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บทคัดย่อ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์ในการศึกษาปัญหากฎหมายขายฝากในปัจจุบัน    

โดยศึกษาถึงท่ีมาของการบญัญติักฎหมายขายฝากในอดีตถึงปัจจุบนั วเิคราะห์ปัญหาความไม่ชดัเจน

ของบทบญัญติักฎหมายขายฝาก และศึกษาการน ากฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มาใช้ เพื่อให้

สามารถน าบทสรุปไปใชแ้กไ้ขปัญหากฎหมายขายฝากท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนัไดอ้ยา่งเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพต่อไป 

จากการศึกษาลกัษณะของกฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน

การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มีลกัษณะท่ีมุ่งเน้นคุม้ครอง

ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัให้ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝาก 

เป็นการแก้ไขขอ้บกพร่อง ความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์โดยก าหนดให้ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไดรั้บความเป็นธรรมมากข้ึน 

ก าหนดสิทธิหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวอ้ยา่งชดัเจน มีการให้ความช่วยเหลือจากเจา้หนา้ท่ี

ของรัฐในการเขา้ตรวจสอบความถูกตอ้งของสัญญา การอ านวยความสะดวกและให้ความเป็นธรรม

แก่ผูข้ายฝากในขั้นตอนการวางทรัพย ์รวมทั้งการก าหนดให้ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากน้ี

เป็นคดีผูบ้ริโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค เพื่อใหผู้ท่ี้ไดรั้บความเสียหายไดรั้บการ

แกไ้ขเยยีวยาอยา่งรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพ อนัจะเป็นการขจดัความเหล่ือมล ้าและสร้าง

เสริมความเป็นธรรมข้ึนในสังคม โดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการท า

สัญญาฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ไม่ไดใ้ชบ้งัคบักบัการขายฝากสังหาริมทรัพย ์



ง 

 
 

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีไม่ไดท้  าเกษตรกรรมหรือไม่ไดเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ท าให้ปัญหาของผูข้ายฝาก

ท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจึงยงัคงมีอยู่เช่นเดิม และยงัมีปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม และปัญหา

เร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินท่ีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ได ้

บญัญติัไว ้

ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมขอบเขตการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยให้มีผล

บงัคบัใชก้บัการขายฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม

กบัผูข้ายฝากทุกคน และเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัหน้าท่ีการช าระค่าธรรมเนียมการขายฝาก โดย

บญัญติั “ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใช้เท่ากนัทั้งสองฝ่าย” 

และเพิ่มเติมบทบญัญติัการท านิติกรรมขยายระยะเวลาไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝาก โดยต้องท าเป็น

หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี จึงจะชอบดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ีเพื่อให้กฎหมายขายฝาก

มีความเป็นธรรมกับผู ้ขายฝากมากท่ีสุดและสามารถบังคับใช้กฎหมายขายฝากได้อย่างมี

ประสิทธิภาพต่อไป 
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ABSTRACT 

 

The objective of study is to explore the current problems on the law of redemption. It 

researched the origin of the redemption law from past to the present and analyzed the problem of 

unclear provisions of redemption law. It also studied the implementation of People Protection Act 

in the redemption of agricultural land or residence contracts, B.E. 2562 (2019) in order to use the 

summary to solve the current problems on redemption law effectively and further efficiency.  

The People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence 

Contract, B.E.2562(2019) emphasize on the seller protection due to the contract of agricultural 

land or residence in order to receive justice from such contract, correct the shortcoming and 

ambiguous the redemption law of  Thailand Civil and Commercial Code. The People Protection 

Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contract, B.E.2562(2019) not only 

provide the improved contractual terms, with explicit justice, for seller of agricultural land or 

residence in which clarify the rights and duties of both parties but also provide the duty of 

government officials in determining and investigating the validity of the redemption agreement 

with proper facilitation, for instances; the process on placing property, as well as ruling the 

dispute of such sale with right of redemption as the case under the Consumer Protection Law so 

that the party who suffer by such contract could receive compensation as the remedy with 

swiftness, economy and efficiency in which lead to equality reducing and justice improvement for 
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the society. However, the People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or 

Residence Contract, B.E.2562(2019) provide the enforcement merely for the case of agricultural 

land or residence contract which does not include the sale with right of redemption of movable 

property nor the movable property without for agricultural land and residential purpose in which 

caused injustice for the seller as before. Adversely, the issue of the redemption cost and the period 

or the extension term of the redemption still exist since the aforementioned Act does not prescribe 

such tern and condition. 

Therefore, the researcher suggest that it is necessary to correct and enact the scope of 

enforcement on the People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence 

Contract, B.E.2562(2019) by providing the case of the sale with right of redemption of all kinds 

and purposes of movable property in order to improve justice particularly for the seller. 

Moreover, it is essential to prescribe the term and condition of redemption cost that the costs of 

redemption shall borne by both parties and also the juristic act on the period or the extension term 

of the redemption that, for the validity of the contract, shall be made in writing and registered by 

the competent official in order to maintain justice and provide the efficient redemption law as 

well. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับน้ี  ส า เ ร็จเ รียบร้อยลงได้ด้วยความเมตตากรุณาอย่างยิ่ งจาก

ศาสตราจารย ์ดร.สุนทร มณีสวสัด์ิ  ซ่ึงท่านไดก้รุณาสละเวลาอนัมีค่าในการรับเป็นกรรมการและ

อาจารยท่ี์ปรึกษาวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีให้ผูเ้ขียน ตลอดจนให้ค  าช้ีแนะและแนวคิดทางดา้นวิชาการ 

พร้อมทั้งให้ค  าแนะน าปรับปรุงแกไ้ขขอ้บกพร่องต่าง ๆ เพื่อให้วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีความถูกตอ้ง

และสมบูรณ์ท่ีสุด จึงขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงไว ้ณ โอกาสน้ี 

ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารยปิ์ยะนุช โปตะวณิช เป็นอยา่งสูงท่ีท่าน

ไดใ้หเ้กียรติสละเวลาอนัมีค่า รับเป็นประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และขอกราบขอบพระคุณ 

รองศาสตราจารยพ์ินิจ ทิพยม์ณี และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.จิราพร สุทนักิตระ ท่ีท่านไดก้รุณารับ

เป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี โดยท่านไดใ้ห้ค  าช้ีแนะ รวมทั้งเสนอแนะเพิ่มเติม จดัรวม

และตดัทอนแกไ้ขเน้ือหาบางส่วน ท่ีมีประโยชน์อยา่งยิ่งในการปรับปรุงเน้ือหาเพื่อให้วิทยานิพนธ์

ฉบบัน้ีมีความสมบูรณ์ครบถ้วน และตรงตามรูปแบบมาตรฐาน ซ่ึงถือว่าเป็นคุณูปการท่ีมีค่ายิ่ง 

ผูเ้ขียนจึงขอกราบขอบพระคุณทุก ๆ ท่านเป็นอยา่งสูงมา ณ โอกาสน้ี 

ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดาและญาติพี่น้อง เพื่อนสนิททุกคนท่ีคอยให้

ความช่วยเหลือและสนบัสนุนให้ผูเ้ขียนมีก าลงัใจดว้ยดีตลอดมา และขอขอบคุณนางสาวฉตัติญาณ์ 

พุ่มหมัน ท่ีช่วยแปลบทคัดย่อภาษาอังกฤษ นอกจากน้ียงัมีผูใ้ห้ความช่วยเหลืออีกหลายท่าน          

ซ่ึงผูเ้ขียนไม่สามารถกล่าวนามไดท้ั้งหมด จึงขอขอบคุณทุกท่านเล่านั้นไว ้ณ โอกาสน้ีดว้ย 

สุดทา้ยน้ี หากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี จะเป็นประโยชน์ในการศึกษาด้านกฎหมาย และ

สามารถน าไปใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อสังคมได้ ผู ้เ ขียนขอมอบคุณค่าทั้ งหลายท่ีได้รับจาก

วทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี เป็นกตญัญูกตเวทิตาแด่บิดา มารดา ครู และอาจารยท่ี์ไดป้ระสิทธ์ิประสาทวิชา 

อบรมสั่งสอน แก่ผูเ้ขียนตลอดมาทุก ๆ ท่าน รวมทั้งผูมี้พระคุณทุกท่าน และบรรดาผูจ้ดัท าเอกสาร

ทางวชิาการ วทิยานิพนธ์ทั้งหลาย ท่ีท าให้ผูเ้ขียนไดศึ้กษาคน้ควา้ และอา้งอิงขอ้มูลวิชาการดงักล่าว 

หากวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีขอ้บกพร่องประการใด ผูเ้ขียนขออภยัและขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียว 
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บทที ่1 

บทน า 
 

1.1  ทีม่าและความส าคัญของปัญหา 

ปัจจุบนัปัญหาความไม่เป็นธรรมในกฎหมายขายฝากยงัคงมีอยู่และยงัไม่ได้รับการ

แกไ้ขปัญหาใหต้รงตามเจตนารมณ์ของผูร่้างกฎหมายขายฝาก โดยเฉพาะการท าสัญญาขายฝากของ

เกษตรกรถือว่าเป็นปัญหาท่ีสะสมมานานและทวีความรุนแรงมากข้ึน เน่ืองมาจากการไม่สามารถ

เขา้ถึงแหล่งเงินทุนในระบบดว้ยเพราะติดเร่ืองเง่ือนไขเอกสาร หรือระยะเวลาการท าสัญญา จึงท า

ใหเ้กษตรกรท่ีมีความจ าเป็นเร่งด่วนตอ้งใชเ้งินหนัไปกูย้ืมเงินจากบรรดานายทุนเงินกูแ้ทนการกูย้ืม

จากธนาคารเพราะสะดวก รวดเร็ว ซ่ึงนายทุนเงินกูนิ้ยมใชก้ารท าสัญญาขายฝากแทนการกูย้ืมเงิน 

เพราะสัญญาขายฝากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัทีนบัตั้งแต่วนัท าสัญญา 

ท่ีดินท่ีขายฝากจึงเป็นหลกัประกนัท่ีดีให้ผูซ้ื้อฝาก ช่วยลดความเส่ียงจากการขาดทุนมากกวา่การท า

สัญญาจ านอง สัญญาขายฝากจึงกลายเป็นเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีส าคญัของเจา้หน้ีนอกระบบท่ีมี

ฐานะไดเ้ปรียบทางเศรษฐกิจ เพราะหากครบก าหนดไถ่ถอนแลว้ผูข้ายฝากไม่ใชสิ้ทธิไถ่ เจา้หน้ีหรือ

นายทุนก็จะไดรั้บช าระหน้ีเป็นท่ีดินโดยสมบูรณ์ในทนัที ซ่ึงมูลค่าของท่ีดินท่ีขายฝากมกัจะมีมูลค่า

สูงกวา่ราคาขายฝาก ผลคือท่ีดินท่ีขายฝากเปล่ียนมือจากเกษตรกรไปเป็นของนายทุน เป็นสาเหตุท า

ให้เกษตรกรสูญเสียท่ีดินท ามาหากิน ไม่มีสิทธิใชส้อยหรือหาประโยชน์จากท่ีดินนั้นไดอี้ก และถา้

เกษตรกรยงัตอ้งท าการเกษตรเพื่อประกอบชีพแลว้ เกษตรกรก็ตอ้งกลบัไปเช่าท่ีดินของตนเองจาก

นายทุนเงินกูเ้พื่อใชท้  ามาหากินต่อไป หรือบางรายก็เปล่ียนอาชีพไปใชแ้รงงานในเมืองแทนการท า

เกษตรเพราะค่าใชจ่้ายสูงกวา่ผลผลิตท่ีจะไดรั้บ 

สาเหตุท่ีกฎหมายขายฝากไม่เป็นธรรมต่อผูข้ายฝาก เน่ืองมาจากการน าบทบญัญติัของ

กฎหมายมาใชโ้ดยไม่ค  านึงถึงเหตุผลเบ้ืองหลงัและเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงของกฎหมาย ประกอบกบั

บทบญัญติัของกฎหมายขายฝากเองท่ีมีความไม่ชัดเจนท าให้คู่สัญญาอีกฝ่ายอาศยัช่องว่างของ

กฎหมายเพื่อท าสัญญาเอารัดเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง โดยมีประเด็นพิจารณา คือ 



2 

 
 

ประการแรก ปัญหาเร่ืองการก าหนดสินไถ่   สินไถ่ คือ จ านวนเงิน ท่ีผูข้ายฝากหรือผูมี้

สิทธิไถ่ตามกฎหมายน ามาช าระให้แก่ผูซ้ื้อฝากหรือผูมี้หน้าท่ีรับไถ่เม่ือมาใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สิน     

สินไถ่น้ีผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากอาจตกลงกนัไวล่้วงหน้าว่าตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นดว้ยเงิน

จ านวนเท่าใด จะก าหนดสินไถ่เท่าใดก็ได ้ ซ่ึงผูซ้ื้อฝากมกัก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนขา้งสูงเพราะ

ยอ่มหวงัก าไรท่ีจะไดจ้ากการซ้ือฝาก ในทางปฏิบติั ผูซ้ื้อฝากจะหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใส่จ านวนเงิน

ท่ีค านวณประโยชน์ตอบแทนต่าง ๆ แลว้มกัเกินกวา่ร้อยละสิบห้าต่อปี ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงจะไม่

ถูกระบุไวใ้นสัญญา เป็นแต่เพียงราคาตามท่ีจดทะเบียนไวเ้ท่านั้น โดยผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินไปนอ้ย

กวา่ท่ีตกลงกนั เช่น จดทะเบียนขายฝากไวห้น่ึงลา้นบาท มีก าหนดไถ่คืนหา้ปี ผูข้ายฝากไดรั้บเงินไป

จริงเพียงแปดแสนบาท เม่ือไม่ไดก้  าหนดสินไถ่ไว ้ดงันั้น ตามมาตรา 499 วรรคหน่ึง ตอ้งไถ่ตาม

ราคาท่ีขายฝาก ซ่ึงก็คือราคาท่ีจดทะเบียนขายฝากไวคื้อ หน่ึงลา้นบาท กรณีท่ีเกิดข้ึนน้ีจึงก่อให้เกิด

การเอารัดเอาเปรียบ และไม่เป็นธรรมอยา่งยิง่  อีกทั้งในบางกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดสินไถ่ในจ านวน

ค่อนขา้งสูง ท าใหผู้ข้ายฝากไม่สามารถไถ่ถอนทรัพยสิ์นคืนไดภ้ายในก าหนดระยะเวลา และสูญเสีย

ท่ีดินไปอยา่งง่ายดาย โดยเฉพาะผูข้ายฝากท่ีมีฐานะยากจนหรือมีความอ่อนแอในทางเศรษฐกิจ ยาก

ท่ีจะหาเงินมาไถ่ถอนได ้ และหากจะเลือกไม่ขายฝากก็ไม่มีหนทางอ่ืนท่ีจะหาเงินสดมาช าระสินไถ่

ได ้สุดทา้ยผูข้ายฝากก็จ  าตอ้งเลือกวธีิการขายฝากเพราะยงัมีความหวงัวา่จะสามารถไถ่ถอนคืนไดใ้น

อนาคต1    

ตามบทบญัญติัมาตรา 499 วรรคสอง บญัญติัว่า “ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือ

ราคาขายฝากท่ีก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ให้ไถ่ไดต้าม

ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี”  การท่ีกฎหมายให้ใช ้“ราคาขาย

ฝากท่ีแทจ้ริง” เป็นเกณฑ์พิจารณาเช่นน้ี  อาจก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัไดม้ากมาย เม่ือเกณฑ์

การคน้หา ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงนั้นไม่มีผูใ้ดทราบและใครจะเป็นผูก้  าหนดนอกจากศาล เม่ือศาล

เป็นผูก้  าหนดว่าราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นเท่าใด แสดงว่าตอ้งมีการฟ้องร้องหรือน าคดีข้ึนสู่ศาล

ก่อน ศาลจึงจะพิจารณาไดว้า่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นเท่าใด ผลคือ คู่สัญญาอาจตกลงก าหนดสิน

ไถ่กนัเท่าใดก็ได ้ขอ้ตกลงนั้นก็สมบูรณ์เช่นเดิม หากไม่มีการฟ้องร้องกนั ผูข้ายฝากก็ตอ้งไถ่ตาม

จ านวนสินไถ่ท่ีไดต้กลงกนัไวห้รือตามราคาขายฝากอยูเ่ช่นเดิม 

                                                           
1 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายกฎหมายลกัษณะซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให,้  

พิมพค์ร้ังท่ี 8 (กรุงเทพมหานคร: วญิญูชน, 2560), น.324-326. 
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ปัญหาท่ีสอง คือ กฎหมายไม่ได้ก าหนดว่าในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

ก่อนครบก าหนดตามสัญญาขายฝาก ผูข้ายฝากตอ้งช าระสินไถ่ให้ผูซ้ื้อฝากเต็มจ านวนตามท่ีก าหนด

ในสัญญา  หรือ ช าระสินไถ่ลดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง กรณีน้ีเพื่อความเป็นธรรม

กบัผูข้ายฝากแลว้ จ านวนสินไถ่ควรจะลดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง ในทางกลบักนั

ผูซ้ื้อฝากก็มีสิทธิเรียกค่าขาดประโยชน์จากการไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบก าหนดสัญญาไดด้ว้ยเช่นกนั 

ปัญหาท่ีสาม คือ ในการท าสัญญาขายฝาก นอกจากผูซ้ื้อฝากจะได้รับประโยชน์ตอบ

แทนจากการก าหนดสินไถ่ไวล่้วงหน้าซ่ึงกฎหมายบญัญติัไวใ้ห้ สินไถ่ คือ ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง 

รวมผลประโยชน์ตอบแทนไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปีแลว้ ผูซ้ื้อฝากยงัชอบท่ีจะจดัการกบัทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝากอยา่งไรก็ได ้โดยผูซ้ื้อฝากมีกรรมสิทธ์ิและมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นกบัสิทธิท่ีจะ

ไดด้อกผลจากทรัพยสิ์นท่ีซ้ือ กบัทั้งสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะ

ยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมานั้นโดยมิชอบด้วย

กฎหมายได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ดังนั้น ผูซ้ื้อฝากจึงมีสิทธิน า

ทรัพยสิ์นไปจ าน า จ  านอง หรือก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ เช่นสิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศยั ภาระจ ายอม 

หรือจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นนั้นไปก็ยอ่มท าได ้เน่ืองจากสัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายชนิด

หน่ึง เป็นสัญญาต่างตอบแทนโดยผูซ้ื้อฝากช าระเงินให้กบัผูข้ายฝาก และผูข้ายฝากโอนกรรมสิทธ์ิ

แห่งทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อฝาก ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อฝากทนัทีท่ีท าสัญญา

ขายฝากกนั อยา่งไรก็ตาม เม่ือผูซ้ื้อฝากหาประโยชน์จากท่ีดินไดแ้ลว้ ก็ไม่ควรคิดผลประโยชน์ตอบ

แทน (ดอกเบ้ีย)กบัผูข้ายฝากอีก โดยพิจารณาแนวคิดท่ีมาของการก าหนดสินไถ่ในอดีต แลงการ์  

(Lingat) ไดก้ล่าวว่า ในการไถ่การขายฝากนั้นก็คงไถ่ตามจ านวนเงินท่ีขายฝากไว ้เพราะนายเงิน

สามารถท่ีจะไดป้ระโยชน์จากตวัทาส จึงไม่สามารถคิดดอกเบ้ียได ้แต่ถา้ผูข้ายฝากกบันายเงินไม่ให้

นายเงินใชแ้รงงานทาส ผูข้ายฝากก็ตอ้งเสียดอกเบ้ียใหน้ายเงิน2  กรณีเป็นเร่ืองของการก าหนดสินไถ่

วา่ตอ้งก าหนดราคาขายฝาก เพราะทรัพยท่ี์เอามาขายฝากมกัเป็นทรัพยท่ี์ก่อให้เกิดประโยชน์งอกเงย

แก่นายเงินจึงท าให้ลูกหน้ีไม่ต้องเสียดอกเบ้ีย แต่หากเจ้าหน้ีไม่สามารถท่ีจะได้ประโยชน์จาก

ทรัพยสิ์นท่ีน ามาขายฝากแลว้ ลูกหน้ีก็จะตอ้งเสียดอกเบ้ียใหน้ายเงิน 

                                                           
2 วริิยะ  นามศิริพงษพ์นัธ์ุ, “สญัญาขายฝากกบัความเป็นธรรมในสงัคมไทย,” วารสารนิติศาสตร์,  

ฉบบัท่ี 1, ปีท่ี 11, น.73-74 (2523). 



