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บทสรุปและข้อเสนอแนะ

การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจหนึ่งที่เกิดขึ้นในปัจจุบันซึ่งผู้ 
เขียนเห็นว่าการลงทุนนี้เป็นการลงทุนที่มีความสำคัญของระบบธุรกิจ เนื่องจาก เป็นการลงทุน 
ที่เกี่ยวข้องและกระทบถึงกันทั้งระบบเศรษฐกิจอาจเรียกได้ว่าเป็นลูกโซ่ กล่าวคือ เก่ียวข้องท้ัง 
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ ท้ังสถาบันการเงินผู้สนับสนุนทางการเงิน ทั้งกับผู้ซื้อซึ่งเป็นผู้
บริโภค ซึ่งอาจพิจารณาได้ในแผนภาพนี้ คือ

สถาบันการเงิน

แต่เนื่องจากการศึกษาในวิทยานิพนธ์นี้ ทำการศึกษาเฉพาะปัญหาในการ
บังคับใช้กฎหมายในสัญญาสนับสนุนทางการเงินในขั้นตอน Pre-Construction Financing อัน 
เป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเท่านั้น ซึ่งจากการศึกษาสรุป 
ได้ดังนี้ คือ

โดยที่สัญญาเกิดจากการตกลงกันระหว่างบุคคลซึ่งผลของสัญญานั้นย่อมก่อ 
ให้เกิดสิทธิหน้าที่ระหว่างคู่สัญญาที่ต้องปฏิบัติตามสัญญานั้นด้วยหลักของความคักดี้สิทธี้แห่ง 
การแสดงเจตนาและเสรีภาพในการแสดงเจตนา สิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญา หากกำหนดกัน 
เซ่นไร และข้อตกลงนั้นเป็นข้อตกลงที่ไม่ขัดต่อกฎหมายหรือศึลธรรมอันดีของประชาซน
แม้ว่าไม่มีกฎหมายกำหนดเรื่องนั้น  ๆ ไว่โดยเฉพาะเจาะจงข้อตกลงนั้นย่อมใช้บังคับได้

โดยทั่วไปข้อตกลงในสัญญาจะมีผลผูกพันกันเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้นจะไม่มีผล 
ผูกพันบุคคลภายนอกด้วย เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นเรื่องของสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภาย 
นอกโดยคู่สัญญาแสดงเจตนาหรือมีวัตถุประสงค์ที่กำหนดให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งชำระหนี้ที่อีก 
ฝ่ายหนึ่งต้องชำระให้ตนโดยการให้ฝ่ายที่มีหน้าที่ท่าการชำระหนี้นั้นให้กับบุคคลภายนอกแทน
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ตามที่กล่าวมาข้างต้นว่า สัญญาก่อให้เกิดสิทธิหน้าที่ระหว่างคู่สัญญา ผลท่ี 
เกิดขึนคือ หากฝ่ายที่มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาโม,ปฏิบัติตามที่กำหนดหรือที่ตกลงกัน'ไว้ 
สิ่งที่ตามมาคือ ฝ่ายที่ไม่ปฏิบัติหน้าที่ต้องรับผิด ซ่ึงหากไม,มีข้อตกลงกำหนดไว่โดยเฉพาะ 
เจาะจงว่าหากไม,ปฏิบัติตามสัญญาแล้วจะต้องรับผิดอย่างไร ก็จะเป็นไปตามหลักท่ัวไปของ
ความรับผิดตามที่กำหนดไว่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

แต่อย่างไรก็ตามไม่ไต้หมายความว่าหากไม่ปฏิบัติตามที่กำหนดในสัญญาแล้ 
วจะต้องรับผิดเสมอ กล่าวคือ คู่สัญญาอาจกำหนดขอบเขตข้อจำกัดความรับผิดหรือทำข้อ 
ตกลงยกเว้นความรับผิดไว้อย่างไรก็ไต้ แต่ทั่งนี้ ข้อตกลงกำหนดและจำกัดความรับผิดดัง 
กล่าวนั้นต้องตั้งอยู่บนบรรทัดฐานที่ว่าข้อตกลงนั้นจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายหรือศีลธรรมอันดี 
ของประซาซนต้วย

จากพื้นฐานของหลักที่ว่าคู่สัญญาชอบที่จะกำหนดสิทธิหน้าที่และเงื่อนไขเพื่อ 
ผูกพันตนอย่างไรก็ไต้เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย จึงทำให้เกิดเหตุการณ์ที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งอาจไต้เปรียบคู,สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งไต้ (แม้ว่าหลักการของสัญญาจะต้องอยู่บนพื้นฐานของ 
หลักสุจริตแล้ว) อันเป็นลักษณะของการเอาเปรียบอย่างไม่เป็นธรรม เนื่องจาก โดยลักษณะ 
ของเศรษฐกิจและการทำธุรกิจการค้าในปัจจุบัน โอกาสที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งมีอำนาจในการต่อ 
รองทางเศรษฐกิจเหนือกว่าอีกฝ่ายหนึ่งย่อมเกิดขึ้นไต้เสมอ ในขณะเดียวกัน ความรู้ความ 
เข้าใจในธุรกิจหรือกฎหมายก็ย่อมไม่เท่ากัน

ดังน้ัน จึงทำให้เกิดมีพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม,เป็นธรรม
พ.ศ.2540 เกิดขึ้น อย่างน้อยเพื่อคุ้มครองผู้ที่เกี่ยวข้องในระบบธุรกิจให้ไต้รับความเป็น
ธรรมโดยหลักคือให้เป็นดุลพินิจของศาลที่จะวินิจฉัยว่าข้อตกลงใดเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็น 
ธรรม และให้บังคับไต้เพียงเท่าที่เป็นธรรมเท่านั้น

ตามที่กล่าวมาข้างต้นว่าการศึกษานี้เป็นการศึกษาเฉพาะปัญหาทางกฎหมาย 
ที่เกิดขึ้นกับการบังคับไข้สัญญาสนับสนุนทางการเงิน ในข้ันตอนของ Pre-Construction
Financing อันเป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเท่านั้น ซ่ึงจาก 
การศึกษาอาจสรุปไต้ดังนี้ คือ
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6.1 บทสรุป

สัญญาระหว่างผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการกับสถาบันการเงิน

ด้วยการลงทุนและพัฒนาโครงการในอลังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนที่ค่อน 
ข้างจะใช้เงินจำนวนมาก ดังน้ัน การที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะนำเงินของตนเองมาใช้ทั้ง 
หมดใน โครงการย่อมไม,สะดวกหรืออาจจะไม่พอ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจึงต้องทำการ 
ขอรับการสนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนำเงินนั้นมาพัฒนาโครงการ

ในทางปฏิบัติการให้การสนับสนุนทางการเงินไม่ได้หมายความว่ามีเพียงแต่ 
การให้เงินกู้เท่านั้น แด,อาจจะอยู่ในรูปแบบอ่ืนก็ได้ กล่าวคือ การสนับสนุนทางการเงินอาจจะ 
ไม,ได้เป็นการให้เงินเสมอก็ได้ เพราะในทางปฏิบัติวงเงินสินเชื่อที่สถาบันการเงินจะให้กับผู้ลง 
ทุนและพัฒนาโครงการ จึงอาจเป็นวงเงินคํ้าประกัน หรือ วงเงินซื้อลดตั๋วเงิน หรือ วงเงิน
อ่ืน  ๆ ก็ได้ เท่าที่หน่วยงานราชการที่ควบคุมสถาบันการเงินและกฎหมายที่เกี่ยวช้องให้สิทธิ 
และอนุญาตให้สถาบันการเงินแต่ละประเภทสถาบันการเงินสามารถทำได้

ดังน้ัน รูปแบบของสัญญาที่เกี่ยวกับการสนับสนุนทางการเงินจึงอาจแตกต่าง 
กันไปแล้วแต่ลักษณะวิธีการให้การสนับสนุนทางการเงินระหว่างผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ 
กับสถาบันการเงิน เซ่น อาจจะอยู่ในรูปของสัญญากู้เงิน , สัญญาคํ้าประกัน , สัญญารับซื้อลด 
ตั๋วเงิน เป็นด้น

