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บทคัดย่อ 

 เนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโควิด ๑๙ ในประเทศตัง้แต่ปลายปี พ.ศ. 

๒๕๖๒ ถึงปัจจบุนั สง่ผลกระทบทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงเนื่องจากประชาชนสว่นหนึ่งไม่สามารถประกอบ

อาชีพได ้ลกูจา้งส่วนหนึ่งถูกเลิกจา้งขาดรายได ้ท าใหค้วามสามารถในการหารายไดข้องประชาชนที่เคยมี

อยู่ลดลง ปัญหาการจองซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัเป็นปัญหาหนึ่งของผูจ้ะซือ้ที่จองซือ้อสงัหาริมทรพัย์

ไวก้่อนเกิดสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคดงักล่าว เมื่อเกิดสถานการณค์วามสามารถในการหารายได้

ของผูจ้ะซือ้กลบัลดหรือยุติลง ท าใหเ้ครดิตบูโรไม่น่าเชื่อถือ สถาบนัการเงินจึงไม่ปล่อยสินเชื่อให ้ผลกระทบ

ที่ตามมาคือผูจ้ะซือ้ไม่สามารถท าสญัญาซือ้ขายและรบัโอนอสงัหาริมทรพัยจ์ากผูจ้ะขายได ้ผูจ้ะขายจึงรบิ

เงินมัดจ าและเงินดาวนท์ัง้หมดของผูจ้ะซือ้ที่ช  าระไว้อันเป็นการซ า้เติมปัญหาใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ เกิดขอ้พิพาท

รอ้งเรียนต่อหน่วยงานของรฐัและมีการน าขอ้พิพาทเป็นคดีขึน้สู่ศาลจ านวนมากในปัญหาว่า ผูจ้ะขายมีสิทธิ

รบิเงินมดัจ าและเงินดาวนท์ัง้หมดของผูจ้ะซือ้ไดห้รือไม่ พิจารณาผลการศึกษาพบว่า เมื่อผูจ้ะซือ้ผิดสญัญา 

ผูจ้ะขายมีสิทธิริบเงินมดัจ าไดท้นัทีเท่านัน้ ส่วนเงินดาวนท์ี่ผูจ้ะซือ้ช าระไปนัน้ แมใ้นสญัญาจะซือ้จะขายจะ

มีขอ้ตกลงใหร้บิได ้ผูจ้ะขายก็จะรบิไปเสียทัง้หมดไม่ไดเ้นื่องจากขอ้ตกลงดงักลา่วมีลกัษณะเป็นเบีย้ปรบั 

ค าส าคัญ: รบิมดัจ า เงินดาวน ์สญัญาจะซือ้จะขาย 

  

Abstract 

 Due to the epidemic situation of COVID-19 in the country from the end of 2019 to the 

present, it has severely affected the economy because some people are unable to work, some of 
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the employees were terminated without income. The ability to earn income of the people that used 

to be reduced. The problem of purchasing residential real estate is one of the problems of buyers 

who have subscribed to real estate before the epidemic situation. When a situation arises, the 

ability to earn money of the buyer decreases or ceases, make credit bureaus unreliable. 

Therefore, financial institutions do not give credit. The consequence is that the buyer cannot enter 

into a contract to purchase and accept the transfer of real estate from the seller. The seller 

therefore forfeited all the deposit and down payment of the buyer who paid, which aggravated 

the problem for the buyer. A complaint has been filed with government agencies and a number 

of disputes have been brought to court on the issue of the seller has the right to forfeit all the 

deposit and down payment of the buyer or not. Considering the results of the study, it was found 

that when the buyer breaches the contract the seller has the right to forfeit the deposit 

immediately. As for the down payment that the buyer will pay for it even in the contract to buy and 

sell there is an agreement to forfeit. The seller will not be able to forfeit all because the agreement 

is in the nature of a fine penalty. 

Keywords: deposit, down payment, contract to buy and sell 

๑.ความเป็นมาและสภาพปัญหา 

 เนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโควิด ๑๙ ในประเทศตัง้แต่ปลายปี พ.ศ. 

๒๕๖๒ ถึงปัจจุบนั เป็นเหตใุหร้ฐัประกาศใชม้าตรการต่าง ๆ มาบงัคบัประชาชนใหห้ยุดการเดินทางไปมา

หาสูก่นัเป็นระยะเวลานานอยู่หลายครัง้เพื่อหยดุยัง้และควบคมุการแพรร่ะบาดของเชือ้โรคดงักล่าวใหอ้ยู่ใน

วงจ ากัด มีผูป้ระกอบกิจการบางส่วนตอ้งหยุดประกอบกิจการ ผูป้ระกอบวิชาชีพบางส่วนตอ้งหยุดงาน 

ส่งผลกระทบทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงเนื่องจากประชาชนส่วนหนึ่งไม่สามารถประกอบอาชีพได ้ลูกจา้ง

ส่วนหนึ่งถูกเลิกจา้งขาดรายไดใ้นการครองชีพตนเองและครอบครวั หนีส้ินครวัเรือนต่าง ๆ ที่ก่อไวก้่อนเกิด

สถานการณก์ารแพร่ระบาดก็เพิ่มพนูสงูขึน้จนไม่สามารถหาเงินมาช าระหนีไ้ด ้แมจ้ะไดร้บัเงินเยียวยาที่รฐั

จ่ายชดเชยใหก้็ไม่อาจไดอ้ย่างทั่วถึงและไม่เพียงพอแก่การครองชีพ 

 ปัญหาที่เกิดขึน้จากสถานการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อความสามารถในการหารายได้ของ