4 

 
 

ปัญหาท่ีส่ี  คือ  ปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมท่ีขายฝาก ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 500 ไดบ้ญัญติั ค่าฤชาธรรมเนียมไวต่้างหากวา่  “ค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผู ้

ซ้ือไดอ้อกไปนั้น ผูไ้ถ่ตอ้งใชใ้หแ้ก่ผูซ้ื้อพร้อมกบัสินไถ่ 

ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออกใช้” ซ่ึงหมายความว่า กฎหมาย

ก าหนดให้ผูข้ายฝากตอ้งจ่ายค่าฤชาธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์น โดยตอ้งเสีย

ค่าธรรมเนียมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน นอกจากน้ียงัมีค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆด้วย เช่น  

ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นตน้ ต่างกบัจ านองท่ีเสียเพียงร้อยละ 1 ของจ านวนเงิน

ท่ีจ านองนั้น  ซ่ึงถา้ใช้หลกัความเป็นธรรมแลว้ ผูข้ายฝากตอ้งจ่ายเฉพาะค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่

เท่านั้น เพราะเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นคืน ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝากผูซ้ื้อฝากควรตอ้งจ่าย เพราะ

เป็นผู ้ซ้ือและเป็นผูไ้ด้รับประโยชน์จากการใช้สอยและได้ดอกผลจากทรัพย์สินท่ีซ้ือไว้นั้ น         

ตามกฎหมายขายฝากน้ีจะเห็นวา่ นอกจากผูข้ายฝากจะตอ้งช าระสินไถ่มากกวา่ราคาท่ีขายฝากไวจ้ริง

แลว้ ผูข้ายฝากแต่ฝ่ายเดียวยงัตอ้งเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมอีก และแมว้า่คู่สัญญาจะตกลงก าหนดให้

ผูซ้ื้อฝากเป็นผูช้  าระค่าฤชาธรรมเนียมได ้แต่ในความเป็นจริงผูข้ายฝากไม่มีอ านาจต่อรองถึงขนาด

จะใหผู้ซ้ื้อฝากเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมให้ เร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก จึงเป็นประเด็นวา่

การช าระค่าฤชาธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นน้ี เป็นธรรมกบัผูข้ายฝากหรือไม่ 

ปัญหาท่ีห้า  คือ ปัญหาเร่ืองก าหนดเวลาส าหรับการไถ่ทรัพยสิ์นตามสัญญาขายฝาก 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 บญัญติัว่า “ก าหนดเวลาไถ่นั้น อาจท าสัญญาขยาย

ก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกนัทั้งหมด ถา้เกินก าหนดเวลาตามมาตรา 494 ให้ลดลงมา

เป็นก าหนดเวลาตามมาตรา 494 (10 ปีส าหรับอสังหาริมทรัพย ์และ 3 ปีส าหรับสังหาริมทรัพย)์ 

การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึงอย่างนอ้ยตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือ

ช่ือผูรั้บไถ่ ถา้เป็นทรัพยสิ์นซ่ึงการซ้ือขายกนัจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจา้หน้าท่ี 

ห้ามมิให้ยกการขยายเวลาข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ด้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและ     

โดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ เวน้แต่จะไดน้ าหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือ

ดงักล่าวไปจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี”  จากบทบญัญติัจึงหมายความวา่ คู่สัญญา

ขายฝากสามารถท่ีจะตกลงขยายระยะเวลาไถ่ได ้แต่ตอ้งเกิดก่อนท่ีก าหนดระยะเวลาเดิมจะล่วงพน้

ไป ระยะเวลาไถ่ท่ีขยายออกไปตอ้งไม่เกิน 10 ปีส าหรับอสังหาริมทรัพย ์และไม่เกิน 3 ปีส าหรับ

สังหาริมทรัพย์ แต่การขยายระยะเวลาไถ่ทรัพย์สินซ่ึงการซ้ือขายจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีนั้น มาตรา 496 วรรคสอง กลับไม่บัญญติัให้ต้องน าไปท าเป็น
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หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ทั้ง ๆ ท่ีการท าสัญญาขายฝากตั้งแต่แรกรวมทั้งขอ้

สัญญาห้ามจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีขายฝากหรือขอ้สัญญาใด ๆ ก็ตามท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นท่ีเขา้ใจกนัมา

ตลอดว่าขอ้สัญญาเหล่านั้นตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย ประกอบ

กบัระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นคืน ถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ีอาจส่งผลกระทบไม่

เพียงแต่ผูซ้ื้อฝากเท่านั้น แต่รวมถึงบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ีไดรั้บโอนทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิเหนือ

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้น การขยายระยะเวลาไถ่จึงตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนดว้ยจึงจะ

ถูกต้อง 3 หากการขยายระยะเวลาไถ่ไม่น าไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

บุคคลภายนอกยอ่มไม่สามารถจะทราบถึงเวลาท่ีขยายได ้ก าหนดเวลาท่ีขยายจึงไม่ควรไปมีผลหรือ

บงัคบัใชก้บับุคคลภายนอก เพราะหากบุคคลภายนอกทราบวา่มีการขยายเวลาไถ่ เขาอาจไม่ยอมรับ

โอนทรัพยสิ์นดงักล่าวได ้โดยบุคคลภายนอกท่ีจะไดรั้บความคุม้ครอง ตอ้งเป็นบุคคลภายนอกท่ี

สุจริต เสียค่าตอบแทน จดทะเบียนโดยสุจริต  

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นวา่ผูซ้ื้อฝากไดรั้บประโยชน์จากการท าสัญญาขายฝากเป็น

อยา่งมาก เม่ือการท าสัญญาขายฝากถือเป็นการประกนัหน้ีเงินกูอ้ยา่งหน่ึง เม่ือเปรียบเทียบกบัการท า

สัญญาประกนัหน้ีโดยวธีิการจ านอง จ าน า แลว้ ถือไดว้า่สัญญาขายฝากเป็นการประกนัการช าระหน้ี

เงินกู้ท่ีเป็นประโยชน์กบัผูใ้ห้กู้มากท่ีสุดโดยเฉพาะการน าท่ีดินไปเป็นหลักประกนัการขายฝาก 

เพราะหากผูข้ายฝากไม่ไถ่ทรัพยสิ์นภายในระยะเวลาขายฝากแลว้ ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นย่อมตก

เป็นสิทธิเด็ดขาดของผูซ้ื้อฝาก ผูใ้หกู้ซ่ึ้งถือเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกวา่ยอ่มมีสิทธิ

เลือกว่าจะใช้นิติกรรมใดท าสัญญา สัญญาขายฝากจึงเป็นเคร่ืองมือของเจา้หน้ีท่ีขาดคุณธรรมโดย

อาศยัช่องวา่งของกฎหมายเอารัดเอาเปรียบลูกหน้ีท่ีไม่มีอ านาจต่อรอง ท าให้ทรัพยสิ์นท่ีลูกหน้ีน ามา

เป็นประกนัการช าระเงินกูโ้ดยการท าสัญญาขายฝากนั้นโอนเปล่ียนมือเป็นของผูใ้หกู้ไ้ดง่้ายท่ีสุด  

เม่ือสัญญาขายฝากยงัคงมีความจ าเป็นโดยถือเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน

ของประชาชนโดยเฉพาะเกษตรกรซ่ึงมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่และอาจไดรั้บความเดือดร้อนจากการ

ท่ีตอ้งสูญเสียท่ีดินท ากิน รัฐจึงไดบ้ญัญติักฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน

การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  ใชบ้งัคบักบัการขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา โดยมุ่งคุม้ครองผูข้าย

ฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนท่ีมีอ านาจต่อรองนอ้ย  โดยมีสาระส าคญัในเร่ืองแบบและเน้ือหา

                                                           
3 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 1, น.319. 
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ของสัญญาขายฝาก จ านวนสินไถ่ ก าหนดเวลาไถ่ ระบบพิจารณาคดี สิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝาก

และผูซ้ื้อฝาก โดยมุ่งหวงัท่ีจะขจดัความเหล่ือมล ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมในสังคม 

ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงมีความสนใจกฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน

ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ท่ีจะเป็นการแกไ้ขปัญหา

กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพื่อเสริมสร้างความเป็นธรรมในสังคม 

และจะสามารถแกปั้ญหาความไม่เป็นธรรมของสัญญาขายฝากไดต่้อไป 

 

1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

       1.  เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหากฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 

ตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบนั 

       2.  เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาความไม่ชดัเจนของบทบญัญติักฎหมายขายฝาก ท่ีมาของการ

บญัญติักฎหมายขายฝาก การใชก้ฎหมายท่ีขดัหรือแยง้กบัความมุ่งหมายของบทบญัญติักฎหมายขาย

ฝาก 

       3.  เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  

       4.  เพื่อศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กบั กฎหมาย

ขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ี

อยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 วเิคราะห์การแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมในสัญญาขายฝาก 

 

1.3  สมมติฐานของการศึกษา 

สัญญาขายฝากยงัคงมีความส าคญักบัสังคมไทย เน่ืองจากยงัมีประชาชนท่ีมีปัญหาการ

เขา้ไม่ถึงแหล่งเงินกูใ้นระบบ ดว้ยเหตุปัจจยัหลายอยา่งจึงท าให้ประชาชนจ าเป็นตอ้งท าสัญญาขาย

ฝากกบันายทุนเงินกูม้ากกว่าการกู้ยืมเงินกบัธนาคาร เพราะมีความรวดเร็ว มีระเบียบขั้นตอนไม่

ยุง่ยาก พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 มุ่งหวงัจะแกปั้ญหาความไม่เป็นธรรมในการท าสัญญาขายฝากในสังคมไทย แต่

พระราชบญัญติัน้ีใช้บงัคบักบัการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น 

ไม่ครอบคลุมถึงบุคคลทัว่ไปท่ีไม่ไดข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั เม่ือมีการบงัคบัใช้

กฎหมายแลว้อาจท าใหก้ารพยายามแกปั้ญหาความไม่เป็นธรรมของสัญญาขายฝากในสังคมไทยไม่
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สามารถบรรลุผลไดท้ั้งหมด แต่กฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัน้ีจะเป็นประโยชน์เพียงเฉพาะ

กลุ่มเกษตรกรหรือประชาชนท่ีขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น 

 

1.4  ขอบเขตการศึกษา 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งศึกษาประวติัความเป็นมา ท่ีมา แนวคิดของกฎหมายขายฝาก 

วเิคราะห์สาเหตุซ่ึงเป็นประเด็นปัญหาของสัญญาขายฝากและเป็นอุปสรรคของคู่สัญญา บทบญัญติั

ของกฎหมายท่ีผิดพลาดซ่ึงเป็นท่ีมาของการสร้างความไม่เป็นธรรมให้กบัคู่สัญญาขายฝาก รวมทั้ง

การใช้ หรือตีความกฎหมายท่ีผิดพลาดอนัน ามาซ่ึงความไม่เป็นธรรมในสังคมไทย โดยน ามา

วเิคราะห์เปรียบเทียบ 

 

1.5  วธีิด าเนินการศึกษา 

การศึกษาน้ีใชว้ธีิการคน้ควา้และด าเนินการวิจยัเอกสาร โดยศึกษาคน้ควา้และวิเคราะห์

ขอ้มูลจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย,์ พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562, พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น

ธรรม พ.ศ. 2540 ต าราและค าอธิบายทางกฎหมาย หนังสือบทความ วิทยานิพนธ์ บทความจาก

วารสาร ค าพิพากษาศาลฎีกาพร้อมทั้งหมายเหตุทา้ยค าพิพากษาศาลฎีกา บทความจากอินเตอร์เน็ต

ทั้งไทยและต่างประเทศและขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

       1.  ท าให้ทราบถึงประวติัความเป็นมา ท่ีมา แนวคิดของกฎหมายขายฝาก และสาเหตุประเด็น

ปัญหาของสัญญาขายฝาก 

       2.  ท าใหท้ราบถึงปัญหาความไม่เป็นธรรมในกฎหมายขายฝาก 

       3.  ท าให้ทราบถึง การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยแ์ละกฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

       4.  ท าให้ทราบถึงแนวทางแกไ้ข ปรับปรุงกฎหมายขายฝาก เพื่อให้บทบญัญติัของกฎหมายมี

ความชดัเจนรัดกุม ก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาขายฝากมากยิง่ข้ึน 



 

 

บทที ่2 

ประวตัคิวามเป็นมาทางประวตัศิาสตร์ของสัญญาขายฝาก 
 

ปัจจุบนัสัญญาขายฝากจดัเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึง ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์บรรพ 3 วรรค 1 ว่าด้วยการซ้ือขาย แต่ในทางปฏิบติัวตัถุประสงค์ของคู่สัญญาใน

สังคมไทยยงัใชส้ัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีมุ่งประโยชน์ทางการเงินประเภทหน่ึง จึงท าให้เกิดความ

ขดัแยง้ระหวา่งรูปแบบของสัญญาและวตัถุประสงคใ์นการท าสัญญาขายฝาก มีการต่อตา้นเรียกร้อง

ให้ยกเลิกกฎหมายขายฝากหลายคร้ังหลายครา ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาประวติัความเป็นมาของ

กฎหมายขายฝากตั้งแต่ยคุโรมนั และประวติัความเป็นมาของกฎหมายขายฝากของไทย เพื่อให้ทราบ

ถึงแนวคิด ท่ีมา จุดมุ่งหมายของสัญญาขายฝาก 

ท่ีมาของบทบญัญติัเร่ืองขายฝากจะแยกพิจารณาออกเป็น 2 ส่วน คือ 

 

2.1  ความเป็นมาทางประวตัิศาสตร์ตามกฎหมายโรมัน 

ในต่างประเทศนั้นมีกฎหมายซ้ือขายมานานแลว้ นบัถอยหลงัไปไดถึ้งสมยัโรมนั โดย

ศาสตราจารยกิ์ตติคุณ ดร.ประชุม โฉมฉาย ไดอ้ธิบายเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายตามหลกักฎหมายโรมนั

วา่ ในฐานะท่ีเป็นสัญญาต่างตอบแทน สัญญาซ้ือขายโรมนัก็คือ สัญญาซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงคือผูข้าย 

(Venditor) ผูกพนัตนเองในการท่ีจะจดัหาให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงคือผูซ้ื้อ (Emptor) ซ่ึงการ

ครอบครองทรัพยสิ์นโดยสันติสุขและถาวร (Possession paisible et durable) โดยมีการใช้ราคา

ทรัพยสิ์นเป็นเงิน องคป์ระกอบของสัญญาซ้ือขาย ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นท่ีจะขาย ราคา และความยินยอม

ของคู่สัญญา 

ส่วนศาสตราจารย ์Maluarie L. Aynes นกักฎหมายฝร่ังเศส อธิบายถึงหลกัส าคญัๆ   

เร่ืองซ้ือขายท่ีปรากฏในกฎหมายโรมนั พอสรุปไดด้งัน้ี 
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1. สัญญาซ้ือขายเกิดข้ึนโดยการแลกเปล่ียนการแสดงเจตนา (Contract consensuel)     

ซ่ึงแต่แรกเร่ิมการซ้ือขายอาจจะเป็นสัญญาท่ีเกิดข้ึนโดยการส่งมอบทรัพยสิ์น (Contract reel)        

แก่ผูซ้ื้อ (เป็นการซ้ือขายท่ีกรุงโรม) 

2. การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่ไดเ้กิดข้ึนจากสัญญา โดยเป็นท่ีสันนิษฐานวา่จะ

เกิดข้ึนโดยการกระท าท่ีแยกจากสัญญา La mancipatio, I’in jure cession หรือโดยเฉพาะการส่งมอบ 

