธิตามสัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการของลูกหนี้ที่
ยังดําเนินการไมเสร็จสมบูรณ ซึ่งรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานในโครงการดังกลาวดวย ผูซื้อบางรายที่ถูกบอกปดไมยอมรับสัญญาจึงยื่นคํารอง
คัดคานการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายตอศาลเพื่อขอใหยกเลิกการไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญา111  

จากการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาของผูบริหารแผนดังกลาวสงผลให     
ผูซื้อซ่ึงตองการไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ เชน ตองการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ
พรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานไมสามารถเรียกรองใหลูกหนี้ปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมได จึงตองพิจารณาวา ควรที่จะมีการกําหนดใหมีขอจํากัดมิใหมีการใชอํานาจบอกปด
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ หรือควรมีการใหความคุมครองผูซื้อเปน
พิเศษในกรณีที่มีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบถึงขั้นตอนการฟนฟูกิจการตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
จนกระทั่งการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการแลว ในหัวขอตอไปจะไดพิจารณาถึงการสิ้นสุดจาก
กระบวนการฟนฟูกิจการวามีประการใดบาง 

3.10 การสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

กระบวนการฟนฟูกิจการเปนกระบวนการที่กฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลา      
อันจํากัด เนื่องจากการเปดโอกาสใหลูกหนี้ฟนฟูกิจการยอมสงผลใหเจาหนี้เสี่ยงกับความสําเร็จ 
หรือความลมเหลวในการฟนฟูกิจการ ดังนั้น กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหศาลมีอํานาจสั่งให
ลูกหนี้พนจากกระบวนการฟนฟูกิจการไดในหลายกรณี คือ อาจเปนกรณีที่ศาลพิจารณาแลวเห็น
วาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไมมีโอกาสประสบความสําเร็จอยางแนนอน และการเขาสูหรือการอยู
ในกระบวนการฟนฟูกิจการจะยิ่งทําใหเจาหนี้ไดรับความเสียหายมากกวาการใหลูกหนี้ลมละลาย
ตามกระบวนการลมละลาย หรืออาจเปนกรณีที่ผูบริหารแผนดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการเปน
ผลสําเร็จก็ได 

 

 

                                                  
111 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543 
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3.10.1 เหตุแหงการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

เหตุแหงการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการสามารถแยกพิจารณาตามคําสั่ง
ของศาลไดดังตอไปนี้ 

(1) คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ  

ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้เมื่อมีผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการและศาลนัดไตสวนคํารองแลวเห็นวาลูกหนี้ไมมีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด 
คือ ไมมีหนี้สินลนพนตัว หรือไมมีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท หรือไมมีเหตุ      
อันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ หรือไมมีชองทางอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ หรือผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการไดยื่นคํารองขอโดยไมสุจริต112 

(2) คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

ศาลจะมีคําส่ังยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อการฟนฟูกิจการไมประสบ
ความสําเร็จภายหลังจากศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แลว คือ เมื่อที่ประชุมเจาหนี้ไมมี 
มติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ หรือเจาหนี้ไมลงมติ หรือไมมีเจาหนี้เขารวมประชุมเจาหนี้เพื่อ
พิจารณาแผนฟนฟูกิจการ และเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาล
ทราบแลว หากศาลพิจารณาแลวไดความดังกลาวขางตน ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการ113 หรือในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ แตศาลพิจารณาแลวมี
คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ ศาลก็จะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเชนกัน114 

(3) คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการจะเกิดขึ้นไดภายหลังที่ผูบริหารแผนไดดําเนินการ
ตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งไดรับความเห็นชอบจากศาล การดําเนินการตามแผนอาจเปนผลสําเร็จ
หรือไมเปนผลสําเร็จก็ได คือ เมื่อผูบริหารของลูกหนี้ ผูบริหารแผน  ผูบริหารแผนชั่วคราว           
หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรายงานตอศาลวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปน

                                                  
112 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 
113 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/48 วรรคทาย 
114 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 วรรคทายประกอบมาตรา 90/48 

วรรคทาย 
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ผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการแลวไมวาจะครบกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผนแลว   
หรือไมก็ตาม ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ115  

แตถาครบกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดไว หรอืครบ
กําหนดระยะเวลาที่ศาลไดขยายระยะเวลาดําเนินการตามแผนใหแลว และบุคคลดังกลาวขางตน
ไดรายงานตอศาลวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ยังไมเปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการ หากศาล
พิจารณาแลวเห็นวา แมการฟนฟูกิจการยังไมเปนผลสําเร็จตามแผนแตยังไมสมควรใหลูกหนี้
ลมละลายเนื่องจากกิจการยังสามารถดํารงอยูตอไปไดและไมอยูในสภาวะหนี้สินลนพนตัว      
หรือกลาวอีกนัยหนึ่งยังมีความสามารถในการชําระหนี้และไมตกเปนผูผิดนัดในการชําระหนี้อีก116 
ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการเชนกัน117 

(4) คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดจะเกิดขึ้นเมื่อการฟนฟูกิจการไมเปนผลสําเร็จตาม
แผนฟนฟูกิจการและศาลพิจารณาแลวเห็นวากิจการของลูกหนี้ไมสามารถดําเนินการตอไปได
เนื่องจากลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัวจนไมสามารถชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้ได สมควรใหลูกหนี้
ลมละลายตามกระบวนการลมละลาย ศาลจะมีคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาด118 

3.10.2 ผลของการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

เมื่อศาลมีคําสั่งดังที่กลาวในขอ 3.10.1 อันทําใหลูกหนี้พนจากกระบวนการฟนฟู
กิจการแลว ผลประการสําคัญที่เกิดขึ้นจากการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการไมวากรณีใดๆ 
คือ การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)119 ซึ่งเปนมาตรการที่หามไมใหบุคคลที่เกี่ยวของกับ
กิจการของลูกหนี้กระทําการใดๆ ตามที่กฎหมายกําหนดอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการ    
อันมีผลตั้งแตศาลสั่งรับคํารองขอฟนฟูกิจการนั้นจะตองสิ้นสุดลง สงผลใหลูกหนี้ไมไดรับประโยชน
จากการพักบังคับชําระหนี้อีกตอไป 

                                                  
115 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคแรก 
116 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 107. 
117 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคสอง 
118 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคสอง 
119 โปรดดูขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ หนา 83 
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ผลประการอื่นที่เกิดขึ้นจากการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการสามารถแยก
พิจารณาตามคําสั่งของศาลไดดังตอไปนี้ 

(1) คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

คําส่ังยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะสงผลใหลูกหนี้ไมมีโอกาสฟนฟู
กิจการตามกระบวนการฟนฟูกิจการ และเมื่อการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ส้ินสุดลง
ตั้งแตศาลมีคําสั่งยกคํารองขอฟนฟูกิจการ เจาหนี้ทั้งหลายจึงสามารถฟองบังคับชําระหนี้ทางแพง
หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการลมละลายได  

  (2) คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการจะสงผลใหผูบริหารของลูกหนี้กลับมามีอํานาจ
ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ และผูถือหุนของลูกหนี้กลับมีสิทธิตามที่กฎหมาย
กําหนด120 สวนเจาหนี้ทั้งหลายแมไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ยังคงมีสิทธิ   
ไดรับชําระหนี้ภายหลังจากศาลมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ121 โดยไปดําเนินการฟองบังคับ  
ชําระหนี้ในทางแพง หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ไดสิ้นสุดลงแลว 

(3) คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการสงผลใหผูบริหารของลูกหนี้กลับมามีอํานาจในการ
จัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ ผูถือหุนของลูกหนี้กลับมีสิทธิตามกฎหมายตอไป          
และยังสงผลใหลูกหนี้หลุดพนจากหนี้ทั้งปวงซึ่งอาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได เวนแต  
หนี้ซึ่งเจาหนี้ที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจะไดขอรับชําระหนี้ไวแลว คือ เจาหนี้ทั้งหลาย
จะมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ภายหลังศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการตอเมื่อตนไดยื่น
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไวแลวเทานั้น สวนเจาหนี้ อ่ืนที่มีหนี้ที่อาจขอรับชําระหนี้           
ในการฟนฟูกิจการแตไมไดขอรับชําระหนี้ ไวไมมีสิทธิเ รียกใหลูกหนี้ชําระหนี้ได อีกตอไป            
ทั้งนี้ คาตอบแทนของผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน ผูบริหารแผนชั่วคราวและหนี้ซึ่ง          
เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวกอขึ้น
เพื่อประโยชนในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ยกเวนหนี้ละเมิดเปนหนี้บุริมสิทธิเหนือทรัพยสิน
                                                  

120 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/74 
121 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61(2) 
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ทั้งหมดของลูกหนี้โดยใหอยูในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิลําดับที่ 1 ตามมาตรา 253 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย122 

(4) คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดสงผลใหเปนการเปลี่ยนจากกระบวนการฟนฟูกิจการ
ไปสูกระบวนการลมละลาย คือ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะเปนผูมีอํานาจแตผูเดียวในการจัดการ
ทรัพยสินของลูกหนี้123 สวนเจาหนี้ที่ยังไมไดรับชําระหนี้ไมวาจะไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแลวหรือไม รวมทั้งหนี้ที่ เกิดขึ้นในระหวางการฟนฟูกิจการก็ตองยื่นขอรับชําระหนี้             
ในกระบวนการลมละลายตอไป124 

3.10.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่สิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟู
กิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอาจสิ้นสุด
จากกระบวนการฟนฟูกิจการไดดวยเหตุที่กลาวไวขางตนเชนกัน คือ เมื่อศาลมีคําส่ังยกคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการ คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ หรือคําสั่งพิทักษ
ทรัพยเด็ดขาดแลวแตกรณี เชน 

ตัวอยางที่ 1 คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการจัดสรรขนาดใหญหลาย
โครงการ ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารอง
ขอไวพิจารณาเมื่อวันที่ 19 ตุลาคม 2543 และกําหนดนัดไตสวนวันที่ 13 พฤศจิกายน 2543 ศาล
ไตสวนแลวมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2543125 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ได
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและอยูในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ126 

 

                                                  
122 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/75 
123 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 22 
124 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 91 
125 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขดําที่ 855/2543 
126 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 106/2544 
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ตัวอยางที่ 2 คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

- ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการ
จัดสรรตั้งอยู ณ อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาล
ลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งลูกหนี้เปน ผูทําแผนเมื่อวันที่ 8 กรกฎาคม 
2545 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพย
รายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบแลว ศาลจึงมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 
24 มีนาคม 2546127 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ถูกเจาหนี้ฟองใหลมละลายตามกระบวนการลมละลาย
และศาลไดมีคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดแลว 

- ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการจัดสรรหลายโครงการ     
ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟกูจิการและ
ตั้งบริษัท อ.จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 2 พฤษภาคม 2543 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษ
ยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตั้งบริษัท อ.จํากัดเปนผูบริหารแผน
เมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 2543 เจาหนี้บางรายไดยื่นอุทธรณคําสั่งเห็นชอบดวยแผนของศาล
ลมละลายกลางตอศาลฎีกา ระหวางนั้นผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนจนสําเร็จจึงขอ      
ออกจากกระบวนการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟู
กิจการ128 แตภายหลังปรากฏวาศาลฎีกาพิจารณาคําอุทธรณของเจาหนี้แลวมีคําสั่งไมเห็นชอบ
ดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี1้29  

ตัวอยางที่ 3 คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมีโครงการกอสรางอาคารชุดหลาย
โครงการ เชน โครงการอาคารชุดตั้งอยูที่ถนนรัชดาภิเษก จังหวัดกรุงเทพมหานคร เปนตน ไดยื่น 
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้ง
บริษัท ร. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 2543 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษ
ยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตั้งบริษัท ร. จํากัดเปนผูบริหารแผน
เมื่อวันที่ 8 พฤศจิกายน 2544 ผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจนเปนผลสําเร็จ
ตามเงื่อนไขที่แผนฟนฟูกิจการไดกําหนดไว คือ  

                                                  
127 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 945/2545 
128 คดีของศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ. 22/2543 
129 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546  
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(1) นักลงทุนไดทําการลงทุนโดยการจายเงินงวดแรกครบ 100 ลานบาท 

(2) หนี้ของเจาหนี้ไดรับการปรับโครงสรางเสร็จสมบูรณตามแผนฟนฟูกิจการแลว 
ซึ่งรวมถึงการแปลงหนี้เปนทุน การจายเงินคืนบางสวน และการโอนทรัพยสินอันเปนประกันใหแก
เจาหนี้มีประกัน 

(3) ขอกําหนดการใชสิทธิและเงื่อนไขของใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนตามที่
กําหนดไวเปนที่ยอมรับรวมกันระหวางผูบริหารแผน คณะกรรมการเจาหนี้ และนักลงทุน” และได
รายงานความสําเร็จของการดําเนินการตามแผนตอศาล ศาลพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งยกเลิกการ
ฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2546130 ปจจุบัน ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายนี้
ยังคงดําเนินกิจการตอไปตามปกติ 

จากตัวอยางการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการเนื่องจากศาลมีคําสั่งยกเลิก
คําสั่งใหฟนฟูกิจการ มีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ในกรณีที่ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน
ฟนฟูกิจการและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ภายหลังจากที่ศาลลมละลาย
กลางมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางจึงตองพิจารณาวาสมควรใหลูกหนี้
ลมละลายหรือไม ซึ่งศาลพิจารณาแลวเห็นวา คําสั่งศาลฎีกาไมมีผลเปนลบลางหรือกระทบถึงการ
กระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่
ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวตามมาตรา 90/67 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทํา
ของผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีผลสมบูรณและผูกพันลกูหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไว
ในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระตามแผนครบถวนแลวจึงเปน
อันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่กระทําการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมื่อ
ลูกหนี้ขอหลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้รายนี้จึง
ไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณา
ในประเด็นสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม จากคําสั่งของศาลลมละลายกลางดังกลาวสงผลให
เจาหนี้ผูซื้อตองไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบ
ดวยแผน คือ เปนจํานวนที่มีการลดจํานวนหนี้ (Hair-Cut) ลงจากยอดหนี้เดิม จึงตองพิจารณาวา  
ผูซื้อยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลงไปหรือไม ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปใน
บทที่ 4 

                                                  
130 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543  
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จากที่กลาวมาในบทนี้จะเห็นไดวา เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประสบปญหาทางดานการเงินจนมีภาวะหนี้สินลนพนตัวและมีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอยกวา          
สิบลานบาท แตกิจการของลูกหนี้ยังมีชองทางที่จะดําเนินตอไปไดสมควรท่ีจะไดรับโอกาสใหฟนฟู
กิจการ ลูกหนี้ก็อาจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการได เมื่อลูกหนี้อยูใน
กระบวนการฟนฟูกิจการจะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) สงผลใหเจาหนี้         
ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ไดโดยลําพังแตตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวย        
โดยตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนด มิฉะนั้นอาจไมไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ ในระหวางนั้นผูทําแผนจะตองจัดทําแผนฟนฟู
กิจการเพื่อเสนอแนวทางแกไขปญหาตามที่ผูทําแผนเห็นสมควรตอที่ประชุมเจาหนี้และศาล ซึ่งที่
ประชุมเจาหนี้ตองมีมติพิเศษยอมรับแผนและศาลตองมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงจะมีผลผูกมัด
เจาหนี้ทุกรายใหตองยอมรับตามแผนไมวาจะเห็นดวยกับแผนฟนฟูกิจการหรือไมก็ตาม และ
ผูบริหารแผนจึงจะเขามาทําหนาที่ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการตอไป  

ในปจจุบันมีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เปนจํานวนพอสมควร แตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบ
ตอเจาหนี้ประเภทผูซื้อเปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อตองถูกบังคับใหเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
โดยไมไดรับความคุมครองเปนพิเศษดังที่เคยไดรับจากกฎหมายหลายๆ ฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และยังตองยอมรับตามแผนฟนฟูกิจการที่มีการลดทอนสิทธิของผูซื้อลงเนื่องจาก
ผูซื้อเปนกลุมเจาหนี้เสียงขางนอยดังที่ไดกลาวไวในแตละหัวขอ ดังนั้น จึงจําเปนที่จะตองพิจารณา
ถึงผลกระทบตอผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในแตละขอวาควรมีแนวทางแกไขอยางไร ซึ่งผูเขียนจะไดวิเคราะหใหเห็นตอไปใน
บทที่ 4  
 
 
 
 
 
  



บทที่ 4 
 

ขอพิจารณาเกี่ยวกับผลกระทบตอผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และแนวทางแกไข 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงผลกระทบที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดรับจากการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย     
ในแตละกรณี พรอมทั้งวิเคราะหหาแนวทางแกไขผลกระทบดังกลาวเพื่อที่จะไดทราบวา การเลือก
แกไขปญหาทางดานการเงินดวยการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้สงผลกระทบตอผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคอยางมากในหลายกรณี อันเนื่องมาจากกฎหมายฟนฟู
กิจการไมมีบทบัญญัติใหความคุมครองผูซื้อเปนพิเศษ และเมื่อพิจารณาถึงผลกระทบตอผูซื้อ     
ในแตละกรณีแลวจะพบวามีแนวทางที่จะแกไขผลกระทบดังกลาวไดโดยอาศัยบทบัญญัติของ
กฎหมาย ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