ประชาชน น ามาสูปั่ญหาส าหรบัผูจ้องซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่อาศยั เนื่องจากก่อนเกิดสถานการณก์ารแพร่

ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโควิด ๑๙ ผูจ้ะซือ้จ านวนมากไดต้กลงใจที่จะซือ้ที่อยู่อาศยัโดยมีการวางเงินมดั
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จ า ท าสญัญาจะซือ้ขาย และผ่อนช าระเงินดาวนใ์หแ้ก่ผูจ้ะขายอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการที่อยู่อาศัยต่าง ๆ 

ไปแลว้ ครัน้เมื่อผูจ้ะขายก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้เสร็จพรอ้มที่จะโอนกรรมสิทธิ์ตามสญัญาจะซือ้จะ

ขาย ผูจ้ะซือ้บางส่วนกลบัไม่สามารถรบัโอนกรรมสิทธิ์ไดเ้พราะค าขอกูย้ืมเงินสินเชื่อเพื่อซือ้ที่อยู่อาศยัจาก

สถาบนัการเงินไม่ไดร้บัการอนุมัติ เนื่องจากผูจ้ะซือ้ซึ่งเคยมีรายไดจ้ากการประกอบกิจการหรือจากการ

ประกอบวิชาชีพตอ้งหยุดกิจการหรือหยุดงานหรือถูกเลิกจา้ง ท าให้แหล่งที่มาของรายไดส้ะดุดหยุดลง 

ความสามารถในการช าระหนีร้วมทัง้ขอ้มูลเก่ียวกับประวัติการช าระหนีห้รือเครดิตบูโร (credit-bureau) 

ของผูจ้ะซือ้ไม่น่าเชื่อถือ สถาบนัการเงินจึงไม่ปลอ่ยสินเชื่อใหต้ามที่คาดการณไ์ว ้ผลกระทบท าใหผู้จ้ะซือ้ไม่

สามารถท าสญัญาซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละรบัโอนที่อยู่อาศยัได ้เป็นเหตใุหผู้จ้ะขายรบิเงินมดัจ าและเงิน

ดาวนท์ัง้หมดที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ าระไปก่อนหน้านั้น และแมเ้จรจาต่อรองเพื่อขอคืนเงิน ผูจ้ะขายส่วนใหญ่มัก

ปฏิเสธไม่ยอมคืนเงินมัดจ าและเงินดาวน์ให้แก่ผู ้จะซื ้อ โดยอ้างว่าผู้จะซื ้อมีหน้าที่ต้องพิจารณา

ความสามารถในการช าระหนีข้องตนเองก่อนจะซือ้ เมื่อเขา้ท าสญัญาแลว้ไม่สามารถหาเงินมาช าระเพื่อรบั

โอนกรรมสิทธิ์ไดต้ามสญัญาจะซือ้จะขายผูจ้ะซือ้ก็เป็นฝ่ายที่ผิดสญัญาเอง ทัง้การที่ผูจ้ะซือ้วางมดัจ าและ

เขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายย่อมเป็นการตดัโอกาสของผูจ้ะขายที่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปเสนอขายใหแ้ก่

ผูจ้ะซือ้รายอ่ืนไดอี้ก ผูจ้ะซือ้บางรายก็เก็งก าไรโดยวิธีวางเงินมดัจ าเพื่อจองซือ้อสงัหาริมทรพัยไ์วห้ลายหอ้ง

หรือหลายหลงัเพื่อขายต่อเอาก าไร เมื่อขายต่อเอาก าไรไม่ได ้รบัโอนก็ไม่ได ้ผูจ้ะซือ้ก็เป็นฝ่ายผิดสญัญา ผู้

จะขายย่อมมสีิทธิที่จะรบิเงินมดัจ าและเงินดาวนท์ัง้หมดไดต้ามสญัญาจะซือ้จะขาย การเจรจาขอคืนเงินจึง

ตอ้งยติุลง เหตดุงักล่าวจึงไดม้ีการน าเรื่องไปรอ้งเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) 

บางส่วนก็น าคดีไปฟ้องรอ้งต่อศาลเพื่อเรียกเงินคืน ผูจ้ะซือ้บางส่วนที่ไม่รูก้ฎหมายก็ตอ้งจ ายอมปล่อยใหผู้ ้

จะขายริบเงินไปเพราะเห็นว่าในสญัญาจะซือ้จะขายซึ่งผูจ้ะขายเป็นฝ่ายร่างสญัญาขึน้มานัน้ส่วนใหญ่จะ

เขียนไวช้ัดแจง้ว่า ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ผิดสัญญา ผูจ้ะขายมีสิทธิรบัมัดจ าและเงินดาวนท์ี่ผ่อนช าระมาแลว้

ทัง้หมดได ้จากปัญหาดังกล่าวนัน้น ามาสู่การศึกษาเก่ียวกับการริบเงินมัดจ าและเงินดาวน์ในกรณีจะซือ้

ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน 

๒. ข้อตกลงเงนิจองและเงนิดาวนใ์นสัญญาจะซือ้จะขาย 

 ในทางปฏิบติัโดยทั่วไป โครงการก่อสรา้งหมู่บา้นจดัสรรหรือโครงการก่อสรา้งคอนโดมิเนียมหอ้ง

ชุดที่อยู่อาศัยนั้นต้องใชเ้งินลงทุนสูง เจา้ของโครงการส่วนใหญ่ไม่มีเงินลงทุนของตนเองเพียงพอที่จะ

