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กิตติกรรมประกาศ 

ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทานรองศาสตราจารยสําเรียง เมฆเกรียงไกรที่กรุณา
รับเปนประธานสอบวิทยานิพนธ ขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยไกรสร บารมีอวยชัย และทาน
ผูชวยศาสตราจารยชยันติ ไกรกาญจนที่กรุณารับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธและใหขอคิด
เกี่ยวกับการทําวิทยานิพนธของผูเขียนใหมีความสมบูรณมากขึ้น 

วิทยานิพนธเลมนี้สําเร็จไดดวยความกรุณาอยางสูงของทานรองศาสตราจารย
ไพฑูรย คงสมบูรณที่กรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ใหคําปรึกษา ใหแงคิดและสอนให
ผูเขียนมีการวิเคราะหปญหาอยางรอบดานอันทําใหผูเขียนสามารถทําวิทยานิพนธเลมนี้ไดสําเร็จ 
และอาจารยธีรวัฒน จันทรสมบูรณที่กรุณาสละเวลาอันมีคาในการทํางานของทานเพื่อให
คําปรึกษาเกี่ยวกับการทําวิทยานิพนธแกผูเขียน ใหความเอาใจใสและชวยเหลือผูเขียนอยางที่สุด
ในการสอบวิทยานิพนธจนทําใหการสอบวิทยานิพนธลุลวงไปดวยดี   

ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณคุณพอพูนศักดิ์ จงกลนี คุณแมวันเพ็ญ จงกลนี       
ขอบคุณพี่ขวัญ พี่ดาว ครอบครัวที่แสนดีของผูเขียน และคุณวิสุทธิพงศ บุญโญภาสที่คอย
สนับสนุน ใหกําลังใจ ใหคําปรึกษาและแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกับผูเขียน ตลอดจนสอบถาม
ความคืบหนาในการทําวิทยานิพนธโดยตลอด ทําใหผูเขียนมีความพยายามในการทําวิทยานิพนธ
จนสําเร็จ และขอขอบพระคุณทานอังคณา หรูวรนันทที่กรุณาแปลบทคัดยอภาษาอังกฤษใหแก
ผูเขียน 

สุดทายนี้ ผูเขียนขอขอบคุณสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี สถานท่ี
ทํางานที่ใหประสบการณทํางานและใหความรูเกี่ยวกับการฟนฟูกิจการแกผูเขียนอยางมากจน
นํามาสูการทําวิทยานิพนธเลมนี้ และขอขอบคุณเจาพนักงานพิทักษทรัพย สํานักฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ กรมบังคับคดีทุกทานที่ใหขอมูลเกี่ยวกับคดีฟนฟูกิจการแกผูเขยีน 

ผูเขียนหวังวาวิทยานิพนธเลมนี้จะเปนประโยชนแกผูอ่ืนที่ตองการศึกษากฎหมาย
ฟนฟูกิจการ และที่เปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยอยูบาง หากวิทยานิพนธฉบับนี้มีความผิดพลาด
ประการใด ผูเขียนขอรับไวแตเพียงผูเดียว  
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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

“ที่อยูอาศัย” เปนหนึ่งในปจจัยสี่ในการดํารงชีวิตของมนุษย การจัดหาที่อยูอาศัย
เปนของตนเองจึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญและมีความจําเปนเพราะจะทําใหมนุษยมีมาตรฐานชีวิต
ความเปนอยูที่ดีขึ้น แตเดิมประเทศไทยยังมีที่ดินวางเปลาอยูเปนจํานวนมาก ประชาชนจึงสามารถ
จับจองที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยัของตนเองและครอบครัวได ตอมาเมื่อมีจํานวนประชากรเพิ่ม
มากขึ้นจึงเกิดปญหาที่ดินวางเปลาไมเพียงพอกับความตองการและรัฐไมสามารถจัดหาที่อยูอาศัย
ใหทันกับความตองการของประชาชนได เอกชนจึงเขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับ
ประชาชนในรูปของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย  

ในยุคเริ่มตนของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูประกอบธุรกิจจะจัดหาที่ดนิ
เปลามาแบงเปนแปลงยอยและจําหนายใหแกประชาชน ตอมาจึงมีการพัฒนาธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินใหมีรูปแบบหลากหลายขึ้นโดยเริ่มมีการจําหนายที่ดินพรอมปลูกสรางที่อยูอาศัย เรียกวา 
“บานจัดสรร” และเมื่อผูประกอบธุรกิจเห็นวาการทําธรุกิจบานจัดสรรตองลงทุนมากเนื่องจากตอง
จัดหาที่ดินเปลาจํานวนมากและตองจัดทําสาธารณูปโภคดวย จึงพัฒนามาสูการประกอบธุรกิจใน
รูปแบบของการกอสรางอาคารสูงพรอมหองพักอาศัย เรียกวา “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” 
อันเปนรูปแบบของการอยูอาศัยรวมกันเปนจํานวนมากในอาคารเดียวกันซึ่งตั้งอยูในที่ดินแปลง
เดียวกัน 

ในสวนของการควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย          
ในยุคเริ่มตนนั้นรัฐยังไมไดออกกฎหมายพิเศษเพื่อควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจ
ดังกลาวโดยเฉพาะแตอยางใด จึงทําใหเกิดปญหาประชาชนถูกเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจ 
บางกลุม จนกระทั่งในป พ.ศ.2515 รัฐจึงไดออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมการ
จัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรและเพื่อผลในทาง
เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ซึ่งกรมที่ดินไดตีความหมายของการจัดสรรที่ดินตามประกาศ  
คณะปฏิวัติใหหมายความรวมถึงการทําบานจัดสรรดวย สงผลใหผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตอง
ปฏิบัติตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เชนกัน และในป พ.ศ.2543 จึงไดมีการยกเลิกประกาศ    
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 และประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับดังกลาว สวนการประกอบธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม รัฐไดประกาศใช
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการเปนอาคารชุดโดยเฉพาะ 
นอกจากนี้ ยังมีกฎหมายพิเศษอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแงของการ
ใหความคุมครองแกผูซื้อในฐานะเปนผูบริโภคดวย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.
2522 และพระราชบญัญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 เปนตน   

อยางไรก็ตาม บทบัญญัติดังกลาวขางตนไมวาจะเปนประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 
286 ซึ่งไดถูกยกเลิกไป พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ซึ่งเปนกฎหมายที่ใชกํากับดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ หรือ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ซึ่งเปนกฎหมายที่มุงใหความคุมครองผูซื้อในฐานะเปนผูบริโภคตางก็ไมมีบทบัญญัติที่
จะปองกันปญหาผูประกอบธุรกิจรับเงินตามสัญญาจากผูซื้อแลวไมปฏิบัติตามสัญญาได เชน      
ไดรับเงินดาวนจากผูซื้อครบถวนแลวแตยังกอสรางบานไมเสร็จตามกําหนดเวลา ผูซื้อจึงประสบกบั
ปญหาการซื้อบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์เปนจํานวนมาก ดังจะเห็นไดจากการรองเรียนตอ
สํานักงานคณะกรรมการผูบริโภคปรากฏวามีการรองเรียนจากผูซื้อวามีปญหากับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เมื่อผูซื้อประสบปญหาดังกลาวก็ตองฟองรองดําเนินคดีตอไป    

สาเหตุหลักที่ทําใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไมสามารถปฏิบัติตามสัญญา
ที่ทําขึ้นกับผูซื้อได คือ การประสบปญหาทางดานการเงินจนกระทั่งไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการ  
ทําโครงการจัดสรรตอไปได ในทางธุรกิจเมื่อผูประกอบธุรกิจประสบปญหาดังกลาวจะมีวิธีการ
แกไขเพื่อไมใหกิจการตองเขาสูกระบวนการลมละลายหลายวิธี เชน การปรับปรุงโครงสรางหนี้ คือ 
กระบวนการที่เจาหนี้และลูกหนี้สมัครใจแกไขปญหาภาระหนี้รวมกันเนื่องจากลูกหนี้ไมมีกระแส
เงินสดเพียงพอที่จะชําระหนี้ตนเงินและดอกเบี้ยไดทั้งจํานวน ลูกหนี้จึงทําการปรับปรุงโครงสราง
หนี้กับเจาหนี้ซึ่งสามารถทําไดหลายรูปแบบ เชน การขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การให
ระยะเวลาปลอดหนี้ การลดจํานวนหนี้ หรือการรับโอนทรัพยสินชําระหนี้ เปนตน  โดยมี
วัตถุประสงคหลักเพื่อใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได ในขณะเดียวกันเจาหนี้ก็มีโอกาส
ไดรับชําระหนี้คืนสูงสุด การปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงขึ้นอยูกับการเจรจาตกลงกันระหวางเจาหนีก้บั
ลูกหนี้และจัดทําเปนสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ นอกจากนี้ ยังอาจมีการปรับปรุงโครงสรางทุน 
เชน ทําการเพิ่มทุนหรือลดทุน และปรับปรุงโครงสรางกิจการควบคูกันไปดวย อยางไรก็ตาม 
เนื่องจากวิธีการดังกลาวเปนการตกลงในรูปของสัญญาจึงมีผลผูกพันเฉพาะคูสัญญา ดังนั้น      
ในระหวางการปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงอาจเกิดกรณีที่เจาหนี้รายอื่นซึ่งไมไดเขารวมในการปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดําเนินการฟองบังคับคดีทางแพง หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายอันจะทําใหลูกหนี้ไมมี
โอกาสไดฟนตัวประกอบธุรกิจตอไป  
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วิธีการแกไขอีกวิธีหนึ่งสําหรับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินเกิดขึ้นเมื่อมีการแกไขพระราชบัญญัติลมละลาย พ .ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.25411  ไดเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการเปนอีก
กระบวนการหนึ่งนอกจากกระบวนการลมละลายเพื่อใหลูกหนี้มีทางเลือกอ่ืนนอกจากการ
ลมละลาย กระบวนการฟนฟูกิจการนั้นมีวัตถุประสงคเชนเดียวกับการปรับปรุงโครงสรางหนี้
ในทางธุรกิจ คือ เพื่อใหลูกหนี้ที่เกิดปญหาขาดสภาพคลองทางการเงินแตกิจการยังมีชองทางที่จะ
ดําเนินกิจการตอไปมีโอกาสแกไขปญหาและดําเนินกิจการตอไปได โดยลูกหนี้สามารถยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการดวยตนเองหรือเจาหนี้จะเปนผูยื่นคํารองขอก็ได2 ลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายจะตองทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ ปรับปรุงโครงสรางทุน หรือปรับปรุง
โครงสรางกิจการเชนเดียวกับวิธีการในทางธุรกิจ โดยผูทําแผนตองเสนอวิธีการดังกลาวในรูปของ
แผนฟนฟูกิจการตอที่ประชุมเจาหนี้เพ่ือพิจารณาและลงมติวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้หรือไม3 นอกจากนี้ แผนฟนฟูกิจการยังตองไดรับความเห็นชอบจากศาลลมละลายดวย4 
ทั้งนี้ ส่ิงที่ทําใหกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายไดรับความสนใจ คือ ตั้งแตเวลาที่ศาลมี
คําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้จนถึงเวลาที่กระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้สิ้นสุด
ลง ลูกหนี้จะไดรับความคุมครองในรูปของการพักบังคับชาํระหนี้ (Automatic Stay) อันสงผลให
เจาหนี้ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้โดยลําพังได5 และลูกหนี้ยังไดรับประโยชนจากผลของ
กฎหมายอีกหลายประการ เชน ลูกหนี้สามารถทําการลดทุนหรือเพิ่มทุนไดโดยไมตองไดรับ        
มติพิเศษจากที่ประชุมใหญผูถือหุนดังเชนในกรณีปกต6ิ  

ตั้งแตเร่ิมใชกฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการจนถึงปจจุบัน 
ปรากฏวามีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบปญหาทางดานการเงินเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการเปนจํานวนมาก บางบริษัทก็ดําเนินการสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการและ
ออกจากกระบวนการฟนฟูกิจการแลว บางบริษัทก็ยังอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการ อยางไรก็ตาม 
ดังที่ไดกลาวไวขางตนวาประเทศไทยไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่จะปองกันปญหาผูประกอบธุรกิจ

                                                  
1 มีผลบังคับใชในวนัที ่10 เมษายน 2541 
2 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 
3 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/44 
4 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
6 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 
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อสังหาริมทรัพยรับเงินตามสัญญาจากผูซื้อแลวไมปฏิบัติตามสัญญา ดังนั้น เมื่อลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภค
จึงไมสามารถฟองรองดําเนินคดีกับลูกหน้ีไดอีกตอไป และตองถูกบังคับใหเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการเพื่อจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

ผลของการเข าสู กระบวนการฟ นฟูกิ จการของลูกหนี้ ผู ประกอบธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพยสงผลกระทบตอผูซื้อ ดังตอไปนี้ 

ประการแรก คือ การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมดูแล
ตามกฎหมายพิเศษหลายฉบับที่เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งมี
บทบัญญัติใหความคุมครองแกผูซื้อมิใหถูกเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย           
ผูประกอบธุรกิจจึงตองปฏิบัติตามโดยอยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายดังกลาว แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ปรากฏวากฎหมายลมละลาย
สวนกระบวนการฟนฟูกิจการไมมีบทบัญญัติกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
ไมไดใหสิทธิในการยื่นขอเท็จจริง หรือยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แกหนวยงาน
เหลานั้น7 แมวาหนวยงานเหลานั้นจะทราบถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ที่ขอเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการเปนอยางดี เนื่องจากอาจเคยไดรับเร่ืองรองเรียนจากผูซื้ออันเปนประโยชนในการพิจารณา
ของศาลวาผูรองขอมีความสุจริตในการขอใหลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการหรือไม8 สงผลให
บทบาทในการใหความคุมครองของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตองยุติลง ผูซื้อจึงตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและรักษาสิทธิของตนเองโดย
ลําพังดวยการยื่นคัดคานคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล รวมถึงการขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยหากศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ จึงมี
ประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้
ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย และควรที่จะ
ใหหนวยงานดังกลาวไดมีบทบาทในการใหความคุมครองผูซื้อในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เชนเดียวกับที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนผูซื้อที่ถูกละเมิดสิทธิตามมาตรา 39 แหง
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เพื่อที่ผูซื้อจะไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องทั้งใน

                                                  
7 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 
8 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 



 5

กรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีสถานะทางการเงินดีและในกรณีที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการ 

ประการที่สอง  คือ เมื่อศาลมีคําสั่ง รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้            
แลว กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหน้ี 
(Automatic Stay) ไปตลอดจนกวาจะสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ9 ผูซื้อจึงไมสามารถ
ฟองรองลูกหนี้ตอศาลเพื่อใหชําระเงินคืนหรือใหปฏิบัติตามสัญญาเดิม10 รวมทั้งผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้
ตามคําพิพากษาจะไมสามารถบังคับคดีเอากับทรัพยสินของลูกหนี้ได11 อันเปนการบังคับใหผูซื้อ
ตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ในกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะมีการบรรเทาความเสียหายที่ผูซื้อไดรับจากการพัก
บังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 

ประการที่สาม คือ ในสวนของหลักเกณฑเกี่ยวกับการจัดทําแผนฟนฟูกิจการนั้น 
กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองมีรายการของ
แผนอยางนอยตามที่กฎหมายกําหนด12 สวนรายละเอียดของแผนแตละรายการรวมถึงการชําระ
หนี้คืนใหแกเจาหนี้ใหเปนดุลพินิจของผูทําแผน จึงปรากฏวามีผูทําแผนจัดทําแผนฟนฟูกิจการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและเลือกใชวิธีการฟนฟูกิจการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิด
ผลกระทบตอผูซื้อในหลายกรณีโดยไมคํานึงวาผูซื้อนั้นไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่
เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก 

ขอหนึ่ง กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลายกลุมไดโดยพิจารณาตามสิทธิเรียกรองหรือ
ผลประโยชนที่มีสาระสําคัญเหมือนกันหรือทํานองเดียวกันอยูในกลุมเดียวกัน13 และกาํหนดใหสิทธิ
ของเจาหนี้ที่อยูในกลุมเดียวกันตองไดรับการปฏิบัติเทาเทียมกัน14 ผูทําแผนจึงไดอาศัยบทบัญญัติ
ดังกลาวในการจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมหนึ่งแยกจากเจาหนี้ไมมีประกันประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ 

                                                  
9 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 วรรคแรก 
10 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(4) 
11 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(5) 
12 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 
13 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ(3) 
14 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี 
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และกําหนดใหทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืนดวยการลดจํานวนหนี้ลง 
(Hair-cut) โดยสวนมากมักจะทําการลดจํานวนหนี้ในสวนดอกเบี้ยคางชําระทั้งหมด15 แตในบาง
กรณีก็จะทําการลดจํานวนหนี้ทั้งในสวนเงินตนและดอกเบี้ย16 และหากแผนฟนฟูกิจการดังกลาว
ไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และไดรับความเห็นชอบจากศาล ก็จะสงผลใหผูซื้อซึ่งเดิม
ไดรับความเสียหายจากการที่ลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสัญญาอยูแลวตองไดรับความเสียหายเพิ่มมาก
ขึ้น จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจาก
ลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับที่มีการกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับ
ชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน และธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการ
ลมละลายปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และในการ
พิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจประเภทดังกลาวตามหลักเกณฑ
ที่วา เมื่อดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จแลวจะทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณี
ที่ศาลมีคําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย17 ตองพิจารณาวานอกจากศาลจะเปรียบเทียบจํานวนเงิน
ที่ผูซื้อจะไดรับตามแผนฟนฟูกิจการกับจํานวนเงินที่ไดรับเปนสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้
ในกรณีที่ลมละลาย18 ศาลยังตองเปรียบเทียบกับมูลคาของที่ดิน หรือที่ดินพรอมบานซึ่งผูซื้อมีสิทธิ
เลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจประเภทดังกลาวในกรณีที่ลมละลายตาม
มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ดวย 

ขอสอง กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตอง
เขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด19 มิฉะนั้น เจาหนี้จะ    
หมดสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการจะดําเนินการเปนผลสําเร็จหรือไม   
เวนแตจะมีการกําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการใหเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ดวย20 เมื่อมีการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดไมวาดวยเหตุใด เจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงตองมีคําสั่งไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการ

                                                  
15 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 
16 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
18 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
19 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 และมาตรา 90/27 
20 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61  
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ฟนฟูกิจการของเจาหนี้ไวพิจารณา สงผลใหเจาหนี้ตองยื่นคัดคานคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยตอศาล และปรากฏวาศาลมีคําสั่งใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรับคําขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการของเจาหนี้ดังกลาวไวพิจารณาในหลายคดี รวมทั้งในคดีฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย21 ดังนั้น สิทธิในการไดรับชําระหนี้ของเจาหนี้รวมถึงผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการจึงขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูทําแผนที่จะพิจารณาและระบุไวในแผนฟนฟูกิจการ 
จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรที่จะใหเจาพนักงานพทิักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจใน
การพิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ที่ยื่นเกินระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดไวพิจารณาได และควรที่จะมีการควบคุมการใชดุลพินิจของผูทําแผนเกี่ยวกับการระบุให
เจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการใหตองมี
ความสุจริต คือ หากผูทําแผนรูถึงหนี้ของเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจากบัญชี
รายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และคําชี้แจงเกี่ยวกับ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผนแลว ผูทําแผนจะตองระบุให
เจาหนี้ดังกลาวมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการดวย 

ขอสาม กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะระบุใหมีรายการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ในแผนฟนฟูกิจการ22 และใหผูบริหารแผนมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่จะพึงไดตามที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ23 โดยไมมีขอจํากัดในดานประเภทของ
สัญญา ดังนั้น ผูบริหารแผนจึงสามารถใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาไดทุกประเภท
สัญญาหากเห็นวาเปนสัญญาที่กอใหเกิดภาระแกผูประกอบธุรกิจเกินควรกวาประโยชนที่พึงจะ
ไดรับ ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงปรากฏวามีการระบุใหผูบริหารแผนใช
อํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ สงผลใหผูซื้อไมอาจบังคับ
ใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมไดโดยตองไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเปนคาเสียหายจาก
การถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสญัญา จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ควรมีบทบัญญัติพิเศษ
สําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ 

                                                  
21 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6658/2546 และ 4227/2547 
22  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
23 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ 
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ขอสี่ กฎหมายลมละลายสวนกระบวนการฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจในการเลือกวิธีการจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ไดตามที่เห็นวา
เหมาะสมกับการแกไขปญหาทางการเงินของกิจการ24 วิธีการหนึ่งที่ผูทําแผนอาจเลือกใช คือ    
การขายกิจการบางสวน หรือทั้งหมดของลูกหนี้ใหกับผูลงทุนรายใหม ในกรณีที่มีการขายกิจการ
ของลูกหนี้ ไดแก โครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดใหแกผูลงทุนรายใหมอาจกอใหเกิด
ผลกระทบตอผูซื้อไดเนื่องจากเปนการตกลงซื้อขายระหวางลูกหนี้กับผูลงทุนรายใหม ผูซื้อจึงยัง
ตองยอมรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ หรือแมแผนฟนฟูกิจการจะกําหนดใหผูซื้อ
เลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมไดก็ยังไมมีความแนนอนวาผูซื้อจะไดรับการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหม จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ในกรณีที่มีการจัดการหรือหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยการขายโครงการจัดสรรไมวาบางสวน หรือทั้งหมดใหกับ
ผูลงทุนรายใหม ควรที่จะมีการกําหนดใหผูลงทุนรายใหมตองรับโอนสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยู
ตามสัญญาเดิมตอผูซื้อไปดวยเชนเดียวกับการคุมครองผูซื้อจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดิน และธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลายปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ซึ่งกําหนดใหผูซื้อโครงการจัดสรรทั้งโครงการของลูกหนี้ประเภทดังกลาวที่ลมละลาย
จากการขายทอดตลาดตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ตามสัญญาที่ลูกหนี้เดิมมีอยูตอผูซื้อ 

ประการที่สี่ คือ กรณีที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟูกิจการซึ่ง
ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ เกิดขึ้นในคดีที่ลูกหนี้รายหนึ่งเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการ25 เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลลมละลายกลางมี
คําสั่งเห็นชอบดวยแผนแลวปรากฏวามีเจาหนี้บางรายไดยื่นอุทธรณคัดคานคําสั่งเห็นชอบดวย
แผนตอศาลฎีกา ขณะเดียวกันผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจนเปนผลสําเร็จจึง
ยื่นคํารองขอตอศาลลมละลายกลางใหศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ26 ศาลลมละลายกลาง
ไดพิจารณาแลวเห็นวา เมื่อการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนแลว
กรณีสมควรใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จึงมีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการ ตอมา
ภายหลังปรากฏวาศาลฎีกาไดพิจารณาและมีคําสั่งกลับคําส่ังของศาลลมละลายกลางเปน         
ไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาว จึงมีประเด็น

                                                  
24  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(3)(ฉ)  
25 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ.22/2543 
26 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ. 2483 มาตรา 90/70 วรรคแรก 
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ปญหาสูศาลลมละลายกลางวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม27 ศาลลมละลายกลางพิจารณา
แลวเห็นวา “หลังจากที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนจน
สําเร็จตามแผน โดยชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายครบถวนในกระบวนการฟนฟูกิจการและปฏิบัติ
ไปตามแผนถูกตองครบถวนแลว เจาหนี้ทั้งหลายไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนไวกอนวันที่ศาล
ฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการดังกลาว ดังนั้น คําสั่งศาลฎีกา
จึงไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบถึงการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดย
ผูทําแผน หรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวดังที่บัญญัติไวตามมาตรา 
90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทําของผูทําแผนและผูบริหารแผน
ดังกลาวจึงมีผลสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผน หนี้ของเจาหนี้
ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนครบถวนแลวจึงเปนอันระงับส้ินไป 
ดังนั้น ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมือ่ลูกหนี้
ขอหลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึงไมอยูใน
ฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณาใน
ประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้จึงมีผลใหการดําเนินคดีนี้สิ้นสุดลง ใหจําหนายคดีออกเสียจากสารบบความ” จากคําสั่ง
ดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อ เนื่องจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้กําหนดใหมีการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืนดวยการลดจํานวนดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นให
เหลือเพียงเงินตนเดิมเทานั้น ดังนั้น หากถือวาการชําระหนี้ตามแผนของลูกหนี้มีผลสมบูรณและ
ผูกพันผูซื้อตามคําสั่งของศาลลมละลายกลางแลวก็ยอมทําใหผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงเงินตนโดย
ไมมีสิทธิไดรับชําระดอกเบี้ยที่คางชําระ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาถึงคําสั่งดังกลาวของศาล
ลมละลายกลางวาควรที่จะตองตีความมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึง่
กําหนดวา “คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการไมกระทบถึงการใดที่เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหาร
ชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวไดกระทําไปแลวกอนศาลมีคําสั่งเชนวา
นั้น” ประกอบกับมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งกําหนดวา “เจาหนี้
ซึ่งอาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการผูใดไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด 
เจาหนี้ผูนั้นยอมหมดสิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะเปนผลสําเร็จตาม
แผนหรือไม เวนแต ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ” อันหมายความวา เมื่อศาลฎีกามี
คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้ ผูซื้อยังคงมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ตามมูลหนี้เดิม โดยคําสั่งดังกลาวไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ใน

                                                  
27 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ. 2483 มาตรา 90/58 วรรคทาย 
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สวนเงินตนที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผน และลูกหนี้ยังคงตองชําระ
หนี้ในสวนดอกเบี้ยที่คางชําระใหแกผูซื้อจนครบถวน 

จากที่กลาวมาขางตนจะเห็นไดวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพยอยูในฐานะผูบริโภคที่
ไดรับความคุมครองตามกฎหมายพิเศษหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมี
ลักษณะแตกตางจากเจาหนี้ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงไดรับ
ผลกระทบจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 
จึงสมควรที่จะตองมีการศึกษาถึงความเปนมาของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รูปแบบของสัญญาและ
หลักกฎหมายที่เกี่ยวของระหวางลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับผูซื้อ ศึกษาแนวคิด 
เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายลมละลายในสวนกระบวนการฟนฟู
กิจการ รวมถึงการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
เกิดขึ้นจริง เพื่อที่จะไดทราบถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยวามีประการใดบางและจะไดมีแนวทางแกไขปญหา
ดังกลาวตอไป 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาและทําความเขาใจถึงแนวคิด เจตนารมณและรูปแบบในการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายลมละลายของประเทศไทย 

2. วิเคราะหถึงผลดี ผลเสีย ของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้      
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายลมละลายตลอดจนผลกระทบตอผูซื้อที่เกิดขึ้นจาก
การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

3. เสนอแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

การศึกษาการฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยนี้ จะศึกษาถึงความเปนมาของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยตลอดจนรูปแบบสัญญาและหลักกฎหมายที่เกี่ยวของระหวาง
ผูซื้อกับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย, ศึกษาถึงปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย, การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดากับการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย, ศึกษาถึง
แนวคิด เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายวาดวยการฟนฟูกิจการของ
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ประเทศไทย เพื่อใหทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นจากการเขาฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยอันสงผลกระทบตอผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภค โดยวิธีการที่ใชในการวิจัยนี้
จะเปนการวิจัยเอกสาร ศึกษาจากตัวบทกฎหมาย แนวคําพิพากษา บทความ และเอกสารทาง
วิชาการที่เกี่ยวของ 

1.4 สมมติฐานของการวจิยั 

สมมติฐานของวิทยานิพนธเร่ืองนี้คือ การฟนฟูกิจการตามพระราชบัญญัติ
ลมละลาย พ.ศ. 2483 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2542 เปนวิธีการหนึ่งที่จะชวยเหลือลูกหนี้ที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินใหสามารถดําเนินกิจการตอไปไดไมตองลมละลาย แตเมื่อลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการกอใหเกิดผลกระทบตอเจาหนี้ประเภทผูซื้อซึ่ง
เปนผูบริโภคเปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อมีลักษณะแตกตางจากเจาหนี้ประเภทอื่นๆ แตไมไดรับ
ความคุมครองเปนพิเศษ  

1.5 วิธีดําเนนิการศึกษาวจิัย 

การวิจัยในเรื่องนี้กําหนดวิธีการศึกษาวิจัย 1 วิธี คือ การวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Academic Research) โดยเปนการวิจัยจากเอกสาร (Documentary Research) 

- ศึกษาจากตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับเร่ืองการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ของ
ประเทศไทย  

- ศึกษาจากตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทย 

- ศึกษาจากบทความ, ตําราวิชาการ, สิ่งพิมพตางๆ และตัวอยางคําวนิิจฉัยของ
ศาล (Case study) ที่เกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษาวจิัย 

1. ไดทราบถึงแนวคิด  เจตนารมณและรูปแบบของการฟนฟูกิจการตาม
พระราชบัญญัติลมละลาย พุทธศักราช 2483 แกไขเพิ่มเติม พุทธศักราช 2542  

2. ไดทราบถึงผลดีผลเสีย และปญหาผลกระทบตอผูซื้อที่เกิดจากการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการฟนฟู
กิจการของประเทศไทย 
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3. ไดเสนอแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 



บทที่ 2 
 

ความเบื้องตนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและหลักกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงความเปนมาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู
อาศัยในประเทศไทย ไดแก ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
และธุรกิจอาคารชุด รูปแบบสัญญาและสิทธิหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแตละประเภท การใชสิทธิโดยสุจริตของคูสัญญา และการคุมครองผูซื้อในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522, พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ.2540 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อที่จะไดทราบถึงประเภทของ
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตลอดจนรูปแบบสัญญาที่ใชระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวามีรูปแบบทั้งที่เปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ
รูปแบบที่คิดขึ้นใหมเพื่อใหสอดคลองกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภทซึ่งกอใหเกิดสิทธิและ
หนาที่ตางกัน คูสัญญาตองใชสิทธิโดยสุจริต และทราบถึงบทบาทของรัฐในการควบคุมและกํากับ
ดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยการออกกฎหมายพิเศษกําหนดหลักเกณฑให             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแกผูซื้อ ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

2.1 ความเปนมาและประเภทของธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

ในยุคสมัยที่ประชากรในประเทศไทยยังมีจํานวนนอยในขณะที่ที่ดินวางเปลายังมี
อยูจํานวนมาก การจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองและครอบครัวสามารถทําไดงายโดยตางคน
ตางจับจองที่ดินเปนของตนเองและปลูกสรางบานดวยกําลังแรงงานของครอบครัว ตอมาเมื่อ
สภาพสังคมเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากประชากรมีจํานวนเพิ่มมากขึ้น ที่ดินวางเปลามีจํานวนลดลง
และประชากรไมมีเวลาและความสามารถในการจัดหาที่อยูอาศัยดวยตนเองได เอกชนสวนหนึ่งจึง
เขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยในรูปแบบของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย        
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยมีหลายรูปแบบโดยเริ่มจากรูปแบบของการ
ขายที่ดินเปลาและการรับจางกอสรางบานเปนหลังๆ ตอมาจึงพัฒนามาสูรูปแบบของการกอสราง
บานลงบนที่ดินเปลาที่ทําการจัดสรรหรือที่เรียกวา “บานจัดสรร” คอืมีการจัดสรรที่ดินและสราง
บานเปนจํานวนมาก และพัฒนามาสูรูปแบบของการกอสรางอาคารสูงซึ่งสามารถอยูอาศัยรวมกัน
ไดหลายครัวเรือนโดยมีระบบการจัดสรรพื้นที่สวนกลางเพื่อใชรวมกันหรือที่เรียกวา “อาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม”  
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ผูเขียนจะไดกลาวถึงรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยแตละ
ประเภท ดังตอไปนี้ 

 2.1.1 ธุรกิจการจัดสรรทีดิ่น 

การจัดสรรที่ดินเปลา เปนรูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยใน
ยุคแรกๆ เนื่องจากประชาชนมีความตองการที่ดินสําหรับอยูอาศัยเพิ่มข้ึน แมรัฐบาลจะใหความ
ชวยเหลือในการจัดหาที่ดินสําหรับเปนที่อยูอาศัยแตก็ไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน 
จึงมีภาคเอกชนเขามาประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในลักษณะของการจัดหาที่ดินเปลามาแบง
ที่ดินเปนแปลงยอยพรอมจัดหาสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา น้ําประปา (บาดาล) และถนนเพื่อขาย
ใหกับประชาชนโดยผูขายไมไดปลูกสรางบานให เดิมต้ังแต ปพ.ศ. 2515 รัฐไดประกาศใชประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนตลอดมา จนกระทั่งในปพ.ศ. 2543 
จึงใหยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวและประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินแทน เนื่องจากเห็นวาประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับดังกลาวใชบังคับมาเปนเวลานานแลว  จึงมีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสม          
หลายประการสมควรที่จะแกไขปรับปรุง  

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดความหมาย
ของ “การจัดสรรที่ดิน” วาหมายความวา “การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่
ติดตอกัน  โดยได รับทรัพยสินหรือประโยชน เปนคาตอบแทน  และใหหมายความรวมถึง             
การดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดิน
แปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงข้ึนไปดวย”  

ดังนั้น “การจัดสรรที่ดิน” จึงมีความหมายประกอบดวยหลักเกณฑดังตอไปนี้1 

(1) เปนการจําหนายที่ดินโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน 

(2)เปนที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ซึ่งลักษณะการ
แบงมีดังนี้ 

                                                  
1 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน, (กรุงเทพมหานคร :หางหุนสวน

จํากัดพิมพอักษร, 2453), หนา 2-3.  
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  (2.1) เปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียว 

 (2.2) หรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน 

 (2.3) และใหหมายความรวมถึงการแบงที่ดินแปลงเดิมซ่ึงแบงเปนแปลง
ยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต      
สิบแปลงขึ้นไปดวย 

ทั้งนี้ ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจะตองไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอนจึงจะทําการจัดสรรที่ดินได ซึ่งการขอใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกโดย
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย2 นอกจากนี้ ธุรกิจการจัดสรรที่ดินยังถือเปนการคาที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินเนื่องจากผูประกอบธุรกิจไดที่ดินมาและขายใหผูซื้อไปในกิจการคาหากําไร
ของตน3 ผูประกอบธุรกิจจึงตองขออนุญาตทําการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินดวย4 

  2.1.2 ธุรกจิการจัดสรรทีดิ่นพรอมบานหรือบานจดัสรร 

ธุรกิจบานจัดสรร คือ รูปแบบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่นอกจากผูประกอบธุรกิจ
จะจัดหาที่ดินเปลามาแบงเปนแปลงยอยแลวยังสรางบานลงบนที่ดินแตละแปลงเพื่อจําหนายดวย 
ผูซื้อจึงสามารถเลือกซื้อที่ดินพรอมบานไดในคราวเดยีวกัน ธุรกิจบานจัดสรรเกิดขึ้นเนื่องจากผูซื้อ
ที่ดินเปลาสวนมากประสบกับความไมสะดวกในการกอสรางที่อยูอาศัย ทั้งนี้ไมวาจะดําเนินการ
ดวยตนเอง หรือวาจางผูรับเหมากอสรางใหดําเนินการใหก็ลวนแตเปนวิธีที่ตองเสียคาใชจายสูง
ทั้งสิ้น เนื่องจากเปนการที่ตางคนตางสราง จึงขาดการพึ่งพาหรือเฉล่ียตนทุนซึ่งกันและกันในการ
กอสราง  

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรถือวาเปนการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และเปนการคาที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน
เชนเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจึงตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ
ขออนุญาตทําการคาที่ดินดวย 

                                                  
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 เปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือน   
ในอาณาเขตและอาคารเดียวกันโดยในอาคารหรือบริเวณที่อยูอาศัยดังกลาวมีการแยกกรรมสิทธิ์
การถือครองออกเปนสวนๆ ประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสราง
หรือที่ดินที่จดัไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย และอีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวาง
เจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยรูปแบบอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เร่ิมเกิดขึ้นอยาง
จริงจังในป พ.ศ. 2522 เมื่อมีการประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดย
พระราชบัญญัติดังกลาวไดกําหนดความหมายของ “อาคารชุด” วาหมายความวา “อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์สวนรวมในทรัพยสวนกลาง”  

ดังนั้น จะเห็นไดวา ลักษณะของอาคารชุดตามกฎหมายจะตองประกอบดวยหลัก 
3 ประการ5 คือ 

(1) เปนอาคารที่สามารถแบงแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเปนสวนๆ ได 

(2) กรรมสิทธิ์แตละสวนในขอ (1) นั้นตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

(3) ตองมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวตามมาตรา 6 

เมื่ อ ไดทราบถึ งลักษณะของธุ รกิจอสังหาริมท รัพยประเภทที่ อยู อาศัย                 
แตละประเภทแลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงเครื่องมือที่กอใหเกิดความผูกพันทาง
กฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอันไดแก “สัญญา” วาสัญญาระหวาง    
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภทนั้นมีรูปแบบใดบาง และสัญญาแตละ
รูปแบบกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางไร 

 

                                                  
5 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด(คอนโดมิเนียม), พมิพครัง้ที ่4

(กรุงเทพมหานคร : หางหุนสวนจํากัดพิมพอักษร, 2541), หนา 7. 
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2.2 สัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

การจัดหาที่อยูอาศัยของประชาชน โดยทั่วไปมักเริ่มจากประชาชนผูตองการที่อยู
อาศัยออกสํารวจตามโครงการของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละรายเพื่อเลือกหาที่อยู
อาศัยที่ตรงกับความตองการของตนเองมากที่สุด และเมื่อตกลงใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยจาก             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายใดแลว สิ่งที่จะกอใหเกิดนิติสัมพันธหรือผลผูกพันทาง
กฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก “สัญญา” ซึ่งหมายความถึง  
นิติกรรมสองฝายที่เกิดจากการแสดงเจตนาเสนอสนองตองตรงกันของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไป  
ที่มุงจะกอใหเกิด เปลี่ยนแปลง หรือระงับนิติสัมพันธ 6  

รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท
อาจจะเหมือนกัน หรือตางกันไดตามที่คูสัญญาตกลงกัน โดยอาจตกลงเลือกใชรูปแบบสัญญา
ตามที่ปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่เรียกวา “เอกเทศสัญญา” ซึ่งไดกําหนด
กฎเกณฑในสัญญาไวโดยเฉพาะและมีวัตถุประสงคของสัญญาที่ชัดเจนแนนอนแลวเพื่อกอใหเกิด
ผลผูกพันทางกฎหมายระหวางคูสัญญา เชน สัญญาซื้อขาย สัญญาจางทําของ หรืออาจตกลงคิด
รูปแบบสัญญาขึ้นใหมนอกเหนือไปจากเอกเทศสัญญาก็ได เนื่องจากประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยเปดโอกาสใหคูสัญญามีเสรีภาพที่จะตกลงทําสัญญาแตกตางไปจากที่กฎหมายบัญญัติได 
ถามิใชกฎหมายอนัเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน7  

ทั้งนี้ สัญญาแตละประเภทที่คูสัญญาไดตกลงทําขึ้นยอมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่
ระหวางคูสัญญาแตกตางกัน คือ กรณีเปนสัญญาประเภทเอกเทศสัญญา โดยหลักคูสัญญายอมมี
สิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตคูสัญญาอาจตกลง
กําหนดสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาใหแตกตางจากที่กฎหมายกําหนดไวไดหากสิทธิหรือหนาที่นั้น
ไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน8 และกรณี
เปนสัญญาประเภทที่คูสัญญาคิดขึ้นใหมนอกเหนือไปจากเอกเทศสัญญา สิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญายอมเปนไปตามที่ไดตกลงกําหนดไวในสัญญา นอกจากนี้ เนื่องจากคูสัญญาฝายหนึง่เปน
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งตองถูกควบคุมหรือกํากับดูแลตามกฎหมายพิเศษฉบับที่

                                                  
6 จําป โสตถิพันธ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, พิมพครั้งที่  6

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพ วิญูชน จํากัด, 2543), หนา 210. 
7 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151 
8 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151  



 18

เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522, 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และคูสัญญาอีกฝายหนึ่งอยูในฐานะเปนผูบริโภค 
การกําหนดสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาในสัญญาแตละประเภทจึงตองกําหนดใหสอดคลองและ
เปนไปตามที่กฎหมายพิเศษแตละฉบับกําหนดไวดวย  

ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงรูปแบบสัญญา สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง    
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยจําแนกตามประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ดังตอไปนี้  

2.2.1 ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
 

2.2.1.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดิน 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดแบงทรัพยสินออกเปน     
2 ประเภท ไดแก “อสังหาริมทรัพย” หมายความถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปน
การถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน
หรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนกันเดียวกับที่ดินนั้น9 และ “สังหาริมทรัพย” 
หมายความถึง ทรัพยสินอื่นนอกจากอสังหาริมทรัพย และหมายความรวมถึงสิทธิอ่ืนอันเกี่ยวกับ
ทรัพยสินนั้นดวย10  

ในการซื้อขายทรัพยสินหากเปนการซื้อขายทรัพยสินประเภท
สังหาริมทรัพยธรรมดา คูสัญญาสามารถทําการซื้อขายกันไดงาย โดยเมื่อผูขายตกลงโอน
กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยที่จะขายใหแกผูซื้อและผูซื้อตกลงวาจะใชราคาสังหาริมทรัพยที่ไดโอน
ใหแกผูขาย  การซื้อขายสังหาริมทรัพยดังกลาวก็มีผลสมบูรณ  แตหากเปนการซื้อขาย
สังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพย กฎหมายกําหนดใหตองทําตามแบบที่กฎหมาย
กําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น การซื้อขายจะตก
เปนโมฆะเสมือนวาไมไดมีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกิดขึ้นเลย11  

 

                                                  
9 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 
10 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 140 
11 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 
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ที่ดินจัดเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง การซื้อขายที่ดินระหวาง  
ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจึงเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในการทําสัญญา      
ซื้อขายที่ดินจึงตองมีการทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น   
การซื้อขายที่ดินจะตกเปนโมฆะ สงผลใหผูซื้อไมไดรับกรรมสิทธิ์ในที่ดินและผูขายไมมีสิทธิไดรับ
ชําระราคาที่ดิน ซึ่งหากผูขายไดรับชําระราคาไปแลวก็ตองคืนเงินใหแกผูซื้อ  อยางไรก็ตาม ในทาง
ปฏิบัติผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินมักจะไมไดทําสัญญาซื้อขายที่ดินเปนหนังสือและ  
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในทันทีที่ไดตกลงกัน เนื่องจากผูประกอบธุรกิจอาจยังไมพรอมที่
จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือผูซื้ออาจยังไมมีเงินเพียงพอที่จะชําระราคาไดในคราวเดียวเนื่องจาก
ที่ดินมีราคาสูง จากเหตุผลดังกลาวทําใหรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินมีหลายรูปแบบดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดิน 
 

 การซื้อขายที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
จะเริ่มจากผูซื้อตกลงจองที่ดินแปลงที่ตนตองการในโครงการจัดสรร จึงเกิดรูปแบบสัญญาที่
เรียกวา “คําขอจองซื้อ” หรือ “สัญญาจอง” หรือ “ใบจอง” คือ สัญญาสองฝายที่คูสัญญากําหนด
ขึ้นเพื่อเปนหลักฐานในการจองซื้อ โดยคูสัญญาจะตองมีคําเสนอคําสนองถูกตองตรงกันและ      
ลงลายมือช่ือทั้งสองฝายคําขอจองซื้อจึงจะมีผลผูกพันคูสัญญา  

 
รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินจะตองระบุถึงวันที่และสถานที่ทํา    

คําขอจองซื้อ ชื่อของผูจองและผูรับจอง ระบุถึงที่ตั้ง เนื้อที่โดยประมาณและราคาของที่ดินแปลงที่
จอง กําหนดวันที่ผูจองและผูรับจองจะไปทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายที่ดิน     
ในกรณีที่ ณ วันทําคําขอจองซื้อผูจองไดชําระเงินจํานวนหนึ่งเปนคาจองซื้อใหแกผูรับจอง จะตองมี
การระบุในคําขอจองซื้อดวยวาผูจองไดชําระเงินคาจองซื้อเปนจํานวนเทาใดและกําหนดใหเงิน   
คาจองซื้อดังกลาวเปนสวนหนึ่งของราคาซื้อขายที่ดิน และกําหนดเงื่อนไขวาหากปรากฏวาผูจอง
ไมสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายที่ดินกับผูรับจองตามเวลาที่กําหนดได 
ผูรับจองจะถูกริบเงินคาจองซื้อและถือวาสละสิทธิในการจองที่ดินแปลงดังกลาว ในขณะเดียวกัน
หากผูรับจองเปนฝายที่ไมสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหรือสัญญาซื้อขายท่ีดินได ผูรับจอง
ก็ตองคืนเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวเชนกัน จากนั้นคูสัญญาทั้งสองฝายตองลงลายมือชื่อใน    
คําขอจองซื้อจึงจะมีผลผูกพัน    
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(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

หลังจากผูซื้อไดทําคําขอจองซื้อที่ดินแปลงที่ตนตองการกับ       
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินแลว และหากคําขอจองซื้อดังกลาวมีขอกําหนดใหคูสัญญาตองทํา
สัญญาจะซื้อจะขายตอไป รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินที่จะตอง
ทําตอไปไดแก “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน” 

 
กอนที่จะพิจารณาถึงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่ปรากฏในธุรกิจ

การจัดสรรที่ดิน ในเบื้องตนจะไดอธิบายถึงความหมายและลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขายวา     
”สัญญาจะซื้อจะขาย” จัดเปนสัญญาเบื้องตนประเภทหนึ่ง คือ สัญญาที่คูสัญญาไดตกลงผกูพัน
กันในอันที่จะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งในอนาคตที่เรียกวาสัญญาเสร็จเด็ดขาด เพราะมีเหตุผล
บางประการที่ไมอาจทําสัญญาใหเสร็จเด็ดขาดกันไปไดเลยในคราวเดียว สัญญาเบื้องตนนั้นเมื่อ
เกิดเปนสัญญาแลวจะกอใหเกิดหนี้การกระทํา คือ การที่คูสัญญาในสัญญาเบื้องตนจะตองมา
แสดงเจตนาทําสัญญาเสร็จเด็ดขาดกันอีกครั้งหนึ่ง และโดยสัญญาเสร็จเด็ดขาดก็จะเกิดผล
สุดทายที่คูสัญญาประสงค ดังนั้น ในกรณีของการซื้อขายเมื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายไวแลว 
คูสัญญาจะตองมาทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันอีกครั้งหนึ่งจึงจะกอใหเกิดการโอน  
กรรมสิทธิ์ 12  

การทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ชนิดพิเศษ กฎหมายกําหนดวาจะตองมีหลักฐานอยางใดอยางหนึ่งตอไปนี้ ไดแก หลักฐานเปน
หนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือได
ชําระหนี้บางสวนแลว มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไมได13   

 
ที่ดินจัดเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่งซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินจะเกิดขึ้นไดตอเมื่อไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินจึงสามารถตกลงทําสัญญาใน
รูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินได ผลคือ ภายหลังทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแลวคูสัญญา
จะตองไปทําสัญญาซื้อขายที่ดินเสร็จเด็ดขาดอีกครั้งหนึ่ง จึงจะกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
เปนของผูซื้อ 

                                                  
12 จําป โสตถิพันธ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, หนา 229-230. 
13 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456  วรรคสอง 
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รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินสําหรับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
นอกจากจะมีการระบุถึง วันที่และสถานที่ทําสัญญา ชื่อของผูจะซื้อและผูจะขายดังเชนสัญญา   
จะซื้อจะขายแบบทั่วไปแลว ยังตองระบุดวยวาผูจะขายเปนเจาของโครงการจัดสรรที่ดินและไดยื่น
คําขอรับอนุญาตจัดทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา
ดวยการจัดสรรที่ดินแลวเนื่องจากเปนธุรกิจที่ตองถูกควบคุมและกํากับดูแลตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตองระบุที่ตั้งและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินแปลงที่จะซื้อตามที่ปรากฏใน
เอกสารแผนผังประกอบโครงการจัดสรรที่ดิน ระบุราคาที่ดินแปลงที่จะซื้อรวมทั้งการคิดราคาใน
กรณีที่เมื่อรังวัดแบงแยกที่ดินแลวมีเนื้อที่ดินเพิ่มข้ึนหรือลดลง สวนการกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาทั้งสองฝายก็ตองเปนไปตามทั้งที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและกฎหมายพิเศษ
ฉบับที่เกี่ยวของ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 กําหนดไว  

 
(3) สัญญาซื้อขายที่ดิน 
 

สัญญาซื้อขายในที่นี้หมายความถึง สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
หรือสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณตามที่ระบุไวในมาตรา 455 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หมายถึง สัญญาซื้อขายซึ่งคูสัญญาไดตกลงกนัเสร็จส้ินในสาระสําคัญของสัญญาซื้อขาย
ทุกเรื่องแลวไมมีอะไรที่จะตองดําเนินการอีก แมแตการทําตามแบบของกฎหมายคือ ไปจดทะเบยีน
กับพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม14 สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดจึงหมายถึง สัญญาที่คูกรณีทําความ 
ตกลงเสร็จเด็ดขาดแลว มิใชสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่มีการโอนกรรมสิทธิ์เสร็จเด็ดขาดแตอยางใด 
ดวยเหตุนี้การโอนกรรมสิทธิ์เสร็จสมบูรณแลวหรือไม จึงไมใชประเด็นสําคัญที่จะนํามาพิจารณาวา
เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือไม เพราะการโอนกรรมสิทธิ์นั้นเปนเรื่องที่เกิดขึ้นภายหลังมี
สัญญาซื้อขายกันแลวตางหาก15  

ในกรณีเปนการซื้อขายสังหาริมทรัพยธรรมดากฎหมายไมได
กําหนดใหตองทําตามแบบ คูสัญญาจึงอาจทําสัญญาซื้อขายดวยวาจาหรือทําสัญญาเปนลาย
ลักษณอักษรก็ได สัญญาซื้อขายดังกลาวมีผลสมบูรณผูกพันคูสัญญา แตหากเปนการซื้อขาย
สังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพยกฎหมายกําหนดใหตองทําตามแบบที่กฎหมาย

                                                  
14 สมยศ เชื้อไทย, หลักกฎหมายซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543), หนา 33.  
15 ประพนธ ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายป.พ.พ. ลักษณะซื้อขาย, 

(กรุงเทพมหานคร : แสงทองการพิมพ, 2511), หนา 54. 
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กําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น สัญญาจะตกเปน
โมฆะ16 ซึ่งมีผลใหกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษหรืออสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายนั้นไมโอนไป
ยังผูซื้อ 

สัญญาซื้อขายที่ดินสําหรับธุรกิจการจัดสรรที่ดินอาจเกิดขึ้นได
ในหลายกรณี คือ ทําขึ้นตั้งแตเวลาที่ผูซื้อเลือกที่ดินแปลงที่ตองการได หรือทําขึ้นเมื่อผูซื้อและ      
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดทําตามขอกําหนดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจนครบถวนแลว
หรือทําคําขอจองซื้อที่ดินแลวจึงทําสัญญาซื้อขายที่ดินเสร็จเด็ดขาดเลย ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับเจตนาของ
คูสัญญาวาประสงคจะตกลงซื้อขายที่ดินกันใหเสร็จสิ้นเมื่อใด และเนื่องจากกฎหมายกําหนดให
การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้น สัญญาจะตกเปนโมฆะ คูสัญญาจึงตองไปทํา
สัญญาซื้อขายที่ดินและจดทะเบียนซื้อขายตอหนาเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดิน กรรมสิทธิ์
ในที่ดินจึงจะโอนเปนของผูซื้ออยางสมบูรณ โดยจะตองนําหลักฐานตามที่กรมที่ดินกําหนดไปยื่น
ตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อประกอบการสอบสวนของเจาพนักงานดวย 

 
เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินแลวในขอตอไปจึงตองพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาแตละรูปแบบ
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.1.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดิน 
เมื่อพิจารณารูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการ

จัดสรรที่ดินดังที่ไดกลาวในขอ 2.2.1.1 แลวจะเห็นไดวา สัญญาดังกลาวมีลักษณะเปนสัญญา  
ตางตอบแทน คือ คูสัญญาทั้งสองฝายตางตองปฏิบัติการชําระหนี้ตอบแทนกัน คูสัญญาจึงมี
หนาที่ตามสัญญาที่ตองปฏิบัติตอบแทนซึ่งกันและกันและมีสิทธิเรียกใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
ปฏิบัติตามสัญญาได ดังนั้น คูสัญญาจึงไมตองชําระหนี้ถาคูสัญญาอีกฝายไมยอมชําระหนี้ หรือไม
เสนอวาจะปฏิบัติการชําระหนี้ตอบแทน ทั้งนี้ คูสัญญาแตละฝายจะมีสิทธิและหนาที่อยางไร
ยอมข้ึนอยูกับรูปแบบของสัญญา หากเปนสัญญาประเภทเอกเทศสัญญา ไดแก สัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินและสัญญาซื้อขายที่ดิน โดยหลักคูสัญญาจะมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตอาจตกลงกําหนดใหแตกตางจากที่กฎหมายกําหนดไวไดหากสิทธิ

                                                  
16 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคแรก 
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และหนาที่เหลานั้นไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน17 นอกจากนี้ คูสัญญายังตองมีสิทธิและหนาที่อ่ืนๆ ตามที่กฎหมายพิเศษซึ่งเกี่ยวของกับ
ธุ รกิจการจัดสรรที่ดินกําหนดดวย  เชน  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543, 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และหากเปนสัญญาประเภทที่คิดขึ้นใหม ไดแก คําขอ
จองซื้อที่ดิน สิทธิหนาที่ของคูสัญญาจะตองเปนไปตามที่ตกลงกําหนดในสัญญา 

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดิน 
 

 คําขอจองซื้อที่ดินที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และ    
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูรับจอง” สวนใหญจะตองมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ใหผูจองและผูรับจองในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินแปลงที่ตนจองจาก
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อในวันทําคําขอ
จองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในภายหลัง ใหถือวาเงิน 
คาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาที่ดินทั้งหมดที่ตองชําระใหแกผูรับจองได 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตกลงกันวาจะทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินแปลงที่ตนจองไวภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
แปลงดังกลาว ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแปลงที่
จองไวและผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแปลงดังกลาวเชนกัน 
 

                                                  
17 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในภายหลัง  
อันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อที่ไดชําระไวคืนภายในเวลาตามที่
กําหนดพรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจองจนถึงวันที่
ชําระเงินแลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ในการซื้อ
ที่ดินแปลงที่จองและริบเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวได 
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปนสัญญาซื้อขายประเภทหนึ่งซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อในฐานะ ”ผูจะซื้อ” และ        
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูจะขาย” ยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูจะซื้อและ       
ผูจะขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อที่ดิน กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินแปลงที่ไดระบุไว
ในสัญญาและผูจะขายมีหนาที่ตองขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแกผูจะซื้อ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาที่ดิน กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาที่ดินที่ระบุไวในสัญญา
ใหแกผูจะขายจนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองไปดําเนินการขอรังวัด
แบงแยกโฉนดที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูจะซื้อภายในเวลาที่กําหนดใน
สัญญาจะซื้อจะขาย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเนื้อที่ดินขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน กําหนดใหกรณีที่รังวัดแบงแยก
โฉนดที่ดินแลวหากปรากฏวาที่ดินที่ตกลงจะซื้อจะขายตามสัญญามีเนื้อที่ดินเพิ่มข้ึนจากจํานวนที่
ระบุไวในสัญญา ผูจะขายมีสิทธิเพิ่มราคาที่ดินตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตหากรังวัดแลว
ปรากฏวาเนื้อที่ดินลดลง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะนําราคาที่ตนชําระเกินไปมาหักออกจากราคาที่ตนตอง
ชําระได 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําใหที่ดินเสื่อมคาหรือเสื่อมราคา กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตอง
ไมกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหที่ดินที่จะขายนั้นเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลงหรือเกิดภาระผูกพัน
เพิ่มข้ึน  
 
- ขอกําหนดสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได   
หากผูจะซื้อหรือผูจะขายไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

นอกจากนี้ เนื่องจากผูจะขายเปนผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินซึ่ งตองอยูภายใตการควบคุมและกํากับดูแลของกฎหมายพิ เศษฉบับ อ่ืน  ๆ  เชน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายดังกลาวไดกําหนดหลักเกณฑให           
ผูประกอบธุรกิจตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแกผูจะซื้อ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจึงตองมี
ขอกําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตามที่กฎหมายพิเศษกําหนดดวย ไดแก 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปน กําหนดให      
ผูจะขายจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ ในโครงการจัดสรรที่ดินตามที่
ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินและตามที่ผูจะขายไดโฆษณาไวใหแลว
เสร็จภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการติดต้ังมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟา กําหนดใหผูจะขายดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟาสําหรับที่ดินที่จะซื้อจะขายตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและใหโอนกรรมสิทธิ์ใน
มาตรวัดดังกลาวใหเปนของผูจะซื้อโดยผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายในการ
ติดตั้งและโอนกรรมสิทธิ์มาตรวัดที่จะตองชําระใหแกการประปาและการไฟฟาใหแกผูจะขาย  
 

(3) สัญญาซื้อขายที่ดิน 
 

ในการทําสัญญาซื้อขายที่ดินอันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น 
จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 



 26

- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาท่ีดิน กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาคาที่ดินสวนที่เหลือใหแก
ผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขายสงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ และเมื่อผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตองรับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขาย  

2.2.2 ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
 

2.2.2.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 

 
ในการประกอบธุรกิจบานจัดสรร ผูประกอบธุรกิจจะตองเปน    

ผูจัดหาทั้งที่ดินและบานใหแกผูซื้อ แตกตางกับการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในขอ 2.2.1 ที่   
ผูประกอบธุรกิจจัดหาเพียงที่ดินเปลาใหแกผูซื้อ จากลักษณะของการดําเนินธุรกิจในรูปแบบ
ดังกลาวสงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีรูปแบบมากกวาที่
ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับลักษณะของธุรกิจ คือ มีทั้งสัญญา
รูปแบบเดียวกันและสัญญาที่ทําเพิ่มเติมข้ึน เชน ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรอาจตกลงซื้อ
ขายที่ดินพรอมบานในสัญญาซื้อขายฉบับเดียวกัน หรืออาจตกลงซื้อขายเฉพาะที่ดินเปลาใน
สัญญาซื้อขายฉบับหนึ่งและตกลงวาจางกอสรางบานลงบนที่ดินแปลงดังกลาวในสัญญาจางทํา
ของอีกฉบับหนึ่ง อันจะไดกลาวถึงรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
พรอมบานหรือบานจัดสรรแตละประเภทดังตอไปนี้ 

 
(1) คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบาน 
 

รูปแบบสัญญาประเภทแรกสําหรับธุรกิจบานจัดสรร  คือ        
“คําขอจองซื้อ” เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน แตในกรณีของธุรกิจบาน
จัดสรร ผูซื้อในฐานะผูจองสามารถจองซื้อไดทั้งที่ดินและบานพรอมกัน จึงอาจเรียกวา “คําขอจอง
ซื้อที่ดินพรอมบาน” หรือผูจองจะจองซื้อเฉพาะที่ดินแลวตกลงวาจางใหกอสรางบานลงบนที่ดิน
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แปลงที่จองในภายหลังก็ได เมื่อคูสัญญาตกลงทําคําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานและลงลายมือช่ือทัง้
สองฝายแลวจะตองผูกพันตามคําขอจองซื้อที่ไดตกลงทําขึ้น18   
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 
 

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
อสังหาริมทรัพยซึ่งกฎหมายกําหนดใหการซื้อขายจะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ     
ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจึง
สามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานไดเชนเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 

 
ทั้งนี้ขอความที่ปรากฏในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานใน

บางสวนอาจมีความแตกตางไปจากขอความที่ปรากฏในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินของธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินเนื่องจากตองมีการระบุขอตกลงเกี่ยวกับบานดวย เชน ตองระบุวาผูจะขายเปนเจาของ
โครงการบานจัดสรรซึ่งไดยื่นคําขอรับอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรที่ดินแลว ระบุถึงแบบ จํานวนและราคาของบานที่ผูจะซื้อประสงคจะสรางลงบนที่ดิน 
กําหนดเวลาการชําระราคาที่ข้ึนอยูกับความสําเร็จของการกอสรางบาน ขอตกลงเกี่ยวกับการ
กอสรางบานไมวาจะเปนระยะเวลาการกอสราง การเปลี่ยนแปลงแกไขรายละเอียดของการ
กอสราง การเปลี่ยนแปลงราคาคาวัสดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง สิทธิของผูจะซื้อในการเขาตรวจ
ตราบานในระหวางการกอสราง เปนตน     

     
(3) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

รูปแบบสัญญาประเภทที่สามสําหรับธุรกิจบานจัดสรรคงเปน
รูปแบบสัญญาที่เรียกวา “สัญญาจะซื้อจะขาย” เชนเดียวกับขอ (2) แตในกรณีของขอนี้จะปรากฏ
ขึ้นเมื่อผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตองการขายเฉพาะที่ดินใหแกผูซื้อและรับกอสรางบานลงบน
ที่ดินดวย ผูซื้อจึงทําสัญญาจะซื้อจะขายเฉพาะที่ดินแปลงที่ตนตองการ สวนการวาจางใหกอสราง
บานคูสัญญาจะไดทําสัญญาวาจางกอสรางบานอีกฉบับหนึ่ง ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงสัญญา
วาจางกอสรางบานตอไปในขอ (5)  
 

                                                  
18 โปรดดูขอ 2.2.1.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 19 
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(4) สัญญาซื้อขายที่ดินหรือสญัญาซื้อขายที่ดินพรอมบาน 

 
ดังที่ไดกลาวในขอ (2) วาบานและที่ดินเปนอสังหาริมทรัพยชนิด

หนึ่งซึ่งกฎหมายกําหนดใหการซื้อขายตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ตองทําสัญญาเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้น เมื่อผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานหรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและไดปฏิบัติตามขอตกลงใน
สัญญาจนครบถวนแลว ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรจะตองทํา “สัญญาซื้อขายบานพรอม
ที่ดิน” หรือ”สัญญาซื้อขายที่ดิน” อันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอีกฉบับหนึ่ง โดยตองทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนดดวย การซื้อขายที่ดินพรอมบานหรือการซื้อขายที่ดินจึงจะมีผลสมบูรณ
สงผลใหผูซื้อไดรับโอนกรรรมสิทธิ์ในที่ดินและบาน  

 
ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดรับอนุญาตใหจัดสรร

ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลว และทําการจัดสรรบานในลักษณะที่
กอสรางเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อไดทันที ผูซื้อและผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรยอม
สามารถทําสัญญาซื้อขายที่ดินพรอมบานเสร็จเด็ดขาดในคราวเดียวก็ได โดยตองทําตามแบบที่
กฎหมายกําหนดเชนเดยีวกัน คือ ทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 
(5) สัญญาวาจางกอสรางบาน 

 
ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตองการขายเฉพาะที่ดิน

และรับกอสรางบานลงบนที่ดินดวย คูสัญญาจะตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินฉบับหนึ่ง สวน
การวาจางกอสรางบานคูสัญญาจะตองทําสัญญาอีกฉบับหนึ่ง เรียกวา “สัญญาวาจางกอสราง
บาน”   

สัญญาวาจางกอสรางบานจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมายความถึง สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่ง
เรียกวา “ผูรับจาง” ตกลงกระทําการสิ่งใดสิ่งหนึ่งจนสําเร็จใหแกบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวา        
“ผูวาจาง” และผูวาจางตกลงจะใหสินจางเพื่อผลสําเร็จแหงการที่ทํานั้น19  

 

                                                  
19 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 582 
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ดังนั้น สัญญาจางทําของจึงมีสาระสําคัญดังตอไปนี้  
 
(1) เปนสัญญาตางตอบแทน คือ ผูรับจางจะตองทํางาน

อยางหนึ่งอยางใดจนสําเร็จใหแกผูวาจาง และผูวาจาง
ตองใหสินจางเพื่อผลงานนั้น ทั้งนี้ สินจางดังกลาวอาจ
เปนเงินตราหรือทรัพยสินอยางอื่นก็ไดตามแตจะตกลง
กัน  

(2) เปนสัญญาที่มุงถึงผลสําเร็จของงานอันจะเห็นไดจาก
วัตถุประสงคของสัญญาจางทําของคือ ผลสําเร็จของ
งาน ไมใชตองการเฉพาะแตแรงงานของผูรับจางเทานั้น 
ผู รับจางจึงมีอิสระในการทํางานมากกวาลูกจางใน
สัญญาจางแรงงาน คือ ผูรับจางทําของตกลงจะทํางาน
สิ่งใดสิ่งหนึ่งจนสําเร็จใหแกผูวาจางโดยที่ผูรับจางไมได
อยูในความควบคุมบังคับบัญชาของผูวาจางและ    
ผูวาจางไมมีสิทธิจะสั่งงานหรือบงการแกผูรับจาง 

(3) เปนสัญญาที่ไมมีแบบ คือ สัญญาจางทําของเกิดขึ้น
โดยการแสดงเจตนาตกลงกันแมดวยวาจาก็สามารถ
ฟองรองบังคับคดีกันไดโดยไมตองมีหลักฐานเปน
หนังสือแตอยางใด20 

 
สัญญาวาจางกอสรางบานจึงเปนสัญญาซึ่งผูประกอบธุรกิจบาน

จัดสรรในฐานะ “ผูรับจาง” ตกลงกอสรางบานใหแกผูซื้อ และผูซื้อในฐานะ “ผูวาจาง” ตกลงจะให
คาจางเพื่อผลสําเร็จของการกอสรางบาน โดยมีสาระสําคัญของสัญญาเหมือนกับสัญญาจางทํา
ของ และแมวากฎหมายไมไดกําหนดใหตองทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือจึงจะ
ฟองรองคดีกันได แตในทางปฏิบัติ การทําสัญญาวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อและผูประกอบ
ธุรกิจบานจัดสรรจะมีการทําเปนหนังสือเสมอเพื่อเปนหลักฐานแหงสิทธิระหวางคูสัญญา   

 
 

                                                  
20 ทวีเกียรติ มีนะกนิษฐ, กฎหมายเบื้องตนทางธุรกิจ, พิมพคร้ังที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), หนา 149. 
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(6) สัญญาซื้อขายวัสดุในการกอสราง 
 

กรณีที่มีการวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ        
บานจัดสรร คูสัญญาอาจจะตกลงทําสัญญาอีกประเภทหนึ่ง เรียกวา “สัญญาซื้อขายวัสดุในการ
กอสราง” ซึ่งเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยโดยมีวัตถุประสงคที่จะใหผูซื้อไดรับโอนกรรรมสิทธิ์
ในวัสดุกอสรางจากผูประกอบธุรกิจกอนแลวจึงสงใหผูประกอบธุรกิจใชในการกอสรางบาน  

 
   เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรแลวในขอตอไปจึงตองพจิารณาถึงสิทธิและหนาที่
ตามสัญญาแตละรูปแบบระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบาน
จัดสรรวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.2.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร 
 

รูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีได
หลายรูปแบบดังที่ไดกลาวในขอ2.2.2.1 สัญญาแตละรูปแบบยอมกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาไวแตกตางกัน โดยในกรณีที่ทําสัญญารูปแบบเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คูสัญญาก็
ยอมมีสิทธิและหนาที่ในเรื่องเดียวกันดวย แตตองมีการกําหนดสิทธิและหนาที่เพิ่มเติมในสวนที่
เกี่ยวกับบาน สวนในกรณีที่ทําสัญญาที่ปรากฏเฉพาะในธุรกิจบานจัดสรร คือ สัญญาวาจาง
กอสรางบานซึ่งเปนสัญญาจางทําของ โดยหลักคูสัญญายอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่บัญญัติใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอาจมีการกําหนดสิทธิและหนาที่เพิ่มเติมหรือแตกตางจากที่
กฎหมายบัญญัติได หากสิทธิและหนาที่นั้นไมไดมาจากขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอย
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน21  

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญา
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร ดังตอไปนี้  

 

                                                  
21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155 
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(1) คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบาน 
 

คําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานจะมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ในเรื่องตางๆ แกผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจอง” เชนเดียวกับ
คําขอจองซื้อที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คือ 

 
 - ขอกําหนดเกี่ยวกับสทิธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินพรอมบานจาก 
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อที่ดินและบานใน
วันทําคําขอจองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน   
ในภายหลัง ใหถือวาเงินคาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาที่ดินและบานทั้งหมดที่ตองชําระใหแก
ผูรับจอง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตองการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อ      
จะขายที่ดินพรอมบานภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานกับผูจอง ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานและผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับผูรับจองเชนกัน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีที่ไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 
ในภายหลังอันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อที่ไดชําระไวคืนภายใน
เวลาตามที่กําหนดพรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจอง
จนถึงวันที่ชําระเงินแลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ใน
การซื้อที่ดินและริบเงินคาจองซื้อที่ผูจองชําระไวได 

 
(2) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน 

 
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานจะมีขอความกําหนดสิทธิ

และหนาที่ในเร่ืองตางๆแกผูซื้อในฐานะ “ผูจะซื้อ” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูจะขาย” 
เชนเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน คือ 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อที่ดินและบาน กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินพรอม
บานและผูจะขายมีหนาที่ขายที่ดินพรอมบานใหแกผูจะซื้อ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาที่ดินและบาน กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาที่ดินและ
บานใหแกผูจะขายจนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองไปดําเนินการขอรังวัด
แบงแยกโฉนดที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูจะซื้อภายใน
เวลาที่กําหนดในสัญญาจะซื้อจะขาย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเนื้อที่ดินขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน กําหนดใหกรณีที่รังวัดแบงแยก
โฉนดที่ดินแลวหากปรากฏวาเนื้อที่ดินที่ตกลงจะซื้อจะขายตามสัญญามีเนื้อที่เพิ่มข้ึนจากจํานวนที่
ระบุไวในสัญญา ผูจะขายมีสิทธิเพิ่มราคาที่ดินตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตหากรังวัดแลว
ปรากฏวาเนื้อที่ดินลดลง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะนําราคาที่ตนชําระเกินไปมาหักออกจากราคาที่ตนตอง
ชําระได 

และมีขอกําหนดเพิ่มเติมในสวนที่เกี่ยวกับการกอสรางบาน คือ 
 

- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาวัสดุ เครื่องมือ ชางและผูควบคุมการกอสรางบาน ผูจะขาย
มีหนาที่กอสรางบานโดยจัดหาวัสดุที่มีคุณภาพดีตามที่กําหนดในแบบแปลนการกอสรางและ
รายการวัสดุประกอบแบบแปลน จัดหาเครื่องมือที่มีคุณภาพดีและชางฝมือดีเพื่อการกอสราง  
ตามสัญญาจะซื้อจะขายจนแลวเสร็จ จัดหาผูควบคุมงานที่มีความรูความสามารถสูงและมีความ
ชํานาญงานกอสรางเพื่อควบคุมงานกอสรางอยางใกลชดิทุกขั้นตอนการทํางานโดยใหเปนไปตาม
สัญญา หลักวิศวกรรมและสถาปตยกรรมและบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลากอสรางบาน ผูจะขายมีหนาที่กอสรางบานใหแลวเสร็จภายใน
เวลาที่กําหนดไวในสัญญา ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายกอสรางบานใหแลวเสร็จตามเวลาที่
กําหนดไวได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดเก็บสถานที่กอสราง ผูจะขายมีหนาที่ รักษาความสะอาด
ตลอดเวลาที่ทําการกอสราง และเมื่อการกอสรางเสร็จแลวผูจะขายจะตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางและ
กลบเกลี่ยดินใหเรียบรอย ขนอิฐ เศษไมและสิ่งรกรุงรังออกไปใหพนบริเวณที่ทําการกอสรางพรอม
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ทําความสะอาดบริเวณที่ดินและบานใหเรียบรอยอยูในสภาพที่ผูจะซื้อจะเขาอยูอาศัยไดทันที       
ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายรักษาความสะอาดในบริเวณที่ดินและบานได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของการกอสราง ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะขอ
เปลี่ยนแปลงรายละเอียดของการกอสรางบานไดแตหากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวสงผลใหตองมี
คาใชจายเพิ่มข้ึนผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่เพิ่มข้ึนดวย  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิตรวจตราการกอสราง ผูจะซื้อมีสิทธิเขาตรวจตราบานที่กอสรางได
ตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการกอสราง ผูจะขายจึงมีหนาที่ตองยินยอมใหผูจะซื้อ
เขาตรวจตราดูความคืบหนาของการกอสรางบานได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําใหเสื่อมคาหรือเสื่อมราคา ผูจะขายมีหนาที่ตองไมกระทําการใดๆ
อันเปนเหตุใหที่ดินที่จะขายนั้นเสื่อมคาหรือเสื่อมราคาลงหรือเกิดภาระผูกพันเพิ่มข้ึน  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ 
กําหนดใหผูจะขายจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนอื่นๆ ในโครงการบานจัดสรร
ตามที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินและตามที่ผูจะขายไดโฆษณาไวให
แลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบาน  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการติดต้ังมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟา กําหนดใหผูจะขายดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตรน้ําประปาและมาตรวัด
กระแสไฟฟาสําหรับที่ดินและบานตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานและใหโอนกรรมสิทธิ์ใน
มาตรวัดดังกลาวใหเปนของผูจะซื้อ และผูจะซื้อมีหนาที่ตองชําระคาธรรมเนียมและคาใชจาย     
ในการติดตั้งและโอนกรรมสิทธิ์มาตรวัดที่จะตองชําระใหแกการประปาและการไฟฟาใหแก          
ผูจะขาย 

 
- ขอกําหนดเก่ียวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง หากมีความชํารุดบกพรองอยางใด
อยางหนึ่งเกิดขึ้นกับบานอันเปนเหตุใหเสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะ
ใชเปนปกติ หรือประโยชนที่มุงหมายโดยสัญญา ซึ่งความชํารุดบกพรองนั้นมีอยูกอนและหรือ
ในขณะสงมอบแมความเสียหายนั้นพึ่งปรากฎภายหลังจากการโอนกรรมสิทธิ์และสงมอบที่ดิน
พรอมบานแลว ผูจะขายมีหนาที่จะตองแกไขความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้น
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ภายในเวลาที่กําหนดในสัญญา ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูจะขายรับผิดในความชํารุดบกพรองได 
หากผูจะขายเพิกเฉยไมทําการแกไขผูจะซื้อมีสิทธิแกไขเองหรือใหบุคคลภายนอกทําการแกไขหรือ
บรรเทาความเสียหายไปพลางกอนไดโดยผูจะขายมีหนาที่ตองรับผิดในความเสียหายและ
คาใชจายที่ผูจะซื้อไดชําระไป  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาไดหากผูจะซื้อหรือผูจะขายไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

(3) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 
 

ในกรณีที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายเฉพาะที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวจะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของ
คูสัญญาทั้งสองฝายในเรื่องตางๆ เชนเดียวกับในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
ทุกประการ22 

 
(4) สัญญาซือ้ขายที่ดินพรอมบานหรอืสัญญาซื้อขายที่ดิน 

 
ในการทําสัญญาซื้อขายที่ดินพรอมบานหรือสัญญาซื้อขายที่ดิน

อันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขาย 
ในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาบานและที่ดินหรือราคาที่ดิน กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคา
คาบานและที่ดินหรือคาที่ดินสวนที่เหลือใหแกผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขาย 
สงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินแปลงที่ระบุในสัญญาใหกับผูซื้อได และเมื่อ

                                                  
22  โปรดดูขอ 2.2.1.2(2) สิทธิและหนาที่ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซื้อกับ     

ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 24 
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ผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินหรือที่ดินใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตอง     
รับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขาย  
 

(4) สัญญาวาจางกอสรางบาน 
 

สัญญาวาจางกอสรางบานจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อในฐานะ ”ผูวาจาง” และ      
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินในฐานะ “ผูรับจาง” ยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูวาจางและ 
ผูรับจางในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลาการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่กอสรางบานตามแบบที่
ระบุในสัญญาใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนด ผูวาจางจึงมีสิทธิเรียกใหผูรับจางกอสรางบาน
ตามแบบที่ระบุในสัญญาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิตรวจตราการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองยินยอมให  
ผูวาจางหรือตัวแทนเขาตรวจงานกอสรางบานได ผูวาจางจึงมีสิทธิเขาตรวจตราบานที่กอสรางได
ตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการกอสราง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาเครื่องมือในการกอสราง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองจัดหา
เครื่องมือสําหรับใชในการกอสรางบาน เชน คอน เครื่องผสมปูนซีเมนต ไมฉาบ เกรียงฉาบ เปนตน 
เพื่อใชกอสรางบานใหกับผูวาจาง 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาสัมภาระสําหรับการกอสราง คือ วัสดุอุปกรณที่ใชในการ
กอสรางบาน เชน ไม อิฐ ปูนซีเมนต หิน ทราย เปนตน นั้นแลวแตตกลงกันวาใหคูสัญญาฝายใด
เปนผูจัดหา หากกําหนดใหผูรับจางเปนผูมีหนาที่จัดหาจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณชนิดที่ดีตามที่
กําหนดในสัญญา แตหากผูวาจางเปนผูมีหนาที่จัดหาวัสดุอุปกรณมาใหผูรับจางใชในการกอสราง
บานเอง ผูรับจางก็มีหนาที่ตองใชวัสดุอุปกรณดวยความระมัดระวังและประหยัดอยาใหเปลือง  
เสียเปลา เมื่อทําการกอสรางบานเสร็จแลวหากมีวัสดุอุปกรณเหลืออยูก็ใหสงคืนแกผูวาจาง 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตองรับผิด
ในความชํารุดบกพรองในงานกอสรางบาน คือ หากความชํารุดบกพรองเกิดขึ้นในระหวางที่ทําการ
กอสรางบานหรือเกิดขึ้นในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาภายหลังสรางบานเสร็จและสงมอบใหกับ
ผูวาจาง ผูวาจางมีสิทธิบอกกลาวใหผู รับจางทําการแกไขความชํารุดบกพรองภายในเวลา          
อันสมควรได หากผู รับจางเพิกเฉยไมทําการแกไขภายในเวลาอันสมควร ผูวาจางมีสิทธิให
บุคคลภายนอกทําการแกไขความชํารุดบกพรองไดโดยผูรับจางจะตองรับผิดในความเสียหายและ
คาใชจายที่เพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากการใหบุคคลภายนอกทําการแกไข  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับเงินคาวาจางกอสรางบาน ผูวาจางมีหนาที่ตองจายเงินคาวาจางกอสราง
บานตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาใหแกผูรับจางเมื่อมีการสงมอบงานกอสรางบานที่ทําเสร็จตาม
กําหนด ผูรับจางจึงมีสิทธิเรียกใหผูวาจางจายเงินคาวาจางกอสรางบานใหแกตนเมื่อทําการ
กอสรางบานเสร็จตามที่กําหนดในสัญญาได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาไดหากผูวาจางหรือผูรับจางไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  
 

(5) สัญญาซือ้ขายวัสดุในการกอสราง 
 

สัญญาซื้อขายวัสดุกอสรางเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยซึ่ง
เปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยหลักผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและ
หนาที่ตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดงันั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและ
หนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบวัสดุกอสรางใหแกผูซื้อตามที่
ระบุไวในสัญญาภายในระยะเวลาที่กําหนด และเมื่อมีการสงมอบแลวผูซื้อมีหนาท่ีรับมอบวัสดุ
กอสรางที่สงมอบ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาวัสดุกอสราง กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ชําระราคาคาวัสดุกอสรางใหแก
ผูขายตามระยะเวลาที่กําหนด 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนนอยกวาหรือมากกวาที่ตกลง 
กรณีที่ผูขายสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนนอยกวาที่ไดระบุไวในสัญญา ผูซื้อมีสิทธิที่จะบอกปด
ไมรับมอบวัสดุกอสรางเลยก็ได แตถาผูซื้อรับเอาไวก็ตองชําระราคาคาวัสดุกอสรางตามสวนที่
ไดรับมอบ แตหากผูขายสงมอบวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากกวาที่ไดระบุไวในสัญญา ผูซื้อมีสิทธิที่
จะรับมอบวัสดุกอสรางไวเพียงตามจํานวนที่ระบุไวในสัญญาและบอกปดไมรับมอบวัสดุกอสราง
จํานวนที่เกินมา หรือจะบอกปดไมรับวัสดุกอสรางที่ผูขายสงมอบทั้งหมดเลยก็ได แตถาผูซื้อ       
รับมอบวัสดุกอสรางที่ผูขายสงมอบทั้งหมด ผูซื้อก็ตองชําระราคาคาวัสดุกอสรางจํานวนที่เกินมา
ตามสวนดวย 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบวัสดุกอสรางระคนกับทรัพยสินอยางอ่ืน กรณีที่ผูขายสง
มอบวัสดุกอสรางชนิดอื่นๆ ที่ไมไดระบุไวในสัญญาระคนมากับวัสดุกอสรางที่ไดระบุไวในสัญญา  
ผูซื้อมีสิทธิที่จะรับมอบเฉพาะวัสดุกอสรางชนิดที่ระบุไวในสัญญาและบอกปดไมรับมอบวัสดุ
กอสรางชนิดที่ไมไดระบุไวในสัญญา หรือจะบอกปดไมรับมอบวัสดุกอสรางทั้งหมดที่ผูขายสงมอบ
ก็ได 

2.2.3 ธุรกิจอาคารชุด 
 
2.2.3.1 รูปแบบสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 

 
อาคารชุดเปนรูปแบบของการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือนใน

อาณาเขตและอาคารเดียวกันโดยมีการแยกกรรมสิทธิ์การถือครองออกเปนสวนๆ ประกอบดวย 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลของผูซื้อหองชุดแตละราย และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางรวมกัน
ระหวางผูซื้อหองชุด จากลักษณะดังกลาวของอาคารชุดทําใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุดสามารถ
ขายและโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองใหผูซื้อได สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบ
ธุรกิจอาคารชุดสวนใหญมีรูปแบบเหมือนกับที่ปรากฎในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบาน
จัดสรร อยางไรก็ตามขอความในสัญญาอาจมีความแตกตางไปเนื่องจากอาคารชุดตองมีลักษณะ
ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดไว คือ เปนอาคารที่สามารถแบงแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเปนสวนๆ ได กรรมสิทธิ์แตละสวนในอาคารนั้นตองประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และตองมีการจดทะเบียนเปน
อาคารชุดดวย นอกจากนี้ ธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดยังเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาตาม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 อีกดวย อันจะไดกลาวถึงรูปแบบของสัญญาแตละ
ประเภทดังตอไปนี้ 
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(1) คําขอจองซื้อหองชุด 
 

รูปแบบสัญญาแรกในธุรกิจอาคารชุด คือ “คําขอจองซื้อหองชุด” 
เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร คือ เปนสัญญาสอง
ฝายที่ทําขึ้นเพื่อแสดงวาผูซื้อตกลงจองซื้อหองชุดในอาคารชุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด     
โดยตองระบุถึงรายละเอียดของหองชุดที่ตองการจอง ไดแก จํานวนหอง จํานวนเนื้อที่ และราคา
ของหองชุดดวย23 

 
(2) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

รูปแบบสัญญาที่สองที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุด     
อาจทําขึ้น คือ “สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด” เปนรูปแบบเดียวกับที่ปรากฏในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน
และธุรกิจบานจัดสรรเชนกัน เนื่องจากอาคารชุดจัดเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งแมจะกอสราง          
เปนอาคารเดียวกันแตสามารถแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองเพื่อขายและโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูซื้อได ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดจึงสามารถตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดใน
อาคารชุดได24  

ทั้งนี้ สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในอาคารชุดจะตองกําหนด
ขอความใหสอดคลองกับหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.2522 กําหนด เชน ตองมี
การกําหนดใหคําวา อาคารชุด, หองชุด, ทรัพยสวนกลาง, ทรัพยสวนบุคคล, นิติบุคคล และคําวา 
ขอบังคับ ที่ปรากฏในสัญญามีความหมายตามที่บัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
เปนตน และยังตองสอดคลองกับหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 กําหนด
ดวยเนื่องจากธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดจัดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาตามกฎหมายดังกลาว  

 

                                                  
23 โปรดดูขอ 2.2.1.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการ

จัดสรรที่ดินหนา 19 และขอ 2.2.2.1(1) รูปแบบคําขอจองซื้อที่ดินพรอมบานระหวางผูซื้อกับ         
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 26 

24 โปรดดูขอ 2.2.1.1(2) รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
การจัดสรรที่ดิน หนา 20 และขอ 2.2.2.1 (2) รูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานระหวาง 
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 27 
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ผู เ ขี ยนจะไดกล าวถึ ง รายละเอี ยดของหลัก เกณฑตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่ง
กําหนดใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุดปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองผูซื้อในขอ 2.4 การคุมครอง  
ผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย25    

 
(3) สัญญาซื้อขายหองชุด 
 

ภายหลังทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดอันเปนสัญญาเบื้องตน
แลว เพื่อใหการซื้อขายหองชุดมีความสมบูรณผูกพันทุกฝาย ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุด
จะตองทําสัญญารูปแบบที่สาม ไดแก “สัญญาซื้อขายหองชุด” อันเปนสัญญาซ้ือขายเด็ดขาดอีก
ฉบับหนึ่ง โดยจะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือ ทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบยีนการ
โอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอพนักงานเจาหนาที่ การซื้อขายหองชุดในอาคารชุดจึงจะมีผลสมบูรณ
สงผลใหผูซื้อมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

 
(4) สัญญาวาจางตกแตงหองชุด 

 
ในการประกอบธุรกิจอาคารชุด ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดอาจ

เสนอขายหองชุดพรอมการตกแตงหองชุดใหกับผูซื้อในรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดหรือ
สัญญาซื้อขายหองชุดโดยรวมคาตกแตงหองชุดเปนราคาของหองชุดที่เสนอขายแลว หรือบางกรณี
อาจเสนอขายเฉพาะหองชุดเปลาใหกับผูซื้อ และรับจางตกแตงหองชุดใหกับผูซื้อที่ตองการโดยใช
สัญญารูปแบบที่ส่ี คือ “สัญญาวาจางตกแตงหองชุด” เพื่อกอใหเกิดความสัมพันธทางกฎหมาย
ระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเกี่ยวกับการตกแตงหองชุด 

 
สัญญาวาจางตกแตงหองชุดจัดไดวาเปน ”สัญญาจางทําของ” 

ซึ่งเปนเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเชนเดียวกับสัญญาวาจางกอสรางที่
ปรากฎในธุรกิจบานจัดสรร โดยสัญญาวาจางตกแตงหองชุดจะเปนกรณีที่ผูประกอบธุรกิจ   

                                                  
25 โปรดดูขอ 2.4.1 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หนา 48 

และขอ 2.4.4 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หนา 63   
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อาคารชุดตกลงจะทําการตกแตงหองชุดใหแกผูซื้อจนสําเร็จและผูซื้อตกลงใหคาจางตกแตงหองชุด
เพื่อผลสําเร็จของการตกแตงหองชุด26  

 
เมื่อไดทราบถึงรูปแบบของสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจอาคารชุดแลวในขอตอไปจึงตองพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาแตละรูปแบบระหวาง
ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุดวามีอยูอยางไรบาง 

 
2.2.3.2 สิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือกับผูประกอบธุรกิจ

อาคารชุด 
เมื่อพิจารณารูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ

อาคารชุดจะเห็นไดวา เปนรูปแบบสัญญาเดียวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร 
อยางไรก็ตาม ขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดในสัญญา  
จะมีความแตกตางจากธุรกิจทั้งสองประเภทดังกลาวบาง เนื่องจากธุรกิจอาคารชุดตองอยูภายใต
การควบคุมของกฎหมายพิเศษ ไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ยังกําหนดใหธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมขอความในสัญญา
ดวย ดังนั้น การกําหนดสิทธิและหนาที่ใหกับผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกจากจะเปนไป
ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไวแลวยังตองเปนไปตามที่กฎหมายพิเศษฉบับที่
มีความเกี่ยวของกําหนดไวดวย  

 
ในที่นี้ผูเขียนจะไดกลาวถึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวาง  

ผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอาคารชุดโดยจําแนกตามรูปแบบสัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ
อาคารชุด ดังตอไปนี้  

 
(1) คําขอจองซื้อหองชุด 
 

คําขอจองซื้อหองชุดจะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ในเรื่อง
ตางๆ แกผูซื้อในฐานะ “ผูจอง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจอง” เชนเดียวกับคําขอจองซื้อ
ในธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร คือ 

                                                  
26 โปรดดูขอ 2.2.2.1(5) รูปแบบสัญญาวาจางกอสรางบานระหวางผูซื้อกับผูประกอบ

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร หนา 28 
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 - ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีสิทธิที่จะซื้อหองชุดที่ตนจองไว 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาจองซื้อ กําหนดใหผูจองมีหนาที่ตองชําระเงินคาจองซื้อในวันทําคําขอ
จองซื้อตามจํานวนที่กําหนด และหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในภายหลังใหถือวา  
เงินคาจองซื้อเปนสวนหนึ่งของราคาหองชุดทั้งหมดที่ตองชําระใหแกผูรับจองได 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิและหนาที่ในขอนี้จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญา
ตองการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด ผูจองมีสิทธิเรียกใหผูรับจองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ที่ตนจองไวภายในเวลาที่กําหนดและผูรับจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดดังกลาว
กับผูจอง ในขณะเดียวกันผูรับจองก็มีสิทธิเรียกใหผูจองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่จองไวและ
ผูจองมีหนาที่ตองทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดหองดังกลาวกับผูรับจองเชนกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการผิดสัญญา ในกรณีที่ไมมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดใน
ภายหลังอันเปนเหตุจากผูรับจอง ผูจองมีสิทธิที่จะไดรับเงินคาจองซื้อคืนภายในเวลาตามที่กําหนด
พรอมทั้งมีสิทธิไดรับดอกเบี้ยตามที่กําหนดนับแตวันที่ผูรับจองไดรับเงินจองจนถึงวันที่ชําระเงิน
แลวเสร็จ แตหากเปนเหตุจากผูจอง ผูรับจองมีสิทธิที่จะถือวาผูจองสละสิทธิ์ในการซื้อหองชุดและ
ริบเงินคาจองซื้อได 
 

(2) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเปนสัญญาซื้อขายอยางหนึ่งตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น  โดยทั่วไปจึงตองมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ให   
ผูซื้อในฐานะ ”ผูจะซื้อ” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูจะขาย” ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ในเรื่องดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิในการซื้อ กําหนดใหผูจะซื้อมีสิทธิซื้อหองชุดในอาคารชุดตามที่ระบุ
ในสัญญาได 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาหองชุด กําหนดใหผูจะซื้อมีหนาที่ชําระคาหองชุดใหแกผูจะขาย         
จนครบถวนตามกําหนดเวลาที่ตกลงกัน 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลาการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่กอสรางอาคารชุดให
แลวเสร็จพรอมที่ผูจะซื้อสามารถเขาอยูอาศัยไดภายในเวลาที่กําหนด 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับวัสดุและอุปกรณที่ใชในการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ใชวัสดุ
อุปกรณตามชนดิ ขนาด ประเภท และคุณภาพตามที่ตกลงกัน 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาผูควบคุมการกอสราง กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่จัดหา          
ผูควบคุมการกอสรางเพื่อใหอาคารชุดมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยตอการใชอยูอาศัย 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลน กําหนดใหผูจะซื้อแจงใหผูจะขาย
ทราบเปนลายลักษณอักษรวาตองการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลน สวนผูจะขายมีสิทธิที่จะ
ยอมรับหรือไมยอมรับการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนก็ได โดยคํานึงถึงความจําเปนและผลเสีย
หายที่อาจเกิดตออาคารชุด 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ตองแจงกําหนดวันโอน
กรรมสิทธ์ิที่แนนอนใหผูจะซื้อทราบลวงหนาเปนเวลาตามที่ตกลงกัน และผูจะซื้อจะรับโอน
กรรมสิทธิ์ตอเมื่อผูจะขายไดกอสรางอาคารชุดและหองชุดถูกตองตามสัญญาแลว 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูจะขายยอมรับผิดใน
ความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความชํารุดบกพรองในการกอสรางอาคารชุดหรือหองชุด โดย
ตองแกไขความเสียหายหรือความบกพรองที่เกิดขึ้นภายในเวลาที่กําหนด หากผูจะขายไมยอมทํา
การแกไขภายในเวลาที่กําหนด ผูจะซื้อมีสิทธิแกไขเองหรือจางบุคคลภายนอกมาแกไขไดโดย       
ผูจะขายจะตองรับผิดในความเสียหายและคาจางที่ผูจะซื้อไดเสียไป 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได หากผูจะซื้อหรือผูจะขายผิดสัญญาขอหนึ่งขอใด  

 
และเนื่องจากธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ขอความกําหนดสิทธิและหนาที่แกคูสัญญาจึงตองกลาวถึง
หลักเกณฑที่กฎหมายฉบบัดังกลาวบัญญัติดวย คือ 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่อาคารชุดยังไมไดจดทะเบียน   
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดใหผูจะขายมีหนาที่ดําเนินการยื่น    
จดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับหนาที่ของผูจะซ้ือภายหลังจดทะเบียนอาคารชดุและกอตั้งนิติบุคคล
อาคารชุดแลว กําหนดใหผูจะซื้อตองปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ตองออกเงิน
คาใชจายสวนกลาง คาใชจายประจําเดือนแกนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน 

 
(3) สัญญาซื้อขายหองชุด 
 

ในการทําสัญญาซื้อขายหองชุดอันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด ผูซื้อและผูขายยอมมีสิทธิและหนาที่ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว 
ดังนั้น จะมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ใหผูซื้อและผูขายในเรื่องดังตอไปนี้  

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับราคาหองชุด กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่ตองชําระราคาหองชุดสวนท่ีเหลือ
ใหแกผูขายจนครบถวน 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ กําหนดใหผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหกับผูซื้อ ผูซื้อจึงมีสิทธิเรียกใหผูขายสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหกับผูซื้อได 
และเมื่อผูขายไดสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูซื้อแลวผูซื้อก็มีหนาที่ตองรับโอน
กรรมสิทธิ์จากผูขาย  

 
(4) สัญญาวาจางตกแตงหองชุด 

 
สัญญาวาจางตกแตงหองชุดจัดเปนสัญญาจางทําของซึ่งเปน

เอกเทศสัญญาประเภทหนึ่ง โดยทั่วไปจึงตองมีขอความกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูซื้อในฐานะ 
“ผูวาจาง” และผูประกอบธุรกิจในฐานะ “ผูรับจาง” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่อง
ดังตอไปนี้ 

 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการตกแตงหองชุด กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตกแตงหองชุดตามแบบที่
ไดระบุไวในสัญญา ณ หองชุดของผูวาจางใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กาํหนด 
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- ขอกําหนดเกี่ยวกับคาวาจางตกแตงหองชุด กําหนดใหผูวาจางมีหนาที่ตองจายเงินคาวาจาง
ตกแตงหองชุดใหแกผูรับจางเมื่อมีการสงมอบงานตกแตงหองชุดที่ทําเสร็จตามกําหนด 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการตรวจตราการตกแตง กําหนดใหผูวาจางหรือตัวแทนมีสิทธิเขาตรวจ
งานตกแตงหองชุดไดตลอดเวลาโดยตองไมขัดขวางหรือรบกวนการตกแตง 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาเครื่องมือสําหรับการทํางาน กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่ตอง
จัดหาเครื่องมือสําหรับใชในการตกแตงหองชุด  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดหาสัมภาระสําหรับการทํางาน คือ วัสดุอุปกรณที่ใชในการตกแตง
หองชุดนั้นแลวแตตกลงกันวาใหคูสัญญาฝายใดเปนผูจัดหา หากกําหนดใหผูรับจางเปนผูมีหนาที่
จัดหาจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณชนิดที่ดีตามที่กําหนดในสัญญา แตหากผูวาจางเปนผูมีหนาที่
จัดหาวัสดุอุปกรณเอง ผูรับจางก็มีหนาที่ตองใชวัสดุอุปกรณดวยความระมัดระวังและประหยัด 
อยาใหเปลืองเสียเปลา เมื่อทําการตกแตงหองชุดเสร็จแลวหากมีวัสดุอุปกรณเหลืออยูก็ใหสงคืนแก
ผูวาจาง 
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับความรับผิดในความชํารุดบกพรอง กําหนดใหผูรับจางมีหนาที่รับผิด   
ในความชํารุดบกพรอง คือ หากความชํารุดบกพรองเกิดขึ้นในระหวางที่ตกแตงหองชุดหรือเกิดขึ้น
ในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาภายหลังตกแตงหองชุดเสร็จและสงมอบใหกับผูวาจาง ผูวาจาง      
มีสิทธิบอกกลาวใหผูรับจางทําการแกไขความชํารุดบกพรองภายในเวลาอันสมควรได หาก      
ผูรับจางเพิกเฉยไมทําการแกไขภายในเวลาอันสมควร ผูวาจางมีสิทธิใหบุคคลภายนอกทําการ
แกไขความชํารุดบกพรองไดโดยผูรับจางจะตองรับผิดในความเสียหายและคาใชจายที่เพิ่มข้ึน    
อันเนื่องมาจากการใหบุคคลภายนอกทําการแกไข  
 
- ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิบอกเลิกสัญญา กําหนดใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได หากผูวาจางหรือผูรับจางไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่งที่ระบุไว  

เมื่อไดทราบถึงรูปแบบสัญญาตลอดจนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาระหวางผูซ้ือ
และผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ แลว ในประการตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึง   
การใชสิทธิของคูสัญญาวาคูสัญญาจะตองใชสิทธิโดยสุจริต 
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2.3 การใชสิทธิโดยสุจริตของคูสัญญา 

“สุจริต” เปนคําที่มีมาตั้งแตกฎหมายโรมันที่เปนภาษาลาตินวา “bona fides” 
หรือภาษาอังกฤษวา “good faith” ตาม BLACK’S LAW DICTIONARY ใหความหมายวา         
“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. หมายความวา สภาพของจิตใจซึ่งประกอบดวย (1) ความซื่อสัตยในความเชื่อหรือ
วัตถุประสงคที่กระทํา (2) ความซ่ือสัตยตอหนาที่หรือสภาพบังคับ (3) การปฏิบัติตามมาตรฐาน
ทางการคาที่นาเชื่อถือซึ่งเกิดจากการตกลงที่เปนธรรม และ (4) การไมมีเจตนาที่จะฉอฉลหรือ
แสวงหาผลประโยชนที่ไมพึงได      

ในกฎหมายไทยคําวา “สุจริต” ถูกนําไปใชในหลายมาตราของกฎหมายหลาย
ฉบับ บางมาตราก็ใชในความหมายของความซื่อสัตยดังกลาวขางตน แตในบางมาตราก็ใชใน
ความหมายของความรูหรือไมรูของบุคคล สามารถแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

2.3.1 หลักสุจริตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

คําวา “สุจริต”ปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหลายมาตรา
เพื่อใหความหมายที่แตกตางกันเปนสองประการ คือ 

 
(1) หลักสุจรติทั่วไป 

หลักสุจริตทั่วไปปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 
มาตรา 6 และมาตรา 368 

มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคน
ตองกระทําโดยสุจริต” 

มาตรา 6 บัญญัติวา “ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต” 

มาตรา 368 บัญญัติวา “สัญญานั้นทานใหตีความไปตามความประสงคในทาง
สุจริต โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย” 
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คําวา “สุจริต” ในบทบัญญัติเหลานี้มีความหมายโดยทั่วไปกวางๆ ไมไดมี
ความหมายเฉพาะเจาะจงถึงความรูเทาไมถึงการณของคูกรณี หลักสุจริตโดยทั่วไปในบทบัญญัติ
เหลานี้เปนมาตรฐานทั่วไปที่กฎหมายไดบัญญัติไวใหใชเปนเครื่องวัดความประพฤตขิองมนุษยใน
กรณีตางๆ วาการกระทําเหลานั้นอยูในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้นจะสนับสนุนหรือประณาม     
หรือไม มาตรฐานหรือเครื่องวัดที่กลาวนี้เปนกฎหมายยุติธรรม ในการตีความกฎหมายประเภทนี้         
ผูตีความตองใชวิจารณญาณและดุลยพินิจพิเคราะหขอเท็จจริงที่เกี่ยวของทุกประการไตรตรอง   
ใหถองแทเสียกอนวาคนเหลานี้นั้นมีความหมายอยางไรจึงจะเปนการถูกตองเหมาะเจาะกับเร่ือง
ขอพิพาทที่กําลังพิจารณาอยูนั้น  

เมื่อพิจารณาในแงนี้ความหมายของคําวา “โดยสุจริต” ในมาตรา 5 และมาตรา 6 
ก็ดี “ในทางสุจริต” ในมาตรา 368 ก็ดี จึงมีความหมายไดกวางขวางมากขึ้นอยูกับพฤติกรรม
แวดลอมของแตละคดี ผูใชหรือผูตีความจึงตองใชวิจารณญาณและดุลพินิจในการไตรตรองเพื่อให
ไดผลที่ถูกตองและเปนธรรมระหวางคูกรณ2ี7 

 
(2) หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง 

หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง หมายความถึง ความรูหรือไมรูขอเท็จจริงของคูกรณี         
ที่เกี่ยวของ เชน มาตรา 412 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา “ถาทรัพยสินซึ่ง
ไดรับไวเปนลาภมิควรไดนั้นเปนเงินจํานวนหนึ่ง ทานวาตองคืนเต็มจํานวนนั้น เวนแตเมื่อบุคคล
ไดรับไวโดยสุจริต จึงตองคืนลาภมิควรไดเพียงสวนที่ยังมีอยูในขณะเมื่อเรียกคืน” ดังนั้น การที่
จะตองคืนลาภมิควรไดเต็มจํานวนหรือเพียงบางสวนที่ยังมีอยูในขณะเรียกคืนขึ้นอยูกับขอเท็จจริง
ที่วาผูรับไดรับไวโดยสุจริตหรือไม ซึ่งหมายความวา ผูรับไวโดยรูเทาไมถึงการณ ถารูตัวไมมีสิทธิที่   
จะรับแลวยังขืนรับไวก็ไมเปนการสุจริต นอกจากนี้ยังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  413,1299,1300,1303,1311,1312,1329,1330,1331,1332 เปนตน                
คําวา “สุจริต” ในมาตราตางๆ ดังกลาวใชในความหมายในแงที่วาคูกรณีที่เกี่ยวของมีความรู
หรือไมรู จึงมีความหมายแคบๆ เฉพาะกรณีเร่ืองใดเรื่องหนึ่งเกี่ยวกับความรูหรือไมรูของคูกรณ2ี8 

                                                  
27 สมยศ เชื้อไทย, คําอธิบายวิชากฎหมายแพง : หลักทั่วไป เลมที่ 1, พิมพครั้งที่ 7 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543)หนา 146-147 
28 เร่ืองเดียวกัน ,หนา 145-146. 
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ดังนั้น การใชสิทธิของผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามสัญญาแตละ
ประเภทจึงตองอยูภายในขอบเขตของสัญญาที่ทําขึ้นและเปนการใชสิทธิโดยสุจริต คือ ผูซื้อและ   
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะตองมีความซื่อสัตยตอสิทธิและหนาที่ของตนตามสัญญาโดย 
ไมทําใหคูสัญญาอีกฝายไดรับความเสียหายจากการใชสิทธิของตน 

2.3.2 การใชสิทธโิดยสจุรติกับกฎหมายฟนฟูกิจการ 

คําวา “สุจริต” นอกจากจะปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังที่
กลาวขางตนแลว ยังปรากฏในมาตรา 90/10 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ในหมวด 
3/1 กระบวนการเกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ซึ่งบัญญัติวา “ในการไตสวนคํารองขอ      
ศาลตองไตสวนเอาความจริงตามที่บัญญัติไวในมาตรา 90/3 ถาไดความจริงและมีเหตุอันสมควรที่
จะฟนฟูกิจการ ทั้งผูรองยื่นคํารองขอโดยสุจริต ใหศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ มิฉะนั้น ใหมีคําสั่งยก
คํารองขอ”  

คําวา”สุจริต” ในมาตรา 90/10 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 นี้ 
ผูเขียนเห็นวามีความหมายอยางเดียวกับหลักสุจริตทั่วไปตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย เนื่องจากมาตราดังกลาวไมไดบัญญัติขึ้นดวยมีความหมายเฉพาะเจาะจงถึงความรู
หรือไมรูของผูยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการ แตประสงคจะใหผูยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการตองมีความ
ซื่อสัตยในการขอใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ เพื่อใหลูกหนี้            
ผูประกอบธุรกิจไดมีโอกาสแกไขปญหาทางดานการเงินและดําเนินกิจการตอไป ไมใชยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการเพื่อหวังที่จะไดรับประโยชนจากกฎหมายฟนฟูกิจการแตเพียงอยางเดียว เชน 
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของตนเองเพื่อประสงคที่จะไดรับ
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)29 โดยไมไดมีเจตนาที่จะหาทางชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ 
ศาลจึงตองพิจารณาขอเท็จจริงทุกอยางที่เกี่ยวของเพื่อสรางความเปนธรรมใหแกทั้งฝายเจาหนี้
และฝายลูกหนี้ 

2.4 การคุมครองผูซ้ือในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนการรับจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน  
ซึ่งประชาชนทั่วไปทุกระดับที่ตองการที่อยูอาศัยและไมสามารถสรางที่อยูอาศัยดวยตนเองยอม
ตองเลือกซื้อจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงมีความเกี่ยวของ

                                                  
29 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) หนา 83 
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กับประชาชนจํานวนมาก ในยุคแรกของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยผูประกอบธรุกจิสามารถ
ดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระ สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจก็เปนสัญญาที่             
ผูประกอบธุรกิจรางขึ้นเพียงฝายเดียวโดยผูซื้อไมไดมีสวนรวมในการรางสัญญา ความเปนธรรมใน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยจึงขึ้นอยูกับผูประกอบธุรกิจแตละราย จึงมีทั้งผูประกอบธุรกิจที่ดําเนิน
ธุรกิจดวยความซื่อสัตยและดําเนินธุรกิจในลักษณะเอาเปรียบประชาชน ทําใหประชาชนผูซื้อไดรับ
ความเดือดรอน จากปญหาดังกลาวสงผลใหรัฐตองเขามามีบทบาทในการกํากับดูแลการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อใหความคุมครองแกผูซื้อโดยการออกกฎหมายพิเศษมากําหนด
หลักเกณฑใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ตองปฏิบัติตาม  

ในที่ นี้ ผู เ ขี ยนจึ งจะไดกล าวถึ งกฎหมายพิ เศษที่ ใหความคุมครองผู ซื้ อ
อสังหาริมทรัพยโดยแยกพิจารณาตามกฎหมายแตละฉบับดังตอไปนี้ 

2.4.1 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติขึ้นเนื่องจากปญหา
ในดานที่อยูอาศัยในเมืองไดทวีเพิ่มมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชนซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวาง
กรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผูอยูอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปน
ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได
นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกัน
ใหแกผูซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย30 

จะเห็นไดวาเจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยหลัก คือ การจัดระบบ
กรรมสิทธิ์ใหแตกตางจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพื่อใหผูซื้อสามารถถือกรรมสิทธิ์  
หองชุดแตละหองในอาคารชุดได บทบัญญัติที่ปรากฏในพระราชบัญญัติดังกลาวจึงมุงเนนไปเพื่อ
เจตนารมณดังกลาว โดยผูประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารใหเปน
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมดวย  

(1) โฉนดที่ดิน 
 

                                                  
30  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
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(2) แผนผังอาคารชุด 

(3) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

(4) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง 

(5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด       
การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(6) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การที่กําหนดใหมีการจดทะเบียนอาคารชุดพรอมยื่นหลักฐานดังกลาวก็เพื่อเปน
หลักประกันวาอาคารชุดจะตั้งอยู ณ ที่ดินตามที่ปรากฏในโฉนดที่ดินโดยผูซื้อจะไดมีกรรมสิทธิ์   
ในหองชุดและทรัพยสวนกลางตามที่ปรากฏในเอกสารรายการอัตราสวนและรายละเอียด  

 สวนบทบัญญัติที่ใหความคุมครองแกผูซื้อในเรื่องตางๆ โดยตรง เชน การควบคุม
ขอความของสัญญา, การโฆษณาขายหองชุด, การจัดทําสาธารณูปโภค เปนตน ลวนไมปรากฏใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

2.4.2 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติข้ึนเพื่อให
ความคุมครองผูบริโภคสินคาและบริการทุกประเภท เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับ
นี้ คือ เนื่องจากปจจุบันนี้การเสนอสินคาและบริการตางๆ ตอประชาชนนับวันแตจะเพิ่มมากขึ้น    
ผูประกอบธุรกิจการคาและผูที่ประกอบธุรกิจโฆษณาไดนําวิชาการในทางการตลาดและทางการ
โฆษณามาใชในการสงเสริมการขายสินคาและบริการซึ่งการกระทําดังกลาวทําใหผูบริโภคตกอยู
ในฐานะที่เสียเปรียบ เพราะผูบริโภคไมอยูในฐานะที่ทราบภาวะตลาดและความจริงที่เกี่ยวกับ
คุณภาพและราคาของสินคาและบริการตางๆ ไดอยางถูกตองทันทวงที นอกจากนั้น ในบางกรณี
แมจะมีกฎหมายใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภค โดยการกําหนดคุณภาพและราคาของสินคา
และบริการอยูแลวก็ตาม แตการที่ผูบริโภคแตละรายจะไปฟองรองดําเนินคดีกับผูประกอบธุรกิจ
การคาหรือผูประกอบธุรกิจโฆษณาเมื่อมีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคยอมจะเสียเวลาและ
คาใชจายเปนการไมคุมคา และผูบริโภคจํานวนมากไมอยูในฐานะที่จะสละเวลาและเสียคาใชจาย
ในการดําเนินคดีไดและในบางกรณีก็ไมอาจระงับหรือยับยั้งการกระทําที่จะเกิดความเสียหายแก
ผูบริโภคไดทันทวงที สมควรมีกฎหมายใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการทั่วไป โดยการ
กําหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจการคาและผูประกอบธุรกิจโฆษณาตอผูบริโภค เพื่อใหความ 
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เปนธรรมตามสมควรแกผูบริโภค ตลอดจนจัดใหมีองคกรของรัฐที่เหมาะสม เพื่อตรวจตรา ดูแล 
และประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค             
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน31   

ตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฉบับดังกลาวโดย
บัญญัติเปนพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เนื่องจากบทบัญญัติแหง
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบของคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคและการบริหารงานคุมครองผูบริโภค อันไดแก การตรวจตรา กํากับดูแล และ
ประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองแกผูบริโภคยัง           
ไมเหมาะสม และโดยที่ในปจจุบันปรากฏวามีผูบริโภคจํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับความเปน
ธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจมากขึ้น สมควรใหมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติดังกลาว
เพื่อปรับปรุงองคประกอบของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ปรับปรุงองคกรบริหารงานคุมครอง
ผูบริโภค คือ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพทั้งใน
สวนกลางและสวนภูมิภาคและปรับปรุงอํานาจของคณะกรรมการเฉพาะเรื่องและคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคในการเสนอเรื่องใหนายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคําสั่งเกี่ยวกับการคุมครอง
ผูบริโภคตามพระราชบัญญัตินี้ไดในกรณีจําเปนหรือรีบดวนใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
ตลอดจนเพิ่มบทบัญญัติกําหนดสิทธิและการคุมครองสิทธิของผูบริโภคที่จะไดรับความเปนธรรม
ในการทําสัญญาไวโดยเฉพาะ และทั้งเปนการสมควรปรับปรุงอัตราโทษเกี่ยวกับการกระทํา
ความผิดในเรื่องการโฆษณาและฉลากใหเหมาะสมยิ่งขึ้น32  

