
เซอร​ไพ​รส กู​ไม​ผา​น ​ไม​โดน​ริบ​เงิน​ดาวน ​?

การ​ซื้อ​คอน​โด​จาก​โครง​การ​ ซึ่ง​เกือบ​รอย​ละ​รอย​จะ​ตอง​ขาย​กอน​สราง​ ซึ่ง​ผู​ซื้อ​ สวน​ใหญ​มัก​จะ​ทําสัญญา​ และ​ผอน

ดาวน​กับ​โครงการ​เป็น​งวดๆ​ จน​ครบ​สัญญา​ แต​ผู​ซื้อ​บาง​คน​ เมื่อ​ผอน​ครบ​แลว​ ธนาคาร​ไม​ให​กู​ หรือ​ที่​เรียก​วา​กู​ไม​ผา​น

​โครงการ​สามารถ​ยึด​เงิน​ที่​ชําระ​ไป​แลว​ได​หรือ​ไม​ มี​กรณี​ศึกษา​จาก​ คําพิพากษา​ฎีกา​ กรณี​การ​ยึด​เงิน​มัดจําและ​เงิน

ดาวน​การ​ซื้อ​ที่​ดิน​ ดัง​น้ี

คําพิพากษา​ฎีกา​ที่​ 7175/2554

โจทก​ไม​ชําระ​ราคา​ที่ดิน​ให​แก​จําเลย​ทัง้​สอง​ตาม​สัญญา​ โจทก​จึง​เป็น​ผู​ผิด​สัญญา​ การ​ที่​โจทก​บอก​เลิก​สัญญา​แก​จําเลย

ทัง้​สอง​และ​ให​จําเลย​ทัง้​สอง​คืน​เงิน​ที่​ได​ชําระ​ไป​แลว​ สวน​จําเลย​ทัง้​สอง​ขอ​ให​สิทธิ​รับ​เงิน​มัดจําตาม​ขอ​ตกลง​ใน​สัญญา​

ถือ​ได​วา​เป็นการ​ตกลง​เลิก​สัญญา​กับ​โจทก​โดย​ปริยาย​แล​ว

แม​ตาม​สัญญา​จะ​ซื้อ​จะ​ขาย​ที่ดิน​จะ​มี​ขอ​ตกลง​กัน​ ให​ถือ​เงิน​ดาวน​เป็น​เงิน​มัด​จํา และ​หาก​โจทก​ผิด​สัญญา​ยอม​ให​ริบ

เงิน​มัด​จํา แต​ได​ความ​วา​ใน​วัน​ทําสัญญา​โจทก​ชําระ​เงิน​ดาวน​ให​จําเลย​ทัง้​สอง​เพียง​ 340,000 บาท​ เงิน​จํานวน​ดัง

กลาว​จึง​เป็น​ทรัพยสิน​ที่​โจทก​ได​ให​แก​จําเลย​ทัง้​สอง​ใน​วัน​ทําสัญญา​เพื่อ​เป็นการ​ชําระ​หน้ี​บาง​สวน​และ​เป็น​ประกัน​การ

ที่​จะ​ปฏิบัติ​ตาม​สัญญา​ถือ​เป็น​มัด​จํา สวน​เงิน​ดาวน​ที่​โจทก​ชําระ​ใน​ภาย​หลัง​อีก​ 1 งวด​ แม​ตาม​สัญญา​จะ​ระบุ​ให​ถือ​เป็น

มัดจําก็​ไมใช​มัดจําตาม​ความ​หมาย​แหง​ ป.​พ.​พ.​มา​ตรา​ 377 แต​เป็น​เพียง​การ​ชําระ​คาที่​ดิน​บาง​สวน​ เมื่อ​โจทก​เป็น​ฝ าย

ผิด​สัญญา​และ​จําเลย​ทัง้​สอง​ได​บอก​เลิก​สัญญา​แก​โจทก​แลว​ สัญญา​จะ​ซื้อ​จะ​ขาย​ที่ดิน​ดัง​กลาว​จึง​เป็น​อัน​เลิก​กัน​ จําเลย

ทัง้​สอง​จึง​มี​สิทธิ​ริบ​มัดจําจํานว​น ​340,000 บาท​ได​ตาม​ ป.​พ.​พ.​มา​ตรา​ 378 (2) สวน​เงิน​ดาวน​ที่​โจทก​ชําระ​ใน​ภาย

หลัง​อีก​ 1 งวด​ ซึ่ง​ถือ​เป็นการ​ชําระ​ราคา​ที่ดิน​บาง​สวน​นัน้​ จําเลย​ทัง้​สอง​ตอง​ให​โจทก​ได​กลับ​คืน​สู​ฐานะ​ดัง​ที่​เป็น​อยู​เดิม