(A la tradition) และการซ้ือขายท่ีตอ้งช าระราคาทนัที การโอนกรรมสิทธ์ิ ก็ดูเหมือนว่าจะตกอยู่

ภายใตปั้จจยัเร่ืองการช าระราคา 

3. การเส่ียงภยัตกแก่ผูซ้ื้อ (Res perit emptiori) 

4. ผูข้ายไม่รับประกนัต่อความช ารุดบกพร่องท่ีเห็นประจกัษ ์ดงันั้น ผูซ้ื้อจะตอ้งตรวจดู 

แต่ส าหรับผูข้ายท่ีไม่สุจริตนั้น ตอ้งรับประกนัต่อความช ารุดบกพร่องท่ีซ่อนเร้น (Vices caches) ซ่ึง

ผูซ้ื้ออาจจะเลิกสัญญาไดห้รือไดรั้บค่าสินไหมทดแทน 

ท่ีกล่าวมานั้นเป็นกฎหมายโรมนั ส่วนในกฎหมายปัจจุบนัของต่างประเทศนั้น ส าหรับ

ประเทศในระบบ Civil Law เช่นประเทศฝร่ังเศส กฎหมายลกัษณะซ้ือขายจะปรากฏอยูใ่นประมวล

กฎหมายแพ่ง บรรพท่ี 3 ตั้งแต่มาตรา 1582 ถึงมาตรา 1701 ส่วนประเทศท่ีใชร้ะบบ Common Law 

เช่น ประเทศองักฤษ ไดมี้บทบญัญติัเร่ืองซ้ือขายอยู่ในรูปของพระราชบญัญติัซ่ึงเป็นกฎหมายลาย

ลกัษณ์อกัษร 

ส าหรับบทบญัญติัของกฎหมายไทยในเร่ืองซ้ือขายนั้น ถูกจดัไวเ้ป็นเอกเทศสัญญา

ประเภทหน่ึงท่ีปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะท่ี 1 ตั้งแต่มาตรา 

453 ถึงมาตรา 517 รวมทั้งหมด 65 มาตรา โดยสัญญาซ้ือขายเป็นสัญญาท่ีกฎหมายก าหนดช่ือไวใ้ห้

เป็นการเฉพาะ ตลอดจนก าหนดถึงสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของคู่สัญญาไวเ้ป็นการเฉพาะ 

สัญญาซ้ือขายมีความแตกต่างจากเอกเทศสัญญาอ่ืนๆ ท่ีส าคญัตรงท่ีวา่สัญญาซ้ือขายมีวตัถุประสงค์

ในการโอนกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ ผูข้ายมีหน้าท่ีตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ และผูซ้ื้อตกลงช าระ

ราคาใหแ้ก่ผูข้ายเป็นการตอบแทน   

นอกเหนือจากการซ้ือขายในสมยัโรมนัท่ีรู้จกักนัเป็นเอกเทศสัญญาเฉพาะในช่ือของ 

emptio venditio อนัเป็นสัญญาท่ีก่อให้เกิดหน้ีในการโอนการครอบครองและการช าระราคาเป็น

ประการส าคญั ยงัมีการตกลงในรูป stipulation ท่ีชาวโรมนัรู้จกัอีกมากมาย แต่ขอ้ตกลงส าคญัและ



10 

เป็นท่ีรู้จกักนัดีประการหน่ึงก็คือ pactum de retrovendendo ซ่ึงหมายถึงความเป็นไปไดท่ี้จะใชสิ้ทธิ

ใหมี้การขายคืนหรือซ้ือคืนภายในก าหนดเวลาใดเวลาหน่ึง ขอ้ตกลงดงักล่าวก่อให้เกิดก็แต่เพียงผล

ผูกพนัเท่านั้น ส่วนการท่ีจะได้ทรัพยก์ลับคืนมาจริงๆ หรือไม่ คู่สัญญาฝ่ายผูข้ายต้องใช้วิธีการ

ด าเนินคดีแบบ I’actio venditi ส่วนคู่สัญญาฝ่ายผูซ้ื้อจะตอ้งใชว้ิธีการด าเนินคดีแบบ I’actio empty 

เพื่อใหไ้ดร้าคาคืน  

 

2.2  ความเป็นมาทางประวตัิศาสตร์ตามกฎหมายไทย 

กฎหมายขายฝากนั้นประเทศไทยมีใช้บงัคบัมานานแล้ว นบัตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยา

ตลอดมาจนถึงสมยักรุงรัตนโกสินทร์ตอนตน้ก่อนบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และ

ตั้งแต่ประเทศไทยประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 กฎหมายลกัษณะขายฝาก

ก็ไดถู้กน าไปบญัญติัไวใ้นลกัษณะ 1 วา่ดว้ยการซ้ือขาย หมวด 4 วา่ดว้ยการซ้ือขายเฉพาะบางอยา่ง 

ส่วนท่ี 1 วา่ดว้ยการขายฝากเร่ิมตั้งแต่มาตรา 491 ถึงมาตรา 502 รวมทั้งส้ิน 12 มาตรา โดยสามารถ

แยกประวติัความเป็นมาของกฎหมายขายฝากไดอ้อกเป็น 3 ช่วงเวลาคือ 

        2.2.1 กฎหมายขายฝากก่อนใชป้ระมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

        2.2.2 กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 

        2.2.3 กฎหมายขายฝาก ตามพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2541  และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

        2.2.1 กฎหมายขายฝากก่อนใชป้ระมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

สัญญาขายฝากในสมยักรุงศรีอยุธยานั้นเกิดข้ึนมาชา้นานแลว้เช่นเดียวกบัสัญญาจ าน า

และโดยเฉพาะการขายฝากคน สัญญาขายฝากเพิ่งน ามาใชก้บัท่ีดินในตอนปลายสมยักรุงศรีอยุธยา 

เพราะท่ีดินเร่ิมมีราคาและนบัเป็นทรัพยท่ี์ส าคญัในกองทรัพยสิ์นของบุคคล แทจ้ริงแลว้สัญญาขาย

ฝากตามกฎหมายเก่าก็คือสัญญากูย้ืมเงินกนัตามธรรมดา เพียงแต่เปล่ียนช่ือจาก “ผูกู้”้ เป็น “ผูข้าย” 

ซ่ึงน าสมาชิกในครอบครัวหรือทาสมาฝากไวแ้ก่ “ผูใ้ห้กู”้ หรือ “นายเงิน” เพื่อรับใชแ้ทนดอกเบ้ีย 

และเพื่อเป็นประกนัการช าระตน้เงิน การท่ีสัญญาขายฝากตอ้งท าเป็นแบบสัญญาซ้ือขายชนิดพิเศษ

และเขียนเป็นสารกรมธรรม์นั้น โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อมิให้สมาชิกในครอบครัวหรือทาสท่ีมอบ

ใหแ้ก่นายเงินตกเป็นสิทธิของนายเงินโดยเด็ดขาดตลอดไป 
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ในสมยักรุงศรีอยุธยาตอนตน้นั้น ท่ีดินถือเป็นของกษตัริย ์จะน าไปซ้ือขายโอนแก่กนั

ไม่ไดแ้ต่เอกชนคนใดตอ้งการท่ีดินท ากิน ก็ขออนุญาตต่อทางราชการเขา้จบัจองท่ีดินส่วนนั้นได ้

ดังนั้ น ถ้ามีคนมากก็สามารถหาท่ีดินไวเ้ป็นท่ีท ากินได้มาก แรงงานคนจึงถือเป็นปัจจยัส าคัญ

มากกวา่ท่ีดิน ดว้ยเหตุน้ีเจา้หน้ีจึงนิยมใหลู้กหน้ีน าบุคคลมาจ าน าเป็นประกนัเงินกู ้ในสมยัน้ีทรัพยท่ี์

จะน ามาจ าน าประกนัหน้ีจึงนิยมใชค้น แต่การจ าน า หากลูกหน้ีไม่ไถ่ถอนภายในก าหนดระยะเวลา

หรืออยา่งช้าภายใน 3 ปีแลว้ บุคคลท่ีน ามาจ าน าประกนัหน้ีซ่ึงอาจเป็นสมาชิกในครอบครัว ก็ตอ้ง

หลุดเป็นทาสของเจา้หน้ีไป ดว้ยเหตุน้ีลูกหน้ีจึงคิดวา่จะท าอยา่งไรใหต้นสามารถไถ่ถอนบุคคลท่ีตน

จ าน าไดทุ้กเม่ือท่ีตนมีเงินไปไถ่ถอน ลูกหน้ีจึงเล่ียงวิธีการจ าน า แต่น าเอาไปขายให้กบันายเงินแลว้

ใหน้ายเงินใหค้  ามัน่วา่ยนิยอมจะให้ผูข้าย ไถ่บุคคลท่ีตนเอาไปขายไดทุ้กเม่ือ และผูข้ายให้ค  ามัน่กบั

นายเงินว่า หากบุคคลท่ีตนน ามาขายหลบหนีหรือถึงแก่กรรมลงตนยินดีท่ีจะชดใช้ราคาค่าตวัคืน 

วิธีการเช่นน้ีสมยักรุงศรีอยุธยาตอนตน้ เรียกว่า “การขายฝากทาส” การขายฝากทาสน้ีอ านวย

ประโยชน์ใหก้บันายเงินมากกวา่การเอาบุคคลมาจ าน า เพราะการเอาบุคคลมาจ าน าประกนัหน้ีเงินกู้

นั้น ถา้ลูกหน้ีไม่ไถ่ภายในก าหนดระยะเวลาท่ีตกลงกนัหรือภายใน 3 ปีแลว้ บุคคลท่ีน ามาจ าน านั้น

จะตกเป็นทาสของเจา้หน้ี และหากต่อมาทาสได้หลบหนีหรือถึงแก่กรรมลง เจ้าหน้ีก็ไม่มีสิทธิ

ฟ้องร้องเรียกเอาอะไรจากลูกหน้ีได ้เพราะหน้ีเป็นอนัระงบัแล้ว แต่การขายฝากทาสนั้นนายเงิน

สามารถท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากทาสท่ีน ามาขายฝากไวเ้หมือนกบัทาสท่ีลูกหน้ีมิไดม้าไถ่ถอนจ าน า

ภายในก าหนดระยะเวลา และหากทาสท่ีขายฝากไดห้ลบหนีหรือถึงแก่กรรมลง นายเงินก็ยงัสามารถ

ท่ีจะเรียกร้องใหผู้ข้ายชดใชเ้งินตามราคาท่ีขายฝากไว ้เม่ือการขายฝากทาสเป็นท่ีสมประโยชน์แก่ทั้ง

สองฝ่ายโดยเฉพาะอย่างยิ่งนายเงิน การขายฝากทาสจึงเป็นท่ีนิยมท ากนัมากกว่าการเอาบุคคลมา

จ าน าประกนัหน้ีเงินกู ้ 

ตามกฎหมายเก่านั้น ขายฝากมีบญัญติัไวใ้นพระไอยการเบ็ดเสร็จเพียง 2 มาตราเท่านั้น 

คือ บทท่ี 61 และบทท่ี 85 ซ่ึงลกัษณะของสัญญาขายฝากตามกฎหมายน้ีมีความคลา้ยคลึงกบัสัญญา

จ าน าอยู่มาก ท าให้ราษฎรส่วนใหญ่หลงผิดและเขา้ใจว่าสัญญาทั้งสองคือสัญญาประเภทเดียวกนั 

เพราะไม่ว่าจ  าน าหรือการขายฝากก็ตาม กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นก็ยงัหาได้ตกแก่ผูรั้บจ าน าหรือ   

ผูรั้บซ้ือฝากแต่อย่างใดไม่ ผูจ้  าน าหรือขายฝากยงัคงมีสิทธิ “ไถ่คืน” ทรัพยสิ์นนั้นไดภ้ายในเวลาท่ี

ก าหนดไว ้
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ในสมยัต่อมา ประมาณปลายสมยักรุงศรีอยุธยาต่อกบัสมยักรุงรัตนโกสินทร์ตอนตน้ 

โดยเฉพาะในสมยัพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา้เจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 4 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์ เป็น

ระยะท่ีประเทศไทยเร่ิมตน้ติดต่อกบัต่างประเทศและเจริญพระราชไมตรีกบันานาอารยประเทศ

กว้างมากข้ึน ได้ทรงก าหนดเขตท้องท่ีข้ึนเขตหน่ึง และทรงมีพระบรมราชานุญาตให้ชาว

ต่างประเทศมีสิทธิในการซ้ือท่ีดินได้จึงเป็นสาเหตุให้ราคาท่ีดินเร่ิมสูงมากกว่าท่ีเคยเป็นอยู่ใน

สมยัก่อน เจา้ของท่ีดินซ่ึงเคยน าท่ีดินของตนไปประกนัหน้ีเงินกูไ้วโ้ดยท าสัญญาจ าน าและขายฝาก 

มีความคิดเสียดายท่ีนาของตนจึงพยายามจะไถ่ท่ีดินคืนโดยกลอุบายต่างๆ ในท่ีสุดจึงน าคดีไป

ฟ้องร้องยงัศาลเพื่อบงัคบัผูรั้บจ าน าหรือผูรั้บซ้ือฝากยินยอมให้ไถ่ท่ีดินนั้นคืน เน่ืองจากสมยันั้นมกั

ไม่ท าหลกัฐานสัญญากนัเอาไวเ้ช่นสมยัปัจจุบนั การพิจารณาคดีจึงมีความยุง่ยากและล าบากเพราะ

ขาดพยานหลกัฐานในอนัท่ีจะพิสูจน์วา่ความจริงนั้นเป็นเช่นไร คดีเก่ียวกบัเร่ืองท่ีดิน ทบัถมและคา้ง

อยู่ทุกศาลมากมาย พระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจา้อยู่หัวจึงทรงมีพระบรมราชโองการให้ออก

ประกาศฉบบัหน่ึง เรียกวา่ “ประกาศขายสวนขายนาฝากแก่กนั” อฐัศกศกัราช 1228 มีผลโดยปริยาย

ต่อการรวมเอาสัญญาจ าน า และสัญญาขายฝากตามกฎหมายเก่าเขา้เป็นนิติกรรมอยา่งเดียวกนั ถา้มี

คดีฟ้องท่ีศาลก็ใหต้ดัสินใหเ้ป็นสิทธิแก่ผูไ้ดโ้ฉนดตราแดงส าหรับท่ีสวนท่ีนานั้น ตามประกาศฉบบั

น้ี ถ้าฝ่ายใดไดโ้ฉนดตราแดงให้เป็นสิทธิแก่ฝ่ายนั้น แต่ถา้มีหนังสือกรมธรรม์เป็นส าคญั เป็นแต่

ยอมใหเ้ก็บผลไม ้ท านาต่างดอกเบ้ีย ไม่ไดใ้หโ้ฉนดตราแดงและหนงัสือส าคญัอ่ืนๆ ส าหรับท่ีสวนท่ี

นา จึงเป็นเร่ืองขายฝากหรือจ าน า ซ่ึงเป็นลกัษณะของสัญญาท่ีแตกต่างไปจากกฎหมายประเพณี

ดั้งเดิมท่ีมีมาก่อนหน้านั้น ท าให้ราษฎรต่างพากนัไม่เขา้ใจวา่มีการแกไ้ขกฎหมายเก่าแลว้ เป็นเหตุ

ใหข้อ้พิพาทท่ีมีอยูแ่ลว้กลบัมากยิง่ข้ึน 

ต่อมาประกาศขายสวนขายนาฝากแก่กนั ปีขาล อฐัศกศกัราช 1228 ไดถู้กยกเลิกตาม

ประกาศพระบรมราชโองการเพิ่มเติมขายสวนขายนา ปีเถาะ นพศกศกัราช 1229 โดยมีหลกัการ

ส าคญัวา่ “.....ขายสวนขายนา ขายก็ขายกนัทีเดียว ขายฝากก็ดี จ  าน าก็ดีอยา่ใหมี้ อยา่ให้ใครตดัสินให้

ไถ่ได ้ผูซ้ื้อผูรั้บจ าน าเขาให้ไถ่ฤาเขาให้ซ้ือคืนก็ซ้ือได ้ไถ่ได ้ถา้เขาไม่ให้คืน เพราะเขาไดเ้สียเงินมา

แต่ก่อนแลว้ ก็ให้เป็นสิทธิแก่เขา ถา้โรงใดศาลใดยงัขืนเอามาวา่ขายฝากจ าน าไม่หลุด จะให้มีโทษ

แก่โรงนั้น ศาลนั้น ถา้มาฟ้องศาลหลวงดว้ยเร่ืองอยา่งน้ี ให้ยึดเอาฟ้องไวก้ราบทูลพระกรุณา ถา้หัว

เมืองให้ส่งมาจงทุกเร่ือง เวน้ไวแ้ต่โฉนดยงัอยู่กบัเจา้ของท่ีมีช่ือถูกตอ้งในโฉนด ผูอ่ื้นเป็นญาติพี่
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นอ้งลกัเอาช่ือสวนมาขายมาจ าน าก็ดี ขายไม่ให้โฉนดไป ยึดโฉนดไวก้็ดี จึงควรเห็นวา่เป็นขายฝาก 

เป็นจ าน า ถ้าเอาโฉนดปล่อยไปให้เขาแล้วเอาเป็นขายขาดเป็นหลุด......” ตามประกาศพระราช

โองการฉบบัน้ี จะเห็นไดว้า่ การซ้ือขายฝากกนัเป็นเร่ืองยุง่ยากแก่โรงศาลในการสืบพยาน จึงไดท้รง

ประกาศหา้มเด็ดขาดมิใหมี้การขายฝากหรือจ าน ากนั ถา้ศาลใดรับพิจารณาวา่เป็นขายฝากหรือจ าน า 

ถึงขนาดจะเอาโทษแก่โรงศาลนั้น ถา้ขายฝากกนัแลว้ ถือว่าเป็นขายขาดทีเดียว การจ าน าและขาย

ฝากท่ีดินเป็นอนัไม่มี มีแต่ขายขาดอยา่งเดียว 

ต่อมาในปี 2439 (ร.ศ.115)  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่ัว รัชกาลท่ี 5 จึง

ทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ให้ตราพระราชบญัญติัการขายฝากและการจ าน าท่ีดิน ร.ศ. 115 (2439) 

ข้ึนใชบ้งัคบั ไดมี้พระบรมราชโองการให้ประกาศยกเลิกประกาศในรัชกาลท่ี 4 วา่ดว้ยการขายฝาก

แลการจ าน า จ.ศ.1228 และประกาศเพิ่มเติม จ.ศ. 1229 จึงถือวา่มีขายฝากและจ าน าต่อไปอีก  และให้

คดีท่ีพิพาทกันด้วยเร่ืองขายฝากและจ าน าท่ีดินซ่ึงคงค้างโรงศาลอยู่ หรือท่ีจะเกิดข้ึนใหม่ ให้ผู ้

พิพากษา พิพากษาตามลกัษณะขายฝาก ลกัษณะจ าน า และลกัษณะบริคณห์สัญญา และอ่ืนๆ อนัมี

อยูใ่นพระราชก าหนดกฎหมายท่ีคงใชอ้ยูน่ั้นทุกประการ (มาตรา 3) ประกาศน้ีลงวนัท่ี 27 มีนาคม ร.