เนื่องจากกฎหมายที่มุงใหความคุมครองผูบริโภคซึ่งบังคับใชอยูกอนประกาศใช
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มีอยูจํานวนหนึ่ง พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคจึง
ไดกําหนดวิธีการใหความคุมครองผูบริโภคอันเปนหลักทั่วไปไววา ”ในกรณีที่กฎหมายวาดวยการ
ใดไดบัญญัติเร่ืองใดไวโดยเฉพาะแลวใหบังคับตามบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยการนั้น และให
นําบทบัญญัติในหมวดนี้ไปใชบังคับไดเทาที่ไมขัดหรือซ้ํากับบทบัญญัติดังกลาว”33 แสดงใหเห็นวา 
พระราชบัญญัตินี้มีความมุงหมายที่จะใหความคุมครองผูบริโภคขึ้นโดยกําหนดสิทธิของผูบริโภค
อันจะไดรับความคุมครองไวเปนลายลักษณอักษร พรอมกันนั้นก็ยอมรับเอากฎหมายที่บัญญัติไว
ในเรื่องตางๆ อันเกี่ยวดวยการบริโภคใหมีผลบังคับใชได กลาวคือ บทบัญญัติทั้งหลายที่มีอยู

                                                  
31 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
32 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2541 (ฉบับที่ 2) 
33 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 21 
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กระจัดกระจายในรูปพระราชบัญญัติ ประกาศ กฎกระทรวง หรือแมแตในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ใหใชบังคับไดตอไปเทาที่ไมซ้ําหรือขัดกับบทบัญญัติในหมวด 2 แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภคนี3้4  

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ไดกําหนดคํานิยามของ ”ผูบริโภค” ที่จะไดรับความคุมครองตาม
พระราชบัญญัติดังกลาววา หมายความถึง ผูซื้อ หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซึ่ง
ไดรับการเสนอหรือการชักชวนจากผูประกอบธุรกิจเพื่อใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความ
รวมถึงผูใชสินคา หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทน     
ก็ตาม35 จากคํานิยามดังกลาวจะเห็นไดวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ จากผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอยูในฐานะผูบริโภคจึงมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครองตามที่พระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภคกําหนดไว ซึ่งมาตรการคุมครองผูบริโภคที่สามารถคุมครองผูซื้อในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยได มีดังตอไปนี้ 

 
2.4.2.1 การคุมครองดานการโฆษณา 

 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 กําหนดใหมี

คณะกรรมการวาดวยการโฆษณา เพื่อทําหนาที่ควบคุมกํากับการโฆษณาสินคาและบริการ       
ทุกประเภทใหเปนไปตามบทบัญญัติในสวนที่ 1 การคุมครองผูบริโภคในดานการโฆษณา มาตรา 
22 ถึงมาตรา 29 

หลักเกณฑของการควบคุมดูแลการโฆษณา คือ การโฆษณา
ตองไมใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือใชขอความที่อาจกอใหเกิดความเสียหายตอสังคม
เปนสวนรวม ทั้งนี้ไมวาขอความดังกลาวนั้นจะเปนขอความที่เกี่ยวกับแหลงกําเนิด สภาพ คุณภาพ 
หรือลักษณะของสินคาหรือบริการตลอดจนการสงมอบ การจัดหา หรือการใชสินคาหรือบริการ 
โดยกําหนดลักษณะของขอความที่ถือวาเปนขอความที่เปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือเปน
ขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม คือ36 

                                                  
34 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540) หนา 168. 
35 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 3 
36 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 22 
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(1) ขอความที่เปนเท็จ หรือเกินความจริง เวนแตขอความที่ใชในการ
โฆษณาที่บุคคลทั่วไปสามารถรูไดวาเปนขอความที่ไมอาจเปนความ
จริงไดโดยแนแท ไมเปนขอความที่ตองหามในการโฆษณาตามขอนี้ 

 
(2) ขอความที่จะกอใหเกิดความเขาใจผิดในสาระสําคัญเกี่ยวกับสินคา

หรือบริการไมวาจะกระทําโดยใชหรืออางอิงรายงานทางวิชาการ 
สถิติ หรือส่ิงใดสิ่งหนึ่งอันไมเปนความจริงหรือเกินความจริงหรือไม  
ก็ตาม 

 
(3) ขอความที่เปนการสนับสนุนโดยตรงหรือโดยออมใหมีการกระทําผิด

กฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสูความเสื่อมเสียในวัฒนธรรมของ
ชาติ 

 
(4) ขอความที่จะทําใหเกิดความแตกแยกหรือความเสื่อมเสียความ

สามัคคีในหมูประชาชน 
 

(5) ขอความอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 

ปจจุบันไดมีการออกกฎกระทรวงตามความในขอ (5) เพื่อ
เพิ่มเติมลักษณะของขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคหรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม
ไวหลายฉบับ กฎกระทรวงฉบับที่ออกมาเพื่อควบคุมการโฆษณาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง 
ไดแก กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ.2528) เนื่องจากไดมีการใชขอความโฆษณาขายหองชุด          
ในอาคารชุด และขอความโฆษณาขายที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอยโดยมิไดระบุรายละเอียด
เกี่ยวกับหองชุด หรือที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอย และรายละเอียดเกี่ยวกับสภาพฐานะของ         
ผูประกอบธุรกิจอันเปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม 
จึงสมควรกําหนดใหขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด และขอความโฆษณาขายที่ดินแบง
ขายเปนแปลงยอยที่มิไดระบุรายละเอียดตามที่กําหนดในกฎกระทรวงเปนขอความที่ไมเปนธรรม
ตอผูบริโภค หรืออาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมสวนรวม  

 
ตอมากฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดถูกยกเลิกไปเนื่องจากยังไมมี      

ความเหมาะสมที่จะใหความคุมครองแกผูบริโภคและความเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจไดอยาง
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เพียงพอและประกาศใชกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2538) แทน เพื่อกําหนดใหขอความโฆษณา
ขายหองชุดในอาคารชุดและขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยทาง
หนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ ทางวิทยุกระจายเสียง ทางวิทยุโทรทัศน และทางปายโฆษณาหรือ      
สื่อโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ซึ่งไมระบุขอความตามที่กําหนดในกฎกระทรวงฉบับ
ดังกลาวเปนการโฆษณาซึ่งใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูซื้อ โดยแยกประเภทเปน37  

 
(1) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ยังไมไดจด

ทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
 
(2) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียน

เปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดแลว 
 
(3) ขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย  

ไมวาจะเปนการขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 

ในกรณีที่คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาเห็นวา การโฆษณา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูประกอบธุรกิจรายใดใชขอความอันเปนลักษณะที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภคหรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวมตามที่กําหนดในมาตรา 22 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ .2522 และกฎกระทรวงฉบับที่  7 พ .ศ .2538 
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณามีอํานาจออกคําส่ังอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง    
ดังตอไปนี้38 

(1) ใหแกไขขอความหรือวิธีการโฆษณา 
 
(2) หามการใชขอความบางอยางที่ปรากฏในการโฆษณา 

 
(3) หามการโฆษณา หรือหามใชวิธีการนัน้ในการโฆษณา  

 

                                                  
37 โปรดดู กฎกระทรวงฉบับที่ 7 พ.ศ.2538 ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ.2522 ในภาคผนวก หนา 180 
38 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 27 
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(4) ใหโฆษณาเพือ่แกไขความเขาใจผิดของผูบริโภคที่อาจเกิดขึ้นแลว
ตามหลกัเกณฑและวิธกีารทีค่ณะกรรมการวาดวยการโฆษณา
กําหนด 

 
นอกจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ใชขอความอันเปน

ลักษณะที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม
ตามที่กําหนดในมาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และกฎกระทรวง
ฉบับที่ 7 พ.ศ.2538 จะตองปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณาแลว ยังตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินสามหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับดวย39 และหาก
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายใดไมยอมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการวาดวย    
การโฆษณาดังกลาวขางตน ยังตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับอีกดวย40 

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

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาการควบคุมโฆษณาขาย
อาคารชุดและที่ดินเปนการใชนโยบายปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเพราะการขาดขอมูล
เกี่ยวกับโครงการอาคารชุดและที่ดิน แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีสาระสําคัญอื่นๆ อีกมาก     
ที่เปนเหตุใหเกิดความเสียหายตอผูบริโภค นั่นคือ ความสามารถในการจัดการใหโครงการบาน
จัดสรรหรืออาคารชุดใหสําเร็จสมบูรณ ซึ่งหมายถึงหลักประกันดานเงินทุนที่ทําใหโครงการเปนไป
ไดตามที่ผูบริโภคมุงหวัง ควรสังเกตวาขอกําหนดในการโฆษณาที่กฎหมายบังคับวาตองมีนั้น
พยายามใหผูบริโภคไดทราบขอมูลที่สําคัญเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยประเภทนี้ เชน ภาระติดพัน 
แหลงเงินทุน การขออนุญาตจากทางราชการ แตขอมูลเหลานี้ไมอาจคุมครองผูบริโภคใหมี
หลักประกันไดวาจะสมหวังดังที่ตั้งความหวังไว ดังนั้น สถานการณที่เกิดขึ้นจริงเมื่อเศรษฐกิจทรุด
ใน พ.ศ.2541 ผูบริโภคไดรับความเดือดรอนทั่วหนาจากปญหาบริษัทจัดสรรบานและที่ดินรวมทั้ง
อาคารชุดขาดสภาพคลองอยางรุนแรง เพราะสถาบันการเงินขาดสภาพคลองตองถูกปดกิจการไป 
ผูบริโภคไมสามารถเรียกรองใหมีการกอสรางตามที่โฆษณาไวได แมผูประกอบธุรกิจจะทําโฆษณา

                                                  
39 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 48 
40 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 49 
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ตามที่กฎหมายกําหนดไวทุกประการก็ตาม การควบคุมการโฆษณาในกรณีขายอสังหาริมทรัพยจึง
ไมใชวิธีปองกันความเสียหายที่เกิดจากการบริโภคสินคาประเภทนี้ที่ไดผล41 

 
2.4.2.2 การคุมครองดานสัญญา 
 

สิทธิที่จะไดรับความคุมครองดานสัญญาเปนสิทธิที่ผูบริโภค
ไดรับเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เนื่องจากมีผูบริโภค
จํานวนมากไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการ     
จึงสมควรกําหนดใหมีคณะกรรมการเฉพาะเรื่องซึ่งเรียกวา “คณะกรรมการวาดวยสัญญา” เพื่อทํา
หนาที่ควบคุมสัญญาซื้อขาย หรือสัญญาใหบริการที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการทํากับ
ผูบริโภค โดยคณะกรรมการวาดวยสัญญาจะพิจารณาประกาศกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจาก
หลักเกณฑ ดังตอไปนี้ 

(1) สัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให
ตองทําเปนหนังสือหรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ42  

 
 (2) การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการนั้นมีลักษณะอยาง

หนึ่งอยางใด ดังตอไปนี4้3 
- เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค  
 
- เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปกันอยางแพรหลาย  
 
- เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค 

ทั้งนี้โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจและความสันทัดจัดเจน 
 

                                                  
41 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับการโฆษณา, (กรุงเทพมหานคร : สํานกัพมิพ

นิติบรรณาการ, 2543 ), หนา 47.  
42 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 35 ทวิ 
43 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

และลักษณะของสัญญา พ.ศ.2542 มาตรา 3  
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(3)  กอนออกประกาศกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาให
คณะกรรมการวาดวยสัญญารับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคที่ได รับ
ผลกระทบโดยตรงโดยคํานึงถึงขอบเขตและสภาพปญหา เชน การจัดสัมมนา การประชุม หรือให
ประชาชนทั่วไปแสดงความคิดเห็นในการนี้จะรับฟงความเห็นจากหนวยงานของรัฐ องคกรท่ี
เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ หรือองคกรที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคดวยก็ได44 

 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาไดพิจารณาตามหลักเกณฑ

ดังกลาวและประกาศใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท “ธุรกิจอาคารชุด” เปนธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาปรากฏตาม “ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่
ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543” ประกาศฉบับดังกลาวไดกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียด
ของสัญญาขายหองชุดไวในลักษณะของการใหใชขอสัญญาที่มีสาระสําคัญ เชน ตองมีคํารับรอง
ของผูประกอบธุรกิจวา ผูประกอบธุรกิจมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและมีคํามั่นวาจะดําเนินการกอสราง
อาคารชุดใหแลวเสร็จและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือกําลังดําเนินการกอสรางอาคารชุด
หรือกอสรางอาคารชุดเสร็จแลวและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมีกรรมสิทธิ์หองชุดใน
อาคารชุด และผูลงนามในสัญญาเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญา ตองแสดงขอมูล
เกี่ยวกับภาระผูกพันของที่ดินและอาคารชุด ขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน ราคาขายและจํานวนพื้นที่ 
วัตถุประสงคของการใชพื้นที่ รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก    
คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมปในการโอนกรรมสิทธิ์ การบอกเลิกสัญญา
ของผูประกอบธุรกิจและผูซื้อ การบอกกลาวใหรับโอนกรรมสิทธิ์ ความรับผิดในความชํารุด
บกพรอง เปนตน และกําหนดไมใหใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมแกผูซื้อ คือ ขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากความผิดของผูประกอบธุรกิจ และขอสัญญาที่เปนการ
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิ   
เวนแต ผูบริโภคจะไดยอมรับเปนลายลักษณอักษรถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการ       
รอนสิทธิในขณะทําสัญญา แตกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับได
เพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น45 

 

                                                  
44 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

และลักษณะของสัญญา พ.ศ.2542 มาตรา 5  
45 โปรดดูประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่

ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 ในภาคผนวก หนา 185 
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เมื่อมีประกาศใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจควบคุมสัญญายอม
สงผลใหสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดตองใชขอความและไมใช
ขอความตามที่กําหนดไวในประกาศเพื่อใหผูซื้อในฐานะผูบริโภคไดรับความเปนธรรมในการทํา
สัญญากับผูประกอบธุรกิจอาคารชดุ  

 
2.4.2.3 การคุมครองโดยการดําเนินคดแีทน 
 

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ .2522 ไดกําหนด
มาตรการใหความคุมครองผูบริโภคอีกประการหนึ่ง คือ การดําเนินคดีแทนผูบริโภคที่ถูกละเมิด
สิทธ4ิ6 ซึ่งมีหลักเกณฑการพิจารณาในการเขาดําเนินคดีแทนผูบริโภคดังตอไปนี้47 

 
(1) การดําเนินคดีแทนผูบริโภคจะเกิดขึ้นไดเมื่อคณะกรรมการ

คุมครองผูบริโภคเห็นสมควร หรือเมื่อไดรับคํารองขอจากผูบริโภค 
    

(2 )  ผู ที่ ร องขอใหดํ า เนินคดีแทนตอง เปนผู บ ริ โภคตาม
ความหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541  

 
(3) มีการกระทําอันเปนการละเมิดสิทธิของผูบริโภค หมายถึง 

กรณีผูประกอบธุรกิจเปนฝายผิดสัญญาเทากับกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภค และรวมถึง
กรณีผูประกอบธุรกิจกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคอยางหนึ่งอยางใด หรือหลายอยางก็ได 
ทั้งนี้ ตามที่บัญญัติไวในกฎหมายอื่นและกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค 

 
(4) การดําเนินคดีจะเปนประโยชนตอผูบริโภคเปนสวนรวม โดย

พิจารณาจาก 
- ลักษณะของการประกอบธุรกิจ คือ การประกอบธุรกิจใดที่

แมวาจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูบริโภคเพียงรายเดียวแตมีพฤติการณที่เห็นไดวาหาก            

                                                  
46  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 39 
47  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค, สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังที่ 

7(กรุงเทพมหานคร : บริษัทประชุมทอง พร้ินติ้ง กรุป จํากัด, 2546), หนา 26-27. 
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ผูประกอบธุรกิจยังคงประกอบธุรกิจลักษณะนั้นตอไปอาจทําใหผูบริโภครายอื่นๆ ไดรับความ
เสียหายดวย  

 
- ผลของการดําเนินคดีแทนผูบริโภครายใดนั้นจะเปนประโยชน

แกผูบริโภครายอื่นๆ ที่ยังมิไดมารองขอตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.2522 ซึ่งสามารถมายื่นคํารองขอใหดําเนินคดีในภายหลังได 

 
(5) การบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล คือ เมื่อคดีละเมิดสิทธิ

ของผูบริโภคที่ศาลมีคําพิพากษาและคดีถึงที่สุดแลว สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะ
เปนผูดําเนินการแจงผลการดําเนินคดีใหผูบริโภคที่รองเรียนทราบ และในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษา
ใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนฝายชนะคดีและฝายจําเลย (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา)       
ไมปฏิบัติตามคําพิพากษา สํานักคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะดําเนินการสืบหาทรัพยสินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา ดังนี้ 

-  ทําหนังสือถึงสํานักงานที่ดินทั่วประเทศเพื่อขอตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

- ทําหนังสือถึงกรมการขนสงทางบกเพื่อขอตรวจสอบกรรมสิทธิ์
ในยานพาหนะตางๆ และ 

- ทําหนังสือถึงธนาคารในประเทศเพื่อขอตรวจสอบการถือครอง
เงินในบัญชี 

ผลการตรวจสอบหากพบวามีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรรมสิทธิ์ใน
รถยนต หรือถือครองเงินในธนาคารก็จะไดมีหนังสือถึงผูบริโภคที่เปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาใหมา
ประชุมและแตงตั้งตัวแทนเพื่อรับมอบอํานาจจากคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (ตามคําสั่ง
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ที่ 7/2544 ลงวันที่ 12 เมษายน 2545) ใหดําเนินการยื่นเรื่อง
บังคับคดีตอกรมบังคับคดีโดยนําเจาพนักงานบังคับคดียึดหรืออายัดทรัพยสินดังกลาวออกขาย
ทอดตลาดและนําเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินมาแบงเฉลี่ยใหแกผูบริโภค (เจาหนี้ตาม             
คําพิพากษา) ตอไป 

เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑดังกลาวจะเห็นไดวา  ผูซื้ อ
อสังหาริมทรัพยจัดเปนผูบริโภคตามความหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังนั้น หากปรากฏวาผูซื้ออสังหาริมทรัพยถูกละเมิดสิทธิ ไดแก กรณี 
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนฝายผิดสัญญา หรือกรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
กระทําการละเมิดสิทธิของผูซื้อตามที่บัญญัติไวในกฎหมายอื่น เชน พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน 
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พ.ศ.2543, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่ถูกละเมิดสิทธิสามารถ
รองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเพื่อใหเสนอตอคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคใหมีการดําเนินคดีกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแทนตนได โดยคณะกรรมการจะ
แตงตั้งอัยการโดยความเห็นชอบของอัยการสูงสุด หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคซึ่งมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตรเปนเจาหนาที่คุมครองผูบริโภค
เพื่อใหดําเนินคดีแพงและคดีอาญาแกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ละเมิดสิทธิของผูซื้อ
อสังหาริมทรัพยในศาล  ซึ่งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคมีอํานาจที่จะฟองเรียกทรัพย สิน              
หรือคาเสียหายใหแกผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่รองขอไดดวยโดยไมตองเสียคาฤชาธรรมเนียมในการ
ฟองคดตีอศาลแตอยางใด  

2.4.3 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ.2540 

พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 เปนกฎหมายที่
บัญญัติขึ้นเพื่อแกไขปญหาคูสัญญาไมไดรับความเปนธรรมจากการทําสัญญาอันเปนการใหความ
คุมครองคูสัญญาในขณะทําสัญญาหรือเมื่อมีการทําสัญญาแลว แตกตางจากการใหความ
คุมครองดานสัญญาที่ปรากฏในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.252248  ซึ่งเปนการให
ความคุมครองคูสัญญากอนการทําสัญญา เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ 
เนื่องจากหลักกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมหรือสัญญาที่ใชบังคับอยูมีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของ
บุคคลตามหลักของความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา รัฐจะไมเขาไปแทรกแซงแมวาคูสัญญา
ฝายหนึ่งไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เวนแตจะเปนการตองหามอยางชัดแจงโดยกฎหมายหรือ
ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แตในปจจุบันสภาพสังคมเปลี่ยนแปลง
ไปทําใหผูซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักดังกลาวเอาเปรียบ
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก ซึ่งทําใหเกิดความไมเปน
ธรรมและไมสงบสุขในสังคม สมควรที่รัฐจะกําหนดกรอบของการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการ
แสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคลเพื่อแกไขความไมเปนธรรมและความไมสงบสุขในสังคม
ดังกลาว โดยกําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่      

                                                  
48 โปรดดู ขอ 2.4.2.2 การคุมครองผูซื้อดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  

พ.ศ.2522 หนา 55 
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ไมเปนธรรมและใหอํานาจแกศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับ
เทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณ4ี9  

ประเภทของนิติกรรมสัญญาที่ศาลมีอํานาจตรวจสอบความไมเปนธรรมตามที่
กําหนดไวในพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มีดังตอไปนี้ 

(1) สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 4 

(2) สัญญาสําเร็จรูปตามมาตรา 4 

(3) สัญญาขายฝากตามมาตรา 4 

(4) ขอตกลงจํากัดสิทธิในการประกอบอาชีพการงาน และขอตกลงจํากัดเสรีภาพ
ในการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับการประกอบธรุกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 5 

(5) ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ
เพื่อความชํารุดบกพรอง หรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพยสินที่ไดสงมอบใหแกผูบริโภคตามสัญญาที่
ทําระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพตามมาตรา 6 

(6) ขอสัญญาที่ใหสิ่งใดไวเปนมัดจําตามมาตรา 7 

(7) ขอตกลง ประกาศ หรือคําแจงความที่ไดทําไวลวงหนาเพื่อยกเวนหรือจํากัด
ความรับผิดเพื่อละเมิดหรือผิดสัญญาตามมาตรา 8 

(8) ความตกลงหรือความยินยอมของผูเสียหายในคดีละเมิดตามมาตรา 9 

จากประเภทของนิติกรรมสัญญาที่ศาลมีอํานาจตรวจสอบตามพระราชบัญญัติ 
วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ดังกลาว จะเห็นไดวา สัญญาระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ดังที่ผูเขียนไดกลาวไวในขอ 2.2 นั้นจัดอยูในประเภทของ    
นิติกรรมสัญญาที่อาจถูกตรวจสอบความไมเปนธรรมได ดังตอไปนี้ 

 
 
 
 

                                                  
49 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540   
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2.4.3.1 การคุมครองตามมาตรา 4 
 

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ไดกําหนดลักษณะของนิติกรรมสัญญาที่จะถูกตรวจสอบความไมเปนธรรมซึ่งสามารถ
นํามาใหความคุมครองผูซื้ออสังหาริมทรัพยได ไดแก  

 
(1) สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือ

วิชาชพีซึ่งเปนขอตกลงที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพไดเปรียบผูบริโภคเกินสมควร  
 
เนื่องจากผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดเขาทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่ง

ทรัพยสินอันเปนที่อยูอาศัยโดยเสียคาตอบแทนใหกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ ดังน้ัน หากขอตกลงในสัญญาขอใดขอหนึ่งมีลักษณะใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไดเปรียบผูซื้อเกินสมควร50 ขอตกลงขอนั้นถือวาเปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและอาจถูกศาลปรับ
ลดใหมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี  

 
(2) สัญญาสําเร็จรูปซึ่งเปนขอตกลงที่ทําใหผูกําหนดสัญญา

สําเร็จรูปไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร  
 
สัญญาสําเร็จรูป หมายความถึงสัญญาที่ทําเปนลายลักษณ

อักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนาไมวาจะทําในรูปแบบใดซึ่งคูสัญญา
ฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการประกอบกิจการของตน51  

 
โดยสวนใหญสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยจะเปนสัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนฝายกําหนดสาระสําคัญของ
สัญญาไวแลวเปนการลวงหนาเพียงฝายเดียว หากผูใดประสงคที่จะซื้อที่อยูอาศัยก็ตองเขาทํา
สัญญาดังกลาวโดยไมมีการเจรจาตอรอง ดังนั้น หากขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูปขอใดขอหนึ่งมี
ลักษณะใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเปรียบผูซื้อเกินสมควร ขอตกลงขอนั้นถือวาเปน    

                                                  
50 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 วรรคสาม  
51 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 3 
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ขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและอาจถูกศาลปรับลดใหมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแก
กรณี  

 
2.4.3.2 การคุมครองตามมาตรา 6 

 
มาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 

พ.ศ.2540 ไดกําหนดใหสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพที่มีการชําระ
หนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมีขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของ
ผูประกอบการคาหรือวิชาชีพเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิไมได เวนแต ผูบริโภค
ไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ให
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี
เทานั้น  

สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ไดแก สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ สัญญาวาจางกอสรางบาน สัญญาวาจาง
ตกแตงหองชุด ลวนเปนสัญญาที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองชําระหนี้ใหผูซื้อดวยการ    
สงมอบทรัพย  ในกรณีของสัญญาซื้อขายหากผูซื้อไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการ  
รอนสิทธิอยูแลวกอนหรือขณะทําสัญญา ผูขายยอมไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรองหรือการ
รอนสิทธิตามมาตรา 473 และมาตรา 476 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การคุมครอง
ตามมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 จึงไมสามารถ
นํามาใชคุมครองผูซื้อตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ได อยางไรก็ตาม
บทบัญญัติดังกลาวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดนํามาใชกับสัญญาจางทําของดวย 
ดังนั้น ในกรณีที่ผูซื้อและผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทําสัญญาวาจางกอสรางบานหรือสัญญา
วาจางตกแตงหองชุด ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะทําขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิด
ในความชํารุดบกพรองหรือการรอนสิทธิไมได เวนแตกรณีที่ผูซื้อรูถึงความชํารุดบกพรองหรือการ
รอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีผลบังคับไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี   
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2.4.3.3 การคุมครองตามมาตรา 7 
 

มาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ.2540 ไดกําหนดใหในสัญญาที่มีการใหสิ่งใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีที่จะตองทําการริบมัดจํา
ถามัดจํานั้นสูงเกินสวน ศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงก็ได 

 
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 เชน คําขอจองซื้อ หรือสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาดังกลาวมักมีขอกําหนดให     
ผูซื้ อตองชําระคาจองในวันที่ทํ าคําขอจองซื้อและชําระคาทําสัญญาในวันทําสัญญา                 
เพื่อเปนหลักฐานวาไดมีการทําสัญญาดังกลาวขึ้นแลวและเปนประกันวาจะปฏิบัติตามสัญญา 
หากไมปฏิบัติตามสัญญา เชน ภายหลังทําคําขอจองซื้อแลวผูซื้อไมมาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ริบเงินคาจองซื้อได             
จากลักษณะดังกลาวเห็นไดวาเงินคาจองซื้อและคาทําสัญญามีลักษณะเปนมัดจําตามมาตรา 377 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น หากมีกรณีที่จะตองริบเงินมัดจําตามกฎหมายหรือ
ตามสัญญาและถามัดจํานั้นสูงเกินสวน  ศาลมีอํานาจที่จะปรับลดลงใหผูประกอบธุรกิจ
อสังหารมิทรัพยริบเงินคาจองซื้อและคาทําสัญญาไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริง 

2.4.4 การคุมครองผูซ้ือตามพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

เดิมการควบคุมการจัดสรรที่ดินของรัฐเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวใน
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ.2515 ตอมาเนื่องจากกฎหมายดังกลาวไดใชบังคับมาเปน
เวลานานมีความไมเหมาะสมในหลายประการ รัฐจึงไดยกเลิกกฎหมายดังกลาวและประกาศใช
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทน ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดปรับปรุงมาตรการใน
การคุมครองผูซื้อโดยเฉพาะสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

ธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรรตางจัดวาเปนการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัตินี้52 ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน
หรือบานจัดสรรจึงตองถูกควบคุมใหปฏิบัติตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
กําหนดดวย 

                                                  
52 โปรดดูขอ 2.1.1 ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หนา 14 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินเพื่อใหความคุมครองผูซื้อในข้ันตอนดังตอไปนี้ 

 
2.4.4.1 การคุมครองกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

(1) การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน กอนที่ผูประกอบธุรกิจจะ
จําหนายที่ดินหรือบานและที่ดินใหกับผูซื้อ ผูประกอบธุรกิจจะตองไดรับใบอนุญาตการจัดสรรที่ดิน
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอน ซึ่งการขออนุญาตและการออกใบอนุญาตจะเปนไปตาม
หลัก เกณฑ  วิ ธี การและ เงื่ อนไขที่ กํ าหนดในกฎกระทรวงที่ ออกโดยรัฐมนตรี ว าการ
กระทรวงมหาดไทย53  

เงื่อนไขที่ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจการจัดสรร
ที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรรตองปฏิบัติในการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน54 คือ  

 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองมีกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ทําการจัดสรรปรากฏตามโฉนด
ที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน โดยที่ดินนั้นจะตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแต 
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  
- ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย หรือภาระการ
จํานอง ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิ
หรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลง
ยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภค หรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ
ไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่
โดยประมาณของแตละแปลง 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนผังแสดงรายละเอียด รายการกอสราง ประมาณราคากอสราง
และกําหนดเวลาที่จะจัดทําให เสร็จของโครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร  การจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และการปรับปรุงอยางอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น      
                                                  

53 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 21  
54 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 23 
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ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงหรือจัดทําเสร็จแลวทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดินให
แสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําเสร็จแลวนั้นดวย  
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดทําแผนงาน โครงการ และระยะเวลาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงวิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงภาระผูกพนัตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรร 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองแสดงแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองระบุที่ตั้งของสํานักงานของผูประกอบธุรกิจใหชัดเจน 
 
- ผูประกอบธุรกิจจะตองระบุชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดซึ่งจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน
และค้ําประกันการบํารุงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 
(2) การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน   ในการประกอบธุรกิจ

การจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร ยอมมีการโฆษณาเกี่ยวกับโครงการจัดสรรดวยสื่อประเภท
ตางๆ ไปยังประชาชน การควบคุมการโฆษณานั้นนอกจากจะมีหลักเกณฑตามพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ดังที่กลาวในขอ 2.4.3.1 แลว พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
2543 ก็ไดกําหนดหลักเกณฑควบคุมการโฆษณาการจัดสรรที่ดินไวเชนกัน คือ ผูประกอบธุรกิจ
สามารถโฆษณาโครงการจัดสรรของตนไดแตตองโฆษณาใหตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ได
ยื่นไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน55 

 
(3 )  การจดแจ งรายการบุริมสิทธิ ในมูลหนี้ ซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยและภาระจํานอง ในกรณีที่ที่ดินที่ทําการจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย หรือมีภาระจํานองติดอยู เมื่อไดมีการออกโฉนดหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนสําหรับที่ดินที่แบงเปนแปลงยอยแลว เจาพนักงานที่ดินตองจดแจงรายการบุริมสิทธิ หรือ

                                                  
55 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 29 
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การจํานองลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงเปนแปลงยอยทุกฉบับพรอม
ทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง 
และใหถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิ หรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่
ระบุไวนั้น สวนที่ดินซึ่งจัดไวเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง56 

 
2.4.4.2 การคุมครองหลังไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

 (1) การกอภาระผูกพันแกที่ดินซ่ึงเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ เมื่อผูประกอบธุรกิจไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินแลว หามมิใหผูประกอบธุรกิจ
ทํานิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินในโครงการจัดสรรที่ไวเปนสาธารณูปโภค
และที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดิน57 

(2) แบบสัญญาจะซื้อจะขาย การทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ระหวางผูซื้อกับผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร จะตองทําตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากสัญญาจะซื้อจะขายสวนใดมิไดทําตามแบบที่
คณะกรรมการกําหนดและสัญญาสวนนั้นไมเปนคุณตอผูซื้อ ใหถือวาสัญญาเฉพาะสวนนั้นไมมีผล
ใชบงัคับ58 

 
(3) หลักฐานการชําระราคาที่ดิน เมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดิน

จัดสรรหรือบานจัดสรรใหกับผูประกอบธุรกิจ ใหผูรับเงินออกหลักฐานการชําระเงินเปนหนังสือ   
ลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซื้อดวย และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดง
การชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบาน59 

 
(4) การโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง เมื่อ 

ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรรจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินหรือ

                                                  
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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ที่ดินพรอมบานใหแกผูซื้อ ผูประกอบธุรกิจจะตองโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองในที่ดินแปลงนั้น หากผูประกอบธุรกิจไมทําการโอนโดยปลอด
จากภาระดังกลาว ผูซื้อมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองตอ     
ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองโดยตรงได โดยถือวาเปนการชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานแก        
ผูประกอบธุรกิจแลวสวนหนึ่งดวย60 

 
(5) การนําหลักฐานขอจดทะเบียน เมื่อผูซื้อไดชําระราคา

ที่ดินหรือที่ดินพรอมบานครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหถือวาที่ดินหรือที่ดินพรอมบาน
นั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวาไดชําระราคาดังกลาว
พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสัญญาตามสัญญาจะซื้อ
จะขายตอพนักงานเจาหนาที่ได ถาที่ดินดังกลาวมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือการจํานองและมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลวให
ที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงาน
เจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อ61    

 
  (6) การชําระราคาเมื่อมีการบังคับคดี เมื่อมีการบังคับคดี

ที่ดินที่ทําการจัดสรรของผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินหรือธุรกิจบานจัดสรร ใหผูซื้อชําระราคา
ที่ดินหรือที่ดินพรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระใหผูประกอบธุรกิจ และในระหวางที่ผูซื้อมิไดปฏิบัติผิดสัญญา  
จะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรรไวกอน เวนแตจะเปนการขาย
ทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรรจากการขายทอดตลาดจะตองรับโอน
ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ     
เมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดิน
จัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัดหรือการบังคับคดี สามารถไปดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมได62 

(7) การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคตางๆ ที่     
ผูประกอบธุรกิจไดจัดทําขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน 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 สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร เทากับผูซื้อทุกคนมีสิทธิ      
ใชสอยสาธารณูปโภคตางๆ ไดตลอดไป โดยใหผูประกอบธุรกิจมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไปและจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหง      
ภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิไดจนกวาผูประกอบธุรกิจจะพนจากหนาที่ในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมาย นอกจากนี้ผูประกอบธุรกิจจะตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูประกอบธุรกิจดวย63 

จากที่กลาวมาในบทนี้จะเห็นไดวา ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน และธุรกิจอาคารชุด นอกจากผูประกอบ
ธุรกิจจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนที่วาดวยนิติกรรมและสัญญาใน
การทําสัญญาเพื่อกอใหเกิดนิติสัมพันธหรือความผูกพันทางกฎหมายระหวางผูซื้อกับผูประกอบ
ธุรกิจแลวยังตองปฏิบัติตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่เกี่ยวของดวย ซึ่งกฎหมายพิเศษดังกลาว
ประกอบไปดวยกฎหมายที่รัฐบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหารมิทรัพยโดยเฉพาะ
อันเปนการใหความคุมครองแกผูซื้อ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎหมายที่รัฐไมไดบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมโดยเฉพาะแต
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติตามเชนกัน ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 กฎหมายพิเศษเหลานี้
ตางก็มีบทบัญญัติที่ใหความคุมครองแกผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภคในหลายประการดังที่ไดกลาวมาในขอ 
2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหารมิทรัพย แตในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบ
ปญหาทางดานการเงินและเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.
2483 ยังคงมีขอที่จะตองพิจารณาตอไปวาสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อและผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยและการใหความคุมครองผูซื้อตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ตามที่กลาวมาในบท
นี้จะมีผลใชบังคับในกระบวนการฟนฟูกิจการไดหรือไม เพียงใด ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงการ
ประสบปญหาทางดานการเงินและการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในบทตอไปเพื่อเปนแนวทางในการพิจารณาปญหาดังกลาวในบทที่ 4 
 

                                                  
63 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 



บทที่ 3 
 

ปญหาทางดานการเงินและการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฟนฟูกิจการของไทย 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงการประสบปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย การแกไขปญหาทางดานการเงินโดยวิธีการฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาและ
วิธีการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ โดยในสวนของการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการจะมีการนําเสนอถึงแนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมาย บทบัญญัติของกฎหมาย
ตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไปจนกระทั่งการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการพรอมทั้ง
ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการในแตละขั้นตอน เพื่อที่จะได
ทราบวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ประสบปญหาทางดานการเงินสามารถแกไขปญหาดวยวิธีการ
ฟนฟูกิจการซึ่งมีทั้งในแงธุรกิจธรรมดาและวิธีการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ และจะไดทราบถึง
แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ ตลอดจนขั้นตอนและวิธีการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการตั้งแตเร่ิมตนจนกระทั่งสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังจะไดกลาว
ตอไปนี้  

3.1 ปญหาทางดานการเงนิของธุรกิจอสังหาริมทรพัยและวิธีการแกไข 

3.1.1 สาเหตุของปญหาทางดานการเงนิของธุรกิจอสังหาริมทรพัย 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยอมตองอาศัยเงินทุนจํานวนมากเพื่อใชในการ
ทําโครงการ ดังนั้น กอนที่ผูประกอบธุรกิจจะลงมือทําโครงการแตละโครงการจึงตองศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการอยางละเอียดเสียกอนเพื่อประมาณการตนทุนการกอสรางและคาใชจายใน
การดําเนินงานตางๆ เพื่อที่จะไดวางแผนการหาเงินทุนมาสนับสนุนโครงการใหเพียงพอ เงินทุน
สวนหนึ่งคงเปนทุนของผูประกอบธุรกิจเองแตในสวนที่เหลืออาจจะไดจากการกูยืมเงินจากสถาบัน
การเงินและจากเงินดาวนของผูซื้อ นอกจากนี้  ผูประกอบธุรกิจยังตองวางแผนทางการเงินและ
วิเคราะหงบประมาณทางการเงินโดยเฉพาะอยางยิ่งงบกระแสเงินสด (Cash Flow) ของโครงการ 
และตองมีการสํารองเผื่อความผิดพลาดเพื่อมิใหเกิดปญหาทางดานการเงินระหวางการดําเนินงาน 

อยางไรก็ตาม แมวาจะไดมีการวางแผนงานอยางดีแลว ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยยังอาจตองประสบปญหาทางดานการเงินได เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจที่ตองใชเวลาในการดําเนินงานแตละโครงการคอนขางยาวนานกวาจะเสร็จสมบูรณและ
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ไดรับผลตอบแทนอยางครบถวน จึงอาจมีเหตุการณตางๆ เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินการซึ่ง
สงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจได เชน การเกิดวิกฤติการณทางเศรษฐกิจ เปนตน 

สาเหตุที่สําคัญที่ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงิน1 
ไดแก 

(1) ผูประกอบการขาดการศึกษาและติดตามกฎหมายการจัดสรรที่ดีและเลี่ยง
กฎหมายจัดสรรโดยมีความเชื่อมั่นในสัมพันธภาพที่มีกับเจาหนาที่ของรัฐ 

(2) ผูประกอบการขยายโครงการเกินขนาดและทําโครงการในชวงเวลาที่          
ไมเหมาะสม 

(3) ผูบริหารโครงการขาดประสบการณดานการควบคุมการกอสรางซึ่งเปนจุดที่
ร่ัวไหลไดงายเพราะมีการเบิกจายตลอดเวลา 

(4) แผนการบริหารการเงินไมรัดกุมเพียงพอ ไมรูจักบริหารเงินสด ไมมีระบบ   
การจายเงินที่มีประสิทธิภาพ 

(5) ขาดการดูแลติดตามอยางใกลชิดจากแหลงเงินทุน คือ สถาบันการเงินและ
เจาของโครงการ  

(6) โครงสรางทางการเงินไมมั่นคงเทาที่ควร คือ อาศัยเงินกูเสียเปนสวนใหญ 
เงินทุนตัวเองมีนอยและแหลงเงินทุนอื่นๆ มีจํากัด 

เมื่อไดทราบถึงสาเหตุที่ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงิน
แลว  ในหัวขอตอไปผู เขียนจะไดกลาวถึงวิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวามีวิธีใดบาง 

 3.1.2 วธิีการแกไขปญหาทางดานการเงินของธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

เมื่อผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบปญหาทางดานการเงินดวยสาเหตุ
ตางๆ ดังที่ไดกลาวในขอ 3.1.1 ซึ่งทําใหธุรกิจเกิดภาวะขาดสภาพคลองทางการเงินจนไมสามารถ
ดําเนินธุรกิจตอไปไดและอาจนําไปสูการลมละลายหากไมไดรับการแกไขในเวลาอันรวดเร็ว      
                                                  

1 บริสุทธ กาสินพิลา, พิภพ รอดภัย, อนุชา กุลวิสุทธิ์ และคณะ, ผาธุรกิจบานจัดสรรและ
คอนโดมิเนียม, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสมิต, ม.ป.ป.), หนา 153 -154. 
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เดิมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยสามารถแกไขปญหาดังกลาวไดดวยวิธีในทางธุรกิจที่เรียกวา 
“การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดา” คือ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน 
และการปรับปรุงโครงสรางกิจการ ตอมาเมื่อมีการแกไขพระราชบัญญัติลมละลาย   พ.ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2541 ไดบัญญัติเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการที่
เรียกวา “การฟนฟูกิจการตามกฎหมาย” เปนอีกทางเลือกหนึ่งเพื่อชวยในการแกไขปญหาทางดาน
การเงิน ปจจุบันผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงสามารถเลือกแกไขปญหาทางดานการเงนิไดทัง้
การฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาและการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

 
3.1.2.1 การฟนฟกูิจการในแงธุรกิจธรรมดา 
 

วิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินวิธีแรกเรียกวา “การฟนฟู
กิจการในแงธุรกิจธรรมดา” เปนวิธีการแกไขปญหาดวยการวิเคราะหหาสาเหตุที่ทําใหเกิดปญหา
ขอผิดพลาดทางการเงินและหาวิธีแกไขปญหาดังกลาวโดยไมพึ่งพากฎหมายฟนฟูกิจการ            
วิธีที่ไดรับความนิยมและเห็นวาสามารถแกไขปญหาไดเปนอยางดี คือ การปรับปรุงโครงสรางหนี้    
การปรับปรุงโครงสรางทุน และการปรับปรุงโครงสรางกิจการ 

 
การปรับปรุงโครงสรางหนี้เปนกระบวนการที่ลูกหนี้ เจาหนี้ และ

ผูที่เกี่ยวของ เชน ผูค้ําประกัน มาตกลงกันดวยความสมัครใจเพื่อกําหนดแนวทางในการที่ลูกหนีจ้ะ
ชําระหนี้คืนเจาหนี้ตามความสามารถที่แทจริงของลูกหนี้ เนื่องจากในขณะนั้นลูกหนี้ประสบปญหา
ขาดสภาพคลองไมมีความสามารถที่จะชําระหนี้ทั้งตนเงินและหรือดอกเบี้ยใหแกเจาหนี้ในคราว
เดียวได  การปรับปรุงโครงสรางหนี้ในแงธุรกิจธรรมดาเปนวิธีการที่ไมมีกฎหมายบัญญัติถึง
หลักเกณฑไวโดยเฉพาะ ความผูกพัน สิทธิและภาระหนาที่ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ยอมเปนไป
ตามขอกําหนดที่ไดตกลงกันตามสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ ทั้งนี้ ขอกําหนดในสัญญาปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดังกลาวตองไมขัดตอกฎหมาย การจัดทําแผนในการปรับปรุงโครงสรางหนี้โดยปกติ
ยอมจะจัดทําโดยที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดรับการแตงตั้งจากบริษัทลูกหนี้ และอาจจะตองไดรับ
ความเห็นชอบจากเจาหนี้ทุกรายที่เกี่ยวของ การลงคะแนนเสียงของกลุมเจาหนี้เพื่อรับแผน
ดังกลาวยอมเปนไปตามขอกําหนดในสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ ขั้นตอนและระยะเวลาเวลา
ของการปรับปรุงโครงสรางหนี้จะเปนไปตามที่เจาหนี้และลูกหนี้ตกลงกัน ดังนั้น ระยะเวลาในการ
ทําแผนปรับปรุงโครงสรางหนี้จึงสามารถขยายและเลื่อนไปไดขึ้นอยูกับการตกลงของเจาหนี้และ
ลูกหนี้ ข้ันตอนการดําเนินการตามแผนก็แลวแตจะตกลงกัน หรือเปนไปตามที่ที่ปรึกษาทางการเงิน
ไดแนะนํา การขอรับชําระหนี้และการพิสูจนมูลหนี้ของเจาหนี้แตละรายไมมีกฎเกณฑที่แนนอน 
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การปรับปรุงโครงสรางหนี้ในบางกรณีอาจมีองกกรซึ่งเปนคน
กลางเขามาชวยดูแลในการปรับปรุงโครงสรางหนี้ เชน การปรับโครงสรางหนี้เฉพาะระหวางลูกหนี้
กับเจาหนี้ที่เปนสถาบันการเงินเพื่อเรงแกไขปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของสถาบัน
การเงิน ธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศ หลักเกณฑการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของสถาบัน
การเงิน (2 มิถุนายน 2541) เพื่อใหสถาบันการเงินใชเปนแนวทางในการพิจารณาปรับปรุง
โครงสรางหนี้ โดยกําหนดนิยามคําวา “การปรับปรุงโครงสรางหนี้” วา “เปนกระบวนการที่เจาหนี้
และลูกหนี้สมัครใจแกไขปญหาภาระหนี้รวมกันโดยไมจํากัดวงเงินหนี้ที่จะตกลงกันระหวางลูกหนี้
และเจาหนี้ กลาวคือ ไมวาจะเปนลูกหนี้รายใหญ หรือรายยอยก็สามารถปรับปรุงโครงสรางหนี้ได 
หากเจาหนี้ยินยอมที่จะปรับปรุงโครงสรางหนี้” วัตถุประสงคหลักในการปรับปรุงโครงสรางหนี้       
ก็เพื่อใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได ในขณะเดียวกันเจาหนี้สถาบันการเงินก็มีโอกาส
ไดรับชําระหนี้คืนสูงสุด ทั้งนี้ เพื่อใหเพิ่มการปลอยสินเชื่อเพื่อฟนฟูเศรษฐกิจโดยรวมมากขึ้น       
ซึ่งจะอํานวยใหระบบเศรษฐกิจสามารถรักษาสภาพการจางงาน หรือจางแรงงานเพิ่มข้ึนเพื่อลด
แรงกดดันตอสังคม2  

 
ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดหลักเกณฑการปรับปรุง

โครงสรางหนี้ใหเปนแนวทางแกสถาบันการเงินเพื่อใหสามารถแกไขปญหาของลูกหนี้ไดอยาง
กวางขวางและเหมาะสมกับสภาพปญหาของลูกหนี้แตละรายและเพื่อเพิ่มโอกาสของสถาบัน
การเงินในการไดรับการชําระหนี้คืน ซึ่งการปรับปรุงโครงสรางหนี้ตามหลักเกณฑของธนาคารแหง
ประเทศไทยกําหนดทางเลอืกไว 9 ทางเลือก3 ไดแก 

 
(1) การขยายระยะเวลาการชําระหนี้  เปนการขยาย

ระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเดิมออกไปโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงประเภทของสัญญา ทั้งนี้เพื่อให
ลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองไมรุนแรงหรือลูกหนี้ที่เคยมีปญหาสภาพคลองและไดแกไขปญหา   
จนเขาสูภาวะปกติแลว แตไมสามารถชําระหนี้เงินตนที่คางอยูไดดวยจํานวนเงินเปนกอน หรือดวย
วิธีผอนชําระสวนที่คางเพิ่มเขาไปในเงินงวดชําระปกติไดมีโอกาสกลับเขาเปนลูกหนี้สถานะปกติ 
โดยการผอนชําระตามความสามารถอันแทจริงของตนได 

 

                                                  
2 “การปรับปรุงโครงสรางหนี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย”, วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห,   

ปที่ 6 (มกราคม - มีนาคม 2543) : 14. 
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 23 - 24. 
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(2) การปรับหนี้ระยะสั้นเปนหนี้ระยะยาว เปนการขยาย
ระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเดิมโดยการเปลี่ยนประเภทของสัญญา ซึ่งหมายถึงการแปลงหนีต้าม
สัญญากูเบิกเงินเกินบัญชีเปนสัญญากูรายยอยระยะยาวเพื่อใหลูกหนี้ตามสัญญากูเบิกเงิน      
เกินบัญชีที่มีปญหาสภาพคลอง แตยังมีศักยภาพที่จะดําเนินธุรกิจตอไปไดไดกลับเขาเปนลูกหนี้
สถานะปกติ โดยการปรับปรุงเงื่อนไขของสัญญาใหเหมาะสมกับความสามารถและแหลงที่มาของ
การชําระหนี้ 

 
(3) การลดดอกเบี้ยที่ธนาคารยังไมบันทึกเปนรายไดตาม

บัญชี หมายถึง การปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่มีผลใหยอดหนี้เดิมเฉพาะสวนที่เปนดอกเบี้ยที่ธนาคาร
ยังไมบันทึกเปนรายไดตามบัญชีลดลงเพื่อปรับปรุงภาระหนี้คงเหลือใหเหมาะสมกับความสามารถ
และรายไดในการชําระหนี้คืนของลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลอง หรือเพื่อจูงใจใหลูกหนี้เขามาชําระ
หนี้ 

 
(4) การใหกูเพิ่มเพื่อชําระดอกเบี้ยคาง หมายถึง การให

สินเชื่อแกลูกหนี้เพิ่มเติมเพื่อนําไปชําระดอกเบี้ยคาง (ทั้งที่บันทึกบัญชีเปนรายไดแลวและที่ยังไม
บันทึกเปนรายได) ที่มีอยูในบัญชีเงินกูของลูกหนี้รายนั้น เพื่อใหลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองและ
ไมสามารถชําระดอกเบี้ยคางทั้งหมดไดในทันทีแตไดผอนชําระจนเงินตนลดลงมาเปนจํานวน
พอสมควรแลวสามารถเปลี่ยนสถานะกลับเขาเปนลูกหนี้จัดชั้นปกติไดโดยไมตองมีภาระในการ
จัดหาเงินจากแหลงนอกระบบ 

 
(5) การใหระยะเวลาปลอดหนี้ หมายถึง การพักหรือเลื่อน

กําหนดเวลาชําระหนี้ โดยไมมีการเปลี่ยนแปลงกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญากูเงินเดิม   
ทั้งนี้ หนี้ที่พักการชําระดังกลาวอาจเปนหนี้เงินตน หนี้ดอกเบี้ย (ไมวาจะบันทึกบัญชีเปนรายไดแลว
หรือไม) หรือทั้งหนี้เงินตนและหนี้ดอกเบี้ยก็ได เพื่อใหลูกหนี้ที่มีปญหาสภาพคลองแตยังมีแนวโนม
ที่จะกลับมาเปนลูกหนี้ที่สามารถชําระหนี้ตอไปไดในอนาคตไดคงสถานะหรือกลับเขาสูสถานะ
ลูกหนี้ปกติตอไปภายใตเงื่อนไขการชําระที่เหมาะสมกับความสามารถในการชําระหนี้คืนของ
ลูกหนี้ 

 
(6) การลดอัตราดอกเบี้ยไมตํ่ากวาอัตราที่ธนาคารประกาศ

กําหนด หมายถึง การลดอัตราดอกเบี้ยจากอัตราผิดนัดเปนอัตราที่ไมต่ํากวาอัตราที่ธนาคาร
ประกาศกําหนด และไมมีผลใหยอดหนี้เดิมลดลง ทั้งนี้เพื่อลดภาระของลูกหนี้และจูงใจใหลูกหนี้
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ปฏิบัติตามเงื่อนไขในการปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดอยางราบรื่นโดยมีเงื่อนไขใหลดอัตราดอกเบี้ย
เปนอัตราดอกเบี้ยที่ไมต่ํากวาอัตราที่ธนาคารประกาศกําหนดไดสําหรับลูกหนี้ทุกรายที่ทําสัญญา
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ 

 
(7) การโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ หมายถึง การแปลงหนี้ใหมโดย

ใหบุคลภายนอกเขารับภาระหนี้แทนลูกหนี้โดยไมมีการลดเงินตนและหรือดอกเบี้ยที่ธนาคาร
บันทึกเปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อใหบุคคลภายนอกที่มีความสามารถในการชําระหนี้เขามา
เปนลูกหนี้แทน  โดยมีหลักเกณฑในการพิจารณาดานความสามารถในการชําระหนี้ของ
บุคคลภายนอกเชนเดียวกับการพิจารณาคําขอสินเชื่อในกรณีปกติและจะผอนผันใหทําสัญญา
เงินกูใหมไดแมยอดหนี้ตามบัญชี (รวมดอกเบี้ยที่ธนาคารยังไมบันทึกบัญชีเปนรายได) จะสูงกวา
มูลคาของหลักประกัน 

 
(8) การรับชําระหนี้จากบุคคลภายนอก หมายถึง การชําระ

หนี้ตามยอดหนี้เดิมทั้งจํานวนจากบุคคลภายนอกที่ประสงคจะรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยหลักประกัน 
และไมประสงคจะขอสินเชื่อจากธนาคาร โดยไมมีการลดเงินตนและหรือดอกเบี้ยที่ธนาคารบันทึก
เปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อใหลูกหนี้สามารถปลดภาระหนี้โดยใหบุคคลภายนอกเขามา
ชําระหนี้แทน โดยลูกหนี้และบุคคลภายนอกที่จะรับโอนกรรมสิทธิ์ตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ไถถอน
จํานองตามแบบท่ีธนาคารกําหนด โดยธนาคารอาจขอใหแสดงหลักฐานเพิ่มเติมประกอบดวย
หรือไมก็ได 

 
(9) การรับโอนสินทรัพยชําระหนี้ หมายถึง การรับโอน

สินทรัพยของลูกหนี้เพื่อชําระหนี้ตามยอดหนี้เดิมหรือบางสวนโดยไมมีการลดตนเงินและหรือ
ดอกเบี้ยที่ธนาคารบันทึกเปนรายไดตามบัญชีแลว ทั้งนี้เพื่อเปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระ
หนี้ภายในเงื่อนไขการปรับปรุงโครงสรางหนี้ประเภทอื่นได สามารถชําระหนี้ไดตอไป หรือสามารถ
ระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยธนาคารไมตองบังคับชําระหนี้โดยกระบวนการทางศาล สินทรัพยที่โอน
อาจเปนสินทรัพยที่เปนหลักประกันหรือไมก็ได หรือในกรณีเปนการโอนสินทรัพยชําระหนี้บางสวน
ใหลูกหนี้สามารถผอนชําระหนี้สวนที่เหลือไดโดยตองจัดใหมีหลักประกันตามสมควร ซึ่งลูกหนี้จะ
ทําสัญญาขอใชสิทธิรับโอนสินทรัพยดังกลาวคืนหรือไมก็ได ในกรณีที่ขอใชสิทธิรับโอนสินทรัพยคืน 
ธนาคารจะกําหนดระยะเวลาใชสิทธิไวไมเกิน 36 เดือน เวนแต กรณีมีเหตุจําเปนอาจขยาย
ระยะเวลาใชสิทธิดังกลาวได โดยเมื่อรวมระยะเวลาใชสิทธิทั้งสิ้นตองไมเกิน 60 เดือน 
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การปรับปรุงโครงสรางหนี้ระหวางลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยกับกลุมเจาหนี้สถาบันการเงินอาจมีการเจรจาตกลงกันและเลือกใชวิธีการที่
หลากหลายและแตกตางกันไปดังที่กลาวขางตนได ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับปจจัยตางๆ เชน ขนาดธุรกิจของ
ลูกหนี้ ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของลูกหนี้ ฐานะทางการเงินของลูกหนี้ ประวัติและความ
นาเชื่อถือของลูกหนี้ ลักษณะของเงินกูยืมและหลักประกัน รวมทั้งความสัมพันธอันดรีะหวางลกูหนี้
และกลุมเจาหนี้ และนโยบายการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเจาหนี้ เปนตน 