ก่อสรา้งโครงการไดท้ัง้หมด จ าเป็นตอ้งอาศยัการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินส่วนหนึ่ง และอีกส่วนหนึ่ง ก็

ไดม้าจากการชีช้วนเสนอขายโครงการก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ประชาชนทั่วไปใหส้ามารถเขา้มาจองซือ้

หอ้งชดุหรือแปลงที่ดินปลกูสรา้งบา้นในโครงการได ้เมื่อลกูคา้ที่ตอ้งการที่อยู่อาศยัก็สามารถเลือกจองซือ้ได้



4 
 

โดยส ารวจท าเลแผนผงัที่ตัง้โครงการ หอ้งพกัตวัอย่างหรือบา้นตวัอย่าง ตรวจสอบขอ้มลู ราคา รายละเอียด 

ขอ้ก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เก่ียวกบัที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงการประเมินความสามารถของตนเองว่ามี

รายไดเ้พียงพอที่จะผ่อนช าระสินเชื่อสถาบนัการเงินไดห้รือไม่ เนื่องจากการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยม์ีราคา

สงู ผูจ้ะซือ้สว่นใหญ่ก็ไม่มีเงินสดเพียงพอที่จะช าระราคาไดท้ัง้หมดเช่นกนั จ าเป็นตอ้งขอสินเชื่อจากสถาบนั

การเงินมาซือ้ เมื่อผูจ้ะซือ้พงึพอใจและตดัสินใจซือ้หอ้งชุดหรือแปลงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งแลว้ ผูจ้ะขายก็

จะขอใหผู้จ้ะซือ้วางเงินจองซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่ตกลงใจเลือกซือ้ไว้นัน้จ านวนหนึ่งเพื่อล็อกแปลงหรือหอ้ง

ชุดที่จองซือ้ไวแ้ละเพื่อเป็นประกันว่าผูจ้ะซือ้จะมาท าสญัญาจะซือ้จะขายเป็นหนังสือกับผูจ้ะขายอีกครัง้

หนึ่ง โดยผูจ้ะขายจะออกใบเสร็จรบัเงินจองซือ้ให้แก่ผูจ้ะซือ้และมีขอ้ตกลงเบือ้งตน้ว่าผูจ้ะซือ้จะมาท า

สญัญาจะซือ้จะขายกบัผูจ้ะขายภายในเวลาที่ก าหนด ซึ่งส่วนใหญ่จะก าหนดระยะเวลากนัไวป้ระมาณ ๗ 

วนั ถึง ๑๕ วนั เงินที่ผูจ้ะซือ้ช าระไปในสว่นนีเ้รียกว่า “เงินจอง” 

 หลงัจากผูจ้ะซือ้ช าระเงินจองไปแลว้ เมื่อถึงวนันดัท าสญัญาผูจ้ะซือ้จะตอ้งมาท าสญัญาจะซือ้จะ

ขายเป็นหนังสือกับผูจ้ะขายภายในก าหนดที่ตกลงกันไว ้หากผูจ้ะซือ้เปลี่ยนใจไม่มาท าสญัญาไม่ว่าดว้ย

เหตุใด ๆ ก็อาจถูกผูจ้ะขายริบเงินจองที่ช  าระไวน้ัน้ได ้ในการท าสญัญาจะซือ้จะขายส่วนใหญ่ผูจ้ะขายจะ

ก าหนดใหผู้จ้ะซือ้ตอ้งน าเงินอีกจ านวนหนึ่งมาช าระในวนัท าสญัญาดว้ย และในสญัญาก็จะก าหนดงวดเงิน

อีกจ านวนหนึ่งที่ผู ้จะซือ้จะต้องทยอยผ่อนช าระเป็นงวด ๆ รายเดือนในระหว่างที่ผู ้จะขายด าเนินการ

ก่อสรา้งโครงการโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมซึ่งตอ้งใชเ้วลาในการก่อสรา้งค่อนขา้งนาน ๒ ถึง ๓ ปี ท าใหผู้จ้ะ

ซือ้มีระยะเวลาในการผ่อนช าระเงินงวดยาวนานตามระยะเวลาการก่อสรา้งไปดว้ย เงินที่ผูจ้ะซือ้ช าระไปใน

สว่นนีเ้รียกว่า “เงินดาวน”์ ซึ่งถือว่าเงินดาวนท์ี่จ่ายไปนีเ้ป็นสว่นหนึ่งของการช าระราคาอสงัหารมิทรพัย ์

 นอกจากนีใ้นสญัญาจะซือ้จะขายผูจ้ะซือ้มักจะก าหนดเงื่อนไขกรณีผิดสญัญา หากผูจ้ะขายเป็น

ฝ่ายผิดสญัญาไม่ก่อสรา้ง หรือไม่สามารถส่งมอบไดภ้ายในก าหนดเวลาที่ระบุไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขาย 

หรือการก่อสรา้งผิดแบบตามที่ตกลงกนัไว ้หรือผูจ้ะขายผิดสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดอนัเป็นสาระส าคญั เป็นตน้ 

ผูจ้ะซือ้มีสิทธิเลิกสญัญาโดยผูจ้ะขายจะตอ้งคืนเงินจองและเงินดาวนท์ัง้หมดใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้และอาจตอ้งรบั