ศ. 115 ซ่ึงมีบทบญัญติัเพียง 3 มาตราเท่านั้น   

ต่อมาจึงไดมี้พระบรมราชโองการในพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจา้อยู่หัว เร่ือง

จ าน าและขายฝากท่ีดิน ร.ศ. 118 โดยทรงเห็นวา่ กฎหมายในเร่ืองจ าน าแลขายฝากท่ีดินซ่ึงมีอยูแ่ลว้

นั้น ขอ้ความคลาดเคล่ือนไปไม่สมกบักาลสมยัท่ีเปล่ียนแปลงมาโดยมาก จึงทรงพระกรุณาโปรด

เกล้าให้ออกประกาศแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายเก่าเพื่อให้สมกบักาลสมยั ประกาศฉบบัน้ีแมจ้ะไม่

เรียกว่าพระราชบญัญติั แต่ก็นับว่าเป็นพระราชก าหนดกฎหมายมีผลเช่นเดียวกัน มีข้อความท่ี

เก่ียวกบัขายฝาก ดงัน้ี 

ขอ้ 1. วิธีท่ีจะจ าน าแลขายฝากท่ีดิน ให้มีหนงัสือสัญญาเป็นกรมธรรม์ ท าต่อหน้าเจา้

พนกังานตามขอ้บงัคบักฎหมายท่ีไดว้นิิจฉยัมาท่ีวา่สัญญาเช่นนั้นตอ้งท าดงันั้นทุกประการ เม่ือไม่มี

กรมธรรมเ์ป็นส าคญัแลว้ หา้มไม่ใหฟ้้องอา้งวา่จ าน าแลขายฝากไดเ้ลย 

ขอ้ 6. ในการขายฝากท่ีดิน ถา้มีขอ้สัญญาจะให้ไถ่ท่ีไดเ้กินกวา่ 10 ปีไป อยา่ให้วินิจฉยั

วา่ไถ่ไดเ้ม่ือพน้ 10 ปีไปเลย 
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ข้อ 7. ท่ีกล่าวว่าจ าน าหรือขายฝากท่ีดินน้ี ให้เข้าใจว่าจ าน าหรือขายฝากท่ีดินแล

โรงเรือนตน้ผลไม ้หรือส่ิงอ่ืนท่ีติดอยูก่บัดินซ่ึงเรียกวา่ของพึงเคล่ือนท่ีไม่ไดต้ามท่ีจะสัญญากนันั้น

... 

ประกาศดงักล่าวน้ีเป็นการอธิบายกฎหมายเดิมและมีการแกไ้ขเล็กน้อย ทั้งก าหนดวนั

ใช้ประกาศไวว้่าให้ใช้ไดต้ั้งแต่วนัท่ีไดล้งในประกาศน้ีเป็นตน้ไป คือวนัท่ี 8 มีนาคม ร.ศ. 118 แต่

ไม่ใหใ้ชใ้นการท่ีเสร็จไปแลว้ 

หลกัตามประกาศเร่ืองจ าน าและขายฝากท่ีดิน ร.ศ.118 จะเห็นไดว้า่เป็นหลกัท่ีประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยการขายฝากไดน้ ามาบญัญติัไว ้การขายฝากอสังหาริมทรัพยต์อ้งท า

ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี (ดูขอ้ 1, และดูประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 456) ในการขายฝาก

ท่ีดินมีก าหนดไถ่ไม่เกิน 10 ปี ( ดูขอ้ 6, และดูประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 496 และกฎ

เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการท่ี 12 เร่ืองแกท้ะเบียนขายฝากหลุดเป็นกรรมสิทธ์ิ เม่ือผูรั้บซ้ือฝาก

น าผูข้ายฝากมาหอทะเบียนไม่ได้ พ.ศ.2461 ขอ้ 2) แนวค าพิพากษาฎีกาท่ีออกก่อนใช้ประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชยล์กัษณะขายฝาก บางเร่ืองก็ยอ่มใชเ้ป็นบรรทดัฐานไดอ้ยู ่ 

แต่หลกัการส าคญัท่ีเปล่ียนแปลงไปคือขายฝากก่อนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

เป็นสัญญาประกนัอยา่งหน่ึง ท านองเดียวกบัสัญญาจ าน า จ  านอง ผูข้ายฝากไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพย์ท่ีขายฝากให้แก่ผูซ้ื้อฝาก คงโอนแต่การครอบครองไปให้ผูซ้ื้อฝากไปท ากินต่างดอกเบ้ีย

เท่านั้น  

        2.2.2  กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 

ประเทศไทยประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3  ฉบบั พ.ศ. 2468 

กฎหมายลกัษณะขายฝากไดน้ าไปบญัญติัไวใ้นลกัษณะ 1 วา่ดว้ยการซ้ือขาย หมวด 4 วา่ดว้ยการซ้ือ

ขายเฉพาะบางอยา่ง ส่วนท่ี 1 วา่ดว้ยการขายฝากเร่ิมตั้งแต่มาตรา 491 ถึงมาตรา 502 รวมทั้งส้ิน 12 

มาตรา การร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ก่ียวกบัลกัษณะขายฝากไดร้วบรวมเอาการขาย

ฝากท่ีดินตามประกาศทั้ง 2 ฉบบั ซ่ึงประกาศใชใ้นสมยัรัชกาลท่ี 4 พระราชบญัญติัและประกาศซ่ึง

ไดต้ราข้ึนในสมยัรัชกาลท่ี 5 กฎหมายลกัษณะขายฝากตามพระไอยการเบ็ดเสร็จ รวมทั้งน าแบบ

ฉบบัของลกัษณะสัญญาน้ีจากกฎหมายต่างประเทศมาพิจารณาประกอบดว้ย โดยเป็นการปรับปรุง
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กฎหมายให้กา้วหน้าดีข้ึนเหมาะสมกบัความเป็นอยู่ของประเทศ โดยกฎหมายขายฝากของไทย มี

ท่ีมา ดงัน้ี 

มาตรา 491 มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1659 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579 

  ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1515 

มาตรา 492 มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 (2) 

  ค าอธิบายกฎหมายฝร่ังเศส ของ Planiol 

มาตรา 493 ไม่มีท่ีมา 

มาตรา 494 มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1660 

  ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 503 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 580 

  ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 516 

  Mortgage Act, 118 s.6 ขององักฤษ 

  กฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จบทท่ี 50 

มาตรา 495 มีท่ีมาจาก 

ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1661 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 

  ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1517 

  Mortgage Act, 118 s.6  

มาตรา 496 มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1661,1061 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 580 

มาตรา 497 มีท่ีมาจาก 
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  ค าพิพากษาฎีกาท่ี 289/119, 542/121, 134/124, 252/125 

  ค าอธิบายกฎหมายฝร่ังเศส ของ Planiol 

มาตรา 498 มีท่ีมาจาก 

ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1664 

  ประมวลกฎหมายแพง่อียปิต ์มาตรา 343 

  ค าอธิบายกฎหมายฝร่ังเศส ของ Planiol 

มาตรา 499 มีท่ีมาจาก 

ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 

  ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 497 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579 

  ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1528 

มาตรา 500  มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 

  ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1528 

มาตรา 501 มีท่ีมาจาก   

  ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 492 

  ค าอธิบายกฎหมายฝร่ังเศส ของ Baudry 

มาตรา 502 มีท่ีมาจาก 

  ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 

  ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 499 

  ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 

ตวับทกฎหมายว่าด้วยขายฝากมีท่ีมาจากกฎหมายลักษณะขายฝาก และต าราหรือ

ค าอธิบายกฎหมายของฝร่ังเศสเป็นส่วนใหญ่ และลกัษณะขายฝากในกฎหมายฝร่ังเศสก็มีท่ีมาจาก

กฎหมายโรมนั  

ตามกฎหมายใหม่น้ีท าให้กฎหมายขายฝากเปล่ียนแปลงไปจากท่ีเป็นมาแต่เดิม คือ 

กฎหมายใหม่ท่ีประกาศบงัคบัใช้น้ีถือว่าสัญญาขายฝากเป็น “สัญญาซ้ือขาย” ประเภทหน่ึง ซ่ึง
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ขายฝากโอนไปยงัผูซ้ื้อ จึงไม่ใช่ลกัษณะของสัญญาประกนัท านองเดียวกบั

สัญญาจ านอง จ าน าอีกต่อไป ในชั้นร่างกฎหมายนั้น ผูร่้างมุ่งหมายท่ีจะก าหนดแนวคิดของสัญญา

ขายฝากวา่เป็นสัญญาซ้ือขายมีเง่ือนไขบงัคบัหลงั (resolutive condition) ท านองเดียวกบัในกฎหมาย

ฝร่ังเศส ซ่ึงกรรมสิทธ์ิผ่านมือไปยงัผูซ้ื้อฝากแลว้แต่ผูข้ายฝากมาไถ่ไดภ้ายหลงั และผูซ้ื้อฝากซ่ึงมี

สิทธิครอบครองในตวัทรัพยสิ์นท่ีขายฝากจะตอ้งครอบครองโดยสุจริต จะท าให้ทรัพยท่ี์ซ้ือฝาก

เสียหายไม่ได ้ทั้งผูร่้างกฎหมายยงัให้ความเห็นไวด้ว้ยว่าสัญญาขายฝากไม่ใช่สัญญาจ าน า การส่ง

มอบทรัพยสิ์นในลกัษณะของสัญญาจ าน าจึงไม่จ าเป็นส าหรับสัญญาขายฝาก  

ศาสตราจารย ์แลงกาต ์(Lingat) ไดก้ล่าวไวใ้นเร่ืองขายฝากวา่ “ ถึงแมว้า่กฎหมายขาย

ฝากจะไดบ้ญัญติัให้มีลกัษณะเหมือนการซ้ือขายอย่างชดัแจง้กว่าแต่ก่อน แต่ก็มิไดเ้ปล่ียนกระแส

ความคิดเดิมแต่อย่างใด กล่าวคือ แมเ้ร่ืองขายฝากจะมีลกัษณะเหมือนสัญญาซ้ือขายท่ีมีเง่ือนไข

บงัคบัหลงัอยู่มากก็ตาม แต่เร่ืองขายฝากนั้นก็ยงัคงมีลกัษณะเป็นเร่ืองของการประกันหน้ีเงินกู้

ประเภทหน่ึง เหมือนอยา่งประเพณีท่ีเคยมีมาแต่ก่อน”  

แมว้่ากฎหมายขายฝากของไทยจะไดรั้บแนวความคิดมาจากกฎหมายต่างประเทศ ได้

บญัญติัให้มีลกัษณะเหมือนการซ้ือขายอยา่งชดัแจง้ แต่ก็มิไดเ้ปล่ียนกระแสความคิดเดิมแต่อยา่งใด 

โดยยงัคงมีลกัษณะเป็นเร่ืองของการประกนัหน้ีเงินกูป้ระเภทหน่ึง คลา้ยคลึงกบัสัญญากูย้ืมเงินโดย

มีหลักทรัพย์มาจ านองเป็นประกัน และลกัษณะขายฝากได้ปิดบงัลกัษณะการกู้ยืมเงินโดยเรียก

ดอกเบ้ียสูงเกินขนาด หลกักฎหมายขายฝากตามกฎหมายใหม่น้ีท าให้เกิดปัญหาข้ึนในทางปฏิบติัใน

หลายเร่ือง เช่น 

ปัญหาเร่ืองก าหนดจ านวนเงินสินไถ่ตามสัญญาขายฝาก ตามมาตรา 499 ซ่ึงบญัญติัว่า 

“สินไถ่นั้นถ้าไม่ได้ก าหนดกันไวเ้ท่าใดไซร้ ท่านให้ไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก” ศาลฎีกาได้มีค  า

พิพากษาฎีกาท่ี 410/2510 วา่ แมส้ัญญาจะตกลงขายฝากกนัไวเ้ป็นจ านวนเงินเท่าใดก็ตาม คู่สัญญาก็

ยอ่มจะก าหนดสินไถ่ให้ต่างไปจากจ านวนเงินท่ีตกลงขายฝากกนัไวไ้ด ้และการก าหนดจ านวนเงิน

ท่ีเป็นสินไถ่จะก าหนดกนัไวเ้ท่าไรก็ยอ่มกระท าไดไ้ม่มีกฎหมายห้าม เพราะการก าหนดสินไถ่นั้น

ไม่ใช่เร่ืองเรียกดอกเบ้ียเงินกู้ จึงไม่สามารถน า พระราชบญัญติัห้ามเรียกดอกเบ้ียเกินอตัราหรือ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 654 มาใช้บงัคบักบักรณีน้ีได ้ เม่ือศาลฎีกาได้ตีความ

มาตรา 499 ให้สามารถก าหนดสินไถ่เท่าไรก็ไดแ้ลว้ เจา้หน้ีก็ยอ่มสามารถคิดดอกเบ้ียจากเงินท่ีให้
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ลูกหน้ีกูไ้ปในอตัราเท่าใดก็ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย เม่ือสัญญาขายฝากเปิดโอกาสให้เจา้หน้ีได้

ทรัพยสิ์นมาตีใช้หน้ี โดยไม่ตอ้งฟ้องร้องบงัคบัคดีแลว้ และยงัสามารถท่ีจะเรียกดอกเบ้ียในอตัรา

เท่าใดก็ได ้บรรดานายทุนเงินกูจึ้งนิยมน าเร่ืองขายฝากมาใชเ้ป็นการประกนัหน้ีเงินกูแ้ลว้ก าหนดสิน

ไถ่ซ่ึงรวมดอกเบ้ียในอตัราสูง   

ปัญหาเร่ืองการก าหนดเวลาในการใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ตามมาตรา 496 ซ่ึง

บญัญติัวา่ “ถา้ในสัญญามีก าหนดเวลาไม่ต ่ากว่า 10 ปีหรือ 3 ปีไซร้ ท่านว่าหาอาจขยายเวลานั้นใน

ภายหลงัไดไ้ม่” ตามความเขา้ใจขอศาลฎีกาเห็นวา่ การตกลงขยายระยะเวลาการไถ่การขายฝากท่ี

ก าหนดไวอ้ยา่งแน่นอนจะกระท าไม่ได ้ซ่ึงหลกัการตามมาตราน้ีมีหลกัการท่ีขดัต่อหลกั “เสรีภาพ

ในการท าสัญญา” หรือ “หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา” ขดักบัขอ้เท็จจริงของคนไทย

ส่วนใหญ่ โดยทัว่ไปแลว้ ผูข้ายฝากมกัเป็นชาวนาท่ีมีฐานะยากจนท่ีกูย้ืมมาก็เพราะความจ าเป็น การ

ไปไถ่ตามก าหนดระยะเวลาปกติก็เป็นไปดว้ยความยากล าบาก หากจะขอผอ่นผนัขยายระยะเวลาไถ่

ให้ยาวออกไปก็ไม่สามารถท าได้ เม่ือถึงก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก็หลุดเป็นของ

เจา้หน้ีตลอดไป ขอ้หา้มตามกฎหมายน้ีจึงเป็นการซ ้ าเติมชาวนาท่ีน าทรัพยสิ์นมาขายฝากตอ้งสูญเสีย

ท่ีดินท ากินของตนไป  

ปัญหาเร่ืองการใชสิ้ทธิไถ่ มาตรา 492 บญัญติัวา่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากนั้น ถา้ไถ่ภายใน

เวลาท่ีก าหนดในสัญญาก็ดี หรือภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็ดี ท่านใหถื้อเป็นอนัวา่กรรมสิทธ์ิ

ไม่เคยตกไปแก่ผูซ้ื้อเลย” ดังนั้น ผูข้ายฝากต้องน าเงินไปช าระสินไถ่ภายในก าหนด จึงจะได้

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืน แต่ปัญหาเกิดข้ึนเม่ือผูข้ายฝากไดน้ าเงินตามจ านวนท่ีระบุไวเ้ป็นสินไถ่ไปขอ

ไถ่กบัผูซ้ื้อฝากภายในก าหนดแลว้ แต่ผูซ้ื้อฝากปฏิเสธการช าระสินไถ่ หรือหลบเล่ียงไม่อยูร่อรับการ

ไถ่ เม่ือพน้ก าหนดเวลาไถ่แลว้ทรัพยท่ี์ขายฝากจึงตกเป็นกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดของผูซ้ื้อฝากโดยไม่ตอ้ง

ฟ้องร้องบงัคบัคดีอีก เร่ืองเช่นน้ีเกิดเป็นคดีฟ้องร้องกนัมาก จากประเด็นความไม่เป็นธรรมเหล่าน้ีจึง

ไดมี้การเรียกร้องกนัมาโดยตลอดให้ปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายขายฝากให้เหมาะสมและเป็นธรรม

ยิง่ข้ึน 

ใน พ.ศ. 2523 สมยัรัฐบาลพลเอกเปรม ติณสูลานนท์ คณะรัฐมนตรีได้มีมติให้แก้ไข

กฎหมายขายฝาก โดยหา้มการขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมเช่นท่ีนาต่างๆ ส่วนท่ีขายฝากกนัไปแลว้ แต่
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ยงัไม่ถึงก าหนดเวลาไถ่ก็ให้เปล่ียนมาบังคับตามสัญญาจ านองแทน แต่ยงัไม่ทันเสนอร่าง

พระราชบญัญติัเขา้สู่การพิจารณาของสภาผูแ้ทนราษฎรก็มีการยบุสภาเสียก่อน 

ในสมยัรัฐบาลพลเอกชาติชาย ชุณหวณั และรัฐบาลนายอนนัท์ ปันยารชุน ก็ไดมี้การ

หยิบยกเร่ืองน้ีข้ึนมาพิจารณาใหม่ แต่หลกัการเปล่ียนไปเป็นวา่ให้แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบั

ขายฝากในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ทนท่ีจะออกเป็นพระราชบญัญติัพิเศษเก่ียวกบัการ

ขายฝากท่ีดินเกษตรกรรม แต่ก็ยงัไม่ทนัไดเ้ขา้สู่การพิจารณาของสภาผูแ้ทนราษฎร 

ในสมยัรัฐบาลของนายชวน หลีกภยั (คร้ังท่ี 1) และนายบรรหาร ศิลปอาชา ใน พ.ศ. 