แต่ด้วยลักษณะของการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงิน เป็นการประกอบ 
ธุรกิจที่เก่ียวช้องกับเงินของประซาซนและความมั่นคงทางเศรษฐกิจ ดังน้ัน การท่ีสถาบันการ 
เงินจะให้เงินสนับสนุนทางการเงินหรือนำเงินที่ประซาซนหรือลูกค้าของสถาบันการเงินไปลง 
ทุนก็จะต้องเป็นไปตามที่กฎหมายกำหนดอนุญาตด้วย จึงทำให้การให้การสนับสนุนทางการ 
เงินแก่โครงการอลังหาริมทรัพย์จะต้องมีความมั่นใจว่าเงินที่ให้การสนับสนุนนั้นจะได้รับการ 
ชำระและมีค่าตอบแทนที่เหมาะสม

ดังน้ัน สัญญาที่เกี่ยวช้องกับการสนับสนุนทางการเงินแก่การพัฒนาโครงการ 
อสังหาริมทรัพย์จึงมีหลายสัญญาที่เช้ามาเกี่ยวช้อง นอกจากสัญญาสนับสนุนทางการเงิน
สัญญาที่ว่านี้คือ สัญญาอุปกรณ์ สาเหตุที่ต้องมีสัญญาอุปกรณ์ เพราะต่างฝ่ายต่างก็มีความ 
เสี่ยงจากการที่มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน กล่าวคือ สถาบันการเงินมีความเสี่ยงที่จะไม,ได้รับเงินคืน 
จนอาจทำให้กลายเป็นหนี้ที่มีปัญหาต่อมา เนื่องจากสถาบันการเงินย่อมมีภาระที่ต้องจ่ายดอก
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เบี้ยหรือค่าตอบแทนให้กับผู้ลงทุนหรือลูกค้าที่มาลงทุนกับสถาบันการเงิน ซึ่งอาจจะเป็นผู้
ฝากเงินหรือผู้ถือหุ้นของสถาบันการเงินนั้น  ๆ ในขณะเดียวกันผู้ลงทุนและพัฒนา'โครงการก็มี 
ความเส่ียงท่ีจะไม,มีเงินมาพัฒนาโครงการให้เสร็จส้ินนั้นเอง โดยรูปแบบของสัญญาอุปกรณ์ 
อาจจะเป็นสัญญาจำนองอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็นสัญญาจำนำทรัพย์สิน หรือ สัญญาโอนสิทธิ 
เรียกร้อง หรือ สัญญาค้ําประกัน หรือสัญญาอ่ืนใด ทั้งนี้ รูปแบบของสัญญาหลักประกันจะ 
เป็นรูปแบบใดย่อมแล้วแต่ความเหมาะสมและความเอื่ยงในผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างกัน

ข้อกำหนดในสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครง 
การในขั้นตอนการเริ่มต้นการพัฒนาโครงการ (PRE-CONSTRUCTION FINANCING)

เนื่องจากการศึกษาในวิทยานิพนธ์บี้เป็นการศึกษาเฉพาะกรณีการให้การ 
สนับสนุนทางการเงินในขั้นตอนการเริ่มต้นการพัฒนาโครงการ (PRE-CONSTRUCTION
FINANCING) อันเป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินและผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเท่านั้น 
ซึ่งจากการศึกษาพบว่าโดยที่สถาบันการเงินเป็นหน่วยธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจการเงินโดย 
เฉพาะ ดังน้ัน การท่ีจะนำเงินมา ลงทุนโดยการให้การสนับสนุนทางการเงินแก่โครงการใด 
โครงการหน่ึง ข้อสัญญาต่าง  ๆ ท่ีกำหนดสิทธิและหน้าท่ีของคู1สัญญาจึงต้องมีรายละเอียดและ 
เง่ือนไขต่าง  ๆ ที่รัดกุมและป้องกันความเสี่ยงจากการที่ไม่ไต้รับเงินคืนให้มากที่สุด โดยอาจ 
แยกพิจารณาไต้ดังบี้

( 1 )  พิจารณากรณีจำนวนเงินที่ให้การสนับสนุน

เนื่องจากวิธีการที่สถาบันการเงินให้การสนับสนุนทางการเงินแก'ผู้ลงทุนและ 
พัฒนาโครงการมีหลายวิธี มิไต้มีแต่เฉพาะการให้กู้เท่านั้น และก็อาจจะไม,ไต้อยู่ในรูปของการ
ท  V a  ฯ  < V  1 1 1 0 /  d  I e r 'J  ฯ  v y __ ____ , Q /  _____ a  y  Q.c<«)เห้โงินเสมอ เปแล้วแต่ว่าคู่สัญญามีความประสงค่ทจะ เดริบการสน์บสนุนทางการเงินดวยวิธ เด 
เซ่น การอาวัลตั๋วเงิน การค้ําประกัน การรับซื้อลดต๋ัวเงิน ดังน้ัน ข้อกำหนดในสัญญาอัน
เกี่ยวกับการให้การสนับสนุนทางการเงินพิจารณาในต้านต้นเงินจึงต้องพิจารณาแต่ละประเภท 
ของสัญญาและวิธีการในการให้สินเช่ือน้ัน ๆ

แต่มีข้อสังเกตคือ ไม่ว่าการให้การสนับสนุนจะเป็นวิธีใดก็ตามสถาบันการ
เงินจะกำหนดขอบเขตและเงื่อนไขไว้อย่างรัดกุมและเป็นประโยชน์กับสถาบันการเงินมากที่สุด

กรณีที่การให้การสนับสนุนเป็นการให้เงินกู้ โดยท่ัวไปเงินจำนวนท่ีนำไปใช้ 
ในโครงการเป็นเงินที่มีจำนวนมาก ดังน้ัน ข้อกำหนดในสัญญาจึงต้องกำหนดป้องกันความ 
เสี่ยงของสถาบันการเงิน กล่าวคือ เพ่ือให้สถาบันการเงินสามารถควบคุมผู้ลงทุนให้นำเงินไป
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ใซใน'โครงการและถูกต้องตามวัตถุประสงค์ และเพื่อความคล่องตัวทางการเงินของสถาบัน
การเงิน เนื่องจากการนำเงินของสถาบันการเงินจำนวนมากออกมาให้ผู้ลงทุนและพัฒนา
โครงการอาจทำให้เกิดปัญหาทางสภาพคล่องของสถาบันการเงิน ตังน้ัน ในข้อสัญญาจึงมัก 
กำหนด'ให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการสามารถทยอยเบิก'ใช้เงินที่สถาบันการเงิน'ให้การ 
สนับสนุน โดยอาจกำหนดเป็นประเภทวงเงินและกำหนดเงื่อนไขว่าผู้ลงทุนและพัฒนา
โครงการสามารถเบิกใช้เงินได้ตามความคืบหน้าของผลงาน ซึ่งหากผลงานมีความคืบหน้าก็จะ 
สามารถเบิกใช้เงินจำนวนต่อไปได้

แต่หากการให้การสนับสนุนเป ็นการคํ้าประกันซึ่งอาจพบได้ในกรณีท ี่ 
โครงการนั้นเป็นโครงการท่ีทำกับหน่วยงานราชการ ซึ่งการปฏิบัติงานนั้นโดยท่ัวไปหน่วยงาน 
ราชการจะเรียกให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการมีหนังสือคํ้าประกันจากสถาบันการเงินมาแสดง 
ด้วย สำหรับการให้การสนับสนุนด้วยการให้การค้ําประกันนี้ สถาบันการเงินจะกำหนดวงเงินท่ี 
สถาบันการเงินผูกพันตนคํ้าประกันไว้อย่างชัดเจน กล่าวคือ หากมีความเสียหายหรือการที่ 
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติผิดสัญญา สถาบันการเงินจะรับผิด
ชอบเพียงแค,ไม่เกินกว่าวงเงินในสัญญาคํ้าประกันนั้นเท่าน้ัน