4.1 การขาดการใหความคุมครองผูซ้ือจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

ผลกระทบประการแรกที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การขาดการใหความคุมครองผูซื้อจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ  

ผลกระทบประการนี้ เกิดขึ้นเนื่องจาก เมื่อพิจารณาถึงการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในชวงเวลากอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะพบวา ลูกหนี้ตองถูกควบคุมการ
ประกอบธุรกิจโดยกฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติวาดวย       
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เจตนารมณ
ของกฎหมายเหลานี้มุงที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อเนื่องจากอยูในฐานะเปนผูบริโภคและมักถูก     
เอาเปรียบจากลูกหน้ี จึงมีบทบัญญัติที่กําหนดใหลูกหนี้ตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแก    
ผูซื้อในหลายๆ กรณี เชน การคุมครองดานสัญญา หรือการคุมครองดานการโฆษณา เปนตน    
โดยใหอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายแตละฉบับที่
เกี่ยวของตามที่ผูเขียนไดกลาวไวในบทที่ 22 หากลูกหนี้ไมปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

                                                  
2 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
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อสังหาริมทรัพย หรือทําการละเมิดสิทธิของผูซื้อ หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็ยอมที่จะดําเนินการกับลูกหนี้ตามกฎหมายตอไป 

แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลวปรากฏ
วา ผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคและไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไมไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายดังกลาว 
เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการมีเจตนารมณในการชวยฟนฟูกิจการของลูกหนี้ทุกประเภทที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินเปนหลัก จึงไมมีบทบัญญัติที่กําหนดใหหนวยงานราชการใดทําหนาที่ให
ความคุมครองแกผูซื้อเปนพิเศษในกรณีที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ อันจะเห็นไดตั้งแต
ในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหศาล
ประกาศคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอย
หนึ่งฉบับไมนอยกวาสองครั้งหางกันไมเกินเจ็ดวัน และใหสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้แกเจาหนี้ทั้งหลายเทาที่ศาลทราบจากรายชื่อเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอเพื่อใหเจาหนี้ทราบ
วามีการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ และหากประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็ตองยื่น     
คําคัดคานตอศาลกอนวันนัดไตสวนนัดแรกไมนอยกวาสามวัน และใหสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไปใหแกนายทะเบียนหุนสวนบริษัทเพื่อจดแจงคําสั่งศาลไวในทะเบียนดวย3  

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา เมื่อมีการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอดังกลาวไวพิจารณา ศาลไมจําเปนตองสงสําเนาคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหหนวยงานราชการที่มี อํานาจตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทราบถึงคํารองขอดังกลาว อีกทั้งหนวยงานเหลานั้นก็ไมมีสิทธิยื่นขอเท็จจริง หรือ
ยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให
สิทธิในการคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการเปนของเจาหนี้เทานั้น สวนหนวยงานเหลานั้นแมมอํีานาจ
ควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีหนาที่คุมครองดูแลผูซื้อ และไดรับทราบขอเท็จจริง
เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของลูกหนี้ที่ขอฟนฟูกิจการจากการรองเรียนของผูซื้อเปนอยางดีอันเปน
ประโยชนในการไตสวนใหไดความจริงของศาลวาผูรองขอใหฟนฟูกิจการไดยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ดวยความสุจริต4 หรือตองการเพียงใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ 
(Automatic Stay)5 เพื่อใหกระบวนการที่ถูกดําเนินการจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม

                                                  
3 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9  
4 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10  
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12  
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กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งไดรับการรองเรียนจากผูซื้อตองยุติลง แต
หนวยงานเหลานั้นก็ไมมีสิทธิที่จะยื่นขอเท็จจริง หรือยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ตอศาลแตอยางใด ดังนั้น การใหความคุมครองผูซื้อของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันจึงตองสิ้นสุดลงโดยปริยายเมื่อลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ ผูซื้อจึงตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้และดําเนินการ
ปกปองสิทธิของตนเองดวยการยื่นคําคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้โดยลําพัง เชน ในกรณี
ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งไดเร่ิมเปดใหผูซื้อจองบานในโครงการตั้งแตป 2537 
และเริ่มทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อในระหวางป 2538-2539 หลังจากนั้นผูซื้อไดชําระเงินดาวน
จนครบทั้ง 24 งวดตามสัญญา แตปรากฏวาลูกหนี้ไมทําการกอสรางบานตามสัญญาจึงไม
สามารถสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อได จนกระทั่งในป 2541 ผูซื้อหลายรายที่ไดรับความ
เสียหายจากกระทําของลูกหนี้จึงไดยื่นเรื่องรองทุกขตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค
ซึ่งเปนหนวยงานที่มีอํานาจตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 สํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจึงไดดําเนินการเรียกลูกหนี้มาพบและเจรจากับผูซื้อจนกระทั่งไดมี
การทําบันทึกขอตกลงระหวางลูกหนี้กับผูซื้อวาลูกหนี้ตกลงจะชําระเงินดาวนคืนใหแกผูซื้อเปน
งวดๆ งวดละ 5,000 บาท รวมทั้งสิ้น 42 งวด ลูกหนี้ไดชําระเงินคนืใหแกผูซื้อเพียง 3 งวดเทานั้น
และไมชําระอีกเลย จนกระทั่งมาปรากฏวาลูกหนี้ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาล
ลมละลายกลางเมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 2545 ศาลไดกําหนดนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
วันที่ 23 กรกฎาคม 2545 มีผูซื้อยื่นคํารองคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้เพียง 21 ราย
เนื่องจากผูซื้อบางสวนไมทราบถึงการยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาว สวน
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็มิไดคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาลแต
อยางใด ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้เมื่อวันที่ 23 
กรกฎาคม 25456 

4.1.1 แนวทางแกไขการขาดการใหความคุมครองผู ซ้ือจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ 

ผูเขียนเห็นวา ผลกระทบที่ผูซื้อได รับดังกลาวขางตนควรไดรับการแกไข
เนื่องจาก เมื่อพิจารณาตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งมีฐานะเปน
พระราชบัญญัติจะพบวามี เจตนารมณที่ จะควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจ

                                                  
6 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 
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อสังหาริมทรัพยมิใหดําเนินธุรกิจในลักษณะที่เปนการเอาเปรียบผูซื้อ7 จัดวาเปนกฎหมายที่
บัญญัติขึ้นเพื่อความสงบสุขและความเปนธรรมในสังคม8 โดยรัฐเขามากําหนดรายละเอียดของ  
นิติสัมพันธระหวางเอกชนทําใหเอกชนไมอาจที่จะตกลงเปลี่ยนแปลงขอกําหนดที่กฎหมายกําหนด
ได9 และกฎหมายดังกลาวมิไดบัญญัติใหการใหความคุมครองผูซื้อส้ินสุดลงดวยเหตุที่ลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ดังนั้น ผูซื้อจึงมีสิทธิไดรับการคุมครองดูแลจาก
หนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่องตาม
แนวทางแกไขดังตอไปนี้  

(1) ควรกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนีผู้ประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยพรอมแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้∗ โดยเพิ่มเติมข้ันตอนดังกลาวลงในขอกําหนดคดีลมละลาย พ.ศ.2542 ซึ่งเปน
ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินกระบวนพิจารณาและการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลมละลายที่
อธิบดีผูพิพากษาศาลลมละลายกลางโดยอนุมัติประธานศาลฎีกามีอํานาจกระทําไดเพื่อใหการ
ดําเนินกระบวนพิจารณาเปนไปดวยความเที่ยงธรรมตามมาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติจัดตั้ง
ศาลลมละลายและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 และเมื่อหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดทราบถึงการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ก็จะ
สามารถดําเนินการใดๆ ที่เปนประโยชนตอผูซื้อทั้งหลายตอไปได เชน แจงใหผูซื้อที่รองเรียนตอ
หนวยงานของตนไดทราบถึงการขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้เนื่องจากผูซื้อบางราย
อาจไมมีชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ที่ยื่นตอ

                                                  
7 โปรดดูบทที ่2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย หนา 47 
8 สมยศ เชื้อไทย, คําอธิบายวิชากฎหมายแพง : หลักทั่วไป ภาคทั่วไป : ความรูกฎหมาย

ทั่วไป, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ธรรมสาร จํากัด, 2538), หนา 85. 
9 บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, คําอธิบายกฎหมายมหาชน เลม 2, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพมหานคร 

: สํานักพิมพนิติธรรม, 2538), หนา 8.  
∗ ปจจุบัน ศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปใหนายทะเบียนหุนสวน

บริษัทกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน เพื่อนายทะเบียนจะไดจดแจงคําสั่งศาลไวในทะเบียน
ตามมาตรา 90/9 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 อันเปนการปองกันมิใหมีการจด
ทะเบียนเลิกนิติบุคคล โดยในทางปฏิบัติจะมีฝายงานสารบรรณซึ่งเปนหนวยงานธุรการของศาล
เปนผูทําหนาที่จัดสงสําเนาคํารองขอใหแกนายทะเบียนบริษัท 
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ศาล หรือหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของอาจเขาเปนผูรับมอบอํานาจจาก   
ผูซื้อทั้งหลายในการยื่นคําคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล 

(2) ควรกําหนดใหหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ขอฟนฟู
กิจการตอศาลเพื่อประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล  

บทบาทของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่ใหความคุมครองผูซื้อในลักษณะดังกลาวไดปรากฏอยูแลวในลักษณะของการ
ดําเนินคดีแทนตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งกําหนดใหมีการ
แตงตั้งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีแพงและคดีอาญากับลูกหนี้แทนผูซื้อที่ถูกละเมิด
สิทธิไดหากมีพฤติการณเห็นไดวาการดําเนินคดีนั้นจะเปนประโยชนตอผูซื้อรายอื่นๆ ที่อาจไดรับ
ความเสียหายจากการกระทําของลูกหนี้รายนั้นดวย10 จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา 
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคสามารถเขามาดําเนินคดีแทนผูซื้อไดเฉพาะในคดีแพงและคดีอาญา  
แตเนื่องจากในปจจุบันลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งกระทําการอันเปนการละเมิดสิทธิ
ของผูซื้ออาจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 
สงผลใหผูซื้อทุกรายที่ถูกลูกหนี้ละเมิดสิทธิไมสามารถบังคับชําระหนี้เอากับลูกหนี้ไดโดยลําพังและ
ตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ในกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น จึงตองกําหนดใหเจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคมีบทบาทในกระบวนการฟนฟูกิจการดวย คือ กําหนดใหมีสิทธิเสนอขอเท็จจริง
เกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล บทบาทดังกลาว
ของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคยอมเปนประโยชนตอผูซื้อทุกรายอันเปนการใหความคุมครองผูซื้อ
อยางตอเนื่องในกระบวนการฟนฟูกิจการ และไมขัดตอหลักกฎหมายฟนฟูกิจการที่กําหนดให
เฉพาะผูมีสวนไดเสียในการฟนฟูกิจการ ไดแก ลูกหนี้ หรือเจาหนี้เทานั้นที่มีสิทธิคัดคานการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ เนื่องจากเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเพียงยื่นขอเท็จจริงเพื่อประกอบการ
ไตสวนของศาลโดยมิไดใชสิทธิคัดคานแตอยางใด 

บทบาทของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในกระบวนการฟนฟูกิจการดังกลาว
ขางตน ควรรวมถึงในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพทิกัษทรพัยเมือ่
ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้และมีคําสั่งตั้งผูทําแผนดวย11 เนื่องจากการขอรับชําระหนี้ใน

                                                  
10 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.2.3 การคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทน หนา 57 
11 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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การฟนฟูกิจการเพื่อแสดงใหเห็นถึงจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระคืนแกผูซื้อนั้นเปรียบไดกับกรณี
ที่เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคฟองคดีแพงตอศาลเพื่อเรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้ใหแกผูซื้อนั่นเอง    
หากคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อรายใดถูกโตแยงจากลูกหนี้ ผูทําแผน หรือจาก
เจาหนี้รายอื่น เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็ตองดําเนินการสอบสวน โดยผูซื้อตองนําพยานหลักฐาน
เขาสืบตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยเชนเดียวกับการดําเนินกระบวนพิจารณาคดีแพงในศาล ดังนั้น 
หากผูซื้อรายใดมีความประสงคที่จะใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแทนผูซื้อก็สามารถมอบอํานาจใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคทําหนาที่ดังกลาวแทนผูซื้อได 
โดยในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ ผูเขียนเหน็วา ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ยังคงมี
สิทธิในการเขาประชุมเจาหนี้และออกเสียงในการประชุมตามปกติ แตหากประสงคจะใหเจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคเขาประชุมเจาหนี้และออกเสียงในการประชุมแทนเปนประการใด ผูซื้อตองแจงให
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคไดทราบกอนวันประชุมเพื่อใหเปนไปตามความประสงคของผูซื้อ 

ทั้งนี้ หากจะนําแนวทางแกไขขอที่ (2) ไปใชแกไขปญหา ผูเขียนเห็นวาสมควร
จะตองมีการศึกษาและวางแนวทางเกี่ยวกับบทบาทของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคโดยละเอียด
ตอไป 

4.2 การหามผู ซ้ือฟองรองหรือบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 

ผลกระทบประการที่สองที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การหามผูซื้อฟองรองลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย หรือบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเนื่องจากการ
พักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)  

เมื่อมีการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอไว
พิจารณาและกําหนดนัดไตสวน ลูกหนี้จะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)12 
มาตรการดังกลาวที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดขึ้นนั้นเปนประโยชนตอการฟนฟกูจิการของลกูหนี้
อยางมาก เนื่องจากจะชวยใหลูกหนี้ไมตองถูกบังคับชําระหนี้จากเจาหนี้ทั้งหลายในชวงเวลาที่อยู
ในกระบวนการฟนฟูกิจการ เพื่อที่ผูทําแผนจะไดวิเคราะหหาวิธีแกไขปญหาทางการเงินใหแก
กจิการของลูกหนี้ไดอยางเหมาะสม  

                                                  
12 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) หนา 83 
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อยางไรก็ตาม หากมองในแงของผูซื้อที่ถูกลูกหนี้ละเมิดสิทธิจะเห็นไดวา ผูซื้อ
ไดรับผลกระทบจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อ        
ไมสามารถฟองใหลูกหนี้ชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อคืน หรือฟองใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได 
รวมทั้งผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาก็ไมสามารถที่จะบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ได
เชนกัน โดยผูซื้อจะตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ตามวิธีการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด  

ผูเขียนจะพิจารณาผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ใหแกลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยแยกเปนกรณีดังตอไปนี้ 

4.2.1 การหามผูซ้ือฟองเรียกเงินที่ชําระใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมไดอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ
และปรากฏวาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสัญญาที่ทํากับผูซื้อ เชน ในกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อ ผูซื้อไดชําระเงินดาวนตามสัญญาจนครบถวนแลว           
แตปรากฏวาลูกหนี้ยังกอสรางบานไมเสร็จและไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินใหแกผูซือ้
ภายในเวลาที่กําหนดในสัญญาได ผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อให
ชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อ หรืออาจยื่นเรื่องรองเรียนตอ
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหดําเนินการเสนอเรื่องตอคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคเพื่อพิจารณาแตงตั้งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเปนผูดําเนินคดีแทนผูซื้อได แตเมื่อลูกหนี้
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลว ทั้งผูซื้อและเจาหนาที่คุมครอง
ผูบริโภคตางก็ไมสามารถฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อใหชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อตามสัญญาพรอม
ดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อได เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดหามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีแพง
เกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น13 บทบาทของ
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในการดําเนินคดีแทนจึงตองสิ้นสุดลง สวนผูซื้อตองไปดําเนินการขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงินดังกลาวคืน
จากลูกหนี้ 

จะเห็นไดวา ในกรณีนี้ผูซื้อตองการไดเงินที่ชําระตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืน
จากลูกหนี้ แมผูซื้อจะถูกหามมิใหฟองลูกหนี้ตอศาล แตก็ยังมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงินดังกลาว
คืนไดดวยการไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่

                                                  
13 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(4) 
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กฎหมายกําหนด อยางไรก็ตาม จํานวนหนี้ที่ผูซื้อขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการอาจถูกผูทําแผน
กําหนดใหมีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) สงผลใหผูซื้อไดรับ
ชําระหนี้เงินคืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนมีสิทธิไดรับชําระจากลูกหนี1้4  

