
บทท่ี 1 

บทนำ

ความเป็นมาและความสำคัญของประเด็นปัญหา

ในปัจจุบันรูปแบบทางการค้าแบบใหม่ได้เกิดขึ้นเสมอ ประกอบกับพฤติกรรม
ทางค้านธุรกิจเปลี่ยนแปลงไปเป็นแบบการดำเนินธุรกิจเซิงความร่วมมือมากขึ้น มีการควบคุม
ซ่ึงกันและกัน เนื่องจากแนวคิดที่ว่าธุรกิจจะก้าวหน้าไค้จะต้องมีการเกื้อหนุนซึ่งกันและกัน มีความ 
หวังความเลี่ยงร่วมกัน โดยเฉพาะการลงทุนในโครงการที่ต้องใช้เงินทุนมาก  ๆ ขณะเร่ิมต้นโครง 
การสินทรัพย์ของกิจการอาจจะยังมีไม่มาก แด,ต่อไปในอนาคตหากมีการลงทุนมีการสนับสนุน
ทางการเงิน ประโยชน์ทางธุรกิจร่วมกันจะมีประสิทธิภาพมากข้ึน โดยจะเห็นไต้จากแนวคิดในการ 
ดำเนินธุรกิจสมัยใหม่ จะให้ความสำคัญของความสามารถเซิงธุรกิจมากกว่าสินทรัพย์ของกิจการ 
เนื่องจากลี่งที่เจ้าหนี้นุ่งหวัง ก็คือ ให้ลูกหน้ีสามารถชำระหน้ีไต้

ดังน้ัน ในการลงทุนจึงต้องมีเงินทุน ผู้ประกอบการจึงต้องคำนึงเสมอว่า กิจกรรม 
ทางต้านการเงินเป็นกิจกรรมที่มีความสำคัญและมีอิทธิพลต่อการบรรลุวัตถุประสงค้ของกิจการ 
และต้องหาแนวทางที่เหมาะสมเพื่อให็โครงการมีสภาพคล่อง

ในความเป็นจริงดังกล่าว จึงปฏิเสธไม่ไต้ว่าการท่ีกิจการการลงทุนในโครงการ
ต่าง  ๆ ขาดเงินทุนหรือไม,มีเงินทุนที่เพียงพอ ย่อมส่งผลกระทบต่อการดำเนินกิจกรรมทางธุรกิจ 
ของผู้ประกอบการเสมอ ซ่ึงบางคร้ังก่อให้เกิดเป็นปัญหาลูกโซ่ท้ังระบบ

เพราะตามที่ไต้กล่าวมาแล้วว่ารูปแบบการลงทุนในปัจจุบันมักจะเป็นแบบเซิง 
ความร่วมมือ เซ่น สถาบันการเงินระดมทุนจากประซาซนด้วยการออกตราสารทางการเงินเพื่อ 
แสวงหาประโยชน์ โดยที่สถาบันการเงินนำเงินท่ีไต้ไปให้สินเชื่อให้กับเอกซนอีกทอดหน่ึง
เนื่องจากหวังว่า เอกซนผู้ลงทุนน้ัน จะนำเงินท่ีไดไปลงทุนและทำให้เกิดประโยชน์อย่างอ่ืน และ 
เพิ่มความสามารถในการชำระหนี้ด้วย

