
เซอรไพรส กูไมผาน ไมโดนริบเงินดาวน ?

การซื้อคอนโดจากโครงการ ซึ่งเกือบรอยละรอยจะตองขายกอนสราง ซึ่งผูซื้อ สวนใหญมักจะทําสัญญา และผอน

ดาวนกับโครงการเป็นงวดๆ จนครบสัญญา แตผูซื้อบางคน เมื่อผอนครบแลว ธนาคารไมใหกู หรือที่เรียกวากูไมผาน

โครงการสามารถยึดเงินที่ชําระไปแลวไดหรือไม มีกรณีศึกษาจาก คําพิพากษาฎีกา กรณีการยึดเงินมัดจําและเงิน

ดาวนการซื้อที่ดิน ดังน้ี

คําพิพากษาฎีกาที่ 7175/2554

โจทกไมชําระราคาที่ดินใหแกจําเลยทัง้สองตามสัญญา โจทกจึงเป็นผูผิดสัญญา การที่โจทกบอกเลิกสัญญาแกจําเลย

ทัง้สองและใหจําเลยทัง้สองคืนเงินที่ไดชําระไปแลว สวนจําเลยทัง้สองขอใหสิทธิรับเงินมัดจําตามขอตกลงในสัญญา

ถือไดวาเป็นการตกลงเลิกสัญญากับโจทกโดยปริยายแลว

แมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะมีขอตกลงกัน ใหถือเงินดาวนเป็นเงินมัดจํา และหากโจทกผิดสัญญายอมใหริบ

เงินมัดจํา แตไดความวาในวันทําสัญญาโจทกชําระเงินดาวนใหจําเลยทัง้สองเพียง 340,000 บาท เงินจํานวนดัง

กลาวจึงเป็นทรัพยสินที่โจทกไดใหแกจําเลยทัง้สองในวันทําสัญญาเพื่อเป็นการชําระหน้ีบางสวนและเป็นประกันการ

ที่จะปฏิบัติตามสัญญาถือเป็นมัดจํา สวนเงินดาวนที่โจทกชําระในภายหลังอีก 1 งวด แมตามสัญญาจะระบุใหถือเป็น

มัดจําก็ไมใชมัดจําตามความหมายแหง ป.พ.พ.มาตรา 377 แตเป็นเพียงการชําระคาที่ดินบางสวน เมื่อโจทกเป็นฝ าย

ผิดสัญญาและจําเลยทัง้สองไดบอกเลิกสัญญาแกโจทกแลว สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินดังกลาวจึงเป็นอันเลิกกัน จําเลย

ทัง้สองจึงมีสิทธิริบมัดจําจํานวน 340,000 บาทไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 378 (2) สวนเงินดาวนที่โจทกชําระในภาย

หลังอีก 1 งวด ซึ่งถือเป็นการชําระราคาที่ดินบางสวนนัน้ จําเลยทัง้สองตองใหโจทกไดกลับคืนสูฐานะดังที่เป็นอยูเดิม

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 วรรคหน่ึง แตการที่โจทกและจําเลยทัง้สองตกลงกันใหจําเลยทัง้สองริบเงินดาวนดังกลาว

ไดหากโจทกผิดสัญญา ขอตกลงดังกลาวจึงมีลักษณะเป็นเบีย้ปรับที่กําหนดเป็นจํานวนเงินตาม ป.พ.พ.มาตรา 379

ซึ่งหากเบีย้ปรับสูงเกินสวน ศาลก็มีอํานาจปรับลดลงใหเหลือเป็นจํานวนที่พอสมควรไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 383

วรรคหน่ึง

สรุป

จากคําพิพากษฎีกาดังกลาวขางตน กฎหมายถือวา เงินดาวน เป็นการชําระราคาที่ดินบางสวน ซึ่งเมื่อมีการบอกเลิก

สัญญาจะซื้อจะขายกันแลว คูสัญญาจะตองกลับคืนสูฐานะเดิม คือจะตองคืนเงินที่ชําระไปแลวบางสวนดวย (ยกเวน

เงินมัดจํา) แตเน่ืองจากกรณีน้ี ทัง้สองฝ ายไดตกลงกันในสัญญาวาใหผูขายริบเงินดาวนดังกลาวไดหากผูซื้อผิดสัญญา
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(ซึ่งสัญญาซื้อขายบานหรือคอนโดโดยทัว่ไปจะกําหนดขอความลักษณะน้ีไว) ซึ่งกฎหมายถือวาเป็นการกําหนดเบีย้

ปรับที่สามารถทําไดตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 อยางไรก็ตามหากศาลเห็นวาเบีย้ปรับกําหนดไวสูงไป ศาลสามารถสัง่

ใหลดลงมาได

เพราะฉะนัน้ใครที่จะซื้อบานหรือคอนโด โดยทําเรื่องขอกูธนาคาร ควรดูขอสัญญาในสวนน้ีใหดี หากทางโครงการ

โปรโมทวากูไมผานคืนเงินดาวน ก็ควรจะตองใหทางโครงการระบุขอความดังกลาวไวในสัญญาจะซื้อจะขายดวย เพื่อ

ป องกันการโดนยึดเงินดาวนภายหลัง แตอยางไรก็ตามในทางปฏิบัตินัน้ หากทานกูไมผานแลวโดนยึดเงินดาวน ทาน

สามารถนําเอกสารหลักฐานทัง้หมดที่มีอยู ไปยื่นตอ สคบ. เพื่อขอให สคบ. เรียกเจาของโครงการมาเจรจาได และ

หลายๆกรณีผูบริโภคก็ไดรับเงินดาวนคืนจากเจาของโครงการ

โดย หมอความขางบาน ZmyHome