4.2.2 การหามผูซ้ือฟองใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยปฏิบัติ
ตามสัญญา 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมไดอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการและปรากฏวาลูกหนี้ไมปฏิบัติ
ตามสัญญาที่ทํากับผูซื้อ นอกจากผูซื้อจะเลือกใชสิทธิบอกเลิกสัญญาและฟองเรียกเงินที่ชําระตาม
สัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนจากลูกหนี้แลว หากผูซื้อยังตองการที่จะใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญา
ตอไป ผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในกรณีมีการดําเนินคดีแทนก็สามารถฟองลูกหนี้ตอศาล
เพื่อขอใหบังคับใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการ ผูซื้อจะไมสามารถฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อขอใหปฏิบัติตามสัญญาได 
เนื่องจากถือไดวาเปนการฟองลูกหนี้เปนคดีแพงเกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ซึ่งกฎหมายฟนฟู
กิจการหามมิใหกระทําเชนเดียวกับกรณีตามขอ 4.2.1 

จะเห็นไดวา ในกรณีนี้ ผูซื้อมีความตองการในการรับชําระหนี้จากลูกหนี้            
ที่แตกตางจากกรณีตามขอ 4.2.1 คือ ผูซื้อยังตองการไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ 
เชน ลูกหนี้กอสรางบานไมเสร็จและไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินใหผูซื้อภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา แตผูซื้อก็ยังตองการใหลูกหนี้กอสรางบานตอใหเสร็จและโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อตามสัญญา ผูซื้อที่มีความตองการใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมเชนนี้      
ไมสามารถที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได เนื่องจากการใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิม
ถือวาเปนหนี้กระทําการ แตหนี้ที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองเปนหนี้เงินเทานั้น15 
ดังนั้น หากผูซื้อรายใดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ตองยอมรับชําระหนี้คืนเปนเงินตาม
จํานวนที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ สวนผูซื้อรายใดไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ      
ก็อาจไดรับผลกระทบจากการที่ผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้

                                                  
14 โปรดดู ขอ 4.3.1 การลดจํานวนหนี้เงินของผูซื้อที่จะไดรับคืนตามแผนฟนฟูกิจการ 

(Hair-cut) หนา 144 
15 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 990/2509 และ1517/2505  
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ทํากับผูซื้อ เนื่องจากเห็นวาการยอมรับสิทธิตามสัญญาดังกลาวกอใหเกิดภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับ16  

4.2.3 การหามผูซ้ือซ่ึงเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสิน
ของลูกหนี้ 

ในกรณีที่ผู ซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคซึ่งดําเนินคดีแทนผูซื้อไดฟองลูกหนี้
เปนคดีแพงเพื่อเรียกใหชําระเงินที่ไดรับตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อ หรือเรียกใหปฏิบัติ
ตามสัญญา และศาลมีคําพิพากษาใหผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเปนฝายชนะคดีแลว
ตั้งแตกอนที่ ลูกหนี้จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูซื้อยอมอยูในฐานะเปนเจาหนี้ตาม            
คําพิพากษา หากลูกหนี้ไมยอมปฏิบัติตามคําพิพากษา ผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูโภคยอมมี
สิทธิที่จะขอใหมีการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษาได แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะไมสามารถขอใหมีการ
บังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ได เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดหามมิใหเจาหนี้       
ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ถามูลหนี้ตามคําพิพากษาเกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมี
คําสั่งเห็นชอบดวยแผน เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น17   

ในกรณีที่คําพิพากษากําหนดใหลูกหนี้ชําระเงินที่ไดรับตามสัญญาพรอมดอกเบี้ย
คืนใหแกผูซื้อ จะเห็นไดวา ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษายังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงิน
ดังกลาวไดดวยการยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด แตผูซื้ออาจตองไดรับผลกระทบจากการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวย
วิธีการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) สงผลใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนมีสิทธิ
ไดรับชําระจากลูกหนี้  

สวนในกรณีที่คําพพิากษากําหนดใหลูกหนี้ตองปฏิบัติตามสัญญาเดิม จะเห็นได
วา หากผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษาตองการไดรับชําระหนี้คืนเปนเงินก็ยังสามารถที่จะยื่น
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หรือหากผูซื้อตองการที่จะใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมดังที่
กําหนดในคําพิพากษา ผูเขียนเห็นวา กรณีน้ีเปนหนี้กระทําการซึ่งผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตาม       
คําพิพากษาไมสามารถยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได แตก็สามารถที่จะบังคับใหลูกหนี้

                                                  
16 โปรดดูขอ 4.3.3 การบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชน หนา 156 
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(5) 
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ปฏิบัติตามสัญญาเดิมได เนื่องจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไมไดเปนเหตุใหสัญญาที่ทํา
ขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ส้ินสุดลง และผูบริหารแผนไมสามารถใชสิทธิบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาดังกลาวได เพราะถือไดวาสิทธิตามสัญญาเดิมระหวางผูซื้อกับลูกหนี้กลายเปนสิทธิตาม 
คําพิพากษาแลว18  

4.2.4 แนวทางแกไขการหามผูซ้ือฟองรองหรือบังคับคดีกับทรัพยสินของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ 

เมื่อพิจารณาผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 
ในทุกกรณี ผูเขียนเห็นวา การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เปนมาตรการที่เปนประโยชน
ตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เนื่องจากจะไดอาศัยระยะเวลาดังกลาวในการหาวิธีการฟนฟูกิจการ
ใหสามารถดําเนินกิจการตอไปได ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงตองไดรับการพักบังคับ
ชําระหนี้ (Automatic Stay) แตในขณะเดียวกันเมื่อมาตรการดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อ
เปนอยางมาก จึงสมควรที่จะตองมีการบรรเทาความเสียหายจากการพักบังคับชําระหนี้ 
(Automatic Stay)ใหกับผูซื้อในข้ันตอนอื่นๆ ของกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังตอไปนี้ 

 (1) การบรรเทาความเสียหายในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ ศาลตองแจงใหหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทราบถึงการขอเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ และใหหนวยงานดังกลาวสามารถยื่นแสดงขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อ
ประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ได โดยเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้เปนผูยื่น     
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเอง ซึ่งศาลตองพิจารณาวาลูกหนี้มีความสุจริตในการยื่นคํารองขอ
หรือไม เนื่องจากหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาลูกหนี้ผูรองขอมีความสุจริตและมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จะสงผลใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ตลอดไปจนกวา
จะสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ 19 จึงสมควรที่ศาลจะไดพิจารณาขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้
จากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ข้ันตอนนี้จึงถือวาเปนขั้นตอนที่สําคัญที่จะชวยปองกันไมใหผูซื้อไดรับความเสียหายจากการ      
พักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่ไมมีความสุจริตได 

                                                  
18 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1289/2514 
19 โปรดดูขอ 4.1 การขาดการใหความคุมครองผูซื้อจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ  

หนา 133 
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(2) การบรรเทาความเสียหายในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ คือ
ตองใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ โดยผูซื้อมีสิทธิเลือกที่จะรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอม
ดอกเบี้ยตามกฎหมาย หรือรับชําระหนี้คืนเปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ได20 การให    
ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการดังกลาวจะชวยบรรเทาความเสียหายจาก
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ได เนื่องจากแมวาผูซื้อจะไดรับผลกระทบ
จากการถูกหามมิใหบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้โดยลําพังและตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 
แตผูซื้อก็ยังมีสิทธิไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ตรงตามความประสงคที่ตนมีอยูกอนที่ลูกหนี้จะเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ    

4.3 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยไมคํานึงถึงผลกระทบตอผูซ้ือ 

ผลกระทบประการที่สามที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ
โดยไมคํานึงถึงผลกระทบตอผูซื้อ 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตอง
เขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ มิฉะนั้นเจาหนี้อาจหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป21 และกําหนดใหเจาหนี้
พิจารณาขอเสนอในการไดรับชําระหนี้คืนจากแผนฟนฟูกิจการที่จัดทําขึ้นโดยผูทําแผนซึ่งเจาหนี้
อาจตองถูกผูกมัดตามขอเสนอดังกลาวหากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้
และไดรับการเห็นชอบจากศาล22 สวนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให
เปนดุลพินิจของผูทําแผนที่จะเลือกวิธีการฟนฟูกิจการที่เห็นวาเหมาะสมกับปญหาทางการเงินของ
ลูกหนี้แตละรายได23 จากบทบัญญัติที่มีลักษณะดังกลาวจึงเปนชองทางใหผูทําแผนสามารถ
เลือกใชวิธีการฟนฟูกิจการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิดความเสียหายตอผูซื้อไดโดย      

                                                  
20 โปรดดูขอ 4.3.1.1 (1) แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อ (Hair-Cut) หนา 146 
21 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
22 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 วรรคแรก 
23 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 96 
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ไมตองคํานึงวาผูซื้ออยู ในฐานะที่ได รับความคุมครองตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามที่ผูเขียนไดกลาวไวในบทที่ 224  

ผูเขียนจะพิจารณาผลกระทบอันเกิดจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโดยไมคํานึงถึงผูซื้อโดยแยกเปนกรณีดังตอไปนี้  

4.3.1 การลดจํานวนหนี้ของผูซ้ือ (Hair-Cut)  

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการของผูทําแผน กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให   
ผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลายกลุมไดตามที่ผูทําแผนเห็นวา   
มีสิทธิเรียกรอง หรือผลประโยชนที่มีสาระสําคัญเหมือนกันหรือทํานองเดียวกัน25 สามารถกําหนด
วิธีการฟนฟูกิจการดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut)26 ไดไมวาจะเปนหนี้ประเภทใดๆ ก็ตาม 
และสามารถกําหนดใหเจาหนี้ที่จัดอยูตางกลุมเจาหนี้กันไดรับการปฏิบัติไมเทาเทียมกันได27     
เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
ผูทําแผนจึงสามารถอาศัยบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวในการจัดกลุมผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้ไมมี
ประกันตามกฎหมายฟนฟูกิจการใหอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันแยกจากเจาหนี้ไมมีประกันประเภท
อ่ืนๆ ของลูกหนี้ และทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระใหแกผูซื้อซึ่งสวนมากมักจะ
เปนหนี้เงินดาวนตามสัญญาจะซื้อจะขายดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) คงเหลือเปนจาํนวน
ที่ผูทําแผนกําหนดใหใหมแมวาผูซื้อจะอยูในฐานะที่ไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
กับธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามที่กลาวไวในบทที่ 2 ก็ตาม  

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปรากฏวามีผูทําแผนจัดทํา
แผนฟนฟูกิจการใหมีลักษณะดังกลาว เชน แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด
รายหนึ่งไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลงคงเหลือใหไดรับชําระ
หนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปนจํานวนรอยละ 11.15 ของจํานวนหนี้เดิมที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระ
คืน28 หรือแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้
กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลงคงเหลือใหไดรับชําระหนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปน

                                                  
24 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
25 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ(3)  
26 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 (3)(ข)   
27 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี   
28 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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จํานวนรอยละ 1 ของจํานวนหนี้เงินตนเดิมที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืน29 สงผลใหผูซื้อซึ่งไดรับความ
เสียหายจากการกระทําอันเปนการละเมิดสิทธิของลูกหนี้ที่เกิดขึ้นตั้งแตกอนเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตองยอมรับความเสียหายที่เพิ่มมากขึ้นหากแผนฟนฟูกิจการที่มีลักษณะดังกลาวไดรับ    
มติพิเศษยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน 

  จากแนวการพิจารณาของศาลเกี่ยวกับแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
ผานมาจะพบวา แมวาแผนฟนฟูกิจการจะกําหนดวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของกลุมผูซื้อดวย
การลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) อันเปนวิธีการที่แตกตางจากเจาหนี้กลุมอ่ืนทําใหผูซื้อไดรับความ
เสียหากมากขึ้นกวาเดิม แตศาลก็เห็นวาสามารถกระทําไดและเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน
ที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด คือ ผูซื้อที่จัดอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันตางก็ถูกลดจํานวนหนี้ลง 
(Hair-Cut) เหมือนกันจึงเปนการไดรับการปฏิบัติอยางเทาเทียมกันตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลว 
และเมื่อแผนฟนฟูกิจการดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด30 คือ แผน
มีรายการครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด ขอเสนอในการชําระหนี้เปนไปตามหลักความเทาเทียม
กันและเมื่อดําเนินการตามแผนสําเร็จจะทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณีที่ศาลมี       
คําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย ศาลยอมมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนดังกลาวได ผูซื้อจึงตองถูก
บังคับใหยอมรับการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) และไดรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟู
กิจการแมวาตนจะไมไดลงมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการดังกลาวในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการ 

อยางไรก็ตาม ในบางคดีที่แผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีลักษณะ
ดังกลาวขางตน และผูซื้อไดยื่นขอคัดคานตอศาลเพื่อไมใหมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนเนื่องจากผูซื้อ
ไดรับความเสียหายอยางมากจากการถูกลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) ปรากฏวาศาลไดมบีทบาทใน
การบรรเทาความเสียหายใหแกผูซื้อดวยการสอบถามผูทําแผนใหพิจารณาแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนมากขึ้นกวาเดิมที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการฉบับที่เสนอตอศาล 
แลวจึงเสนอแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขตอที่ประชุมเจาหนี้ และเสนอใหศาลพิจารณาวาจะ
เห็นชอบดวยหรือไมอีกครั้งหนึ่ง เชน แผนฟนฟกูิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่ง
ที่เสนอตอศาลในครั้งแรกไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลง
คงเหลือใหไดรับชําระหนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปนจํานวนรอยละ 11.15 ของจํานวนหนี้เดิมที่
ลูกหนี้รายนั้นตองชําระคืน ผูซื้อที่ลงมติไมยอมรับแผนฟนฟูกิจการเนื่องจากเห็นวาตนไดรับความ

                                                  
29 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 892/2544 
30 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58  
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เสียหายไดยื่นขอคัดคานตอศาล ศาลไดสอบถามผูทําแผนเพื่อหาแนวทางบรรเทาความเสียหาย
ใหแกผูซื้อ ผูทําแผนจึงไดเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการใหมใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวน
รอยละ 17.13 ของจํานวนหนี้เดิมที่ลูกหนี้รายนั้นตองชําระคืน ที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแลวมี    
มติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขใหมและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
ดังกลาว31  

จากบทบาทของศาลในการบรรเทาความเสียหายใหแกผูซ้ือดวยวิธีการ
ดังกลาว ผูเขียนเห็นวา ศาลสามารถบรรเทาความเสียหายที่ผูซื้อไดรับจากการถูกลดจํานวนหนี้
ลง (Hair-cut) ไดเพียงในระดับหนึ่งเทานั้น เนื่องจากศาลไมมีอํานาจบังคับใหผูทําแผนดําเนินการ
แกไขแผนฟนฟูกิจการใหผูซื้อไดรับชําระหนี้มากขึ้นกวาเดิมที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการฉบับที่เสนอ
ตอศาลได ศาลทําไดเพียงสอบถามผูทําแผนเพื่อหาแนวทางบรรเทาความเสียหายของผูซื้อเทานั้น 
และไมไดมีบรรทัดฐานที่แนนอนวาศาลจะดําเนินบทบาทดังกลาวในทุกกรณีที่พบวาแผนฟนฟู
กิจการใชวิธกีารปรับโครงสรางหนี้ของผูซื้อดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) ผูทําแผนจึงอาจจะ  
ไมเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการใหมเพื่อบรรเทาความเสียหายของผูซื้อก็ได 

 
4.3.1.1 แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซ้ือ (Hair-Cut) 

เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไขดังตอไปนี้ 

(1) ควรกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ นอกจากผูซื้อ
จะมีสิทธิรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามกฎหมายซึ่งอาจถูกปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) อันทําใหผูซื้อไดรับความเสียหายอยางมากแลว 
หากผูซื้อยังประสงคที่จะใหมีการปฏิบัติตามสัญญาเดิมที่ทํากับลูกหนี้ ก็ใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับการ
ปฏิบัติตามสัญญาเดิมแทนการรับชําระหนี้คืนเปนเงินได โดยผูซื้อจะตองปฏิบัติตามสัญญา    
ตอบแทนใหกับลูกหนี้จนครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญาเดิม เชน ในกรณีเปนหนี้เงินดาวนตาม
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน นอกจากผูซื้อจะมีสิทธิรับชําระหนี้คืนเปนเงินแลว ยังใหมีสิทธิเลือกรับ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินได โดยผูซื้อตองชําระราคาตามที่ตกลงไวในสัญญาเดิมใหแกผูทําแผนหรือ
ผูบริหารแผนของลูกหนี้จนครบถวนจึงจะมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน วิธีการนี้จะชวยบรรเทา
ความเสียหายใหแกผูซื้อไดอยางดีและไมเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เนื่องจากผูซื้อ

                                                  
31  คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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ยังคงมีสิทธิไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ สวนลูกหนี้จะมีรายรับจากเงินที่ผูซื้อชําระ
ตามสัญญาเดิม ซึ่งเงินจํานวนดังกลาวก็สามารถนําไปใชในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอไปได 

การใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการดังกลาวขางตน อาจเทียบไดกับกรณีที่ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้  
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการลมละลาย คือ ตาม
มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดวา “เมื่อมีการบังคับคดีเอา
กับที่ดินที่ทําการจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรของผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจ
บานจัดสรร ใหผูซื้อชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยแทนการชําระใหผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรร และใน
ระหวางที่ผูซื้อยังมิไดผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยงดการขายทอดตลาด 
หรือจําหนายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจดัสรรไวกอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดิน
จัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรทั้งโครงการ ซึ่งผูประกอบธุรกิจที่ซื้อที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอม
บานจัดสรรไดทั้งโครงการจากการขายทอดตลาดจะตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบ
ธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ และเมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรครบถวน
ตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด 
หรือการบังคับคดี ผูซื้อสามารถไปดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได” จากบทบัญญัติ
ดังกลาวจะเห็นไดวา แมศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจประเภทดังกลาวลมละลาย ผูซื้อก็ยัง
มีโอกาสรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือที่ดินพรอมบานไดดวยการชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอม
บานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย และรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือบาน
พรอมที่ดินแทนการรับสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้ที่แบงในระหวางเจาหนี้ตามลําดับ  
การชําระหนี้ที่กฎหมายกําหนด32 เทากับวา วัตถุประสงคของกฎหมายลมละลายที่จะตองมี
กระบวนการจัดการที่ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้อยางเปนธรรมและคาดหมายได33 นั้นอาจถูก
ยกเวนไดโดยมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543   

เมื่อพิจารณาถึงกระบวนการฟนฟูกิจการซึ่ งแมมีแนวคิดที่แตกตางจาก
กระบวนการลมละลาย คือ ตองการใหโอกาสลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางดานการเงินใหสามารถ
ดําเนินกิจการตอไปไดโดยไมตองลมละลาย34 แตก็มีหลักเกณฑวาเจาหนี้ตองไดรับชําระหนี้เมื่อ

                                                  
32 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
33 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 5   
34 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.2 แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ หนา 76 
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ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จไมนอยกวากรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย35 ซึ่ง
การที่ลูกหนี้มีโอกาสที่ดีกวาในการทําโครงการจัดสรรตอไปยอมทําใหลูกหนี้สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมที่ทํากับผูซื้อไดคอนขางมาก ดังจะเห็นไดจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยบางรายที่ผานมาจะพบวา แมจะยังไมมีกฎหมายกําหนดใหผูทําแผนตอง
กําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนดังที่ผูเขียนไดเสนอมา แตก็มีการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการโดยกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้คืนเปนเงิน หรือเลือกรับการปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมก็ได โดยผูซื้อตองเลือกวิธีการรับชําระหนี้คืนและแจงเปนหนังสือยืนยันไปยังผูบริหาร
แผนภายในระยะเวลาที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ36 แสดงใหเห็นวาแนวทางแกไขตามที่ผูเขียนได
เสนอเปนวิธีการที่ไดรับการยอมรับจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและสามารถนํามาใช
ในการฟนฟูกิจการได ผูซื้อจึงควรไดรับความคุมครองใหมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจาก
ลูกหนี้เชนเดียวกับกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรเขาสู
กระบวนการลมละลาย  

เมื่อเห็นควรกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการแลว ประเด็นตอไปที่ตอง
พิจารณา คือ ควรกําหนดใหสิทธิแกผูซ้ือไว ณ ที่ใด โดยแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

 
(1.1) กําหนดไวในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ คือ ใหระบุ

ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผูซื้อในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ จะเห็นไดวาการตกลงใหระบุ
ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิดังกลาวของผูซื้อในสัญญาสามารถเกิดขึ้นไดดวยความสมัครใจของผูซื้อ
และลูกหนี้ซึ่งเปนคูสัญญา หรือในกรณีของสัญญาบางประเภทที่ถูกควบคุมขอความในสญัญาโดย
กฎหมายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรในธุรกิจ
การจัดสรรที่ดิน37 ก็สามารถแกไขเพิ่มเติมใหขอความของสัญญาที่ถูกควบคุมนั้นรวมถึงขอกําหนด
สิทธิของผูซื้อในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการ สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้จึงสามารถระบุใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระ
หนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอันเปนการใหความคุมครองผูซื้อไวลวงหนาได   

                                                  
35 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
36 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 658/2543,1214/2544 และ 1022/2544 
37 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
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ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา  การกําหนดสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการใหแกผูซื้อไวในสัญญาเพียงอยางเดียวนั้น          
ไมสามารถที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อไดอยางแทจริง เนื่องจากแมวาการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการมิไดเปนเหตุแหงการเลิกสัญญา แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการจะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ผูซื้อจึงไมสามารถบังคับใหลูกหนี้
ชําระหนี้ใหแกตนตามที่ตนมีสิทธิเลือกตามสัญญาไดโดยลําพัง38 โดยผูซื้อตองยื่นขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดมิฉะนั้นจะไมมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป39 ทั้งนี้ หนี้ที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองเปนหนี้
เงินเทานั้น40 ดังนั้น ผูซื้อจึงไมสามารถใชสิทธิเลือกรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ในการ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได และหากผูซื้อรายใดที่มีสิทธิเลือกรับการปฏิบัติตามสัญญา
เดิมจากลูกหนี้ไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ ก็อาจถูกผูทําแผนกําหนดใหผูบริหารแผนใช
สิทธิบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาฉบับดังกลาวได เนื่องจากเห็นวาเปนสัญญาที่กอใหเกิด
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับ41 สงผลใหผูซื้อไมอาจใชสิทธิเลือกรับการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ได 

 
(1.2) กําหนดไวในกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ ตองมีการแกไขกฎหมาย

ฟนฟูกิจการโดยกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา กฎหมายฟนฟูกิจการเปน
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเพื่อใชสําหรับการฟนฟูกิจการทุกประเภทที่ประสบปญหาทางการเงินมิได
จํากัดเฉพาะกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย บทบัญญัติในกฎหมายฟนฟูกิจการจึงตองสามารถใชได
กับทุกประเภทกิจการที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น จึงไมเหมาะสมที่จะทําการกําหนดให
ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไวในกฎหมาย
ฟนฟูกิจการ 

 
(1.3) กําหนดไวในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย

โดยเฉพาะ  คือ  ตองมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543 และ

                                                  
38 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
39 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
40 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 990/2509 และ1517/2525 
41 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41ทวิ   
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรร บานจัดสรร หรือหองชุดใน
อาคารชุดแลวแตกรณีมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา มีความเหมาะสมที่จะกําหนดใหสิทธิ
ดังกลาวแกผูซื้อในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ เนื่องจากปจจุบัน
กฎหมายดังกลาวไดมีบทบัญญัติที่ใหความคุมครองผูซื้อในดานตางๆ อยูแลว42 โดยเฉพาะ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ที่มีบทบัญญัติกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับ
ชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการ
ลมละลาย43 จึงสมควรที่จะบัญญัติรวมไวในกฎหมายฉบับเดียวกัน นอกจากนี้ การกําหนดไวใน
กฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะยังสงผลใหผูซื้อไดรับความคุมครอง
อยางแทจริงมากกวาการกําหนดไวในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ดวย เนือ่งจากกฎหมาย
พิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะมีเจตนารมณที่จะควบคุมหรือกํากับดูแลการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อมิใหดําเนินธุรกิจในลักษณะเอาเปรียบผูซื้อ เปนกฎหมายที่มี
ฐานะเปนพระราชบัญญัติเชนเดียวกับกฎหมายฟนฟูกิจการ และไมไดถูกยกเวนมิใหนํามาใชบงัคบั
ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการดังเชนบางมาตราของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.2535 และพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ              
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ.253544 ที่กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดยกเวนไวอยางชัดเจนเนื่องจากเปน    
อุปสรรคตอกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น หากมีการกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระ
หนี้คืนจากลูกหนี้ที่ เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไวในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ ผูทาํแผนก็ยอมที่จะตองจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยกําหนดวิธีการชําระ
หนี้คืนแกผูซื้อใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาวดวย   

 (2) ศาลสามารถพิจารณาและมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรซึ่งใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อดวยการลด
จํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ได เนื่องจากดังที่ไดกลาวในขอ (1) วาในกรณีที่ลูกหนี้ประเภทดังกลาว
ลมละลาย นอกจากผูซื้อจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของลูกหนี้ที่แบงในระหวาง
เจาหนี้ตามลําดับการชําระหนี้ที่กฎหมายกําหนดแลว ผูซื้อยังมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
หรือบานพรอมที่ดินไดตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ดังนั้น ใน

                                                  
42 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
43 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
44 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 
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การพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจดังกลาวหรือไมนั้น ศาลจะ
พิจารณาเพียงแตวาขอเสนอในการชําระหนี้คืนผูซื้อภายหลังทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวยการ
ลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ตามแผนฟนฟูกิจการมีจํานวนมากกวาเงินที่ผูซื้อจะไดรับจากการแบง
ทรัพยสินในระหวางเจาหนี้ตามลําดับการชําระหนี้ในกรณีลูกหนี้ลมละลายไมได แตศาลตอง
พิจารณาตอไปวาผูซื้อยังมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินได ซึ่งเมื่อคํานวณ
มูลคาของที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินที่จะไดรับโอนกรรมสิทธิ์เปนเงินแลวอาจมากกวาเงินที่ผูซื้อจะ
ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ ซึ่งหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาเปนเชนนั้น ก็ตองถือวาเปน
กรณีที่เมื่อการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จจะทําใหเจาหนี้ผูซื้อไดรับชําระหนี้นอยกวา
กรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย45 และศาลจะตองมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
ผูเขียนเห็นวา หากศาลมีแนวการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจ
บานจัดสรรที่ใชการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อดวยการลดจํานวนลง (Hair-Cut)    
ดวยการมีคําส่ังไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการที่มีลักษณะดังกลาว ก็จะสงผลใหผูทําแผนนํา
วิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้วิธีอ่ืนๆ ซึ่งกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อนอยกวากวาการลดจํานวนหนี้
ลง (Hair-Cut) มาใชในการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อ เชน เลือกใชวิธีการปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดวยการขยายเวลาชําระหนี้ หรือการใหระยะเวลาปลอดหนี้ เปนตน 

4.3.2 การไมจัดกลุมผูซ้ือที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผลกระทบประการถัดไปที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย คือ การไมจัดกลุมผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับ
ชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจาก กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้
ทั้งหลายที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอ  
เจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดจึงจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ46 หากเจาหนี้รายใดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ภายหลังครบกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดแลว เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองมีคําสั่ง  
ไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้รายนั้นไวพิจารณาไมวาจะมีเหตุอันใดที่ทําให
เจาหนี้ไมสามารถยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด       
                                                  

45 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
46 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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เจาหนี้รายนั้นจึงหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะดําเนินการ
เปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการหรือไม เวนแต จะไดมีการระบุไวในแผนฟนฟูกิจการใหเจาหนี้
ซึ่งไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธไิดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการดวย47  

ดังนั้น การมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการ หรือไมไดยื่นภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดจึงขึ้นอยูกับการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการของผูทําแผนซึ่งมีดุลพินิจที่จะระบุใหผูซื้อรายดังกลาวมีสิทธิ หรือไมมีสิทธิไดรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการก็ได อันจะเห็นไดจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการฟนฟูกิจการซึ่งมีทั้งแผนฟนฟูกิจการที่ระบุใหผูซื้อซึ่งไมไดขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับผูซื้อซึ่งขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการทุกประการ หรือใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้เชนเดียวกันแตเงื่อนไขการชําระหนี้
อยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน48 และแผนฟนฟูกิจการที่ไมระบุใหผูซื้อซ่ึงไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ49  

จากบทบัญญัติดังกลาว สงผลกระทบตอผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ หรือไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดและผูทําแผนไมไดระบุใหมี
สิทธิได รับชําระหนี้ในแผนฟนฟูกิจการเปนอยางมาก ผูซื้อจึงตองยื่นคํารองคัดคานคําสั่ง            
เจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ส่ังไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของตนตอศาลเพื่อรักษา
สิทธิของตนเอง50 และแนวการพิจารณาของศาลในหลายคดีปรากฏวา ศาลมีคําสั่งกลับให         
เจาพนักงานพิทักษทรัพยรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อไวดําเนินการตอไป เชน 
คดีที่ผูซื้อรายหนึ่งไดยื่นคํารองคัดคานคําสั่งเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ไมรับคําขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการในมูลหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมทาวนเฮาสเนื่องจากผูซื้อไดยื่นขอรับ
ชําระหนี้เมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งใหยกคํารองของผูซื้อ  
แตศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา มีเหตุตามกฎหมายที่จะรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ
ของผูซื้อรายนี้ไวพิจารณาเนื่องจากที่อยูของผูซื้อที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ซึ่งลูกหนี้             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนําสงและเจาพนักงานพิทักษทรัพยใชในการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผน
และแจงกําหนดเวลาในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเปนสถานที่ทํางานเกาของผูซื้อซ่ึง    

                                                  
47 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
48 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 
49 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 2608/2546 
50 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 146 
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ผูซื้อออกจากงานมากวา 5 ปแลว ผูซื้อจึงไมทราบคําสั่งตั้งผูทําแผนและกําหนดเวลาใหยื่นคําขอรบั
ชําระหนี้ของเจาพนักงานพิทักษทรัพย ศาลฎีกาจึงพิพากษากลับใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรับ 
คําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อไวดําเนินการตอไปตามมาตรา 90/26 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย 
พ.ศ.248351 หรือกรณีที่ที่อยูของผูซื้อที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ซึ่งลูกหนี้นําสงและ             
เจาพนักงานพิทักษทรัพยใชในการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและแจงกําหนดเวลาในการขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการเปนภูมิลําเนาเกาที่ผูซื้อใชในการทําสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งผูซื้อไดยาย
ภูมิลําเนาไปแลว จึงยังถือไมไดวาผูซื้อไดทราบถึงการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและกําหนดเวลาขอรับ
ชําระหนี้ คดีมีเหตุตามกฎหมายที่จะรับคําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อไวพิจารณา52 ผลของคําพิพากษา
ดังกลาวสงผลใหผูทําแผน หรือผูบริหารแผนตองทําการแกไขแผนฟนฟูกิจการเพื่อเพิ่มเติมใหผูซื้อที่
ยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดมีสิทธิไดรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการดวย 

4.3.2.1 แนวทางแกไขการไมจัดกลุมผูซ้ือที่ไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

เมื่อพิจารณาตามผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไขดังตอไปนี้ 

(1) ควรใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณารับคําขอรับชาํระหนี้
ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อรวมทั้งของเจาหนี้อ่ืนๆ ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได 
หากเจาพนักงานพิทักษทรัพยตรวจสอบพยานหลักฐานของเจาหนี้แลวเหน็วามีเหตุตามกฎหมายที่
เจาหนี้จะยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เชน เจาหนี้
ไมทราบกําหนดเวลายื่นขอรับชําระหนี้เนื่องจากที่อยูของเจาหนี้ตามบัญชีรายชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ที่ลูกหนี้เสนอตอศาลและเจาพนักงานพิทักษทรัพยใชแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและแจง
กําหนดเวลายื่นขอรับชําระหนี้ใหเจาหนี้ทราบไมใชภูมิลําเนาของเจาหนี้ในปจจุบัน หรือไมปรากฏ
ชื่อเจาหนี้ในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้นําสงเลย ซึ่งตามกฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหลูกหนี้ตองแสดงใหชัดแจงถึงรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหมดที่มีอยูทั้งในกรณีที่ลูกหนี้
เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเอง53 และในกรณีที่เจาหนี้เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการ54 การไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดดังกรณีที่ 

                                                  
51 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6658/2546 
52 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4227/2547 
53 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคทาย 
54 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสอง 
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กลาวมาจึงไมใชความผิดของเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงควรมีดุลพินิจที่จะรับคําขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ไวพิจารณาได  

การใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจในการพิจารณารับ 
คําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดอันเปน
อํานาจของศาลดังกลาวนี้ อาจเทียบไดกับการที่กฎหมายลมละลายกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยในคดีลมละลายไมมีอํานาจที่จะมีคําสั่งเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับชําระหน้ีตามคําขอรับชําระ
หนี้ในคดีลมละลายของเจาหนี้ไดโดยเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีลมละลายจะตองทํา
ความเห็นเรื่องหนี้สินที่เจาหนี้ขอรับชําระเสนอตอศาล55เพื่อใหศาลพิจารณาและมีคําสั่งเกี่ยวกับ
สิทธิในการไดรับชําระหนี้ตอไป56 แตกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยใน
คดีฟนฟูกิจการมีอํานาจพิจารณาและมีคําสั่งเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับชําระหนี้ตามคําขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ได57 โดยไมตองเสนอความเห็นใหศาลเปนผูพิจารณาและมีคําสั่ง
แตอยางใด ดังนั้น จะเห็นไดวาเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการไดมีอํานาจเชนเดียวกับ
ศาลในการพิจารณาคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการอยูแลว หากใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจในกรณีนี้เพิ่มข้ึนก็ยอมจะชวยลดปริมาณคดีสาขาของคดีฟนฟูกิจการที่
จะตองขึ้นสูศาลและชวยบรรเทาความเสียหายของเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได เนื่องจากเจาพนักงานพิทักษทรัพยจะไดชวย
กลั่นกรองและรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟกูิจการของเจาหนี้ที่มีเหตุตามกฎหมายทีจ่ะยืน่ขอรบั
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดโดยไมตองไปสูการพิจารณาคดี
ในชั้นศาล และเจาหนี้จะเกิดความมั่นใจวาตนจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 