ส่วนข้อกำหนดในการชำระเงินท่ีให้การสนับสนุนกรณีท่ีเป็นการให้กู้น้ัน โดย 
มากจะให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการชำระเป็นงวด  ๆ ซึ่งแต่ละงวดอาจชำระทุก  ๆ 1 เดือน 
หรือ 3 เดือน หรือแล้วแต่ที่คู่สัญญาจะกำหนด ซึ่งหากเมื่อถึงกำหนดแล้ว ผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการไม่ชำระด้นเงินนี้ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการก็จะตกเป็นผู้ผิดนัดผิดสัญญาซึ่งต้องรับ 
ผิดตามที่สัญญากำหนด

( 2 )  พิจารณากรณีดอกเบี้ยและการชำระดอกเบี้ย

การที่สถาบันการเงินจัดหาเงินมาสนับสนุนโครงการให้ผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการ สถาบันการเงินย่อมมีด้นทุนและค่าใช้จ่ายค่าง  ๆ เกิดข้ึน กฎหมายจึงเปีดโอกาสให้ 
สถาบันการเงินสามารถที่จะเรียกดอกเบี้ยเพื่อเป็นค่าตอบแทนที่สถาบันการเงินต้องจัดหาเงิน 
ให้กับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการได้ ตังน้ัน สถาบันการเงินจึงมักกำหนดรายละเอียดและ 
เงื่อนไขเกี่ยวกับการเรียกดอกเบี้ยไว้อย่างชัดเจน นับแต่อัตราดอกเบี้ยทั่งอัตราที่เป็นอัตรา
ปกติและอัตราขั้นสูงกรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัด 5 กำหนดเวลาในการเรียก
ดอกเบี้ยและการคำนวณดอกเบี้ย เซ่น ตลอดอายุของสัญญา สถาบันการเงินจะเรียกดอกเบี้ย 
จากผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการกรณีที่ไม่มีการผิดนัดในอัตราใดอัตราหนึ่ง หรือ บางกรณีจะ 
กำหนดช่วงเวลาในการกำหนดอัตราดอกเบี้ยซึ่งข้อกำหนดนี้ อัตราดอกเบี้ยจะแตกต่างกัน
ออกไปตามช่วงกำหนดเวลา น้ัน  ๆ ซึ่งในทางปฏิบัติเรียกว่า STEP RATE น่ันเอง
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แต่ทั้งนี้ การเรียกดอกเบี้ยของสถาบันการเงินเพื่อเป็นค่าตอบแทนการที่
สถาบันการเงินจัดหาเงินมาให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการน้ัน จะต้องเป็นไปตามที่กฎหมายที่ 
เกี่ยวข้องกำหนดและอนุญาตด้วย กฎหมายที่เกี่ยวข้องในที่นี้ คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณิชย์ มาตรา 654 พระราชบัญญัติดอกเบี้ยเงินให้กู้ยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ.2523 
มาตรา 4 และ พระราชบัญญัติห้ามเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรา พ.ศ.2475 กล่าวคือ การเรียก 
ดอกเบี้ยจากผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการนั้น สถาบันการเงินสามารถเรียกไต้ในอัตราที่เกินกว่า 
อัตราร้อยละ 15 ต่อปี ซ่ึงเป็นอัตราท่ีสูงกว่าท่ีกำหนดใน มาตรา 654 ประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ แต่ทั้งบี้ จะเรียกเกินกว่าที่กำหนดและประกาศไร้ไม่ไต้ ตามบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติดอกเบี้ยเงินให้กู้ยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ.2523 มาตรา 4 และ พระราช 
บัญญัติห้ามเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรา พ.ศ.2475

มีข้อสังเกตคือ การที่สถาบันการเงินจะเรียกดอกเบี้ยจากผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการ สถาบันการเงินจะเรียกไต้จากต้นเงินกู้จำนวนที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเบิกใช้ 
แล้วเท่าน้ัน จะเรียกจากจำนวนที่ยังไม่ไต้เบิกไซไม่ไต้

โดยปกติข้อกำหนดเกี่ยวกับการชำระดอกเบี้ย สถาบันการเงินมักจะกำหนด 
ให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องชำระดอกเบี้ยเป็นรายงวดเหมือนกับการชำระคืนต้นเงิน 
ซึ่งแต่ละงวดจะห่างกันเท่าใดแล้วแต่การตกลงระหว่างคู่สัญญา และอาจจะชำระพร้อมกันกับ 
การชำระ ต้นเงินกู้ก็'ไต้ ซึ่งหากถึงกำหนดแล้ว ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม่ชำระดอกเบี้ย
สถาบันการเงินย่อมไต้รับความเสียหาย เพราะตามหลักกฎหมายเรื่องดอกเบี้ยผิดนัด
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 224 ถือว่าเมื่อลูกหนี้ผิดนัดในหนี้เงิน เจ้าหนี้ย่อม 
ไต้รับความเสียหายจากการที่ลูกหนี้ไม,ชำระหน้ี เจ้าหนี้ชอบที่จะเรียกดอกเบี้ยในระหว่างที่
ลูกหนี้ผิดนัดไต้ ดังน้ันข้อกำหนดในสัญญาที่สถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจึง 
ต้องมีอัตราดอกเบี้ยที่ใข้สำหรับกรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัดไว้เสมอตามที่กล่าว 
มาข้างต้นแล้ว และนอกจากนั้นก็จะมีข้อกำหนดเกี่ยวกับการเรียกดอกเบี้ยทบต้นด้วย

ข้อกำหนดในการคิดดอกเบี้ยทบต้นนี้ทำให้สถาบันการเงินสามารถนำ 
ดอกเบี้ยที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการค้างชำระมารวมกับต้นเงินแล้วคิดดอกเบี้ยในจำนวนที่ 
ทบเข้ากันนั้นไต้ แต่อย่างไรก็ตาม ไม่ไต้หมายความว่าหากสถาบันการเงินกำหนดในสัญญาว่า 
สถาบันการเงินมีสิทธิเรียกดอกเบี้ยทบต้นไต้เสมอหากผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม,ชำระ 
ดอกเบี้ยภายในกำหนด เพราะต้องปรากฎว่าดอกเบี้ยนั้นเป็นดอกเบี้ยที่ค้างมาไม่น้อยกว่า 1 
ปี แล้วเท่าน้ัน จึงจะนำมารวมกับต้นเงินเพื่อคิดดอกเบี้ยทบต้น ทั้งนี้ ตามบทบัญญัติประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 655
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มีข้อสังเกตคือ หลักเกณฑ์การคิดดอกเบี้ยทบต้นข้างต้นนั้น ใช้เฉพาะกับ 
กรณีการคู้ยืมเงินตามความหมายของการยืมใช้สิ้นเปลืองเท่านั้น แด,ถ้าเป็นสินเชื่อธนาคาร
พาณิชยํในรูปแบบของการคู้ยืมเบิกเงินเกินบัญชีแล้ว ย่อมไม่อยู่ในบังคับของหลักเกณฑ์ใน
มาตรา 655 แต่จะต้องด้วยข้อยกเว้นตาม มาตรา 655 วรรคสอง คือ แม้ดอกเบี้ยนั้นจะค้าง 
ไม,ถึง 1 ปี ก็สามารถที่จะนำดอกเบี้ยที่ด้ๅงนั้นมาคำนวณแบบทบด้นได้

(3 )  พิจารณากรณีค่าปรับและการเรียกค่าเสียหาย

การที่สถาบันการเงินจัดเตรียมเงินให ้ผ ู้ลงท ุนและพัฒนาโครงการเพ ื่อ 
สนับสนุนโครงการถือว่าเงินน้ันเป็นค่าใช้จ่ายและด้นทุนของสถาบันการเงิน ดังน้ัน ข้อกำหนด 
เรื่องเบี้ยปรับ และค่าเสียหาย จึงเป็นหนทางในการเยียวยาแก้โขความเสียหายทางด้นทุนที่ 
สถาบันการเงินไต้รับ จึงมักพบว่าข้อกำหนดหนึ่งที่สถาบันการเงินจะกำหนดในสัญญาก็คือ ข้อ 
กำหนดเกี่ยวกับค่าปรับและค่าเสียหาย ซึ่งอาจจะอยู่ในรูปของค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ เซ่น 
ค่าธรรมเนียมการยกเลิกการใช้เงินคู้ ค่าธรรมเนียมการชำระคืนก่อนกำหนด เป็นต้น โดย 
อัตราของค่าเสียหายนี้ อาจจะเป็นจำนวนเงินจำนวนหน่ึงซ่ึงเป็นจำนวนท่ีแน่นอน หรือ อาจจะ 
กำหนดเป็นอัตราร้อยละก็ไต้