ผิดใชเ้บีย้ปรบัเป็นค่าเสียหายตามที่ระบไุวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายดว้ย แต่ถา้ผูจ้ะซือ้เป็นฝ่ายผิดสญัญา เช่น 

เมื่อวางเงินจองแลว้ผูจ้ะซือ้ไม่มาท าสญัญาจะซือ้จะขายภายในก าหนดเวลาตามที่ตกลง หรือผูจ้ะซือ้ไม่

ช าระเงินดาวนห์รือช าระเพียงบางสว่นหรือต่อมาไม่สามารถที่จะช าระเงินดาวนไ์ดอี้ก หรือปฏิบติัผิดสญัญา

ขอ้หนึ่งขอ้ใดอนัเป็นสาระส าคญั ผูจ้ะขายมีสิทธิเลิกสญัญาและรบิเอาเงินจองกบัเงินดาวนท์ี่ช  าระไวท้ัง้หมด 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง กรณีเมื่อผูจ้ะซือ้ก่อสรา้งบา้นหรืออาคารชุดแลว้เสร็จพรอ้มส่งมอบแลว้ แต่ผูจ้ะซือ้ไม่

สามารถหาเงินมาช าระราคาส่วนที่เหลือตามสญัญาจะซือ้จะขายไดเ้นื่องจากสถาบนัการเงินไม่ยอมปลอ่ย
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สินเชื่อใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ ผูจ้ะขายบางรายก็จะริบเงินจองและเงินดาวนท์ี่ช  าระไวท้ัง้หมดทันที ทัง้นีข้ึน้อยู่กับ

สัญญาหรือข้อตกลงส าเร็จรูปที่ผู ้จะขายฝ่ายเดียวเป็นผู้ร่างขึน้ ซึ่งแม้ธุรกิจก่อสร้างบ้านจัดสรรหรือ

คอนโดมิเนียมจะเป็นการประกอบธุรกิจที่กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคก าหนดใหเ้ป็นธุรกิจที่มีการควบคุม

สญัญา แต่ฝ่ายผูจ้ะซือ้ก็แทบจะไม่มีอ านาจต่อรองใด ๆ ในสญัญานัน้เลย 

 ในทางปฏิบติัเมื่อผูจ้ะซือ้เป็นฝ่ายผิดสญัญาไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ผูจ้ะขายส่วนใหญ่มกัจะริบเงินมัด

จ าและเงินดาวนท์ี่ผูจ้ะซือ้ช าระไว้ทันทีและไม่ยอมคืนเงินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้โดยง่าย ครัน้ผูจ้ะซือ้เขา้ไป

เจรจาต่อรอง ผูจ้ะขายบางรายอาจจะริบเงินจองและขอหกัค่าเสียหายบางส่วนออกจากเงินดาวนเ์พื่อใหข้อ้

พิพาทยุติโดยเร็ว กรณีที่ไม่สามารถตกลงกนัไดผู้จ้ะซือ้ก็จะน าขอ้พิพาทนัน้เขา้สู่กระบวนการทางกฎหมาย

เพื่อใหศ้าลวินิจฉัยชีข้าดต่อไปโดยตรง หรืออาจใชท้างเลือกน าขอ้พิพาทเขา้สู่กระบวนการไกล่เกลี่ยโดยยื่น

เรื่องราวรอ้งทุกขต่์อส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) เพื่อให ้สคบ.เรียกผูจ้ะขายเขา้มา

เจรจาไกลเ่กลี่ยระงบัขอ้พิพาทนัน้ก่อน แต่ถา้ตกลงกนัไม่ได ้ผูจ้ะซือ้จะตอ้งน าขอ้พิพาทนัน้เขา้สูก่ระบวนการ

ทางกฎหมายต่อไป 

๓. วัตถุประสงคข์องการศึกษา 

เพื่อศึกษากฎหมายเก่ียวกับเงินมัดจ าและเงินดาวนใ์นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์
รวมถึงการตีความของศาลฎีกาเพื่อเป็นแนวทางในการพิจารณาของผู้เก่ียวข้องเมื่อผูจ้ะซือ้ที่สุจริตผิด
สญัญาซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละเกิดขอ้พิพาททางกฎหมายขึน้ 

๔.ผลการศึกษา 

 ปัญหาที่น่าสนใจ คือกรณีผูจ้ะซือ้ที่สุจริตตอ้งการจะซือ้ที่อยู่อาศัยไวเ้ป็นของตนเองจริง ๆ ที่ ไม่

สามารถหาเงินมาช าระราคาส่วนที่เหลือตามสัญญาจะซือ้จะขายไดเ้พราะเหตุสถาบันการเงินไม่ปล่อย

สินเชื่อใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ กรณีดงักลา่วผูจ้ะขายมีสิทธิรบิเงินจองและเงินดาวนท์ี่ผูจ้ะซือ้ช าระไวท้ัง้หมดไดห้รือไม่ 

ซึ่งตอ้งพิจารณาหลกักฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงัต่อไปนี ้

 ประการแรก “เงินจอง” ที่ผูจ้ะซือ้ช าระไปครัง้แรกนัน้มีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นหลกัฐานว่าต่อไปภาย

หนา้ผูจ้ะซือ้จะมาท าสญัญาจะซือ้จะขายเป็นหนงัสือกบัผูจ้ะขาย จึงมีลกัษณะเป็น “มดัจ า” (deposit) ซึ่ง

เป็นเพียงหลกัประกนัในการปฏิบติัตามสญัญา ไม่ใช่การช าระหนี ้แมม้ีการวางมดัจ ากนัไว ้สญัญาจะซือ้จะ