(2) ควรควบคุมการใชดุลพินิจของผูทําแผนเกี่ยวกับการระบุใหเจาหนี้ที่ไมได
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ คือ ผูทําแผนจะตอง
กําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด
แตเปนผูที่มีรายชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบทาย   
คํารองขอใหฟนฟูกิจการ58 บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่

                                                  
55 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 105 
56 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 106 และมาตรา 107  
57 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคแรก 
58 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6  
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เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ59 หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน60 ใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการเชนเดียวกับ
เจาหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ เนื่องจากผูทําแผนยอมทราบถึงหนี้สินจํานวนดังกลาว
ของเจาหนี้เหลานั้นตั้งแตในชวงเวลาของการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ ผูทําแผนจึงสามารถนําหนี้
จํานวนดังกลาวมารวมกับจํานวนหนี้ที่เจาหนี้ อ่ืนๆ ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเพื่อหา
แนวทางในการปรับโครงสรางหนี้และชําระคืนใหแกเจาหนี้ทั้งหลายไดในคราวเดียว ดังนั้น       
หากผูทําแผนไมนํารายชื่อของเจาหนี้ที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อ หรือคําชี้แจงมาระบุในแผนฟนฟู
กิจการดวยเหตุผลเพียงวาเจาหนี้ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ พฤติการณดังกลาวยอม
สอใหเห็นวาผูทําแผนจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยไมสุจริตได หรือหากผูทําแผนนํารายชื่อของเจาหนี้
ดังกลาวมาระบุใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในแผนฟนฟูกิจการแตกําหนดใหเงื่อนไขการชําระหนี้ข้ึนอยู
กับดุลพินิจของผูบริหารแผน เชนนี้ยอมเห็นไดวาเปนกรณีที่ถือวาแผนฟนฟูกิจการมิไดกําหนดเวลา
ชําระหนี้ใหแกเจาหนี้จึงถือวาแผนฟนฟูกิจการขาดรายการเกี่ยวกับวิธีการฟนฟูกิจการอันเปน
สาระสําคัญ61 ศาลจึงอาจมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการได 

สวนในกรณีของเจาหนี้ที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดนั้นเปนผูซึ่งไมมีรายชื่อปรากฏอยูทั้งในบัญชีรายชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ทั้งหลายที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่
ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและ
ทรัพยสินที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ผูทําแผนยอมไมทราบถึงหนี้จํานวนดังกลาวและ   
ไมสามารถระบุใหเจาหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได การจัดทําแผนฟนฟูกิจการของ
ผูทําแผนในกรณีนี้จึงถือวาเปนการจัดทําแผนโดยสุจริตแลว ผลกระทบประการนี้ผูเขียนเห็นวา 
สามารถแกไขไดตามแนวทางที่ (1) คือ การใหเจาพนักงานพทิักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณา
รับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ดังกลาวไดเนื่องจากถือวามีเหตุตามกฎหมายที่
เจาหนี้จะยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เพื่อที่เจาหนี้
จะไดไมตองยื่นคํารองคัดคานคําส่ังเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการไวพิจารณาตอศาล62 หรือในกรณีที่เจาหนี้ดังกลาวไมไดมายื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู

                                                  
59 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสอง 
60 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/35(2) และ (6) 
61 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546 
62 โปรดดูขอ 4.3.2.1 (1)แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อ (Hair-Cut) หนา 146 



 156

กิจการแตไดรองทุกขตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยในฐานะเปนพนักงานสอบสวนตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา63วาการกระทําของผูบริหารของลูกหนี้โดยการยื่นบัญชีรายชื่อ
และที่อยูของเจาหนี้ หรือยื่นคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้โดยไมระบุชื่อเจาหนี้
เหลานั้นเปนเท็จในสาระสําคัญซึ่งทําใหเจาหนี้เสียหาย64 และหากเมื่อดําเนินการตามกระบวนการ
ทางอาญาจนเสร็จสิ้นแลวปรากฏวา บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ หรือคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการ
และทรัพยสินของลูกหนี้เปนเท็จในสาระสําคัญซึ่งทําใหเจาหนี้ไดรับความเสียหายจริง ซึ่งผูบริหาร
ของลูกหนี้จะตองรับโทษทางอาญาตามที่กาํหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา นอกจาก
การกําหนดโทษทางอาญาใหแกผูบริหารของลูกหนี้แลวยังควรที่จะใหเจาหนี้ผูที่ไดรับความ
เสียหายไดรับการเยียวยาดวยการกําหนดใหผูทําแผน หรือผูบริหารแผนตองแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ใหเจาหนี้ดังกลาวมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกจิการดวย 

4.3.3 การบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทํากับผูซ้ือเนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

ผลกระทบอีกประการที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของผูทําแผน คือ การที่ผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาเดิมที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํากับผูซื้อ  

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจาก กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะระบุใหมีการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่เห็นวามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึง
ไดในแผนฟนฟูกิจการ65 และใหผูบริหารแผนมีอํานาจที่จะบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาตามที่
ระบุในแผนฟนฟูกิจการดังกลาว66 โดยไมมีขอจํากัดในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนไว ผูทําแผนจึงสามารถกําหนดใหมีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาไดทุกประเภทสัญญาที่เห็นวากอใหเกิดภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงได แมวา
สัญญาบางประเภทที่ทําขึ้นระหวางลูกหนี้กับเจาหนี้นั้นจะเปนสัญญาที่เจาหนี้มีอํานาจตอรอง    
ไมเทาเทียมกับลูกหนี้ซึ่งเจาหนี้ไดรับความคุมครองดานสัญญาตามกฎหมายอื่นๆ เจาหนี้จึงตอง
ไดรับผลกระทบจากการถูกผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา  

                                                  
63 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 160 
64 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/84(4) 
65 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
66 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41ทวิ 
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ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในบาง
คดีพบวา มีการระบุใหสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึง
ได และเมื่อผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาก็จะสงผลใหลูกหนี้ไมตอง
ปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวแมวาการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะไมไดเปนเหตุให
หนี้ตามสัญญาเดิมระงับก็ตาม ผูซื้อที่ถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจึงไมสามารถบังคับให
ลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมได แตตองไปขอรับชําระหนี้คาเสียหายจากการถูกบอกปดไมยอมรับ
สิทธิตามสัญญาตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย เชน แผนฟนฟูกิจการธุรกิจบานจัดสรรและธุรกิจ
อาคารชุดรายหนึ่ง กําหนดใหหนังสือสัญญาใดๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการที่ยังดําเนินการไมเสร็จ
สมบูรณซึ่งยังไมไดถูกบอกเลิกโดยลูกหนี้ หรือผูซื้อจะถูกยกเลิกเนื่องจากเปนสัญญาที่กอใหเกิด
ภาระแกลูกหนี้เกินสมควร โดยผูซื้อที่เกี่ยวของกับโครงการเหลานี้ที่ไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในคดี
แลว หรือไมไดยื่นขอรับชําระหนี้แตมีรายชื่อปรากฏอยูในแผนฟนฟูกิจการจะไดรับการปฏิบัติตามที่
กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ สวนผูซื้อรายใดที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้และไมไดมีรายชื่อปรากฏ
ในแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อรายนั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองใดๆ ตอลูกหนี้รายนี้ในอนาคต67 หรือแผน
ฟนฟูกิจการธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่ง กําหนดใหผูบริหารแผนมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญา
ที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดทั้งที่มีอยูในปจจุบันและที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต68  

เมื่อพิจารณาถึงการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได69 
ผูเขียนเห็นวา การใหผูบริหารแผนมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนเปนการชวยใหลูกหนี้ไมตองแบกรับภาระจากสัญญาที่ลูกหนี้ไดทําไวกอนเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการอันเปนการลดอุปสรรคในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหสามารถดําเนิน
กิจการตอไปได ดังจะเห็นไดจากกฎหมายฟนฟูกิจการของตางประเทศ เชน พระราชบัญญัติ
ลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) ไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับ
การใหอํานาจแก the debtor in possession หรือ trustee ในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดปรากฏอยูเชนกัน70 อยางไรก็ตาม เมื่อการ

                                                  
67 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543 
68 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1214/2544 
69 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.9 การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

หนา 120 
70 โปรดดูบทที ่3 ขอ 3.9.1 ความหมายของสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนทีจ่ะพึง

ได หนา 121  
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บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญากอใหเกิดผลกระทบดังกลาวขางตนจึงควรมีแนวทางแกไข
ดังตอไปนี้  

4.3.3.1 แนวทางแกไขการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํากับผูซ้ือเนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงได 

 (1) ควรมีขอจํากัดในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดในกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ กําหนดใหผูบริหารแผนไมสามารถใช
อํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาประเภทที่ทําขึ้นโดยเจาหนี้มีอํานาจตอรองไมเทาเทียม
กับลูกหนี้  

แนวทางแกไขที่ผูเขียนไดเสนอในขอ (1) ไดปรากฏอยูในมาตรา 1113 chapter 
11 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) 
คือ the debtor in possession หรือ trustee จะบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวาง
ลูกหนี้ ในฐานะนายจางกับสหภาพแรงงานเพื่อตกลงเกี่ยวกับสภาพการจาง  (collective 
bargaining agreement) เนื่องจากเปนสัญญาที่กอใหเกิดภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะ
พึงไดรับไดตอเมื่อไดกระทําตามวิธีการที่กําหนดไวในมาตรานี้เทานั้น มิฉะนั้น the debtor in 
possession หรือ trustee จะไมมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาประเภทดังกลาวได 

(2) ในกรณีที่ผูบริหารแผนยังคงมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา
ประเภทดังกลาวได ก็ควรมีบทบัญญัติที่กําหนดวิธีการและผลของการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาประเภทนี้เปนพิเศษเพื่อใหความคุมครองแกเจาหนี้ 

แนวทางแกไขที่ผูเขียนไดเสนอในขอ (2) ไดปรากฏอยูในพระราชบัญญัติ
ลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) คือ กฎหมายดังกลาวได
กําหนดใหการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาบางประเภทตองเปนไปตามวิธีการที่กําหนดไว
เปนพิเศษในมาตรา 365 เชน มาตรา 365(b)(3) และมาตรา 365(h)(1)(c) ใชกับสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยในศูนยการคา (a lease of real property in a shopping center) มาตรา 365 
(c)(4) และมาตรา 365(d)(5) ถึง (9) ใชกับสัญญาเชาทางเขาเครื่องบิน หรือประตูขึ้นเครื่องบิน (a 
lease of aircraft terminals or aircraft gate a an airport) มาตรา 365(d)(3) และ (4) ใชกับ
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมิใชที่อยูอาศัย (a lease of nonresidential real property) มาตรา 
365(d)(10) ใชกับสัญญาเชาสังหาริมทรัพยซึ่งมิไดใชเพื่อการบริโภค เชน สัญญาเชาอุปกรณและ
สินคาตางๆ เพื่อใชในการดําเนินธุรกิจ (a lease of nonconsumer personal property) มาตรา 
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365(h)(2) และมาตรา 365(i) และ (j) ใชกับสัญญาขายอสังหาริมทรัพย หรือสัญญาขายกรรมสิทธิ์
รวมหรือสิทธิการเชารวม (a sale of real property or a sale of a timeshare interest) มาตรา 
365(n) ใชกับสัญญาใหใชสิทธิในทรัพยสินทางปญญา (a licenses of intellectual property)  
การกําหนดใหใชวิธีการพิเศษสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาบางประเภทนั้นเปนไป
ตามเหตุผลที่วาสัญญาเหลานั้นเปนสญัญาที่มีปญหาและมีปจจัยสําคัญที่เฉพาะและแตกตางจาก
สัญญาประเภทอื่นๆ71  

ในกรณีของสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผู ซ้ือกับลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ผูเขียนเห็นวาเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยผูซื้อมีอํานาจตอรองไมเทาเทียมกับ
ลูกหนี้ อันจะเห็นไดจากการที่ตองมีบทบัญญัติใหความคุมครองผูซื้อในดานสัญญาปรากฏอยูใน
กฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.252272 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.254073 และพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.254374 เปนตน เพื่อชวยใหผูซื้อไมถูกเอาเปรียบในการทําสัญญากับลูกหนี้ จึงถือ
ไดวาสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้เปนสัญญาที่มีปญหาและมีปจจัยสําคัญที่เฉพาะและ
แตกตางจากสัญญาประเภทอื่นๆ แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการของประเทศไทย ปรากฏวาผูซื้ออาจถูกบอกเลิกสัญญาจากลูกหนี้ซึ่งเปนฝายผิดสัญญาโดย
ผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นกับลูกหนี้โดยผูซื้อไมไดรับความ
คุมครองเปนพิเศษดังเชนที่ปรากฏในพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา ดังนั้น จึงควรที่จะมีการใหความคุมครองแกผูซื้อเปนพิเศษโดยพิจารณาตามวิธีการ
ที่ปรากฏในพระราชบัญญัติดังกลาว คือ  

 

                                                  
71 Brian A. Blum, Bankruptcy and Debtor/Creditor Example and explanations, 

p.356. 
72 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.2.2 การคุมครองผูซื้อดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ.2522 หนา 55 
73 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.3 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม

เปนธรรม พ.ศ.2540 หนา 59 
74 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.4.2 (2) การคุมครองผูซื้อเร่ืองแบบสัญญาจะซื้อจะขายหลังไดรับ

อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หนา 66 
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มาตรา 365 (i) บัญญัติวา  

(1) ถา trustee บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาขายอสังหาริมทรัพย หรือ
สัญญาขายกรรมสิทธิ์รวมหรือสิทธิการเชารวมในทรัพยสินซึ่งผูซื้อไดครอบครองทรัพยสินนั้นอยู
เนื่องจากเห็นวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนของลูกหนี้ ในกรณีเชนนี้ ผูซื้ออาจเลือก
ที่จะปฏิบัติดังเชนวาสัญญาดังกลาวไดส้ินสุดลงแลว หรือจะยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ซื้อ
ขายหรือทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมตอไปก็ได 

(2) ในกรณีที่ผูซื้อเลือกที่จะยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายหรือ
ทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมตอไป 

(a) ผูซื้อจะตองชําระเงินตามที่กําหนดไวในสัญญาตอไปจนครบถวน แต
ในกรณีที่ผูซื้อไดรับความเสียหายภายหลังจากวันที่ถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาอัน
เนื่องมาจากการที่ลูกหนี้ไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาใหสําเร็จ ผูซื้ออาจจะขอหักกลบลบหนี้
คาเสียหายที่ผูซื้อไดรับดังกลาวกับจํานวนเงินที่ผูซื้อตองชําระตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตไมมี
สิทธิที่จะขอรับชําระหนี้คาเสียหายดังกลาวในสวนที่เกินกวาจํานวนที่มีการหักกลบลบหนี้จากกอง
ทรัพยสินของลูกหนี้ และ 

(b) trustee จะตองโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายหรือ
ทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมใหกับผูซื้อตามที่กําหนดไวในสัญญา การโอนกรรมสิทธิ์จะทําใหลูกหนี้
หลุดพนจากหนี้ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากสัญญาดังกลาว∗ 
                                                  

∗ Section 365(i) (1) If the trustee rejects an executory contract of the debtor for 
the sale of real property or for the sale of a timeshare interest under a timeshare plan, 
under which the purchaser is in possession, such purchaser may treat such contract as 
terminated, or, in the alternative, may remain in possession of such real property or 
timeshare interest. 