( 4 )  พ ิจารณ ากรณ ีผ ิดน ัดและการบ ังค ับ ตามส ัญ ญ าประธานและ
สัญญาอุปกรณ์

โดยทั่วไปตามหลักนิติกรรมสัญญาและหน้ีแล้ว เมื่อลูกหนี้ผิดนัดผิดสัญญา 
ย่อมเป็นสิทธิของเจ้าหนี้ที่จะบังคับให้ลูกหนี้รับผิดตามที่กำหนดในสัญญาไต้

สำหรับกรณีสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการมัก 
จะปรากฏว่าข้อกำหนดเกี่ยวกับการที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัดแล้ว สถาบันการเงิน 
จะมีสิทธิอย่างไรกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ หรือ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะต้องรับ 
ผิดอย่างไรจะเป็นข้อกำหนดที่สถาบันการเงินจะให้ความสำคัญเซ่นเดียวกัน ซ่ึงโดยส่วนใหญ่ 
สถาบันการเงินจะกำหนดไว้ค่อนข้างท่ีจะเข้มงวดและเป็นประโยชน์กับตนเองมากท่ีสุด เซ่น
กำหนดให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องปฏิบัติตามสัญญาอย่างใดอย่างหนึ่ง และเรียกค่า 
เสียหาย หรือ อาจใช้สิทธิเลิกสัญญานั้นเลย และเรียกเอาค่าเสียหาย

มีข้อสังเกตว่า เมื่อผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัดแล้ว สถาบันการเงิน 
อาจจะไมไข้สิทธิเลิกสัญญาทันทีเลยก็ไต้ หากเห็นว่า ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการยังพอที่จะ 
ดำเนิน โครงการต่อไปไต้หากให็โอกาส แต่หากสถาบันการเงินตัดสินใจที่จะเลิกสัญญา ข้อ
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กำหนดในสัญญาอาจจะกำหนดให้สิทธิสถาบันการเงินเลิกสัญญาได้ทันทีเลยก็ได้ ซ่ึงข้อ
กำหนดเซ่นนี้ สามารถใช้บังคับได้ แม้ว่าจะต่างจากที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 387 กำหนด ซึ่งวางหลักว่าคู่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าให้ 
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบเพื่อจะได้มาชำระหนี้ภายในกำหนดเวลาที่สมควรก่อนก็ตาม

นอกจากนั้น ข้อกำหนดหนึ่งที่พบเสมอคือ ข้อกำหนดเกี่ยวกับการบังคับหลัก 
ประกัน กล่าวคือ เมื่อสถาบันการเงินใช้สิทธิเลิกสัญญาประธานซึ่งเป็นสัญญาอันเป็นมูลฐาน 
แห่งหนี้ท่ีเกิดข้ึนระหว่างคู่สัญญา คือ สถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการแล้ว
สถาบันการเงินก็จะบังคับเอาจากหลักประกันจากสัญญาหลักประกันหรือสัญญาอุปกรณ์ด้วย 
ท้ังน้ีแล้วแด,ว่าสัญญาอุปกรณ์นั้นเป็นสัญญาชนิดใด เพราะแด,ละชนิดตามกฎหมายก็จะมีวิธี
การบังคับแตกต่างกันออกไปตามแต่ละวิธี

หากสัญญาอุปกรณ์ของสัญญาประธานเป็นสัญญาจำนอง หากสถาบันการเงิน 
จะบังคับจำนอง สถาบันการเงินก็จะบังคับหลักประกันซ่ึงจำนองไว้ด้วยการบังคับขายทอด
ตลาด หรือการเอาทรัพย์จำนองหลุดเท่านั้น แต่ทั้งนี้ การที่สถาบันการเงินจะบังคับเอาจาก 
ทรัพย์ที่จำนองไว้ก็ต้องทำตามที่กฎหมายกำหนดคือ ต้องมีหนังสือบอกกล่าวล่วงหน้าก่อนท่ี 
จะฟ้องบังคับจำนองก่อน ล้าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม,ชำระหนี้ภายในกำหนดเวลาที่บอก 
กล่าว สถาบัน การเงินซึ่งเป็นเจ้าหนี้ก็จึงมีสิทธิฟ้องได้เพื่อนำทรัพย์จำนองนั้นออกขายทอด 
ตลาดและนำเงินมาชำระหนี้

มีข้อสังเกตคือ การบังคับเอาจากทรัพย์จำนองด้วยการบังคับขายทอดตลาด 
กับการเอาทรัพย์จำนองหลุดนั้นมีความแตกต่างกันที่หากทรัพย์ที่จำนองเป็นของบุคคลอื่นที่ 
นำทรัพย์สินของตนมาจำนองเพื่อเป็นประกันการชำระหนี้ของลูกหนี้ สถาบันการเงินจะต้องใช้ 
วิธีการบังคับขายทอดตลาดเท่านั้นจะบังคับด้วยการเอาทรัพย์จำนองหลุดไม่ได้

แต่หากสัญญาอุปกรณ์เป็นการจำนำที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการหรือบุคคล 
ภายนอกนำทรัพย์สินมาจำนำไว้เพื่อเป็นประกันการชำระหนี้กับสถาบันการเงิน สถาบันการ
เงินก็อาจจะกำหนดเงื่อนไขที่สถาบันการเงินสามารถบังคับเอาจากทรัพย์สินที่จำนำไว่ได้ใน 
กรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัด

แต่อย่างไรก็ตาม วิธีการบังคับจำนำกฎหมายก็กำหนดไว้ว่าจะต้องมีการบอก 
กล่าวเหมือนอย่างการที่สถาบันการเงินจะบังคับจำนองและนำทรัพย์นั้นขายทอดตลาดและนำ 
เงินมาชำระหนี้ด้วย
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หรือหากสัญญาอุปกรณ์เป็นการโอนสิทธิการเช่า ซึ่งตามกฎหมายและตาม
สัญญาไม,ต้องห้ามให้มีการโอน หากปรากฎว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการผิดนัด สถาบันการ 
เงิน อาจใช้สิทธิ เช้า เป็นผู้เช่าหรือ ผู้ให้เช่า แทนก็ไต้

ป ัญ ห าแ ล ะ ผ ล บ ังค ับ ใน ส ัญ ญ าส น ับ ส น ุน ท างก าร เง ิน ใน ?เน ต ฅ น  
Pre-Construction Financing อันเป็นสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการ

จากการศึกษาเห็นว่าปัญหาในการบังคับใช้สัญญาสนับสนุนทางการเงินอาจ 
แบ่งไต้เป็น 3 ข้ันตอน ศึอ

1. ขั้นตอนในการเริ่มต้นตกลงทำสัญญาหรือการเจรจาต่อรอง
2. ขั้นตอนในระหว่างที่สัญญากำลังดำเนินอยู่แต่ปรากฎว่มีฝ่ายหนึ่ง 

ฝ่ายใดไม,ปฏิบัติตามสัญญา
3. ขั้นตอนในขั้นการพิจารณาคดีของศาล

1. ขั้นตอนในการเริ่มต้นตกลงทำสัญญาหรือการเจรจาต่อรอง
ปัญหาที่เกิดขึ้นคือ การที่คู่สัญญามีอำนาจต่อรองที่แตกต่างกัน ประกอบกับการวิเคราะห์สิน 
เชื่อของสถาบันการเงินขึ้นอยู่กับความสุจริตของผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการที่ต้องส่งมอบข้อ 
มูลและรายละเอียดที่ ถูกต้องแท้จริงต่อสถาบันการเงิน เพ่ือประกอบการให้การสนับสนุน
ทางการเงิน