ขายก็ยังไม่เกิด ทัง้ขอ้ตกลงในเรื่องมัดจ านั้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ไม่ไดก้ าหนดแบบของ

ขอ้ตกลงไว ้มดัจ าจึงเป็นเพียงสว่นประกอบของสญัญาที่ไม่ใช่สว่นสาระส าคญั อย่างไรก็ดี แมส้ญัญาจะซือ้

จะขายยงัไม่เกิด แต่การวางมดัจ าย่อมมีผลผกูพนัทางกฎหมาย 
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 ศาสตราจารยศ์กัดิ์ สนองชาติ ไดอ้ธิบายความหมายของ “มดัจ า”1 ว่าหมายถึง เงินหรือสิ่งมีค่าอ่ืน

ซึ่งคู่สญัญาไดส้่งมอบใหไ้วแ้ก่กันเมื่อท าสญัญาเพื่อเป็นพยานหลกัฐานว่าสญัญานัน้ไดท้ ากนัขึน้แลว้และ

เป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญานั้นด้วย เว้นแต่การวางประจ าหรือมัดจ าใน ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ 

ลกัษณะซือ้ขาย เช่น คู่สญัญาตกลงกนัว่าจะท าสญัญาซือ้ขายเป็นหนงัสือ แมจ้ะมีการวางมดัจ าไวด้ว้ยแต่

ยงัไม่ไดท้ าสญัญาเป็นหนงัสือตามที่ตกลง สญัญาย่อมยงัไม่เกิดตามมาตรา ๓๖๖ วรรคสอง จะถือเอาการ

วางมดัจ าเป็นขอ้สนันิษฐานเด็ดขาดว่าไดม้ีการท าสญัญากนัขึน้แลว้หาไดไ้ม่  

 ป.พ.พ. มาตรา ๓๗๗ บญัญัติว่า “เมื่อเขา้ท าสญัญา ถา้ไดใ้หส้ิ่งใดไวเ้ป็นมดัจ า ท่านใหถื้อว่าการที่

ใหม้ัดจ านัน้ย่อมเป็นพยานหลกัฐานว่าสัญญานัน้ไดท้ ากันขึน้แลว้ อนึ่งมัดจ านีย้่อมเป็นประกันการที่จะ

ปฏิบติัตามสญัญานัน้ดว้ย” 

 และมาตรา ๓๗๘ บญัญัติว่า “มดัจ านัน้ ถา้มิไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอย่างอื่น ท่านใหเ้ป็นไปดงัจะกลา่ว

ต่อไปนี ้คือ 

  (๑) ใหส้ง่คืน หรือจดัเอาเป็นการใชเ้งินบางสว่นในเมื่อช าระหนี ้

  (๒) ใหร้ิบ ถา้ฝ่ายที่วางมัดจ าละเลยไม่ช าระหนี ้หรือการช าระหนีต้กเป็นพน้วิสัยเพราะ

พฤติการณอ์นัใดอนัหนึ่งซึ่งฝ่ายนัน้ตอ้งรบัผิดชอบ หรือถา้มีการเลิกสญัญาเพราะความผิดของฝ่ายนัน้ 

  (๓) ใหส้่งคืน ถา้ฝ่ายที่รบัมดัจ าละเลยไม่ช าระหนี ้หรือการช าระหนีต้กเป็นพน้วิสยัเพราะ

พฤติการณอ์นัใดอนัหนึ่งซึ่งฝ่ายนีต้อ้งรบัผิดชอบ 

 ดงันัน้ กรณีที่ผูจ้ะซือ้จองซือ้แลว้ไม่เขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขาย หรือเขา้ท าสญัญาแลว้ไม่ช าระเงิน

ดาวนใ์หค้รบถว้น หรือช าระเงินดาวนค์รบถว้นแลว้แต่ไม่มารบัมอบบา้นหรือหอ้งชุดและท าสญัญาซือ้ขาย

ใหเ้สร็จเด็ดขาดกบัผูจ้ะขาย จึงเป็นการละเลยไม่ช าระหนีข้องตน ปกติแลว้ผูจ้ะขายย่อมมีสิทธิริบเงินมดัจ า

หรือเงินจองนัน้ไวไ้ดต้ามมาตรา ๓๗๘ (๒) เวน้แต่ผูจ้ะขายบางรายที่อาจเสนอขายโดยมีขอ้ตกลงพิเศษ เช่น 

หากผูจ้องซือ้ยื่นค าขอกูย้ืมเงินสถาบนัการเงินไม่นอ้ยกว่า ๓ แห่ง แลว้สถาบนัการเงินทัง้หมดนัน้ไม่ปล่อย

สินเชื่อให ้ผูจ้ะขายจะคืนเงินจองและเงินดาวนท์ี่ช  าระไวท้ัง้หมดแก่ผูจ้ะซือ้ กรณีเช่นนีก้็ตอ้งบงัคับไปตาม

ขอ้ตกลงนัน้ ผูจ้ะขายจะริบเงินจองและเงินดาวน์ไม่ได ้อย่างไรก็ดี แมผู้จ้ะขายมีสิทธิริบเงินมัดจ าหรือเงิน

จองไดต้ามมาตรา ๓๗๘ (๒) แต่สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ถือเป็นสญัญาส าเร็จรูปอย่างหนึ่ง

ระหว่างผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ ซึ่งตามพระราชบญัญัติว่าดว้ยขอ้สญัญาที่ไม่เป็น