จึงเห็นไต้ว่าเงินก้อนหนึ่งถูกใช้หมุนเวียนไปในระบบอย่างคุ้มค่า ซึ่งหากเงิน
จำนวนดังกล่าวเกิดการสะดุด ผู้ที่ไต้รับผลกระทบจึงไม่ใช่เพียงแต่เอกซนผู้ลงทุนเท่านั้นแต่
กระทบถึงสถาบันการเงินที่มีภาระต้องจ่ายดอกเบี้ยให้กับประซาซนที่ถือตราสารของสถาบัน
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การเงินนั้นด้วย และกระทบถึงประซาซนท่ัวไปท่ีจะต้องเข้ามาร่วมเส่ียงจากการไม'ได้รับชำระหน้ี
คืนจากการที่ตัวเองไว้เนื้อเช่ือใจสถาบันการเงินนั้น ในขณะเดียวกันหากเป็นโครงการ
อสังหา'ริมทรัพย์ ส่ีงท่ีประชาซนมุ่งหวังคือ ผลผลิตท่ีได้จากการลงทุนน้ันในรูปของ
อสังหา'ริมทรัพย์ เซ่น บ้าน หรือคอนโดมิเนียม ซ่ึงหาก โครงการไม่สามารถดำเนินต่อไปได้
ประซาซนซ่ึงเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความเสียหาย เป็นด้น

เนื่องจากในการศึกษานี้มุ่งศึกษาถึงบัญหาในการบังคับใช้กฎหมายในสัญญา 
สนับสนุนทางการเงินในขั้นตอนของการเร่ิมด้นการพัฒนาโครงการ (Pre Construction
Financing)aนเป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเป็นสำคัญ โดย 
เห็นว่ามีปัญหาที่เกิดขึ้นหลัก  ๆ 4 ปัญหาซึ่งมีบัญหาว่าจะบังคับจากข้อสัญญาต่าง  ๆ เหล่าน้ันได้ 
อย่างไรหากปรากฏกรณีดังต่อไปนี้ คือ

1. กรณีที่สถาบันการเงินไม่ให้การสนับสนุนทางการเงินแก,ผู้ลงทุนและ
พัฒนาโครงการในขั้นตอนของการเริ่มต้นการพัฒนาโครงการ (PRE-CONSTRUCTION
FINANCING) ซึ่งแยกเป็น 2 กรณี คือ

ก. กรณีที่สถาบันการเงินปฏิเสธการให้การสนับสนุนทางการเงิน โดยท่ี
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม,ได้เป็นผู้ผิดสัญญา

ข . กรณีท ี่สถาบันการเงินไม่สามารถให ้การสนับสนุนทางการเงินได้
เนื่องจากข้อจำกัดทางกฎหมายหรือเพราะคำสั่งของทางราชการที่ควบคุมสถาบันการเงิน

2. กรณีที่สถาบันการเงินตกลงกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการว่าจะให้การ 
สนับสนุนทางการเงินกับผู้ซ้ือ (POST-CONSTRUCTION FINANCING) แต่ภายหลังสถาบัน 
การเงินปฏิเสธการให้การสนับสนุนทำให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการขาดรายได้จากการขายที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพย์จากโครงการอันมิผลให้กำหนดเวลาการชำระเงินงวดเพื่อลดภาระดอกเบี้ย 
ตามสัญญาที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการทำไว้กับสถาบันการเงินต้องล่าช้าออกไปอันอาจก่อให้ 
เกิดความเสียหายแก'ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ
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3. กรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องการนำที่ดินในโครงการที่ไต้ให้!,วั
เป็นประกันต่อสถาบันการเงินแล้วไปขออนุญาตจัดสรรตามระเบียบและกฎหมายที่กำหนด 
(ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 พ.ศ. 2515) ทำให้เกิดความเสียงต่อหลักประกันของสถาบัน 
การเงิน

4. กรณีที่สถาบันการเงินกำหนดข้อสัญญาให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ
ต้องรับผิด หากปรากฎว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจัดหาและคัดเสือกผู้ซื้อที่ดินและอาคารจาก 
โครงการมาฃอกู้เงินจากสถาบันการเงินและต่อมาการชำระคืนหนี้เงินกู้นั้นมีปญหาในการชำระคืน 
ภายหลัง (ศึกษาเฉพาะกรณีสถาบันการเงินเดียวกันกับที่ให้การสนับสนุนทางการเงินแก,ผู้ลงทุน 
และพัฒนาโครงการ) เซ่น มีข้อสัญญากำหนดให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องคํ้าประกันความ 
เสียหายที่เกิดขึ้นกับสถาบันการเงิน , ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องซื้อที่ดินและอาคารนั้นกลับ 
คืนจากผู้ซื้อที่มีบญีหา 5 กรณีที่กำหนดให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องนำยอดขายหรือกำไร 
กลับมาฝากกับสถาบันการเงินเพื่อเป็นหลักประกัน ซ่ึงอาจมีบีญหาว่าข้อสัญญาต่าง ๆ เหล่าน้ีจะมี 
ผลใช้บังคับไต้เพียงใด