(2) If such purchaser remains in possession- 
(A) such purchaser shall continue to make all payments due under such 

contract, but may, offset against such payments any damages occurring after the date 
of the rejection of such contract caused by the nonperformance of any obligation of the 
debtor after such date, but such purchaser dose not have any rights against the estate 
on account of any damages arising after such date from such rejection, other than such 
offset ; and 
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มาตรา 365 (j) บัญญัติวา ในกรณีที่ผูซื้อปฏิบัติดังเชนวาสัญญาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือสัญญาซื้อขายกรรมสิทธิ์รวมหรือสิทธิการเชารวมในทรัพยสินไดส้ินสุดลงแลว
ตามที่กําหนดไวในมาตรา 365(i) หรือในกรณีที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้ตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนของลูกหนี้นั้นมิไดครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาว ผูซื้อมีสิทธิที่จะ
ยึดหนวงผลประโยชนที่ เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายดังกลาวเพื่อทดแทนราคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยที่ผูซื้อไดชําระใหกับลูกหนี้∗ 

4.3.4 การขายโครงการจัดสรรของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ใหกับผูลงทุนรายใหม  

ผลกระทบประการสุดทายที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของผูทําแผน คือ กรณีที่ผูทําแผนกําหนดวิธีการจัดการและหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขายโครงการจัดสรรบางสวนหรือทั้งหมดของลูกหนี้ใหกับผูลงทุน
รายใหม 

ในการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจบานจัดสรร หรือธุรกิจอาคารชุด        
ผูประกอบธุรกิจจะตองมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ทําการจัดสรรกอนจึงจะขอ
อนญุาตทําการจัดสรรที่ดิน จัดสรรที่ดินพรอมบาน75 หรือขออนุญาตจดทะเบียนเปนอาคารชุดได76 
ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจจึงมีทรัพยสินหลักเพื่อใชในการประกอบกิจการ ไดแก ที่ดินที่ทําการจัดสรร 
บานจัดสรร หรืออาคารชุดอยูในกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของตนเองซึ่งจะไดทําการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวใหแกผูซื้อตอไป  

                                                                                                                                               
(B) the trustee shall deliver title to such purchaser in accordance with the 

provisions of such contract, but is relieved of all other obligations to perform under such 
contract. 

∗ Section 365 (j) A purchaser that treats an executory contract as terminated 
under subsection (i) of this section, or a party whose executory contract to purchase real 
property from the debtor is rejected and under which such party is not in possession, 
has a lien on the interest of the debtor in such property for the recovery of any portion of 
the purchase price that such purchaser or party has paid. 

75 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21 
76 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6 
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โดยปกติเมื่อลูกหนี้ประสบปญหาทางดานการเงินและเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการซึ่งมีเจตนารมณที่จะชวยใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได
โดยไมตองลมละลาย ผูทําแผนตองจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยกําหนดวิธีการตางๆ ที่ชวยใหกิจการ
ของลูกหนี้สามารถดําเนินตอไปได เชน ลูกหนี้ประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ ผูทําแผนตองหาวิธีแกไขปญหาทางการเงินเพื่อใหลูกหนี้สามารถทํา
โครงการจัดสรรตอไปได อยางไรก็ตาม เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะกําหนดวิธีการจัดการและการหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ไดตามที่
เห็นสมควร77 ดังนั้น  หากผูทําแผนวิเคราะหสภาพทางการเงินของลูกหนี้แลวเห็นวาไมมี
ความสามารถที่จะทําโครงการจัดสรรที่ยังทําไมแลวเสร็จบางโครงการ หรือไมมีความสามารถที่จะ
ทําโครงการจัดสรรที่มีอยูทั้งหมดตอไปได ผูทําแผนก็ยอมที่จะเลือกกําหนดวิธีการจัดการและหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขายที่ดินจัดสรร บานจัดสรร หรืออาคารชุด        
ในบางสวนหรือทั้งหมดใหกับผูลงทุนรายใหมได  

การจัดการและการหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการดังกลาว
ขางตนอาจกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อได เนื่องจากแมวาผูซื้อจะทราบถึงการขายโครงการจดัสรร
ใหกับผูลงทุนรายใหม แตผูซื้อซึ่งไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ยังตองยอมรับชําระหนี้คืน
จากลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการโดยไมมีโอกาสไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากผู
ลงทุนรายใหม หรือในกรณีที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้แตมีการกําหนดใหขายโครงการจัดสรรใหแกผูลงทุนรายใหม ผูซื้อก็
อาจจะไมไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหมไดเนื่องจากการตกลงซื้อขาย
โครงการจัดสรรของลูกหนี้เปนการตกลงระหวางผูบริหารแผนกับผูลงทนุรายใหมเพียงสองฝาย  

4.3.4.1 แนวทางแกไขการขายโครงการจัดสรรของลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหกับผูลงทุนรายใหม   

เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไข คือ ในกรณีที่
ผูทําแผนกําหนดใหมีการจัดการและหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขาย
โครงการจัดสรรไมวาบางสวนหรือทั้งหมด ก็ตองมีมาตรการกําหนดใหผูลงทุนรายใหมที่ซื้อ
โครงการจัดสรรรับโอนสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย เพื่อที่ผูซื้อจะไดรับ
การปฏิบัติตามสัญญาจากผูลงทุนรายใหมตอไป แนวทางแกไขนี้เทียบไดกับการคุมครองผูซื้อเมื่อ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรลมละลายตามกระบวนการลมละลาย 

                                                  
77 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(3)(ฉ) 
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ซึ่งปรากฏอยูในมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 วา “......ในระหวางที่   
ผูซื้อมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรรไวกอน 
เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรรจากการขาย
ทอดตลาดจะตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบ
ธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ.....” บทบัญญัติดังกลาวนี้ผูเขียนไดเคยกลาวไวเปนแนวทางแกไขของขอ 
4.3.1 การลดจํานวนหนี้ของผูซื้อที่จะไดรับคืนตามแผนฟนฟูกิจการ เนื่องจากในตอนตนของ
บทบัญญัตินี้กําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลาย คือ มีสิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรรแทนการรับสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้ได สวนบทบัญญัติที่ผูเขียน
ไดนํามากลาวในขอนี้เปนการตอเนื่องวาในกรณีที่ผูซื้อเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรรจากลูกหนี้ประเภทดังกลาวและผูซื้อยังคงชําระเงินคาที่ดินจัดสรรหรือที่ดิน
พรอมบานจัดสรรใหกับเจาพนักงานพิทักษทรัพยตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยยังมิไดมีการทําผิด
สัญญา หามมิใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยทําการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรร หรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรร เวนแต จะเปนการขายทอดตลาดทั้งโครงการจัดสรรซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรร
จากการขายทอดตลาดจะตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรรและรับโอนทั้งสิทธิและหนาที่ที่
ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย เทากับเปนหลักประกันวาแมลูกหนี้จะลมละลายและมีการ
ขายทอดตลาดโครงการจัดสรรใหกับผูอ่ืน ผูซื้อก็ยังคงจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาจากผูซื้อ
โครงการจัดสรรเชนเดิม  

4.4 กรณีที่ผู ซ้ือไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่ง       
ไมเห็นชอบดวยแผน 

ผลกระทบประการที่สี่ที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ กรณีที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตาม
แผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นในคดีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่ง    
ยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลลมละลายกลางพิจารณา      
ไตสวนคํารองแลวจึงมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาวและมีคําส่ังตั้งบริษัท อ. เปน 
ผูทําแผนเมื่อวันที่ 2 พฤษภาคม 2543 ผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการจนแลวเสร็จโดยจัดให    
ผูซื้อที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจํานวน 205 รายเปนเจาหนี้กลุมที่ 10 ภาระหนี้ที่ผูซื้อมา
ขอรับชําระหนี้จะถูกลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือเพียงเงินตนเดิมเต็มจํานวนถือเปนยอด
หนี้ใหม และทําการผอนชําระคืนภายในระยะเวลา 6 ป ตั้งแตป 2544 ถึงป 2549 ซ่ึงในปแรก      
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จะเปนระยะเวลาปลอดเงินตนและดอกเบี้ยโดยไมมีการชําระเงินตนและดอกเบี้ย จากนั้นจึงทยอย
ชําระหนี้จนครบจํานวน สวนผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจํานวน 106 รายจัดเปน
เจาหนี้กลุมที่ 14 โดยกําหนดใหผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง  คาความเสียหายจากการที่ถูกบอกปดสัญญาดังกลาวและภาระหนี้จะเหลือ
เพียงหนี้เงินตนเต็มจํานวน สําหรับเงื่อนไขการชําระเงินใหแกผูซื้อกลุมนี้ใหอยูในดุลพินิจของ
ผูบริหารแผน ที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแผนฟนฟูกิจการแลวมีมติพิเศษยอมรับแผน และศาล
ลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนเมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 254378 เจาหนี้บางรายไมเห็นดวย
กับคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงไดยื่นอุทธรณคัดคานคําสั่งดังกลาวตอศาลฎีกา ในระหวางการ
พิจารณาของศาลฎีกาปรากฏวาผูบริหารแผนไดยื่นคํารองตอศาลลมละลายกลางวาการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนแลวตามมาตรา 90/70 แหงพระราชบัญญัติ
ลมละลาย พ.ศ.2483 ขอใหศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลว
มีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของลูกหนี้เมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2546 ตอมาภายหลังศาลฎีกา
ไดพิจารณาคําอุทธรณคัดคานคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจนเสร็จแลวมีคําพิพากษากลับคําสั่งของ
ศาลลมละลายกลางเปนวามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้เมื่อวันที่ 5 มีนาคม 2546 เหตุผลประการหนึ่งที่ศาลยกขึ้นประกอบการพิจารณาใน
ประเด็นวาแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้ชอบดวยกฎหมายหรือไมและมีความเกี่ยวของกับผูซื้อ
โดยตรง คือ กําหนดการชําระหนี้สําหรับเจาหนี้กลุมที่ 14 ผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่กําหนดใหเงื่อนไขในการชําระเงินใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน ศาลเห็นวาเปนกรณีที่
ถือวาแผนฟนฟูกิจการนั้นมิไดกําหนดเวลาชําระหนี้ใหแกผูซื้อไว จึงถือวาแผนฟนฟูกิจการขาด
รายการเกี่ยวกับวิธีการฟนฟูกิจการอันเปนสาระสําคัญ79 เมื่อศาลฎีกามีคําพิพากษากลับคําสั่งของ
ศาลลมละลายกลางเปนวามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ จึงมีประเด็นปญหาที่ศาลลมละลายกลางตองพิจารณาวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม
ตามมาตรา 90/58 วรรคทาย แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ศาลลมละลายกลาง
พิจารณาแลว  เห็นวา หลังจากที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ลูกหนี้ไดปฏิบัติ
ตามแผนจนสําเร็จโดยชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายครบถวนในกระบวนการฟนฟูกิจการและ
ปฏิบัติไปตามแผนถูกตองครบถวนแลว เจาหนี้ทั้งหลายไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนไวกอน
วันที่ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการดังกลาว ดังนั้น คําสั่ง
ของศาลฎีกาจึงไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลว

                                                  
78 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ.22/2543 
79 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546 
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ตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวดังที่บัญญัติไว
ตามมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทําของผูทําแผนและผูบริหาร
แผนดังกลาวจึงมีผลโดยสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผน หนี้ของ
เจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการครบถวนแลวจึงเปน
อันระงับส้ินไป ดังนั้น ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไป
แลว เมื่อลูกหนี้หลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึง
ไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณา
ในประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จึงมีผลใหการดําเนินคดีสิ้นสุดลง ใหจําหนายคดีออกเสียจากสารบบความ 

จากการวินิจฉัยของศาลลมละลายกลางในประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้            
ลมละลายหรือไมดังกลาวขางตน กอใหเกิดผลกระทบตอผูที่ซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้รายนี้
เนื่องจากผูซื้อที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดรับชําระหนี้เพียงเงินตนเดิมโดยไมไดรับ
ดอกเบี้ยที่คางชําระเพราะแผนฟนฟูกิจการกําหนดใหทําการลดจํานวนดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้น 
สวนผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อ
จะขายและไดรับชําระหนี้คาความเสยีหายจากการถูกบอกปดสัญญาเพียงเทากับจํานวนเงินตน
เดิมโดยไมไดรับดอกเบี้ยที่คางชําระเชนกัน 

4.4.1 แนวทางแกไขกรณีที่ผูซ้ือไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟู
กิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน 

ดวยความเคารพตอคําสั่งของศาลลมละลายกลาง ผูเขียนไมเห็นดวยกับ
การวินิจฉัยของศาลลมละลายกลางดังจะไดทําการวิเคราะหตอไปนี้ คือ เมื่อศาลฎีกาซึ่งเปน
ศาลสูงสุดพิพากษากลับคําสั่งศาลลมละลายกลางเปนไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ยอมสงผลใหแผนฟนฟูกิจการตองตกไปไมสามารถนํามาใชในการดําเนินการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการ และไมอาจมีผลผูกมัดเจาหน้ีที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการและ
เจาหนี้ซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ80 และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ ยอมสงผลใหลูกหนี้ตองสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูบริหารของลูกหนี้
จึงกลับมามีอํานาจในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ดังเดิม และผูถือหุนของลูกหนี้
กลับมามีสทิธิตามที่กฎหมายกําหนด81 สวนเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ไมวาจะไดขอรับชําระหนี้ใน
                                                  

80 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 
81 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/74 
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การฟนฟูกิจการหรือไมก็ตามยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามมูลหนี้เดิม82โดยเจาหนี้สามารถ
ฟองรองบังคับชําระหนี้ทางแพงจากลูกหนี้ หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการ
ลมละลายไดเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ภายใตกระบวนการ
ฟนฟูกิจการไดส้ินสุดลงเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกจิการ83 ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา 
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้รายนี้ไมวาจะเปนผูซื้อที่ไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หรือ   
ผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการยอมมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงินตนพรอมดอกเบี้ยคืน
จากลูกหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมโดยไมมีการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut)  

สวนในประเด็นของมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่ง
บัญญัติวา “ คําสั่งศาลที่ใหยกคํารองขอ ยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการและยกเลิกการฟนฟูกิจการ  
ไมกระทบถึงการใดที่เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือ
ผูบริหารแผนชั่วคราวไดกระทําไปแลวกอนศาลมีคําสั่งเชนวานั้น ” และศาลลมละลายกลางไดยก
มาตราดังกลาวประกอบการวินิจฉัยวา คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของศาลฎีกาไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบถึงการใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลว
ตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว การกระทําของ
ผูทําแผนและผูบริหารแผนดังกลาวจึงมีผลโดยสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่
ระบุไวในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งผูรองขอไดชําระหนี้ตามแผนครบถวน
แลวจึงเปนอันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ได
สมบูรณไปแลว ผูเขียนเห็นวา การตีความมาตราดังกลาวในความหมายเชนนี้ไมนาจะ
ถูกตอง เนื่องจากดังที่ไดกลาวไปขางตนวาเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ยอมสงผลใหเจาหนี้ทุกรายแมจะไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้
เงินตนพรอมดอกเบี้ยจากลูกหนี้ปรากฏตามมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.
2483  แตการตีความของศาลลมละลายกลางไมไดคํานึงถึงบทบัญญัติดังกลาว จึงสงผลใหเจาหนี้
ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้เพียงจํานวนตามที่กําหนดในแผน
ฟนฟูกิจการโดยไมมีสิทธิเรียกรองใหลูกหนี้ชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลง (Hair-cut) ในขณะที่
หากเปนเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการกลับยังคงมีสิทธิเรียกรองใหลูกหนี้ชําระ 
เงินตนพรอมดอกเบี้ยไดเต็มจํานวน อันกอใหเกิดความไมเทาเทียมกันในระหวางเจาหนี้ทั้งหลาย 
ผูเขียนจึงเห็นวา ควรที่จะตองตีความมาตรา 90/76 ประกอบกับมาตรา 90/61(2) ดวย คือ ตอง

                                                  
82 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61(2) 
83 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12   
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ยึดถือหลักกฎหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 90/61(2) วา เมื่อศาลมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้แลวใหเจาหนี้ทั้งหลายแมวาจะไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ สวนหลักกฎหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 90/76 นั้นในกรณีนี้มี
ความหมายเพียงวา คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของศาลฎีกาไมกระทบถึงการชําระหนี้ใหแก
เจาหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนฟนฟูกิจการโดยผูบริหารแผนกอนศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว คือ 
ผูซื้อที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการไปแลวไมจําเปนตองคืนเงินที่ตนไดรับชําระหนี้ใหแก
ลูกหนี้ และผูซื้อยังคงมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลง (Hair-cut) จากการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้เนื่องจากแผนฟนฟูกิจการไมไดรับการเห็นชอบจากศาล แผนฟนฟูกิจการจึง
ไมอาจมีผลผูกพันใหผูซื้อตองยินยอมรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ลูกหนี้จึงยังมี
หนาที่ตองชําระหนี้ในสวนที่เหลือภายหลังหักสวนที่ชําระไปแลวตามแผนฟนฟูกิจการใหแกผูซื้อจน
ครบจํานวน 