 
1 ศกัด์ิ สนองชาติ, ศ., ค าอธิบายโดยย่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยนิติกรรมสญัญา, ครัง้ที่ ๑๐, นิติบรรณาการ : ๒๕๕๑, 
น.๔๕๖. 
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ธรรม พ.ศ. ๒๕๔๐ มาตรา ๗2 ถ้ามัดจ านั้นสูงเกินส่วน ศาลอาจลดลงใหร้ิบไดเ้พียงเท่าความเสียหายที่

แทจ้รงิก็ได ้

 ส่วนเงินท่ีผูจ้ะซือ้ช าระในวันท าสญัญาและผ่อนช าระก่อนไปโอนกรรมสิทธิ์ ไม่ว่าจะช าระกันโดย

วิธีการใด เงินประเภทนีเ้รียกว่า “เงินดาวน”์ เงินส่วนนีไ้ม่ใช่มดัจ าเพราะเป็นเงินที่ช  าระกนัในวันท าสญัญา

และผ่อนช าระกันหลังจากสัญญาจะซือ้จะขายเกิดขึน้แล้ว ย่อมถือเป็นส่วนหนึ่งของการช าระราคา

อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะซือ้จะขาย ผูจ้ะขายจึงไม่มีสิทธิที่จะริบเงินดาวนไ์ดท้นัทีเหมือนอย่างมดัจ าเนื่องจาก ป.

พ.พ. มาตรา ๓๙๑ วรรคหนึ่ง บญัญัติว่า “เมื่อคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งไดใ้ชส้ิทธิเลิกสญัญาแลว้ คู่สญัญาแต่ละ

ฝ่ายจ าตอ้งใหอี้กฝ่ายหนึ่งไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัที่เป็นอยู่เดิม ...” ดงันัน้ เมื่อผูจ้ะขายใชส้ิทธิเลิกสญัญาริบ

เอามดัจ าไปแลว้ย่อมไม่มีการซือ้ขายกนัต่อไป ผูจ้ะขายมีหนา้ที่ตอ้งคืนเงินดาวนซ์ึ่งถือเป็นสว่นหนึ่งของการ

ช าระราคาอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะซือ้จะขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้เพื่อใหคู้่สญัญากลบัสูฐ่านะดงัที่เป็นอยู่เดิม  

 ปัญหาที่ผูจ้ะขายมักยกขึน้อา้งต่อไปมีว่า สญัญาจะซือ้จะขายมีขอ้ตกลงใหผู้จ้ะขายมีสิทธิริบเงิน

มดัจ าและเงินดาวนท์ัง้หมดไดท้นัทีไวโ้ดยแจง้ชดัว่า หากผูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช าระเงินตามที่ระบุในสญัญา ให้

ถือว่าผูจ้ะซือ้ผิดสญัญาและถือว่าสญัญานีเ้ป็นอนัยกเลิกกนัทนัทีโดยมิตอ้งบอกกล่าว และผูจ้ะซือ้ยินยอม

ใหผู้จ้ะขายริบเงินที่ช  าระไวแ้ลว้ทั้งหมด ซึ่งขอ้ตกลงดังกล่าวแม้จะแตกต่างกับบทบัญญัติของกฎหมาย

มาตรา ๓๙๑ แต่บทบญัญัติดังกล่าวมิใช่กฎหมายอันเก่ียวดว้ยความสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชน จึงใชบ้งัคบัไดต้ามมาตรา ๑๑๔3 ตามหลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา ผูจ้ะขายจึงมีสิทธิริบมัด

จ าและเงินดาวนไ์ดท้ัง้หมดทนัทีโดยไม่ตอ้งคืนเงินดาวนเ์พื่อใหผู้จ้ะซือ้กลบัสู่ฐานะเดิม ส าหรบัขอ้อา้งตาม

กฎหมายของผูจ้ะขายขอ้นีแ้ลว้ก็ไม่สามารถอา้งเพื่อริบเงินดาวนไ์ดท้ัง้หมด เนื่องจากศาลฎีกาไดเ้คยวินิจฉัย

ไวใ้นค าพิพากษาฎีกาที่ ๙๕๑๔/๒๕๔๔ ว่าเงินดาวนใ์นกรณีที่สญัญามีขอ้ตกลงเช่นนีถื้อเป็นเบีย้ปรบั4 