ตาม​ ป.​พ.​พ.​ มา​ตรา​ 391 วรรค​หน่ึง​ แต​การ​ที่​โจทก​และ​จําเลย​ทัง้​สอง​ตกลง​กัน​ให​จําเลย​ทัง้​สอง​ริบ​เงิน​ดาวน​ดัง​กลาว

ได​หาก​โจทก​ผิด​สัญญา​ ขอ​ตกลง​ดัง​กลาว​จึง​มี​ลักษณะ​เป็น​เบีย้​ปรับ​ที่​กําหนด​เป็น​จํานวน​เงิน​ตาม​ ป.​พ.​พ.​มา​ตรา​ 379

ซึ่ง​หาก​เบีย้​ปรับ​สูง​เกิน​สวน​ ศาล​ก็​มี​อํานาจ​ปรับ​ลด​ลง​ให​เหลือ​เป็น​จํานวน​ที่​พอ​สมควร​ได​ตาม​ ป.​พ.​พ.​มา​ตรา​ 383

วรรค​หน่ึง

สรุป

จาก​คําพิพาก​ษฎีกา​ดัง​กลาว​ขาง​ตน​ กฎหมาย​ถือ​วา​ เงิน​ดาวน​ เป็นการ​ชําระ​ราคา​ที่ดิน​บาง​สวน​ ซึ่ง​เมื่อ​มี​การ​บอก​เลิก

สัญญา​จะ​ซื้อ​จะ​ขาย​กัน​แลว​ คู​สัญญา​จะ​ตอง​กลับ​คืน​สู​ฐานะ​เดิม​ คือ​จะ​ตอง​คืน​เงิน​ที่​ชําระ​ไป​แลว​บาง​สวน​ดวย​ (ยกเวน

เงิน​มัด​จํา) แต​เน่ืองจาก​กรณี​น้ี​ ทัง้​สอง​ฝ าย​ได​ตกลง​กัน​ใน​สัญญา​วา​ให​ผู​ขาย​ริบ​เงิน​ดาวน​ดัง​กลาว​ได​หาก​ผู​ซื้อ​ผิด​สัญญา​
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(ซึ่ง​สัญญา​ซื้อ​ขาย​บาน​หรือ​คอน​โด​โดย​ทัว่ไป​จะ​กําหนด​ขอความ​ลักษณะ​น้ี​ไว​) ซึ่ง​กฎหมาย​ถือวา​เป็นการ​กําหนด​เบีย้

ปรับ​ที่​สามารถ​ทําได​ตาม​ ป.​พ.​พ.​ มา​ตรา​ 379 อยางไร​ก็ตาม​หาก​ศาล​เห็น​วา​เบีย้​ปรับ​กําหนด​ไว​สูง​ไป​ ศาล​สามารถ​สัง่

ให​ลด​ลง​มา​ได

เพราะ​ฉะนัน้​ใคร​ที่​จะ​ซื้อ​บาน​หรือ​คอน​โด​ โดย​ทําเรื่อง​ขอ​กู​ธนาคาร​ ควร​ดู​ขอ​สัญญา​ใน​สวน​น้ี​ให​ดี​ หาก​ทาง​โครงการ

โปรโมท​วา​กู​ไม​ผาน​คืน​เงิน​ดาวน​ ก็​ควร​จะ​ตอง​ให​ทาง​โครงการ​ระบุ​ขอความ​ดัง​กลาว​ไว​ใน​สัญญา​จะ​ซื้อ​จะ​ขาย​ดวย​ เพื่อ

ป องกัน​การ​โดน​ยึด​เงิน​ดาวน​ภาย​หลัง​ แต​อยางไร​ก็ตาม​ใน​ทาง​ปฏิบัติ​นัน้​ หาก​ทาน​กู​ไม​ผาน​แลว​โดน​ยึด​เงิน​ดาวน​ ทาน

สามารถ​นําเอกสาร​หลัก​ฐาน​ทัง้หมด​ที่​มี​อยู​ ไป​ยื่น​ตอ​ สคบ​.​ เพื่อ​ขอ​ให​ สคบ​.​ เรียก​เจาของ​โครงการ​มา​เจรจา​ได​ และ

หลาย​ๆกรณี​ผู​บริโภค​ก็ได​รับ​เงิน​ดาวน​คืน​จาก​เจาของ​โครง​การ

โดย​ หมอ​ความ​ขาง​บา​น ZmyHome