  
3.1.2.2 การฟนฟกูิจการตามกฎหมาย 
 

วิธีการแกไขปญหาทางดานการเงินวิธีที่สอง เรียกวา “การฟนฟู
กิจการตามกฎหมาย” เกิดขึ้นจากการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 คือ 
พระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2541 ไดบัญญัติเพิ่มเติมกระบวนการฟนฟูกิจการขึ้น
เพื่อใหผูประกอบธุรกิจที่ประสบปญหาทางดานการเงินแตกิจการยังมีชองทางที่จะดําเนินกิจการ
ตอไปไดมีทางเลือกในการแกไขปญหาโดยไมตองลมละลาย ตอมาไดมีการแกไขบทบัญญัติ
บางสวนของกระบวนการฟนฟูกิจการอีกครั้งโดยพระราชบัญญัติลมละลาย (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2542   

 
วิธีการฟนฟูกิจการตามกฎหมายนั้นแมวาจะใชวิธีการปรับปรุง

โครงสรางหนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน และการปรับปรุงโครงสรางกิจการเชนเดียวกับการฟนฟู
กิจการในแงธุรกิจธรรมดา แตขั้นตอนของการฟนฟูกิจการตั้งแตการเขาสูกระบวนการไปจนกระทั่ง
การสิ้นสุดจากกระบวนการจะตองเปนไปตามที่พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 กําหนดไว
แตกตางจากการฟนฟูกิจการในแงธุรกิจธรรมดาที่กระบวนการฟนฟูกิจการจะดําเนินการไปตาม
ความตกลงระหวางเจาหนี้และผูประกอบธุรกิจ และมีผลผูกมัดเฉพาะเจาหนี้ที่รวมตกลงในการ
ฟนฟูกิจการเทานั้น  

 
จากเหตุผลดังกลาวจึงมีผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่

ประสบปญหาทางดานการเงินบางสวนเลือกแกไขปญหาโดยการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย และ
เพื่อใหเกิดความเขาใจในการฟนฟูกิจการตามกฎหมาย ในหัวขอตอไปผูเขียนจะกลาวถึง
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไปจนถึงการสิ้นสุด
จากกระบวนการฟนฟูกิจการพรอมทั้งตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูในกระบวนการฟนฟู
กิจการแตละขั้นตอน  
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3.2 แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ 

การฟนฟูกิจการเปนแนวความคิดของกฎหมายลมละลายยุคปจจุบันที่เห็นวา 
กฎหมายลมละลายตองเปดโอกาสใหมีการปรับโครงสรางหรือฟนฟูกิจการในกรณีที่เหมาะสมได 
เนื่องจากกระบวนการชําระบัญชี (Liquidation) ภายใตกฎหมายลมละลาย แมจะมีประโยชนและ
ทําใหเกิดความแนนอน ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้โดยเร็วแตในบางครั้งวิธีการดังกลาวอาจ         
ไมเหมาะสมหากวากิจการที่ตองประสบปญหาดังกลาวยังมีโอกาสที่จะอยูรอดตอไปได 
(Economic Viability) เชน ตัวกิจการเองอาจจะยังมีชองทางในการกลับฟนคืนมาในอนาคต หรือ
ตัวกิจการเองมีกําไรในการผลิตอยูบางแตไมสามารถจะนําผลกําไรที่ไมมากไปชําระหนี้รวมถึง
ภาระดอกเบี้ยที่ทับถมกันมา เปนตน ในกิจการที่ยังอาจมีชองทางที่จะอยูรอดตอไปไดนี้ หากนํา
กระบวนการลมละลายในลักษณะการชําระบัญชีเขามาหยุดกิจการไปและนําทรัพยสินมาแบง
ชําระหนี้อาจกอใหเกิดผลเสียขึ้นในทางเศรษฐกิจทั้งมหภาคและจุลภาค เพราะการหยุดกิจการทีย่งั
มีโอกาสดําเนินการตอไปไดยอมจะกอใหเกิดความสูญเสียที่อาจมองไมเห็นไดชัดในแงตัวเงินแตก็
อาจคํานวณเปนตัวเงินได เชน ภาวะการตกงานเลิกจางของลูกจางในองคกร ภาระการสูญเสีย
ภาษีอากรทางออมของรัฐ ภาระที่ตองไปจัดตั้งองคกรใหมแทนองคกรเดิมที่ ถูกชําระบัญชี      
ความสูญเสียในเชิงการลงทุนเพื่อพัฒนาแรงงานและอื่นๆ ดวยเหตุเชนนี้ ในหลายประเทศจึงไดมี
การพัฒนากฎหมายลมละลายใหเปดชองทางใหภายใตกระบวนการลมละลายที่จะสามารถรักษา
กิจการในกลุมนี้ไวโดยสรางมาตรการที่จะทําใหมีการปรับโครงสรางของกิจการ (Reorganization) 
การฟนฟูกิจการ (Rehabilitation) ข้ึนโดยจะเปดโอกาสใหมกีารปรับปรุงโครงสรางหนี้ โครงสราง
ทุน โครงสรางการบริหารจัดการไดภายใตความคุมครองของกฎหมายและในระหวางนี้รวมถึง
หลังจากการลวงพนการดําเนินการตามกระบวนการ ตัวกิจการก็จะไมถูกชําระบัญชีไป4 

3.3 การเขาสูกระบวนการฟนฟกูิจการของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย 

การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายในประเทศไทย จะตองเปนไป
ตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 หมวด 3/1 วาดวยกระบวนพิจารณา
เกี่ยวกับการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ (ซึ่งตอไปนี้ผูเขียนจะเรียกวา “กฎหมายฟนฟูกจิการ”) กําหนด
ไว สามารถพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

 

                                                  
4 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ,  กฎหมายฟนฟูกิจการ, พิมพคร้ังที่  3 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท 

วิศิษฏสรอรรถ จํากัด, 2547) , หนา 7-8. 
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3.3.1 หลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟกูิจการ 

หลักเกณฑประการแรก คือ กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเฉพาะลูกหนี้       
ที่จัดตั้งในรูปแบบของบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวงเทานั้นที่จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายได5 แตในขณะนี้ยังไมมีการ
ออกกฎกระทรวงเพื่อกําหนดใหนิติบุคคลประเภทอื่นเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการได 

ทั้งนี้ ลูกหนี้อาจยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของตนเอง หรืออาจถูกเจาหนี้ยื่นคํารอง
ขอใหมีการฟนฟูกิจการก็ได เพราะถือวาทั้งลูกหนี้และเจาหนี้ตางเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงใน
ความอยูรอดของกิจการ แตในกรณีที่ลูกหนี้เปนธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุน
หลักทรัพย หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอรซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของธนาคารแหงประเทศไทย 
เปนบริษัทหลักทรัพยซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย เปนบริษัทประกันวินาศภัยหรือบริษัทประกันชีวิตซึ่งอยูภายใตการกํากับดูแลของ
กรมการประกันภัย หรือประกอบธุรกิจอ่ืนๆ ที่อยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงานของรัฐ ลูกหนี้
เหลานี้จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายไดตองไดรับความยินยอมจากหนวยงานที่
กํากับดูแลธุรกิจดังกลาวกอน6 

หลักเกณฑประการที่สอง คือ ลูกหนี้ที่จะถูกยื่นคํารองขอตอศาลใหฟนฟูกิจการ
จะตองประกอบไปดวยลักษณะตอไปนี้7 คือ 

(1) ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว  

 คําวา “หนี้สินลนพนตัว” ไมปรากฏคํานิยามที่ชัดเจนในกฎหมายฟนฟูกิจการวามี
ความหมายอยางไร คงปรากฏเพียงขอสันนิษฐานวาหากมีเหตุใดเหตุหนึ่งตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งเปนบทบัญญัติในสวนของกระบวนการ
ลมละลายเกิดขึ้นใหสันนิษฐานไวกอนวาลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว8 บทบัญญัติดังกลาวแมจะ

                                                  
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 ประกอบมาตรา 90/2 
6  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 ประกอบมาตรา 90/4 
7  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/3 
8 มาตรา 8 “ถามีเหตุอยางหนึ่งอยางใดดั่งตอไปนี้เกิดขึ้น ใหสันนิษฐานไวกอนวาลูกหนี้มี

หนี้สินลนพนตัว 
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ปรากฏอยูในสวนของกระบวนการลมละลายแตสามารถนํามาใชในกระบวนการฟนฟูกิจการได
เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการไดอนุโลมใหนํามาใชได9  ดังนั้น ในการพิจารณาของศาลวาลูกหนี้มี
หนี้สินลนพนตัวหรือไมจึงตองพิจารณาถึงฐานะทางการเงินของลูกหนี้วามีหนี้สินมากกวาทรัพยสิน
หรือไม โดยพิจารณาพยานหลักฐานตางๆ ประกอบกัน อาจเปนขอเท็จจริงอันเปนขอสันนิษฐานใน
มาตรา 8 หรืออาจจะเปนขอเท็จจริงใดๆ ที่จะแสดงใหเห็นวามีหนี้สินมากกวาทรัพยสิน10 

                                                                                                                                               
(1)  ถาลูกหนี้โอนทรัพยสิน หรือสิทธิจัดการทรัพยสินของตนใหแกบุคคลอื่น เพื่อประโยชน

แหงเจาหนี้ทั้งหลายของตน ไมวาไดกระทําการนั้นในหรือนอกราชอาณาจักร 
(2) ถาลูกหนี้โอนหรือสงมอบทรัพยสินของตนไปโดยการแสดงเจตนาลวง หรือโดยการ   

ฉอฉล ไมวาไดกระทําการนั้นในหรือนอกราชอาณาจักร 
(3) ถาลูกหนี้โอนทรัพยสินของตนหรือกอใหเกิดทรัพยสิทธิอยางหนึ่งอยางใดขึ้นเหนือ

ทรัพยสินนั้น ซึ่งถาลูกหนี้ลมละลายแลวจะตองถือวาเปนการใหเปรียบ ไมวาไดกระทํานั้นในหรือ
นอกราชอาณาจักร 

(4) ถาลูกหนี้กระทําการอยางหนึ่งอยางใดดั่งตอไปนี้ เพื่อประวิงการชําระหนี้หรือมิให
เจาหนี้ไดรับชําระหนี้ 

ก. ออกไปเสียนอกราชอาณาจักร หรือไดออกไปกอนแลวและคงอยูนอก
ราชอาณาจักร 

ข. ไปเสียจากเคหะสถานที่เคยอยู หรือซอนตัวอยูในเคหะสถาน หรือหลบไป หรือ
โดยวิธีอ่ืน หรือปดสถานที่ประกอบธุรกิจ 

ค. ยักยายทรัพยไปใหพนอํานาจศาล 
ง. ยอมตนใหตองคําพิพากษาซึ่งบังคับใหชําระเงินซึ่งตนไมควรตองชําระ 

(5) ถาลูกหนี้ถูกยึดทรัพยตามหมายบังคับคดี หรือไมมีทรัพยสินอยางหนึ่งอยางใดที่จะพึง
ยึดมาชําระหนี้ได 

(6) ถาลูกหนี้แถลงตอศาลในคดีใดๆ วาไมสามารถชําระหนี้ได 
(7) ถาลูกหนี้แจงใหเจาหนี้ของตนคนใดคนหนึ่งทราบวาไมสามารถชําระหนี้ได 
(8) ถาลูกหนี้เสนอคําขอประนอมหนี้ใหแกเจาหนี้ตั้งแตสองคนขึ้นไป 
(9) ถาลูกหนี้ไดรับหนังสือทวงถามจากเจาหนี้ใหชําระหนี้แลวไมนอยกวาสองครั้งซึ่งมี

ระยะเวลาหางกันไมนอยกวาสามสิบวัน และลูกหนี้ไมชําระหนี้” 
9 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 วรรคทาย 
10 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 31. 
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 (2) ลูกหนี้เปนหนี้จํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท 

คือ ลูกหนี้จะเปนหนี้เจาหนี้คนเดียวหรือหลายคนรวมกันก็ได แตสามารถคํานวณ
จํานวนหนี้ไดแนนอนชัดเจนไมนอยกวาสิบลานบาท ไมวาหนี้นั้นจะถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือ
ในอนาคตก็ตาม โดยในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการใหเจาหนี้แนบรายชื่อและที่อยู
เจาหนี้อ่ืนเทาที่ทราบมาดวย แตถาลูกหนี้เปนผูรองขอเอง ลูกหนี้ตองแนบบัญชีแสดงรายการ
ทรัพยสินและหนี้สินทั้งหมดที่มีอยูพรอมรายชื่อและที่อยูโดยชัดแจงของเจาหนี้ทั้งหลายมาดวย11 

 (3) มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

เหตุอันสมควรในการฟนฟูกิจการ เชน กิจการมีพื้นฐานที่ดีเพิ่งจะขาดทุนเกิด
ปญหาทางการเงินเพราะคาเงิน เปนแหลงจางงาน เปนกิจการที่มีประโยชนแกเศรษฐกิจของ
ประเทศ มีเจาหนี้หลายรายเต็มใจใหความชวยเหลือ เปนกิจการที่หากลมละลายจะกระทบ
ประชาชนจํานวนมาก เชน ธนาคาร หรือบริษัทหลักทรัพย เปนตน12 

(4) มีชองทางที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

แนวความคิดในการชี้ใหเห็นถึงความอยูรอดของกิจการถือเปนเรื่องสําคัญ          
ที่จะแยกกิจการที่ควรไดรับการปรับโครงสรางกับกิจการที่ไมสามารถดําเนินการตอไปไดและตอง
เขาสูการชําระบัญชีโดยกฎหมายลมละลาย ชองทางในการฟนฟูกิจการอาจแยกมองไดเปน         
2 กรณ ีคือ13 

(4.1) มองในแงกิจการ มักจะเนนหนักไปในแงการวิเคราะหสภาวะของกิจการที่มี
ลักษณะการผลิตและการจําหนาย จุดเดนชัดที่จะถือวากิจการมีโอกาสในการดํารงคงอยู           
คือ การพิจารณาในขั้นตนวา กิจการนั้นสามารถเลี้ยงตัวไดหรือไม ทั้งนี้ โดยดูจากรายจายพื้นฐาน
เปรียบเทียบกับรายไดของการผลิตและการจําหนายโดยไมคิดคํานึงถึงภาระหนี้สินที่สะสมมา     
ซึ่งอาจจะเห็นไดวากิจการยังมีศักยภาพที่ยังคงอยูไดแตจะตองจัดการปรับโครงสรางหนี้และทุน
เพื่อใหรายไดของกิจการสามารถรองรับภาระหนี้ของกิจการในระดับที่สูงสุด การพิจารณาในแงมุม
นี้ไมจําเปนตองไดขอสรุปที่ชัดเจนวากิจการตองสามารถทํารายไดในทางบวกเสมอไป แตหาก
                                                  

11 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคสาม และวรรคทาย 
12 สุธี ร  ศุภนิตย ,  หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ ,  พิมพค ร้ังที่  4 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2545), หนา 238. 
13 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 33 - 34. 
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สามารถคาดการณไดวากิจการจะสามารถทํากําไรไดหากไดรับความเชื่อถือในการปรับโครงสราง
หนี้และทุนแลวจะมีโอกาสที่กิจการจะทํากําไรไดก็อาจถือวาเขาขายนี้ได 

(4.2) มองในแงของการชําระหนี้แกเจาหนี้ เปนการมองในเชิงประโยชนสูงสุดของ
เจาหนี้ คือ หากสามารถแสดงใหเห็นไดวาการเขาสูการปรับโครงสรางตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
จะทําใหเกิดผลดีกวาการเขาสูกระบวนการบังคับชําระบัญชีตามกฎหมายลมละลายแลวถือวาเปน
ชองทางที่จะฟนฟูกิจการได มุมมองในลักษณะนี้มีแนวความคิดที่กวางมากเพราะเพียงแตสามารถ
แสดงใหเห็นถึงผลดีในการปรับโครงสราง ซึ่งอาจรวมถึงการปรับแยกโครงสรางของกิจการเดิมไป
ปรากฏในรูปของกิจการในองคกรใหม หรือโอนขายกิจการบางสวนออกไปแลวจะทําใหกิจการ
สามารถชําระหนี้แกเจาหนี้ไดมากขึ้นกวาสิ่งที่เจาหนี้จะไดรับจากการชําระบัญชีโดยกระบวนการ
ลมละลายก็ถือวาเขาขาย 

หลักเกณฑประการที่สาม คือ ลูกหนี้จะตองยังไมถูกศาลสั่งใหพิทักษทรัพยของ
ลูกหนี้เด็ดขาด และยังคงประกอบกิจการอยูในเวลาที่มีการรองขอโดยไมปรากฏวาศาลหรือ     
นายทะเบียนไดมีคําส่ังใหเลิกหรือเพิกถอนการจดทะเบียนนิติบุคคล หรือมีการจดทะเบียนเลิก   
นิติบุคคลนั้น หรือเลิกกันดวยเหตุอ่ืน14 

 ในการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล คํารองดังกลาวจะตอง
แสดงโดยชัดแจงถึงลักษณะตามหลักเกณฑประการที่สองดังกลาวขางตน นอกจากนี้ ยังตองระบุ
ถึงบุคคลที่ประสงคเปนผูจัดทําแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ซึ่งเรียกวา “ผูทําแผน” ดวย ผูทําแผน
อาจเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้หรือผูบริหารของลูกหนี้ก็ได โดยแสดงถึงชื่อ
และคุณสมบัติของผูทําแผน และตองมีหนังสือยินยอมของผูทําแผนเพื่อแสดงวาผูทําแผนรับรูและ
ตกลงจัดทําแผนฟนฟูกิจการใหลูกหนี1้5  

ทั้งนี้ ศาลที่มีอํานาจพิจารณาพิพากษาคดีฟนฟูกิจการ ไดแก “ศาลลมละลาย” 
อันหมายความถึงศาลลมละลายกลาง หรือศาลลมละลายภาค16 ผูที่ประสงคจะยื่นคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้จึงตองยื่นคํารองขอตอศาลลมละลายและเสียคาขึ้นศาลจํานวนหนึ่งพัน
บาท พรอมทั้งตองวางเงินประกันคาใชจายที่ผูรองขอตองรับผิดชอบในการขอฟนฟูกิจการไวตอ

                                                  
14 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/5 
15 โปรดดูรายละเอียดเกี่ยวกับผูทําแผนในขอ 3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 96  
16 พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลลมละลายกลางและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 

มาตรา 3 ประกอบมาตรา 7 
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ศาลเปนจํานวนหาหมื่นบาทดวย เนื่องจากจะมีคาใชจายเกิดขึ้นในกระบวนการฟนฟูกิจการ เชน 
คาลงประกาศคําสั่งศาลในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลาย คาสงไปรษณียสําเนาคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไปใหเจาหนี้ทั้งหลาย เปนตน และหากคาใชจายนั้นไมเพียงพอ ศาลจะมีคําสั่งให
ผูรองขอวางเงินประกันคาใชจายเพิ่มข้ึนตามจํานวนที่เห็นสมควรก็ได17 

ในสวนขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล เมื่อมีผูยื่นคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการไวพิจารณาแลว ศาลตอง
ดําเนินการไตสวนเปนการดวนเพื่อใหลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางดานการเงนิไดรับการแกไขปญหา
อยางรวดเร็ว สามารถแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้  

(1) ขั้นตอนกอนวันนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

ศาลตองประกาศคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และวันเวลานัด     
ไตสวนในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับไมนอยกวาสองครั้ง หางกันไมเกิน
เจ็ดวัน และตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายเทาที่ทราบ  
กอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน เพื่อที่จะใหเจาหนี้ทั้งหลายไดทราบวามีผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ และหากประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็สามารถยื่นคําคัดคานไดกอน
วันนัดไตสวนนัดแรกไมนอยกวาสามวัน และตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไป
ใหแกนายทะเบียนหุนสวนบริษัทหรือนายทะเบียนนิติบุคคลที่เกี่ยวของเพื่อใหนายทะเบียนจดแจง
คําสั่งศาลไวในทะเบียนดวย ในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ เจาหนี้ตองนําสงสําเนา
คํารองขอใหฟนฟูกิจการใหลูกหนี้ทราบกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน และใหลูกหนี้ยื่นบัญชี
แสดงรายการทรัพยสินและหนี้สินทั้งหมดที่มีอยู รายชื่อ และที่อยูโดยชัดแจงของเจาหนี้ทั้งหลาย
ตอศาลกอนวันนัดไตสวนดวย หากลูกหนี้ประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็สามารถยื่น     
คําคัดคานตอศาลไดกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาสามวันเชนกัน18 

(2) ขั้นตอนวันนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ  

ศาลตองไตสวนใหไดความจริงวาลูกหนี้มีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายฟนฟู
กิจการกําหนดดังกลาวขางตน คือ ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัว ลูกหนี้เปนหนี้จํานวนแนนอนไมนอย
กวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ มีชองทางที่จะฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 

                                                  
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/7  
18  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 
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และไดความวาผูรองขอใหฟนฟูกิจการมีความสุจริตในการยื่นคํารองดวย ศาลจึงจะมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ แตหากไมไดความจริงดังที่กลาวมา ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ19 
เหตุที่มีการระบุถึงความสุจริตของผูรองขอก็เนื่องมาจากแนวความคิดที่พยายามปองกันมิใหมีการ
นําเอามาตรการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ไปใชโดยไมชอบ เชน ตองการขยาย
ระยะเวลาในการชําระหนี้ออกไปโดยไมมีเจตนาในการทําแผนฟนฟูกิจการ เปนตน20  

ทั้งนี้ ศาลตองดําเนินการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ติดตอกันไป
โดยไมตองเลื่อนจนกวาจะเสร็จการไตสวนและมีคําสั่ง  เวนแต ในกรณีที่มี เหตุสุดวิสัย21       
อยางไรก็ตาม หากไมมีผูใดคัดคานการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการและศาลเห็นสมควร ศาลอาจ
งดการไตสวนและมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ในวันนัดไตสวนเลยก็ได22  

เมื่อไดทราบถึงหลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการแลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงผลของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายทั้งตอเจาหนี้และลูกหนี้ที่สําคัญวามีประการใดบาง 

3.3.2 ผลของการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ   

การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายกอใหเกิดผลในหลายประการตอ
ผูที่เกี่ยวของไมวาจะเปนตัวลูกหนี้เอง หรือเจาหนี้ ทั้งในแงไดประโยชนและเสียประโยชน เนื่องจาก
กฎหมายฟนฟูกิจการตองการสนับสนุนใหลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการประสบความสําเร็จในการ
ฟนฟูกิจการ ผลประการสําคัญที่เกิดจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ไดแก 

(1) การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)  

การพักบังคับชําระหนี้เปนผลประการสําคัญท่ีเกิดขึ้นในการฟนฟูกิจการและมี
ความเกี่ยวของกับทั้งลูกหนี้และเจาหนี้ เนื่องจากเปนมาตรการที่ตองการใหเจาหนี้ทุกรายหยุดการ
บังคับชําระหนี้ไวชั่วคราวเพื่อใหลูกหนี้ไดมีโอกาสดําเนินการฟนฟูกิจการตอไปได ซึ่งผูเขียนจะได
กลาวถึงการพักบังคับชําระหนี้ตอไปในขอ 3.3.2.1 

                                                  
19 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 
20 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 35. 
21 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/11  
22  พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 วรรคทาย 
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(2) การยื่นคําขอรับชําระหนี้    

การยื่นคําขอรับชําระหนี้จะเกิดขึ้นตอเมื่อศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผน สงผลใหเจาหนี้
ทุกรายที่มูลหนี้เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ไมวาหนี้นั้นจะถึงกําหนด
ชําระแลวหรือไมก็ตาม ตองไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ภายในหนึ่งเดือนนับแตวันโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผน มิฉะนั้น อาจจะไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการ เหตุที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากตองการทราบจํานวนหนี้สินทั้งหมดของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจเพื่อการจัดทําแผนฟนฟู
กิจการ ซึ่งผูเขียนจะไดกลาวถึงการยื่นคําขอรับชําระหนี้ตอไปในขอ 3.523  

 
3.3.2.1 การพักบังคับชาํระหนี้ (Automatic Stay) 
 

การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) คือ วิธีการหนึ่งที่ถูก
สรางขึ้นมาโดยกฎหมายฟนฟูกิจการเพื่อสรางเกาะคุมกันชั่วคราวใหแกกิจการที่จะไมถูกเจาหนี้
บังคับใหชําระหนี้ และผูจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะไดอาศัยระยะเวลาในชวงนี้หาทางออกใหแก
กิจการเพื่อประโยชนแกเจาหนี้ทุกคนอยางเปนธรรมดวย24  

 
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดใหมีการพักบังคับชําระหนี้ 

(Automatic Stay) แกลูกหนี้ไวโดยเริ่มต้ังแตวันที่ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ไวพิจารณาจนถึงวันที่ลูกหนี้ส้ินสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการไมวาดวยกรณีใดๆ คือ วันครบ
กําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผน หรือวันที่ดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน หรือวันที่ศาลมี
คําส่ังยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ คําสั่งใหจําหนายคดี คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ คําส่ัง
ยกเลิกการฟนฟูกิจการ หรือคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาด25  

 
ผลของการพักบังคับชําระหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการมี

ดังตอไปนี้ 
 

                                                  
23 โปรดดูขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
24 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 20. 
25 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
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(1) หามมิใหฟองหรือรองขอใหศาลพิพากษาหรือสั่งใหเลิก     
นิติบุคคลที่เปนลูกหนี้ ถามีการฟองหรือรองขอคดีดังกลาวไวกอนแลวใหศาลงดการพิจารณาคดี
นั้นไว  

 
(2) หามมิใหนายทะเบียนมีคําสั่งใหเลิกหรือจดทะเบียนเลิก   

นิติบุคคลที่เปนลูกหนี้และหามมิใหนิติบุคคลนั้นเลิกกันโดยประการอื่น 
 
(3) หามมิใหธนาคารแหงประเทศไทย สํานักงานคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย กรมการประกันภัย หรือหนวยงานของรัฐตามมาตรา 
90/4(6) แลวแตกรณี ส่ังใหเพิกถอนใบอนุญาตประกอบกิจการของลูกหนี้หรือส่ังใหลูกหนี้หยุด
ประกอบกิจการ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ 

 
(4) หามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีแพงเกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ 

หรือเสนอขอพิพาทที่ลูกหนี้อาจตองรับผิดหรือไดรับความเสียหายใหอนุญาโตตุลาการชี้ขาด       
ถามูลหนี้เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน และหามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีลมละลาย       
ในกรณีที่มีการฟองคดีหรือเสนอขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการชี้ขาดไวกอนแลวใหงดการพิจารณา
ไว เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น 

 
(5) หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสินของ

ลูกหนี้ถามูลแหงหนี้ตามคําพิพากษาเกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ในกรณีที่ได
ดําเนินการบังคับคดีไวกอนแลวใหศาลงดการบังคับคดีนั้นไว เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่ง
เปนอยางอื่น หรือการบังคับคดีไดสําเร็จบริบูรณแลวกอนที่เจาพนักงานบังคับคดีจะทราบวาไดมี
การยื่นคํารองขอ หรือการบังคับคดีตามคําพิพากษาใหลูกหนี้สงมอบทรัพยเฉพาะสิ่งเสร็จกอนวัน
ดังกลาวนั้น ในกรณีที่ทรัพยสินที่ยึดหรืออายัดเปนของเสียงาย หรือหนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงตอ
ความเสียหาย หรือคาใชจายจะเกินสวนแหงคาของทรัพยสิน ใหเจาพนักงานบังคับคดีขายไดโดย
วิธีขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนที่สมควรแลวใหกักเงินไว ถาศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนก็ให        
เจาพนักงานบังคับคดีมอบเงินนั้นแกผูบริหารแผนนําไปใชจายได ถาศาลมีคําสั่งยกคํารองขอหรือ
จําหนายคดี หรือยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ หรือยกเลิกการฟนฟูกิจการ ก็ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีจายเงินใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา แตถาศาลมีคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาดและ       
ยังเหลือเงินอยูใหสงมอบใหแกเจาพนักงานพิทักษทรัพยตอไป 
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(6) หามมิใหเจาหนี้มีประกันบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน เวนแตไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ 

 
(7) หามมิใหเจาหนี้ซึ่งบังคับชําระหนี้ไดเองตามกฎหมายยึด

ทรัพยสิน หรือขายทรัพยสินของลูกหนี้ 
 
(8) หามมิใหเจาของทรัพยสินที่เปนสาระสําคัญในการดําเนิน

กิจการของลูกหนี้ตามสัญญาเชาซื้อ สัญญาซื้อขาย หรือสัญญาอื่นที่มีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาในการ
โอนกรรมสิทธิ์ หรือสัญญาเชาที่ยังไมส้ินกําหนดเวลาที่ไดตกลงกันไว ติดตามและเอาคืนซึ่ง
ทรัพยสินดังกลาวที่อยูในความครอบครองของลูกหนี้ หรือของบุคคลอื่นท่ีอาศัยสิทธิของลูกหนี้   
รวมตลอดจนฟองรองบังคับคดีเกี่ยวกับทรัพยสินและหนี้ซึ่งเกิดขึ้นจากสัญญาดังกลาว ถามีการ
ฟองคดีดังกลาวไวกอนแลวใหศาลงดการพิจารณาคดีนั้นไว เวนแต ศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่ง
เปนอยางอื่น หรือหลังจากวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ ลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย 
ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวแลวแตกรณี ผิดนัดไมชําระคาเชาซื้อ      
ราคาคาตอบแทนการใชทรัพยสิน หรือคาเชาตามสัญญาสองคราวติดตอกัน หรือกระทําผิดสัญญา
ในขอที่เปนสาระสําคัญ 

 
(9) หามมิใหลูกหนี้จําหนาย จาย โอน ใหเชา ชําระหนี้ กอหนี้ 

หรือกระทําการใดๆ ที่กอใหเกิดภาระในทรัพยสินนอกจากการกระทําที่จําเปนเพื่อใหการดําเนิน 
การคาตามปกติของลูกหนี้สามารถดําเนินการตอไปได เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปน
อยางอื่น 

(10) คําส่ังตามวิธีการชั่วคราวของศาลที่ใหยึด อายัด หาม
จําหนาย จาย โอนทรัพยสินของลูกหนี้ หรือใหพิทักษทรัพยของลูกหนี้ชั่วคราวซึ่งมีอยูกอนวันที่ศาล
มีคําสั่งรับคํารองขอไวเพื่อพิจารณานั้น ใหศาลที่รับคํารองขอมีอํานาจสั่งใหระงับผลบังคับไว หรือ
แกไขเปลี่ยนแปลงเปนอยางหนึ่งอยางใดตามที่เห็นสมควรก็ได แตถาตอมาศาลนั้นมีคําสั่ง         
ยกคํารองขอหรือจําหนายคดี หรือยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ หรือยกเลิกการฟนฟูกิจการ ก็ใหมี
คําสั่งเกี่ยวกับวิธีการชั่วคราวหรือคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้ชั่วคราวดังกลาวตามที่เห็นสมควร
ตอไป 

(11) หามมิใหผูประกอบการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท งดใหบริการแกลูกหนี้ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอ หรือหลังจากวันที่
ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการ ลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน หรือ
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ผูบริหารแผนชั่วคราวแลวแตกรณี ไมชําระคาบริการที่เกิดขึ้นหลังจากวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการสองคราวติดตอกัน 

 
จากที่กลาวมาขางตน  จะเห็นไดวาการพักบังคับชําระหนี้ 

(Automatic Stay) มีผลโดยอัตโนมัติเมื่อศาลมีคําสั่งรับคําขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวพิจารณา
และมีผลกระทบตอเจาหนี้และลูกหนี้คอนขางมาก เพื่อใหการพักบังคับชําระหนี้มีความยืดหยุน
และเหมาะสมกับขอเท็จจริงในแตละกรณี กฎหมายฟนฟูกิจการจึงใหอํานาจแกศาลเปนผูพจิารณา
และมีคําสั่งแกไขหรือยกเลิกการพักบังคับชําระหนี้ได ดังตอไปนี้ 

 
(1) อํานาจโดยทั่วไป หมายถึง อํานาจที่กฎหมายใหแกศาลไวใน

อนุมาตราตางๆ ตามที่กําหนดในมาตรา 90/12 ซึ่งไดแกอํานาจใน (3), (4), (5), (6), (8), (9), (10), 
(11) อํานาจตามมาตรา 90/12 (4) (5) (8) และ (10) มีลักษณะที่คลายคลึงกัน กลาวคือ           
เปนอํานาจที่ศาลที่รับคํารองขอฟนฟูกิจการสามารถจะปรับแตงใหการบังคับชําระหนี้ของเจาหนี้      
แตละรายที่อาจจะดําเนินการไปแลวสามารถดําเนินการตอไปได เชน การอนุญาตใหศาลที่
พิจารณาคดีแพงสามารถดําเนินกระบวนพิจารณาคดีแพงตอไป หรืออนุญาตใหจัดการกับ
ทรัพยสินที่ยึดและรอการขายทอดตลาดตามหมายบังคับคดีในคดีแพง หรือการสั่งในลักษณะ 
อยางอื่น26 

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

ศาลที่รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการที่อาจมีคําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกขอจํากัดสิทธิอัน
เกิดจากการพักบังคับชําระหนี้ได หากไดรับคํารองขอจากเจาหนี้หรือบุคคลซึ่งถูกจํากัดสิทธิและ       
ไดความวา การจํากัดสิทธิอันเกิดจากการพักบังคับชําระหนี้นั้นไมมีความจําเปนตอการฟนฟู
กิจการ คือ ทรัพยสินที่จะนําไปดําเนินการไมมีความจําเปนที่ตองนํามาใชในการฟนฟูกิจการ    
หรือมิไดใหความคุมครองสิทธิของเจาหนี้มีประกันอยางเพียงพอ คือ ทําใหทรัพยหลักประกันเสื่อม    
คาลงเพราะการพักบังคับชําระหนี้ 

3.3.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรพัยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
 
เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ

ตามกฎหมาย จะเห็นไดวา หากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจัดตั้งธุรกิจในรูปแบบของ
                                                  

26 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 46. 
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บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนจํากัด และมีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด คือ มีหนี้สิน
ลนพนตัว มีหนี้จํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ มีชองทาง
ที่จะฟนฟูกิจการไดและยังไมไดเลิกกิจการ ก็อาจขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายได 
โดยลูกหนี้เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองหรือเจาหนี้เปนผูรองขอก็ได และเมื่อศาลได
รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวพิจารณาก็ตองดําเนินการไตสวนใหไดความวาลูกหนี้มี
ลักษณะครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดดังกลาวขางตน และผูยื่นคํารองขอมีความ
สุจริตในการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการดวย   คือ ผูรองขอไมไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการเพียง
เพื่อตองการใหลูกหนี้ไดรับประโยชนจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) โดยไมมกีาร
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้อยางจริงจัง ศาลจึงจะมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้  
  

เมื่อศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไวเพื่อ
พิจารณาและกําหนดวันนัดไตสวนจะสงผลใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ไปจนกระทั่งสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ เจาหนี้จึงไมสามารถบังคับชําระหนี้เอากับ
ลูกหนี้ไดโดยลําพัง หากเจาหนี้มีความประสงคที่จะไดรับการแกไข เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิก
ขอจํากัดสิทธิดังกลาวก็ตองไปยื่นคํารองตอศาลที่รับคํารองขอใหฟนฟูกิจการ เพื่อใหศาลใชอํานาจ
สั่งแกไข เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกขอจํากัดสิทธิอันเกิดจากการพักบังคับชําระหนี้  

 
ในขณะนี้มี ลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ เขาสู

กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายทั้งโดยการยื่นคํารองขอดวยตนเองและการยื่นคาํรองขอของ
เจาหนี้ และยังคงไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) อยูจํานวนหนึ่ง เชน 

 
ตัวอยางที่ 1 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินรายหนึ่งมี

โครงการจัดสรรที่ดิน ณ อําเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม ไดยื่น คํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2546 
และมคีําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งลูกหนี้เปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ 254727  

 
ตัวอยางที่ 2 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบาน

รายหนึ่งมีโครงการบานจัดสรรหลายโครงการทั้งที่เสร็จแลวและอยูในระหวางการกอสราง ณ 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลาย

                                                  
27 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที ่171/2547  
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กลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการและตั้งบริษัท อ. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 254528 

 
ตัวอยางที่ 3 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมีโครงการ

อาคารชุดริมแมน้ําเจาพระยา จังหวัดกรุงเทพมหานคร ยังกอสรางไมแลวเสร็จ ไดยื่นคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 
กรกฎาคม 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งบริษัท ท. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 19 
สิงหาคม 254529 

 
การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายของลูกหนี้       

ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังกลาวกอใหเกิดประเด็นที่ตองพิจารณาวา ผูซื้ออสังหาริมทรัพย
จะไมไดรับการคุมครองอยางตอเนื่องในกระบวนการฟนฟูกิจการจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังเชน สํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการ
ไมไดกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหหนวยงานดังกลาวทราบ
และไมไดใหสิทธิที่จะยื่นขอเท็จจริง หรือขอคัดคานการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอ
ศาล ผูซื้อจึงตองรักษาสิทธิของตนเองโดยลําพังเมื่อลูกหนี้ เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
นอกจากนี้ ลูกหนี้ยังไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ทําใหผูซื้อไมสามารถ
ดําเนินการบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ได ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบแลววาลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ในหัวขอตอไปจึง
ตองพิจารณาถึงผูที่ไดรับผลกระทบโดยตรงจากการที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและ
ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ คือ เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยวามีประเภทใดบาง 

 

 

 

                                                  
28 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545  
29 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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3.4 เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดคํานิยามของคําวา ”เจาหนี้” วาหมายความถึง 
เจาหนี้มีประกันหรือเจาหนี้ไมมีประกัน30 เจาหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการจึงมีสองประเภท ไดแก 
“เจาหนี้มีประกัน” หมายความถึง เจาหนี้ผูมีสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในทางจํานอง จํานํา 
หรือสิทธิยึดหนวง หรือเจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิท่ีบังคับไดทํานองเดียวกับผูรับจํานํา31 และ”เจาหนี้ไมมี
ประกัน” หมายความถึง เจาหนี้ที่ไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในทางจํานอง จํานํา หรือสิทธิ
ยึดหนวง หรือเจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิที่บังคับไดทํานองเดียวกับผูรับจํานํา  

จะเห็นไดวา กฎหมายฟนฟูกิจการแบงประเภทเจาหนี้จากการมีทรัพยสินของ
ลูกหนี้เปนประกันการชําระหนี้ แตหากพิจารณาตามลักษณะของการกอหนี้ในการประกอบธุรกิจ
จะพบวาลูกหนี้อาจจะกอหนี้กับเจาหนี้ในหลายลักษณะ บางลักษณะอาจมีทรัพยสินของลูกหนี้
ประกันการชําระหนี้แตบางลักษณะอาจไมมีทรัพยสินของลูกหนี้เปนประกัน เจาหนี้เหลานั้นจึง
เปนไดทั้งเจาหนี้มีประกันและเจาหนี้ไมมีประกัน  

ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เชนเดียวกัน ลูกหนี้ยอมกอหนี้กับเจาหนีใ้น
หลายลักษณะ เจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงมีหลายประเภท ในบางลักษณะ
ลูกหนี้อาจตองนําทรัพยสินของตนไปจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ของตนเอง เชน หนี้
กูยืมเงินจากสถาบันการเงิน เจาหนี้รายนั้นจึงจัดเปนเจาหนี้มีประกัน แตในบางลักษณะลูกหนี้ก็กอ
หนี้ข้ึนโดยไมมีการนําทรัพยสินของตนไปเปนหลักประกัน เจาหนี้รายนั้นจึงเปนเจาหนี้ไมมีประกัน  

3.4.1 ประเภทเจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

เมื่ อพิ จารณาตามลักษณะของการกอหนี้ ของ ลูกหนี้ ผู ป ระกอบธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพยแลวสามารถแยกประเภทเจาหนี้ของผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยได ดังนี้ 

 
3.4.1.1 เจาหนี้สถาบันการเงิน 
 

เจาหนี้ประเภทแรกเกิดขึ้นเนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน
ธุรกิจที่ใชระยะเวลาคอนขางนานกวาจะเสร็จแตละโครงการ ลูกหนี้จึงตองมีเงินลงทุนจํานวนมาก

                                                  
30 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 
31 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/2 วรรคทายประกอบมาตรา 6 
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พอเพื่อใชหมุนเวียนในการทําโครงการ เมื่อมีเงินลงทุนไมมากพอจึงตองกูยืมเงินจากสถาบัน
การเงินตางๆ ซึ่งเปนแหลงเงินทุน เชน ธนาคารพาณิชย หรือบริษัทเงินทุน เปนตน และเนื่องจาก
การใหกูยืมเงินจํานวนมากนั้นมีความเสี่ยงสูงที่สถาบันการเงินจะไมไดรับชําระเงินคืน สถาบัน
การเงินจึงมักกําหนดใหลูกหนี้ตองจัดหาทรัพยหลักประกัน หรือบุคคลมาค้ําประกันการกูยืมเงิน
ดวยมิฉะนั้นจะไมใหกูยืมเงิน ซึ่งหากลูกหนี้ไดนําทรัพยสินของตนเองมาจํานอง หรือจํานําไวกับ
สถาบันการเงินใด สถาบันการเงินนั้นก็จัดเปนเจาหนี้มีประกันดวย แตในบางกรณี สถาบันการเงิน
ก็อาจใหลูกหนี้กูยืมเงินโดยไมมีทรัพยหลักประกันก็ได สถาบันการเงินนั้นก็จัดเปนเจาหนี้ไมมี
ประกัน  
 

3.4.1.2 เจาหนี้บริษัทในเครือหรือกรรมการบริษัท 
 

เจาหนี้ประเภทที่สองเกิดขึ้นเนื่องจากในบางกรณีลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไมสามารถกูยืมเงินจากสถาบันการเงินไดทันกับภาวะที่ตองใชเงิน
อยางเรงดวน จึงตองกูยืมเงินจากบริษัทในเครือ หรือกูยืมเงินจากกรรมการบริษัทลูกหนี้ได เจาหนี้
ประเภทนี้อาจกอใหเกิดความเคลือบแคลงสงสัยแกบรรดาเจาหนี้ทั้งหลายวามีการกูยืมกันจริงหรือ
เปนการสรางหนี้ขึ้นเนื่องจากเปนการกูยืมเงินกันเอง  

 
3.4.1.3 เจาหนี้การคา 
 

เจาหนี้ประเภทที่สามเกิดขึ้นเนื่องจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจะตองจัดหาวัสดุอุปกรณเพื่อใชในการกอสราง จึงตองสั่งซื้อวัสดุอุปกรณจาก
รานคาวัสดุกอสราง เชน ปูนซีเมนต ไม กระเบื้อง เปนตน ซึ่งในการซื้อขายวัสดุกอสรางสวนมาก 
จะไมมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้ไปจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ เจาหนี้ประเภทนี้
สวนมากจึงเปนเจาหนี้ไมมีประกัน  

 
3.4.1.4 เจาหนี้แรงงาน 

 
เจาหนี้ประเภทที่สี่เกิดขึ้นเนื่องจากในการทําโครงการจัดสรร 

ลูกหนี้ตองจางลูกจางเพื่อทําการปรับปรุงที่ดิน กอสรางบาน หรือกอสรางหองชุดจนเสร็จส้ิน
โครงการ ลูกจางยอมมีสิทธิไดรับคาจางเปนการตอบแทนตลอดเวลาที่ไดทํางานให เจาหนี้ประเภท
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นี้จัดวาเปนเจาหนี้ไมมีประกันเนื่องจากไมมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้ในฐานะนายจางมาจํานอง
หรือจํานําแกลูกจางเพื่อประกันการชําระคาจาง 

 
3.4.1.5 เจาหนี้ผูซ้ือ 

 
เจาหนี้ประเภทที่หาเปนลูกคาของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยและไดรับความคุมครองในฐานะเปนผูบริโภคตามกฎหมายพิเศษฉบับตางๆ ที่
เกี่ยวของดังที่ไดกลาวไวในบทที่ 2 เจาหนี้ประเภทนี้ถือไดวาเปนแหลงเงินทุนใหญของลูกหนี้ในการ
ระดมเงินทุนหมุนเวียนเพื่อใชในการพัฒนาโครงการ และเปนผูสรางรายไดในอนาคตใหแกลูกหนี้
เนื่องจากในระหวางที่ลูกหนี้ยังทําการกอสรางไมเสร็จ ผูซ้ือก็ไดจายเงินดาวนอันเปนสวนหนึ่งของ
ราคาที่ตองชําระทั้งหมดลวงหนาไปแลว เมื่อลูกหนี้ประสบปญหาทางดานการเงิน ไมสามารถ
กอสรางใหแลวเสร็จและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อตามกําหนดเวลาได ผูซื้อยอมมีสิทธิไดรับเงิน
ดาวนที่ชําระลวงหนาคืน เจาหนี้ประเภทนี้จัดวาเปนเจาหนี้ไมมีประกันเนื่องจากในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยไมไดมีการนําทรัพยสินของลูกหนี้มาจํานองหรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ของ
ลูกหนี้ 

 
เมื่อไดทราบถึงประเภทเจาหนี้ทั้งตามที่กฎหมายฟนฟูกิจการ

กําหนดและตามลักษณะของการกอหนี้ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแลว ในหัวขอ
ตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงสิ่งที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ทุกประเภทตองกระทําใน
กระบวนการฟนฟูกิจการ มิฉะนั้นเจาหนี้อาจไมไดรับชําระหนี้ คือ การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ 

3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 

การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีหลักการและแนวความคิดที่ใกลเคียงกับ
การขอรับชําระหนี้ในคดีลมละลาย กลาวคือ เปนขั้นตอนที่กฎหมายสรางสภาพบังคับใหเจาหนี้
ตองแสดงตนและแสดงใหเห็นวากิจการของลูกหนี้มีหนี้สินอยูเพียงใด หากเปนคดีลมละลายการที่
ไดขอมูลที่ชัดเจนและโปรงใสถึงจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้มีตอบุคคลอื่นยอมเปนเกณฑสําคัญในการ
จัดสรรชําระหนี้ใหแกเจาหนี้หลังจากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมด สําหรับกระบวนการฟนฟู
กิจการนี้ก็มีความจําเปนที่จะตองทราบถึงหนี้สินของลูกหนี้เชนเดียวกัน เพราะในการปรับ
โครงสรางของกิจการยอมมีผลรวมไปถึงการปรับโครงสรางหนี้ดวย และการปรับโครงสรางหนี้นี้  
จะกระทําไมไดจนกวาจะไดภาพอันชัดเจนของหนี้ทั้งหมดของลูกหนี้เสียกอน นอกจากนี้ จํานวน
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หนี้ของเจาหนี้แตละคนยังเปนเกณฑกําหนดสิทธิของเจาหนี้ที่จะลงคะแนนในการพิจารณาแผน
ฟนฟูกิจการดวย32 

จากวัตถุประสงคดังกลาวของการขอรับชําระหนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการจึง
กําหนดใหทั้งเจาหนี้มีประกันและเจาหนี้ไมมีประกันแมจะเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือเปน
เจาหนี้ที่ไดฟองคดีแพงไวแลวแตคดีอยูในระหวางการพิจารณาก็ตาม ตองขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการโดยปฏิบัติตามวิธีการที่กําหนดไวในกฎหมายฟนฟูกิจการ สวนที่ 4 การขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการ33  

3.5.1 หลักเกณฑการขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้มีประกัน 

เจาหนี้มีประกันที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดจะตองเขาตาม
หลักเกณฑขอใดขอหนึ่งที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด ดังตอไปนี้ 

(1) เจาหนี้มีประกันที่มูลหนี้ที่เกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ แมวาหนี้นั้นยังไมถึงกําหนดชําระหรือมีเงื่อนไขก็ตาม สามารถขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการได แตตองไมเปนหนี้ที่เกิดขึ้นโดยฝาฝนขอหามตามกฎหมายหรือศีลธรรมอันดี หรือหนี้ที่   
จะฟองรองบังคับคดีไมได34 ไดแก หนี้ที่เปนโมฆะกรรมหรือโมฆียกรรมที่ถูกบอกลางแลว เชน     
หนี้การพนัน หนี้ที่ฟองไมได เชน หนี้ขาดอายุความหรือหนี้ที่ไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด35 
โดยตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในหนึ่งเดือนนับแตวันโฆษณาคําสั่ง
ตั้งผูทําแผน36 ซึ่งการโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผนจะลงทั้งในราชกิจจานุเบกษาและหนังสือพิมพ
รายวันที่แพรหลายไมนอยกวาสองฉบับ37 และตองถือเอาวันที่ไดมีการโฆษณาคําสั่งตอ
สาธารณชนเปนสําคัญ หากวันโฆษณาในราชกิจจานุเบกษากับวันโฆษณาในหนังสือพิมพรายวัน
ไมตรงกันก็ใหนับวันโฆษณาในฉบับหลัง38 

                                                  
32  วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 62. 
33 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 วรรคแรก 
34 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/27 
35 สุธีร ศุภนิตย, หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ, หนา 132.  
36 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26  
37 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/24 วรรคสองประกอบมาตรา 90/20 

วรรคทาย    
38 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4196/2546 
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(2) เจาหนี้มีประกันเปนผูไดรับความเสียหายเพราะการโอนทรัพยสินหรือ        
การกระทําใดๆ ถูกเพิกถอนเนื่องจากเปนการกระทําที่มุงหมายใหไดเปรียบเจาหนี้อ่ืนตามมาตรา 
90/41 หรือเพราะผูบริหารแผนใชสิทธิไมยอมรับทรัพยสินหรือบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรตาม
มาตรา 90/41 ทวิ สามารถขอรับชําระหน้ีในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยสําหรับ
หนี้เดิมหรือคาเสียหายไดภายในหนึ่งเดือนนับจากวันที่อาจใชสิทธิขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการได แตถามีขอโตเถียงเปนคดีอยูในชั้นศาลสามารถขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได
ภายในหนึ่งเดือนนับจากวันที่คดีถึงที่สุด39 

(3) เจาหนี้มีประกันที่มูลหนี้เกิดขึ้นตั้งแตวันที่ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการจนถึง
วันที่ศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผนและเปนหนี้ที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยหรือผูบริหารชั่วคราวไดกอข้ึน 
หรือหนี้ตามสญัญาเชาซื้อ หรือสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนสาระสําคัญในการดําเนินกิจการของ
ลูกหนี้ตามมาตรา 90/12(8) หรือหนี้คาสาธารณูปโภค เชน คาไฟฟา ประปา โทรศัพทตามมาตรา 
90/12(11) และหนี้คาภาษีอากรหรือหนี้อ่ืนอันมีลักษณะเดียวกัน สามารถขอรับชําระหนี้ในการ
ฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดภายในสิบส่ีวันนับแตวันประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการ  

ทั้งนี้ เจาหนี้มีประกันดังกลาวมาในขอนี้อาจมีสิทธิไดรับชําระหนี้โดยไมตองขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หากเจาหนี้มีหนังสือขอใหผูทําแผนรับรองสิทธิของตนกอนวัน
ประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนและผูทําแผนยอมรับสิทธิของเจาหนี้ตามที่ขอมา แตหากผูทําแผน
ทําหนังสือปฏิเสธไปยังเจาหนี้ภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือของเจาหนี้ เจาหนี้มีประกันก็
ตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในสบิส่ีวันนับจากวันที่เจาหนี้ไดรับคําปฏิเสธนั้น40 

(4) เจาหนี้มีประกันสามารถบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอันเปนหลักประกัน
โดยไมตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หากไดรับอนุญาตจากศาลที่รับคํารองขอให
ฟนฟูกิจการเนื่องจากทรัพยสินอันเปนหลักประกันไมมีความจําเปนตอการฟนฟูกิจการ หรือมิได 
ใหความคุมครองสิทธิของเจาหนี้มีประกันอยางเพียงพอ แตตองยอมใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย
หรือผูทําแผนตรวจดูทรัพยสินอันเปนหลักประกันนั้นดวย41 

                                                  
39 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/26 วรรคสอง 
40 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/27 วรรคทาย 
41 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/28  
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การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้มีประกันนอกจากจะตองแสดง 
ใหเห็นจํานวนหนี้สินแลว เจาหนี้ยังตองแสดงใหเห็นถึงทรัพยสินของลูกหนี้ที่ลูกหนี้นํามาจํานอง
หรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ที่เจาหนี้ขอรับชําระหนี้วามีทรัพยสินใดบางพรอมเอกสารอันเปน
หลักฐาน เชน สัญญาจํานอง สัญญาจํานํา เปนตน 

อยางไรก็ตาม การที่เจาหนี้มีประกันไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ไปนั้นไมมีผลทําให
เจาหนี้มีประกันตองสูญเสียทรัพยอันเปนหลักประกันไปแตอยางใด เนื่องจากสิทธิเหนือทรัพย    
อันเปนหลักประกันมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิและยังคงดํารงอยู42 แตจะสงผลใหเจาหนี้มีประกัน  
ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ 

3.5.2 หลักเกณฑการขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ไมมีประกัน 

การขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ไมมีประกันมีหลักเกณฑเชนเดียวกับการขอรับชําระ
หนี้ของเจาหนี้มีประกันตามขอ 3.5.1 (1) (2) และ (3) ทุกประการ โดยตองแสดงถึงจํานวนหนี้ที่    
มีอยู แตไมตองแสดงทรัพยหลักประกันเนื่องจากเจาหนี้ไมมีประกันไมมีทรัพยสินของลูกหนี้ประกัน
การชําระหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

ผลของการที่เจาหนี้ไมมีประกันไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายใน
เวลาที่กําหนดจะแตกตางจากการที่เจาหนี้มีประกันไมยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ    
คือ นอกจากเจาหนี้ไมมีประกันจะไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการแลว จะทําใหไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้ดวยไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะเปน
ผลสําเร็จหรือไม เวนแต แผนฟนฟูกิจการไดกําหนดใหเจาหนี้ไมมีประกันที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ดวย หรือศาลมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ43 

3.5.3 หลักเกณฑการพิจารณาคําขอรบัชําระหนี้ในการฟนฟกูิจการ 

เมื่อครบกําหนดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการแลว เจาหนี้ ลูกหนี้ หรือ
ผูทําแผนมีสิทธิขอตรวจดูคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ทุกรายและโตแยง        
คําขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้รายท่ีตนเห็นวาไมถูกตองได โดยตองโตแยงภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่
ครบกําหนดยื่นคําขอรับชําระหนี้44 หลังจากนั้น เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะพิจารณาคําขอรับ

                                                  
42 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 66. 
43 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
44 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/29  



 95

ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้แตละรายเพื่อกําหนดสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุม
เจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ คือ หากเปนคําขอรับชําระหนี้ที่ไมมีผูโตแยง เจาพนักงาน
พิทักษทรัพยจะกําหนดใหเจาหนี้รายนั้นมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเต็มจํานวนหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ 
แตหากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการที่มีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองทํา
การสอบสวนเจาหนี้และผูโตแยงกอนจึงมีคําสั่งกําหนดจํานวนหนี้ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน      
คําสั่งดังกลาวของเจาพนักงานพิทักษทรัพยใหถือวาเปนที่สุดเพื่อประโยชนในการออกเสียงในการ
ประชุมแตไมมีผลกระทบสิทธิในการไดรับชําระหนี้ของเจาหนี4้5  