 
2 พ.ร.บ.ว่าด้วยข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม พ.ศ. ๒๕๔๐ มาตรา ๗ “ในสญัญาที่มีการใหส้ิ่งใดเป็นมดัจ า หากมีกรณีที่จะตอ้งริบมดัจ า
ถา้มดัจ านัน้สงูเกินส่วน ศาลจะลดลงใหร้ิบไดเ้พียงเท่าความเสียหายที่แทจ้ริงก็ได”้ 
3 ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๔ “การใดเป็นการผิดแผกแตกต่างกบับทบญัญัติของกฎหมายใด ๆ ถา้มิใช่กฎหมายอนัเกี่ยวกบัความสงบเรียบรอ้ย
หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนแลว้ เพียงแต่เหตเุท่านัน้ ท่านว่าการนัน้หาเป็นโมฆะไม่” 
4 ค าพิพากษาฎีกาที ่๙๕๑๔/๒๕๔๔ สญัญาจะซือ้จะขายขอ้ ๙ ระบวุ่าหากโจทกซ์ึ่งเป็นผูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช าระเงินตามที่ระบใุนสญัญา ให้
ถือว่าโจทกผ์ิดสญัญาและยินยอมใหจ้ าเลยริบเงินที่ช  าระไวแ้ลว้ทัง้หมด กับใหถ้ือว่าสญัญานีเ้ป็นอนัยกเลิกกนัทนัทีโดยมิตอ้งบอกกล่าว 
ดงันัน้ เมื่อโจทกผ์ิดสญัญาไม่ช าระหนีผ้ลคือสญัญาเลิกกนั เงินที่โจทกส์่งมอบแก่จ าเลยดงักล่าวเพ่ือช าระหนีบ้างส่วนย่อมกลบัเป็นเงินอนั
จะตอ้งใชคื้นเพื่อใหคู้่สญัญากลบัสู่ฐานะดงัที่เป็นอยู่เดิมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา ๓๙๑ แมเ้มื่อโจทกจ์ าเลยตกลง
กนัใหร้ิบโดยไม่ตอ้งใชคื้นเพื่อกลบัสู่ฐานะเดิมขอ้ตกลงใหร้ิบดงักล่าวจึงมีลกัษณะเป็นเบีย้ปรบัที่ก  าหนดเป็นจ านวนเงินตามมาตรา ๓๗๙ 
และเบีย้ปรบันีถ้า้สงูเกินส่วน ศาลก็มีอ านาจที่จะลดลงใหเ้หลือเป็นจ านวนที่พอสมควรได ้ส่วนที่ตกลงกนัไวใ้นตอนทา้ยของสญัญาขอ้ ๙ 
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 “เบีย้ปรบั” คือค่าเสียหายที่ก าหนดจ านวนกนัไวล้่วงหนา้ในกรณีที่อาจมีการผิดสญัญาในอนาคต

โดยก าหนดไวเ้ป็นเงื่อนไขในสัญญา ทัง้นี ้เพื่อตัดปัญหาการโตเ้ถียงกันของคู่สัญญาเก่ียวกับความรบัผิด

ตามสญัญาหรือการพิสจูนค์วามเสียหายเมื่อมีการผิดสญัญาเกิดขึน้ 

 ป.พ.พ. มาตรา ๓๗๙ บญัญัติว่า “ถา้ลกูหนีส้ญัญาแก่เจา้หนีว้่าจะใชเ้งินจ านวนหนึ่งเป็นเบีย้ปรบั

เมื่อตนไม่ช าระหนีก้็ดี หรือไม่ช าระหนีใ้หถ้กูตอ้งสมควรก็ดี เมื่อลกูหนีผ้ิดนดัก็ใหร้ิบเบีย้ปรบั ถา้การช าระหนี ้

อนัจะพงึท านัน้ไดแ้ก่งดเวน้การอนัใดอนัหนึ่ง หากท าการอนันัน้ฝ่าฝืนมลูหนีเ้มื่อใด ก็ใหร้บิเบีย้ปรบัเมื่อนัน้” 

 มาตรา ๓๘๓ วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ถ้าเบีย้ปรับที่ริบนั้นสูงเกินส่วน ศาลจะลดลงเป็นจ านวน

พอสมควรก็ได ้ในการที่จะวินิจฉัยว่าสมควรเพียงใดนัน้ ท่านใหพ้ิเคราะหถ์ึงทางไดเ้สียของเจา้หนีทุ้กอย่าง

อนัชอบดว้ยกฎหมาย ไม่ใช่แต่เพียงทางไดเ้สียในเชิงทรพัยส์ิน เมื่อไดใ้ชเ้งินตามเบีย้ปรบัแลว้ สิทธิเรียกรอ้ง

ขอลดก็เป็นอนัขาดไป” 

 เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายดังกล่าวในเรื่องเบีย้ปรับแลว้จะเห็นได้ว่า ถึงแม้ใน

สญัญาจะซือ้จะขายจะมีขอ้ตกลงใหร้ิบเงินดาวนไ์วโ้ดยชัดแจง้และบทบญัญัติมาตรา ๓๙๑ มิใช่กฎหมาย

อันเก่ียวด้วยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แต่ข้อตกลงดังกล่าวมีลักษณะเป็น

ขอ้ตกลงที่ลูกหนีใ้หส้ญัญาแก่เจา้หนีว้่าจะใชเ้งินจ านวนหนึ่งซึ่งก็คือเงินดาวนเ์ป็นเบีย้ปรบัเมื่อตนไม่ช าระ

หนีน้ั่นเอง ศาลฎีกาจึงตีความว่าเงินดาวนเ์ป็นเบีย้ปรบั และเมื่อศาลเห็นว่าเงินดาวนท์ี่ผูจ้ะซือ้ช าระไป

ทัง้หมดนัน้สงูเกินสว่นมากกว่าความเสียหายที่ผูจ้ะขายไดร้บัจากการที่ผูจ้ะซือ้ผิดสญัญา ศาลย่อมมีสิทธิสั่ง

ลดเบีย้ปรบัลงไดเ้พียงเท่าที่ผูจ้ะขายสามารถพิสูจนไ์ดว้่าตนไดค้วามเสียหายเพียงใด ซึ่งถ้าผูจ้ะขายไม่

พิสจูนห์รือพิสจูนไ์ม่ไดศ้าลก็อาจไม่สั่งค่าเสียหายในส่วนนีใ้หแ้ก่ผูจ้ะขายก็ไดเ้พราะเห็นว่ามดัจ าที่ริบไวน้ัน้