2538-2539 รัฐบาลก็ไดห้ยิบยกเร่ืองน้ีข้ึนมาพิจารณาอีกจนสามารถเสนอเขา้สู่การพิจารณาของสภา

ผูแ้ทนราษฎรได ้แต่เม่ือมีการยบุสภาใน พ.ศ. 2534 ร่างพระราชบญัญติัน้ีก็ตกไปเสียก่อน 

ในสมยัรัฐบาลพลเอกชวลิต ยงใจยทุธ รัฐบาลไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัฉบบัน้ีอีกคร้ัง

หน่ึง ในท่ีสุดสามารถผา่นการพิจารณาของสภาผูแ้ทนราษฎรและวุฒิสภาไดส้ าเร็จ ประกาศใชเ้ป็น

พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ.2541 ซ่ึงประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 9 เมษายน พ.ศ. 2541 พระราชบญัญติัน้ีมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจาก

วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาคือวนัท่ี 10 เมษายน พ.ศ. 2541 เป็นตน้ไป  

        2.2.3  กฎหมายขายฝาก ตามพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2541  และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

บทบญัญติัลกัษณะขายฝากท่ีไดรั้บการแกไ้ขเพิ่มเติมตามพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2541 มีอยู่เพียง 3 มาตรา คือ มาตรา 492 , 

มาตรา 496 และมาตรา 499 วรรค 2 

มาตรา 492 ความเดิมบญัญติัวา่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากนั้น ถา้ไถ่ภายในเวลาท่ีก าหนดใน

สัญญาก็ดี หรือภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็ดี ท่านใหถื้อเป็นอนัวา่กรรมสิทธ์ิไม่เคยตกไปแก่ผู ้

ซ้ือเลย” 

บทบญัญัติท่ีแก้ไขเพิ่มเติมใหม่บญัญัติว่า “ในกรณีท่ีมีการไถ่ทรัพย์สินซ่ึงขายฝาก

ภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนด หรือผูไ้ถ่ไดว้างทรัพยอ์นัเป็น

สินไถ่ต่อส านักงานวางทรัพย์ภายในก าหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ท่ีได้วางไว ้ให้
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ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูไ้ถ่ตั้งแต่เวลาท่ีผูไ้ถ่ได้ช าระสินไถ่หรือวางทรัพยอ์นั

เป็นสินไถ่แลว้แต่กรณี” 

มาตรา 496 ความเดิมบญัญติัว่า “ถา้ในสัญญามีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าสิบปีหรือสามปี 

ท่านวา่หาอาจจะขยายเวลานั้นในภายหลงัไดไ้ม่” 

บทบัญญติัท่ีแก้ไขเพิ่มเติมใหม่บัญญติัว่า “ก าหนดเวลาไถ่นั้ น อาจท าสัญญาขยาย

ก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกนัทั้งหมด ถา้เกินก าหนดเวลาตามมาตรา 494 ให้ลดลง

เป็นก าหนดเวลาตามมาตรา 494 

การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึง อยา่งนอ้ยตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือ

ช่ือผูรั้บไถ่ ถ้าเป็นทรัพยสิ์นซ่ึงการซ้ือขายกนัจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจา้หนา้ท่ี ห้ามมิให้ยกการขยายข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและ

โดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ เวน้แต่จะไดน้ าหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือ

ดงักล่าวไปจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 

มาตรา 499 ความเดิมบญัญติัว่า “สินไถ่นั้น ถา้ไม่ไดก้  าหนดกนัไวเ้ท่าใดไซร้ ท่าให้ไถ่

ตามราคาท่ีขายฝาก” 

วรรค 2 ท่ีแก้ไขเพิ่มเติมบญัญติัเพิ่มเขา้ไปใหม่ว่า “ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือ

ราคาขายฝากท่ีก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ให้ไถ่ไดต้าม

ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบหา้ต่อปี”  

เหตุผลของการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ 

“เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองขายฝากมีบทบัญญัติยงัไม่

เหมาะสมเป็นเหตุให้มีการเอาเปรียบผูข้ายฝาก โดยการก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินควรเพื่อหลีกเล่ียง

กฎหมายหา้มเรียกดอกเบ้ียเกินอตัรา รวมทั้งในกรณีท่ีถึงก าหนดเวลาไถ่ ผูซ้ื้อฝากมกัจะหลีกเล่ียงไม่

ยอมให้มีการไถ่จนเป็นเหตุให้ผูข้ายฝากตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปโดยไม่ชอบธรรม 

นอกจากน้ีเห็นควรปรับปรุงระยะเวลาในการใช้สิทธิไถ่ในสัญญาขายฝากให้เหมาะสมยิ่งข้ึน จึง

จ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 
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ในเวลาใกลเ้คียงกบัท่ีมีการแกไ้ขกฎหมายขายฝาก รัฐบาลไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติั

ว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อรัฐสภาดว้ย ซ่ึงไดป้ระกาศใช้ในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 16 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2540  

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ไดมี้บทบญัญติัท่ีบญัญติัเพื่อ

คุม้ครองผูข้ายฝากดว้ย ดงัน้ี  

มาตรา 4 วรรคหน่ึง “ขอ้ตกลงในสัญญาระหว่างผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้

หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาส าเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือ

วิชาชีพหรือผูก้  าหนดสัญญาส าเร็จรูป หรือผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็น

ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และใหมี้ผลบงัคบัไดเ้ท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น” 

มาตรา 4 วรรคสาม “ขอ้ตกลงท่ีมีลกัษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงปฏิบติัหรือ

รับภาระเกินกวา่ท่ีวิญญูชนจะพึงคาดหมายไดต้ามปกติ เป็นขอ้ตกลงท่ีอาจถือไดว้า่ท าให้ไดเ้ปรียบ

คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เช่น 

(1).................................. 

(6) ขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดราคาสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวกอตัรา

ดอกเบ้ียเกินกวา่ร้อยละสิบหา้ต่อปี” 

เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีคือ  

“เน่ืองจากหลักกฎหมายเก่ียวกบันิติกรรมหรือสัญญาท่ีใช้บงัคบัอยู่มีพื้นฐานมาจาก

เสรีภาพของบุคคล ตามหลักความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา รัฐจะไม่เขา้แทรกแซง แม้ว่า

คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เวน้แต่จะเป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายหรือ

ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน แต่ในปัจจุบนัสภาพสังคมเปล่ียนแปลง

ไป ท าให้ผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ถือโอกาสอาศยัหลกัดงักล่าวเอาเปรียบคู่สัญญา

อีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจดอ้ยกวา่อยา่งมาก ซ่ึงท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมและ

ไม่สงบสุขในสังคม สมควรท่ีรัฐจะก าหนดกรอบของการใช้หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดง

เจตนา และเสรีภาพของบุคคล เพื่อแกไ้ขความไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสุขในสังคมดงักล่าว 

โดยก าหนดแนวทางให้แก่ศาลท่ีจะสั่งให้ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงท่ีไม่เป็นธรรมนั้นมีผลใช้บงัคบั

เท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี จึงจ าเป็นตอ้งตราเป็นพระราชบญัญติัน้ี” 
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จากบทบญัญติัขา้งตน้ จะเห็นความพยายามของผูร่้างกฎหมายท่ีจะแกไ้ขความไม่เป็น

ธรรมอนัเกิดข้ึนจากสัญญาขายฝากท่ีเป็นมาในอดีต โดยก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อ

ฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกินสมควร เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และให้มีผลบงัคบัได้

เพียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ทั้งไดย้กตวัอยา่งลกัษณะของขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก

ท่ีผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบผูข้ายฝากดว้ย เช่น การก าหนดสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวกอตัราดอกเบ้ียเกินกวา่

ร้อยละสิบห้าต่อปี ดงันั้น ในปัจจุบนั การท าสัญญาขายฝาก นอกจากจะตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่ง

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยขายฝาก มาตรา 495 ถึงมาตรา 502 แลว้ ยงัอยูใ่นบงัคบัของ

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมดว้ย   

 

2.3  แนวคิดของกฎหมายขายฝาก 

ตามพระราชบญัญติัการขายฝากแลการจ าน าท่ีดิน รัตนโกสินทร์ศก 115 ของประเทศ

ไทย แนวคิดเก่ียวกบัการขายฝากจะถือเป็นสัญญาประกนัหน้ีอยา่งหน่ึงท านองเดียวกบัสัญญาจ าน า

และสัญญาจ านอง ผูข้ายฝากไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้แก่ผูรั้บซ้ือฝาก คงโอน

แต่การครอบครองไปให้แก่ผูรั้บซ้ือฝากเพื่อให้ท ากินต่างดอกเบ้ียเท่านั้น ผูข้ายฝากมีสิทธิเรียกการ

ครอบครองคืนมาได้ในเม่ือตนได้ช าระหน้ีท่ีเป็นประกัน แต่ถ้าไม่ช าระหน้ีภายในก าหนด 

กรรมสิทธ์ิจะตกเป็นของผูรั้บซ้ือฝาก และตราบใดท่ีทรัพยน์ั้นยงัไม่หลุดเป็นกรรมสิทธ์ิ ผูรั้บซ้ือฝาก

จะเอาทรัพยน์ั้นจ าหน่ายจ่ายโอนต่อไปใหแ้ก่ผูใ้ดไม่ได ้และก่อนท่ีจะมีการใชป้ระมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์การท าสัญญาจ าน าท่ีดินโดยส่งมอบท่ีดินให้ท ากินต่างดอกเบ้ียถือวา่เป็นเร่ืองขายฝาก

ทั้งส้ิน แมส้ัญญาท่ีท าจะเป็นรูปแบบใดก็ตาม ต่อมาเม่ือมีการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

บรรพ 3 แนวคิดเก่ียวกบัการขายฝากก็ไดเ้ปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีก็เพื่อให้เกิดความเหมาะสมกบัความ

เป็นไปของประเทศโดยการน าเอากฎหมายเก่าท่ีใช้อยู่ในประเทศไทย ประมวลกฎหมายแพ่งของ

ประเทศฝร่ังเศส ประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศอิตาลี ประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศ

เยอรมนั และประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศญ่ีปุ่นมาใช้พิจารณาประกอบการร่างกฎหมาย แต่

ในการร่างนั้น ผูร่้างกฎหมายจะใชบ้ทบญัญติักฎหมายและต าราค าอธิบายทางกฎหมายของประเทศ

ฝร่ังเศสเป็นหลัก ท าให้แนวคิดเก่ียวกับการขายฝากเปล่ียนแปลงไปในสาระส าคัญ โดยได้

ก าหนดใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากโอนไปยงัผูซ้ื้อแลว้ในเวลาท่ีท าสัญญา แต่มีขอ้ตกลงกนั
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วา่ให้ผูข้ายมีสิทธิไถ่ทรัพยน์ั้นคืนไดภ้ายในเวลาท่ีก าหนดกนัไวใ้นสัญญา นอกจากนั้นแนวคิดเร่ือง

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ขายฝากยงัก าหนดข้ึนเพื่อแกไ้ขปัญหาการพิสูจน์กรรมสิทธ์ิของทรัพย์

ท่ีขายฝากดว้ย 

ดังนั้ น นับแต่มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 สัญญาขายฝากจึงไม่มี

ลกัษณะเป็นสัญญาประกนัหน้ีอีกต่อไป แต่จะมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

ตกไปยงัผูรั้บซ้ือฝากทนัทีเม่ือท าสัญญา และผูรั้บซ้ือฝากมีอ านาจจะก่อตั้งสิทธิใดๆ เหนือทรัพยสิ์น

ท่ีขายฝากนั้นไดท้ั้งส้ินไม่วา่จะเป็นการจ าน า จ  านอง การก่อสิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศยั สิทธิเก็บ

กิน หรือแมแ้ต่การจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยน์ั้น โดยหลกัแห่งความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

ท่ีตนรับซ้ือฝากมา ตามหลกัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ส่วนผูข้ายฝากมี

เพียงแต่สิทธิในการไถ่ทรัพยน์ั้นคืนเม่ือถึงเวลาท่ีก าหนดไว ้ 

 

2.4  กฎหมายขายฝากต่างประเทศซ่ึงเป็นทีม่าของกฎหมายขายฝากของไทย 

ตามท่ีไดก้ล่าวไวแ้ล้วในขอ้ 2.2 ว่าท่ีมาในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

เก่ียวกบัลักษณะของกฎหมายขายฝากของไทยนั้น ได้น าแบบฉบบัลกัษณะสัญญาขายฝากจาก

กฎหมายต่างประเทศมาพิจารณาประกอบดว้ย ซ่ึงมีท่ีมาจากประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมนั และ

ประเทศญ่ีปุ่น เป็นตน้ โดยแต่ละประเทศจะมีสาระส าคญัและเง่ือนไขของสัญญาขายฝากท่ีแตกต่าง

กนั ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงขอกล่าวถึงลกัษณะของสัญญาขายฝากของแต่ละประเทศพอสังเขป เพื่อทราบ

ถึงวธีิการขายฝากของแต่ละประเทศ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

        2.4.1  กฎหมายขายฝากประเทศฝร่ังเศส 

กฎหมายขายฝากของประเทศฝร่ังเศส ถูกบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส 

มาตรา 1658 ถึงมาตรา 1673 โดยได้ยอมรับการซ้ือขายท่ีมีสิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนไวใ้นประมวล

กฎหมายแพง่ ในบทบญัญติัวา่ดว้ยการซ้ือขาย และไดบ้ญัญติัถึงสิทธิท่ีจะซ้ือคืนหรือไถ่คืนซ่ึงถือวา่

เป็นสัญญาอย่างหน่ึง โดยผูข้ายมีสิทธิไดท้รัพยท่ี์ขายกลบัคืนมาดว้ยการชดใช้ราคาท่ีซ้ือ ค่าใชจ่้าย 

และค่าฤชาธรรมเนียมในการซ้ือขายนั้น รวมทั้งค่าใช้จ่ายท่ีท าให้ราคาทรัพยเ์พิ่มข้ึน และจะเข้า

ครอบครองทรัพยสิ์นนั้นไม่ไดจ้นกว่าจะไดช้ าระหน้ีดงักล่าวแลว้ จะเห็นไดว้า่สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่

คืนตามกฎหมายฝร่ังเศสมีลกัษณะเหมือนหรือคลา้ยกบัสัญญาขายฝากของประเทศไทย  
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2.4.1.1  ลกัษณะของสัญญาขายฝากตามกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส 

ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1659 บญัญติัวา่ “ สิทธิในการซ้ือคืน หรือสิทธิใน

การไถ่คืน คือขอ้ตกลงซ่ึงผูข้ายสงวนไวซ่ึ้งสิทธิท่ีจะไดรั้บทรัพยสิ์นท่ีขายไปกลบัคืนมา โดยการ

ชดใชร้าคาท่ีซ้ือหรือชดใชใ้นส่ิงท่ีระบุเอาไวใ้นมาตรา 1673 ”  

ลกัษณะสัญญาตามมาตรา 1659 น้ี มีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีผูข้ายและผูซ้ื้อตกลง

กนัว่าผูข้ายมีสิทธิขอซ้ือ หรือขอไถ่คืนได ้จึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบัสัญญาขายฝาก ตามบทบญัญติั

มาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

ทรัพยซ่ึ์งเป็นวตัถุแห่งสัญญานั้น สามารถเป็นไดท้ั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์

เน่ืองจากไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมาย บญัญติัห้ามไวโ้ดยเฉพาะ ดงันั้น ทรัพยสิ์นท่ีท าสัญญาขาย

ฝาก จึงสามารถเป็นไดท้ั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์เช่นเดียวกบัสัญญาขายฝากของไทย 

2.4.1.2  ก าหนดระยะเวลาไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส มาตรา 1660 บญัญติัว่า “ก าหนดเวลาไถ่ จะก าหนดไว้

เกินกวา่ 5 ปีไม่ได ้ถา้เกินกวา่นั้นก็ใหล้ดลงมา 5 ปี”  

การใช้สิทธิไถ่ทรัพยคื์น กฎหมายแพ่งฝร่ังเศสก าหนดระยะเวลา 5 ปีเท่านั้น ไม่ว่าจะ

เป็นอสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงการก าหนดระยะเวลาน้ีคลา้ยกบัประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 494 เพียงแต่ต่างกันในเร่ืองของระยะเวลาของประเภททรัพย์ กรณี

อสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่เกิน 10 ปี และสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่เกิน 3 ปี 

2.4.1.3  การใชสิ้ทธิไถ่คืนหรือซ้ือคืนทรัพยสิ์น 

ประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส มาตรา 1664  บญัญติัวา่ “ผูข้ายฝากมีสิทธิซ้ือทรัพยข์อง

ตนคืนต่อผูซ้ื้อล าดบัท่ีสองได ้แมว้า่สิทธิซ้ือคืนจะไม่ไดก้  าหนดเอาไวใ้นสัญญาฉบบัท่ีสองก็ตาม”  

ผูข้ายฝากมีสิทธิติดตามไถ่ทรัพยสิ์นคืนหรือซ้ือทรัพยข์องตนคืนไดเ้สมอไม่วา่ทรัพยน์ั้น