สวนสิทธิในการได รับชําระหนี้ตามคําขอรับชําระหนี้ ในการฟนฟูกิจการ            
เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองพิจารณาทําคําสั่งตอไป คือ หากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่ไมมีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจสั่งอนุญาตใหไดรับชําระหนี้ไดโดยไมตอง
ทําการสอบสวน เวนแตมีเหตุสมควรสั่งเปนอยางอื่น แตหากเปนคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่มีผูโตแยง เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองทําการสอบสวนเจาหนี้และผูโตแยงกอนแลวจงึ
มีคําสั่งอยางหนึ่งอยางใด คือ ใหยกคําขอรับชําระหนี้ อนุญาตใหไดรับชําระหนี้เต็มจํานวนที่ขอรับ
ชําระหนี้ หรือ อนุญาตใหไดรับชําระหนี้บางสวน46  

ทั้งนี้ หากเจาหนี้ หรือผูโตแยงรายใดไมเห็นดวยกับคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยในคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการสามารถยื่นคํารองคัดคานคําสั่งของเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยตอศาลไดภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดทราบคําสั่งของเจาพนักงานพิทักษทรัพย47 

เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและศาล
มีคําสั่งตั้งผูทําแผนแลว เจาหนี้จึงมีหนาที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเพื่อแสดงจํานวนหนี้ที่
ลูกหนี้คางชําระ และหากตนเองเปนเจาหนี้มีประกันก็ตองแสดงถึงทรัพยสินของลูกหนี้ที่ไดจํานอง
หรือจํานําเพื่อประกันการชําระหนี้ดังกลาว มิฉะนั้น เจาหนี้อาจเสียสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน
ในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ และอาจไมไดรับชําระหนี้ได  

ประเด็นที่ตองพิจารณาเกี่ยวกับการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ 
ผูซ้ือ คือ ควรจะกําหนดใหมีเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเขามาเปนผูรับมอบอํานาจของผูซื้อในการ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนตาม

                                                  
45 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/30  
46 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคแรก 
47 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคทาย 
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มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปใน    
บทที่ 4 

ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถึงขั้นตอนที่สําคัญอีกประการหนึ่งในการฟนฟู
กิจการตามกฎหมาย คือ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการเพื่อใชเปนแนวทางในการดําเนินกิจการของ
ลูกหนี้ในภาวะที่ประสบปญหาทางการเงินอันจะนําไปสูการชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้และลูกหนี้
สามารถประกอบกิจการตอไปได  

3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 

การฟนฟูกิจการตามกฎหมายจะตองมีการจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยบุคคลที่
เรียกวา “ผูทําแผน” เพื่อวิเคราะหหาสาเหตุที่ทําใหลูกหน้ีเกิดปญหาทางดานการเงินจนตองเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการและเสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวดวยการปรับปรุงโครงสราง
หนี้ การปรับปรุงโครงสรางทุน หรือการปรับปรุงโครงสรางกิจการตอเจาหนี้ เพื่อใหลูกหนี้สามารถ
ประกอบธุรกิจตอไปไดและเจาหนี้จะไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจงึเปน
เร่ืองที่สําคัญ ดังจะเห็นไดจากการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูที่ยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้จะตองเสนอชื่อและคุณสมบัติของผูทําแผนพรอมทั้งหนังสือยินยอมปฏิบัติหนาที่เปน
ผูทําแผนมาในคํารองดวย48 เพื่อใหเจาหนี้หรือลูกหนี้ผูมีสวนไดเสียทั้งหลายไดพิจารณาวาจะเห็น
ดวยหรือคัดคานผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนหรือไมประการใด49 นอกจากนี้ ผูที่ไดรับการ
เสนอชื่อใหเปนผูทําแผนยังตองผานการพิจารณาจากศาลอีกชั้นหนึ่งดวย50 

ผูทําแผนนั้นอาจเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้หรือผูบริหาร
ของลูกหนี้ก็ได51 แตตองไดจดทะเบียนเปนผูทําแผนตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการ
กําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผนฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 แลว เนื่องจากปจจุบัน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรมไดออกกฎกระทรวงดังกลาวมาเพื่อควบคุมใหผูที่ประสงคที่จะ

                                                  
48 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6(4) และ (5)  
49 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสาม 
50 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/17  
51 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคสอง  
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เปนผูทําแผนตองมีคุณสมบัติตามกฎกระทรวง52 เวนแต ในกรณีที่ลูกหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้
เปนผูทําแผนในการฟนฟูกิจการของตนเองก็ไมตองมีการจดทะเบียนเปนผูทําแผนแตอยางใด53 

ขั้นตอนการพิจารณาตั้งผูทําแผนของศาล จะพิจารณาจากผูที่ไดรับการเสนอชื่อ
ใหเปนผูทําแผนในคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้กอนวา หากปรากฏวาเจาหนี้ หรือลูกหนี้ซึ่ง
เปนผูมีสวนไดเสียไมไดคัดคานผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนโดยการเสนอชื่อบุคคลอื่นเปน  
ผูทําแผน เมื่อศาลพิจารณาและมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แลว ศาลจะพิจารณาและมีคําสั่ง
ตั้งผูที่ไดรับการเสนอชื่อใหเปนผูทําแผนก็ได แตในกรณีที่ศาลเห็นวาบุคคลที่ไดรับการเสนอชื่อ        
ไมสมควรเปนผูทําแผน หรือเจาหนี้ หรือลูกหนี้ไดคัดคานผูทําแผนโดยเสนอชื่อบุคคลอื่นเปน     
ผูทําแผน  ศาลจะตองมีคําสั่งให เจาพนักงานพิทักษทรัพยจัดประชุมเจาหนี้ โดยเร็วที่ สุด             
เพื่อพิจารณาเลือกวาบุคคลใดสมควรจะเปนผูทําแผน54 ตามวิธีการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด
ตอไป 

3.6.1 หลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 

การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะเริ่มตนขึ้นภายหลังจากศาลมีคําสั่งตั้งผูทําแผน 
เนื่องจากคําสั่งตั้งผูทําแผนจะมีผลใหอํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของผูถือหุน ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลตกแกผูทําแผน ผูทําแผน
จึงกลายเปนผูดําเนินกิจการของลูกหนี้เพื่อใหการดําเนินการคาตามปกติของลูกหนี้สามารถดําเนิน
ตอไปได55 และมีผลใหลูกหนี้ตองทําคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้แกผูทําแผน56 
ผูทําแผนตองวิเคราะหหาสาเหตุของปญหาทางดานการเงินของลูกหนี้ที่ทําใหตองเขาสูการฟนฟู
กิจการจากขอมูลที่ไดรับเพื่อที่จะไดหาทางแกไขปญหาดังกลาวดวยวิธีการทางธุรกิจซึ่งคาดวาจะ
เปนวิธีการที่สงผลใหลูกหนี้สามารถประกอบธุรกิจตอไปไดไมตองลมละลาย และสามารถหาเงิน
มาชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้ เชน การปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือการปรับปรุงโครงสรางทุน เปนตน 

                                                  
52 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/16 
53 กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผน

ฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 ขอ 10  
54 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/17 
55 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/25 
56 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/34 ประกอบมาตรา 90/35 
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การจัดทําแผนฟนฟูกิจการจึงตองอาศัยความรูความสามารถของผูทําแผนในเรื่องของการจัดการ
ทางดานธุรกิจโดยตรง  

จากเหตุผลดังกลาว กฎหมายฟนฟูกิจการจึงไมไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดทําแผนฟนฟูกิจการไวโดยละเอียด แตใหเปนดุลพินิจของผูทําแผนในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ 
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดไวเพียงรายการที่ตองระบุในแผนฟนฟูกิจการวาควรมีรายการ
ดังตอไปนี้เปนอยางนอย57 คือ 

(1) เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการ 

(2) รายละเอียดแหงสินทรัพย หนี้สินและภาระผูกพันตางๆ ของลูกหนี้ในขณะที่
ศาลสั่งใหฟนฟูกิจการ 

(3) หลักการและวิธีการฟนฟูกิจการ 

- ขั้นตอนของการฟนฟูกิจการ 

- การชําระหนี้ การยืดกําหนดเวลาชําระหนี้ การลดจํานวนหนี้ลงและการ
จัดกลุมเจาหนี้ 

- การลดทุนและเพิ่มทุน 

- การกอหนี้และระดมเงินทุน รวมตลอดถึงแหลงของเงินทุนและเงื่อนไข
แหงหนี้สินและเงินทุนดังกลาว 

- การจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ 

- เงื่อนไขการจายเงินปนผลและประโยชนอ่ืนใด 

(4) การไถถอนหลักประกันในกรณีที่มีเจาหนี้มีประกันและความรับผิดของ         
ผูค้ําประกัน 

(5) แนวทางแกปญหาในกรณีขาดสภาพคลองชั่วคราวระหวางการปฏิบัติตาม
แผน 

                                                  
57 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42  
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(6) วิธีปฏิบัติในกรณีที่มีการโอนสิทธิเรียกรองหรือโอนหนี้ 

(7) ชื่อ คุณสมบัติ หนังสือยินยอมของผูบริหารแผน และคาตอบแทน 

(8) การแตงตั้งและการพนตําแหนงของผูบริหารแผน 

(9) ระยะเวลาดําเนินการตามแผนซึ่งไมเกินหาป 

(10) การไมยอมรับทรัพยสินของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญาในกรณีที่ทรัพยสิน
ของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

นอกจากนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการยังกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการไมตองอยูภายใต
กฎหมายบางฉบับในบางมาตราซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ58 ไดแก 

(1) ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 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) พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 มาตรา 39 

อยางไรก็ตาม แมวากฎหมายฟนฟูกิจการจะไดกําหนดรายการที่ตองระบุในแผน
ฟนฟูกิจการไวดังกลาวขางตน แตหากไมมีความจําเปนที่จะตองใชรายการตางๆ เหลานั้น เพราะ 
ไมมีการดําเนินการในลักษณะเชนวานั้นก็ไมมีความจําเปนที่ตองมีรายการดังกลาว เชน ในการทํา
แผนอาจไมมีการไถถอนทรัพยอันเปนหลักประกัน หรือแผนอาจจะไมดําเนินการลดหนี้ลง            
ก็สามารถกระทําได59  

การจัดทําแผนฟนฟูกิจการในสวนที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดวิธีการที่ชัดเจน
ใหผูทําแผนตองจัดทําตามที่กําหนด คือ “การจัดกลุมเจาหนี้” โดยกําหนดใหผูทําแผนจะตอง

                                                  
58 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 
59 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 84. 
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พิจารณาจากประเภทเจาหนี้ตามกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ เจาหนี้มีประกัน และเจาหนี้ไมมีประกัน 
ประกอบกับจํานวนหนี้ และจัดเจาหนี้ออกเปนกลุมดังตอไปนี6้0 

(1) เจาหนี้มีประกันที่มีจํานวนหนี้มีประกันไมนอยกวารอยละสิบหาของจํานวน
หนี้ทั้งหมดที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได ใหจัดไวเปนรายละหนึ่งกลุม 

(2) เจาหนี้มีประกันทั้งหมดที่ไมไดจัดไวในกลุมตาม (1) ไมวาจะมีจํานวนหนี้
เทาใดก็ใหจัดรวมกันไวเปนกลุมเดยีว  

(3) เจาหนี้ไมมีประกัน ใหพิจารณาจากสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนที่มี
สาระสําคัญเหมือนกัน หรือทํานองเดียวกันใหจัดอยูในกลุมเดียวกัน จึงอาจจัดเปนหลายกลุมได
ตามแตดุลพินิจของผูทําแผน 

(4) เจาหนี้ตามมาตรา 130 ทวิ คือเจาหนี้ที่โดยกฎหมายหรือสัญญากําหนดให
ไดรับชําระหนี้ตอเมื่อเจาหนี้อ่ืนไดรับชําระหนี้จนเต็มจํานวนแลว ใหจัดเปนกลุมเดียว 

เหตุที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนตองดําเนินการจัดกลุมเจาหนี้ตาม
วิธีการดังกลาวขางตน เนื่องจากตองการใหการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ประสบความสําเร็จมากขึ้น 
คือ แมเจาหนี้เพียงบางกลุมยอมรับแผนฟนฟูกิจการก็ใหมีผลผูกพันไปถึงเจาหนี้กลุมที่ไมยอมรับ
แผนฟนฟูกิจการดวย ถือวาเปนการยอมรับแผนในลักษณะถูกบังคับ61 นอกจากนี้ การจัดกลุม
เจาหนี้ของผูทําแผนยังสงผลตอการกําหนดสิทธิของเจาหนี้แตละรายในแผนฟนฟูกิจการดวย 
เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหสิทธิของเจาหนี้ที่อยูกลุมเดียวกันตองไดรับการปฏิบัติเทาเทียมกัน62 
ดังนั้น ผูทําแผนจึงสามารถกําหนดใหเจาหนี้ที่อยูตางกลุมกันมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแตกตางกันได  

อยางไรก็ตาม หากเจาหนี้รายใดเห็นวาการจัดกลุมเจาหนี้ของผูทําแผนไมได
เปนไปตามวิธีการที่กฎหมายกําหนด สามารถยื่นคํารองขอคัดคานการจัดกลุมเจาหนี้ตอศาลได
ภายในเจ็ดวันนับแตวันที่เจาหนี้ไดรูถึงการจัดกลุม และหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาการจัดกลุม

                                                  
60 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทว ิ
61 โปรดดูขอ 3.7 การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ หนา 109 
62 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี 
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เจาหนี้ของผูทําแผนไมถูกตอง ศาลอาจมีคําสั่งใหผูทําแผนจัดกลุมเจาหนี้ใหมใหถูกตองได     
คําสั่งศาลในกรณีนี้ใหถือวาเปนที่สุด63 

ทั้งนี้ ผูทําแผนจะตองทําแผนฟนฟูกิจการใหเสร็จ และสงตอเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยภายในสามเดือนนับแตวันโฆษณาคําส่ังตั้งผูทําแผนในราชกิจจานุเบกษา หากผูทําแผน    
ไมสามารถทําแผนฟนฟูกิจการใหเสร็จภายในเวลาดังกลาว สามารถยื่นคํารองขอขยายระยะเวลา
สงแผนตอศาลได โดยศาลอาจขยายระยะเวลาการสงแผนใหไดไมเกินสองครั้ง คร้ังละไมเกินหนึ่ง
เดือน64 ดังนั้น ผูทําแผนจึงมีระยะเวลาในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการไดรวมทั้งสิ้นไมเกนิหาเดอืนนบั
แตวันโฆษณาคําสั่งตั้งผูทําแผนในราชกิจจานุเบกษา   

3.6.2 ตัวอยางการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูทําแผนยอมมีดุลพินิจที่จะ
พิจารณากําหนดรายการในแผนไดอยางกวางขวางดังที่ไดกลาวขางตน คือ หากรายการในแผนซึ่ง
กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดรายการใดไมไดใชในการฟนฟูกิจการ ผูทําแผนก็ไมตองระบุรายการ
นั้นใหปรากฏในแผนฟนฟูกิจการ ยกเวนการจัดกลุมเจาหนี้ที่ผูทําแผนจะตองดําเนินการจัดให
เปนไปตามที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด แตยังคงมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันให
แยกเปนหลายกลุมตามที่ผูทําแผนเห็นวามีสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนที่มีสาระสําคัญ
เหมือนกัน หรือทํานองเดียวกันได 

ตัวอยาง แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการบานจัดสรรรายหนึ่งซึ่ง
อยูในระหวางการฟนฟูกิจการมีรายการดังตอไปนี้ 

1. เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
1.1 เหตุผลที่ทําใหมีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
เนื่องจากกิจการยังมีศักยภาพที่จะสามารถดําเนินกิจการตอไปไดและ

สามารถทํากําไรในอนาคตไดหากสามารถปรับโครงสรางทางการเงินใหเหมาะสม การดําเนิน
กิจการตอไปกอใหเกิดมูลคาทางเศรษฐกิจที่เปนประโยชนแกทุกฝาย เจาหนี้จะไดรับชําระหนี้คืน 
สูงกวาการที่บริษัทถูกฟองลมละลาย หากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับ ลูกคาจะไดรับการ
ตอบสนองที่ดีกวาที่เปนอยูในปจจุบัน และบริษัทจะสามารถรับผิดชอบตอลูกคาตางๆ ที่บริษัทมี

                                                  
63 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ วรรคทาย 
64 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/43  
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ภาระผูกพันที่ตองสงมอบบานพรอมที่ดินจัดสรรใหแกลูกคาเหลานั้น และการฟนฟูกจิการกอใหเกดิ
การสรางงานจํานวนมาก 
 

1.2 ความเปนมาของบริษัท 
มีลักษณะการดําเนินธุรกิจจัดสรรและพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

จําหนาย เปนกิจการที่มีพื้นฐานที่ดีมากอน บริษัทเริ่มประกอบการตั้งแตพ.ศ. 2531 โดยมีโครงการ
ตางๆ ที่ไดรับการพัฒนาจากบริษัทเปนที่ยอมรับจากประชาชนโดยทั่วไปจํานวน 4 โครงการและ
โครงการจัดสรรที่อยูระหวางการดําเนินการอีกจํานวน 3 โครงการ ตอมาบริษัทประสบปญหา
วิกฤติการณทางการเงินและสถาบันการเงินไมปลอยกูทําใหบริษัทขาดเงินทุนในการทาํโครงการจน
มีภาระหนี้สินมากกวาสินทรัพย 

2. รายละเอียดสินทรัพย หนี้สิน และภาระผูกพันตางๆของบริษัทในขณะที่ศาลสั่ง
ใหฟนฟูกิจการ 

มีสินทรัพยรวม 466,346,378 บาท และมีหนี้สินรวม 619,496,693 บาท 

3. หลักการและวิธีการฟนฟูกิจการของบริษัท 
3.1 แนวทางการดําเนินการตามแผน 
- วัตถุประสงคโดยรวมของแผน ไดแก การแกไขปญหาใหเสร็จส้ินภายใน

คราวเดียวเพื่อใหแนใจไดวาบริษัทจะยังมีความสามารถในการแขงขันและมีโครงสรางหนี้ที่
สามารถชําระได ในขณะเดียวกันจะตองเปนการแกไขปญหาที่ดีที่ สุดของเจาหนี้ภายใต
สภาวการณที่เปนอยูในปจจุบันนี้ 

- แผนจัดทําขึ้นโดยไดพิจารณาถึงขอบเขต ขอจํากัดโดยรวมของบริษัท
เกี่ยวกับการลงทุนเพิ่มเติมโดยหนี้ภายหลังการปรับโครงสรางหนี้อยูในระดับที่บริษัทสามารถชําระ
ไดภายใตสภาวการณของธุรกิจที่เปนอยูในปจจุบันและเปนการแกไขปญหาระยะยาวที่มีความ
เสี่ยงไมสูงในการที่บริษัทจะตองจัดหาเงินกูเพิ่มเติม 

 
3.2 ข้ันตอนการฟนฟูกิจการ 
- การปรับโครงสรางหนี้ใหเหมาะสมตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทโดย

การจัดประเภทเจาหนี้เปนเจาหนี้มีประกันจํานวน 2 กลุมและเจาหนี้ไมมีประกันจํานวน 3 กลุม
ตามลักษณะของสิทธิเรียกรอง และทําการปรับโครงสรางหนี้ใหอยูในสัดสวนที่เหมาะสมกับ      



 103

การดําเนินธุรกิจของบริษัทในอนาคตโดยการลดดอกเบี้ยคางชําระทั้งสิ้น การยืดกําหนดเวลาชําระ
หนี้ และการลดอัตราดอกเบี้ย 

- การปรับโครงสรางการดําเนินธุรกิจใหอยูในขนาดที่เหมาะสมกับสภาวะ
เศรษฐกิจในปจจุบันและที่คาดการณในอนาคตโดยคํานึงถึงความเหมาะสม ความสามารถในการ
กอหนี้และการระดมทุนของบริษัท ทั้งนี้การดําเนินการดังกลาวจะพิจารณาถึงความเสี่ยงใน     
ดานตางๆ มาประกอบการดําเนินการดวย  

 
3.3 การชําระหนี้ การยืดกําหนดเวลาชําระหนี้ การลดจํานวนหนี้ลงและ

การจัดกลุมเจาหนี้ 
- เจาหนี้มีประกัน 
กลุมที่ 1 เจาหนี้สถาบันการเงิน 
กลุมที่ 2 เจาหนี้กองทุนรวม 
- เจาหนี้ไมมีประกัน 
กลุมที่ 3 เจาหนี้การคา 
กลุมที่ 4 เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้ 
กลุมที่ 5 เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้ 
 
3.4 การปฏิบัติตอเจาหนี้ 
- กลุมที่ 1 เจาหนี้สถาบันการเงิน เจาหนี้ตกลงผอนปรนการชําระ

ดอกเบี้ยคางชําระในระหวางการชําระหนี้ตามแผน และเมื่อบริษัทไดชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ย
ตามแผนครบถวนโดยไมผิดนัด เจาหนี้ตกลงลดดอกเบี้ยคางชําระทั้งสิ้นใหบริษัท โดยบริษัทจะ
ดําเนินการผอนชําระหนี้สวนเงินตนจํานวน 260.48 ลานบาทเปนงวดๆ โดยการนํากระแสเงินสด
สุทธิที่ไดรับจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาจายชําระหนี้ภายใน 5 ปพรอมดอกเบี้ยนับจากวันที่
ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 

- กลุมที่ 2 เจาหนี้กองทุนรวม บริษัทจะดําเนินการผอนชําระหนี้เงินกู   
เงินตนจํานวน 0.65 ลานบาทเปนงวดๆ สวนดอกเบี้ยคางชําระจะชําระในปสุดทายของแผนโดย
การนํากระแสเงินสดสุทธิที่ไดรับจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาจายชําระภายใน 5 ป พรอม
ดอกเบี้ยนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 

- กลุมที่ 3 เจาหนี้การคา เจาหนี้จะลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือ
เพียงเงินตนเต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวน 30.05 ลานบาทโดยการผอนชําระหนี้ภายใน
เวลา 5 ปนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ 
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- กลุมที่ 4 เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้ จํานวน 1,069 ราย เจาหนี้จะ
ลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือเพียงเงินตนเต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวน 228.72 
ลานบาทโดยการผอนชําระหนี้ภายในเวลา 5 ปนับจากวันที่ศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟู
กิจการ 

ทั้งนี้ในกรณีที่เจาหนี้ลูกคาที่มาขอรับชําระหนี้รายใดประสงคจะซื้อที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการหลังจากที่ศาลสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและบริษัทเขาดาํเนนิ
โครงการตอแลว ผูบริหารแผนสามารถนําจํานวนเงินตนทั้งจํานวนที่บริษัทเปนหนี้ลูกคามาเปนสวน
หนึ่งของราคาซื้อขายที่ดินพรอมบานโดยถือเสมือนเปนเงินมัดจํา (เงินดาวน) ตามสัญญาจะซื้อ  
จะขายฉบับใหมที่จะมีการทําสัญญากันในภายหลัง 

- กลุมที่ 5 เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้ จํานวน 233 ราย ในวัน
เร่ิมปฏิบัติตามแผนฟนฟูกิจการ ใหผูบริหารแผนยกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สราง คาความเสียหายจากการที่ถูกยกเลิกสัญญาดังกลาวและภาระหนี้จะเหลือเพียงหนี้เงินตน
เต็มจํานวนคิดเปนยอดหนี้ใหมจํานวนเงิน 43.92 ลานบาท สําหรับเงื่อนไขการชําระเงินใหอยูใน
ดุลพินิจของผูบริหารแผน 

ทั้งนี้ในกรณีที่เจาหนี้ลูกคาที่ไมไดมาขอรับชําระหนี้รายใดประสงคจะซื้อ
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการหลังจากที่ศาลสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและบริษัทเขา
ดําเนินโครงการตอแลว ผูบริหารแผนสามารถนําจํานวนเงินตนทั้งจํานวนที่บริษัทเปนหนี้คา   
ความเสียหายขางตนแกลูกคามาเปนสวนหนึ่งของราคาซื้อขายที่ดินพรอมบานโดยถือเสมือนเปน
เงินมัดจํา (เงินดาวน) ตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับใหมที่จะมีการทําสัญญากันในภายหลัง 

 
3.5 เงื่อนไขการชําระหนี้ 
- ลําดับการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามแผนเปนไปตามมาตรา 130 แหง

พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 และหากเงินในการชําระหนี้ไมเพียงพอตองใหเจาหนี้          
มีประกันมีสิทธิไดรับชําระหนี้คืนกอนเจาหนี้ไมมีประกัน 

- การผิดนัดชําระหนี้ 
- ผลของการผิดนัด 
 
3.6 การลดทุนและเพิ่มทุน 
-ไมมี- 
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3.7 การกอหนี้และการระดมทุน รวมตลอดถึงแหลงเงินทุนและเงื่อนไข
แหงหนี้สินและเงินทุน 

- บริษัทอาจเพิ่มทุนเปนคราวๆ ตามจํานวนทุนที่ผูบริหารแผนเห็นสมควร 
โดยวัตถุประสงค วิธีการและเงื่อนไขใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน ผูบริหารแผนนําเงินเพิ่มทุน
มาจัดการและหาประโยชนไดตามที่ผูบริหารแผนเห็นสมควรเพิ่มเติมจากการจัดการและ            
หาประโยชนจากทรัพยสินตามที่ระบุไวในขอ 3.8 และหรือเปนไปตามวัตถุประสงคการลงทุนของ
นักลงทุนใหมในบริษัทตอไปอันจะมีผลใหการฟนฟูกิจการสามารถดําเนินการใหเปนผลสําเร็จตาม
แผนโดยเร็ว 

3.8 การจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของบริษัท 
- หลังจากแผนไดรับความเห็นชอบจากเจาหนี้และศาล ผูบริหารแผนตอง

ใชความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดการและการหาประโยชนจากทรัพยสินของบริษัท 
 
3.9 เงื่อนไขการจายเงินปนผลและประโยชนอ่ืนใด 
- ในระหวางการดําเนินการตามแผนจะไมมีการจายเงินปนผลหรือ

ประโยชนอ่ืนใด เวนแตที่ระบุในแผน 
 
3.10 การชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ที่มิไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ 
- ผูบริหารแผนมีดุลพินิจในการพิจารณาชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ที่มิได     

ยื่นคําขอรับชําระหนี้โดยมีเงื่อนไขวาจํานวนเงินที่จะชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตองไมกอใหเกิด
ผลกระทบตอการดําเนินงานของบริษัทหรือตอการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามแผนในสาระสําคัญ 
และการชําระหนี้ดังกลาวไดกระทําเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทตอไป 

4. การไถถอนหลักประกันในกรณีที่มีเจาหนี้มีหลักประกันและความรับผิดของ    
ผูค้ําประกัน 

- ระหวางการดําเนินการตามแผนหามมิใหเจาหนี้มีประกันบังคับชําระหนี้เอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันอันเปนทรัพยสินของบริษัท แตไมเปนการเสื่อมเสียสิทธิของเจาหนี้ 
เหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน และเมื่อเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนเจาหนี้จะตอง 
ไถถอนหลักประกันคืนใหแกบริษัทภายในกําหนด 30 วันนับจากวันที่ไดรับชําระหนี้ครบถวนแลว 
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- กรณีบริษัทสามารถขายที่ดินหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการใหแก
เจาหนี้กลุมที่ 4 บุคคล หรือนิติบุคคล เจาหนี้กลุมที่ 2 จะตองดําเนินการปลอดจํานองที่ดินหรือ
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางที่ขายไดใหแกบริษัททันทีที่ไดรับชําระหนี้ในอัตราตามที่กาํหนด  

5. แนวทางการแกไขปญหาในกรณีขาดสภาพคลองชั่วคราวในระหวางการปฏิบัติ
ตามแผน 

- ผูบริหารแผนอาจจัดหาแหลงเงินกูเพื่อเปนเงินทุนหมุนเวียนจากสถาบันการเงิน
หรือแหลงเงินทุนอื่น และเงินกูดังกลาวจะไดรับชําระคืนเต็มจํานวนกอนการชําระหนี้อ่ืนใดตาม
แผน 

6. วิธีปฏิบัติในกรณีที่มีการโอนสิทธิเรียกรองหรือโอนหนี้ 

- ผูบริหารแผนไมจํากัดสิทธิในการที่เจาหนี้จะดําเนินการโอนสิทธิเรียกรองใหแก
บุคคลอื่น ผูรับโอนจะไดรับสิทธิตามที่ระบุในแผน 

7. ชื่อ คุณสมบัติ หนังสือยินยอมของผูบริหารแผน คาตอบแทน 

เสนอบริษัท อ. เปนผูบริหารแผน กําหนดคาตอบแทนเดือนละ 300,000 บาท 

8. การแตงตั้งผูบริหารแผนและการพนจากตําแหนงของผูบริหารแผน 
8.1 การแตงตั้งผูบริหารแผน 
- ผูบริหารแผนไดรับการแตงตั้งเมื่อไดรับแจงคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟู

กิจการ 
8.2 บทบาทของผูบริหารแผน 
ดําเนินการใหเปนไปตามแผนตามที่กําหนดไวในแผนโดยเฉพาะผูบริหาร

แผนมีหนาที่ 
- ดําเนินการเพิ่มทุน ลดทุน และดําเนินธุรกิจตามแผนธุรกิจใหสําเร็จตาม

แผน 
- แบงเงินชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามที่ระบุในแผน 
- อํานวยความสะดวกและดําเนินธุรกรรมตามที่ระบุในแผน 
- รายงานความสําเร็จของแผนตอศาลและรองขอตอศาลใหศาลสั่ง

ยกเลิกการฟนฟูกิจการเมื่อไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน 
- รายงานการปฏิบัติตามแผนตามมาตรา 90/66 และมาตรา 90/70 
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- พิจารณาดําเนินการใดๆ โดยใชดุลพินิจอันสมควรของผูบริหารแผน
เพื่อใหแผนสามารถดําเนินการจนเปนผลสําเร็จ 

 
8.3 การพนจากตําแหนงของผูบริหารแผน 
- การเลิกบริษัทของผูบริหารแผน 
- ศาลอนุญาตใหผูบริหารแผนลาออก 
- ศาลมีคําสั่งพิทักษทรัพยของผูบริหารแผน 
- ผูบริหารแผนดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน 
- ผูบริหารแผนพนจากตําแหนงตามเงื่อนไขที่ระบุในแผน 
- ศาลสั่งใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนงตามมาตรา 90/67 
 
8.4 ความสําเร็จของแผน 
- ใหถือวาการฟนฟูกิจการไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนเมื่อบริษัท

สามารถชําระหนี้ทั้งหมดแกเจาหนี้กลุมที่ 1,2,3 และ 4 เรียบรอยแลว  
 
8.5 ผลของคําสั่งศาลใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของบริษัท 
- สิทธิหนาที่ของผูบริหารแผนสิ้นสุดลง 
- หนาที่ ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของบริษัทตกเปนของ

กรรมการและผูถือหุนของบริษัท 
- บริษัทและเจาหนี้จะผูกพันตามขอกําหนดของแผนและการปฏิบัติตาม

แผน 
- เจาหนี้ทุกรายที่เกี่ยวของไดสละหนี้ที่มีตอบริษัทตามสัญญาทั้งหมด 

เวนแต หนี้ตามที่กําหนดไวในแผน 

9. ระยะเวลาดําเนนิการตามแผน 

- กําหนดระยะเวลาดาํเนนิการตามแผน 5 ปนับแตวันที่ศาลสั่งเหน็ชอบดวยแผน
ฟนฟูกิจการ และอาจขอขยายระยะเวลาไดตามทีก่ฎหมายกําหนด 

10. การไมยอมรับทรัพยสินของลูกหนี้หรือสิทธิตามสัญญาในกรณีมีภาระเกิน
ควรกวาประโยชน 



 108

- ผูบริหารแผนจะดําเนินการปฏิเสธสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ในโครงการตางๆ ของบริษัททั้งหมด สิทธิตามสัญญาใดที่เกิดจากกรรมการบริษัทหรือผูบริหารของ
บริษัท หรือเกิดจากการมอบอํานาจใหแกบุคคลใดเพื่อใหเขาทําสัญญาผูกพันบริษัทและสัญญามี
ภาระเกินควรกวาประโยชนใหรวมถึงการที่ผูรับมอบอํานาจไดรับมอบอํานาจชวงดวย การยอมรับ
หรือปฏิเสธใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน 

จากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีประเด็นตอง
พิจารณาถึงอํานาจการจัดทําแผนของผูทําแผนดังตอไปนี้  

ขอหนึ่ง การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลาย
กลุมไดตามสิทธิเรียกรองหรือผลประโยชนของเจาหนี้ และกําหนดใหเจาหนี้ตางกลุมไดรับสิทธิ
ตางกันได ผูทําแผนจึงใชดุลพินิจจัดเจาหนี้ผูซื้อออกเปนกลุมหนึ่งตางหากจากเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้และใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้โดยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) 
ทําใหเจาหนี้ผูซื้อซ่ึงเปนผูบริโภคไดรับความเสียหายมากขึ้น  

ขอสอง การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการกําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้หรือไมก็ได ผูทําแผนจึงไมกําหนดใหเจาหนี้ผูซื้อซึ่งไมไดขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ หรือบางกรณีอาจ
กําหนดใหสิทธิไดรับชําระหนี้ขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูบริหารแผน ทั้งๆ ที่ผูทําแผนสามารถทราบถึง
หนี้จํานวนดังกลาวของเจาหนี้ผูซื้อไดจากบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้ที่ยื่นตอศาล บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่
เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และจากคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน สงผลใหผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไมมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป และ 

ขอสาม การใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการกําหนดวิธีการจัดการและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ได ผูทําแผนบางรายจึงกําหนดวิธีการจัดการและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้โดยการโอนขายโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดของ
ลูกหนี้ใหกับผูลงทุนรายใหม อันสงผลกระทบตอเจาหนี้ผูซื้อวาจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิม
จากผูลงทุนรายใหมหรือไม  ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาประเด็นปญหาในแตละขอตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบถึงหลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการตลอดจนการจัดกลุมเจาหนี้
แลว ในหัวขอตอไปผูเขียนจะไดกลาวถงึหลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการตามกฎหมายที่
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กําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองไดรับการยอมรับทั้งจากเจาหนี้และไดรับความเห็นชอบศาลจึงจะ
สามารถดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการตอไปได 

3.7 การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ  

เมื่อผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการเสร็จและไดนําสงตอเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดแลว ข้ันตอนตอไปที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหตอง
กระทํา คือ การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของเจาหนี้ และการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล 
ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

3.7.1 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของที่ประชุมเจาหนี้ 

ในภาวะที่ลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัวและมีความเสี่ยงที่อาจจะลมละลายหากการ
ฟนฟูกิจการไมประสบความสําเร็จ ผูที่ถือวามีสวนไดเสียโดยตรงในความอยูรอดของลูกหนี้ คือ 
“เจาหนี้” เนื่องจากหากลูกหนี้สามารถประกอบกิจการตอไปได เจาหนี้ก็มีโอกาสที่จะไดรับชําระหนี้
คืน จากเหตุผลดังกลาวกฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตองไดรับ
การพิจารณาและไดรับความเห็นชอบจากเจาหนี้ซึ่งอยูในรูปของที่ประชุมเจาหนี้กอน หากแผน
ฟนฟูกิจการไมไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้ ก็อาจสงผลใหการฟนฟูกิจการไมประสบ
ความสําเร็จได 

 การจัดประชุมเจาหนี้ เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการนั้นเปนหนาที่ของ             
เจาพนักงานพิทักษทรัพยที่จะตองจัดขึ้นโดยเร็วที่สุดภายหลังจากผูทําแผนไดสงแผนฟนฟูกิจการ
พรอมสําเนาใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย โดยเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองสงสําเนาแผนฟนฟู
กิจการพรอมทั้งแจงกําหนดวัน เวลา สถานที่และหัวขอประชุมไปยังเจาหนี้ทั้งหลายที่ไดขอรับ 
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการและมีสิทธิออกเสียงในการประชุม และตองลงโฆษณากําหนดการ
ประชุมเจาหนี้ดังกลาวในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับลวงหนากอนวัน
ประชุมไมนอยกวาสิบวัน65 

แมวาการจัดทําแผนฟนฟูกิจการจะเปนดุลพินิจของผูทําแผนที่จะพิจารณา
กําหนดรายการตางๆ ใหปรากฏในแผนฟนฟูกิจการ แตกฎหมายฟนฟูกิจการก็ไดเปดโอกาสให
เจาหนี้สามารถขอแกไขแผนฟนฟูกิจการได โดยเจาหนี้ที่ประสงคจะขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ   
ตองยื่นคําขอแกไขแผนตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวาสามวัน 

                                                  
65 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/44 
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และตองสงสําเนาคําขอแกไขแผนใหผูทําแผนทราบลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวาสามวัน
เชนกัน66 ทั้งนี้ คําขอแกไขแผนจะตองระบุใหชัดเจนวาเจาหนี้ประสงคจะขอแกไขขอความ           
ในรายการใดของแผนฟนฟูกิจการและจะใหแกไขเปนอยางไร 

เมื่อถึงวันประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ เจาพนักงานพิทักษทรัพย
จะเปนประธานในการประชุมและเริ่มการประชุมโดยมีวาระการประชุมดังตอไปนี้ 

 วาระแรก หากมีเจาหนี้ยื่นคําขอแกไขแผนฟนฟูกิจการกอนการประชุมไมนอย
กวาสามวัน เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาคําขอแกไขแผนดังกลาว   
กอนวาเห็นควรใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามคําขอหรือไม หากที่ประชุมเจาหนี้มีมติ67ใหแกไขแผน
ฟนฟูกิจการตามคําขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ ใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยสอบถามผูทําแผนวาจะ
ยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามมติของที่ประชุมเจาหนี้หรือไม เนื่องจากผูทําแผนจะตองเปน
ผูประเมินวาหากยินยอมใหมีการแกไขแผนฟนฟูกิจการแลวจะยังสามารถดําเนินการฟนฟูกิจการ
ตามแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขตอไปไดหรือไม หากผูทําแผนยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ตามมติของที่ประชุมเจาหนี้ จึงจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มี 
การแกไขหรือไมเปนวาระถัดไป แตหากผูทําแผนไมยินยอมใหแกไขแผนฟนฟูกิจการตามมติของ        
ที่ประชุมเจาหนี้ ที่ประชุมเจาหนี้ก็จะตองพิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการของผูทําแผน
หรือไมเปนวาระถัดไป 

วาระที่สอง ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติใหแกไขแผนฟนฟูกิจการและผูทําแผน
ยินยอมแกไขตามมติที่ประชุมเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวา
จะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขหรือไม แตในกรณีที่ผูทําแผนไมยินยอมแกไขตาม          
มติที่ประชุมเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟู
กิจการของผูทําแผนหรือไม  

การลงมติในวาระนี้จะมีความแตกตางจากการลงมติในวาระแรก เนื่องจาก
กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการไวเปนพิเศษ68 คือ มติยอมรับแผนฟนฟู

                                                  
66 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/45 
67 มาตรา 6 “มติ” หมายความวา มติของเจาหนี้ฝายที่มีจํานวนหนี้ขางมากซึ่งไดเขา

ประชุมดวยตนเอง หรือไดมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียง
ลงคะแนนในมตินั้น 

68 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/46 
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กิจการตองเปนมติพิเศษ69 ของที่ประชุมเจาหนี้แตละกลุมทุกกลุม หรือของที่ประชุมเจาหนี้     
อยางนอยหนึ่งกลุมซ่ึงมิใชเจาหนี้ประเภทที่กฎหมายฟนฟูกิจการถือวาเปนเจาหนี้ที่ยอมรับแผน
แลว70และเมื่อนับรวมจํานวนหนี้ของเจาหนี้ที่ยอมรับแผนฟนฟูกิจการในที่ประชุมเจาหนี้ทุกกลุม
แลวมีจํานวนไมนอยกวารอยละหาสิบแหงจํานวนหนี้ของเจาหนี้ซึ่งไดเขาประชุมดวยตนเองหรือ
มอบฉันทะใหผู อ่ืนเขาประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียงลงคะแนนในมตินั้น            
ในการนับจํานวนหนี้นี้ใหถือวาเจาหนี้ประเภทที่กฎหมายฟนฟูกิจการเปนเจาหนี้ที่ยอมรับแผนฟนฟู
กิจการไดมาประชุมและไดออกเสียงลงคะแนนในมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการนั้นดวย หากที่ประชมุ
เจาหนี้ไมมีมติพิเศษตามเงื่อนไขดังกลาวหรือไมมีการลงมติประการใด ถือวาแผนฟนฟูกิจการ 
ไมไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้ 

เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติเปนประการใด ใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรายงานศาล
เพื่อนําไปสูการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาลอันจะไดกลาวตอไปในขอ 3.7.2 

3.7.2 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล 

ภายหลังการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ กฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผลการลงมติของประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบ
โดยเร็วไมวาที่ประชุมเจาหนี้จะมีมติหรือไมมีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เพื่อที่ศาลจะไดพิจารณา
และมีคําสั่งตอไป โดยแยกพิจารณาเปนสองกรณีดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ  

ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยจะตองรายงานผลการประชุมดังกลาวตอศาลโดยไมชักชา เมื่อศาลไดรับรายงานจาก       
เจาพนักงานพิทักษทรัพยแลวตองกําหนดนัดพิจารณาเปนการดวนเชนกัน เพื่อที่จะไดพิจารณาวา
ลูกหนี้สมควรที่จะไดรับโอกาสใหฟนฟูกิจการตอไป หรือควรเขาสูกระบวนการลมละลาย           
เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดทราบกําหนดนัดพิจารณาของศาลแลวตองแจงกําหนดนัดศาลให
เจาหนี้ทั้งหลายไดทราบลวงหนากอนถึงวันนัดพิจารณาไมนอยกวาสามวันดวย  

                                                  
69 มาตรา 6 “มติพิเศษ” หมายความวา มติของเจาหนี้ฝายขางมากและมีจํานวนหนี้เทากับ

สามในสี่แหงจํานวนหนี้ทั้งหมดของเจาหนี้ที่ไดเขาประชุมดวยตนเองหรือมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขา
ประชุมแทนในที่ประชุมเจาหนี้และไดออกเสียงลงคะแนนในมตินั้น 

70 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/46 ทวิ 
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ในการพิจารณาของศาลตองพิจารณาพยานหลักฐานทั้งที่ปรากฏในสํานวน   
และฟงคําชี้แจงของเจาพนักงานพิทักษทรัพย เจาหนี้ และคําคัดคานของลูกหนี้ประกอบกัน     
หากศาลฟงพยานหลักฐานไดความวา ที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ หรือ      
ไมลงมติประการใด ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ แตถากอนเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการลูกหนี้ไดถูกฟองใหลมละลายตามกระบวนการลมละลายและศาลเห็นสมควรใหลูกหนี้
ลมละลาย ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการและใหดําเนินคดีลมละลายที่ไดงด          
การพิจารณาไวตอไป71 

(2) กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ 

ในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ กฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผลการประชุมดังกลาวตอศาลโดยเร็วเพื่อขอให
ศาลพิจารณาวาจะเห็นชอบกับแผนฟนฟูกิจการหรือไม จะเห็นไดวา แมวาที่ประชุมเจาหนี้ซึ่งเปน  
ผูมีสวนไดเสียโดยตรงจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการดังกลาวแลวก็ตาม แตเนื่องจากตองการใหศาล
ไดเขามาทําหนาที่พิจารณาใหแผนฟนฟูกิจการมีความเปนธรรมแกทุกฝายมากที่สุด กฎหมาย
ฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหแผนฟนฟูกิจการตองไดรับความเห็นชอบจากศาลดวย  

เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดทราบกําหนดวันนัดพิจารณาของศาลแลวตอง
แจงกําหนดวันนัดศาลใหผูทําแผน ลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายทราบลวงหนาไมนอยกวาสามวัน 
ดวยเพื่อเปดโอกาสทุกฝายไดทําคําชี้แจงตอศาล โดยเฉพาะเจาหนี้ผูมีสิทธิออกเสียงในการประชุม
เจาหนี้ซึ่งไมไดลงมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการในการประชุมเจาหนี้72 รวมทั้งเจาหนี้ที่เจาพนักงาน
พิทักษทรัพยมีคําสั่งใหงดออกเสียงในการประชุมเจาหนี้73 มีสิทธิที่จะยื่นคําคัดคานแผนฟนฟู
กิจการตอศาลเพื่อขอใหศาลมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการได  

ดังนั้น ในการพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการหรือไม จึงตอง
พิจารณาทั้งแผนฟนฟูกิจการประกอบกับคําชี้แจงของเจาพนักงานพิทักษทรัพยและผูทําแผน 
ตลอดจนขอคัดคานของลกูหนี้หรือเจาหนี้ใหไดความวา74 

                                                  
71 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/48 วรรคสามและวรรคทาย 
72 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/57 
73 คําพิพากษาศาลฎีกาที่  5597 - 5598/2545 
74 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 
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(2.1) แผนฟนฟูกิจการมีรายการครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด75 อยางไรก็ตาม 
หากแผนฟนฟูกิจการมีรายการไมครบถวนและศาลไดสอบถามผูทําแผนแลวเห็นวารายการในแผน
ที่ขาดไปไมใชสาระสําคัญในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เชน ผูทําแผนไมไดระบุรายการที่กฎหมาย
กําหนดในขอนั้นๆ เนื่องจากไมไดใชในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ใหถือวาแผนฟนฟูกิจการมี
รายการครบถวนตามที่กฎหมายกาํหนด 

 (2.2) แผนฟนฟูกิจการเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน คือ แผนฟนฟูกิจการ
ตองเสนอรายการชําระหนี้แกเจาหนี้แตละรายที่จัดอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันใหไดรับชําระหนี้อยาง
เทาเทียมกัน ดังนั้น แผนฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหเจาหนี้ตางกลุมกันไดรับชําระหนี้ไมเทากันได 
นอกจากนี้ หากแผนฟนฟูกิจการดังกลาวไมไดรับมติพิเศษจากเจาหนี้ทุกกลุม ขอเสนอในการชําระ
หนี้ตามแผนนั้นจะตองเปนไปตามลําดับที่กฎหมายบัญญัติไววาดวยการแบงทรัพยสินในคดี
ลมละลาย76 เวนแต เจาหนี้นั้นจะใหความยินยอม 

(2.3) แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้เมื่อการดําเนินการตาม
แผนฟนฟูกิจการสําเร็จไมนอยกวากรณีที่ศาลมีคําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการ
ลมละลาย คือ เมื่อลูกหนี้ไดรับโอกาสใหฟนฟูกิจการแลวลูกหนี้ตองสามารถชําระหนี้คืนใหแก
เจาหนี้จากการฟนฟูกิจการไดเปนจํานวนมากกวาที่เจาหนี้จะไดรับจากการแบงทรัพยสินในการ
ลมละลาย     

หากศาลพิจารณาแลวไดความวาแผนฟนฟูกิจการเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว
ขางตน ศาลจะมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ แตหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาแผนฟนฟู
กิจการไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ศาลจะมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
และตองนัดพิจารณาวาลูกหนี้สมควรลมละลายหรือไม 

คําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการสงผลใหแผนฟนฟูกิจการมีผลผูกมัดเจาหนี้
ทุกรายซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไมวาเจาหนี้รายนั้นจะเห็นดวยกับแผนฟนฟู
กิจการหรือไมใหตองไดรับชําระหนี้คืนตามที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการ77 และผูกมัดเจาหนี้ซึ่งอาจ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการแตไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดดวย   
คือ หากแผนฟนฟูกิจการไมไดกําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ใน

                                                  
75 โปรดดูขอ 3.6.1 หลักเกณฑการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 97 
76 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
77 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 
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การฟนฟูกิจการ เจาหนี้เหลานั้นยอมหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ตลอดไปไมวาการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จะเปนผลสําเร็จตามแผนหรือไมก็ตาม78 นอกจากนี้ ยังสงผลใหบรรดาสิทธิและ
อํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของ        
ผูถือหุนของลูกหนี้ ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลที่เคยเปนของผูทําแผน ตกเปนของผูบริหารแผน
ตั้งแตผูบริหารแผนไดทราบคําสั่งศาลดวย79 ซึ่งผูบริหารแผนจะเปนผูเขามาทําหนาที่บริหารจัดการ
กิจการของลูกหนี้ใหเปนไปตามที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดไวดังที่จะไดกลาวตอไปในขอ 3.8 

3.7.3 ตัวอยางธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ศาลมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยกับแผน
ฟนฟูกิจการ 

ในกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
และผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการแลวเสร็จ แผนฟนฟูกิจการดังกลาวตองไดรับการพิจารณา
จากที่ประชุมเจาหนี้วาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการหรือไม และเมื่อที่ประชุมเจาหนี้ไดลงมติเปน
ประการใดแลว เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็ตองรายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบเพื่อ
พิจารณาวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการหรือไมอีกชั้นหนึ่ง โดยพิจารณาตามหลักเกณฑที่
กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดดังกลาวขางตน คือ แผนมีรายการครบถวนตามที่กฎหมายฟนฟู
กิจการกําหนด แผนเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน และเจาหนี้จะไดรับชําระหนี้เมื่อการ
ดําเนินการตามแผนสําเร็จไมนอยกวาที่จะไดรับจากกรณีที่ลูกหนี้ลมละลาย  

จากการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยของศาลที่ผานมา   
ปรากฏวามีแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้บางรายไมไดรับความเห็นชอบจากศาล เชน 

ตัวอยางที่ 1 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรและธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมี
โครงการจัดสรรหลายโครงการ ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง 
ศาลมีคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 22 มกราคม 2545 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและ
ตั้งบริษัท ธ.จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 18 กุมภาพันธ 2545 ที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผน
ฟนฟูกิจการ แตศาลลมละลายกลางมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและใหยกเลิกคําสั่งให
ฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 13 สิงหาคม 254680 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ไดเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอีก
คร้ังหนึ่ง 

                                                  
78 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
79 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/49 
80 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 221/2545 
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ตัวอยางที่ 2 ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรมีโครงการจัดสรรขนาดใหญหลาย
โครงการถูกเจาหนี้รายหนึ่งยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํา
รองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2544 และมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งบริษัท ช. 
จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 4 กุมภาพันธ 2545 ที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ แต
ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อ
วันที่ 13 สิงหาคม 254681 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ไดเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอีกครั้งหนึ่ง 

จากหลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาลดังกลาวขางตน ทําใหเกิด
ประเด็นที่ตองพิจารณาตอเนื่องจากที่กลาวไวในตอนทายของขอ 3.6.2 ตัวอยางการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยวา ในกรณทีี่แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหมีการปรับปรุงโครงสราง
หนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อลง (Hair-cut) หรือไมกําหนดใหผูซื้อซึ่งไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการใหไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ในแผนฟนฟูกิจการ หรือกําหนดใหสิทธิในการไดรับ
ชําระหนี้ของผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูบริหารแผน     
ศาลควรจะมีแนวทางในการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะดังกลาว
อยางไร ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4   

3.8 การดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

ภายหลังจากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมี
คําส่ังเห็นชอบดวยแผนแลว กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดใหบุคคลที่เรียกวา “ผูบริหารแผน” 
เปนผูทําหนาที่จัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผูที่ประสงคจะทําหนาที่ เปนผูบริหารแผนดังกลาวอาจเปนบุคคลธรรมดา         
นิติบุคคล คณะบุคคล เจาหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้ก็ได82 แตตองเปนผูที่ไดรับการจดทะเบียน
เปนผูบริหารแผนจากคณะกรรมการพิจารณาผูทําแผนและผูบริหารแผนดวย เนื่องจากปจจุบัน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรมไดออกกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติ
ผูทําแผนและผูบริหารแผนฟนฟูกิจการ พ.ศ.2545 เพื่อควบคุมคุณสมบัติของผูบริหารแผนไว83  

                                                  
81 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 163/2545 
82 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ประกอบมาตรา 90/6 วรรค 2 
83 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/16 
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เวนแต ในกรณีที่ลูกหนี้ หรือผูบริหารของลูกหนี้เปนผูบริหารแผนฟนฟูกิจการของตนเองก็ไมตองมี
การจดทะเบียนเปนผูบริหารแผนแตอยางใด84 

การเสนอชื่อผูบริหารแผนจะทําตั้งแตในขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ คือ 
ผูทําแผนตองระบุชื่อและคุณสมบัติของผูที่เสนอใหเปนผูบริหารแผน และแนบหนังสือยินยอมของ 
ผูที่ไดรับการเสนอใหเปนผูบริหารแผน เพื่อแสดงวาบุคคลดังกลาวรับรูและยินยอมในการปฏิบัติ
หนาเปนผูบริหารแผน พรอมทั้งระบุคาตอบแทนที่ผูบริหารแผนจะไดรับในการปฏิบัติหนาที8่5 
ดังนั้น เมื่อที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการก็เทากับเปนการยินยอมใหผูที่ไดรับการ
เสนอชื่อทําหนาที่เปนผูบริหารแผนดวย และเมื่อศาลพิจารณาแผนฟนฟูกิจการแลวมีคําสั่ง
เห็นชอบดวยแผนในเวลาตอมา จึงถือวาผูที่ไดรับการเสนอชื่อไดรับการแตงตั้งใหเปนผูบริหารแผน
ตั้งแตเวลานั้น สงผลใหบรรดาสิทธิและอํานาจหนาที่ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
และบรรดาสิทธิตามกฎหมายของผูถือหุนของลูกหนี้ ยกเวนสิทธิที่จะไดรับเงินปนผลที่เปนของ 
ผูทําแผนในชวงจัดทําแผนฟนฟูกิจการตกเปนของผูบริหารแผน ผูบริหารแผนจึงตองบริหารจัดการ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ใหเปนไปตามแผนฟนฟูกิจการตอไป 

3.8.1 หลักเกณฑการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการดําเนินการตามแผนฟนฟู
กิจการไว คือ ผูบริหารแผนจะตองบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามวิธีการที่
กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ และตองดําเนินการใหเปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการซึ่งไมเกินหาป86  

อยางไรก็ตาม ในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ ผูบริหารแผนอาจ
พบวาวิธีการที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการบางวิธีไมสามารถแกไขปญหาของลูกหนี้ได หรือกําหนด
ระยะเวลาดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการไมเพียงพอที่จะทําใหสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการได 
กฎหมายฟนฟูกิจการจงึเปดโอกาสใหผูบริหารแผนสามารถเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการในสวนที่

                                                  
84 กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนการกําหนดคุณสมบัติผูทําแผนและผูบริหารแผน

ฟนฟูกิจการ พ.ศ. 2545 ขอ 2 
85 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 
86 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(9) 
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ตนเห็นวาไมเหมาะสม หรือขอขยายกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการเพื่อให    
การฟนฟูกิจการสําเร็จลุลวงไปได87  

การเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของผูบริหารแผนจะตองทําเปนคําเสนอขอ
แกไขแผนฟนฟูกิจการและยื่นตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย หลังจากนั้นเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ตองจัดการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาคําเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการและตองลงมติวา          
จะยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของผูบริหารแผนหรือไมเชนเดียวกับการประชุมเจาหนี้
เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการทุกประการเนื่องจากการแกไขแผนฟนฟูกิจการยอมมีผลกระทบตอ
เจาหนี้ซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย ทั้งนี้ เจาหนี้ หรือลูกหนี้จะขอแกไขขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ของผูบริหารแผนไมได เวนแตผูบริหารแผนจะยินยอมดวย  

หลังจากการประชุมเจาหนี้เสร็จส้ิน เจาพนักงานพิทักษทรัพยตองรายงานผล  
การลงมติของที่ประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบโดยเร็วเพื่อที่ศาลจะไดพิจารณาวาจะเห็นชอบดวย
ขอเสนอขอแกไขแผนของผูบริหารแผนหรือไม โดยแยกพิจารณาดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟกูิจการ 

กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการของ
ผูบริหารแผนตองเปนมติพิเศษที่มีเงื่อนไขเชนเดียวกับมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการ88 ดังนั้น       
หากที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการเนื่องจากเห็นวาแผน
ฟนฟูกิจการเดิมมีความเหมาะสมดีอยูแลว ศาลจะมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผน
และใหผูบริหารแผนบริหารกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการเดิมตอไป89 