2. ขั้นตอนในระหว่างที่สัญญากำลังดำเนินอยู่แต่ปรากฎว่มีฝ่ายหนึ่ง 
ฝ่ายใดไม่ปฏิบัติตามสัญญา

ในขั้นตอนน้ีค่อนช้างที่จะมีปัญหาหลายประการ ซึ่งประเด็นสำคัญ  ๆ คือ
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กรณ ีท ี่สถาบันการเงินไม่ให ้การสนับสนุนทางการเงินแก,ผู้ลงทุนเ.เละ
พัฒนาโครงการ

ก. กรณีที่สถาบันการเงินปฏิเสธการให้การสนับสนุนทางการเงินโดย
ที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม่ไต้เป็นผู้ผิดสัญญา

เน่ืองจากการ'ไห้การสนับสนุนทางการเงินส่วน'ใหญ่จะอยู่'ในลักษณะของการ 
ให้เงินกู้ ดังน้ัน การที่สถาบันการเงินให้เงินกู้แก่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการหรือให้เงินกู้แก่ 
ผู้บริโภคแล้ว ก็ถือว่ามีนิติสัมพันธํในลักษณ ะของการกู้ยืมซึ่งผู้กู้มีหน้าที่ที่จะต้องชำระคืนเงินกู้ 
น้ันให้กับสถาบันการเงิน

มีข้อสังเกตว่าหน้าที่อันเนื่องจากนิติสัมพันธ์ของการกู้ยืมเงินนั้น ผู้ท่ีมีหน้าท่ี 
คือ ฝ่ายผู้กู้เท่านั้นที่มีหน้าที่ที่ต้องชำระเงินกู้ การที่ผู้!ห้กูให้เงินกู้แก่ผู้กู้Iม,ไต้เป็นการทำหน้าที่ 
ของผู้ให้กู้ เพราะการให้เงินกู้เป็นการทำให้สัญญากู้เกิดขึ้น

ดังน้ัน การที่ผู้ให้กู้!มให้เงินกู้แก'ผู้กู้ย่อมทำให้สัญญากู้!ม,เกิดขึ้น ในขณะ 
เดียวกัน ผู้กู้ก็ย่อมไม่อาจเรียกให้ผู้กู้ให้เงินกู้ด้วยเช่นกันเพราะไม่ใช่หน้าที่ของผู้!ห้กู้นั้นเอง
ฉะน้ัน แม้ว่าจะมีการตกลงกันว่าจะให้เงินกู้เป็นลายลักษณ์อักษรแต่ตราบใดที่ยังไม่มีการส่ง
มอบเงินกัน สัญญากู้ก็ยังไม่อาจเกิดขึ้นได้

แต่ในกรณีที่สัญญากู้หรือสัญญาสนับสนุนทางการเงินนั้นเป็นสัญญาที่มีข้อ 
ตกลงเป็นลักษณะพิเศษจากข้อตกลงในสัญญากู้ทั่วไป เช่น กรณีที่สถาบันการเงินเข้าร่วม
โครงการหรือร่วมลงทุนและมีผลประโยชน์เกี่ยวข้องเป็นกรณีพิเศษ เช่น การตกลงให้สถาบัน 
การเงินร่วมทำโครงการจัดสรรท่ีดินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ โดยสถาบันการเงินมีสิทธิ 
เข้าควบคุมดูแลอนุมัติโครงการ แบบแปลน แผนผัง และให้ค่าตอบแทนแก่สถาบันการเงินใน 
การที่สถาบันการเงินจัดหาเงินเพื่อให้สินเชื่อแก่ผู้บริโภคที่เข้ามาซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสร่างจาก 
โครงการ ข้อตกลงเช่นนี้ย่อมสามารถใช้บังคับได้และก่อให้เกิดสิทธิหน้าท่ีระหว่างคู่สัญญาอัน 
ต้องชำระตอบแทนกันและกัน ตามหลักของสัญญาต่างตอบแทน ของประมวลกฎหมายแฟง 
และพาณิชย์ มาตรา 369 ที่ว่าถ้าฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงชำระหนี้ให้แล้วอีกฝ่ายจะไม,ตอบแทนให้!มี 
ได้ และหากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม,ทำ หน้าท่ีของตน อีกฝ่ายหนึ่งย่อมกล่าวอ้างปฏิเสธการชำระ 
หนี้ของตนได้
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ต ัว อ ย 'างข ้อ เท ็จจ ร ิงก รณ ีน ี้อ าจพ ิจารณ าได ้'จ าก ค ำพ ิพ าก ษ าฎ ีก าท ี่ 
2923 /252 5  ซ่ึงได้กล่าวมาในบทท่ี 4 และ บทท่ี 5 แล้ว โดยศาลเห็นว่า ในกรณีที่ข้อกำหนด 
ในสัญญาเป็นลักษณะของการถู้เงินที่มีลักษณะพิเศษนอกเหนือจากการกู้ยืมเงินโดยทั่วไป โดย 
มีข้อตกลงว่าสถาบันการเงินตกลงให้การสนับสนุนทางการเงินโดยสัญญาว่าสถาบันการเงินจะ 
ให้เงินกู้ หากปรากฎว่าสถาบันการเงินไม่ให้เงินกู้ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาแล้วย่อมถือ
ว่าสถาบันการเงินเป็นผู้ผิดสัญญา เพราะถือว่าการให้เงินกู้เป็นหน้าที่ที่สถาบันการเงินจะต้อง 
ปฏิบัติ ประกอบกับ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการก็ได้ปฏิบัติตามข้อสัญญาท่ีกำหนดไวโดยสจุ 
ริต ตังน้ัน ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการย่อมมีสิทธิที่จะบังคับให้สถาบันการเงินปฏิบัติตาม
สัญญาได้ แต่การบังคับให้ปฏิบัติตามสัญญาในที่นี้ คงทำได้เฉพาะการเรียกค่าเสียหายเท่านั้น 
เนื่องจากการสภาพแห่งการบังคับชำระหนี้ไม,เปิดซ่องให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการบังคับให้ 
สถาบันการเงินนำเงินมาให้การสนับสนุนได้

ข. กรณีที่สถาบันการเงินไม่สามารถให้การสนับสนุนทางการเงินได้เนื่อง 
จากข้อจำกัดทางกฎหมายหรือเพราะคำสั่งของทางราชการที่ควบคุมสถาบันการเงิน

จากข้อกำหนดในสัญญาสนับสนุนทางการเงินที่สถาบันการเงินที่ให้การ 
สนับสนุนทางการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการตกลงว่าจะให้การสนับสนุนเงินแก่โครง 
การอสังหาริมทรัพย์ โดยที่สถาบันการเงินมีสิทธิเข้าควบคุมดูแลโครงการและสิทธิอย่างอื่น  ๆ
อันมีลักษณะของการกู้เงินที่มีลักษณะพิเศษกว่าการกู้เงินทั่วไป ตามที่กล่าวมาข้างด้น
ผลบังคับของสัญญาจะบังคับกันได้เพียงใดหากปรากฎว่าสถาบันการเงินไม่อาจที่จะให้การ 
สนับสนุนทางการเงินต่อไปได้ เพราะข้อจำกัดอันเนื่องจากคำสั่งของทางราชการ

ในความเห็นของผู้เขียนเห็นว่า ในกรณีนี้แม้ว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะ 
ได้รับความเสียหายก็ตาม ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการก็ไม,น่าจะสามารถที่จะเรียกให้สถาบัน 
การเงินรับผิดในความเสียหายนี้ได้ เพราะเป็นการยากที่จะพิสูจน์ว่าการที่สถาบันการเงินไม่
สามารถให้การสนับสนุนทางการเงินเกิดขึ้นเพราะความผิดของสถาบันการเงินที่จงใจหรือ 
ประมาทเลินเล่อจนเป็นเหตุให้ทางราชการสั่งระงับการดำเนินธุรกรรมบางอย่างตามหลัก 
กฎหมายทีว่า Liability base on fault
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กรณีที่สถาบันการเงินตกลงกับผู้ลงทนและพัฒนาโครงการว่าจะให้การ 
สนับสนนทางการเงิน ( POST CONSTRUCTION FINANCINGไ แต่ภายหลังสถาบันการ 
เงินปฏิเสธการให้การสนับสนนทำให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการขาดรายได้จากทาร?ทย 
ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์