วัตถุประสงค์การวิจัย

1. เพื่อศึกษาถึงประเภทและวิธีการในการให้การสนับสนุนทางการเงินกับ 
โครงการอลังหาริมทรัพย์ และวิเคราะห์ถึงการนำกฎหมายมาปรับใช้

2. เพื่อศึกษาถึงความสัมพันธ์ทางกฎหมายของคู่สัญญาในสัญญาแต่ละ 
ประเภทที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนทางการเงินในโครงการอลังหาริมทรัพย์

3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายในการบังคับใช้กับสัญญา 
สนับสนุนทางการเงินของโครงการ และสัญญาอ่ืน  ๆ ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในโครงการ รวมท้ัง 
หาวิธีการแก้ปัญหาในการบังคับใช้กฎหมาย

ขอบเขตการวิจัย

การทำวิทยานิพนธ์เรื่องนี้ มีขอบเขตมุ่งวิจัยถึงเฉพาะปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายใน 
สัญญาสนับสนุนทางการเงินในขั้นตอนของการเริ่มต้นการพัฒนาโครงการ (Pre Construction 
Financing) อันเป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการโดยตรงส่วนการ 
สนับสนุนทางการเงินในขั้นตอนหลังจากการพัฒนาโครงการแล้ว (Post Construction Financing) 
ไม,อยู่ในขอบเขตของการศึกษา แต่หากมีประเด็นที่พาดพิงถึงก็จะกล่าวไว่โดยย่อ
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วิธีการวิจัย

วิธีวิจัยนี้เป็นแบบวิธีวิจัยแบบเอกสาร โดยการรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องทั้งภาษา 
ไทยและภาษาต่างประเทศทั้งหนังสือและบทความแล้วนำข้อมูลมาศึกษาวิเคราะห์ตลอดจนได1ใช  ้
ความรู้และประสบการฝในการทำงานในสถาบันการเงินซึ่งได้รับผิดชอบดูแลสัญญาการลงทุนใน 
โครงการประเภทต่าง  ๆ ซ่ึงมีเงินทุนในการลงทุนเป็นจำนวนมาก

สมมติฐานการวิจัย

ข้อตกลงในสัญญาสนับสนุนทางการเงินในการลงทุนในโครงการอลังหาริมทรัพย์ 
(Project Finance) ในขั้นตอนของการเริ่มด้นพัฒนาเพื่อการจัดสร้างอาคารที่พักอาศัย (PRE 
CONSTRUCTION FINANCING) มีผลใช้บังคับระหว่างคู่กรณีท่ีเกี่ยวข้องแค,ไหนเพียงใด

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

1. ได้ทราบถึงรูปแบบและวิธีการในการให้การสนับสนุนในทางการเงินของ 
โครงการการลงทุน

2. ได้ทราบถึงปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายที่เป็นอยู่กับรูปแบบและวิธี
การให้การสนับสนุนทางการเงิน เพื่อหาแนวทางในการพัฒนากฎหมายเพื่อรองรับให้ข้อตกลง
ต่าง ๆ เหล่านั้นสามารถใช้ได้เพื่อประโยชน์โนทางธุรกิจ

3. เพื่อเป็นแนวทางในการพิจารณาถึงความสมบูรณ์และการดีความสัญญา 
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการสนับสนุนทางการเงิน
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