(2) กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ 

กรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับขอเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการ       
ศาลจะตองพิจารณาวาจะเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผนหรือไมโดยอาศัยหลักเกณฑเดียวกับ   
การพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ90 หากศาลพิจารณาแลวเห็นวาขอเสนอขอแกไขแผนของ     
                                                  

87 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/63 วรรคแรก 
88 โปรดดูขอ 3.7.1 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของที่ประชุมเจาหนี้  

หนา 109 
89 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/63 วรรคทาย  
90 โปรดดูขอ 3.7.2 หลักเกณฑการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของศาล หนา 111 
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ผูบริหารแผนเปนไปตามหลักเกณฑที่ตองพิจารณา ศาลจะมีคําสั่งเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไข
แผนสงผลใหผูบริหารแผนสามารถดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการที่ขอแกไขได แตถาศาล
พิจารณาแลวเห็นวาขอเสนอขอแกไขแผนไมเปนไปตามหลักเกณฑที่พิจารณา ศาลจะมีคําสั่ง     
ไมเห็นชอบดวยขอเสนอขอแกไขแผน ผูบริหารแผนจึงตองบริหารกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้
ตอไปตามแผนฟนฟูกิจการเดิม 

เมื่อไดทราบแลววาผูบริหารแผนมีหนาที่ตองดําเนินการบริหารจัดการกิจการและ
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ในหัวขอตอไปผูเขียนจึงจะไดกลาวถึง     
การตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนโดยบุคคลหลายฝายเพื่อกํากับดูแลใหผูบริหารแผน
ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

3.8.2 การกํากับดูแลการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ 

การปฏิบัติงานของผูบริหารแผนถือวาเปนสิ่งที่สําคัญในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากผูบริหารแผนจะตองบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลกูหนี้ใหเปนไปตามแผนฟนฟู
กิจการอันเปนการทํางานที่มีลักษณะเดียวกับกรรมการบริษัทที่ทําหนาที่บริหารจัดการกิจการและ
ทรัพยสินของบริษัทในภาวะปกติ กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหการปฏิบัติงานของ     
ผูบริหารแผนตองถูกกํากับและดูแลจากบุคคลหลายฝาย ไดแก  

(1) คณะกรรมการเจาหนี้  

คือ ตัวแทนจากเจาหนี้ทั้งหลายที่ไดรับเลือกจากที่ประชุมเจาหนี้ในการประชุม
เจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ โดยมีจํานวนไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเจ็ดคนเพื่อ        
ทําหนาที่สอดสองดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนใหเปนไปตามแผนฟนฟูกิจการ ทั้งนี้ เจาหนี้
คนหนึ่งจะมีผูแทนเปนกรรมการเจาหนี้เกินกวาหนึ่งคนไมได91   

(2) ผูบริหารของลูกหนี้เดิม  

คือ กรรมการ ผูจัดการ หรือผูมีอํานาจดําเนินกิจการของลูกหนี้อยูในวันที่ศาลมี
คําสั่งใหฟนฟูกิจการ92 จะเห็นไดวา แมวาผูบริหารของลูกหนี้จะไมมีอํานาจในการจัดการกิจการ
และทรัพยสินของลูกหนี้ในระหวางที่ลูกหนี้อยูในกระบวนการฟนฟูกิจการเนื่องจากมีผูทําแผน หรือ

                                                  
91 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/55 
92 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/1 
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ผูบริหารแผนเปนผูใชอํานาจดังกลาวแทน แตกฎหมายยังเปดโอกาสใหผูบริหารของลูกหนี้สามารถ
สอดสองดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารแผนได 

(3) เจาพนักงานพิทักษทรัพย  

คือ เจาพนักงานพิทักษทรัพยของสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี    
ทําหนาที่กํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของผูบริหารแผนใหดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ         
โดยผูบริหารแผนจะตองจัดทํารายงานการปฏิบัติงานตามแผนฟนฟูกิจการเสนอตอเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยทุกรอบสามเดือนเพื่อที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะไดตรวจสอบการปฏิบัติงานของ
ผูบริหารแผน93 

(4) ศาล  

บทบาทการกํากับดูแลของศาลจะอยูในลักษณะของการตัดสินชี้ขาดเมื่อเกิด
ปญหา  คือ  เมื่ อ ได รับคํ าร องจากคณะกรรมการเจ าหนี้  หรือผูบ ริหารของลูกหนี้ เดิม                    
หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยวาผูบริหารแผนไมดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ หรือปฏิบัติหนาที่
โดยทุจริต หรือกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้หรือลูกหนี้ หรือผูบริหารแผนขาดคุณสมบัติของ
ผูบริหารแผนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง หรือมีเหตุอ่ืนที่ไมสมควรเปนผูบริหารแผนตอไป      
ศาลจะพิจารณาวาสมควรใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนงหรือไม หากศาลพิจารณาแลวไดความ
ตามที่มีการยื่นคํารอง ศาลจะมีคําสั่งใหผูบริหารแผนพนจากตําแหนง หรือมีคําสั่งอยางใดอยาง
หนึ่งตามที่เห็นสมควรก็ได94 

3.8.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการดําเนินการตาม
แผนฟนฟูกิจการ 

เมื่อแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้
และศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการแลว ผูบริหารแผนมีหนาที่ดําเนินการบริหารจัดการ
กิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามวิธีการที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการใหเปนผลสําเร็จภายใน
เวลาที่กําหนดไว ซึ่งการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการดังกลาวจะถูกตรวจสอบจากบุคคลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ ไดแก คณะกรรมการเจาหนี้ ผูบริหารเดิมของลูกหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพย และศาล
ตามที่ไดกลาวขางตน 

                                                  
93 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/66  
94 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/67  
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ในขณะนี้มีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
และยังอยูในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการดังตัวอยางที่ไดกลาวไวในขอ 3.3.395  

3.9 การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในการฟนฟูกิจการ
เกิดขึ้นเนื่องจากหนี้ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งเกิดจากบอเกิดแหงหนี้ที่เรียกวา “สัญญา"”
หมายถึง นิติกรรมสองฝายที่เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาเสนอสนองตองตรงกันของบุคคลตั้งแต
สองฝายขึ้นไปที่มุงจะกอใหเกิดเปลี่ยนแปลงหรือระงับนิติสัมพันธ96 นั้นจะระงับลงไดก็ดวยการ
ชําระหนี้ การปลดหนี้ การหักกลบลบหนี้ การแปลงหนี้ และหนี้เกลื่อนกลืนกันตามบทบัญญัติวา
ดวยความระงับแหงหนี้ หรือดวยการตกลงเลิกสัญญาของทั้งสองฝายตามบทบัญญัติวาดวยการ
เลิกสัญญาในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้จึงไมไดเปนเหตุใหหนี้ตามสัญญาระงับลงแตอยางใด ผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีหนาที่
ตองปฏิบัติตามสัญญาที่ลูกหนี้ไดทําขึ้นกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ  

อยางไรก็ตาม การปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวในบางกรณีอาจกอใหเกิดภาระแก
ลูกหนี้มากกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ 
กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหผูบริหารแผนมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงได97 เชนเดียวกับที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจ
บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในกระบวนการ
ลมละลาย98 เนื่องจากการปฏิบัติตามสัญญาจะเปนการเสียประโยชนแกกองทรัพยสินของลูกหนี้ 
ดังจะกลาวตอไปนี้ 

 

 

                                                  
95 โปรดดูขอ 3.3.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ  

หนา 86 
96 จําป โสตถิพันธุ,คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา,พิมพคร้ังที่ 6 

(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2543), หนา 210.  
97 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ  
98 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 122 
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3.9.1 ความหมายของสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

กฎหมายฟนฟูกิจการไมไดกําหนดคํานิยามของคําวา “สัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงได” ไว แตจะเห็นไดวาเปนคําเดียวกับที่ปรากฏในบทบัญญัติในสวนของ
กระบวนการลมละลายวา เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระ
เกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดภายในสามเดือนนับแตวันที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึง
สัญญาที่มีลักษณะดังกลาว99 ซึ่งบทบัญญัติดังกลาวก็มิไดกําหนดคํานิยามของคําวา “สัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ไวเชนกัน  

การบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
โดยไมไดกําหนดคํานิยามใหปรากฏชัดเจนในบทบัญญัติดังกลาวขางตนนั้น เปนลักษณะเดียวกัน
กับที่ปรากฏในพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 
1978) พระราชบัญญัติดังกลาวไดบัญญัติถึงสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึง
ไดไวในมาตรา 365 เพื่อใหอํานาจแก trustee หรือ debtor in possession ในการบอกปด           
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดหากไดรับการอนุญาต
จากศาลโดยไมไดกําหนดคํานิยามของคําวา ”สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ไว         

คํานิยามของ “สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” ที่ใชกันทั่วไปใน
สหรัฐอเมริกาไดรับการนิยามไวโดยศาสตราจารย Countryman วาหมายความถึง “สัญญาที่
คูสัญญาทั้งสองฝายยังมิไดปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาตอกันโดยสมบูรณ ซึ่งการที่คูสัญญา   
ไมสามารถปฏิบัติการชําระหนี้ดังกลาว จะกอใหเกิดการละเมิดขอสาระสําคัญของสัญญา”∗ หรือ
กลาวอีกนัยหนึ่งไดวา สัญญาจะมีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในความมุงหมายของการ
ลมละลายตอเมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายตางมีหนี้ที่เปนสาระสําคัญตอกัน ถาคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งไดปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาจนครบถวนแลว สัญญาดังกลาวจะไมมีทางเปนสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดและไมอาจถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาโดยอาศัย
มาตรา 365 ได เชนเดียวกับสัญญาที่ไดระงับลงกอนการลมละลายไมวาเปนเพราะเงื่อนไขตาม
สัญญาไดสิ้นสุดลง หรือเพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งใชสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบ สัญญา

                                                  
99 พระราชบัญญัติลมละลาย 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.”  



 122

เหลานั้นไมถือวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได100 อยางไรก็ตาม แมวา      
คํานิยามของศาสตราจารย  Countryman จะไดรับการรับรองในประวัติการรางกฎหมายมาตรา 
365 และไดรับการอางอิงในคําพิพากษาของศาล แตแนวการพิจารณาในปจจุบันจะเนนไปใชวิธี
ในทางปฏิบัติ (a functional approach) ซึ่งใหน้ําหนักกับการพิจารณาถึงผลกระทบตอ            
กองทรัพยสินมากกวาการพิจารณาวาเปนการละเมิดขอสาระสําคัญของสัญญา101 เมื่อพิจารณา
ตามจุดมุงหมายหลักของการยอมรับหรือการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงไดที่ตองการใหประโยชนแกกองทรัพยสินของลูกหนี้ ศาลไมควรพิจารณา
เพียงวาไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้ตามเงื่อนไขเร่ิมตนของสัญญา หรือตามเงื่อนไขที่จําเปนของ
สัญญาจนครบถวนแลว  แตตองพิจารณาดวยวาจะมีผลกระทบอยางไรตอกองทรัพยสิน             
ตอผลประโยชนของเจาหนี้ และตอความเปนไปไดในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้102 ดังนั้น จาก
แนวความคิดดังกลาวกอใหเกิดความปกติสําหรับศาลในการใชคํานิยามของศาสตราจารย 
Countryman เปนแนวทางและรับเอาวิธีในทางปฏิบัติ (a functional approach) ซึ่งมีความ
ยืดหยุนไปพรอมกับการไตสวนไปสูสาระสําคัญ และนําไปสูลักษณะของสัญญาและผลกระทบตอ
กองทรัพยสินในการพิจารณาอนุญาตให trustee เลือกยอมรับหรือบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญา103  

สวนแนวการพิจารณาในกระบวนการลมละลายของไทยไดใหนิยามของคําวา    
“มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได” หมายความวา มีทางไดมาไมเทากับทางเสีย จึงเปน
หนาที่ของเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองใครครวญวาสิทธิตามสัญญานั้นควรรับไวปฏิบัติหรือไม 
หรือควรจะปฏิบัติตามอํานาจ ซึ่งเจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองยึดหลักวาจะเปนการเสีย
ประโยชนแกกองทรัพยสินหรือไมเปนสําคัญ104 และการที่เจาพนักงานพิทักษทรัพยไมยอมรับสิทธิ
ตามสัญญา หมายความถึง สิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้มีสิทธิอันจะพึงไดรับมาไมใชสิทธิตามสัญญา
ที่ผูอ่ืนพึงรับไปหรือลูกหนี้ตองรับผิด105 แตถาสัญญาที่ยังคงมีผลผูกพันกันอยูนั้นเปนสัญญาที่

                                                  
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, หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกิจการ, หนา 99.  
105 คําพพิากษาศาลฎีกาที ่5623/2541 และ 560/2546 
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ลูกหนี้และเจาหนี้ตางมีทั้งสิทธิและภาระหนาที่ซึ่งกันและกัน เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็มีอํานาจที่
จะปฏิเสธสัญญาดังกลาวไดหากพิจารณาแลวเห็นวาการเขารับสิทธิตามสัญญาจะกอใหเกิดภาระ
มากกวาประโยชนที่พึงจะไดรับจากสัญญา แตในกรณีที่ลูกหนี้ถูกฟองรองตอศาลและไดมีการทํา
สัญญาประนีประนอมยอมความจนกระทั่งศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมแลว เห็นไดวามิใชสิทธิ
ตามสัญญาโดยแทแตเปนสิทธิตามสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งศาลไดพิพากษาตามยอม
แลว ถือไดวาเปนสิทธิตามคําพิพากษา เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะนํามาตรา 122 มาปฏิเสธ
สัญญาไมได106  

3.9.2 วิธีการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดในการฟนฟูกิจการ
จะกระทําไดตอเมื่อปฏิบัติตามขั้นตอนที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด โดยเริ่มจากขั้นตอน        
การจัดทําแผนฟนฟูกิจการดังที่กลาวมาในขอ 3.6.1 คือ หากผูทําแผนไดวิเคราะหแลวเห็นวา
สัญญาฉบับใดที่ลูกหนี้ไดทําขึ้นกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและยังไมระงับส้ินไปนั้นเปน
สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการ
สมควรที่จะบอกปดไมยอมรับสัญญาฉบับดังกลาว ใหผูทําแผนกําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการให
ปรากฏเปนรายการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได107 เพื่อ
เสนอใหที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาวาจะยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่กําหนดใหมีการบอกปดสัญญา
หรือไม หากแผนฟนฟูกิจการดังกลาวไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําส่ัง
เห็นชอบดวยแผน ผูบริหารแผนก็มีอํานาจบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ทั้งนี้ ผูบริหารแผนจะตองใชอํานาจบอกปดไมรับสัญญาภายใน
สองเดือนนับแตวันที่ผูบริหารแผนทราบคําสั่งเห็นชอบดวยกับแผนของศาล108 มิฉะนั้นจะตอง
ยอมรับสิทธิตามสัญญาดังกลาว 

 

 

 

                                                  
106 คําพพิากษาศาลฎีกาที ่1289/2514  
107 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
108 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ วรรคแรก 
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3.9.3 ผลของการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

การใชอํานาจบอกปดไมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะ
พึงไดของผูบริหารแผนทําใหเจาหนี้ตามสัญญาที่ถูกบอกปดไดรับความเสียหายเนื่องจาก ผูบริหาร
แผนจะไมปฏิบัติตามสัญญาที่ไดบอกปด กฎหมายฟนฟูกิจการจึงเปดโอกาสใหเจาหนี้ผูไดรับ
ความเสียหายดังกลาวสามารถยื่นคํารองตอศาลภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่ไดทราบถึงการบอกปด
ไมรับสิทธิตามสัญญาของผูบริหารแผน เพื่อใหศาลพิจารณาวาผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปด
สัญญาโดยชอบหรือไม หากศาลพิจารณาไดประการใดก็ใหมีคําสั่งยนืตาม กลับ หรือแกไข หรือส่ัง
ประการใดตามที่เห็นสมควร109 และใหเจาหนี้ผูไดรับความเสียหายมีสิทธิขอรับชําระหนี้ในความ
เสียหายอันเกิดจากการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาได110 

3.9.4 ตัวอยางการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได
ในการฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยยอมมีหนี้ตามสัญญาตางๆ หลายประเภท
ซึ่งยังไมระงับไปกอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ เชน สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานใน
ธุรกจิบานจัดสรร และหากแผนฟนฟูกิจการไดกําหนดใหมีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่
ยังไมระงับไปเหลานั้น เนื่องจากเห็นวามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได และผูบริหารแผนได
ใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสัญญาภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด เจาหนี้ตามสัญญาที่ถูกบอกปด
ก็จะไมมีสิทธิเรียกใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได แตมีสิทธิขอรับชําระหนี้คาเสียหายจากการถูก
บอกปดไมรับสัญญาได และมีสิทธิยื่นคํารองตอศาลเพื่อใหพิจารณาวาการบอกปดสัญญาของ
ผูบริหารแผนเปนไปโดยชอบหรือไม 

ตัวอยาง แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการบานจัดสรรและธุรกิจ
อาคารชุดรายหนึ่งซึ่งมีโครงการจัดสรรหลายโครงการ  ไดกําหนดใหผูบริหารแผนดําเนินการปฏิเสธ
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดซึ่งลูกหนี้เปนคูสัญญา ไดแก 
หนังสือสัญญาใดๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการที่ยังดําเนินการไมเสร็จสมบูรณ โดยเจาหนี้ที่เกี่ยวของ
กับโครงการเหลาหนี้ที่ไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไวแลวจะไดรับการปฏิบัติตามที่
กําหนดไว สวนเจาหนี้รายใดไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกจิการและไมไดมีรายชื่อระบุไว
ในแผนใหไดรับชําระหนี้ เจาหนี้รายนั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองใดๆ ตอลูกหนี้รายนี้ในอนาคต ตอมา

                                                  
109 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41 ทวิ วรรคสอง   
110 โปรดดูขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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แผนฟนฟูกิจการฉบับนี้ไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําส่ังเห็นชอบดวยแผน 
ผูบริหารแผนจึงดําเนินการปฏิเสธไมรับสิทธิตามสัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการของลูกหนี้ที่
ยังดําเนินการไมเสร็จสมบูรณ ซึ่งรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานในโครงการดังกลาวดวย ผูซื้อบางรายที่ถูกบอกปดไมยอมรับสัญญาจึงยื่นคํารอง
คัดคานการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายตอศาลเพื่อขอใหยกเลิกการไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญา111  

จากการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาของผูบริหารแผนดังกลาวสงผลให     
ผูซื้อซ่ึงตองการไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ เชน ตองการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ
พรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานไมสามารถเรียกรองใหลูกหนี้ปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมได จึงตองพิจารณาวา ควรที่จะมีการกําหนดใหมีขอจํากัดมิใหมีการใชอํานาจบอกปด
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ หรือควรมีการใหความคุมครองผูซื้อเปน
พิเศษในกรณีที่มีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปในบทที่ 4 

เมื่อไดทราบถึงขั้นตอนการฟนฟูกิจการตั้งแตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
จนกระทั่งการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการแลว ในหัวขอตอไปจะไดพิจารณาถึงการสิ้นสุดจาก
กระบวนการฟนฟูกิจการวามีประการใดบาง 

3.10 การสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

กระบวนการฟนฟูกิจการเปนกระบวนการที่กฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลา      
อันจํากัด เนื่องจากการเปดโอกาสใหลูกหนี้ฟนฟูกิจการยอมสงผลใหเจาหนี้เสี่ยงกับความสําเร็จ 
หรือความลมเหลวในการฟนฟูกิจการ ดังนั้น กฎหมายฟนฟูกิจการจึงกําหนดใหศาลมีอํานาจสั่งให
ลูกหนี้พนจากกระบวนการฟนฟูกิจการไดในหลายกรณี คือ อาจเปนกรณีที่ศาลพิจารณาแลวเห็น
วาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไมมีโอกาสประสบความสําเร็จอยางแนนอน และการเขาสูหรือการอยู
ในกระบวนการฟนฟูกิจการจะยิ่งทําใหเจาหนี้ไดรับความเสียหายมากกวาการใหลูกหนี้ลมละลาย
ตามกระบวนการลมละลาย หรืออาจเปนกรณีที่ผูบริหารแผนดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการเปน
ผลสําเร็จก็ได 

 

 

                                                  
111 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543 
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3.10.1 เหตุแหงการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

เหตุแหงการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการสามารถแยกพิจารณาตามคําสั่ง
ของศาลไดดังตอไปนี้ 

(1) คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ  

ศาลจะมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้เมื่อมีผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการและศาลนัดไตสวนคํารองแลวเห็นวาลูกหนี้ไมมีลักษณะครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด 
คือ ไมมีหนี้สินลนพนตัว หรือไมมีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอยกวาสิบลานบาท หรือไมมีเหตุ      
อันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ หรือไมมีชองทางอันสมควรที่จะฟนฟูกิจการ หรือผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการไดยื่นคํารองขอโดยไมสุจริต112 

(2) คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

ศาลจะมีคําส่ังยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อการฟนฟูกิจการไมประสบ
ความสําเร็จภายหลังจากศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้แลว คือ เมื่อที่ประชุมเจาหนี้ไมมี 
มติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ หรือเจาหนี้ไมลงมติ หรือไมมีเจาหนี้เขารวมประชุมเจาหนี้เพื่อ
พิจารณาแผนฟนฟูกิจการ และเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาล
ทราบแลว หากศาลพิจารณาแลวไดความดังกลาวขางตน ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการ113 หรือในกรณีที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ แตศาลพิจารณาแลวมี
คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ ศาลก็จะมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเชนกัน114 

(3) คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการจะเกิดขึ้นไดภายหลังที่ผูบริหารแผนไดดําเนินการ
ตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งไดรับความเห็นชอบจากศาล การดําเนินการตามแผนอาจเปนผลสําเร็จ
หรือไมเปนผลสําเร็จก็ได คือ เมื่อผูบริหารของลูกหนี้ ผูบริหารแผน  ผูบริหารแผนชั่วคราว           
หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรายงานตอศาลวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปน

                                                  
112 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10 
113 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/48 วรรคทาย 
114 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58 วรรคทายประกอบมาตรา 90/48 

วรรคทาย 
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ผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการแลวไมวาจะครบกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามแผนแลว   
หรือไมก็ตาม ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ115  

แตถาครบกําหนดระยะเวลาดําเนินการตามที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดไว หรอืครบ
กําหนดระยะเวลาที่ศาลไดขยายระยะเวลาดําเนินการตามแผนใหแลว และบุคคลดังกลาวขางตน
ไดรายงานตอศาลวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ยังไมเปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการ หากศาล
พิจารณาแลวเห็นวา แมการฟนฟูกิจการยังไมเปนผลสําเร็จตามแผนแตยังไมสมควรใหลูกหนี้
ลมละลายเนื่องจากกิจการยังสามารถดํารงอยูตอไปไดและไมอยูในสภาวะหนี้สินลนพนตัว      
หรือกลาวอีกนัยหนึ่งยังมีความสามารถในการชําระหนี้และไมตกเปนผูผิดนัดในการชําระหนี้อีก116 
ศาลจะมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการเชนกัน117 

(4) คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดจะเกิดขึ้นเมื่อการฟนฟูกิจการไมเปนผลสําเร็จตาม
แผนฟนฟูกิจการและศาลพิจารณาแลวเห็นวากิจการของลูกหนี้ไมสามารถดําเนินการตอไปได
เนื่องจากลูกหนี้มีหนี้สินลนพนตัวจนไมสามารถชําระหนี้คืนใหแกเจาหนี้ได สมควรใหลูกหนี้
ลมละลายตามกระบวนการลมละลาย ศาลจะมีคําสั่งพิทักษทรัพยของลูกหนี้เด็ดขาด118 

3.10.2 ผลของการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการ 

เมื่อศาลมีคําสั่งดังที่กลาวในขอ 3.10.1 อันทําใหลูกหนี้พนจากกระบวนการฟนฟู
กิจการแลว ผลประการสําคัญที่เกิดขึ้นจากการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการไมวากรณีใดๆ 
คือ การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)119 ซึ่งเปนมาตรการที่หามไมใหบุคคลที่เกี่ยวของกับ
กิจการของลูกหนี้กระทําการใดๆ ตามที่กฎหมายกําหนดอันเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการ    
อันมีผลตั้งแตศาลสั่งรับคํารองขอฟนฟูกิจการนั้นจะตองสิ้นสุดลง สงผลใหลูกหนี้ไมไดรับประโยชน
จากการพักบังคับชําระหนี้อีกตอไป 

                                                  
115 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคแรก 
116 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 107. 
117 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคสอง 
118 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/70 วรรคสอง 
119 โปรดดูขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ หนา 83 
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ผลประการอื่นที่เกิดขึ้นจากการสิ้นสุดกระบวนการฟนฟูกิจการสามารถแยก
พิจารณาตามคําสั่งของศาลไดดังตอไปนี้ 

(1) คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

คําส่ังยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะสงผลใหลูกหนี้ไมมีโอกาสฟนฟู
กิจการตามกระบวนการฟนฟูกิจการ และเมื่อการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ส้ินสุดลง
ตั้งแตศาลมีคําสั่งยกคํารองขอฟนฟูกิจการ เจาหนี้ทั้งหลายจึงสามารถฟองบังคับชําระหนี้ทางแพง
หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการลมละลายได  

  (2) คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการจะสงผลใหผูบริหารของลูกหนี้กลับมามีอํานาจ
ในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ และผูถือหุนของลูกหนี้กลับมีสิทธิตามที่กฎหมาย
กําหนด120 สวนเจาหนี้ทั้งหลายแมไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ยังคงมีสิทธิ   
ไดรับชําระหนี้ภายหลังจากศาลมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ121 โดยไปดําเนินการฟองบังคับ  
ชําระหนี้ในทางแพง หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ไดสิ้นสุดลงแลว 

(3) คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการสงผลใหผูบริหารของลูกหนี้กลับมามีอํานาจในการ
จัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ ผูถือหุนของลูกหนี้กลับมีสิทธิตามกฎหมายตอไป          
และยังสงผลใหลูกหนี้หลุดพนจากหนี้ทั้งปวงซึ่งอาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได เวนแต  
หนี้ซึ่งเจาหนี้ที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจะไดขอรับชําระหนี้ไวแลว คือ เจาหนี้ทั้งหลาย
จะมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ภายหลังศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการตอเมื่อตนไดยื่น
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไวแลวเทานั้น สวนเจาหนี้ อ่ืนที่มีหนี้ที่อาจขอรับชําระหนี้           
ในการฟนฟูกิจการแตไมไดขอรับชําระหนี้ ไวไมมีสิทธิเ รียกใหลูกหนี้ชําระหนี้ได อีกตอไป            
ทั้งนี้ คาตอบแทนของผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน ผูบริหารแผนชั่วคราวและหนี้ซึ่ง          
เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือผูบริหารแผนชั่วคราวกอขึ้น
เพื่อประโยชนในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ยกเวนหนี้ละเมิดเปนหนี้บุริมสิทธิเหนือทรัพยสิน
                                                  

120 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/74 
121 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61(2) 
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ทั้งหมดของลูกหนี้โดยใหอยูในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิลําดับที่ 1 ตามมาตรา 253 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย122 

(4) คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดสงผลใหเปนการเปลี่ยนจากกระบวนการฟนฟูกิจการ
ไปสูกระบวนการลมละลาย คือ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะเปนผูมีอํานาจแตผูเดียวในการจัดการ
ทรัพยสินของลูกหนี้123 สวนเจาหนี้ที่ยังไมไดรับชําระหนี้ไมวาจะไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแลวหรือไม รวมทั้งหนี้ที่ เกิดขึ้นในระหวางการฟนฟูกิจการก็ตองยื่นขอรับชําระหนี้             
ในกระบวนการลมละลายตอไป124 

3.10.3 ตัวอยางของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่สิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟู
กิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอาจสิ้นสุด
จากกระบวนการฟนฟูกิจการไดดวยเหตุที่กลาวไวขางตนเชนกัน คือ เมื่อศาลมีคําส่ังยกคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการ คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ หรือคําสั่งพิทักษ
ทรัพยเด็ดขาดแลวแตกรณี เชน 

ตัวอยางที่ 1 คําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการจัดสรรขนาดใหญหลาย
โครงการ ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลมีคําสั่งรับคํารอง
ขอไวพิจารณาเมื่อวันที่ 19 ตุลาคม 2543 และกําหนดนัดไตสวนวันที่ 13 พฤศจิกายน 2543 ศาล
ไตสวนแลวมีคําสั่งยกคํารองขอใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2543125 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ได
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและอยูในระหวางการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการ126 

 

                                                  
122 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/75 
123 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 22 
124 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 91 
125 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขดําที่ 855/2543 
126 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 106/2544 
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ตัวอยางที่ 2 คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ 

- ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการ
จัดสรรตั้งอยู ณ อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาล
ลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้งลูกหนี้เปน ผูทําแผนเมื่อวันที่ 8 กรกฎาคม 
2545 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้ไมมีมติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการ เมื่อเจาพนักงานพิทักษทรัพย
รายงานผลการประชุมเจาหนี้ใหศาลทราบแลว ศาลจึงมีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 
24 มีนาคม 2546127 ปจจุบันลูกหนี้รายนี้ถูกเจาหนี้ฟองใหลมละลายตามกระบวนการลมละลาย
และศาลไดมีคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดแลว 

- ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งมีโครงการจัดสรรหลายโครงการ     
ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟกูจิการและ
ตั้งบริษัท อ.จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 2 พฤษภาคม 2543 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษ
ยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตั้งบริษัท อ.จํากัดเปนผูบริหารแผน
เมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 2543 เจาหนี้บางรายไดยื่นอุทธรณคําสั่งเห็นชอบดวยแผนของศาล
ลมละลายกลางตอศาลฎีกา ระหวางนั้นผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนจนสําเร็จจึงขอ      
ออกจากกระบวนการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟู
กิจการ128 แตภายหลังปรากฏวาศาลฎีกาพิจารณาคําอุทธรณของเจาหนี้แลวมีคําสั่งไมเห็นชอบ
ดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี1้29  

ตัวอยางที่ 3 คําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ 

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่งมีโครงการกอสรางอาคารชุดหลาย
โครงการ เชน โครงการอาคารชุดตั้งอยูที่ถนนรัชดาภิเษก จังหวัดกรุงเทพมหานคร เปนตน ไดยื่น 
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลไดมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการและตั้ง
บริษัท ร. จํากัดเปนผูทําแผนเมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 2543 ตอมาที่ประชุมเจาหนี้มีมติพิเศษ
ยอมรับแผนฟนฟูกิจการและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตั้งบริษัท ร. จํากัดเปนผูบริหารแผน
เมื่อวันที่ 8 พฤศจิกายน 2544 ผูบริหารแผนไดดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจนเปนผลสําเร็จ
ตามเงื่อนไขที่แผนฟนฟูกิจการไดกําหนดไว คือ  

                                                  
127 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 945/2545 
128 คดีของศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ. 22/2543 
129 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546  
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(1) นักลงทุนไดทําการลงทุนโดยการจายเงินงวดแรกครบ 100 ลานบาท 

(2) หนี้ของเจาหนี้ไดรับการปรับโครงสรางเสร็จสมบูรณตามแผนฟนฟูกิจการแลว 
ซึ่งรวมถึงการแปลงหนี้เปนทุน การจายเงินคืนบางสวน และการโอนทรัพยสินอันเปนประกันใหแก
เจาหนี้มีประกัน 

(3) ขอกําหนดการใชสิทธิและเงื่อนไขของใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนตามที่
กําหนดไวเปนที่ยอมรับรวมกันระหวางผูบริหารแผน คณะกรรมการเจาหนี้ และนักลงทุน” และได
รายงานความสําเร็จของการดําเนินการตามแผนตอศาล ศาลพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งยกเลิกการ
ฟนฟูกิจการเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2546130 ปจจุบัน ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยรายนี้
ยังคงดําเนินกิจการตอไปตามปกติ 

จากตัวอยางการสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการเนื่องจากศาลมีคําสั่งยกเลิก
คําสั่งใหฟนฟูกิจการ มีประเด็นที่ตองพิจารณาวา ในกรณีที่ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน
ฟนฟูกิจการและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ภายหลังจากที่ศาลลมละลาย
กลางมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางจึงตองพิจารณาวาสมควรใหลูกหนี้
ลมละลายหรือไม ซึ่งศาลพิจารณาแลวเห็นวา คําสั่งศาลฎีกาไมมีผลเปนลบลางหรือกระทบถึงการ
กระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่
ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวตามมาตรา 90/67 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทํา
ของผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีผลสมบูรณและผูกพันลกูหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไว
ในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระตามแผนครบถวนแลวจึงเปน
อันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่กระทําการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมื่อ
ลูกหนี้ขอหลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้รายนี้จึง
ไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณา
ในประเด็นสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม จากคําสั่งของศาลลมละลายกลางดังกลาวสงผลให
เจาหนี้ผูซื้อตองไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบ
ดวยแผน คือ เปนจํานวนที่มีการลดจํานวนหนี้ (Hair-Cut) ลงจากยอดหนี้เดิม จึงตองพิจารณาวา  
ผูซื้อยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลงไปหรือไม ซึ่งผูเขียนจะไดพิจารณาตอไปใน
บทที่ 4 

                                                  
130 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543  
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จากที่กลาวมาในบทนี้จะเห็นไดวา เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประสบปญหาทางดานการเงินจนมีภาวะหนี้สินลนพนตัวและมีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอยกวา          
สิบลานบาท แตกิจการของลูกหนี้ยังมีชองทางที่จะดําเนินตอไปไดสมควรท่ีจะไดรับโอกาสใหฟนฟู
กิจการ ลูกหนี้ก็อาจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการได เมื่อลูกหนี้อยูใน
กระบวนการฟนฟูกิจการจะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) สงผลใหเจาหนี้         
ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ไดโดยลําพังแตตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวย        
โดยตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนด มิฉะนั้นอาจไมไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ ในระหวางนั้นผูทําแผนจะตองจัดทําแผนฟนฟู
กิจการเพื่อเสนอแนวทางแกไขปญหาตามที่ผูทําแผนเห็นสมควรตอที่ประชุมเจาหนี้และศาล ซึ่งที่
ประชุมเจาหนี้ตองมีมติพิเศษยอมรับแผนและศาลตองมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงจะมีผลผูกมัด
เจาหนี้ทุกรายใหตองยอมรับตามแผนไมวาจะเห็นดวยกับแผนฟนฟูกิจการหรือไมก็ตาม และ
ผูบริหารแผนจึงจะเขามาทําหนาที่ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการตอไป  

ในปจจุบันมีลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการ
เปนจํานวนพอสมควร แตการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบ
ตอเจาหนี้ประเภทผูซื้อเปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อตองถูกบังคับใหเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
โดยไมไดรับความคุมครองเปนพิเศษดังที่เคยไดรับจากกฎหมายหลายๆ ฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และยังตองยอมรับตามแผนฟนฟูกิจการที่มีการลดทอนสิทธิของผูซื้อลงเนื่องจาก
ผูซื้อเปนกลุมเจาหนี้เสียงขางนอยดังที่ไดกลาวไวในแตละหัวขอ ดังนั้น จึงจําเปนที่จะตองพิจารณา
ถึงผลกระทบตอผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในแตละขอวาควรมีแนวทางแกไขอยางไร ซึ่งผูเขียนจะไดวิเคราะหใหเห็นตอไปใน
บทที่ 4  
 
 
 
 
 
  



บทที่ 4 
 

ขอพิจารณาเกี่ยวกับผลกระทบตอผูซื้อจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และแนวทางแกไข 

ในบทนี้จะเปนการนําเสนอถึงผลกระทบที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดรับจากการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย     
ในแตละกรณี พรอมทั้งวิเคราะหหาแนวทางแกไขผลกระทบดังกลาวเพื่อที่จะไดทราบวา การเลือก
แกไขปญหาทางดานการเงินดวยการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้สงผลกระทบตอผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคอยางมากในหลายกรณี อันเนื่องมาจากกฎหมายฟนฟู
กิจการไมมีบทบัญญัติใหความคุมครองผูซื้อเปนพิเศษ และเมื่อพิจารณาถึงผลกระทบตอผูซื้อ     
ในแตละกรณีแลวจะพบวามีแนวทางที่จะแกไขผลกระทบดังกลาวไดโดยอาศัยบทบัญญัติของ
กฎหมาย ดังจะไดกลาวตอไปนี้ 

4.1 การขาดการใหความคุมครองผูซ้ือจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

ผลกระทบประการแรกที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การขาดการใหความคุมครองผูซื้อจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ  

ผลกระทบประการนี้ เกิดขึ้นเนื่องจาก เมื่อพิจารณาถึงการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในชวงเวลากอนเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะพบวา ลูกหนี้ตองถูกควบคุมการ
ประกอบธุรกิจโดยกฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522, พระราชบัญญัติวาดวย       
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เจตนารมณ
ของกฎหมายเหลานี้มุงที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อเนื่องจากอยูในฐานะเปนผูบริโภคและมักถูก     
เอาเปรียบจากลูกหน้ี จึงมีบทบัญญัติที่กําหนดใหลูกหนี้ตองปฏิบัติตามเพื่อใหความคุมครองแก    
ผูซื้อในหลายๆ กรณี เชน การคุมครองดานสัญญา หรือการคุมครองดานการโฆษณา เปนตน    
โดยใหอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายแตละฉบับที่
เกี่ยวของตามที่ผูเขียนไดกลาวไวในบทที่ 22 หากลูกหนี้ไมปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

                                                  
2 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
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อสังหาริมทรัพย หรือทําการละเมิดสิทธิของผูซื้อ หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็ยอมที่จะดําเนินการกับลูกหนี้ตามกฎหมายตอไป 

แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลวปรากฏ
วา ผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคและไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไมไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายดังกลาว 
เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการมีเจตนารมณในการชวยฟนฟูกิจการของลูกหนี้ทุกประเภทที่ประสบ
ปญหาทางดานการเงินเปนหลัก จึงไมมีบทบัญญัติที่กําหนดใหหนวยงานราชการใดทําหนาที่ให
ความคุมครองแกผูซื้อเปนพิเศษในกรณีที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ อันจะเห็นไดตั้งแต
ในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหศาล
ประกาศคําสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ในหนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอย
หนึ่งฉบับไมนอยกวาสองครั้งหางกันไมเกินเจ็ดวัน และใหสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้แกเจาหนี้ทั้งหลายเทาที่ศาลทราบจากรายชื่อเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอเพื่อใหเจาหนี้ทราบ
วามีการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ และหากประสงคจะคัดคานการขอฟนฟูกิจการก็ตองยื่น     
คําคัดคานตอศาลกอนวันนัดไตสวนนัดแรกไมนอยกวาสามวัน และใหสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไปใหแกนายทะเบียนหุนสวนบริษัทเพื่อจดแจงคําสั่งศาลไวในทะเบียนดวย3  

จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา เมื่อมีการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอดังกลาวไวพิจารณา ศาลไมจําเปนตองสงสําเนาคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหหนวยงานราชการที่มี อํานาจตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทราบถึงคํารองขอดังกลาว อีกทั้งหนวยงานเหลานั้นก็ไมมีสิทธิยื่นขอเท็จจริง หรือ
ยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให
สิทธิในการคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการเปนของเจาหนี้เทานั้น สวนหนวยงานเหลานั้นแมมอํีานาจ
ควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีหนาที่คุมครองดูแลผูซื้อ และไดรับทราบขอเท็จจริง
เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของลูกหนี้ที่ขอฟนฟูกิจการจากการรองเรียนของผูซื้อเปนอยางดีอันเปน
ประโยชนในการไตสวนใหไดความจริงของศาลวาผูรองขอใหฟนฟูกิจการไดยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ดวยความสุจริต4 หรือตองการเพียงใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ 
(Automatic Stay)5 เพื่อใหกระบวนการที่ถูกดําเนินการจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม

                                                  
3 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9  
4 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/10  
5 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12  
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กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งไดรับการรองเรียนจากผูซื้อตองยุติลง แต
หนวยงานเหลานั้นก็ไมมีสิทธิที่จะยื่นขอเท็จจริง หรือยื่นคําคัดคานการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ตอศาลแตอยางใด ดังนั้น การใหความคุมครองผูซื้อของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันจึงตองสิ้นสุดลงโดยปริยายเมื่อลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ ผูซื้อจึงตองเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้และดําเนินการ
ปกปองสิทธิของตนเองดวยการยื่นคําคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้โดยลําพัง เชน ในกรณี
ของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งไดเร่ิมเปดใหผูซื้อจองบานในโครงการตั้งแตป 2537 
และเริ่มทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อในระหวางป 2538-2539 หลังจากนั้นผูซื้อไดชําระเงินดาวน
จนครบทั้ง 24 งวดตามสัญญา แตปรากฏวาลูกหนี้ไมทําการกอสรางบานตามสัญญาจึงไม
สามารถสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อได จนกระทั่งในป 2541 ผูซื้อหลายรายที่ไดรับความ
เสียหายจากกระทําของลูกหนี้จึงไดยื่นเรื่องรองทุกขตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค
ซึ่งเปนหนวยงานที่มีอํานาจตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 สํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจึงไดดําเนินการเรียกลูกหนี้มาพบและเจรจากับผูซื้อจนกระทั่งไดมี
การทําบันทึกขอตกลงระหวางลูกหนี้กับผูซื้อวาลูกหนี้ตกลงจะชําระเงินดาวนคืนใหแกผูซื้อเปน
งวดๆ งวดละ 5,000 บาท รวมทั้งสิ้น 42 งวด ลูกหนี้ไดชําระเงินคนืใหแกผูซื้อเพียง 3 งวดเทานั้น
และไมชําระอีกเลย จนกระทั่งมาปรากฏวาลูกหนี้ไดยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาล
ลมละลายกลางเมื่อวันที่ 21 มิถุนายน 2545 ศาลไดกําหนดนัดไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
วันที่ 23 กรกฎาคม 2545 มีผูซื้อยื่นคํารองคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้เพียง 21 ราย
เนื่องจากผูซื้อบางสวนไมทราบถึงการยื่นคํารองขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาว สวน
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็มิไดคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาลแต
อยางใด ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลวจึงมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้เมื่อวันที่ 23 
กรกฎาคม 25456 

4.1.1 แนวทางแกไขการขาดการใหความคุมครองผู ซ้ือจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ 

ผูเขียนเห็นวา ผลกระทบที่ผูซื้อได รับดังกลาวขางตนควรไดรับการแกไข
เนื่องจาก เมื่อพิจารณาตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งมีฐานะเปน
พระราชบัญญัติจะพบวามี เจตนารมณที่ จะควบคุมหรือกํากับดูแลการประกอบธุรกิจ

                                                  
6 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 



 136

อสังหาริมทรัพยมิใหดําเนินธุรกิจในลักษณะที่เปนการเอาเปรียบผูซื้อ7 จัดวาเปนกฎหมายที่
บัญญัติขึ้นเพื่อความสงบสุขและความเปนธรรมในสังคม8 โดยรัฐเขามากําหนดรายละเอียดของ  
นิติสัมพันธระหวางเอกชนทําใหเอกชนไมอาจที่จะตกลงเปลี่ยนแปลงขอกําหนดที่กฎหมายกําหนด
ได9 และกฎหมายดังกลาวมิไดบัญญัติใหการใหความคุมครองผูซื้อส้ินสุดลงดวยเหตุที่ลูกหนี้เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ดังนั้น ผูซื้อจึงมีสิทธิไดรับการคุมครองดูแลจาก
หนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่องตาม
แนวทางแกไขดังตอไปนี้  

(1) ควรกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนีผู้ประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยพรอมแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารองขอใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้∗ โดยเพิ่มเติมข้ันตอนดังกลาวลงในขอกําหนดคดีลมละลาย พ.ศ.2542 ซึ่งเปน
ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินกระบวนพิจารณาและการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลมละลายที่
อธิบดีผูพิพากษาศาลลมละลายกลางโดยอนุมัติประธานศาลฎีกามีอํานาจกระทําไดเพื่อใหการ
ดําเนินกระบวนพิจารณาเปนไปดวยความเที่ยงธรรมตามมาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติจัดตั้ง
ศาลลมละลายและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 และเมื่อหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดทราบถึงการขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ก็จะ
สามารถดําเนินการใดๆ ที่เปนประโยชนตอผูซื้อทั้งหลายตอไปได เชน แจงใหผูซื้อที่รองเรียนตอ
หนวยงานของตนไดทราบถึงการขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้เนื่องจากผูซื้อบางราย
อาจไมมีชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ที่ยื่นตอ

                                                  
7 โปรดดูบทที ่2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย หนา 47 
8 สมยศ เชื้อไทย, คําอธิบายวิชากฎหมายแพง : หลักทั่วไป ภาคทั่วไป : ความรูกฎหมาย

ทั่วไป, พิมพคร้ังที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ธรรมสาร จํากัด, 2538), หนา 85. 
9 บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, คําอธิบายกฎหมายมหาชน เลม 2, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพมหานคร 

: สํานักพิมพนิติธรรม, 2538), หนา 8.  
∗ ปจจุบัน ศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปใหนายทะเบียนหุนสวน

บริษัทกอนวันนัดไตสวนไมนอยกวาเจ็ดวัน เพื่อนายทะเบียนจะไดจดแจงคําสั่งศาลไวในทะเบียน
ตามมาตรา 90/9 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 อันเปนการปองกันมิใหมีการจด
ทะเบียนเลิกนิติบุคคล โดยในทางปฏิบัติจะมีฝายงานสารบรรณซึ่งเปนหนวยงานธุรการของศาล
เปนผูทําหนาที่จัดสงสําเนาคํารองขอใหแกนายทะเบียนบริษัท 



 137

ศาล หรือหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของอาจเขาเปนผูรับมอบอํานาจจาก   
ผูซื้อทั้งหลายในการยื่นคําคัดคานการขอฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอศาล 

(2) ควรกําหนดใหหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ขอฟนฟู
กิจการตอศาลเพื่อประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล  

บทบาทของหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่ใหความคุมครองผูซื้อในลักษณะดังกลาวไดปรากฏอยูแลวในลักษณะของการ
ดําเนินคดีแทนตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งกําหนดใหมีการ
แตงตั้งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีแพงและคดีอาญากับลูกหนี้แทนผูซื้อที่ถูกละเมิด
สิทธิไดหากมีพฤติการณเห็นไดวาการดําเนินคดีนั้นจะเปนประโยชนตอผูซื้อรายอื่นๆ ที่อาจไดรับ
ความเสียหายจากการกระทําของลูกหนี้รายนั้นดวย10 จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา 
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคสามารถเขามาดําเนินคดีแทนผูซื้อไดเฉพาะในคดีแพงและคดีอาญา  
แตเนื่องจากในปจจุบันลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งกระทําการอันเปนการละเมิดสิทธิ
ของผูซื้ออาจเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 
สงผลใหผูซื้อทุกรายที่ถูกลูกหนี้ละเมิดสิทธิไมสามารถบังคับชําระหนี้เอากับลูกหนี้ไดโดยลําพังและ
ตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ในกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น จึงตองกําหนดใหเจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคมีบทบาทในกระบวนการฟนฟูกิจการดวย คือ กําหนดใหมีสิทธิเสนอขอเท็จจริง
เกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของศาล บทบาทดังกลาว
ของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคยอมเปนประโยชนตอผูซื้อทุกรายอันเปนการใหความคุมครองผูซื้อ
อยางตอเนื่องในกระบวนการฟนฟูกิจการ และไมขัดตอหลักกฎหมายฟนฟูกิจการที่กําหนดให
เฉพาะผูมีสวนไดเสียในการฟนฟูกิจการ ไดแก ลูกหนี้ หรือเจาหนี้เทานั้นที่มีสิทธิคัดคานการเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ เนื่องจากเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเพียงยื่นขอเท็จจริงเพื่อประกอบการ
ไตสวนของศาลโดยมิไดใชสิทธิคัดคานแตอยางใด 

บทบาทของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในกระบวนการฟนฟูกิจการดังกลาว
ขางตน ควรรวมถึงในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพทิกัษทรพัยเมือ่
ศาลมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้และมีคําสั่งตั้งผูทําแผนดวย11 เนื่องจากการขอรับชําระหนี้ใน

                                                  
10 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.2.3 การคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทน หนา 57 
11 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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การฟนฟูกิจการเพื่อแสดงใหเห็นถึงจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระคืนแกผูซื้อนั้นเปรียบไดกับกรณี
ที่เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคฟองคดีแพงตอศาลเพื่อเรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้ใหแกผูซื้อนั่นเอง    
หากคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อรายใดถูกโตแยงจากลูกหนี้ ผูทําแผน หรือจาก
เจาหนี้รายอื่น เจาพนักงานพิทักษทรัพยก็ตองดําเนินการสอบสวน โดยผูซื้อตองนําพยานหลักฐาน
เขาสืบตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยเชนเดียวกับการดําเนินกระบวนพิจารณาคดีแพงในศาล ดังนั้น 
หากผูซื้อรายใดมีความประสงคที่จะใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการแทนผูซื้อก็สามารถมอบอํานาจใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคทําหนาที่ดังกลาวแทนผูซื้อได 
โดยในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณาแผนฟนฟูกิจการ ผูเขียนเหน็วา ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ยังคงมี
สิทธิในการเขาประชุมเจาหนี้และออกเสียงในการประชุมตามปกติ แตหากประสงคจะใหเจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคเขาประชุมเจาหนี้และออกเสียงในการประชุมแทนเปนประการใด ผูซื้อตองแจงให
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคไดทราบกอนวันประชุมเพื่อใหเปนไปตามความประสงคของผูซื้อ 

ทั้งนี้ หากจะนําแนวทางแกไขขอที่ (2) ไปใชแกไขปญหา ผูเขียนเห็นวาสมควร
จะตองมีการศึกษาและวางแนวทางเกี่ยวกับบทบาทของเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคโดยละเอียด
ตอไป 

4.2 การหามผู ซ้ือฟองรองหรือบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 

ผลกระทบประการที่สองที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การหามผูซื้อฟองรองลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย หรือบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเนื่องจากการ
พักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)  

เมื่อมีการยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้และศาลมีคําสั่งรับคํารองขอไว
พิจารณาและกําหนดนัดไตสวน ลูกหนี้จะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay)12 
มาตรการดังกลาวที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดขึ้นนั้นเปนประโยชนตอการฟนฟกูจิการของลกูหนี้
อยางมาก เนื่องจากจะชวยใหลูกหนี้ไมตองถูกบังคับชําระหนี้จากเจาหนี้ทั้งหลายในชวงเวลาที่อยู
ในกระบวนการฟนฟูกิจการ เพื่อที่ผูทําแผนจะไดวิเคราะหหาวิธีแกไขปญหาทางการเงินใหแก
กจิการของลูกหนี้ไดอยางเหมาะสม  

                                                  
12 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.3.2.1 การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) หนา 83 



 139

อยางไรก็ตาม หากมองในแงของผูซื้อที่ถูกลูกหนี้ละเมิดสิทธิจะเห็นไดวา ผูซื้อ
ไดรับผลกระทบจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เปนอยางมาก เนื่องจากผูซื้อ        
ไมสามารถฟองใหลูกหนี้ชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อคืน หรือฟองใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได 
รวมทั้งผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาก็ไมสามารถที่จะบังคับคดีกับทรัพยสินของลูกหนี้ได
เชนกัน โดยผูซื้อจะตองเขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ตามวิธีการที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด  

ผูเขียนจะพิจารณาผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic 
Stay) ใหแกลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยแยกเปนกรณีดังตอไปนี้ 

4.2.1 การหามผูซ้ือฟองเรียกเงินที่ชําระใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมไดอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ
และปรากฏวาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสัญญาที่ทํากับผูซื้อ เชน ในกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบาน
จัดสรรทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซื้อ ผูซื้อไดชําระเงินดาวนตามสัญญาจนครบถวนแลว           
แตปรากฏวาลูกหนี้ยังกอสรางบานไมเสร็จและไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินใหแกผูซือ้
ภายในเวลาที่กําหนดในสัญญาได ผูซื้อยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อให
ชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อ หรืออาจยื่นเรื่องรองเรียนตอ
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหดําเนินการเสนอเรื่องตอคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคเพื่อพิจารณาแตงตั้งเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเปนผูดําเนินคดีแทนผูซื้อได แตเมื่อลูกหนี้
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลว ทั้งผูซื้อและเจาหนาที่คุมครอง
ผูบริโภคตางก็ไมสามารถฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อใหชําระเงินที่ไดรับจากผูซื้อตามสัญญาพรอม
ดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อได เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดหามมิใหฟองลูกหนี้เปนคดีแพง
เกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น13 บทบาทของ
เจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในการดําเนินคดีแทนจึงตองสิ้นสุดลง สวนผูซื้อตองไปดําเนินการขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงินดังกลาวคืน
จากลูกหนี้ 

จะเห็นไดวา ในกรณีนี้ผูซื้อตองการไดเงินที่ชําระตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืน
จากลูกหนี้ แมผูซื้อจะถูกหามมิใหฟองลูกหนี้ตอศาล แตก็ยังมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงินดังกลาว
คืนไดดวยการไปขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่

                                                  
13 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(4) 
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กฎหมายกําหนด อยางไรก็ตาม จํานวนหนี้ที่ผูซื้อขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการอาจถูกผูทําแผน
กําหนดใหมีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) สงผลใหผูซื้อไดรับ
ชําระหนี้เงินคืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนมีสิทธิไดรับชําระจากลูกหนี1้4  

4.2.2 การหามผูซ้ือฟองใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยปฏิบัติ
ตามสัญญา 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมไดอยูในกระบวนการฟนฟูกิจการและปรากฏวาลูกหนี้ไมปฏิบัติ
ตามสัญญาที่ทํากับผูซื้อ นอกจากผูซื้อจะเลือกใชสิทธิบอกเลิกสัญญาและฟองเรียกเงินที่ชําระตาม
สัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนจากลูกหนี้แลว หากผูซื้อยังตองการที่จะใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญา
ตอไป ผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคในกรณีมีการดําเนินคดีแทนก็สามารถฟองลูกหนี้ตอศาล
เพื่อขอใหบังคับใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาได แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการ ผูซื้อจะไมสามารถฟองลูกหนี้ตอศาลเพื่อขอใหปฏิบัติตามสัญญาได 
เนื่องจากถือไดวาเปนการฟองลูกหนี้เปนคดีแพงเกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ซึ่งกฎหมายฟนฟู
กิจการหามมิใหกระทําเชนเดียวกับกรณีตามขอ 4.2.1 

จะเห็นไดวา ในกรณีนี้ ผูซื้อมีความตองการในการรับชําระหนี้จากลูกหนี้            
ที่แตกตางจากกรณีตามขอ 4.2.1 คือ ผูซื้อยังตองการไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ 
เชน ลูกหนี้กอสรางบานไมเสร็จและไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินใหผูซื้อภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา แตผูซื้อก็ยังตองการใหลูกหนี้กอสรางบานตอใหเสร็จและโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อตามสัญญา ผูซื้อที่มีความตองการใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมเชนนี้      
ไมสามารถที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได เนื่องจากการใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิม
ถือวาเปนหนี้กระทําการ แตหนี้ที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองเปนหนี้เงินเทานั้น15 
ดังนั้น หากผูซื้อรายใดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ตองยอมรับชําระหนี้คืนเปนเงินตาม
จํานวนที่กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ สวนผูซื้อรายใดไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ      
ก็อาจไดรับผลกระทบจากการที่ผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้

                                                  
14 โปรดดู ขอ 4.3.1 การลดจํานวนหนี้เงินของผูซื้อที่จะไดรับคืนตามแผนฟนฟูกิจการ 

(Hair-cut) หนา 144 
15 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 990/2509 และ1517/2505  
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ทํากับผูซื้อ เนื่องจากเห็นวาการยอมรับสิทธิตามสัญญาดังกลาวกอใหเกิดภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับ16  