ทั้งนี้ จากแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผูเขียนไดเสนอมาอาจกอใหเกิดความสงสัยถึงเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ เชน เจาหนี้การคา หรือเจาหนี้แรงงานวาควรมีสิทธิอยางไรในกระบวนการฟนฟู
กิจการ ผูเขียนเห็นวา เจาหนี้กลุมนี้ตางก็ไดรับผลกระทบจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้และควรไดรับการคุมครองเปนพิเศษเชนกัน เชน ในกรณีของเจาหนี้แรงงาน ตามมาตรา 
507(a)(3) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 
1978) กําหนดใหเงินเดือนและคาจางที่ลูกหนี้คางชําระตอเจาหนี้แรงงานเปนหนี้ที่ไดรับชําระกอน
หนี้อ่ืนโดยจัดอยูในลําดับที่สาม เพื่อใหลูกจางไดมีโอกาสไดรับชําระเงินเดือนและคาจางใน
ทันทีทันใด ลูกจางจึงไมขาดรายไดสําหรับเลี้ยงชพีของตนเองและรูสึกวามีหลักประกันมากขึ้นที่จะ
ทํางานกับลูกหนี้ที่อยูในกระบวนการฟนฟูกิจการตอไป84 นอกจากนี้ ตามมาตรา 1113 ยังกําหนด
วิธีการสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางลูกหนี้กับสหภาพแรงงาน
เนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนไวเปนกรณีพิเศษดวย85 ดังนั้นจึงสมควรทีจ่ะได
มีการศึกษาผลกระทบที่เกิดกับเจาหนี้ประเภทดังกลาวโดยละเอียดเพื่อหาแนวทางแกไขตอไป 

 

                                                  
84 Brian A. Blum, Bankruptcy and Debtor/Creditor Examples and Explanations, 

pp. 388-389.    
85 โปรดดูบทที่ 4 ขอ 4.3.3.1(1) แนวทางแกไขการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชน หนา 158 



บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ไดแก ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร และธุรกิจอาคารชุดเปนการประกอบธุรกิจใน
ลักษณะของการจัดหาที่ดินเปลาแบงเปนแปลงยอย จัดหาที่ดินเปลาแบงเปนแปลงยอยพรอม
กอสรางบาน และจัดหาที่ดินเปลาพรอมกอสรางอาคารชุดเพื่อจําหนายใหแกผูที่ตองการที่อยู
อาศัยเปนของตนเองโดยประสงคที่จะไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพยเปนผลตอบแทน  

 ในยุคแรกของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ผูประกอบธุรกิจ
มีความอิสระอยางมากเนื่องจากยังไมมีกฎหมายเพื่อควบคุมการประกอบธุรกจิโดยเฉพาะ ตอมา
เมื่อเกิดปญหาผูซื้อถูกเอาเปรียบมากขึ้น รัฐจึงออกกฎหมายพิเศษเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ
โดยเฉพาะ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการ
ประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ่ง
บัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอาคารชุด นอกจากนี้ ยังมีกฎหมายพิเศษฉบับอ่ืนที่ไมได
ถูกบัญญัติข้ึนเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะแตมีบทบัญญัติที่ใหความ
คุมครองแกผูซ้ือในฐานะเปนผูบริโภค ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และ
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ดังนั้น ในปจจุบันผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจึงตองอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายดังกลาวสงผลใหผูซื้อไดรับความ
คุมครองมากขึ้น 

ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองใชเงินทุนจํานวนมากเพื่อทําโครงการ
จัดสรรใหเสร็จสมบูรณ ดังนั้น หากผูประกอบธุรกิจขาดการวางแผนทางการเงินและวิเคราะหงบ
ทางการเงินที่ดี หรือมีเหตุการณซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจเกิดข้ึน ก็อาจประสบปญหา
ทางการเงินจนไมสามารถทําโครงการจัดสรรตอไปและอาจตองลมละลายได สงผลใหผูซื้อไดรับ
ความเสียหาย วิธีการหนึ่งที่จะชวยใหผูประกอบธุรกิจที่ประสบปญหาทางการเงินมีโอกาสประกอบ
กิจการตอไปโดยไมตองลมละลาย คือ การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
ลูกหนี้ที่จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะตองมีหนี้สินลนพนตัว มีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอย
กวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรและมีชองทางที่จะฟนฟูกิจการ และผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
จะตองกระทําโดยสุจริต เมื่อเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการแลวลูกหนี้จะไดรับการพักบังคับชําระ
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หนี้ (Automatic Stay) ตั้งแตเวลาที่ศาลสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการไปจนกระทั่งสิ้นสุดจาก
กระบวนการฟนฟูกิจการ เจาหนี้ทั้งหลายรวมถึงผูซื้อที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจึง    
ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ไดโดยลําพังแตตองมาขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 
มิฉะนั้น จะหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไปไมวาการฟนฟูกิจการจะเปนผลสําเร็จหรือไม 
การแกไขปญหาทางการเงินใหแกลูกหนี้จะขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูทําแผนที่จะกําหนดลงในแผน
ฟนฟูกิจการเพื่อเสนอตอที่ประชุมเจาหนี้และศาลตามลําดับ หากที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแลวมี
มติพิเศษยอมรับแผนและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงจะเปนหนาที่ของผูบริหารแผนที่จะ
ดําเนินการบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการตอไป  

อยางไรก็ตาม หากมองในแงของผูซื้อจะพบวาการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้กอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้ออยางมาก เนื่องจากผูซื้อเปนเพียง
ผูบริโภคที่มีอํานาจตอรองไมเทาเทียมกับลูกหนี้อันจะเห็นไดจากการมีบทบัญญัติเพื่อคุมครองผูซื้อ
เปนพิเศษในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูซื้อจึงมีลักษณะแตกตางจาก
เจาหนี้ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ แตปรากฏวาผูซื้อไมไดรับความคุมครองเปนพิเศษ 

ประการแรก ในขั้นตอนการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะพบวา กฎหมายฟนฟู
กิจการมิไดกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการ
ที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมิไดใหสิทธิแกหนวยงานราชการ
เหลานั้นที่จะยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหน้ีที่ขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา        
เปนการทําใหผูซื้อขาดการคุมครองจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกระบวนการฟนฟูกิจการ จึงสมควรที่จะกําหนดใหศาลตองสงสําเนา     
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้พรอมแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มี
อํานาจตามกฎหมายเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ และใหหนวยงานราชการเหลานั้นมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้
ตอศาลได รวมทั้งอาจเปนผูรับมอบอํานาจจากผูซื้อในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอ        
เจาพนักงานพิทักษทรัพยได ซึ่งเทียบไดกับกรณีที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนตาม
มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

ประการที่สอง เปนผลกระทบที่เกิดจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหมีการพัก
บังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา 
ลูกหนี้สมควรที่จะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เนื่องจากมาตรการดังกลาวชวย
ใหลูกหนี้มีระยะเวลาในการฟนฟูกิจการ แตควรมีการบรรเทาความเสียหายใหแกผูซื้อในข้ันตอน
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อ่ืนของกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ ในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้   
ตองกําหนดใหศาลสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย และใหหนวยงานราชการดังกลาวมีสิทธิยื่น
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อชวยปองกันไมใหลูกหนี้ที่ไมมีความสุจริตไดรับประโยชนจาก
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) และในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอง
กําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ไดตรงตามความประสงคที่มีอยูกอนที่
ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ นอกจากผูซื้อจะเลือกขอรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตาม
จํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อยังมีสิทธิเลือกใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิม
ได  

ประการที่สาม เปนผลกระทบในขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการซึ่งกฎหมาย
ฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการอยางกวางขวาง จึงปรากฏ
วามีการจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยเลือกวิธีการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิดความเสยีหาย
ตอผูซื้อ ไดแก 

ขอหนึ่ง คือ การจัดกลุมผูซ้ือเปนเจาหนี้กลุมหนึ่งแยกจากเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้และเลือกใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระดวยการ
ลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ผูซื้อจึงไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนไดชําระใหกับลูกหนี้ 
ผูเขียนเห็นวา ควรที่จะกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ คือ ผูซื้อจะ
เลือกขอรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามกฎหมาย หรือเลือกใหลูกหนี้
ปฏิบัติตามสัญญาเดิมซ่ึงผูซื้อตองปฏิบัติตามสัญญาตอบแทนใหกับลูกหนี้เชนกัน เทียบไดกับกรณี
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลายมี
สิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอมบานแทนการรับสวนแบงจากกอง
ทรัพยสินของลูกหนี้ไดปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และ
ในการพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทดังกลาวในหลักเกณฑที่วาเมื่อดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จ    
จะทําใหผูซื้อไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย ผูเขียนเห็นวา ศาล
ตองพิจารณาดวยวาในกรณีลูกหนี้ลมละลาย ผูซื้อมีสิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานซึ่งอาจมีมูลคามากกวาเงินที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการอันเปนกรณีที่
ผูซื้อไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการนอยกวากรณีที่ลูกหนี้ลมละลาย ศาลจึงอาจมีคําสั่ง           
ไมเห็นชอบดวยแผนได  
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ขอสอง คือ การไมจัดกลุมผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อรายดังกลาวจึงหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้            
ไมวาการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจะเปนผลสําเร็จหรือไม  ผูเขียนเห็นวา ควรกําหนดให  
เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อและของเจาหนี้
ประเภทอื่นๆ ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดหากเห็นวามีเหตุตามกฎหมายทําให     
ไมอาจยื่นขอรับชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เชน การไมปรากฏชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้ไดยื่นตอศาล เจาหนี้จึงไมไดรับแจงกําหนดเวลา
ยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจากเจาพนักงานพิทักษทรัพย และควรควบคุมใหผูทําแผน
ตองกําหนดใหเจาหนี้ทุกรายที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่
กฎหมายกําหนด แตมีชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบ
ทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนีย้ืน่ตอศาลในกรณีที่
เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ มิฉะนั้นตองถือวา
ผูทําแผนจัดทําแผนโดยไมสุจริต เนื่องจากผูทําแผนไดทราบถึงหนี้สินจํานวนดังกลาวตั้งแตใน
ขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการแตไมกําหนดใหเจาหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟู
กิจการ ศาลจึงอาจมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนได  

ขอสาม คือ การกําหนดใหผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดรับ 
ผูเขียนเห็นวา ควรมีบทบัญญัติพิเศษสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับ
ผูซื้อ โดยกําหนดใหผูซื้อที่ไดครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูแลวในเวลาผูบริหารแผนใชอํานาจ  
บอกปดมีสิทธิที่จะเลือกครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไปและชําระหนี้ตามสัญญาใหแก
ลูกหนี้ผานทางผูบริหารแผนจนครบถวนโดยผูบริหารแผนมีหนาที่ตองโอนกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อ หรือเลือกที่จะถือวาสัญญานั้นไดสิ้นสุดลงและรับชําระเงินคาซื้อทรัพย
ในสวนที่ชําระไปแลวคืน สวนกรณีที่ผูซื้อยังมิไดครอบครองอสังหาริมทรัพย ใหผูซื้อมีสิทธิไดรับ
ชําระเงินคาซื้อทรัพยในสวนที่ชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้เชนกัน     

ขอส่ี คือ การกําหนดวิธีการจัดการและหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้   
ดวยการขายโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดใหกับผูลงทุนรายใหมซึ่งเปนการตกลงระหวาง
ผูบริหารแผนกับผูลงทุนรายใหมเพียงสองฝาย จึงไมมีผลผูกมัดวาผูซื้อจะไดรับการปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหม ผูเขียนเห็นวา ควรที่จะกําหนดใหผูลงทุนรายใหมที่ซื้อโครงการ
จัดสรรของลูกหนี้ตองรับโอนสิทธิและหนาที่ท่ีลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย ซึ่งเทียบได
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กับกรณีที่ผูซื้อโครงการจัดสรรที่ดินทั้งโครงการจากการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้            
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลาย จะตองรับโอนใบอนุญาตทําการ
จัดสรรและรับโอนทั้งสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวยตามมาตรา 41 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ประการที่สี่ เปนผลกระทบอันเกิดจากคดีฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย     
รายหนึ่งที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตอมามีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน แตภายหลังปรากฏวาศาลฎีกามีคําสั่งกลบัคําสั่งศาล
ลมละลายกลางเปนไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้       
ศาลลมละลายกลางไดพิจารณาในประเด็นวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม โดยตีความตาม
มาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 วาคําสั่งของศาลฎีกาไมมีผลเปนการลบ
ลางหรือกระทบถึงการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหาร
แผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว การกระทําของผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีผล
สมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุ
ไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนครบถวนแลวจึงเปนอันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่
จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมื่อลูกหนี้ขอหลุดพนจากหนี้ตาม
แผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึงไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพน
ตัวอีกตอไป ดวยความเคารพตอคําสั่งของศาลลมละลายกลางผูเขียนเห็นวา กรณีนี้ศาลฎีกามี
คําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ศาลลมละลายกลางจึงตองพิจารณามาตรา 
90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งกําหนดใหเจาหนี้ทั้งหลายไมวาจะขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการหรือไมก็ตามยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามมูลหนี้เดิม ดังนั้น ผูซื้อจึง
ยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงินตนพรอมดอกเบี้ยคืนจากลูกหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมโดยไมมี
การลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) สวนที่มาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 
กําหนดวา คําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการไมกระทบถึงการใดที่ไดกระทําไปแลวกอนที่ศาลมี
คําส่ังเชนวานั้น ผูเขียนเห็นวา คงมีความหมายในกรณีนี้เพียงวา คําส่ังใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการที่ไดกระทําไปแลวโดย
ผูบริหารแผนกอนศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว คือ ผูซื้อที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการไปแลว   
ไมตองคืนเงินที่ไดรับชําระใหแกลูกหนี้ และยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ในสวนที่ถูกลด
จํานวนลงจนครบถวนตามมูลหนี้เดิม 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

เพื่อใหผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องและไดรับผลกระทบ
นอยลงเมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการ ผูเขียนจึงขอเสนอแนวทางในการแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

(1) กําหนดในขอกําหนดคดีลมละลาย พ.ศ.2542 ซึ่งเปนขอกําหนดเกี่ยวกับการ
ดําเนินกระบวนพิจารณาและการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลมละลายที่อธิบดีผูพิพากษาศาล
ลมละลายกลางโดยอนุมัติของประธานศาลฎีกามีอํานาจออกตามมาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติ
จัดตั้งศาลลมละลายและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 วาใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้พรอมทั้งแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารองขอดังกลาว 
และกําหนดใหหนวยงานราชการดังกลาวมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลได รวมทั้งอาจ
เปนผูรับมอบอํานาจจากผูซื้อในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ได  

(2) กําหนดในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการ คือ นอกจากจะมีสิทธิขอรับชําระหนี้เปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตาม
กฎหมายแลวใหมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ไดดวย โดยผูซื้อ
ตองปฏิบัติตามสัญญาเดิมตอบแทนใหแกลูกหนี้ผานทางผูทําแผน หรือผูบริหารแผนเชนกัน  

(3) กําหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการใหผูทําแผนระบุชื่อเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด แตเปนผูที่มีรายชื่อปรากฏอยูใน
บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชี
รายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ 
หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหน้ีที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ใหมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการดวย มิฉะนั้น ถือวาผูทําแผนจัดทําแผนโดยไมสุจริต และ
ศาลตองมีคําส่ังไมเห็นชอบดวยแผน และกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการ
พิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดหากตรวจสอบ
พยานหลักฐานแลวเห็นวามีเหตุตามกฎหมายที่จะยื่นขอรับชําระหนี้เมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนด  
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(4) กําหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการใหมีบทบัญญัติพิเศษสําหรับการบอกปด           
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อเนื่องจากมีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได คือ 
ในกรณีที่ผูซื้อไดครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ตองใหผูซื้อมีสิทธิ เลือกที่จะครอบครอง
อสังหาริมทรัพยตอไปและชําระหนี้ตามสัญญาใหแกลูกหนี้ตอไปจนครบถวนโดยผูบริหารแผนมี
หนาที่โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อ หรือเลือกที่จะถือวาสัญญานั้นสิ้นสุดลงและรับ
เงินคาซ้ืออสังหาริมทรัพยที่ไดชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้ สวนในกรณีที่ผูซื้อยังมิไดครอบครอง
อสังหาริมทรัพย ตองใหผูซื้อมีสิทธิเชนเดียวกับกรณีที่ผูซื้อถือวาสัญญานั้นไดส้ินสุดลง คือ มีสิทธิ
ไดรับชําระเงินคาซื้อทรัพยที่ไดชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้  

(5) กําหนดในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ.2522 ใหผูลงทุนรายใหมซึ่งซื้อโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดจากลูกหนี้
ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรร และรับโอนทั้งสิทธิและ
หนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย  

(6) ในการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรร 
ศาลตองพิจารณาดวยวาผูซื้อมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอมบานในกรณี
ที่ลูกหนี้ลมละลายไดตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และหาก
คํานวณมูลคาของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานแลวมีมูลคามากกวาจํานวนเงินที่ผูซื้อจะไดรับชําระหนี้
ตามแผนฟนฟูกิจการ ศาลตองมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนที่มีลักษณะดังกลาว และในกรณีที่
ปรากฏวาศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้
ตองถือวาเจาหนี้ทุกรายยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมที่มีอยูกอนที่ลูกหนี้
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 
และคําสั่งของศาลฎีกาเชนวานั้นไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งไดกระทํา
ไปแลวโดยผูบริหารแผนตามมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 คือ เจาหนี้
ไมตองคืนเงินที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการใหแกลูกหนี้ และลูกหนี้ตองชําระหนี้สวนที่เหลือ
ใหแกเจาหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมที่มีอยูกอนที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
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 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ.2538) ออกตามความในพระราชบญัญัติ 

คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
- - - - - - - - - - - - - - - - - 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 8 และมาตรา 22 วรรคสอง (5) แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 นายกรัฐมนตรีออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

ใหยกเลิกความใน (6) และ (7) แหงกฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ.2526) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ.
2528) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และใหใชขอความตอไปนี้
แทน  

“(6) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ยังไมไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด 

(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพโดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ขอความที่แสดงวายังไมไดรับหรือไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารจาก
เจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารแลว  

2) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

3) ขอความที่แสดงวาจะไปจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุดเมื่อการกอสรางแลวเสร็จ 

4) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ
และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

5) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารชุดไมมีหรือมีภาระผูกพันกับ
สถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด 

6) จํานวนชั้นและจํานวนหองชุดของอาคารชุดนั้น 
7) ขอความที่แสดงวาในอาคารชุดหลังเดียวกันมีหองชุดเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยหรือสํานักงานหรือที่อยูอาศัยและสํานักงาน 
8) ขอความที่แสดงเกี่ยวกับคาใชจายและคาภาษีอากร ที่ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
9) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพย

สวนกลางในกรณีที่มีการโฆษณาวาจะจัดใหมีทรัพยสวนบุคคลภายนอกหองชุดหรือทรัพย
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สวนกลาง นอกจากที่กําหนดในกฎหมายวาดวยอาคารชุด รวมทั้งเดือน ปที่เร่ิมตนกอสรางหรือ
จัดหาและที่กําหนดวาจะกอสรางหรือติดตั้งทรัพยสินนั้นแลวเสร็จ 

10) ชื่อและที่อยูของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด และในกรณีที่ เปน        
นิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือ
กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

11) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลอง
จากของจริงแลวแตกรณี  

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความ 7) 8) และ 9) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับ

เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดเสร็จแลว 
(ค) ทางวทิยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดงักลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี ้

1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยขอความ
โฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

2) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ
และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

3) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

 
(7) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมาย

วาดวยอาคารชุดแลว 
(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ โดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด 
2) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ

และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 
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3) จํานวนชั้นและจํานวนหองชุดของอาคารชุดนั้น 
4) ขอความที่แสดงวาในอาคารชุดหลังเดียวกันมีหองชุดเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยหรือสํานักงานหรือที่อยูอาศัยและสํานักงาน 
5) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารชุดไมมีหรือมีภาระผูกพันกับ

สถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด 
6) ขอความที่แสดงเกี่ยวกับคาใชจายและคาภาษีอากร ที่ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
7) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพย

สวนกลาง นอกจากที่กําหนดในกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
8) ชื่อและที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด และในกรณีที่เปนนิติบุคคล

ตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมี
อํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

9) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความตาม 4) 6) และ 7) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกบั

เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด 
(ค) ทางวิทยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด   
2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยขอความ

โฆษณาดงักลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด 
2) ตําแหนงที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ และแผนผังแสดง

เขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 
3) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
 

(8) ขอความโฆษณาขายทีด่ินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย ไมวาจะเปนการขายเฉพาะ
ที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทัง้อาคาร 
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(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ โดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของ
ที่ดินจัดสรร และเลขที่ของใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินใน
กรณีที่ตองไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 

2) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารไมมีหรือมีภาระผูกพันกับสถาบัน
การเงิน บุคคลหรือนิติบุคคล 

3) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน
กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  

4) ขอความที่แสดงวาเมื่อชําระเงินครบถวนตามสัญญาแลวจะโอนสิทธิ
ในท่ีดินใหไดเมื่อใด 

5) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ นอกจากที่กําหนดในขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

6) ชื่อและที่อยูของผูจัดสรรที่ดิน ผูมีสิทธิในที่ดิน และผูประกอบธุรกิจ
ขายที่ดิน และในกรณีที่เปนนิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการ
หรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

7) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความ ตาม 5) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับ

เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จในกรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้ง
อาคาร  

(ค) ทางวิทยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน

กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  
2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยการโฆษณา

ดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน

กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  
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2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

 
(9) ขอความโฆษณาตาม (6) (7) และ (8) ที่ไมไดแสดงใหเห็นและอานไดชัดเจน หรือมี

ความสูงของตัวหนังสือเล็กกวาสองมิลลิเมตรสําหรับขอความโฆษณาทางหนังสือพิมพและสิง่พมิพ
หรือเล็กกวาหนึ่งในสามของขนาดของตัวหนังสือสูงสุดที่ใชสําหรับปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่น
ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน หรือที่ไมไดระบุขอความที่แสดงวาผูบริโภคอาจขอรับรายละเอียดการ
โฆษณาไดที่ใด ใหถือวาเปนขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคหรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิด
ผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม” 

 
ใหไว ณ วนัที ่8 ธันวาคม พ.ศ. 2538 
 
    (ลงชื่อ) บรรหาร ศิลปอาชา 
           (นายบรรหาร ศิลปอาชา) 
        นายกรัฐมนตรี 

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากขอความอยางอื่นที่เปน
การไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวมในการ
โฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดและในการโฆษณาขายที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะเปน
การขายเฉพาะที่ดิน หรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคารตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ.
2526) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ.2528) ออกตามความในพระราชบัญญตัิคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
ยังไมเหมาะสมที่จะใหความคุมครองแกผูบริโภคและความเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจอยาง
เพียงพอ สมควรแกไขเพิ่มเติมใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 112 ฉบับกฤษฎีกา ตอนที่ 56 วันที่ 29 ธันวาคม 2538) 
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ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชดุ 
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 

  - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 35 ทวิ แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

ซึ่ งแก ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  (ฉบับที่  2)  พ .ศ .2541 อันเปน
พระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล           
ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทําได
โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายประกอบกับมาตรา3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แหง
พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะ
ของสัญญา พ.ศ.2542 คณะกรรมการวาดวยสัญญาออกประกาศไวดังตอไปนี้ 

 
ขอ 1 ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
ขอ 2 ในประกาศนี ้

“ธุรกิจขายหองชุด” หมายความวา การประกอบธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดที่
จะดําเนินการกอสราง หรือกําลังดําเนินการกอสราง หรือกอสรางเสร็จแลวจะนําไปจดทะเบียน
อาคารชุด หรือกอสรางเสร็จแลวและไดจดทะเบียนอาคารชุดแลว 

ขอ 3 สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภคตองมีขอความภาษาไทยที่สามารถเห็นและ
อานไดชัดเจน มีขนาดตัวอักษรไมเล็กกวาสองมิลลิเมตร และขอความในสัญญาอยางนอยตองมี
สาระสําคัญดังตอไปนี้ 

(1) ขอสัญญาที่รับรองวาผูประกอบธุรกิจมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และมีคํามั่นวาจะ
ดําเนินการกอสรางอาคารชุดใหแลวเสร็จและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือกําลังดําเนินการ
กอสรางอาคารชุด หรือกอสรางอาคารชุดเสร็จแลวและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมี
กรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารชุดและผูลงนามในสัญญาเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญา  
โดยแนบเอกสารหลักฐานแสดงการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือกรรมสิทธิ์หองชุด แลวแต
กรณี และการเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญาไวทายสัญญาแลว 

(2) ขอสัญญาที่แสดงวาที่ดิน อาคารและหองชุดในอาคารชุดมีภาระผูกพันกับ
สถาบันการเงิน หรือบุคคลใด 

(3) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ 
แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

(4) ราคาขายตอตารางเมตร และจํานวนพื้นพี่หองชุดที่จะซื้อขาย 
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(5) วัตถุประสงคการใชพื้นที่ทุกสวนของอาคารชุด รายละเอียดที่เกี่ยวของของ
หองชุดในอาคารชุด รายการและขนาดของทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก 

(6) คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมปในการโอนกรรมสิทธิ์
หองชุดผูประกอบธุรกิจเปนผูจาย เฉพาะคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหอง
ชุดผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคจะตกลงจายเทากันก็ได 

(7) ในกรณีที่ผูบริโภคผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์     
ผูประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังตอไปนี้  

1) ผิดนัดชําระราคาดังกลาวในกรณีตกลงชําระกันงวดเดียว 
2) ผิดนัดชําระราคาดังกลาวสามงวดติดตอกัน ในกรณีตดลงชําระกัน

ตั้งแตยี่สิบส่ีงวดขึ้นไป 
3) ผิดนัดชําระราคาในอัตรารอยละสิบสองจุดหาของจํานวนราคา

ดังกลาว ในกรณีตกลงชําระกันนอยกวายี่สิบส่ีงวด 
   (8) การประกอบธุรกิจขายหองชุดสําหรับผูประกอบธุรกิจขายหองชุดที่จะ

ดําเนินการกอสรางหรือกําลังดําเนินการกอสราง จะตองมีขอความที่มีสาระสําคัญ ดังนี้ 
8.1) ลักษณะ ยี่หอ ชนิด รุน คุณภาพ ขนาด สี ของวัสดุ ผิวพื้น ผิวผนัง 

ผิวเพดาน  หลังคา  สุขภัณฑตางๆ  ประตูหนาตาง  และอุปกรณประกอบประตูหนาตาง              
ตามมาตรฐานของผลิตภัณฑนั้นๆ ถาหากไมสามารถหาวัสดุตามที่กําหนดไวจากทองตลาดได            
ผูประกอบธุรกิจตองจัดหาวัสดุที่มีคุณภาพดีกวาหรือเทียบเทามาใชกอสรางแทน 

8.2) ผูประกอบธุรกิจจะดําเนินการกอสรางใหเปนไปตามรูปแบบและ
รายการที่ไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ และตองมีมาตรฐานไมต่ํากวามาตรฐานที่กําหนด
ไวตามกฎหมาย 

8.3) ผูประกอบธุรกิจเปนผูดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตร และ
ปริมาณการใชสาธารณูปโภคทั้งในสวนกลางและสวนที่แยกตอภายในหองชุด กรณีมาตรวัดใน
สวนที่แยกตอภายในหองชุดผูประกอบธุรกิจเปนผูดําเนินการขอติดตั้งโดยชําระคาธรรมเนียมและ
คาใชจายในการติดตั้งไปกอน และเมื่อผูประกอบธุรกิจไดโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูบริโภคโดย
โอนมาตรวัดใหเปนชื่อของผูบริโภคแลว ผูประกอบธุรกิจจึงจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย
ดังกลาวจากผูบริโภคไดแตไมเกินจํานวนเงินที่ไดจายไปกอนนั้น 

8.4) กําหนดเวลาที่ผูประกอบธุรกิจจะดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลว
เสร็จพรอมที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามสัญญาใหแกผูบริโภค 

8.5) ในกรณีที่การกอสรางตองหยุดชะงักโดยมิใชความผิดของผูประกอบ
ธุรกิจ สัญญาอาจมีขอกําหนดใหผูประกอบธุรกิจขยายระยะเวลากอสรางตามสัญญาออกไปได   
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แตไมเกินระยะเวลาที่การกอสรางตองหยุดชะงัก โดยผูประกอบธุรกิจตองแจงเหตุดังกลาวพรอม
พยานหลักฐานเปนหนังสือใหผูบริโภคทราบภายในเจ็ดวันนับแตเหตุนั้นไดส้ินสุดลง หาก             
ผูประกอบธุรกิจไมไดทําการแจงดังกลาว ใหถือวาผูประกอบธุรกิจไดสละสิทธิ์ในการขยายเวลาทํา
การกอสรางออกไป 

ระยะเวลาที่ขยายในวรรคหนึ่ง จะขยายเกินหนึ่งปไมได 
ความในวรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับการซื้อขายหองชุดโดยมีกําหนดใช ณ 

เวลาใดเวลาหนึ่งโดยเฉพาะ 
8.6) ในกรณีผูประกอบธุรกิจไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลว

เสร็จภายในกําหนดสัญญา หรือคาดหมายไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนด 
ก. ใหผูบริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินที่ผูบริโภคได

ชําระไปแลวทั้งหมดคืนจากผูประกอบธุรกิจพรอมดอกเบี้ยในอัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ผูประกอบ
ธุรกิจกําหนดสําหรับกรณีผูบริโภคผิดนัดชําระหนี้ แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูบริโภคที่จะฟองเรยีก
คาเสียหายอยางอื่น 

ข. หากผูบริโภคไมใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูประกอบธุรกิจยินยอมให
ผูบริโภคปรับเปนรายวันตามที่ตกลงกันไวในสัญญา ซึ่งตองไมต่ํากวารอยละศูนยจุดศูนยหนึ่งของ
ราคาหองชุดที่จะซื้อขายแตรวมกันแลวตองไมเกินรอยละสิบของราคาหองชุด แตถาผูบริโภคใช
สิทธิในการปรับครบรอยละสิบของราคาหองชุดแลว ผูบริโภคเห็นวาผูประกอบธุรกิจไมอาจปฏิบัติ
ตามสัญญาตอไปไดผูบริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

8.7) ในกรณีผูประกอบธุรกิจไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดตอไป
ไดเนื่องจากเหตุสุดวิสัย ผูประกอบธุรกิจตองคืนเงินที่ผูบริโภคไดชําระไปแลวทั้งหมดแกผูบริโภค
พรอมดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยประเภทเงินฝากประจําของธนาคาร กรุงไทย จํากัด 
(มหาชน) นับแตวันที่ไดรับเงินจากผูบริโภค แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูบริโภคที่จะฟองเรียก
คาเสียหายอยางอื่น แตถาผูประกอบธุรกิจไดใชเงินดังกลาวไปเทาใดอาจกําหนดขอสัญญาให       
ผูประกอบธุรกิจมีสิทธิหักเงินที่ใชไปออกจากดอกเบี้ยที่ตองใชคืนได 

(9) เมื่อผูประกอบธุรกิจจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หองชุด     
ผูประกอบธุรกิจตองแจงเปนหนังสือใหผูบริโภคทราบลวงหนาเพื่อไปรับโอนกรรมสิทธิ์ไมนอยกวา
สามสิบวัน 

  ในกรณีที่ผูบริโภคแจงความประสงคเปนหนังสือวาจะไปรับโอนกรรมสิทธิ์กอน
เวลาที่ผูประกอบธุรกิจกําหนดในวรรคหนึ่ง ผูประกอบธุรกิจตองไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูบริโภคภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูบริโภค 
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(10) ผูประกอบธุรกิจตองรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความ
ชํารุดบกพรองของอาคารชุดหรือหองชุด ดังนี้ 

ก. กรณีที่เปนโครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบของอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพยในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด 

ข. กรณีสวนควบอื่นนอกจากกรณี ก. ในระยะเวลาไมนอยกวาสองปนับ
แตวันจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูประกอบธุรกิจตองแกไขความชํารุดบกพรองที่เกดขึ้นภายในสามสิบวันนับแต
วันที่ผูบริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุดแลวแตกรณี ไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความชํารุด
บกพรองนั้น เวนแตในกรณีมีความชํารุดบกพรองที่ตองดําเนินการแกไขโดยเรงดวน ผูประกอบ
ธุรกิจตองดําเนินการแกไขในทันที ถาผูประกอบธุรกิจไมแกไขผูบริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุด
แลวแตกรณี มีสิทธิดําเนินการแกไขเอง หรือจะใหบุคคลภายนอกแกไข โดยผูประกอบธุรกิจจะตอง
ชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว  

ขอ 4 สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภคตองไมใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภคดังตอไปนี้ 

(1) ขอสัญญาที่เปนการยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากความผิดของ       
ผูประกอบธุรกิจ 

(2) ขอสัญญาที่เปนการยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจเพื่อ
ความชํารุดบกพรอง หรือเพื่อการรอนสิทธิ เวนแตผูบริโภคจะไดยอมรับเปนลายลักษณอักษรถึง
ความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิในขณะทําสัญญา แตกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือ
จํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น 

 
ประกาศฉบับนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันที่ 15 กันยายน พ.ศ.2543 เปนตนไป 

 
ลงชื่อ 

     (นายชยัวฒัน วงศวฒันศานต) 
ประธานกรรมการวาดวยสญัญา 

 
(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศทั่วไป เลม 117 ตอนพิเศษ 74 ง วันที่ 28 กรกฎาคม 
2543)  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
นางสาวจุลธิดา จงกลนี เกิดวันที่ 31 ตุลาคม 2523  
นิติศาสตรบัณฑิต (เกียรตินิยมอันดับสอง) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2543  
เนติบัณฑิตไทย สมัยที่ 54 ปการศึกษา 2544 สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา 
เขาศึกษาในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร แขนงวิชากฎหมายเอกชนและ
กฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2545  
นิติกร (เจาพนักงานพิทักษทรัพย) สํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี ตั้งแตวันที่ 1 
สิงหาคม 2545 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2548 
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