เพียงพอแก่ความเสียหายแลว้ 

 อย่างไรก็ดี เมื่อผูจ้ะซือ้ผิดสญัญาและผูจ้ะขายใชส้ิทธิเลิกสญัญากบัริบมดัจ าและเงินดาวนไ์ปทันที

แลว้ ถา้ผูจ้ะซือ้ไม่โตแ้ยง้ในส่วนของการริบเงินดาวนไ์ว ้กรณีอาจถือไดว้่าผูจ้ะขายยอมใชเ้งินตามขอ้ตกลง

เบีย้ปรบัแลว้ สิทธิเรียกรอ้งที่จะใหศ้าลลดก็เป็นอนัขาดไปตามมาตรา ๓๘๓ วรรคหนึ่งตอนทา้ย ผูจ้ะซือ้จึง

ตอ้งโตแ้ยง้การใชส้ิทธิรบิเงินดาวนท์ัง้หมดของผูจ้ะขายไว ้ 

 นอกจากนีใ้นทางปฏิบติั เมื่อผูจ้ะซือ้ไดช้ าระมดัจ าและเงินดาวนใ์หผู้จ้ะขายไปแลว้ ผูจ้ะขายย่อมไม่

ยอมคืนเงินดาวนใ์หแ้ก่ผูจ้ะซือ้โดยง่าย ทัง้อ านาจของศาลในการสั่งลดมดัจ าตามมาตรา ๗ แห่ง พ.ร.บ.ว่า

 

อีกว่า หากโจทกผ์ูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช าระเงินตามสญัญาอีกยอมช าระค่าปรบัใหแ้ก่จ าเลยผูจ้ะขายต่างหากเป็นเงินครัง้ละ ๑๐,๐๐๐บาท ก็
เป็นเบีย้ปรบัเช่นกนั แต่ที่ก  าหนดไวใ้นสญัญาใหเ้รียกไดอ้ีกนัน้เป็นการซ า้ซอ้น จึงไม่ก าหนดเบีย้ปรบัใหแ้ก่จ  าเลยอีก 
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ดว้ยขอ้สญัญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. ๒๕๔๐ หรือสั่งลดเบีย้ปรบัตาม ป.พ.พ. มาตรา ๓๘๓ วรรคหนึ่ง นัน้ตอ้ง

ใชผ้่านกระบวนการของศาล เมื่อตกลงคืนเงินกันไม่ไดผู้จ้ะซือ้จึงตอ้งใช้สิทธิน าขอ้พิพาทดังกล่าวเข้าสู่

กระบวนการทางกฎหมายเพื่อใหศ้าลไดใ้ชอ้  านาจในการพิจารณาพิพากษาลดจ านวนมดัจ าหรือเบีย้ปรบัให ้

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 แมห้ลกัในการท าสญัญาโดยทั่วไปเป็นเรื่องของความพึงพอใจของคู่สญัญาตามหลกัเสรีภาพใน

การแสดงเจตนา แต่ผูจ้ะซือ้อสงัหาริมทรพัย์ผูส้จุริตนัน้เป็นผูบ้ริโภคที่ควรไดร้บัการคุม้ครองมิใหผู้ป้ระกอบ

ธุรกิจใช้ความได้เปรียบก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค ถึงแม้ว่ากฎหมายจะบัญญัติใหศ้าลมี

อ านาจเขา้ไปสั่งลดจ านวนเงินมดัจ าและเบีย้ปรบัได ้แต่การใชส้ิทธินีต้อ้งผ่านกระบวนการยุติธรรมทางศาล

ซึ่งมีขัน้ตอนยุ่งยาก ใชร้ะยะเวลานาน และตอ้งเสียค่าใชจ้่ายพอสมควร ดังนัน้ จึงควรเพิ่มบทบาทให้แก่

ส  านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) เขา้มาท าหนา้ที่รบัเรื่องราวรอ้งทุกข ์ไกล่เกลี่ยเพื่อระงบั

ขอ้พิพาท โดยก าหนดบทบญัญัติประเด็นในเรื่องการริบมดัจ าและเงินดาวนข์องผูจ้ะซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์ขา้

ไปอยู่ในกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให ้สคบ.มีอ านาจที่จะวางกฎเกณฑก์ารริบมดัจ าและเบีย้ปรบัของผู้

ประกอบกิจการขายอสังหาริมทรพัย์โดยก าหนดใหเ้ป็นธุรกิจที่มีการควบคุมสัญญา เนื่องจากปัจจุบัน

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์เช่น พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ หรือ พ.ร.บ.

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือแมก้ระทั่ง พ.ร.บ.คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็มุ่งเนน้ควบคมุสญัญาโดย

คุ้มครองผู้บริโภคด้วยการบังคับให้ผู ้ประกอบธุรกิจต้องท าการก่อสร้างให้แล้วเสร็จและส่งมอบตาม

ก าหนดเวลาที่ตกลงกนัไวเ้ท่านัน้ ไม่ไดมุ้่งเนน้ในเรื่องของขอ้ตกลงเก่ียวกบัมดัจ าหรือเบีย้ปรบัเมื่อมีการผิด

สญัญาแต่อย่างใด ทัง้นีเ้พื่อใหส้ิทธิของผูจ้ะซือ้อสงัหาริมทรพัยผ์ูส้จุริตที่จะไดร้บัความเป็นธรรมในการท า

สัญญา (Right to Fairness for Contract) โดยไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจได้รับความ

คุม้ครองโดยสะดวก รวดเรว็ และเป็นธรรม 

-------------------------------------------- 
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