จะโอนเปล่ียนมือไปก่ีคร้ัง สิทธิซ้ือคืนสามารถใชต่้อผูซ้ื้อฝากไดทุ้กคน และผูซ้ื้อท่ีครอบครองทรัพย์

นั้นจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นคืนใหผู้ข้ายดว้ย แมว้า่สิทธิในการซ้ือคืนจะไม่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญาของผู ้

ซ้ือเดิมกบัผูซ้ื้อใหม่ก็ตาม สิทธิดงักล่าวใช้ไดก้บัอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น หากเป็นสังหาริมทรัพย์

กฎหมายใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไม่รู้วา่ทรัพยด์งักล่าวตกอยูใ่นบงัคบั

แห่งสิทธิไถ่คืน นอกจากน้ี สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนสามารถใชต่้อทายาทของผูซ้ื้อไดด้ว้ย ไม่วา่ทรัพย์
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มรดกจะไดมี้การแบ่งกนัแลว้หรือไม่ เม่ือผูข้ายไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ต่อทายาทคนใดคนหน่ึงแลว้ ผูข้ายยอ่ม

ไดรั้บทรัพยสิ์นกลบัคืนไปทั้งหมด เม่ือบทบญัญติัมาตรา 1664 ของประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส มี

ลกัษณะท่ีใหสิ้ทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่ทรัพยคื์นนอกจากจะใชก้บัผูซ้ื้อเดิมหรือทายาทของผูซ้ื้อเดิม

ได้แล้ว ยงัสามารถใช้ได้กับผูรั้บโอนทรัพย์และผูรั้บโอนสิทธิเหนือทรัพย์ได้ด้วยเช่นกัน จึงมี

ลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกบับทบญัญติัเร่ืองการไถ่ทรัพยคื์น มาตรา 498 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยม์ากเช่นกนั 

2.4.1.4  สินไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673  บญัญติัวา่ “ผูข้ายท่ีจะใชสิ้ทธิในการซ้ือคืน

นั้น ไม่เพียงแต่ตอ้งชดใช้ราคาท่ีซ้ือ แต่ตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่ายและค่าฤชาธรรมเนียมในการซ้ือขาย 

ค่าใช้จ่ายอนัจ าเป็นในการซ่อมแซมทรัพย์สิน และค่าใช้จ่ายท่ีท าให้ทรัพย์มีราคาสูงข้ึน  ผูข้าย

สามารถเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดต่้อเม่ือไดท้  าการช าระหน้ีดงักล่าวครบถว้นแลว้ 

เม่ือผูข้ายได้ทรัพย์สินกลับคืนมาโดยการไถ่คืนแล้ว ผูข้ายย่อมได้ทรัพย์สินมาโดย

ปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ และการจ านองซ่ึงผูซ้ื้อไดก่้อข้ึน แต่ผูข้ายยงัตอ้งผกูพนัตามสัญญาเช่าท่ีผู ้

ซ้ือไดก้ระท าไปโดยเจตนาสุจริต”  

บทบญัญติัมาตรา 1673 น้ี มีลกัษณะคลา้ยกบัมาตรา 500 และมาตรา 502 ของประมวล

กฎหมายไทย ซ่ึงไดบ้ญัญติัวา่นอกจากผูข้ายฝากตอ้งช าระสินไถ่ให้กบัผูซ้ื้อฝากแลว้ ยงัตอ้งช าระค่า

ฤชาธรรมเนียมในการซ้ือฝากและและค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยด์ว้ย และทรัพยสิ์นซ่ึงไถ่

แลว้นั้นย่อมไดรั้บคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใด ๆ ซ่ึงผูซ้ื้อเดิม หรือทายาท หรือผูรั้บโอนจากผูซ้ื้อ

เดิมก่อใหเ้กิดข้ึนก่อนเวลาไถ่ เวน้แต่การเช่าทรัพยห์ากไม่ไดท้  าให้ผูข้ายฝากเสียหายก็ยงัให้สมบูรณ์

อยูแ่ต่ไม่ใหเ้กินหน่ึงปี  

        2.4.2 กฎหมายขายฝากประเทศญ่ีปุ่น 

กฎหมายขายฝากของประเทศญ่ีปุ่น ถูกบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น มาตรา 

579 ถึงมาตรา 585 โดยกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น เร่ืองขายฝากน้ีไม่ไดบ้ญัญติัวา่การท าสัญญาขาย

ฝากเป็นสัญญาหลักประกัน แต่ เป็นลักษณะสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงสามารถซ้ือคืนได้เฉพาะ

อสังหาริมทรัพยก์ าหนดระยะเวลาไถ่คืนไม่เกิน 10 ปี หากก าหนดยาวเกินกว่า 10 ปี ให้ลดลงมา

เหลือ 10 ปี  



26 

2.4.2.1 ลกัษณะของสัญญาขายฝากตามกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น 

ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น มาตรา 579 บญัญติัว่า “ในกรณีท่ีมีขอ้ตกลงพิเศษให้ไถ่

ทรัพยคื์นไดซ่ึ้งไดท้  าข้ึนขณะเดียวกนักบัท่ีท าสัญญาซ้ือขาย ผูข้ายอาจเลิกสัญญาโดยช าระราคาท่ีซ้ือ

และชดใชค้่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวกบัการท าสัญญาแก่ผูซ้ื้อได ้อยา่งไรก็ดี ดอกผลของอสังหาริมทรัพยแ์ละ

ประโยชน์ในราคาซ้ือขายใหถื้อวา่หกักลบลบกนัไป เวน้แต่คู่สัญญาจะแสดงเจตนาเป็นอยา่งอ่ืน”   

เม่ือพิจารณามาตรา 579 ขา้งตน้ กรณีมีขอ้ตกลงพิเศษให้ผูข้ายอสังหาริมทรัพยไ์ถ่คืน

โดยท่ีขอ้ตกลงไดท้  าข้ึนขณะเดียวกบัสัญญาซ้ือขาย ผูข้ายก็อาจเลิกสัญญาโดยคืนราคาซ้ือและชดใช้

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัสัญญาแก่ผูซ้ื้อได ้ซ่ึงก็เป็นเร่ืองขายฝากเหมือนกนั เทียบไดก้บั มาตรา 491 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่มาตรา 579 ของกฎหมายญ่ีปุ่นได้ก าหนดหลักเกณฑ์ถึง

ขอ้ตกลงในการซ้ือคืนเอาไวว้า่สิทธิในการซ้ือคืนตอ้งมีการไดจ้ดทะเบียนเอาไวใ้นขณะเดียวกบัการ

ท าสัญญา ดงันั้น สัญญาซ้ือคืนจึงมีได้เฉพาะแต่กรณีอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น ซ่ึงในส่วนน้ีถือว่า

แตกต่างจากกฎหมายขายฝากของไทย ท่ีสามารถท าสัญญาขายฝากได้ทั้ งสังหาริมทรัพย์และ

อสังหาริมทรัพย ์

2.4.2.2  ก าหนดเวลาไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น มาตรา 580  บญัญติัวา่ “ระยะเวลาไถ่จะก าหนดไวเ้กินกวา่ 

10 ปีไม่ได ้ถา้ไดก้  าหนดไวเ้กินกวา่นั้นก็ใหล้ดลงมาเหลือ 10 ปี หากไดต้กลงก าหนดระยะเวลาไถ่ไว้

แลว้ ระยะเวลาดงักล่าวจะขยายออกไปไม่ได ้แต่ในกรณีท่ีคู่สัญญาไม่ไดก้  าหนดเวลาไถ่เอาไว ้ก็ให้

ไถ่ภายใน 5 ปี”  

เม่ือพิจารณาตามบทบญัญัติข้างต้นแล้ว จะมีลักษณะเช่นเดียวกับ มาตรา 494 และ

มาตรา 495 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยกฎหมายแพ่งของญ่ีปุ่นไม่ประสงค์จะให้

ทรัพยสิ์นตอ้งผูกพนักบัขอ้ตกลงท่ีให้ผูข้ายไถ่ทรัพยสิ์นคืนนานเกินไป และเพื่อให้ทรัพยสิ์นได้มี

การหมุนเวยีนเปล่ียนมือกนั กฎหมายจึงบญัญติัหา้มมิใหคู่้สัญญาตกลงขยายก าหนดระยะเวลาไถ่กนั

ภายหลงัในกรณีท่ีไดก้  าหนดเวลาไถ่กนัไวแ้น่นอนแลว้เช่นเดียวกบัมาตรา 496 (เดิม) แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ส่วนตามมาตรา 580 วรรคทา้ย กรณีท่ีคู่สัญญามิไดก้ าหนดระยะเวลาไถ่

ไว ้ผูข้ายฝากตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนภายในก าหนด 5 ปี อนัเป็นขอ้แตกต่างจากกฎหมายของ
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ไทย ตามมาตรา 494 ไดก้  าหนดวา่ หากคู่สัญญาไม่ก าหนดระยะเวลาไถ่ไว ้กฎหมายใหถื้อวา่ผูมี้สิทธิ

ไถ่สามารถใชสิ้ทธิไถ่คืนไดภ้ายใน 10 ปี 

2.4.2.3  สินไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น มาตรา 583 วรรคแรก บญัญติัว่า “ผูข้ายไม่สามารถไถ่

ทรัพยสิ์นท่ีขายคืนได ้เวน้แต่ผูข้ายจะช าระราคาซ้ือทรัพยท่ี์ผูข้ายไดรั้บมาจากผูซ้ื้อ และค่าใชจ่้ายท่ี

เก่ียวขอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ” 

วรรคสอง  บัญญัติว่ า  “ถ้าผู ้ ซ้ื อห รือผู ้ ซ้ื อคนต่อมาได้ จ่ า ยค่ า ใช้ จ่ าย เ ก่ี ย วกับ

อสังหาริมทรัพยน้ี์ ผูข้ายจะตอ้งคืนใหใ้นจ านวนเดียวกนัตามความในมาตรา 196 อยา่งไรก็ดี ในส่วน

ท่ีเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายท่ีเป็นประโยชน์ต่อทรัพยสิ์น เม่ือผูข้ายร้องขอศาลอาจก าหนดระยะเวลาตาม

สมควรใหก้็ได”้  

จากบทบญัญติัมาตรา 583 วรรคแรก จะเห็นวา่ คู่สัญญาไม่สามารถก าหนดสินไถ่เองได ้

โดยสินไถ่จะตอ้งเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดเท่านั้น กล่าวคือ หากผูข้ายจะไถ่ทรัพยคื์น ผูข้าย

จะตอ้งช าระราคาทรัพยต์ามราคาท่ีผูข้ายไดรั้บมาจากผูซ้ื้อ และค่าใชจ่้ายในการท าสัญญาซ้ือขาย เม่ือ

คู่สัญญาไม่สามารถก าหนดสินไถ่กนัได ้ดงันั้น จึงไม่มีความจ าเป็นจะตอ้งก าหนดเพดานขั้นสูงใน

การคิดสินไถ่เอาไว ้ ซ่ึงต่างจากมาตรา 499 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง

บญัญติัใหสิ้นไถ่สูงกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงไดแ้ต่ประโยชน์ตอบแทนท่ีไดรั้บนั้นเม่ือค านวณแลว้

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี เสมือนเป็นการก าหนดดอกเบ้ียเงินกูย้ืมอยู่ดว้ย ท าให้ผูซ้ื้อฝาก

ตามกฎหมายไทยไดรั้บประโยชน์จากการขายฝากอยา่งมาก 

ในส่วนของค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงแก้ไขและค่าใช้จ่ายท่ีผูซ้ื้อ หรือผูค้รอบครอง

อสังหาริมทรัพยไ์ดใ้ชจ่้ายไป มีผลท าให้ทรัพยสิ์นนั้นมีราคาเพิ่มข้ึน จ านวนเงินดงักล่าวน้ี ต่างจาก

กรณีราคาซ้ือคืนท่ีผูข้ายตอ้งช าระใหแ้ก่ผูซ้ื้อขณะท่ีแสดงเจตนาขอซ้ือคืน ซ่ึงจะประกอบดว้ยราคาท่ี

ซ้ือขายทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายอนัเก่ียวเน่ืองกบัสัญญา โดยผูข้ายไม่สามารถจะไดท้รัพยสิ์นกลบัมา

เป็นของตน จนกวา่จะไดช้ าระราคาซ้ือคืน ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสัญญาและค่าใชจ่้ายอนัท าให้ทรัพยสิ์น

เพิ่มมูลค่าข้ึน ซ่ึงค่าใช้จ่ายท่ีมีผลท าให้ทรัพยสิ์นมีราคาเพิ่มข้ึนดงักล่าวน้ี อาจมีผลกระทบกบัผูข้าย

ไม่สามารถใช้สิทธิซ้ือคืนไดท้นัภายในระยะเวลาการซ้ือคืนตามท่ีได้ตกลงกนัไวใ้นสัญญา ทั้งน้ี

ผูข้ายหรือผูใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนสามารถท่ีจะยื่นค าร้องต่อศาล เพื่อให้มีค  าสั่งขยายระยะเวลาในการชดใช้
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เงินจ านวนดงักล่าวคืนให้แก่ผูซ้ื้อหรือผูค้รอบครองในภายหลงัก็ได ้เพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ผูข้ายใน

อนัท่ีจะตอ้งช าระเงินเป็นจ านวนสูงกวา่ท่ีจะคาดหมายไดแ้ละอาจตอ้งเสียสิทธิในการซ้ือคืนไป ซ่ึง

ต่างกบักฎหมายขายฝากของไทยท่ีมิไดบ้ญัญติัใหสิ้ทธิผูข้ายฝากเอาไวโ้ดยเฉพาะ  

2.4.2.4  ผลของการไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 บญัญติัวา่ “หากขอ้ตกลงพิเศษในการซ้ือคืนได้

มีการจดทะเบียนขณะเดียวกบัการท าสัญญาซ้ือขาย สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืนนั้น ยอ่มมีผลต่อ

บุคคลภายนอกดว้ย การจดทะเบียนการเช่านั้น สามารถใชย้กข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้ผูข้ายไดเ้ฉพาะการเช่าท่ี

ยงัเหลือเวลาการเช่าอยู่อีกไม่เกินหน่ึงปี เวน้แต่สัญญาเช่านั้นจะได้กระท าไปโดยมีจุดมุ่งหมาย

เพื่อใหผู้ข้ายไดรั้บความเสียหาย”  

จากบทบญัญติัขา้งตน้ นอกจากขอ้ตกลงพิเศษให้ซ้ือทรัพยคื์นจะมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบั

มาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยแลว้ เร่ืองสิทธิการเช่าท่ีสามารถยกข้ึน

เป็นขอ้ต่อสู้ผูข้ายนั้น ยงัคลา้ยกบัมาตรา 502 วรรคทา้ย แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยด์ว้ย 

ซ่ึงบญัญติัว่าหากการเช่าทรัพยสิ์นท่ีอยู่ระหว่างขายฝาก ได้จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีแล้ว 

และการเช่าดงักล่าวไม่ไดท้  าใหผู้ข้ายเกิดความเสียหาย ก าหนดเวลาเช่ายงัมีอยูเ่ท่าใดก็ยงัให้สมบูรณ์

อยูแ่ต่ไม่ใหเ้กินหน่ึงปี 

        2.4.3 กฎหมายขายฝากประเทศเยอรมนั 

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 456 ถึงมาตรา 462 มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสัญญา

ซ้ือขาย ท่ีผูข้ายสงวนสิทธิท่ีจะซ้ือคืนได ้สามารถท าไดท้ั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์โดย

เป็นสัญญาท่ีมีเง่ือนไขบงัคบัหลงั มีข้ึนเพื่อเป็นการสร้างหลกัประกนัหรือมีวตัถุประสงคพ์ิเศษบาง

ประการของคู่สัญญา ซ่ึงคลา้ยกบัลกัษณะขายฝากในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์  

2.4.3.1 ลกัษณะของสัญญาขายฝากตามกฎหมายแพง่เยอรมนั 

บทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนันั้น ไม่ไดบ้ญัญติัความหมายของการซ้ือ

คืนเอาไวอ้ยา่งชดัเจน แต่มีบทบญัญติัท่ีกล่าวถึงลกัษณะท่ีเกิดข้ึนของสัญญาน้ีไวใ้นมาตรา 456 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั อนุมาตราหน่ึง ซ่ึงบญัญติัว่า “ตามสัญญาซ้ือขายนั้น หากผูข้ายได้

สงวนสิทธิในการซ้ือคืนทรัพยสิ์น การซ้ือคืนทรัพยสิ์นจะมีผลบงัคบัเม่ือผูข้ายไดแ้สดงเจตนาต่อผู ้
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ซ้ือวา่ตนจะใชสิ้ทธิในการซ้ือคืน การแสดงเจตนาเช่นวา่น้ี ไม่จ  าตอ้งท าตามแบบท่ีก าหนดในสัญญา

ซ้ือขาย”  

ตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ การซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้นมีลกัษณะเป็นการน า

ทรัพยสิ์นมาเป็นหลกัประกนัการกูย้ืม ดว้ยการท่ีผูกู้ย้ืมน าเอาทรัพยสิ์นของตนมาขายให้กบัผูใ้ห้กู ้

โดยมีขอ้ตกลงระหวา่งกนัวา่ ผูกู้ส้ามารถซ้ือคืนทรัพยสิ์นของตนท่ีขายไปจากผูใ้ห้กูไ้ด ้ขอ้ตกลงใน

การซ้ือคืนน้ีไม่จ  าต้องท าตามแบบของสัญญาซ้ือขาย ขอ้ตกลงในการซ้ือคืนเป็นขอ้ตกลงท่ีมีผล

บงัคบัระหวา่งคู่สัญญาเท่านั้นไม่มีผลกระทบต่อบุคคลภายนอกผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิใด ๆ เหนือทรัพยสิ์น

เวน้แต่กรณีอสังหาริมทรัพยคู่์สัญญาไดจ้ดทะเบียนขอ้ตกลงซ้ือคืนแลว้ สิทธิไถ่ยอ่มเป็นทรัพยสิทธิ 

สามารถใช้ยนักบับุคคลภายนอกได้ ดงันั้น เม่ือผูซ้ื้อได้โอนทรัพย์ให้บุคคลภายนอก ผูข้ายย่อม