ด้วยการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนหนึ่งที่ด้องอาศัยกล 
ยุทธ์ทางการตลาด เพื่อสามารถดึงดูดใจผู้บริโภคให้เข้ามาซื้อที่ดินและอสังหาริมทรัพย์จาก
โครงการ แต่เนื่องในความเป็นจริงราคาซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างที่จะสูง
หากเปรียบเทียบกับสินค้าประเภทอื่น ดังน้ัน ในภาวะเศรษฐกิจในป้จจุบัน การท่ีผู้บริโภคทุก 
คนที่มีความต้องการจะซื้อจะมีเงินของตนเองมาซื้อย่อมเป็นไปได้น้อย หนทางหน่ึงท่ีจะได้เงิน 
มาซ้ือท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์จากโครงการ ก็คือ การกู้ยืมเงิน แหล่งการกู้ยืมเงินหนึ่งใน 
ปัจจุบันท่ีเห็นไค้ซัดคือ การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน

ดังน้ัน หากผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการใดสามารถที่จะบริการจัดหาสถาบัน 
การเงินมาให้การสนับสนุนทางการเงินกับผู้บริโภคไค้ หรือ หากมีข้อสัญญาที่เห็นไค้ว่าหากผู้ 
บริโภคเข้ามาซ้ือท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์จากโครงการแล้ว สถาบันการเงินท่ีให้การสนับสนุน 
ทางการเงินกับ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะมาให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้บริโภค
อย่างแน่นอน ซ่ึงเป็น ข้ันตอนของ Post Construction Financing ย่อมเป็นโอกาสที่จะทำให้ 
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการทำยอดขายไค้ตามที่ค้องการหรืออาจจะไค้รับกำไรมากขึ้นด้วย

ในทางปฏิบัติการที่ผู้บริโภคมีความค้องการจะกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน 
ผู้บริโภคก็จะต้องมาแสดงความจำนงในการกู้เงินจากสถาบันการเงินตามแบบและวิธีการของ 
แต่ละสถาบันการเงินซึ่งเมื่อสถาบันการเงินทำการวิเคราะห์สินเชื่อตามมาตรฐานการให้สินเชื่อ 
ของแต่ละสถาบันการเงินแล้วและเห็นว่าสามารถให้เงินกู้ไค้ ก็จะมีการตกลงกันทำสัญญากู้ต่อ 
ไปอันเป็นจุดเริ่มค้นในนิติสัมพันธ์ระหว่างสถาบันการเงินกับผู้บริโภค

แต่ปัญหาที่อาจเกิดขึ้นคือ สถาบันการเงินนั้นปฏิเสธการให้กู้เงินกับผู้ซื้อท่ี
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจัดหามา ซึ่งปัญหาน้ีวิเคราะห์โดยสรุปเป็น 2 กรณี คือ

1.กรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการกับผู้ซื้อตกลงกันว่าผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการจะเป็นผู้จัดหาสถาบันการเงินมาสนับสนุนทางการเงินให้กับผู้ซื้อ โดยกำหนดข้อ
ตกลงน้ันในสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาจะซ้ือจะขาย
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กรณีนี้ต้องพิจารณาข้อเท็จจริงและวัตถุประสงค์ของคู,สัญญาว่าการกำหนด 
ข้อตกลงเซ่นนั้นมีลักษณะเป็นการให้คำมั่นว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการมีหน้าที่ที่จะต้องหา 
สถาบันการเงินมาให้การสนับสนุนทางการเงินหรือให้กู้กับผู้ซ้ือหรือไม่ เพราะหากข้อสัญญา 
เป็นเรื่องของการให้คำมั่นแล้ว ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการย่อมไม่สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญา 
ซื้อขายและริบเอามัดจำจากผู้ซื้อไต้ ในขณะเดียวกันฝ่ายผู้ซื้อย่อมมีสิทธิที่จะเรียกเอาค่า
เสียหายที่อาจเกิดมีจากผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไต้เซ่นกัน ตามนัยคำพิพากษาฎีกาที่
4 38 0 /2 5 4 0  ท่ีกล่าวมาแล้วในหัวข้อท่ี 5.1.1.2

อย่างไรก็ตาม หากปรากฎว่าผู้ซื้อยังคงมีความประสงค์ที่จะไต้รับการ
สนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงินน้ันอีก ในกรณีเห็นว่าผู้ซื้อจะเรียกให้สถาบันการเงิน 
ให ้เง ินก ู้ใม,ไต้เพราะการให้กู้เงินเป็นสิทธิและความสมัครใจของสถาบันการเงินเองที่จะให้กู ้
หรือไม่ให้กู้ ประกอบกับระหว่างผู้ซื้อและสถาบันการเงินก็ไม่ได้มีนิติสัมพันธ์ใดต่อกัน ผู้ซ้ือจึง 
ไม,มีมูลหนี้ใดที่จะเรียกให้สถาบันการเงินรับผิดในความเสียหายได้

แด,หากกรณีการกำหนดข้อสัญญาระหว่างผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการกับ 
ผู้ซื้อเป็นเพียงแค,คำปรารภของทางฝ่ายผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเท่านั้นที่ว่าจะช่วยอำนวย 
ความสะดวกในการจัดหาสถาบันการเงินแก่ผู้ซื้อเท่านั้น ในกรณีนี้เห็นว่าผู้ซื้อคงไม่สามารถ
อ้างสิทธิใด  ๆ ได้กับผู้ลงทุนหากปรากฎว่าผู้ซื้อไม่มีเงินมาชำระราคาซื้อขายตามสัญญา เพราะ 
ไม'ถือว่าผ ู้ลงทุนและพัฒนาโครงการเป ็นผู้ผ ิดสัญญาหรือผิดคำมั่นเหมือนกรณีข้างต้น 
ประกอบกับผู้ซื้อจะเรียกให้สถาบันการเงินให้เงินกู่ไม่ได้เพราะการให้กู้เงินเป็นสิทธิและความ 
สมัครใจของสถาบันการเงินเองท่ีจะให้กู้หรือไม่ให้กู้ และระหว่างผู้ซ้ือและสถาบันการเงินก็ไม, 
ได้มีนิติสัมพันธ์Iดต่อกัน ผู้ซื้อจึงไม่มีมูลหนี้ใดที่จะเรียกให้สถาบันการเงินรับผิดในความ
เสียหายได้

2. กรณีที่สถาบันการเงินกับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการตกลงกันว่าหากมี
ผู้ซื้อมาซื้อที่ดินและอาคารจากโครงการสถาบันการเงินนั้นจะต้องให้การสนับสนุนทางการเงิน 
กับผู้ซ้ือ

กรณีนี้ย่อมถือว่าสถาบันการเงินเป็นฝ่ายผิดสัญญาอันเนื่องจากการไม่ให้ผู้ซื้อ 
กู้เงิน ซึ่งต้องรับผิดตามสัญญาต่อผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ แต่การรับผิดนั้นคงทำได้แต่ 
เพียงการเรียกให้ชำระค่าเสียหายที่เกิดขึ้นเท่านั้น ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการคงไม,สามารถ
บังคับเพื่อเรียกให้สถาบันการเงินนำเงินมาให้ผู้ซื้อกู่ได้ เพราะสภาพแห่งหน้ีไม่เปิดซ่องให้ทำ 
ได้ แต่มีข้อสังเกตว่า ผู้ซื้อจะเรียกให้สถาบันการเงินรับผิดในค่าเสียหายอันเกิดจากการที่ตน 
เองไม,ได้กู้เงินได้หรือไม่ ในกรณีนี้พิจารณาตามหลักของสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภาย
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นอกแล้ว เห็นว่าการได้กู้เงินไม่ใช่เร่ืองการได้ประโยชน์ ดังน้ัน กรณีน้ีผู้ซื้อย่อมไม่สามารถ 
เรียกค่าเสียหายอันเกิดแต่การที่ไม่ได้กู้เงินจากสถาบันการเงินได้ ประกอบกับระหว่างสถาบัน 
การเงินกับผู้ซ้ือก็ไม,ได้มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน ผู้ซ้ือจึงไม,มีมูลหนี้ที่จะบังคับให้สถาบันการเงิน
ชำระหนี้เลย