4.2.3 การหามผูซ้ือซ่ึงเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสิน
ของลูกหนี้ 

ในกรณีที่ผู ซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคซึ่งดําเนินคดีแทนผูซื้อไดฟองลูกหนี้
เปนคดีแพงเพื่อเรียกใหชําระเงินที่ไดรับตามสัญญาพรอมดอกเบี้ยคืนแกผูซื้อ หรือเรียกใหปฏิบัติ
ตามสัญญา และศาลมีคําพิพากษาใหผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเปนฝายชนะคดีแลว
ตั้งแตกอนที่ ลูกหนี้จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูซื้อยอมอยูในฐานะเปนเจาหนี้ตาม            
คําพิพากษา หากลูกหนี้ไมยอมปฏิบัติตามคําพิพากษา ผูซื้อหรือเจาหนาที่คุมครองผูโภคยอมมี
สิทธิที่จะขอใหมีการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษาได แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะไมสามารถขอใหมีการ
บังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ได เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดหามมิใหเจาหนี้       
ตามคําพิพากษาบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ถามูลหนี้ตามคําพิพากษาเกิดขึ้นกอนวันที่ศาลมี
คําสั่งเห็นชอบดวยแผน เวนแตศาลที่รับคํารองขอจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น17   

ในกรณีที่คําพิพากษากําหนดใหลูกหนี้ชําระเงินที่ไดรับตามสัญญาพรอมดอกเบี้ย
คืนใหแกผูซื้อ จะเห็นไดวา ผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษายังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงิน
ดังกลาวไดดวยการยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด แตผูซื้ออาจตองไดรับผลกระทบจากการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวย
วิธีการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) สงผลใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนมีสิทธิ
ไดรับชําระจากลูกหนี้  

สวนในกรณีที่คําพพิากษากําหนดใหลูกหนี้ตองปฏิบัติตามสัญญาเดิม จะเห็นได
วา หากผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตามคําพิพากษาตองการไดรับชําระหนี้คืนเปนเงินก็ยังสามารถที่จะยื่น
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได หรือหากผูซื้อตองการที่จะใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมดังที่
กําหนดในคําพิพากษา ผูเขียนเห็นวา กรณีน้ีเปนหนี้กระทําการซึ่งผูซื้อในฐานะเจาหนี้ตาม       
คําพิพากษาไมสามารถยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได แตก็สามารถที่จะบังคับใหลูกหนี้

                                                  
16 โปรดดูขอ 4.3.3 การบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชน หนา 156 
17 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12(5) 
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ปฏิบัติตามสัญญาเดิมได เนื่องจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไมไดเปนเหตุใหสัญญาที่ทํา
ขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ส้ินสุดลง และผูบริหารแผนไมสามารถใชสิทธิบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาดังกลาวได เพราะถือไดวาสิทธิตามสัญญาเดิมระหวางผูซื้อกับลูกหนี้กลายเปนสิทธิตาม 
คําพิพากษาแลว18  

4.2.4 แนวทางแกไขการหามผูซ้ือฟองรองหรือบังคับคดีกับทรัพยสินของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ 

เมื่อพิจารณาผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) 
ในทุกกรณี ผูเขียนเห็นวา การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เปนมาตรการที่เปนประโยชน
ตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เนื่องจากจะไดอาศัยระยะเวลาดังกลาวในการหาวิธีการฟนฟูกิจการ
ใหสามารถดําเนินกิจการตอไปได ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงตองไดรับการพักบังคับ
ชําระหนี้ (Automatic Stay) แตในขณะเดียวกันเมื่อมาตรการดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อ
เปนอยางมาก จึงสมควรที่จะตองมีการบรรเทาความเสียหายจากการพักบังคับชําระหนี้ 
(Automatic Stay)ใหกับผูซื้อในข้ันตอนอื่นๆ ของกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังตอไปนี้ 

 (1) การบรรเทาความเสียหายในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ ศาลตองแจงใหหนวยงานราชการที่มีอํานาจตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทราบถึงการขอเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ และใหหนวยงานดังกลาวสามารถยื่นแสดงขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อ
ประกอบการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ได โดยเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้เปนผูยื่น     
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเอง ซึ่งศาลตองพิจารณาวาลูกหนี้มีความสุจริตในการยื่นคํารองขอ
หรือไม เนื่องจากหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาลูกหนี้ผูรองขอมีความสุจริตและมีคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จะสงผลใหลูกหนี้ไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ตลอดไปจนกวา
จะสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ 19 จึงสมควรที่ศาลจะไดพิจารณาขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้
จากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ข้ันตอนนี้จึงถือวาเปนขั้นตอนที่สําคัญที่จะชวยปองกันไมใหผูซื้อไดรับความเสียหายจากการ      
พักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่ไมมีความสุจริตได 

                                                  
18 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1289/2514 
19 โปรดดูขอ 4.1 การขาดการใหความคุมครองผูซื้อจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ  

หนา 133 
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(2) การบรรเทาความเสียหายในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ คือ
ตองใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ โดยผูซื้อมีสิทธิเลือกที่จะรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอม
ดอกเบี้ยตามกฎหมาย หรือรับชําระหนี้คืนเปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ได20 การให    
ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการดังกลาวจะชวยบรรเทาความเสียหายจาก
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ได เนื่องจากแมวาผูซื้อจะไดรับผลกระทบ
จากการถูกหามมิใหบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้โดยลําพังและตองขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 
แตผูซื้อก็ยังมีสิทธิไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ตรงตามความประสงคที่ตนมีอยูกอนที่ลูกหนี้จะเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ    

4.3 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยไมคํานึงถึงผลกระทบตอผูซ้ือ 

ผลกระทบประการที่สามที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ
โดยไมคํานึงถึงผลกระทบตอผูซื้อ 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้ตอง
เขามาจัดการหนี้สินกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการดวยการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ มิฉะนั้นเจาหนี้อาจหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป21 และกําหนดใหเจาหนี้
พิจารณาขอเสนอในการไดรับชําระหนี้คืนจากแผนฟนฟูกิจการที่จัดทําขึ้นโดยผูทําแผนซึ่งเจาหนี้
อาจตองถูกผูกมัดตามขอเสนอดังกลาวหากแผนฟนฟูกิจการไดรับการยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้
และไดรับการเห็นชอบจากศาล22 สวนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให
เปนดุลพินิจของผูทําแผนที่จะเลือกวิธีการฟนฟูกิจการที่เห็นวาเหมาะสมกับปญหาทางการเงินของ
ลูกหนี้แตละรายได23 จากบทบัญญัติที่มีลักษณะดังกลาวจึงเปนชองทางใหผูทําแผนสามารถ
เลือกใชวิธีการฟนฟูกิจการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิดความเสียหายตอผูซื้อไดโดย      

                                                  
20 โปรดดูขอ 4.3.1.1 (1) แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อ (Hair-Cut) หนา 146 
21 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
22 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 วรรคแรก 
23 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.6 การจัดทําแผนฟนฟูกิจการ หนา 96 
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ไมตองคํานึงวาผูซื้ออยู ในฐานะที่ได รับความคุมครองตามกฎหมายที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามที่ผูเขียนไดกลาวไวในบทที่ 224  

ผูเขียนจะพิจารณาผลกระทบอันเกิดจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโดยไมคํานึงถึงผูซื้อโดยแยกเปนกรณีดังตอไปนี้  

4.3.1 การลดจํานวนหนี้ของผูซ้ือ (Hair-Cut)  

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการของผูทําแผน กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดให   
ผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดกลุมเจาหนี้ไมมีประกันแยกเปนหลายกลุมไดตามที่ผูทําแผนเห็นวา   
มีสิทธิเรียกรอง หรือผลประโยชนที่มีสาระสําคัญเหมือนกันหรือทํานองเดียวกัน25 สามารถกําหนด
วิธีการฟนฟูกิจการดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut)26 ไดไมวาจะเปนหนี้ประเภทใดๆ ก็ตาม 
และสามารถกําหนดใหเจาหนี้ที่จัดอยูตางกลุมเจาหนี้กันไดรับการปฏิบัติไมเทาเทียมกันได27     
เมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
ผูทําแผนจึงสามารถอาศัยบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวในการจัดกลุมผูซื้อซึ่งเปนเจาหนี้ไมมี
ประกันตามกฎหมายฟนฟูกิจการใหอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันแยกจากเจาหนี้ไมมีประกันประเภท
อ่ืนๆ ของลูกหนี้ และทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระใหแกผูซื้อซึ่งสวนมากมักจะ
เปนหนี้เงินดาวนตามสัญญาจะซื้อจะขายดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) คงเหลือเปนจาํนวน
ที่ผูทําแผนกําหนดใหใหมแมวาผูซื้อจะอยูในฐานะที่ไดรับความคุมครองตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
กับธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามที่กลาวไวในบทที่ 2 ก็ตาม  

ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปรากฏวามีผูทําแผนจัดทํา
แผนฟนฟูกิจการใหมีลักษณะดังกลาว เชน แผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด
รายหนึ่งไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลงคงเหลือใหไดรับชําระ
หนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปนจํานวนรอยละ 11.15 ของจํานวนหนี้เดิมที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระ
คืน28 หรือแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่งไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้
กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลงคงเหลือใหไดรับชําระหนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปน

                                                  
24 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
25 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ทวิ(3)  
26 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 (3)(ข)   
27 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 ตรี   
28 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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จํานวนรอยละ 1 ของจํานวนหนี้เงินตนเดิมที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระคืน29 สงผลใหผูซื้อซึ่งไดรับความ
เสียหายจากการกระทําอันเปนการละเมิดสิทธิของลูกหนี้ที่เกิดขึ้นตั้งแตกอนเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตองยอมรับความเสียหายที่เพิ่มมากขึ้นหากแผนฟนฟูกิจการที่มีลักษณะดังกลาวไดรับ    
มติพิเศษยอมรับจากที่ประชุมเจาหนี้และศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน 

  จากแนวการพิจารณาของศาลเกี่ยวกับแผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
ผานมาจะพบวา แมวาแผนฟนฟูกิจการจะกําหนดวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ของกลุมผูซื้อดวย
การลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) อันเปนวิธีการที่แตกตางจากเจาหนี้กลุมอ่ืนทําใหผูซื้อไดรับความ
เสียหากมากขึ้นกวาเดิม แตศาลก็เห็นวาสามารถกระทําไดและเปนไปตามหลักความเทาเทียมกัน
ที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด คือ ผูซื้อที่จัดอยูในกลุมเจาหนี้เดียวกันตางก็ถูกลดจํานวนหนี้ลง 
(Hair-Cut) เหมือนกันจึงเปนการไดรับการปฏิบัติอยางเทาเทียมกันตามกฎหมายฟนฟูกิจการแลว 
และเมื่อแผนฟนฟูกิจการดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนด30 คือ แผน
มีรายการครบถวนตามที่กฎหมายกําหนด ขอเสนอในการชําระหนี้เปนไปตามหลักความเทาเทียม
กันและเมื่อดําเนินการตามแผนสําเร็จจะทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณีที่ศาลมี       
คําพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย ศาลยอมมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนดังกลาวได ผูซื้อจึงตองถูก
บังคับใหยอมรับการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) และไดรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟู
กิจการแมวาตนจะไมไดลงมติยอมรับแผนฟนฟูกิจการดังกลาวในการประชุมเจาหนี้เพื่อพิจารณา
แผนฟนฟูกิจการ 

อยางไรก็ตาม ในบางคดีที่แผนฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีลักษณะ
ดังกลาวขางตน และผูซื้อไดยื่นขอคัดคานตอศาลเพื่อไมใหมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนเนื่องจากผูซื้อ
ไดรับความเสียหายอยางมากจากการถูกลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) ปรากฏวาศาลไดมบีทบาทใน
การบรรเทาความเสียหายใหแกผูซื้อดวยการสอบถามผูทําแผนใหพิจารณาแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนมากขึ้นกวาเดิมที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการฉบับที่เสนอตอศาล 
แลวจึงเสนอแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขตอที่ประชุมเจาหนี้ และเสนอใหศาลพิจารณาวาจะ
เห็นชอบดวยหรือไมอีกครั้งหนึ่ง เชน แผนฟนฟกูิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดรายหนึ่ง
ที่เสนอตอศาลในครั้งแรกไดจัดใหผูซื้อเปนเจาหนี้กลุมที่ 6 และไดลดจํานวนหนี้เงินดาวนลง
คงเหลือใหไดรับชําระหนี้คืนตามแผนฟนฟูกิจการเปนจํานวนรอยละ 11.15 ของจํานวนหนี้เดิมที่
ลูกหนี้รายนั้นตองชําระคืน ผูซื้อที่ลงมติไมยอมรับแผนฟนฟูกิจการเนื่องจากเห็นวาตนไดรับความ

                                                  
29 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 892/2544 
30 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58  
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เสียหายไดยื่นขอคัดคานตอศาล ศาลไดสอบถามผูทําแผนเพื่อหาแนวทางบรรเทาความเสียหาย
ใหแกผูซื้อ ผูทําแผนจึงไดเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการใหมใหผูซื้อไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวน
รอยละ 17.13 ของจํานวนหนี้เดิมที่ลูกหนี้รายนั้นตองชําระคืน ที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแลวมี    
มติพิเศษยอมรับแผนฟนฟูกิจการที่มีการแกไขใหมและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
ดังกลาว31  

จากบทบาทของศาลในการบรรเทาความเสียหายใหแกผูซ้ือดวยวิธีการ
ดังกลาว ผูเขียนเห็นวา ศาลสามารถบรรเทาความเสียหายที่ผูซื้อไดรับจากการถูกลดจํานวนหนี้
ลง (Hair-cut) ไดเพียงในระดับหนึ่งเทานั้น เนื่องจากศาลไมมีอํานาจบังคับใหผูทําแผนดําเนินการ
แกไขแผนฟนฟูกิจการใหผูซื้อไดรับชําระหนี้มากขึ้นกวาเดิมที่ระบุในแผนฟนฟูกิจการฉบับที่เสนอ
ตอศาลได ศาลทําไดเพียงสอบถามผูทําแผนเพื่อหาแนวทางบรรเทาความเสียหายของผูซื้อเทานั้น 
และไมไดมีบรรทัดฐานที่แนนอนวาศาลจะดําเนินบทบาทดังกลาวในทุกกรณีที่พบวาแผนฟนฟู
กิจการใชวิธกีารปรับโครงสรางหนี้ของผูซื้อดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) ผูทําแผนจึงอาจจะ  
ไมเสนอขอแกไขแผนฟนฟูกิจการใหมเพื่อบรรเทาความเสียหายของผูซื้อก็ได 

 
4.3.1.1 แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซ้ือ (Hair-Cut) 

เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไขดังตอไปนี้ 

(1) ควรกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ นอกจากผูซื้อ
จะมีสิทธิรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามกฎหมายซึ่งอาจถูกปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดวยการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) อันทําใหผูซื้อไดรับความเสียหายอยางมากแลว 
หากผูซื้อยังประสงคที่จะใหมีการปฏิบัติตามสัญญาเดิมที่ทํากับลูกหนี้ ก็ใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับการ
ปฏิบัติตามสัญญาเดิมแทนการรับชําระหนี้คืนเปนเงินได โดยผูซื้อจะตองปฏิบัติตามสัญญา    
ตอบแทนใหกับลูกหนี้จนครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญาเดิม เชน ในกรณีเปนหนี้เงินดาวนตาม
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน นอกจากผูซื้อจะมีสิทธิรับชําระหนี้คืนเปนเงินแลว ยังใหมีสิทธิเลือกรับ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินได โดยผูซื้อตองชําระราคาตามที่ตกลงไวในสัญญาเดิมใหแกผูทําแผนหรือ
ผูบริหารแผนของลูกหนี้จนครบถวนจึงจะมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน วิธีการนี้จะชวยบรรเทา
ความเสียหายใหแกผูซื้อไดอยางดีและไมเปนอุปสรรคตอการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ เนื่องจากผูซื้อ

                                                  
31  คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1323/2545 
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ยังคงมีสิทธิไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ สวนลูกหนี้จะมีรายรับจากเงินที่ผูซื้อชําระ
ตามสัญญาเดิม ซึ่งเงินจํานวนดังกลาวก็สามารถนําไปใชในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ตอไปได 

การใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการดังกลาวขางตน อาจเทียบไดกับกรณีที่ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้  
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการลมละลาย คือ ตาม
มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดวา “เมื่อมีการบังคับคดีเอา
กับที่ดินที่ทําการจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรของผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจ
บานจัดสรร ใหผูซื้อชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอมบานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยแทนการชําระใหผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรร และใน
ระหวางที่ผูซื้อยังมิไดผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยงดการขายทอดตลาด 
หรือจําหนายที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจดัสรรไวกอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดิน
จัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรทั้งโครงการ ซึ่งผูประกอบธุรกิจที่ซื้อที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอม
บานจัดสรรไดทั้งโครงการจากการขายทอดตลาดจะตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบ
ธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ และเมื่อผูซื้อไดชําระราคาที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรครบถวน
ตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด 
หรือการบังคับคดี ผูซื้อสามารถไปดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได” จากบทบัญญัติ
ดังกลาวจะเห็นไดวา แมศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจประเภทดังกลาวลมละลาย ผูซื้อก็ยัง
มีโอกาสรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือที่ดินพรอมบานไดดวยการชําระราคาที่ดินหรือที่ดินพรอม
บานตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย และรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือบาน
พรอมที่ดินแทนการรับสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้ที่แบงในระหวางเจาหนี้ตามลําดับ  
การชําระหนี้ที่กฎหมายกําหนด32 เทากับวา วัตถุประสงคของกฎหมายลมละลายที่จะตองมี
กระบวนการจัดการที่ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหนี้อยางเปนธรรมและคาดหมายได33 นั้นอาจถูก
ยกเวนไดโดยมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543   

เมื่อพิจารณาถึงกระบวนการฟนฟูกิจการซึ่ งแมมีแนวคิดที่แตกตางจาก
กระบวนการลมละลาย คือ ตองการใหโอกาสลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางดานการเงินใหสามารถ
ดําเนินกิจการตอไปไดโดยไมตองลมละลาย34 แตก็มีหลักเกณฑวาเจาหนี้ตองไดรับชําระหนี้เมื่อ

                                                  
32 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 
33 วิศิษฏ วิศิษฏสรอรรถ, กฎหมายฟนฟูกิจการ, หนา 5   
34 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.2 แนวความคิดและเจตนารมณของกฎหมายฟนฟูกิจการ หนา 76 
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ดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จไมนอยกวากรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย35 ซึ่ง
การที่ลูกหนี้มีโอกาสที่ดีกวาในการทําโครงการจัดสรรตอไปยอมทําใหลูกหนี้สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมที่ทํากับผูซื้อไดคอนขางมาก ดังจะเห็นไดจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยบางรายที่ผานมาจะพบวา แมจะยังไมมีกฎหมายกําหนดใหผูทําแผนตอง
กําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนดังที่ผูเขียนไดเสนอมา แตก็มีการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการโดยกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้คืนเปนเงิน หรือเลือกรับการปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมก็ได โดยผูซื้อตองเลือกวิธีการรับชําระหนี้คืนและแจงเปนหนังสือยืนยันไปยังผูบริหาร
แผนภายในระยะเวลาที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ36 แสดงใหเห็นวาแนวทางแกไขตามที่ผูเขียนได
เสนอเปนวิธีการที่ไดรับการยอมรับจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการและสามารถนํามาใช
ในการฟนฟูกิจการได ผูซื้อจึงควรไดรับความคุมครองใหมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจาก
ลูกหนี้เชนเดียวกับกรณีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรเขาสู
กระบวนการลมละลาย  

เมื่อเห็นควรกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการแลว ประเด็นตอไปที่ตอง
พิจารณา คือ ควรกําหนดใหสิทธิแกผูซ้ือไว ณ ที่ใด โดยแยกพิจารณาไดดังตอไปนี้ 

 
(1.1) กําหนดไวในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ คือ ใหระบุ

ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผูซื้อในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ จะเห็นไดวาการตกลงใหระบุ
ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิดังกลาวของผูซื้อในสัญญาสามารถเกิดขึ้นไดดวยความสมัครใจของผูซื้อ
และลูกหนี้ซึ่งเปนคูสัญญา หรือในกรณีของสัญญาบางประเภทที่ถูกควบคุมขอความในสญัญาโดย
กฎหมายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรในธุรกิจ
การจัดสรรที่ดิน37 ก็สามารถแกไขเพิ่มเติมใหขอความของสัญญาที่ถูกควบคุมนั้นรวมถึงขอกําหนด
สิทธิของผูซื้อในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการ สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้จึงสามารถระบุใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระ
หนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการอันเปนการใหความคุมครองผูซื้อไวลวงหนาได   

                                                  
35 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
36 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 658/2543,1214/2544 และ 1022/2544 
37 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
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ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา  การกําหนดสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการใหแกผูซื้อไวในสัญญาเพียงอยางเดียวนั้น          
ไมสามารถที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อไดอยางแทจริง เนื่องจากแมวาการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการมิไดเปนเหตุแหงการเลิกสัญญา แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการจะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ผูซื้อจึงไมสามารถบังคับใหลูกหนี้
ชําระหนี้ใหแกตนตามที่ตนมีสิทธิเลือกตามสัญญาไดโดยลําพัง38 โดยผูซื้อตองยื่นขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดมิฉะนั้นจะไมมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไป39 ทั้งนี้ หนี้ที่จะขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองเปนหนี้
เงินเทานั้น40 ดังนั้น ผูซื้อจึงไมสามารถใชสิทธิเลือกรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ในการ
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได และหากผูซื้อรายใดที่มีสิทธิเลือกรับการปฏิบัติตามสัญญา
เดิมจากลูกหนี้ไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ ก็อาจถูกผูทําแผนกําหนดใหผูบริหารแผนใช
สิทธิบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาฉบับดังกลาวได เนื่องจากเห็นวาเปนสัญญาที่กอใหเกิด
ภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดรับ41 สงผลใหผูซื้อไมอาจใชสิทธิเลือกรับการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ได 

 
(1.2) กําหนดไวในกฎหมายฟนฟูกิจการ คือ ตองมีการแกไขกฎหมาย

ฟนฟูกิจการโดยกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา กฎหมายฟนฟูกิจการเปน
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเพื่อใชสําหรับการฟนฟูกิจการทุกประเภทที่ประสบปญหาทางการเงินมิได
จํากัดเฉพาะกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย บทบัญญัติในกฎหมายฟนฟูกิจการจึงตองสามารถใชได
กับทุกประเภทกิจการที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น จึงไมเหมาะสมที่จะทําการกําหนดให
ผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไวในกฎหมาย
ฟนฟูกิจการ 

 
(1.3) กําหนดไวในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย

โดยเฉพาะ  คือ  ตองมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543 และ

                                                  
38 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12 
39 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
40 เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 990/2509 และ1517/2525 
41 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41ทวิ   
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรร บานจัดสรร หรือหองชุดใน
อาคารชุดแลวแตกรณีมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นวา มีความเหมาะสมที่จะกําหนดใหสิทธิ
ดังกลาวแกผูซื้อในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ เนื่องจากปจจุบัน
กฎหมายดังกลาวไดมีบทบัญญัติที่ใหความคุมครองผูซื้อในดานตางๆ อยูแลว42 โดยเฉพาะ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ที่มีบทบัญญัติกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับ
ชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่เขาสูกระบวนการ
ลมละลาย43 จึงสมควรที่จะบัญญัติรวมไวในกฎหมายฉบับเดียวกัน นอกจากนี้ การกําหนดไวใน
กฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะยังสงผลใหผูซื้อไดรับความคุมครอง
อยางแทจริงมากกวาการกําหนดไวในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้ดวย เนือ่งจากกฎหมาย
พิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะมีเจตนารมณที่จะควบคุมหรือกํากับดูแลการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อมิใหดําเนินธุรกิจในลักษณะเอาเปรียบผูซื้อ เปนกฎหมายที่มี
ฐานะเปนพระราชบัญญัติเชนเดียวกับกฎหมายฟนฟูกิจการ และไมไดถูกยกเวนมิใหนํามาใชบงัคบั
ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการดังเชนบางมาตราของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.2535 และพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ              
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ.253544 ที่กฎหมายฟนฟูกิจการไดกําหนดยกเวนไวอยางชัดเจนเนื่องจากเปน    
อุปสรรคตอกระบวนการฟนฟูกิจการ ดังนั้น หากมีการกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระ
หนี้คืนจากลูกหนี้ที่ เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการไวในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ ผูทาํแผนก็ยอมที่จะตองจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยกําหนดวิธีการชําระ
หนี้คืนแกผูซื้อใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาวดวย   

 (2) ศาลสามารถพิจารณาและมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรซึ่งใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อดวยการลด
จํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ได เนื่องจากดังที่ไดกลาวในขอ (1) วาในกรณีที่ลูกหนี้ประเภทดังกลาว
ลมละลาย นอกจากผูซื้อจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของลูกหนี้ที่แบงในระหวาง
เจาหนี้ตามลําดับการชําระหนี้ที่กฎหมายกําหนดแลว ผูซื้อยังมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
หรือบานพรอมที่ดินไดตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ดังนั้น ใน

                                                  
42 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4 การคุมครองผูซื้อในธุรกิจอสังหาริมทรัพย หนา 47 
43 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 34 
44 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42 วรรคทาย 
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การพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจดังกลาวหรือไมนั้น ศาลจะ
พิจารณาเพียงแตวาขอเสนอในการชําระหนี้คืนผูซื้อภายหลังทําการปรับปรุงโครงสรางหนี้ดวยการ
ลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ตามแผนฟนฟูกิจการมีจํานวนมากกวาเงินที่ผูซื้อจะไดรับจากการแบง
ทรัพยสินในระหวางเจาหนี้ตามลําดับการชําระหนี้ในกรณีลูกหนี้ลมละลายไมได แตศาลตอง
พิจารณาตอไปวาผูซื้อยังมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินได ซึ่งเมื่อคํานวณ
มูลคาของที่ดิน หรือบานพรอมที่ดินที่จะไดรับโอนกรรมสิทธิ์เปนเงินแลวอาจมากกวาเงินที่ผูซื้อจะ
ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ ซึ่งหากศาลพิจารณาแลวเห็นวาเปนเชนนั้น ก็ตองถือวาเปน
กรณีที่เมื่อการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จจะทําใหเจาหนี้ผูซื้อไดรับชําระหนี้นอยกวา
กรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย45 และศาลจะตองมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการ
ผูเขียนเห็นวา หากศาลมีแนวการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการของธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจ
บานจัดสรรที่ใชการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อดวยการลดจํานวนลง (Hair-Cut)    
ดวยการมีคําส่ังไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการที่มีลักษณะดังกลาว ก็จะสงผลใหผูทําแผนนํา
วิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้วิธีอ่ืนๆ ซึ่งกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อนอยกวากวาการลดจํานวนหนี้
ลง (Hair-Cut) มาใชในการปรับปรุงโครงสรางหนี้เงินดาวนของผูซื้อ เชน เลือกใชวิธีการปรับปรุง
โครงสรางหนี้ดวยการขยายเวลาชําระหนี้ หรือการใหระยะเวลาปลอดหนี้ เปนตน 

4.3.2 การไมจัดกลุมผูซ้ือที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผลกระทบประการถัดไปที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย คือ การไมจัดกลุมผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับ
ชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจาก กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาหนี้
ทั้งหลายที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอ  
เจาพนักงานพิทักษทรัพยภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดจึงจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ46 หากเจาหนี้รายใดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ภายหลังครบกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดแลว เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะตองมีคําสั่ง  
ไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้รายนั้นไวพิจารณาไมวาจะมีเหตุอันใดที่ทําให
เจาหนี้ไมสามารถยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด       
                                                  

45 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/58(3) 
46 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.5 การขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หนา 91 
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เจาหนี้รายนั้นจึงหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ไมวาการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะดําเนินการ
เปนผลสําเร็จตามแผนฟนฟูกิจการหรือไม เวนแต จะไดมีการระบุไวในแผนฟนฟูกิจการใหเจาหนี้
ซึ่งไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธไิดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการดวย47  

ดังนั้น การมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการ หรือไมไดยื่นภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดจึงขึ้นอยูกับการจัดทําแผน
ฟนฟูกิจการของผูทําแผนซึ่งมีดุลพินิจที่จะระบุใหผูซื้อรายดังกลาวมีสิทธิ หรือไมมีสิทธิไดรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการก็ได อันจะเห็นไดจากแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการฟนฟูกิจการซึ่งมีทั้งแผนฟนฟูกิจการที่ระบุใหผูซื้อซึ่งไมไดขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเชนเดียวกับผูซื้อซึ่งขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการทุกประการ หรือใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้เชนเดียวกันแตเงื่อนไขการชําระหนี้
อยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน48 และแผนฟนฟูกิจการที่ไมระบุใหผูซื้อซ่ึงไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ49  

จากบทบัญญัติดังกลาว สงผลกระทบตอผูซื้อที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการ หรือไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดและผูทําแผนไมไดระบุใหมี
สิทธิได รับชําระหนี้ในแผนฟนฟูกิจการเปนอยางมาก ผูซื้อจึงตองยื่นคํารองคัดคานคําสั่ง            
เจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ส่ังไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของตนตอศาลเพื่อรักษา
สิทธิของตนเอง50 และแนวการพิจารณาของศาลในหลายคดีปรากฏวา ศาลมีคําสั่งกลับให         
เจาพนักงานพิทักษทรัพยรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อไวดําเนินการตอไป เชน 
คดีที่ผูซื้อรายหนึ่งไดยื่นคํารองคัดคานคําสั่งเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ไมรับคําขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการในมูลหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมทาวนเฮาสเนื่องจากผูซื้อไดยื่นขอรับ
ชําระหนี้เมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งใหยกคํารองของผูซื้อ  
แตศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา มีเหตุตามกฎหมายที่จะรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ
ของผูซื้อรายนี้ไวพิจารณาเนื่องจากที่อยูของผูซื้อที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ซึ่งลูกหนี้             
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนําสงและเจาพนักงานพิทักษทรัพยใชในการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผน
และแจงกําหนดเวลาในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเปนสถานที่ทํางานเกาของผูซื้อซ่ึง    

                                                  
47 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61 
48 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1165/2545 
49 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 2608/2546 
50 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 146 
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ผูซื้อออกจากงานมากวา 5 ปแลว ผูซื้อจึงไมทราบคําสั่งตั้งผูทําแผนและกําหนดเวลาใหยื่นคําขอรบั
ชําระหนี้ของเจาพนักงานพิทักษทรัพย ศาลฎีกาจึงพิพากษากลับใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยรับ 
คําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อไวดําเนินการตอไปตามมาตรา 90/26 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย 
พ.ศ.248351 หรือกรณีที่ที่อยูของผูซื้อที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อเจาหนี้ซึ่งลูกหนี้นําสงและ             
เจาพนักงานพิทักษทรัพยใชในการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและแจงกําหนดเวลาในการขอรับชําระหนี้
ในการฟนฟูกิจการเปนภูมิลําเนาเกาที่ผูซื้อใชในการทําสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งผูซื้อไดยาย
ภูมิลําเนาไปแลว จึงยังถือไมไดวาผูซื้อไดทราบถึงการแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและกําหนดเวลาขอรับ
ชําระหนี้ คดีมีเหตุตามกฎหมายที่จะรับคําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อไวพิจารณา52 ผลของคําพิพากษา
ดังกลาวสงผลใหผูทําแผน หรือผูบริหารแผนตองทําการแกไขแผนฟนฟูกิจการเพื่อเพิ่มเติมใหผูซื้อที่
ยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดมีสิทธิไดรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการดวย 

4.3.2.1 แนวทางแกไขการไมจัดกลุมผูซ้ือที่ไมไดขอรับชําระหนี้ใน
การฟนฟูกิจการใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ  

เมื่อพิจารณาตามผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไขดังตอไปนี้ 

(1) ควรใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณารับคําขอรับชาํระหนี้
ในการฟนฟูกิจการของผูซื้อรวมทั้งของเจาหนี้อ่ืนๆ ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได 
หากเจาพนักงานพิทักษทรัพยตรวจสอบพยานหลักฐานของเจาหนี้แลวเหน็วามีเหตุตามกฎหมายที่
เจาหนี้จะยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เชน เจาหนี้
ไมทราบกําหนดเวลายื่นขอรับชําระหนี้เนื่องจากที่อยูของเจาหนี้ตามบัญชีรายชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ที่ลูกหนี้เสนอตอศาลและเจาพนักงานพิทักษทรัพยใชแจงคําสั่งตั้งผูทําแผนและแจง
กําหนดเวลายื่นขอรับชําระหนี้ใหเจาหนี้ทราบไมใชภูมิลําเนาของเจาหนี้ในปจจุบัน หรือไมปรากฏ
ชื่อเจาหนี้ในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้นําสงเลย ซึ่งตามกฎหมายฟนฟูกิจการ
กําหนดใหลูกหนี้ตองแสดงใหชัดแจงถึงรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหมดที่มีอยูทั้งในกรณีที่ลูกหนี้
เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเอง53 และในกรณีที่เจาหนี้เปนผูยื่นคํารองขอใหฟนฟู
กิจการ54 การไมยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดดังกรณีที่ 

                                                  
51 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6658/2546 
52 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4227/2547 
53 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6 วรรคทาย 
54 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสอง 
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กลาวมาจึงไมใชความผิดของเจาหนี้ เจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงควรมีดุลพินิจที่จะรับคําขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ไวพิจารณาได  

การใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจในการพิจารณารับ 
คําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดอันเปน
อํานาจของศาลดังกลาวนี้ อาจเทียบไดกับการที่กฎหมายลมละลายกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยในคดีลมละลายไมมีอํานาจที่จะมีคําสั่งเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับชําระหน้ีตามคําขอรับชําระ
หนี้ในคดีลมละลายของเจาหนี้ไดโดยเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีลมละลายจะตองทํา
ความเห็นเรื่องหนี้สินที่เจาหนี้ขอรับชําระเสนอตอศาล55เพื่อใหศาลพิจารณาและมีคําสั่งเกี่ยวกับ
สิทธิในการไดรับชําระหนี้ตอไป56 แตกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยใน
คดีฟนฟูกิจการมีอํานาจพิจารณาและมีคําสั่งเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับชําระหนี้ตามคําขอรับชําระ
หนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ได57 โดยไมตองเสนอความเห็นใหศาลเปนผูพิจารณาและมีคําสั่ง
แตอยางใด ดังนั้น จะเห็นไดวาเจาพนักงานพิทักษทรัพยในคดีฟนฟูกิจการไดมีอํานาจเชนเดียวกับ
ศาลในการพิจารณาคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการอยูแลว หากใหเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ในคดีฟนฟูกิจการมีดุลพินิจในกรณีนี้เพิ่มข้ึนก็ยอมจะชวยลดปริมาณคดีสาขาของคดีฟนฟูกิจการที่
จะตองขึ้นสูศาลและชวยบรรเทาความเสียหายของเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได เนื่องจากเจาพนักงานพิทักษทรัพยจะไดชวย
กลั่นกรองและรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟกูิจการของเจาหนี้ที่มีเหตุตามกฎหมายทีจ่ะยืน่ขอรบั
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดโดยไมตองไปสูการพิจารณาคดี
ในชั้นศาล และเจาหนี้จะเกิดความมั่นใจวาตนจะมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 

(2) ควรควบคุมการใชดุลพินิจของผูทําแผนเกี่ยวกับการระบุใหเจาหนี้ที่ไมได
ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ คือ ผูทําแผนจะตอง
กําหนดใหเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด
แตเปนผูที่มีรายชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบทาย   
คํารองขอใหฟนฟูกิจการ58 บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่

                                                  
55 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 105 
56 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 106 และมาตรา 107  
57 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/32 วรรคแรก 
58 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/6  
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เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ59 หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน60 ใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการเชนเดียวกับ
เจาหนี้ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ เนื่องจากผูทําแผนยอมทราบถึงหนี้สินจํานวนดังกลาว
ของเจาหนี้เหลานั้นตั้งแตในชวงเวลาของการจัดทําแผนฟนฟูกิจการ ผูทําแผนจึงสามารถนําหนี้
จํานวนดังกลาวมารวมกับจํานวนหนี้ที่เจาหนี้ อ่ืนๆ ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเพื่อหา
แนวทางในการปรับโครงสรางหนี้และชําระคืนใหแกเจาหนี้ทั้งหลายไดในคราวเดียว ดังนั้น       
หากผูทําแผนไมนํารายชื่อของเจาหนี้ที่ปรากฏในบัญชีรายชื่อ หรือคําชี้แจงมาระบุในแผนฟนฟู
กิจการดวยเหตุผลเพียงวาเจาหนี้ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ พฤติการณดังกลาวยอม
สอใหเห็นวาผูทําแผนจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยไมสุจริตได หรือหากผูทําแผนนํารายชื่อของเจาหนี้
ดังกลาวมาระบุใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในแผนฟนฟูกิจการแตกําหนดใหเงื่อนไขการชําระหนี้ข้ึนอยู
กับดุลพินิจของผูบริหารแผน เชนนี้ยอมเห็นไดวาเปนกรณีที่ถือวาแผนฟนฟูกิจการมิไดกําหนดเวลา
ชําระหนี้ใหแกเจาหนี้จึงถือวาแผนฟนฟูกิจการขาดรายการเกี่ยวกับวิธีการฟนฟูกิจการอันเปน
สาระสําคัญ61 ศาลจึงอาจมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการได 

สวนในกรณีของเจาหนี้ที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดนั้นเปนผูซึ่งไมมีรายชื่อปรากฏอยูทั้งในบัญชีรายชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ทั้งหลายที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่
ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ และในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและ
ทรัพยสินที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ผูทําแผนยอมไมทราบถึงหนี้จํานวนดังกลาวและ   
ไมสามารถระบุใหเจาหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการได การจัดทําแผนฟนฟูกิจการของ
ผูทําแผนในกรณีนี้จึงถือวาเปนการจัดทําแผนโดยสุจริตแลว ผลกระทบประการนี้ผูเขียนเห็นวา 
สามารถแกไขไดตามแนวทางที่ (1) คือ การใหเจาพนักงานพทิักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณา
รับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการของเจาหนี้ดังกลาวไดเนื่องจากถือวามีเหตุตามกฎหมายที่
เจาหนี้จะยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เพื่อที่เจาหนี้
จะไดไมตองยื่นคํารองคัดคานคําส่ังเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่ไมรับคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการไวพิจารณาตอศาล62 หรือในกรณีที่เจาหนี้ดังกลาวไมไดมายื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู

                                                  
59 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/9 วรรคสอง 
60 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/35(2) และ (6) 
61 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546 
62 โปรดดูขอ 4.3.2.1 (1)แนวทางแกไขการลดจํานวนหนี้ของผูซื้อ (Hair-Cut) หนา 146 
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กิจการแตไดรองทุกขตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยในฐานะเปนพนักงานสอบสวนตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา63วาการกระทําของผูบริหารของลูกหนี้โดยการยื่นบัญชีรายชื่อ
และที่อยูของเจาหนี้ หรือยื่นคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้โดยไมระบุชื่อเจาหนี้
เหลานั้นเปนเท็จในสาระสําคัญซึ่งทําใหเจาหนี้เสียหาย64 และหากเมื่อดําเนินการตามกระบวนการ
ทางอาญาจนเสร็จสิ้นแลวปรากฏวา บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ หรือคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการ
และทรัพยสินของลูกหนี้เปนเท็จในสาระสําคัญซึ่งทําใหเจาหนี้ไดรับความเสียหายจริง ซึ่งผูบริหาร
ของลูกหนี้จะตองรับโทษทางอาญาตามที่กาํหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา นอกจาก
การกําหนดโทษทางอาญาใหแกผูบริหารของลูกหนี้แลวยังควรที่จะใหเจาหนี้ผูที่ไดรับความ
เสียหายไดรับการเยียวยาดวยการกําหนดใหผูทําแผน หรือผูบริหารแผนตองแกไขแผนฟนฟูกิจการ
ใหเจาหนี้ดังกลาวมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกจิการดวย 

4.3.3 การบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทํากับผูซ้ือเนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

ผลกระทบอีกประการที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของผูทําแผน คือ การที่ผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาเดิมที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํากับผูซื้อ  

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นเนื่องจาก กฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะระบุใหมีการไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่เห็นวามีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึง
ไดในแผนฟนฟูกิจการ65 และใหผูบริหารแผนมีอํานาจที่จะบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาตามที่
ระบุในแผนฟนฟูกิจการดังกลาว66 โดยไมมีขอจํากัดในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนไว ผูทําแผนจึงสามารถกําหนดใหมีการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาไดทุกประเภทสัญญาที่เห็นวากอใหเกิดภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงได แมวา
สัญญาบางประเภทที่ทําขึ้นระหวางลูกหนี้กับเจาหนี้นั้นจะเปนสัญญาที่เจาหนี้มีอํานาจตอรอง    
ไมเทาเทียมกับลูกหนี้ซึ่งเจาหนี้ไดรับความคุมครองดานสัญญาตามกฎหมายอื่นๆ เจาหนี้จึงตอง
ไดรับผลกระทบจากการถูกผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา  

                                                  
63 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 160 
64 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/84(4) 
65 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(10) 
66 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/41ทวิ 
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ในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในบาง
คดีพบวา มีการระบุใหสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึง
ได และเมื่อผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาก็จะสงผลใหลูกหนี้ไมตอง
ปฏิบัติตามสัญญาดังกลาวแมวาการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการของลูกหนี้จะไมไดเปนเหตุให
หนี้ตามสัญญาเดิมระงับก็ตาม ผูซื้อที่ถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจึงไมสามารถบังคับให
ลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิมได แตตองไปขอรับชําระหนี้คาเสียหายจากการถูกบอกปดไมยอมรับ
สิทธิตามสัญญาตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย เชน แผนฟนฟูกิจการธุรกิจบานจัดสรรและธุรกิจ
อาคารชุดรายหนึ่ง กําหนดใหหนังสือสัญญาใดๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการที่ยังดําเนินการไมเสร็จ
สมบูรณซึ่งยังไมไดถูกบอกเลิกโดยลูกหนี้ หรือผูซื้อจะถูกยกเลิกเนื่องจากเปนสัญญาที่กอใหเกิด
ภาระแกลูกหนี้เกินสมควร โดยผูซื้อที่เกี่ยวของกับโครงการเหลานี้ที่ไดยื่นคําขอรับชําระหนี้ในคดี
แลว หรือไมไดยื่นขอรับชําระหนี้แตมีรายชื่อปรากฏอยูในแผนฟนฟูกิจการจะไดรับการปฏิบัติตามที่
กําหนดไวในแผนฟนฟูกิจการ สวนผูซื้อรายใดที่ไมไดยื่นคําขอรับชําระหนี้และไมไดมีรายชื่อปรากฏ
ในแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อรายนั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองใดๆ ตอลูกหนี้รายนี้ในอนาคต67 หรือแผน
ฟนฟูกิจการธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่ง กําหนดใหผูบริหารแผนมีอํานาจไมยอมรับสิทธิตามสัญญา
ที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดทั้งที่มีอยูในปจจุบันและที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต68  

เมื่อพิจารณาถึงการบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได69 
ผูเขียนเห็นวา การใหผูบริหารแผนมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนเปนการชวยใหลูกหนี้ไมตองแบกรับภาระจากสัญญาที่ลูกหนี้ไดทําไวกอนเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการอันเปนการลดอุปสรรคในการฟนฟูกิจการของลูกหนี้ใหสามารถดําเนิน
กิจการตอไปได ดังจะเห็นไดจากกฎหมายฟนฟูกิจการของตางประเทศ เชน พระราชบัญญัติ
ลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) ไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับ
การใหอํานาจแก the debtor in possession หรือ trustee ในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดปรากฏอยูเชนกัน70 อยางไรก็ตาม เมื่อการ

                                                  
67 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 827/2543 
68 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ 1214/2544 
69 โปรดดูบทที่ 3 ขอ 3.9 การบอกปดสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได 

หนา 120 
70 โปรดดูบทที ่3 ขอ 3.9.1 ความหมายของสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนทีจ่ะพึง

ได หนา 121  
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บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญากอใหเกิดผลกระทบดังกลาวขางตนจึงควรมีแนวทางแกไข
ดังตอไปนี้  

4.3.3.1 แนวทางแกไขการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํากับผูซ้ือเนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควร
กวาประโยชนที่จะพึงได 

 (1) ควรมีขอจํากัดในการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่มีภาระเกินควรกวา
ประโยชนที่ลูกหนี้จะพึงไดในกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ กําหนดใหผูบริหารแผนไมสามารถใช
อํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาประเภทที่ทําขึ้นโดยเจาหนี้มีอํานาจตอรองไมเทาเทียม
กับลูกหนี้  

แนวทางแกไขที่ผูเขียนไดเสนอในขอ (1) ไดปรากฏอยูในมาตรา 1113 chapter 
11 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) 
คือ the debtor in possession หรือ trustee จะบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวาง
ลูกหนี้ ในฐานะนายจางกับสหภาพแรงงานเพื่อตกลงเกี่ยวกับสภาพการจาง  (collective 
bargaining agreement) เนื่องจากเปนสัญญาที่กอใหเกิดภาระเกินควรกวาประโยชนที่ลูกหนี้จะ
พึงไดรับไดตอเมื่อไดกระทําตามวิธีการที่กําหนดไวในมาตรานี้เทานั้น มิฉะนั้น the debtor in 
possession หรือ trustee จะไมมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาประเภทดังกลาวได 

(2) ในกรณีที่ผูบริหารแผนยังคงมีอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญา
ประเภทดังกลาวได ก็ควรมีบทบัญญัติที่กําหนดวิธีการและผลของการบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาประเภทนี้เปนพิเศษเพื่อใหความคุมครองแกเจาหนี้ 

แนวทางแกไขที่ผูเขียนไดเสนอในขอ (2) ไดปรากฏอยูในพระราชบัญญัติ
ลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 1978) คือ กฎหมายดังกลาวได
กําหนดใหการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาบางประเภทตองเปนไปตามวิธีการที่กําหนดไว
เปนพิเศษในมาตรา 365 เชน มาตรา 365(b)(3) และมาตรา 365(h)(1)(c) ใชกับสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยในศูนยการคา (a lease of real property in a shopping center) มาตรา 365 
(c)(4) และมาตรา 365(d)(5) ถึง (9) ใชกับสัญญาเชาทางเขาเครื่องบิน หรือประตูขึ้นเครื่องบิน (a 
lease of aircraft terminals or aircraft gate a an airport) มาตรา 365(d)(3) และ (4) ใชกับ
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมิใชที่อยูอาศัย (a lease of nonresidential real property) มาตรา 
365(d)(10) ใชกับสัญญาเชาสังหาริมทรัพยซึ่งมิไดใชเพื่อการบริโภค เชน สัญญาเชาอุปกรณและ
สินคาตางๆ เพื่อใชในการดําเนินธุรกิจ (a lease of nonconsumer personal property) มาตรา 



 159

365(h)(2) และมาตรา 365(i) และ (j) ใชกับสัญญาขายอสังหาริมทรัพย หรือสัญญาขายกรรมสิทธิ์
รวมหรือสิทธิการเชารวม (a sale of real property or a sale of a timeshare interest) มาตรา 
365(n) ใชกับสัญญาใหใชสิทธิในทรัพยสินทางปญญา (a licenses of intellectual property)  
การกําหนดใหใชวิธีการพิเศษสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาบางประเภทนั้นเปนไป
ตามเหตุผลที่วาสัญญาเหลานั้นเปนสญัญาที่มีปญหาและมีปจจัยสําคัญที่เฉพาะและแตกตางจาก
สัญญาประเภทอื่นๆ71  

ในกรณีของสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผู ซ้ือกับลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ผูเขียนเห็นวาเปนสัญญาที่ทําขึ้นโดยผูซื้อมีอํานาจตอรองไมเทาเทียมกับ
ลูกหนี้ อันจะเห็นไดจากการที่ตองมีบทบัญญัติใหความคุมครองผูซื้อในดานสัญญาปรากฏอยูใน
กฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ.252272 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.254073 และพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.254374 เปนตน เพื่อชวยใหผูซื้อไมถูกเอาเปรียบในการทําสัญญากับลูกหนี้ จึงถือ
ไดวาสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูซื้อกับลูกหนี้เปนสัญญาที่มีปญหาและมีปจจัยสําคัญที่เฉพาะและ
แตกตางจากสัญญาประเภทอื่นๆ แตเมื่อลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการของประเทศไทย ปรากฏวาผูซื้ออาจถูกบอกเลิกสัญญาจากลูกหนี้ซึ่งเปนฝายผิดสัญญาโดย
ผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นกับลูกหนี้โดยผูซื้อไมไดรับความ
คุมครองเปนพิเศษดังเชนที่ปรากฏในพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา ดังนั้น จึงควรที่จะมีการใหความคุมครองแกผูซื้อเปนพิเศษโดยพิจารณาตามวิธีการ
ที่ปรากฏในพระราชบัญญัติดังกลาว คือ  

 

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

p.356. 
72 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.2.2 การคุมครองผูซื้อดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ.2522 หนา 55 
73 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.3 การคุมครองผูซื้อตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม

เปนธรรม พ.ศ.2540 หนา 59 
74 โปรดดูบทที่ 2 ขอ 2.4.4.2 (2) การคุมครองผูซื้อเร่ืองแบบสัญญาจะซื้อจะขายหลังไดรับ

อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หนา 66 
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มาตรา 365 (i) บัญญัติวา  

(1) ถา trustee บอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาขายอสังหาริมทรัพย หรือ
สัญญาขายกรรมสิทธิ์รวมหรือสิทธิการเชารวมในทรัพยสินซึ่งผูซื้อไดครอบครองทรัพยสินนั้นอยู
เนื่องจากเห็นวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนของลูกหนี้ ในกรณีเชนนี้ ผูซื้ออาจเลือก
ที่จะปฏิบัติดังเชนวาสัญญาดังกลาวไดส้ินสุดลงแลว หรือจะยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ซื้อ
ขายหรือทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมตอไปก็ได 

(2) ในกรณีที่ผูซื้อเลือกที่จะยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายหรือ
ทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมตอไป 

(a) ผูซื้อจะตองชําระเงินตามที่กําหนดไวในสัญญาตอไปจนครบถวน แต
ในกรณีที่ผูซื้อไดรับความเสียหายภายหลังจากวันที่ถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาอัน
เนื่องมาจากการที่ลูกหนี้ไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาใหสําเร็จ ผูซื้ออาจจะขอหักกลบลบหนี้
คาเสียหายที่ผูซื้อไดรับดังกลาวกับจํานวนเงินที่ผูซื้อตองชําระตามที่กําหนดไวในสัญญาได แตไมมี
สิทธิที่จะขอรับชําระหนี้คาเสียหายดังกลาวในสวนที่เกินกวาจํานวนที่มีการหักกลบลบหนี้จากกอง
ทรัพยสินของลูกหนี้ และ 

(b) trustee จะตองโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายหรือ
ทรัพยสินที่มีกรรมสิทธิ์รวมใหกับผูซื้อตามที่กําหนดไวในสัญญา การโอนกรรมสิทธิ์จะทําใหลูกหนี้
หลุดพนจากหนี้ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากสัญญาดังกลาว∗ 
                                                  

∗ 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) บัญญัติวา ในกรณีที่ผูซื้อปฏิบัติดังเชนวาสัญญาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือสัญญาซื้อขายกรรมสิทธิ์รวมหรือสิทธิการเชารวมในทรัพยสินไดส้ินสุดลงแลว
ตามที่กําหนดไวในมาตรา 365(i) หรือในกรณีที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้ตามสัญญาที่มี
ภาระเกินควรกวาประโยชนของลูกหนี้นั้นมิไดครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาว ผูซื้อมีสิทธิที่จะ
ยึดหนวงผลประโยชนที่ เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายดังกลาวเพื่อทดแทนราคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยที่ผูซื้อไดชําระใหกับลูกหนี้∗ 

4.3.4 การขายโครงการจัดสรรของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ใหกับผูลงทุนรายใหม  

ผลกระทบประการสุดทายที่ผูซื้ออาจไดรับจากการจัดทําแผนฟนฟูกิจการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของผูทําแผน คือ กรณีที่ผูทําแผนกําหนดวิธีการจัดการและหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขายโครงการจัดสรรบางสวนหรือทั้งหมดของลูกหนี้ใหกับผูลงทุน
รายใหม 

ในการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ธุรกิจบานจัดสรร หรือธุรกิจอาคารชุด        
ผูประกอบธุรกิจจะตองมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ทําการจัดสรรกอนจึงจะขอ
อนญุาตทําการจัดสรรที่ดิน จัดสรรที่ดินพรอมบาน75 หรือขออนุญาตจดทะเบียนเปนอาคารชุดได76 
ดังนั้น ผูประกอบธุรกิจจึงมีทรัพยสินหลักเพื่อใชในการประกอบกิจการ ไดแก ที่ดินที่ทําการจัดสรร 
บานจัดสรร หรืออาคารชุดอยูในกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองของตนเองซึ่งจะไดทําการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวใหแกผูซื้อตอไป  

                                                                                                                                               
(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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โดยปกติเมื่อลูกหนี้ประสบปญหาทางดานการเงินและเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการซึ่งมีเจตนารมณที่จะชวยใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการตอไปได
โดยไมตองลมละลาย ผูทําแผนตองจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยกําหนดวิธีการตางๆ ที่ชวยใหกิจการ
ของลูกหนี้สามารถดําเนินตอไปได เชน ลูกหนี้ประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานเขาสู
กระบวนการฟนฟูกิจการ ผูทําแผนตองหาวิธีแกไขปญหาทางการเงินเพื่อใหลูกหนี้สามารถทํา
โครงการจัดสรรตอไปได อยางไรก็ตาม เนื่องจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมี
ดุลพินิจที่จะกําหนดวิธีการจัดการและการหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ไดตามที่
เห็นสมควร77 ดังนั้น  หากผูทําแผนวิเคราะหสภาพทางการเงินของลูกหนี้แลวเห็นวาไมมี
ความสามารถที่จะทําโครงการจัดสรรที่ยังทําไมแลวเสร็จบางโครงการ หรือไมมีความสามารถที่จะ
ทําโครงการจัดสรรที่มีอยูทั้งหมดตอไปได ผูทําแผนก็ยอมที่จะเลือกกําหนดวิธีการจัดการและหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขายที่ดินจัดสรร บานจัดสรร หรืออาคารชุด        
ในบางสวนหรือทั้งหมดใหกับผูลงทุนรายใหมได  

การจัดการและการหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการดังกลาว
ขางตนอาจกอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้อได เนื่องจากแมวาผูซื้อจะทราบถึงการขายโครงการจดัสรร
ใหกับผูลงทุนรายใหม แตผูซื้อซึ่งไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการก็ยังตองยอมรับชําระหนี้คืน
จากลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการโดยไมมีโอกาสไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากผู
ลงทุนรายใหม หรือในกรณีที่แผนฟนฟูกิจการกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติ
ตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้แตมีการกําหนดใหขายโครงการจัดสรรใหแกผูลงทุนรายใหม ผูซื้อก็
อาจจะไมไดรับการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหมไดเนื่องจากการตกลงซื้อขาย
โครงการจัดสรรของลูกหนี้เปนการตกลงระหวางผูบริหารแผนกับผูลงทนุรายใหมเพียงสองฝาย  

4.3.4.1 แนวทางแกไขการขายโครงการจัดสรรของลูกหนี้           
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหกับผูลงทุนรายใหม   

เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบดังกลาว ผูเขียนเห็นวามีแนวทางแกไข คือ ในกรณีที่
ผูทําแผนกําหนดใหมีการจัดการและหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้ดวยวิธีการขาย
โครงการจัดสรรไมวาบางสวนหรือทั้งหมด ก็ตองมีมาตรการกําหนดใหผูลงทุนรายใหมที่ซื้อ
โครงการจัดสรรรับโอนสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย เพื่อที่ผูซื้อจะไดรับ
การปฏิบัติตามสัญญาจากผูลงทุนรายใหมตอไป แนวทางแกไขนี้เทียบไดกับการคุมครองผูซื้อเมื่อ
ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรลมละลายตามกระบวนการลมละลาย 

                                                  
77 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/42(3)(ฉ) 
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ซึ่งปรากฏอยูในมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 วา “......ในระหวางที่   
ผูซื้อมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรรไวกอน 
เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรรจากการขาย
ทอดตลาดจะตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูประกอบ
ธุรกิจเดิมมีอยูตอผูซื้อ.....” บทบัญญัติดังกลาวนี้ผูเขียนไดเคยกลาวไวเปนแนวทางแกไขของขอ 
4.3.1 การลดจํานวนหนี้ของผูซื้อที่จะไดรับคืนตามแผนฟนฟูกิจการ เนื่องจากในตอนตนของ
บทบัญญัตินี้กําหนดใหผูซื้อมีสิทธิเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลาย คือ มีสิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรรแทนการรับสวนแบงจากกองทรัพยสินของลูกหนี้ได สวนบทบัญญัติที่ผูเขียน
ไดนํามากลาวในขอนี้เปนการตอเนื่องวาในกรณีที่ผูซื้อเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรรจากลูกหนี้ประเภทดังกลาวและผูซื้อยังคงชําระเงินคาที่ดินจัดสรรหรือที่ดิน
พรอมบานจัดสรรใหกับเจาพนักงานพิทักษทรัพยตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยยังมิไดมีการทําผิด
สัญญา หามมิใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยทําการขายทอดตลาด หรือจําหนายที่ดินจัดสรร หรือ
ที่ดินพรอมบานจัดสรร เวนแต จะเปนการขายทอดตลาดทั้งโครงการจัดสรรซึ่งผูซื้อโครงการจัดสรร
จากการขายทอดตลาดจะตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรรและรับโอนทั้งสิทธิและหนาที่ที่
ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย เทากับเปนหลักประกันวาแมลูกหนี้จะลมละลายและมีการ
ขายทอดตลาดโครงการจัดสรรใหกับผูอ่ืน ผูซื้อก็ยังคงจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาจากผูซื้อ
โครงการจัดสรรเชนเดิม  

4.4 กรณีที่ผู ซ้ือไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่ง       
ไมเห็นชอบดวยแผน 

ผลกระทบประการที่สี่ที่ผูซื้ออสังหาริมทรัพยไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ กรณีที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตาม
แผนฟนฟูกิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน 

ผลกระทบประการนี้เกิดขึ้นในคดีที่ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรรายหนึ่ง    
ยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการของตนเองตอศาลลมละลายกลาง ศาลลมละลายกลางพิจารณา      
ไตสวนคํารองแลวจึงมีคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายดังกลาวและมีคําส่ังตั้งบริษัท อ. เปน 
ผูทําแผนเมื่อวันที่ 2 พฤษภาคม 2543 ผูทําแผนไดจัดทําแผนฟนฟูกิจการจนแลวเสร็จโดยจัดให    
ผูซื้อที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจํานวน 205 รายเปนเจาหนี้กลุมที่ 10 ภาระหนี้ที่ผูซื้อมา
ขอรับชําระหนี้จะถูกลดดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้นใหเหลือเพียงเงินตนเดิมเต็มจํานวนถือเปนยอด
หนี้ใหม และทําการผอนชําระคืนภายในระยะเวลา 6 ป ตั้งแตป 2544 ถึงป 2549 ซ่ึงในปแรก      
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จะเปนระยะเวลาปลอดเงินตนและดอกเบี้ยโดยไมมีการชําระเงินตนและดอกเบี้ย จากนั้นจึงทยอย
ชําระหนี้จนครบจํานวน สวนผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจํานวน 106 รายจัดเปน
เจาหนี้กลุมที่ 14 โดยกําหนดใหผูบริหารแผนบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง  คาความเสียหายจากการที่ถูกบอกปดสัญญาดังกลาวและภาระหนี้จะเหลือ
เพียงหนี้เงินตนเต็มจํานวน สําหรับเงื่อนไขการชําระเงินใหแกผูซื้อกลุมนี้ใหอยูในดุลพินิจของ
ผูบริหารแผน ที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแผนฟนฟูกิจการแลวมีมติพิเศษยอมรับแผน และศาล
ลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนเมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 254378 เจาหนี้บางรายไมเห็นดวย
กับคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงไดยื่นอุทธรณคัดคานคําสั่งดังกลาวตอศาลฎีกา ในระหวางการ
พิจารณาของศาลฎีกาปรากฏวาผูบริหารแผนไดยื่นคํารองตอศาลลมละลายกลางวาการฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไดดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผนแลวตามมาตรา 90/70 แหงพระราชบัญญัติ
ลมละลาย พ.ศ.2483 ขอใหศาลมีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ ศาลลมละลายกลางพิจารณาแลว
มีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของลูกหนี้เมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2546 ตอมาภายหลังศาลฎีกา
ไดพิจารณาคําอุทธรณคัดคานคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจนเสร็จแลวมีคําพิพากษากลับคําสั่งของ
ศาลลมละลายกลางเปนวามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้เมื่อวันที่ 5 มีนาคม 2546 เหตุผลประการหนึ่งที่ศาลยกขึ้นประกอบการพิจารณาใน
ประเด็นวาแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้รายนี้ชอบดวยกฎหมายหรือไมและมีความเกี่ยวของกับผูซื้อ
โดยตรง คือ กําหนดการชําระหนี้สําหรับเจาหนี้กลุมที่ 14 ผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟู
กิจการที่กําหนดใหเงื่อนไขในการชําระเงินใหอยูในดุลพินิจของผูบริหารแผน ศาลเห็นวาเปนกรณีที่
ถือวาแผนฟนฟูกิจการนั้นมิไดกําหนดเวลาชําระหนี้ใหแกผูซื้อไว จึงถือวาแผนฟนฟูกิจการขาด
รายการเกี่ยวกับวิธีการฟนฟูกิจการอันเปนสาระสําคัญ79 เมื่อศาลฎีกามีคําพิพากษากลับคําสั่งของ
ศาลลมละลายกลางเปนวามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกการฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ จึงมีประเด็นปญหาที่ศาลลมละลายกลางตองพิจารณาวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม
ตามมาตรา 90/58 วรรคทาย แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ศาลลมละลายกลาง
พิจารณาแลว  เห็นวา หลังจากที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผน ลูกหนี้ไดปฏิบัติ
ตามแผนจนสําเร็จโดยชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ทั้งหลายครบถวนในกระบวนการฟนฟูกิจการและ
ปฏิบัติไปตามแผนถูกตองครบถวนแลว เจาหนี้ทั้งหลายไดรับชําระหนี้ครบถวนตามแผนไวกอน
วันที่ศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการดังกลาว ดังนั้น คําสั่ง
ของศาลฎีกาจึงไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลว

                                                  
78 คดีศาลลมละลายกลาง หมายเลขแดงที่ ฟ.22/2543 
79 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 950/2546 
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ตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาวดังที่บัญญัติไว
ตามมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 การกระทําของผูทําแผนและผูบริหาร
แผนดังกลาวจึงมีผลโดยสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผน หนี้ของ
เจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการครบถวนแลวจึงเปน
อันระงับส้ินไป ดังนั้น ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไป
แลว เมื่อลูกหนี้หลุดพนจากหนี้ตามแผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึง
ไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพนตัวอีกตอไป จึงไมจําเปนที่ศาลลมละลายกลางจะตองพิจารณา
ในประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้จึงมีผลใหการดําเนินคดีสิ้นสุดลง ใหจําหนายคดีออกเสียจากสารบบความ 

จากการวินิจฉัยของศาลลมละลายกลางในประเด็นเรื่องสมควรใหลูกหนี้            
ลมละลายหรือไมดังกลาวขางตน กอใหเกิดผลกระทบตอผูที่ซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้รายนี้
เนื่องจากผูซื้อที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดรับชําระหนี้เพียงเงินตนเดิมโดยไมไดรับ
ดอกเบี้ยที่คางชําระเพราะแผนฟนฟูกิจการกําหนดใหทําการลดจํานวนดอกเบี้ยที่คางชําระทั้งสิ้น 
สวนผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตองถูกบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาจะซื้อ
จะขายและไดรับชําระหนี้คาความเสยีหายจากการถูกบอกปดสัญญาเพียงเทากับจํานวนเงินตน
เดิมโดยไมไดรับดอกเบี้ยที่คางชําระเชนกัน 

4.4.1 แนวทางแกไขกรณีที่ผูซ้ือไดรับชําระหนี้เพียงจํานวนตามแผนฟนฟู
กิจการซึ่งศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผน 

ดวยความเคารพตอคําสั่งของศาลลมละลายกลาง ผูเขียนไมเห็นดวยกับ
การวินิจฉัยของศาลลมละลายกลางดังจะไดทําการวิเคราะหตอไปนี้ คือ เมื่อศาลฎีกาซึ่งเปน
ศาลสูงสุดพิพากษากลับคําสั่งศาลลมละลายกลางเปนไมเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้
ยอมสงผลใหแผนฟนฟูกิจการตองตกไปไมสามารถนํามาใชในการดําเนินการฟนฟูกิจการตาม
กฎหมายฟนฟูกิจการ และไมอาจมีผลผูกมัดเจาหน้ีที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการและ
เจาหนี้ซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ80 และเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ ยอมสงผลใหลูกหนี้ตองสิ้นสุดจากกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูบริหารของลูกหนี้
จึงกลับมามีอํานาจในการจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ดังเดิม และผูถือหุนของลูกหนี้
กลับมามีสทิธิตามที่กฎหมายกําหนด81 สวนเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ไมวาจะไดขอรับชําระหนี้ใน
                                                  

80 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/60 
81 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/74 
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การฟนฟูกิจการหรือไมก็ตามยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามมูลหนี้เดิม82โดยเจาหนี้สามารถ
ฟองรองบังคับชําระหนี้ทางแพงจากลูกหนี้ หรือฟองใหลูกหนี้ลมละลายตามกระบวนการ
ลมละลายไดเนื่องจากการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ภายใตกระบวนการ
ฟนฟูกิจการไดส้ินสุดลงเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกจิการ83 ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวา 
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้รายนี้ไมวาจะเปนผูซื้อที่ไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ หรือ   
ผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการยอมมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงินตนพรอมดอกเบี้ยคืน
จากลูกหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมโดยไมมีการลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut)  

สวนในประเด็นของมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่ง
บัญญัติวา “ คําสั่งศาลที่ใหยกคํารองขอ ยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการและยกเลิกการฟนฟูกิจการ  
ไมกระทบถึงการใดที่เจาพนักงานพิทักษทรัพย ผูบริหารชั่วคราว ผูทําแผน ผูบริหารแผน หรือ
ผูบริหารแผนชั่วคราวไดกระทําไปแลวกอนศาลมีคําสั่งเชนวานั้น ” และศาลลมละลายกลางไดยก
มาตราดังกลาวประกอบการวินิจฉัยวา คําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของศาลฎีกาไมมีผลเปนการลบลางหรือกระทบถึงการใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลว
ตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหารแผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว การกระทําของ
ผูทําแผนและผูบริหารแผนดังกลาวจึงมีผลโดยสมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่
ระบุไวในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุไวในแผนซึ่งผูรองขอไดชําระหนี้ตามแผนครบถวน
แลวจึงเปนอันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ได
สมบูรณไปแลว ผูเขียนเห็นวา การตีความมาตราดังกลาวในความหมายเชนนี้ไมนาจะ
ถูกตอง เนื่องจากดังที่ไดกลาวไปขางตนวาเมื่อศาลฎีกามีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของ
ลูกหนี้ยอมสงผลใหเจาหนี้ทุกรายแมจะไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการมีสิทธิไดรับชําระหนี้
เงินตนพรอมดอกเบี้ยจากลูกหนี้ปรากฏตามมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.
2483  แตการตีความของศาลลมละลายกลางไมไดคํานึงถึงบทบัญญัติดังกลาว จึงสงผลใหเจาหนี้
ที่ขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้เพียงจํานวนตามที่กําหนดในแผน
ฟนฟูกิจการโดยไมมีสิทธิเรียกรองใหลูกหนี้ชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลง (Hair-cut) ในขณะที่
หากเปนเจาหนี้ที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการกลับยังคงมีสิทธิเรียกรองใหลูกหนี้ชําระ 
เงินตนพรอมดอกเบี้ยไดเต็มจํานวน อันกอใหเกิดความไมเทาเทียมกันในระหวางเจาหนี้ทั้งหลาย 
ผูเขียนจึงเห็นวา ควรที่จะตองตีความมาตรา 90/76 ประกอบกับมาตรา 90/61(2) ดวย คือ ตอง

                                                  
82 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/61(2) 
83 พระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 90/12   
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ยึดถือหลักกฎหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 90/61(2) วา เมื่อศาลมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้แลวใหเจาหนี้ทั้งหลายแมวาจะไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ สวนหลักกฎหมายที่บัญญัติไวในมาตรา 90/76 นั้นในกรณีนี้มี
ความหมายเพียงวา คําสั่งยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของศาลฎีกาไมกระทบถึงการชําระหนี้ใหแก
เจาหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนฟนฟูกิจการโดยผูบริหารแผนกอนศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว คือ 
ผูซื้อที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการไปแลวไมจําเปนตองคืนเงินที่ตนไดรับชําระหนี้ใหแก
ลูกหนี้ และผูซื้อยังคงมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ในสวนที่ถูกลดจํานวนลง (Hair-cut) จากการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้เนื่องจากแผนฟนฟูกิจการไมไดรับการเห็นชอบจากศาล แผนฟนฟูกิจการจึง
ไมอาจมีผลผูกพันใหผูซื้อตองยินยอมรับชําระหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการ ลูกหนี้จึงยังมี
หนาที่ตองชําระหนี้ในสวนที่เหลือภายหลังหักสวนที่ชําระไปแลวตามแผนฟนฟูกิจการใหแกผูซื้อจน
ครบจํานวน 

ทั้งนี้ จากแนวทางแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการฟนฟู
กิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผูเขียนไดเสนอมาอาจกอใหเกิดความสงสัยถึงเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ เชน เจาหนี้การคา หรือเจาหนี้แรงงานวาควรมีสิทธิอยางไรในกระบวนการฟนฟู
กิจการ ผูเขียนเห็นวา เจาหนี้กลุมนี้ตางก็ไดรับผลกระทบจากการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ของลูกหนี้และควรไดรับการคุมครองเปนพิเศษเชนกัน เชน ในกรณีของเจาหนี้แรงงาน ตามมาตรา 
507(a)(3) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย ค.ศ.1978 ของประเทศสหรัฐอเมริกา (Bankruptcy Act 
1978) กําหนดใหเงินเดือนและคาจางที่ลูกหนี้คางชําระตอเจาหนี้แรงงานเปนหนี้ที่ไดรับชําระกอน
หนี้อ่ืนโดยจัดอยูในลําดับที่สาม เพื่อใหลูกจางไดมีโอกาสไดรับชําระเงินเดือนและคาจางใน
ทันทีทันใด ลูกจางจึงไมขาดรายไดสําหรับเลี้ยงชพีของตนเองและรูสึกวามีหลักประกันมากขึ้นที่จะ
ทํางานกับลูกหนี้ที่อยูในกระบวนการฟนฟูกิจการตอไป84 นอกจากนี้ ตามมาตรา 1113 ยังกําหนด
วิธีการสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ทําขึ้นระหวางลูกหนี้กับสหภาพแรงงาน
เนื่องจากเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนไวเปนกรณีพิเศษดวย85 ดังนั้นจึงสมควรทีจ่ะได
มีการศึกษาผลกระทบที่เกิดกับเจาหนี้ประเภทดังกลาวโดยละเอียดเพื่อหาแนวทางแกไขตอไป 

 

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

pp. 388-389.    
85 โปรดดูบทที่ 4 ขอ 4.3.3.1(1) แนวทางแกไขการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่

ลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชน หนา 158 



บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ไดแก ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
ธุรกิจการจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือบานจัดสรร และธุรกิจอาคารชุดเปนการประกอบธุรกิจใน
ลักษณะของการจัดหาที่ดินเปลาแบงเปนแปลงยอย จัดหาที่ดินเปลาแบงเปนแปลงยอยพรอม
กอสรางบาน และจัดหาที่ดินเปลาพรอมกอสรางอาคารชุดเพื่อจําหนายใหแกผูที่ตองการที่อยู
อาศัยเปนของตนเองโดยประสงคที่จะไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพยเปนผลตอบแทน  

 ในยุคแรกของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ผูประกอบธุรกิจ
มีความอิสระอยางมากเนื่องจากยังไมมีกฎหมายเพื่อควบคุมการประกอบธุรกจิโดยเฉพาะ ตอมา
เมื่อเกิดปญหาผูซื้อถูกเอาเปรียบมากขึ้น รัฐจึงออกกฎหมายพิเศษเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ
โดยเฉพาะ ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการ
ประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินและธุรกิจบานจัดสรร และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ่ง
บัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอาคารชุด นอกจากนี้ ยังมีกฎหมายพิเศษฉบับอ่ืนที่ไมได
ถูกบัญญัติข้ึนเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะแตมีบทบัญญัติที่ใหความ
คุมครองแกผูซ้ือในฐานะเปนผูบริโภค ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และ
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ดังนั้น ในปจจุบันผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจึงตองอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายดังกลาวสงผลใหผูซื้อไดรับความ
คุมครองมากขึ้น 

ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองใชเงินทุนจํานวนมากเพื่อทําโครงการ
จัดสรรใหเสร็จสมบูรณ ดังนั้น หากผูประกอบธุรกิจขาดการวางแผนทางการเงินและวิเคราะหงบ
ทางการเงินที่ดี หรือมีเหตุการณซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจเกิดข้ึน ก็อาจประสบปญหา
ทางการเงินจนไมสามารถทําโครงการจัดสรรตอไปและอาจตองลมละลายได สงผลใหผูซื้อไดรับ
ความเสียหาย วิธีการหนึ่งที่จะชวยใหผูประกอบธุรกิจที่ประสบปญหาทางการเงินมีโอกาสประกอบ
กิจการตอไปโดยไมตองลมละลาย คือ การเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการ 
ลูกหนี้ที่จะเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะตองมีหนี้สินลนพนตัว มีหนี้สินจํานวนแนนอนไมนอย
กวาสิบลานบาท มีเหตุอันสมควรและมีชองทางที่จะฟนฟูกิจการ และผูยื่นคํารองขอใหฟนฟูกิจการ
จะตองกระทําโดยสุจริต เมื่อเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการแลวลูกหนี้จะไดรับการพักบังคับชําระ
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หนี้ (Automatic Stay) ตั้งแตเวลาที่ศาลสั่งรับคํารองขอใหฟนฟูกิจการไปจนกระทั่งสิ้นสุดจาก
กระบวนการฟนฟูกิจการ เจาหนี้ทั้งหลายรวมถึงผูซื้อที่อาจขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจึง    
ไมสามารถบังคับชําระหนี้จากลูกหนี้ไดโดยลําพังแตตองมาขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการ 
มิฉะนั้น จะหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้อีกตอไปไมวาการฟนฟูกิจการจะเปนผลสําเร็จหรือไม 
การแกไขปญหาทางการเงินใหแกลูกหนี้จะขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูทําแผนที่จะกําหนดลงในแผน
ฟนฟูกิจการเพื่อเสนอตอที่ประชุมเจาหนี้และศาลตามลําดับ หากที่ประชุมเจาหนี้พิจารณาแลวมี
มติพิเศษยอมรับแผนและศาลมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนจึงจะเปนหนาที่ของผูบริหารแผนที่จะ
ดําเนินการบริหารจัดการกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการตอไป  

อยางไรก็ตาม หากมองในแงของผูซื้อจะพบวาการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ
ตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้กอใหเกิดผลกระทบตอผูซื้ออยางมาก เนื่องจากผูซื้อเปนเพียง
ผูบริโภคที่มีอํานาจตอรองไมเทาเทียมกับลูกหนี้อันจะเห็นไดจากการมีบทบัญญัติเพื่อคุมครองผูซื้อ
เปนพิเศษในกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูซื้อจึงมีลักษณะแตกตางจาก
เจาหนี้ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้ แตปรากฏวาผูซื้อไมไดรับความคุมครองเปนพิเศษ 

ประการแรก ในขั้นตอนการเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการจะพบวา กฎหมายฟนฟู
กิจการมิไดกําหนดใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการ
ที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมิไดใหสิทธิแกหนวยงานราชการ
เหลานั้นที่จะยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหน้ีที่ขอเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา        
เปนการทําใหผูซื้อขาดการคุมครองจากหนวยงานราชการที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกระบวนการฟนฟูกิจการ จึงสมควรที่จะกําหนดใหศาลตองสงสําเนา     
คํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้พรอมแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มี
อํานาจตามกฎหมายเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารอง
ขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ และใหหนวยงานราชการเหลานั้นมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้
ตอศาลได รวมทั้งอาจเปนผูรับมอบอํานาจจากผูซื้อในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอ        
เจาพนักงานพิทักษทรัพยได ซึ่งเทียบไดกับกรณีที่มีการคุมครองผูซื้อโดยการดําเนินคดีแทนตาม
มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

ประการที่สอง เปนผลกระทบที่เกิดจากกฎหมายฟนฟูกิจการกําหนดใหมีการพัก
บังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) ใหกับลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ ผูเขียนเห็นวา 
ลูกหนี้สมควรที่จะไดรับการพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) เนื่องจากมาตรการดังกลาวชวย
ใหลูกหนี้มีระยะเวลาในการฟนฟูกิจการ แตควรมีการบรรเทาความเสียหายใหแกผูซื้อในข้ันตอน
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อ่ืนของกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ ในขั้นตอนการไตสวนคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้   
ตองกําหนดใหศาลสงสําเนาคํารองขอใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย และใหหนวยงานราชการดังกลาวมีสิทธิยื่น
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลเพื่อชวยปองกันไมใหลูกหนี้ที่ไมมีความสุจริตไดรับประโยชนจาก
การพักบังคับชําระหนี้ (Automatic Stay) และในขั้นตอนการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอง
กําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ไดตรงตามความประสงคที่มีอยูกอนที่
ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ คือ นอกจากผูซื้อจะเลือกขอรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตาม
จํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อยังมีสิทธิเลือกใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาเดิม
ได  

ประการที่สาม เปนผลกระทบในขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการซึ่งกฎหมาย
ฟนฟูกิจการกําหนดใหผูทําแผนมีดุลพินิจในการจัดทําแผนฟนฟูกิจการอยางกวางขวาง จึงปรากฏ
วามีการจัดทําแผนฟนฟูกิจการโดยเลือกวิธีการที่เปนประโยชนตอลูกหนี้แตกอใหเกิดความเสยีหาย
ตอผูซื้อ ไดแก 

ขอหนึ่ง คือ การจัดกลุมผูซ้ือเปนเจาหนี้กลุมหนึ่งแยกจากเจาหนี้ไมมีประกัน
ประเภทอื่นๆ ของลูกหนี้และเลือกใชวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ผูซื้อมีสิทธิไดรับชําระดวยการ
ลดจํานวนหนี้ลง (Hair-Cut) ผูซื้อจึงไดรับชําระหนี้คืนเปนจํานวนนอยกวาที่ตนไดชําระใหกับลูกหนี้ 
ผูเขียนเห็นวา ควรที่จะกําหนดใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ คือ ผูซื้อจะ
เลือกขอรับชําระหนี้คืนเปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตามกฎหมาย หรือเลือกใหลูกหนี้
ปฏิบัติตามสัญญาเดิมซ่ึงผูซื้อตองปฏิบัติตามสัญญาตอบแทนใหกับลูกหนี้เชนกัน เทียบไดกับกรณี
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลายมี
สิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอมบานแทนการรับสวนแบงจากกอง
ทรัพยสินของลูกหนี้ไดปรากฏตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และ
ในการพิจารณาของศาลวาจะเห็นชอบดวยแผนฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ผูประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทดังกลาวในหลักเกณฑที่วาเมื่อดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการสําเร็จ    
จะทําใหผูซื้อไดรับชําระหนี้ไมนอยกวากรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ลมละลาย ผูเขียนเห็นวา ศาล
ตองพิจารณาดวยวาในกรณีลูกหนี้ลมละลาย ผูซื้อมีสิทธิเลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือ
ที่ดินพรอมบานซึ่งอาจมีมูลคามากกวาเงินที่ผูซื้อไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการอันเปนกรณีที่
ผูซื้อไดรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการนอยกวากรณีที่ลูกหนี้ลมละลาย ศาลจึงอาจมีคําสั่ง           
ไมเห็นชอบดวยแผนได  
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ขอสอง คือ การไมจัดกลุมผูซื้อที่ไมไดขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการใหมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ ผูซื้อรายดังกลาวจึงหมดสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้            
ไมวาการดําเนินการตามแผนฟนฟูกิจการจะเปนผลสําเร็จหรือไม  ผูเขียนเห็นวา ควรกําหนดให  
เจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการพิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ของผูซื้อและของเจาหนี้
ประเภทอื่นๆ ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดหากเห็นวามีเหตุตามกฎหมายทําให     
ไมอาจยื่นขอรับชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เชน การไมปรากฏชื่อและที่อยูของ
เจาหนี้ในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ที่ลูกหนี้ไดยื่นตอศาล เจาหนี้จึงไมไดรับแจงกําหนดเวลา
ยื่นคําขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการจากเจาพนักงานพิทักษทรัพย และควรควบคุมใหผูทําแผน
ตองกําหนดใหเจาหนี้ทุกรายที่ไมไดยื่นขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่
กฎหมายกําหนด แตมีชื่อปรากฏอยูในบัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบ
ทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนีย้ืน่ตอศาลในกรณีที่
เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหนี้ที่
ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ใหมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการ มิฉะนั้นตองถือวา
ผูทําแผนจัดทําแผนโดยไมสุจริต เนื่องจากผูทําแผนไดทราบถึงหนี้สินจํานวนดังกลาวตั้งแตใน
ขั้นตอนการจัดทําแผนฟนฟูกิจการแตไมกําหนดใหเจาหนี้มีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟู
กิจการ ศาลจึงอาจมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนได  

ขอสาม คือ การกําหนดใหผูบริหารแผนใชอํานาจบอกปดไมยอมรับสิทธิตาม
สัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อโดยอางวาเปนสัญญาที่มีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงไดรับ 
ผูเขียนเห็นวา ควรมีบทบัญญัติพิเศษสําหรับการบอกปดไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับ
ผูซื้อ โดยกําหนดใหผูซื้อที่ไดครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูแลวในเวลาผูบริหารแผนใชอํานาจ  
บอกปดมีสิทธิที่จะเลือกครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไปและชําระหนี้ตามสัญญาใหแก
ลูกหนี้ผานทางผูบริหารแผนจนครบถวนโดยผูบริหารแผนมีหนาที่ตองโอนกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อ หรือเลือกที่จะถือวาสัญญานั้นไดสิ้นสุดลงและรับชําระเงินคาซื้อทรัพย
ในสวนที่ชําระไปแลวคืน สวนกรณีที่ผูซื้อยังมิไดครอบครองอสังหาริมทรัพย ใหผูซื้อมีสิทธิไดรับ
ชําระเงินคาซื้อทรัพยในสวนที่ชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้เชนกัน     

ขอส่ี คือ การกําหนดวิธีการจัดการและหาผลประโยชนจากทรัพยสินของลูกหนี้   
ดวยการขายโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดใหกับผูลงทุนรายใหมซึ่งเปนการตกลงระหวาง
ผูบริหารแผนกับผูลงทุนรายใหมเพียงสองฝาย จึงไมมีผลผูกมัดวาผูซื้อจะไดรับการปฏิบัติตาม
สัญญาเดิมจากผูลงทุนรายใหม ผูเขียนเห็นวา ควรที่จะกําหนดใหผูลงทุนรายใหมที่ซื้อโครงการ
จัดสรรของลูกหนี้ตองรับโอนสิทธิและหนาที่ท่ีลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย ซึ่งเทียบได
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กับกรณีที่ผูซื้อโครงการจัดสรรที่ดินทั้งโครงการจากการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้            
ผูประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรที่ลมละลาย จะตองรับโอนใบอนุญาตทําการ
จัดสรรและรับโอนทั้งสิทธิและหนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวยตามมาตรา 41 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ประการที่สี่ เปนผลกระทบอันเกิดจากคดีฟนฟูกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย     
รายหนึ่งที่ศาลลมละลายกลางมีคําสั่งเห็นชอบดวยแผนและตอมามีคําสั่งยกเลิกการฟนฟูกิจการ
เนื่องจากดําเนินการเปนผลสําเร็จตามแผน แตภายหลังปรากฏวาศาลฎีกามีคําสั่งกลบัคําสั่งศาล
ลมละลายกลางเปนไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้       
ศาลลมละลายกลางไดพิจารณาในประเด็นวาสมควรใหลูกหนี้ลมละลายหรือไม โดยตีความตาม
มาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 วาคําสั่งของศาลฎีกาไมมีผลเปนการลบ
ลางหรือกระทบถึงการกระทําใดๆ ของลูกหนี้ที่ไดกระทําไปแลวตามแผนโดยผูทําแผนหรือผูบริหาร
แผนของลูกหนี้กอนที่ศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว การกระทําของผูทําแผนและผูบริหารแผนจึงมีผล
สมบูรณและผูกพันลูกหนี้และเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุในแผน หนี้ของเจาหนี้ทั้งหลายตามที่ระบุ
ไวในแผนซึ่งลูกหนี้ไดชําระหนี้ตามแผนครบถวนแลวจึงเปนอันระงับส้ินไป ลูกหนี้จึงไมมีหนาที่
จะตองดําเนินการใดๆ เพิ่มเติมการกระทําที่ไดสมบูรณไปแลว เมื่อลูกหนี้ขอหลุดพนจากหนี้ตาม
แผนเนื่องจากลูกหนี้ไดปฏิบัติตามแผนครบถวนแลว ลูกหนี้จึงไมอยูในฐานะเปนผูมีหนี้สินลนพน
ตัวอีกตอไป ดวยความเคารพตอคําสั่งของศาลลมละลายกลางผูเขียนเห็นวา กรณีนี้ศาลฎีกามี
คําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลูกหนี้ ศาลลมละลายกลางจึงตองพิจารณามาตรา 
90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 ซึ่งกําหนดใหเจาหนี้ทั้งหลายไมวาจะขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการหรือไมก็ตามยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้ตามมูลหนี้เดิม ดังนั้น ผูซื้อจึง
ยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้เงินตนพรอมดอกเบี้ยคืนจากลูกหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมโดยไมมี
การลดจํานวนหนี้ลง (Hair-cut) สวนที่มาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 
กําหนดวา คําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการไมกระทบถึงการใดที่ไดกระทําไปแลวกอนที่ศาลมี
คําส่ังเชนวานั้น ผูเขียนเห็นวา คงมีความหมายในกรณีนี้เพียงวา คําส่ังใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟู
กิจการของลูกหนี้ไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการที่ไดกระทําไปแลวโดย
ผูบริหารแผนกอนศาลฎีกามีคําสั่งดังกลาว คือ ผูซื้อที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการไปแลว   
ไมตองคืนเงินที่ไดรับชําระใหแกลูกหนี้ และยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากลูกหนี้ในสวนที่ถูกลด
จํานวนลงจนครบถวนตามมูลหนี้เดิม 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

เพื่อใหผูซื้อซึ่งเปนผูบริโภคไดรับความคุมครองอยางตอเนื่องและไดรับผลกระทบ
นอยลงเมื่อลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟู
กิจการ ผูเขียนจึงขอเสนอแนวทางในการแกไขผลกระทบที่ผูซื้อไดรับจากการเขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการตามกฎหมายฟนฟูกิจการของลูกหนี้ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

(1) กําหนดในขอกําหนดคดีลมละลาย พ.ศ.2542 ซึ่งเปนขอกําหนดเกี่ยวกับการ
ดําเนินกระบวนพิจารณาและการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลมละลายที่อธิบดีผูพิพากษาศาล
ลมละลายกลางโดยอนุมัติของประธานศาลฎีกามีอํานาจออกตามมาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติ
จัดตั้งศาลลมละลายและวิธีพิจารณาคดีลมละลาย พ.ศ.2542 วาใหศาลตองสงสําเนาคํารองขอให
ฟนฟูกิจการของลูกหนี้พรอมทั้งแจงกําหนดวันเวลานัดไตสวนไปยังหนวยงานราชการที่มีอํานาจ
ตามกฎหมายเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยกอนที่ศาลจะดําเนินการไตสวนคํารองขอดังกลาว 
และกําหนดใหหนวยงานราชการดังกลาวมีสิทธิยื่นขอเท็จจริงเกี่ยวกับลูกหนี้ตอศาลได รวมทั้งอาจ
เปนผูรับมอบอํานาจจากผูซื้อในการขอรับชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการตอเจาพนักงานพิทักษทรัพย
ได  

(2) กําหนดในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ใหผูซื้อมีทางเลือกในการไดรับชําระหนี้คืนจากลูกหนี้ที่เขาสูกระบวนการ
ฟนฟูกิจการ คือ นอกจากจะมีสิทธิขอรับชําระหนี้เปนเงินเต็มตามจํานวนหนี้พรอมดอกเบี้ยตาม
กฎหมายแลวใหมีสิทธิเลือกรับชําระหนี้เปนการปฏิบัติตามสัญญาเดิมจากลูกหนี้ไดดวย โดยผูซื้อ
ตองปฏิบัติตามสัญญาเดิมตอบแทนใหแกลูกหนี้ผานทางผูทําแผน หรือผูบริหารแผนเชนกัน  

(3) กําหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการใหผูทําแผนระบุชื่อเจาหนี้ที่ไมไดยื่นขอรับ
ชําระหนี้ในการฟนฟูกิจการภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด แตเปนผูที่มีรายชื่อปรากฏอยูใน
บัญชีรายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายของลูกหนี้ที่แนบทายคํารองขอใหฟนฟูกิจการ บัญชี
รายชื่อและที่อยูของเจาหนี้ทั้งหลายที่ลูกหนี้ยื่นตอศาลในกรณีที่เจาหนี้เปนผูรองขอใหฟนฟูกิจการ 
หรือในคําชี้แจงเกี่ยวกับกิจการและทรัพยสินของลูกหน้ีที่ผูบริหารของลูกหนี้ยื่นตอผูทําแผน ใหมี
สิทธิไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการดวย มิฉะนั้น ถือวาผูทําแผนจัดทําแผนโดยไมสุจริต และ
ศาลตองมีคําส่ังไมเห็นชอบดวยแผน และกําหนดใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยมีดุลพินิจในการ
พิจารณารับคําขอรับชําระหนี้ของเจาหนี้ที่ยื่นเมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไดหากตรวจสอบ
พยานหลักฐานแลวเห็นวามีเหตุตามกฎหมายที่จะยื่นขอรับชําระหนี้เมื่อพนระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนด  
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(4) กําหนดในกฎหมายฟนฟูกิจการใหมีบทบัญญัติพิเศษสําหรับการบอกปด           
ไมยอมรับสิทธิตามสัญญาที่ลูกหนี้ทํากับผูซื้อเนื่องจากมีภาระเกินควรกวาประโยชนที่จะพึงได คือ 
ในกรณีที่ผูซื้อไดครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ตองใหผูซื้อมีสิทธิ เลือกที่จะครอบครอง
อสังหาริมทรัพยตอไปและชําระหนี้ตามสัญญาใหแกลูกหนี้ตอไปจนครบถวนโดยผูบริหารแผนมี
หนาที่โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อ หรือเลือกที่จะถือวาสัญญานั้นสิ้นสุดลงและรับ
เงินคาซ้ืออสังหาริมทรัพยที่ไดชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้ สวนในกรณีที่ผูซื้อยังมิไดครอบครอง
อสังหาริมทรัพย ตองใหผูซื้อมีสิทธิเชนเดียวกับกรณีที่ผูซื้อถือวาสัญญานั้นไดส้ินสุดลง คือ มีสิทธิ
ไดรับชําระเงินคาซื้อทรัพยที่ไดชําระไปแลวคืนจากลูกหนี้  

(5) กําหนดในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ.2522 ใหผูลงทุนรายใหมซึ่งซื้อโครงการจัดสรรบางสวน หรือทั้งหมดจากลูกหนี้
ตามที่กําหนดในแผนฟนฟูกิจการตองรับโอนใบอนุญาตทําการจัดสรร และรับโอนทั้งสิทธิและ
หนาที่ที่ลูกหนี้มีอยูตามสัญญาเดิมตอผูซื้อดวย  

(6) ในการพิจารณาแผนฟนฟูกิจการธุรกิจการจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรร 
ศาลตองพิจารณาดวยวาผูซื้อมีสิทธิไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือที่ดินพรอมบานในกรณี
ที่ลูกหนี้ลมละลายไดตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และหาก
คํานวณมูลคาของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานแลวมีมูลคามากกวาจํานวนเงินที่ผูซื้อจะไดรับชําระหนี้
ตามแผนฟนฟูกิจการ ศาลตองมีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนที่มีลักษณะดังกลาว และในกรณีที่
ปรากฏวาศาลฎีกามีคําสั่งไมเห็นชอบดวยแผนและมีคําสั่งใหยกเลิกคําสั่งใหฟนฟูกิจการของลกูหนี้
ตองถือวาเจาหนี้ทุกรายยังคงมีสิทธิไดรับชําระหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมที่มีอยูกอนที่ลูกหนี้
เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการตามมาตรา 90/61(2) แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 
และคําสั่งของศาลฎีกาเชนวานั้นไมมีผลกระทบตอการชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการซึ่งไดกระทํา
ไปแลวโดยผูบริหารแผนตามมาตรา 90/76 แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.2483 คือ เจาหนี้
ไมตองคืนเงินที่ไดรับชําระหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการใหแกลูกหนี้ และลูกหนี้ตองชําระหนี้สวนที่เหลือ
ใหแกเจาหนี้จนครบถวนตามมูลหนี้เดิมที่มีอยูกอนที่ลูกหนี้เขาสูกระบวนการฟนฟูกิจการ 
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 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ.2538) ออกตามความในพระราชบญัญัติ 

คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
- - - - - - - - - - - - - - - - - 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 8 และมาตรา 22 วรรคสอง (5) แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 นายกรัฐมนตรีออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

ใหยกเลิกความใน (6) และ (7) แหงกฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ.2526) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ.
2528) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และใหใชขอความตอไปนี้
แทน  

“(6) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ยังไมไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด 

(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพโดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ขอความที่แสดงวายังไมไดรับหรือไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารจาก
เจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารแลว  

2) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

3) ขอความที่แสดงวาจะไปจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุดเมื่อการกอสรางแลวเสร็จ 

4) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ
และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

5) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารชุดไมมีหรือมีภาระผูกพันกับ
สถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด 

6) จํานวนชั้นและจํานวนหองชุดของอาคารชุดนั้น 
7) ขอความที่แสดงวาในอาคารชุดหลังเดียวกันมีหองชุดเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยหรือสํานักงานหรือที่อยูอาศัยและสํานักงาน 
8) ขอความที่แสดงเกี่ยวกับคาใชจายและคาภาษีอากร ที่ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
9) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพย

สวนกลางในกรณีที่มีการโฆษณาวาจะจัดใหมีทรัพยสวนบุคคลภายนอกหองชุดหรือทรัพย
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สวนกลาง นอกจากที่กําหนดในกฎหมายวาดวยอาคารชุด รวมทั้งเดือน ปที่เร่ิมตนกอสรางหรือ
จัดหาและที่กําหนดวาจะกอสรางหรือติดตั้งทรัพยสินนั้นแลวเสร็จ 

10) ชื่อและที่อยูของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด และในกรณีที่ เปน        
นิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือ
กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

11) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลอง
จากของจริงแลวแตกรณี  

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความ 7) 8) และ 9) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับ

เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดเสร็จแลว 
(ค) ทางวทิยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดงักลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี ้

1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยขอความ
โฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารชุดแลว
เสร็จ 

2) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ
และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

3) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

 
(7) ขอความโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมาย

วาดวยอาคารชุดแลว 
(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ โดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด 
2) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ

และแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 
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3) จํานวนชั้นและจํานวนหองชุดของอาคารชุดนั้น 
4) ขอความที่แสดงวาในอาคารชุดหลังเดียวกันมีหองชุดเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยหรือสํานักงานหรือที่อยูอาศัยและสํานักงาน 
5) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารชุดไมมีหรือมีภาระผูกพันกับ

สถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด 
6) ขอความที่แสดงเกี่ยวกับคาใชจายและคาภาษีอากร ที่ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
7) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพย

สวนกลาง นอกจากที่กําหนดในกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
8) ชื่อและที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด และในกรณีที่เปนนิติบุคคล

ตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมี
อํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

9) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความตาม 4) 6) และ 7) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกบั

เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด 
(ค) ทางวิทยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด   
2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยขอความ

โฆษณาดงักลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เลขที่ของทะเบียนอาคารชุด และชื่อที่อยูของผูจดทะเบียนอาคารชุด 
2) ตําแหนงที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ และแผนผังแสดง

เขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 
3) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
 

(8) ขอความโฆษณาขายทีด่ินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย ไมวาจะเปนการขายเฉพาะ
ที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทัง้อาคาร 
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(ก) ทางหนังสือพิมพหรือส่ิงพิมพ โดยขอความโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของ
ที่ดินจัดสรร และเลขที่ของใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินใน
กรณีที่ตองไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 

2) ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารไมมีหรือมีภาระผูกพันกับสถาบัน
การเงิน บุคคลหรือนิติบุคคล 

3) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน
กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  

4) ขอความที่แสดงวาเมื่อชําระเงินครบถวนตามสัญญาแลวจะโอนสิทธิ
ในท่ีดินใหไดเมื่อใด 

5) รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ นอกจากที่กําหนดในขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

6) ชื่อและที่อยูของผูจัดสรรที่ดิน ผูมีสิทธิในที่ดิน และผูประกอบธุรกิจ
ขายที่ดิน และในกรณีที่เปนนิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียน ทุนชําระแลว ชื่อกรรมการผูจัดการ
หรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 

7) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพ จะไมระบุขอความ ตาม 5) ก็ได 
(ข) ทางวิทยุกระจายเสียง โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดเกี่ยวกับ

เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จในกรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้ง
อาคาร  

(ค) ทางวิทยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน

กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  
2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก

ของจริง แลวแตกรณี 
(ง) ทางปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน โดยการโฆษณา

ดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 
1) เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลวเสร็จใน

กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  



 184

2) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลองจาก
ของจริง แลวแตกรณี 

 
(9) ขอความโฆษณาตาม (6) (7) และ (8) ที่ไมไดแสดงใหเห็นและอานไดชัดเจน หรือมี

ความสูงของตัวหนังสือเล็กกวาสองมิลลิเมตรสําหรับขอความโฆษณาทางหนังสือพิมพและสิง่พมิพ
หรือเล็กกวาหนึ่งในสามของขนาดของตัวหนังสือสูงสุดที่ใชสําหรับปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่น
ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน หรือที่ไมไดระบุขอความที่แสดงวาผูบริโภคอาจขอรับรายละเอียดการ
โฆษณาไดที่ใด ใหถือวาเปนขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคหรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิด
ผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม” 

 
ใหไว ณ วนัที ่8 ธันวาคม พ.ศ. 2538 
 
    (ลงชื่อ) บรรหาร ศิลปอาชา 
           (นายบรรหาร ศิลปอาชา) 
        นายกรัฐมนตรี 

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากขอความอยางอื่นที่เปน
การไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวมในการ
โฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดและในการโฆษณาขายที่ดินที่แบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะเปน
การขายเฉพาะที่ดิน หรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคารตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ.
2526) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ.2528) ออกตามความในพระราชบัญญตัิคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 
ยังไมเหมาะสมที่จะใหความคุมครองแกผูบริโภคและความเปนธรรมแกผูประกอบธุรกิจอยาง
เพียงพอ สมควรแกไขเพิ่มเติมใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 112 ฉบับกฤษฎีกา ตอนที่ 56 วันที่ 29 ธันวาคม 2538) 
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ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจขายหองชดุ 
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ.2543 

  - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 35 ทวิ แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 

ซึ่ งแก ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  (ฉบับที่  2)  พ .ศ .2541 อันเปน
พระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล           
ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทําได
โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายประกอบกับมาตรา3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แหง
พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะ
ของสัญญา พ.ศ.2542 คณะกรรมการวาดวยสัญญาออกประกาศไวดังตอไปนี้ 

 
ขอ 1 ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
ขอ 2 ในประกาศนี ้

“ธุรกิจขายหองชุด” หมายความวา การประกอบธุรกิจขายหองชุดในอาคารชุดที่
จะดําเนินการกอสราง หรือกําลังดําเนินการกอสราง หรือกอสรางเสร็จแลวจะนําไปจดทะเบียน
อาคารชุด หรือกอสรางเสร็จแลวและไดจดทะเบียนอาคารชุดแลว 

ขอ 3 สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภคตองมีขอความภาษาไทยที่สามารถเห็นและ
อานไดชัดเจน มีขนาดตัวอักษรไมเล็กกวาสองมิลลิเมตร และขอความในสัญญาอยางนอยตองมี
สาระสําคัญดังตอไปนี้ 

(1) ขอสัญญาที่รับรองวาผูประกอบธุรกิจมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และมีคํามั่นวาจะ
ดําเนินการกอสรางอาคารชุดใหแลวเสร็จและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือกําลังดําเนินการ
กอสรางอาคารชุด หรือกอสรางอาคารชุดเสร็จแลวและจะนําไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมี
กรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารชุดและผูลงนามในสัญญาเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญา  
โดยแนบเอกสารหลักฐานแสดงการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือกรรมสิทธิ์หองชุด แลวแต
กรณี และการเปนผูมีอํานาจลงนามผูกพันตามสัญญาไวทายสัญญาแลว 

(2) ขอสัญญาที่แสดงวาที่ดิน อาคารและหองชุดในอาคารชุดมีภาระผูกพันกับ
สถาบันการเงิน หรือบุคคลใด 

(3) ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของโฉนดที่ดิน จํานวนเนื้อที่ของที่ดินของโครงการ 
แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุด 

(4) ราคาขายตอตารางเมตร และจํานวนพื้นพี่หองชุดที่จะซื้อขาย 
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(5) วัตถุประสงคการใชพื้นที่ทุกสวนของอาคารชุด รายละเอียดที่เกี่ยวของของ
หองชุดในอาคารชุด รายการและขนาดของทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก 

(6) คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมปในการโอนกรรมสิทธิ์
หองชุดผูประกอบธุรกิจเปนผูจาย เฉพาะคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหอง
ชุดผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคจะตกลงจายเทากันก็ได 

(7) ในกรณีที่ผูบริโภคผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์     
ผูประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังตอไปนี้  

1) ผิดนัดชําระราคาดังกลาวในกรณีตกลงชําระกันงวดเดียว 
2) ผิดนัดชําระราคาดังกลาวสามงวดติดตอกัน ในกรณีตดลงชําระกัน

ตั้งแตยี่สิบส่ีงวดขึ้นไป 
3) ผิดนัดชําระราคาในอัตรารอยละสิบสองจุดหาของจํานวนราคา

ดังกลาว ในกรณีตกลงชําระกันนอยกวายี่สิบส่ีงวด 
   (8) การประกอบธุรกิจขายหองชุดสําหรับผูประกอบธุรกิจขายหองชุดที่จะ

ดําเนินการกอสรางหรือกําลังดําเนินการกอสราง จะตองมีขอความที่มีสาระสําคัญ ดังนี้ 
8.1) ลักษณะ ยี่หอ ชนิด รุน คุณภาพ ขนาด สี ของวัสดุ ผิวพื้น ผิวผนัง 

ผิวเพดาน  หลังคา  สุขภัณฑตางๆ  ประตูหนาตาง  และอุปกรณประกอบประตูหนาตาง              
ตามมาตรฐานของผลิตภัณฑนั้นๆ ถาหากไมสามารถหาวัสดุตามที่กําหนดไวจากทองตลาดได            
ผูประกอบธุรกิจตองจัดหาวัสดุที่มีคุณภาพดีกวาหรือเทียบเทามาใชกอสรางแทน 

8.2) ผูประกอบธุรกิจจะดําเนินการกอสรางใหเปนไปตามรูปแบบและ
รายการที่ไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ และตองมีมาตรฐานไมต่ํากวามาตรฐานที่กําหนด
ไวตามกฎหมาย 

8.3) ผูประกอบธุรกิจเปนผูดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตร และ
ปริมาณการใชสาธารณูปโภคทั้งในสวนกลางและสวนที่แยกตอภายในหองชุด กรณีมาตรวัดใน
สวนที่แยกตอภายในหองชุดผูประกอบธุรกิจเปนผูดําเนินการขอติดตั้งโดยชําระคาธรรมเนียมและ
คาใชจายในการติดตั้งไปกอน และเมื่อผูประกอบธุรกิจไดโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูบริโภคโดย
โอนมาตรวัดใหเปนชื่อของผูบริโภคแลว ผูประกอบธุรกิจจึงจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย
ดังกลาวจากผูบริโภคไดแตไมเกินจํานวนเงินที่ไดจายไปกอนนั้น 

8.4) กําหนดเวลาที่ผูประกอบธุรกิจจะดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลว
เสร็จพรอมที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามสัญญาใหแกผูบริโภค 

8.5) ในกรณีที่การกอสรางตองหยุดชะงักโดยมิใชความผิดของผูประกอบ
ธุรกิจ สัญญาอาจมีขอกําหนดใหผูประกอบธุรกิจขยายระยะเวลากอสรางตามสัญญาออกไปได   
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แตไมเกินระยะเวลาที่การกอสรางตองหยุดชะงัก โดยผูประกอบธุรกิจตองแจงเหตุดังกลาวพรอม
พยานหลักฐานเปนหนังสือใหผูบริโภคทราบภายในเจ็ดวันนับแตเหตุนั้นไดส้ินสุดลง หาก             
ผูประกอบธุรกิจไมไดทําการแจงดังกลาว ใหถือวาผูประกอบธุรกิจไดสละสิทธิ์ในการขยายเวลาทํา
การกอสรางออกไป 

ระยะเวลาที่ขยายในวรรคหนึ่ง จะขยายเกินหนึ่งปไมได 
ความในวรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับการซื้อขายหองชุดโดยมีกําหนดใช ณ 

เวลาใดเวลาหนึ่งโดยเฉพาะ 
8.6) ในกรณีผูประกอบธุรกิจไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลว

เสร็จภายในกําหนดสัญญา หรือคาดหมายไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนด 
ก. ใหผูบริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินที่ผูบริโภคได

ชําระไปแลวทั้งหมดคืนจากผูประกอบธุรกิจพรอมดอกเบี้ยในอัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ผูประกอบ
ธุรกิจกําหนดสําหรับกรณีผูบริโภคผิดนัดชําระหนี้ แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูบริโภคที่จะฟองเรยีก
คาเสียหายอยางอื่น 

ข. หากผูบริโภคไมใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูประกอบธุรกิจยินยอมให
ผูบริโภคปรับเปนรายวันตามที่ตกลงกันไวในสัญญา ซึ่งตองไมต่ํากวารอยละศูนยจุดศูนยหนึ่งของ
ราคาหองชุดที่จะซื้อขายแตรวมกันแลวตองไมเกินรอยละสิบของราคาหองชุด แตถาผูบริโภคใช
สิทธิในการปรับครบรอยละสิบของราคาหองชุดแลว ผูบริโภคเห็นวาผูประกอบธุรกิจไมอาจปฏิบัติ
ตามสัญญาตอไปไดผูบริโภคมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

8.7) ในกรณีผูประกอบธุรกิจไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดตอไป
ไดเนื่องจากเหตุสุดวิสัย ผูประกอบธุรกิจตองคืนเงินที่ผูบริโภคไดชําระไปแลวทั้งหมดแกผูบริโภค
พรอมดอกเบี้ยในอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยประเภทเงินฝากประจําของธนาคาร กรุงไทย จํากัด 
(มหาชน) นับแตวันที่ไดรับเงินจากผูบริโภค แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูบริโภคที่จะฟองเรียก
คาเสียหายอยางอื่น แตถาผูประกอบธุรกิจไดใชเงินดังกลาวไปเทาใดอาจกําหนดขอสัญญาให       
ผูประกอบธุรกิจมีสิทธิหักเงินที่ใชไปออกจากดอกเบี้ยที่ตองใชคืนได 

(9) เมื่อผูประกอบธุรกิจจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หองชุด     
ผูประกอบธุรกิจตองแจงเปนหนังสือใหผูบริโภคทราบลวงหนาเพื่อไปรับโอนกรรมสิทธิ์ไมนอยกวา
สามสิบวัน 

  ในกรณีที่ผูบริโภคแจงความประสงคเปนหนังสือวาจะไปรับโอนกรรมสิทธิ์กอน
เวลาที่ผูประกอบธุรกิจกําหนดในวรรคหนึ่ง ผูประกอบธุรกิจตองไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูบริโภคภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูบริโภค 
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(10) ผูประกอบธุรกิจตองรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความ
ชํารุดบกพรองของอาคารชุดหรือหองชุด ดังนี้ 

ก. กรณีที่เปนโครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบของอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพยในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด 

ข. กรณีสวนควบอื่นนอกจากกรณี ก. ในระยะเวลาไมนอยกวาสองปนับ
แตวันจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูประกอบธุรกิจตองแกไขความชํารุดบกพรองที่เกดขึ้นภายในสามสิบวันนับแต
วันที่ผูบริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุดแลวแตกรณี ไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความชํารุด
บกพรองนั้น เวนแตในกรณีมีความชํารุดบกพรองที่ตองดําเนินการแกไขโดยเรงดวน ผูประกอบ
ธุรกิจตองดําเนินการแกไขในทันที ถาผูประกอบธุรกิจไมแกไขผูบริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุด
แลวแตกรณี มีสิทธิดําเนินการแกไขเอง หรือจะใหบุคคลภายนอกแกไข โดยผูประกอบธุรกิจจะตอง
ชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว  

ขอ 4 สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภคตองไมใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภคดังตอไปนี้ 

(1) ขอสัญญาที่เปนการยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากความผิดของ       
ผูประกอบธุรกิจ 

(2) ขอสัญญาที่เปนการยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจเพื่อ
ความชํารุดบกพรอง หรือเพื่อการรอนสิทธิ เวนแตผูบริโภคจะไดยอมรับเปนลายลักษณอักษรถึง
ความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิในขณะทําสัญญา แตกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือ
จํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น 

 
ประกาศฉบับนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันที่ 15 กันยายน พ.ศ.2543 เปนตนไป 

 
ลงชื่อ 

     (นายชยัวฒัน วงศวฒันศานต) 
ประธานกรรมการวาดวยสญัญา 

 
(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศทั่วไป เลม 117 ตอนพิเศษ 74 ง วันที่ 28 กรกฎาคม 
2543)  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
นางสาวจุลธิดา จงกลนี เกิดวันที่ 31 ตุลาคม 2523  
นิติศาสตรบัณฑิต (เกียรตินิยมอันดับสอง) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2543  
เนติบัณฑิตไทย สมัยที่ 54 ปการศึกษา 2544 สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา 
เขาศึกษาในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร แขนงวิชากฎหมายเอกชนและ
กฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2545  
นิติกร (เจาพนักงานพิทักษทรัพย) สํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรมบังคับคดี ตั้งแตวันที่ 1 
สิงหาคม 2545 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2548 
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