สามารถใชสิ้ทธิไถ่ต่อผูรั้บโอนได ้ 

2.4.3.2  ก าหนดเวลาไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั มาตรา 462 บญัญติัว่า “สิทธิในการซ้ือคืนนั้น ในกรณี

ของท่ีดิน ใหใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนภายใน 30 ปี นบัตั้งแต่ไดท้  าสัญญาซ้ือขายกนั ส่วนในกรณีทรัพยสิ์นอ่ืน 

ให้ใชสิ้ทธิซ้ือคืนภายใน 3 ปี นบัตั้งแต่ไดท้  าสัญญาซ้ือขายกนั แต่ถา้ไดก้  าหนดระยะเวลาในการใช้

สิทธิซ้ือคืนเอาไว ้ก็ใหน้ าก าหนดระยะเวลาดงักล่าวมาใชแ้ทนระยะเวลาตามท่ีกฎหมายก าหนด”  

ตามบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้น สัญญาซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้น อาจมีได้ทั้ ง

อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์เช่นเดียวกบักฎหมายขายฝากของไทย แต่จะต่างกนัในส่วนของ

ระยะเวลาในการใช้สิทธิไถ่คืนหรือซ้ือคืนเท่านั้น ซ่ึงมาตรา 494 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ก าหนดเวลาไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น กรณีเป็นอสังหาริมทรัพยมี์ก าหนดระยะเวลา 10 

ปี กรณีสังหาริมทรัพยมี์ก าหนดระยะเวลา 3 ปี 

2.4.3.3  สินไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 456 อนุมาตรา 2 บญัญติัวา่ “ในกรณีเป็นท่ีสงสัย 

ใหร้าคาท่ีซ้ือขายทรัพยน์ั้น เป็นราคาส าหรับการซ้ือคืน”  

ตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ เม่ือคู่สัญญาไม่ไดต้กลงราคาในการซ้ือทรัพยคื์นไว ้ก็ให้

ใช้บทบญัญติัน้ีบงัคบั และหากผูข้ายขอใช้สิทธิในการซ้ือทรัพยคื์นแลว้ และช าระราคาในการซ้ือ

ทรัพยคื์นแลว้ ผูซ้ื้อซ่ึงมีหน้าท่ีรับการไถ่นั้นจะเป็นผูมี้สิทธิในสินไถ่หรือราคาทรัพยท่ี์ซ้ือคืน และ
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ผูข้ายซ่ึงขอใช้สิทธิซ้ือคืนก็จะไดรั้บทรัพยน์ั้นกลบัคืนไป บทบญัญติัมาตราน้ี มีลกัษณะคลา้ยกบั

มาตรา 499 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญติัว่า “สินไถ่นั้น ถ้าไม่ได้

ก าหนดกนัไวว้า่เท่าใดไซร้ ท่านใหไ้ถ่ตามราคาท่ีขายฝาก”  

2.4.3.4  ผลของการไถ่ 

ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 457 อนุมาตรา 1 บญัญติัวา่ “ ผูซ้ื้อมีหนา้ท่ีตอ้งส่ง

มอบทรัพยสิ์น พร้อมอุปกรณ์แห่งทรัพยน์ั้นคืนใหก้บัผูข้าย” 

อนุมาตรา 2 บญัญติัว่า “ก่อนการใช้สิทธิซ้ือคืน หากผูซ้ื้อได้ท าให้ทรัพยสิ์นนั้นตอ้ง

เสียหาย ถูกท าลาย หรือถูกท าใหเ้ส่ือมสภาพลง หรือท าใหเ้ป็นการพน้วิสัยท่ีจะส่งมอบทรัพยสิ์นนั้น

คืน หรือท าการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอนัเน่ืองมาจากความผดิของตน ผูซ้ื้อจะตอ้งรับผิดในบรรดาความ

เสียหายท่ีเกิดข้ึน แต่หากทรัพยสิ์นนั้นท าให้เส่ือมสภาพลงโดยไม่ใช่ความผิดของผูซ้ื้อ หรือทรัพย์

นั้นเส่ือมสภาพไปในส่วนท่ีไม่ใช่สาระส าคญั ผูซ้ื้อคืนไม่อาจเรียกร้องขอลดราคาซ้ือคืนได”้  

ตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ มีลกัษณะคล้ายกบัมาตรา 501 แห่งประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชย ์วา่ทรัพยสิ์นซ่ึงไถ่นั้น ตอ้งส่งมอบตามสภาพท่ีเป็นอยูข่องทรัพย ์แต่หากทรัพยสิ์น

นั้นถูกท าลายหรือท าใหเ้ส่ือมเสียไปเพราะความผดิของผูซ้ื้อแลว้ ผูซ้ื้อตอ้งชดใชค้่าสินไหมทดแทน 



 

 

บทที ่3 

ลกัษณะสัญญาขายฝาก เปรียบเทยีบกบัสัญญาจ านอง จ าน า 

ปัญหากฎหมายขายฝากในปัจจุบัน และลกัษณะสัญญาขายฝากตาม

พระราชบัญญตัคุ้ิมครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากที่ดนิเพือ่

เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ.2562 
 

ในบทน้ี ผูเ้ขียนจะศึกษาลกัษณะของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์วา่มีความคลา้ยหรือแตกต่างกบักฎหมายจาํนอง จาํนาํ อยา่งไร วเิคราะห์ปัญหาของกฎหมาย

ขายฝากในปัจจุบันท่ีมีผลกระทบต่อผู ้ขายฝาก และจะศึกษาลักษณะสัญญาขายฝากตาม

พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั 

พ.ศ.2562 ท่ีได้บญัญติักฎหมายฉบบัน้ีข้ึนเพื่อแก้ปัญหาการสูญเสียท่ีอยู่อาศยัและท่ีดินทาํกินอนั

เน่ืองมาจากการทาํสัญญาขายฝาก และความเดือดร้อนของผูข้ายฝาก 

 

3.1  สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

       3.1.1  ความหมายและลกัษณะของสัญญาขายฝาก 

ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 491 ไดใ้ห้ลกัษณะของ

สัญญาขายฝากวา่ “อนัวา่ขายฝากนั้น คือสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อโดยมี

ขอ้ตกลงกนัว่าผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได้” จะเห็นไดว้่าสัญญาขายฝากก็คือสัญญาซ้ือขายอย่าง

หน่ึง โดยท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ แต่มีขอ้ตกลงกนัว่าผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้

เม่ือเป็นสัญญาซ้ือขายแลว้ ก็ตอ้งนาํบทบญัญติัวา่ดว้ยซ้ือขายมาใชบ้งัคบั สาระสําคญัของสัญญาขาย

ฝากมีดงัต่อไปน้ี 

1.  ลกัษณะของขายฝาก ขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผู ้

ซ้ือโดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้
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สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพย์ ไม่ต้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าท่ี แต่ถ้าคู่สัญญาไปทาํสัญญาขายฝากโดยจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ก็ไม่ทาํให้

สัญญาขายฝากเสียไป 

สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายอย่างหน่ึง การขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งทาํให้

ถูกตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนดในมาตรา 456 วรรคแรก โดยทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นตกเป็น โมฆะ 

2.  ผูข้ายฝากจะตอ้งเป็นเจา้ของหรือมีอาํนาจท่ีจะนาํทรัพยสิ์นนั้นออกขายทอดตลาด  

3.  สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือทาํถูกตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนด กรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสิ์นนั้นยอ่มตกเป็นของผูซ้ื้อฝาก และผูข้ายฝากอาจไถ่ถอนคืนไดภ้ายในเวลาท่ีกาํหนด 

4.  ทาํสัญญาขายฝากท่ีดินโดยขณะนั้นมีส่ิงปลูกสร้างอยู่บนท่ีดินท่ีขายฝาก แมส้ัญญา

ไม่ไดร้ะบุถึงส่ิงปลูกสร้าง ยอ่มหมายรวมถึงขายฝากท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

5.  สัญญาจะขายฝากทรัพยสิ์นตามกฎหมายมีข้ึนไม่ได้1 

ตามบทบญัญติัมาตรา 491 น้ี ไดมี้นกักฎหมายอธิบายถึงลกัษณะของสัญญาขายฝากไว ้

ดงัน้ี 

ศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพนัธ์ุ  อธิบายวา่  “สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์เป็นสัญญาซ้ือขายอยา่งหน่ึงซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดโ้อนไปยงัผูซ้ื้อ แต่มี

ขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้ฉะนั้น จึงไม่มีลกัษณะเป็นสัญญาประกนั แต่เป็นสัญญา

โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยมีค่าตอบแทนหรือราคา2 

ศาสตราจารย์ ดร.ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ  อธิบายว่า  “ลกัษณะในทางกฎหมายของ

สัญญาขายฝากน่าจะมีลกัษณะของการซ้ือขายประกอบกบั option มากท่ีสุด กล่าวไดว้า่ option คือ

สิทธิท่ีผูข้ายฝากไดรั้บจากขอ้ตกลงกบัผูซ้ื้อฝากใหส้ามารถไถ่ทรัพยสิ์นได ้อนัเป็นสิทธิฝ่ายเดียวโดย

ไม่มีหนา้ท่ี และผูซ้ื้อฝากก็มีหนา้ท่ีอยา่งเดียวไม่มีสิทธิ เรียกวา่เป็นสิทธิในการเลือก เพราะผูข้ายฝาก

                                         
1 สมชยั  ฑีฆาอุตมากร, ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 เอกเทศสญัญา ตอน 1,  

(กรุงเทพมหานคร: พลสยาม พร้ินติ้ง (ประเทศไทย), 2546), น.164-172.  
2 ไพจิตร  ปุญญพนัธ์ุ, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยขายฝาก กฎหมายเปรียบเทียบ 

: องักฤษ,ฝร่ังเศส,เยอรมนั,ญ่ีปุ่น, พิมพค์ร้ังท่ี 4 แกไ้ขเพ่ิมเติม (กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม, 2548),     
น.3. 
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สามารถท่ีจะเลือกว่าจะไถ่หรือใช้สิทธิน้ีหรือไม่ก็ได ้และลกัษณะของการเกิดสิทธิในกรณีน้ีก็เกิด

จากขอ้ตกลงแลว้”3 

ศาสตราจารย์ ดร.ไผทชิต เอกจริยกร อธิบายวา่ “สัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีมีคู่สัญญา 

2 ฝ่าย คือ ผูข้ายฝาก และ ผูซ้ื้อฝาก ผูข้ายฝาก คือ บุคคลท่ีโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อฝาก 

โดยไดรั้บชาํระราคาเป็นการตอบแทน และอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้วตัถุแห่งสัญญาขายฝากนั้นคือ

ทรัพยสิ์น ซ่ึงจะเป็นสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพย ์ก็ได ้วตัถุประสงคข์องสัญญาขายฝาก คือ 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีขายฝากให้แก่ผูซ้ื้อฝาก โดยมีขอ้ตกลงกนัว่าผูข้ายฝากอาจไถ่

ทรัพยสิ์นนั้นได้ สัญญาขายฝากไม่เป็นสัญญาท่ีประกนัการชําระหน้ีซ่ึงผิดกบัสัญญาจาํนํา หรือ

จาํนองท่ีลูกหน้ีตอ้งผกูพนัในหน้ีประธาน และมีการจาํนาํหรือจาํนองเป็นประกนัการชาํระหน้ี4 

ศาสตราจารย์ ดร.วิษณุ  เครืองาม อธิบายว่า “สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายผนวก

กบัขอ้ตกลงพิเศษ ขอ้ตกลงท่ีวา่น้ีคือ “ขอ้ตกลงกนัว่า ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได”้ ขอ้ท่ีน่าสังเกต 

คาํว่า อาจ แสดงอยู่ในตวัว่าจะมีการไถ่กนัจริง ๆ หรือไม่ ไม่สําคญั แต่ขอให้มีขอ้ตกลงเช่นว่านั้น

และขอใหเ้ป็นสิทธิของผูข้ายท่ีจะขอไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากกลบัคืนมาภายหลงั ซ่ึงในท่ีสุดอาจไม่มีการ

ไถ่เลยก็ได ้ส่วนคาํวา่ ไถ่ หมายถึง การซ้ือกลบัคืน ซ่ึงในขอ้ตกลงท่ีทาํกนัโดยทัว่ไปอาจใช้คาํอ่ืนก็

ได ้เช่น ซ้ือกลบัคืน ซ้ือกลบัมา ไถ่ถอน เป็นตน้5 

        3.1.2  หลกัเกณฑแ์ละแบบในการทาํสัญญาขายฝาก 

บทบญัญติัในเร่ืองขายฝากไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์เร่ืองแบบในการทาํสัญญาขายฝาก

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้น เม่ือสัญญาขายฝากเป็นซ้ือขายชนิดหน่ึง จึงตอ้งนาํบทบญัญติัในมาตรา 456 

มาใชบ้งัคบัแก่สัญญาดว้ยกล่าวคือ 

1.  ถ้าเป็นสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย์ เช่น ท่ีดิน บ้าน คอนโดมิเนียม สัญญา

ดงักล่าวจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือ และจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานหนา้ท่ีดว้ย 

                                         
3 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ, คาํอธิบายกฎหมายลกัษณะ ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให,้ พิมพค์ร้ังท่ี 8 

(กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพว์ญิญูชน, 2560), น. 291-292. 
4 ไผทชิต  เอกจริยกร, คาํอธิบาย ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให,้  พิมพค์ร้ังท่ี 7 แกไ้ขเพ่ิมเติม  

(กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพว์ญิญูชน, 2556), น.258-262. 
5 วษิณุ  เครืองาม, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ย ซ้ือ ขาย แลกเปล่ียน ให,้ พิมพค์ร้ังท่ี 9  

(กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติบรรณการ, 2545), น. 264. 
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2.  สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ เช่น เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือ

ขายแพ และสัตวพ์าหนะ ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย 

3.  ถา้เป็นการขายฝากสังหาริมทรัพยท์ัว่ไป การทาํสัญญาขายฝากไม่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือ  

และไม่ตอ้งจดทะเบียนก็ใช้บงัคบัได ้แต่หากสังหาริมทรัพยมี์ราคาตั้งแต่ 20,000 บาท สัญญาขาย

ฝากนั้นตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดหรือมีการวางประจาํ หรือมีการ

ชาํระหน้ีบางส่วนดว้ย 

        3.1.3  ขอ้จาํกดัสิทธิของผูซ้ื้อฝาก 

เม่ือมีการขายฝากแลว้ ผูซ้ื้อฝากจะเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ซ่ึงตามปกติ

แลว้บุคคลใดเม่ือเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นก็มีสิทธิจาํหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นนั้นได ้แต่เร่ืองการขายฝาก

น้ี ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกอยูภ่ายใตสิ้ทธิการไถ่คืนของผูข้ายฝากท่ีจะทาํให้กรรมสิทธ์ิกลบัคืนมาเป็น

ของผูข้ายฝาก หากผูซ้ื้อฝากนําทรัพย์สินน้ีจาํหน่ายจ่ายโอนไปให้บุคคลอ่ืนซ่ึงอาจจะไม่ดูแล

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได้ดีเท่าผูซ้ื้อฝาก แมผู้รั้บโอนจะตอ้งรับหน้าท่ีในการไถ่ไปดว้ยก็ตาม ดงันั้น 

มาตรา 493 จึงบญัญติัวา่ “ในการขายฝากคู่สัญญาจะตกลงกนัไม่ให้ผูซ้ื้อจาํหน่ายทรัพยสิ์นซ่ึงขาย

ฝากก็ได ้ถา้และผูซ้ื้อจาํหน่ายทรัพยสิ์นนั้นฝ่าฝืนสัญญาไซร้ ก็ตอ้งรับผดิต่อผูข้ายในความเสียหายใด 

ๆ อนัเกิดแต่การนั้น” การจาํกดัสิทธิของผูซ้ื้อฝากน้ีไม่ได้เกิดข้ึนโดยอตัโนมติั หรือโดยผลของ

กฎหมาย แต่เกิดข้ึนโดยสัญญา เพราะมีการตกลงกนัระหวา่งผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝาก ความตกลงน้ี

เป็นเพียงบุคคลสิทธิผูกพนัเฉพาะคู่สัญญา หาได้ผูกพนับุคคลภายนอกไม่ หากผูซ้ื้อฝากฝ่าฝืน

ขอ้ตกลงน้ี ผูซ้ื้อฝากก็ตอ้งชดใช้ค่าเสียหาย ส่วนผูข้ายฝากจะฟ้องร้องจากบุคคลภายนอกก็คงจะ

ไม่ได ้

        3.1.4   จาํนวนสินไถ่ 

การท่ีผูข้ายฝากจะได้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนก็ทาํดว้ยการไถ่ทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝาก การไถ่การขายฝากนั้น ผูข้ายฝากตอ้งนาํสินไถ่ไปไถ่ ซ่ึงสินไถ่คือค่าไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากท่ีบุคคลผูมี้สิทธิไถ่จะตอ้งชาํระแก่ผูซ้ื้อฝากหรือบุคคลผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ เพื่อจะไดรั้บกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนจากบุคคลผูมี้หน้าท่ีรับไถ่ สินไถ่น้ีจะตอ้งเป็นเงิน ส่วนจาํนวนสินไถ่จะ

เป็นจาํนวนเงินเท่าใดนั้น มาตรา 499 บญัญติัวา่ “สินไถ่นั้น ถา้ไม่ไดก้าํหนดกนัไวว้า่เท่าใดไซร้ ท่าน

ใหไ้ถ่ตามราคาขายฝาก 
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ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากท่ี

แทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ให้ไถ่ไดต้ามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อย

ละสิบหา้ต่อปี”  ดงันั้น 

1.  การกาํหนดถึงจาํนวนสินไถ่ไวว้่ามีจาํนวนเท่าใด ผูข้ายฝากก็ตอ้งชาํระสินไถ่ตาม

จาํนวนดงักล่าว จาํนวนสินไถ่จะมากกวา่หรือจะนอ้ยกว่าราคาทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก็ยอ่มทาํไดไ้ม่มี

ปัญหา แต่ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของวรรคสองของมาตรา 499 น้ี การกาํหนดให้ค่าตอบแทนสูงสุดท่ีผู ้