กร.ณุท่ีผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการต้องการนำที่ดินในโครงการที่ให็ไว้เบัน 
ประกันต่อสถาบันการเงินแล้วไปขออนุญาตจัดสรรตามระเบียบและกฎหมายที่กำหนด 
(ประกาศคณะปฏิวัติที่ 2 8 6  พ.ศ.251 51  ทำให้เกิดความเสียงต่อหลักประกันขคง 
สถาบันการเงิน

การท ี่สถาบ ันการเง ินจ ัดหาเง ินให ้ก ับผ ู้ลงท ุนและพัฒนาโครงการเพ ื่อ 
สนับสนุนทางการเงินในโครงการน้ัน สิ่งท่ีสถาบันการเงินต้องการไม่ใช่เพียงแด'การที่จะได้รับ 
เงินน้ันคืนหรือประโยชน์อ่ืนใดในโครงการน้ัน แต่สถาบันการเงินย่อมต้องการที่จะได้รับความ 
มั่นใจว่าเงินน้ันจะได้รับการชำระคืน แต่หากไม,อาจได้รับเงินนั้นคืนอย่างน้อยสถาบันการเงินก็ 
จะมีหลักประกันอย่างอื่นที่มีราคาและมูลค่าที่เท่าเทียมกับความเสียหายที่สถาบันการเงินได้ 
รับ

ดังน้ัน จากเหตุผลดังกล่าว ในสัญญาสนับสนุนทางการเงิน สถาบันการเงินจึง 
ม ักกำห น ดให ้ผ ู้ลงท ุน และพ ัฒ น าโครงการดำเน ิน การจดท ะเบ ียน จำน องท ี่ด ิน และ 
อสังหาริมทรัพยํในโครงการน้ันให้กับสถาบันการเงินในวงเงินท่ีเท่ากับจำนวนเงินท่ีสถาบันการ 
เงินให้การสนับสนุน

แต่การที่นำที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ไนโครงการมาจดทะเบียนจำนองเพื่อ 
เบันประกันการชำระหน้ีน้ัน อาจจะมีบีญหาเกิดขึ้นในบางกรณีที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการที่ 
มีความประสงค์และความจำเบันที่จะต้องนำที่ดินนั้นไปยื่นขอจัดสรรที่ดินอันเบันวัตถุประสงค์ 
หลักของการลงทุนและการพัฒนาโครงการของผู้ลงทุนเอง เพราะตามประกาศคณะปฏิวัติ
ท่ี 286 ข้อ 12 ซึ่งเบันข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน กำหนดให้ที่ดินท่ีจะนำมาขอจัดสรร 
น้ัน จะต้องเบันที่ดินที่ปลอดจากภาระการจำนองหรือภาระติดพันใด ๆ

จากข้อจำกัดทางกฎหมายนี้ สถาบันการเงินซึ่งเบันผู้สนับสนุนทางการเงินให้ 
กับ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการซึ่งมีความประสงค์ที่จะให็โครงการน้ีสามารถดำเนินต่อไป
ได้ ก็จะต้องยอมที่จะปลอดภาระการจำนองที่ดินซึ่งสถาบันการเงินมีบุริมสิทธิอยู่ให้กับผู้ลงทุน 
และพัฒนา โครงการและส่งคืนโฉนดท่ีดินให้กับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไป เพ่ือที่ผู้ลงทุน
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และพัฒนา โครงการจะได้นำโฉนดที่ดินนั้นไปดำเนินการยื่นคำขอเพื่อขอจัดสรรที่ดินตามกฎ 
ระเบียบ

แต่อย่างไรก็ตามในทางกฎหมายแม้ว่าจากการที่สถาบันการเงินยอมที่จะ 
ปลอดภาระการจำนองที่ดินและอสังหาริมทรัพยํในโครงการให้กับผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ 
อันเป็นเหตุให้หลักประกันที่สำคัญของการสนับสนุนทางการเงินต้องหมดไปก็ตาม ในทาง
ปฏิบัติสถาบันการก็มักจะกำหนดข้อสัญญาในสัญญาสนับสนุนทางการเงินประการหนึ่งเกี่ยว 
กับการนี้ว่าหาก ปรากฎว่า ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการดำเนินการขอจัดสรรที่ดินเสร็จสิ้น 
เรียบร้อยแล้ว ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะต้องส่งมอบโฉนดที่ดินคืนให้กับสถาบันการเงิน 
เพื่อให้สถาบันการเงินยึดถือไว้เหมือนเดิม และนอกจากนั้นก็จะให้ผู้ลงทุนและพัฒนา
โครงการลงลายมือซื่อลอยในหนังสือมอบอำนาจเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกล่าวไว้ให้กับสถาบัน 
การเงินด้วย เพื่อแก้ไขข้อจำกัดของประกาศคณะปฏิวัติ ท่ี 286 ข้อ 12 ด้วย อันกำหนดให้ 
ที่ดินนั้นจะต้องปลอดจากภาระการจำนอง

ซึ่งจากการพิจารณาแล้วเห็นว่าข้อกำหนดของสัญญาที่กำหนดไว้ว่าเมื่อ 
ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการดำเนินการจดทะเบียนและขอจัดสรรได้เสร็จแล้วผู้ลงทุนและ 
พัฒนาโครงการจะต้องส่งมอบโฉนดที่ดินนั้นให้กับสถาบันการเงินเป็นข้อตกลงระหว่างคู ่
สัญญาท่ีไม,ขัดต่อกฎหมายหรือคืลธรรมอันดิของประซาชน จึงสามารถใช้บังคับได้ตาม
กฎหมาย ซ่ึงหากปรากฎว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม่ยอมส่งมอบโฉนดที่ดินให้กับสถาบัน 
การเงินย่อมถือว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่กำหนดไว้ อันมืผลให้ต้อง 
รับผิดตามที่กำหนดไว่ในสัญญา

นอกจากนั้น เกี่ยวกับหนังสือมอบอำนาจที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการ
ลงนามไวให้กับสถาบันการเงิน เท่าที่ผู้เขียนศึกษาจากคำพิพากษาฎีกาที่ 147 2 /2 49 4  และ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 212 /2517  ซึ่งวินิจฉัยโดยสรุปว่าการลงลายมือซื่อลอยในหนังสือมอบ 
อำนาจไว่โดยไม่ได้กรอกข้อความ หากต่อมาสถาบันการเงินกรอกข้อความใด  ๆ ลงในหนังสือ 
มอบอำนาจนั้น หนังสือมอบอำนาจน้ันสามารถใช้บังคับได้ ดังน้ัน การที่ผู้ลงทุนและพัฒนา 
โครงการลงนามและส่งมอบหนังสือมอบอำนาจเกี่ยวกับที่ดินให้กับสถาบันการเงิน ผู้เขียนจึงมื 
ความเห็นว่าการลงลายมือซื่อลอยในหนังสือมอบอำนาจนั้นก็ย่อมสามารถที่จะใช้บังคับตาม 
กฎหมายได้
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การที่สถาบันการเงินกำหนดข้อสัญญาให้ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการตู้คง 
รับผิดชอบหากปรากฎว่าหนี้เงินกู้'ยองผู้ซ ื้อที่ผ ู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจัดหามากลา f  I 
เป็นหนี้'ท่ีมีป็ญหา

โดยปกติการให้สินเชื่อของสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจะต้องเรียกหลัก 
ประกันเสมอ สำหรับการให้กู้ยืมเงินของสถาบันการเงินเพื่อผู้บริโภคนำเงินนั้นไปชำระราคา 
ที่ดินและอสังหารีมทรัพย์ หลักประกันในการกู้นี้ก็มักจะเป็นที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้
บร ิโภคซ ื้อมาน ั้น เองโดยการท ี่สถาบ ันการเง ินจะให ้ผ ู้บร ิโภคจ ัดการจำนองท ี่ด ินและ  
อล ังหาร ิมทร ัพย ์น ั้นในว ันท ี่ผ ู้ลงท ุนและพ ัฒ นาโครงการโอนกรรมส ิทธ ี้ในท ี่ด ินและ  
อลังหาริมทรัพย์ให้กับผู้บริโภค เพ่ือหาก ปรากฎว่าผู้บริโภคไม,ชำระหนี้ สถาบันการเงินจะใช้ 
สิทธิบังคับจำนอง

บางครั้งก็มีข้อตกลงว่าหากผู้ซื้อที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจัดหามากู้เงิน 
ไม่สามารถชำระหนี้ไต้ ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะต้องรับผิดในความเสียหาย หรืออาจจะ 
ต้องซ้ือที่ดินและสิงปลูกสร้างนั้นกลับคืนไป ในกรณีนี้จะเห็นว่าเป็นข้อตกลงท่ีไม,ขัดต่อ
กฎหมาย ดังน้ัน จึงสามารถใช้บังคับไต้ เซ่นเดียวกับกรณีที่มีข้อตกลงว่าหากผู้ลงทุนมียอด 
ขายหรือกำไรเท่าใด ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการนั้นจะต้องนำเอามาเป็นประกันหรือนำเอามา 
ฝากไว้กับสถาบันการเงินเพื่อเป็นประกันด้วย ซ่ึงผู้เขียนก็เห็นว่าเป็นข้อตกลงท่ีไม่ขัดต่อย'อม 
สามารถใช้บังคับไต้ อีกท้ังไม่เป็นข้อตกลงท่ีไม,เป็นธรรมตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญา 
ไม่เป็นธรรมด้วย เพราะต่างฝ่ายต่างก็เป็นนักธุรกิจที่มีความรู้ความชำนาญในทางธุรกิจเหมือน 
กัน

6.2 ข้อเสนอแนะ

1. เนื่องจากสัญญาเป็นเรื่องของการตกลงเข้ากำหนดสิทธิและหน้าที่ต่อ
กันระหว่างคู่สัญญาเพื่อก่อให้เกิดหนี้ที่ต้องปฏิบัติต่อกัน โดยหลักการการกำหนดสิทธิหน้าท่ี 
และประโยชน์อันพึงไต้รับจากสัญญานั้นย่อมขึ้นอยู่กับการตกลงกันตามหลักการของการ 
เจรจาต่อรอง ดังน้ัน ผู้เขียนจึงใคร่ขอเสนอว่าหลักการของการเจรจาต่อรองที่ดีระหว่างกันเพื่อ 
รักษาประโยชน์และกำหนดสิทธิของตนเองของทั้งสถาบันการเงินและผู้ลงทุนและพัฒนาโครง 
การเองย่อมเป็น ต้นเหตุและสิงสำคัญประการแรกที่จะช่วยให้คู่สัญญาสามารถกำหนดสิทธิ
หน้าท่ีของคู,สัญญาไต้ตามที่ตนต้องการ

2. ภายใต้บังคับกฎหมายลักษณะนิติกรรมสัญญาและกฎหมายว่าด้วย
ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม ยังให้ความเคารพในหลักเสรีภาพของบุคคลในการเข้าท่านิติกรรม
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สัญญาต่อกัน และให้การยอมรับหลักความศักดี้สิทธี้ในการแสดงเจตนาเท่าที่ข้อตกลงที่ทำกัน 
ไว้นั้นไม่ได้เรียกประโยชน์กันเกินควรจนเกิดความไม่เป็นธรรมข้ึน

ฉะน้ัน ข้อตกลงในสัญญาที่ทำขึ้นระหว่างสถาบันการเงินกับผู้ลงทุน 
และพัฒนาโครงการจึงเป็นข้อตกลงที่ใข้บังคับได้ และกรณีด้งกล่าวจะเกิดปัญหาอยู่เพียง
ประการเดียวที่สำคัญ คือ กรณีที่สถาบันการเงินไม่ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้ลงทุนและ 
พัฒนาโครงการครบถ้วนตามจำนวนเงินที่ตกลงกันไว้แต่แรก ในกรณีนี้ผู้เขียนใคร่ขอเสนอสิง 
ที่จะนำมาปรับใช้ไนปัญหาดังกล่าวนี้แม้จะเป็นการแก้ปัญหาที่ปลายเหตุก็ตาม เพื่อคุ้มครอง ผู้ 
ลงทุนและพัฒนา โครงการที่ปฏิบัติตามสัญญาด้วยความสุจริต ภายใด้หสักสุจริต ตั้งใจใน
การปฏิบัติตามสัญญาทุกประการโดยไม่ผิดข้อสัญญา โดยแม้ว่าผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการจะ 
ไม่สามารถบังคับให้สถาบันการเงินส่งมอบเงินที่ให้กู้ในส่วนที่ยังไม่ครบให้แก,ตนได้เนื่องจาก 
สภาพแห่งหนี้ไม่เปีดช่อง คือ หลักเกณฑ์การกำหนดค่าเสียหายเพื่อซดใช้ความเสียหายที่เกิด 
ขึ้นแก่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการที่ไม่ได้รับเงินกู้ไปครบจำนวนตามที่ได้ตกลงกันไว้แต่แรก

ว ิธ ีการเย ียวยาโดยการกำหนดค่าเส ียหายท ี่ผ ู้ลงท ุนและพ ัฒนา 
โครงการพึงได้รับอันเนื่องมาจากสถาบันการเงินไม่ปฏิบัติตามข้อผูกพันในการให้กู้ การ
กำหนดค่าเสียหายนี้ ศาลพึงต้องรับพึงพยานหลักฐานที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการนำสืบว่า 
ความเสียหายที่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการได้รับว่ามีอยู่อย่างไร จำนวนเพียงใด หากพยาน 
หลักฐานน้ีชัดเจน ศาลพึงต้องกำหนดให้สถาบันการเงินซดใช้ค่าเสียหายจำนวนดังกล่าวนี้ให้ 
แก่ผู้ลงทุนและพัฒนาโครงการตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจริง แต่ทั้งนี้ ต้องอยู่บนพื้นฐานที่ว่า 
การไม่ให้กู้จนครบถ้วนเป็นการไม,ปฏิบัติตามสัญญาอันสถาบันการเงินต้องรับผิดและผู้ลงทุน 
และพัฒนาโครงการไม่ได้เป็นผู้ผิดสัญญาดังกล่าวด้วยดังแนววินิจฉัยของคำพิพากษาฎีกาที่ 
292 3 /2 52 5  ท่ีไดีวิเคราะห์มาในบทท่ี 5 ข้างด้น

3. โดยที่ในการศึกษานี้เป็นการคืกษาเกี่ยวกับสัญญาต่าง  ๆ ที่เกี่ยวกับการ 
สนับสนุนทางการเงิน ซึ่งคู่สัญญาอาจจะมีข้อพิพาทในข้อสัญญาเกิดขึ้นได้เสมอ และเนื่องจาก 
การลงทุนในโครงการอลังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนที่ต้องใข้ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านในการ 
ดำเนินการ เช่น อาจจะเป็นงานทางด้านวิศวกร ด้านสถาปนิค เป็นด้น ดังน้ัน เมื่อเกิดข้อ 
พิพาทขึ้นการที่มีผู้ที่มีความรู้ความเข้าใจในปัญหาและข้อเท็จจริงนั้น  ๆ มาเป็นผู้พิจารณา ชี้
ขาด เพ่ือให้การดำเนินการโครงการเสร็จสินหรือข้อพิพาทนั้นระงับไปโดยเร็วและบรรลุวัตถุ
ประสงค์ของคู่สัญญา ผู้เขียนจึงเห็นว่าการระงับข้อพิพาทด้วยวิธีการอนุญาโตตุลาการน่าจะ
เป็นการระงับข้อพิพาทที่ดีอย่างหนึ่งสำหรับการดำเนินการโครงการอลังหาริมทรัพย์
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