ซ้ือฝากมีสิทธิได้รับอตัราร้อยละสิบห้าจากราคาท่ีขายฝากกนั อตัราดงักล่าวเปรียบเทียบเหมือน

ดอกเบ้ียท่ีผูข้ายฝากตอ้งชาํระ และก็ตรงกบัอตัราดอกเบ้ียสูงสุดท่ีผูใ้ห้กูคิ้ดจากผูกู้ไ้ด ้ตามบทบญัญติั

มาตรา 654 ท่ีบญัญติัว่า “ท่านห้ามมิให้คิดดอกเบ้ียเกินร้อยละสิบห้าต่อปี ถ้าในสัญญากาํหนด

ดอกเบ้ียเกินกวา่นั้น ก็ใหล้ดลงมาเป็นร้อยละสิบหา้ต่อปี” 

2.  กรณีท่ีคู่สัญญาไม่ไดก้าํหนดสินไถ่ไวใ้นสัญญา เช่นน้ีสินไถ่จะเท่ากบัราคาท่ีขายฝาก 

ดงันั้น ถา้บุคคลใดจะไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพื่อทาํให้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นกลบัคืนมาจากผูซ้ื้อ

ฝากไดก้็จะตอ้งชาํระสินไถ่จนครบ จะชาํระเพียงบางส่วนไม่ได ้และตอ้งมีเงินค่าสินไถ่จริง  ๆ ไป

ชาํระ มิใช่ขอไถ่แต่ไม่ชาํระสินไถ่ 

3.  การชาํระสินไถ่น้ีตวับทไม่ไดก้าํหนดวา่จะชาํระกนัทีเดียวหรือผอ่นชาํระไปเร่ือย ๆ 

จนกวา่จะครบจาํนวนสินไถ่ แต่ไม่วา่จะชาํระเพียงคร้ังเดียวหรือชาํระเป็นงวดๆ ก็สามารถทาํได ้ขอ

เพียงชาํระใหค้รบ และข้ึนอยูก่บัความตกลงของคู่สัญญา 

4.  ประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี ตามบทบญัญติัมาตรา 499 วรรคสองนั้น 

ไม่ไดคิ้ดตลอดระยะเวลาขายฝาก แต่คิดไดร้้อยละ 15 ต่อปี คือ กาํหนดระยะเวลาในการขายฝากไว ้

3 ปี อตัราร้อยละ 15 ตอ้งคูณดว้ย 3 ปี เท่ากบัว่าสินไถ่ในกรณีเท่ากบัร้อยละ 45 ต่อ 3 ปีโดยนาํไป

รวมกบัราคาขายฝาก เช่น ขายฝากกนัไว ้100,000 บาท มีกาํหนดเวลา 3 ปี สามารถกาํหนดสินไถ่ไม่

เกินหรือไดสู้งสุดท่ี 145,000 บาท 

5.  การกาํหนดระยะเวลาในการขายฝากตลอดจนสินไถ่ไวแ้น่นอนแลว้ ในกรณีมีการ

ขายฝากกนัไวท่ี้ 100,000 บาท มีกาํหนดเวลา 3 ปี กาํหนดสินไถ่ไวท่ี้ 145,000 บาท แต่ผ่านไป 1 ปี 

ผูข้ายฝากต้องการไถ่ทรัพย์สินก่อนครบกําหนดระยะเวลาขายฝาก ผูข้ายฝากต้องชําระสินไถ่ 

145,000 บาท หรือชาํระ 115,000 บาท เร่ืองน้ีไม่ไดมี้บทบญัญติัเร่ืองสินไถ่ท่ีตอ้งชาํระก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาขายฝาก แต่การท่ีผูข้ายฝากชาํระสินไถ่ทั้งจาํนวนคือ 145,000 บาท จะทาํให้ผูซ้ื้อ
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ฝากไดรั้บผลตอบแทนเกินกวา่ร้อยละ 15 ต่อปี และไดเ้งินคืนก่อน 2 ปี ดงันั้น ผูซ้ื้อฝากควรไดรั้บ

ผลตอบแทนเพียงปีเดียวจึงจะเป็นการยติุธรรมสาํหรับคู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่าย 

นอกจากการชาํระสินไถ่ตามท่ีตกลงกนัแลว้ ผูไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากยงัตอ้งชาํระค่าฤชา

ธรรมเนียมเก่ียวกบัการขายฝากดว้ย ตามบทบญัญติัมาตรา 500 จะมีค่าฤชาธรรมเนียมเก่ียวกบัการ

ขายฝากนั้นแบ่งเป็น 2 อยา่ง คือ 1.) ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก เดิมผูซ้ื้อเป็นผูอ้อก 2.) ค่าฤชา

ธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยสิ์น โดยค่าฤชาธรรมเนียมทั้งสองประเภทน้ีในตอนทา้ยสุดผูท่ี้ตอ้งแบก

รับภาระคือผูข้ายฝาก 

        3.1.5  ผลของการไถ่ทรัพยสิ์น 

1.  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นกลบัคืนสู่ผูข้ายฝาก เม่ือมีการไถ่ทรัพยสิ์นแลว้ กรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากจะตกเป็นของผูไ้ถ่เม่ือใดนั้น ข้ึนอยูก่บัวา่ 

ก.  มีการไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากภายในเวลาท่ีกาํหนดในสัญญา หรือภายในเวลาท่ี

กฎหมายกาํหนด ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูไ้ถ่ตั้งแต่เวลาท่ีผูไ้ถ่ไดช้าํระสินไถ่ 

ข.  กรณีท่ีไดว้างทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อสํานกังานวางทรัพยภ์ายในกาํหนดเวลาไถ่ โดย

สละสิทธิถอนทรัพยท่ี์วางไว ้กรรมสิทธ์ิจะตกเป็นของผูไ้ถ่นบัแต่เวลาท่ีไดว้างทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ 

2.  บุคคลผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ตอ้งคืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหแ้ก่บุคคลผูใ้ชสิ้ทธิไถ่ 

ก.  ผูซ้ื้อฝากมีหน้าท่ีคืนทรัพยสิ์นแก่ผูข้ายฝาก ในสภาพท่ีทรัพยสิ์นนั้นเป็นอยูใ่นเวลา

ไถ่ เช่น ขายฝากรถยนตก์นักาํหนดเวลาไถ่ 2 ปี ในช่วง 2 ปีท่ีขายฝาก ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิใชส้อยรถยนต์

ได ้สภาพรถยนตย์อ่มไม่เหมือนกบัเวลาขายฝาก เพราะยอ่มมีการสึกหรอเส่ือมสภาพไปตามปกติ 

ข. หากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นถูกทาํลายหรือทาํให้เส่ือมเสียไปเพราะความผิดของผูซ้ื้อ

ฝาก ผูซ้ื้อฝากตอ้งชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผูข้ายฝาก เช่น ผูซ้ื้อฝากขบัรถยนต์โดยประมาท

เลินเล่อทาํใหร้ถยนตต์กเหวเสียหายเป็นอยา่งมาก กรณีน้ีผูซ้ื้อฝากควรตอ้งรับผดิ6 

        3.1.6  ความระงบัแห่งสิทธิไถ่ 

สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากยอ่มระงบัส้ินไป เม่ือ 

1.  ผูข้ายฝากหรือผูมี้สิทธิไถ่ไดส้ละสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากแลว้ 

2.  เม่ือล่วงพน้เวลาท่ีกาํหนดไวส้ําหรับการไถ่ทรัพยสิ์นหรือล่วงเลยเวลาท่ีตกลงขยาย

ออกไปหรือล่วงเลยเวลาท่ีกาํหนดไวโ้ดยกฎหมายในกรณีท่ีมิไดมี้การกาํหนดเวลาไวก่้อน7 

                                         
6 ไผทชิต  เอกจริยกร, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 4, น.265-297. 
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เม่ือสิทธิไถ่ระงบัส้ินไปแลว้ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกเป็นของผูซ้ื้อฝากโดยเด็ดขาด 

ผูข้ายฝากยอ่มส้ินสิทธิท่ีจะติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีขายฝากทนัที 

ดงันั้น สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยฉ์บบัท่ีใชบ้งัคบัในปัจจุบนั 

จึงมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายอยา่งหน่ึง ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดโ้อนไปยงัผูซ้ื้อฝาก

แลว้ ตั้งแต่ขณะทาํสัญญาขายฝากกนั เพียงแต่มีขอ้ตกลงเป็นพิเศษในสัญญาซ้ือขายวา่ ผูข้ายฝากอาจ

ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นคืนไดภ้ายในระยะเวลาท่ีกาํหนดในสัญญาหรือโดยกฎหมาย สัญญาขาย

ฝากตามกฎหมายปัจจุบนัจึงไม่มีลักษณะเป็นสัญญาประกัน แต่เป็นสัญญาโอนกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นโดยมีค่าตอบแทนคือราคา เม่ือสัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีจะตอ้งมีการโอนกรรมสิทธ์ิ

เช่นเดียวกบัสัญญาซ้ือขาย หากผูข้ายฝากไม่ใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก็ตอ้งรับผิด

ต่อผูซ้ื้อฝาก และการขายฝากอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษตามบทบัญญัติ     

มาตรา 456 วรรคแรก ก็จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อเจา้หน้าท่ีเช่นเดียวกบัสัญญาซ้ือ

ขาย 

 

3.2  สัญญาขายฝากเปรียบเทยีบกบัสัญญาประกนัหนีป้ระเภทอื่น 

ตามท่ีไดว้ิเคราะห์ลกัษณะของสัญญาขายฝากตามบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยท่ี์วา่ สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายอยา่งหน่ึงท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไดโ้อนไปยงั

ผูรั้บซ้ือฝากแลว้ตั้งแต่ขณะทาํสัญญา เพียงแต่มีขอ้ตกลงกนัเป็นพิเศษในสัญญาซ้ือขายว่าผูข้ายฝาก

อาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนไดภ้ายในเวลาท่ีกาํหนดไวโ้ดยสัญญาหรือตามท่ีกฎหมายกาํหนด สัญญาขาย

ฝากจึงไม่มีลกัษณะเป็นสัญญาประกนั แมว้่าสัญญาขายฝากจะไม่ใช่สัญญาประกนั แต่ก็มีลกัษณะ

ใกลเ้คียงสัญญาประกนัหน้ีเงินกูช้นิดหน่ึง เช่นเดียวกบัสัญญาจาํนาํ จาํนอง จึงทาํใหมี้หลายคนเขา้ใจ

วา่เป็นสัญญาอยา่งเดียวกนั โดยท่ีสัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไดโ้อนไปยงัผู ้

ซ้ือฝากแลว้ขณะทาํสัญญา และผูข้ายฝากตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้แก่ผูซ้ื้อฝาก สัญญาขาย

ฝากจึงให้ประโยชน์แก่เจา้หน้ี หรือผูซ้ื้อฝากซ่ึงเป็นเจา้หน้ี มากกว่าการทาํสัญญาจาํนอง และจาํนาํ 

เพราะทรัพยสิ์นอนัเป็นหลักประกันแห่งหน้ีนั้นได้ตกเป็นของเจา้หน้ีแล้ว จึงมีความแน่นอนไม่

ยุ่งยากแก่เจา้หน้ีในอนัท่ีจะบงัคบัชาํระหน้ีอย่างสัญญาจาํนองและจาํนาํ ด้วยเหตุดงักล่าว การทาํ

สัญญาขายฝากจึงเป็นท่ีนิยมของเจา้หน้ีเพราะลดความเส่ียงหากเกิดการผิดสัญญาไม่ชาํระหน้ีท่ี

                                                                                                                     
7 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 3, น. 345-346. 
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เกิดข้ึน ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงขอเปรียบเทียบสัญญาขายฝาก กบัสัญญาจาํนอง สัญญาจาํนาํ เพื่อให้เห็นถึง

ความแตกต่าง และลกัษณะบางประการท่ีมีความคลา้ยคลึงกนัของสัญญาขายฝาก จาํนอง และจาํนาํ 

ซ่ึงจะทาํใหมี้ความเขา้ใจถึงลกัษณะของสัญญาขายฝากไดอ้ยา่งชดัเจนมากข้ึน 

         3.2.1  สัญญาขายฝากกบัสัญญาจาํนอง 

สัญญาขายฝากมีความคลา้ยคลึงกบัสัญญาจาํนอง บางคร้ังมีผูเ้ขา้ใจวา่เป็นสัญญาอย่าง

เดียวกนั แต่อยา่งไรก็ตามสัญญาทั้งสองประเภทมีความแตกต่างกนั โดยขออธิบาย ดงัน้ี 

3.2.1.1  หลกัทัว่ไปของกฎหมายจาํนอง 

จาํนองเป็นสัญญาท่ีผูจ้าํนองใช้ทรัพยสิ์นของตนเป็นประกนัการชาํระหน้ีของลูกหน้ี 

โดยการนาํไปจดทะเบียนตราไวเ้ป็นประกัน เม่ือลูกหน้ีไม่ชําระหน้ีเจา้หน้ีมีสิทธิบงัคบัเอาจาก

ทรัพย์สินท่ีจาํนองก่อนเจ้าหน้ีสามญัอ่ืน และทรัพย์สินท่ีจาํนองต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือ

สังหาริมทรัพยท่ี์มีการจดทะเบียน ผูจ้าํนองอาจจะเป็นตวัลูกหน้ีชั้นตน้หรือบุคคลท่ีสามก็ได ้ 

3.2.1.2  ลกัษณะของสัญญาจาํนอง 

1)  ผูจ้าํนองอาจเป็นลูกหน้ีชั้นตน้หรือบุคคลท่ีสามก็ได ้สัญญาจาํนองเป็นสัญญาท่ีทาํ

ข้ึนระหว่างผูจ้าํนองกับเจ้าหน้ี เพื่อเป็นประกนัการชาํระหน้ีประธานซ่ึงมีอยู่ระหว่างเจ้าหน้ีกับ

ลูกหน้ี เน่ืองจากการจาํนองเป็นการประกนัการชาํระหน้ีด้วยทรัพยสิ์นไม่ใช่เป็นการเอาบุคคลมา

เป็นประกนัการชาํระหน้ี ดงันั้น ผูจ้าํนองจึงอาจเป็นลูกหน้ีชั้นตน้หรือบุคคลท่ีสามก็ได ้(ตามมาตรา 

702 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย)์ 

2)  เอาทรัพยสิ์นตราไวเ้ป็นประกนัการชาํระหน้ี  หมายถึง การนาํเอกสารท่ีแสดงถึง

สิทธิในทรัพยสิ์นนั้นไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี เพื่อให้ทรัพยสิ์นนั้นผูกพนัเป็นประกนั

การชาํระหน้ีประธาน ซ่ึงหมายถึงหน้ีระหวา่งเจา้หน้ีกบัลูกหน้ีชั้นตน้ กฎหมายจึงกาํหนดให้สัญญา

จาํนองตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี (ตามมาตรา 714 แห่งประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย)์ 

3) หน้ีประธานต้องเป็นหน้ีท่ีสมบูรณ์ การจาํนองเพื่อประกันจะทาํได้เฉพาะหน้ีท่ี

สมบูรณ์ ถ้าทาํสัญญาจาํนองเป็นประกนัหน้ีท่ีไม่สมบูรณ์แล้ว การจาํนองนั้นไม่มีผลบงัคบัให้ผู ้

จาํนองตอ้งรับผดิตามสัญญาจาํนอง (ตามมาตรา 707 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย)์ 

4)  สัญญาจาํนองเป็นสัญญาท่ีก่อใหเ้กิดหน้ีอุปกรณ์ สัญญาจาํนองเป็นสัญญาท่ีทาํข้ึนมา

เพื่อประกันการชําระหน้ีประธาน ดงันั้น หน้ีจาํนองจึงต้องอยู่ในกรอบของหน้ีประธาน ถ้าหน้ี

ประธานไม่ผกูพนั สัญญาจาํนองก็ไม่ผกูพนัใหผู้จ้าํนองตอ้งรับผิดไปดว้ย 



39 

5)  ผูรั้บจาํนองมีสิทธิได้รับชาํระหน้ีจากทรัพยสิ์นท่ีจาํนองก่อนเจา้หน้ีสามญั เจา้หน้ี

สามญัคือ เจา้หน้ีท่ีไม่มีหลกัประกนัอะไรเป็นพิเศษท่ีจะทาํให้มีสิทธิไดรั้บชาํระหน้ีก่อนเจา้หน้ีอ่ืน 

(ตามมาตรา 702 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ เช่น ก. กูย้ืมเงิน ข. ไปโดยไม่มี

ทรัพยม์าจาํนอง ข. ก็เป็นเจา้หน้ีสามญั แต่ถา้ ก. กูย้ืมเงิน ค. โดยมีการจาํนองท่ีดินเป็นประกนั กรณี

น้ี ค. เป็นเจา้หน้ีผูมี้สิทธิท่ีจะไดรั้บชาํระหน้ีจากทรัพยสิ์นท่ีจาํนองก่อนเจา้หน้ีสามญั เป็นตน้  

3.2.1.3  แบบของสัญญาจาํนองและขอ้ความในสัญญาจาํนอง  

กฎหมายกาํหนดแบบของสัญญาจาํนองว่าจะตอ้งทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี (มาตรา 714) นอกจากน้ียงักาํหนดไวว้า่สัญญาจาํนองจะตอ้งมีขอ้ความระบุถึง

ทรัพยสิ์นซ่ึงจาํนอง (มาตรา 704) วงเงินท่ีจาํนอง (มาตรา 708) และรายการท่ีตอ้งระบุตามมาตรา 

681 ท่ีแกไ้ขใหม่ วรรคสองและวรรคสาม ถา้สัญญาจาํนองไม่มีขอ้ความท่ีกฎหมายบงัคบั เจา้หนา้ท่ี

อาจไม่จดทะเบียนจาํนองให้ กฎหมายยงัได้กาํหนดไวด้้วยว่าขอ้สัญญาบางอย่างแมต้กลงกนัไว ้

ขอ้ตกลงนั้นก็ไม่มีผลบงัคบั 

3.2.1.4  การบงัคบัจาํนอง 

เม่ือลูกหน้ีผิดนดัชาํระหน้ี หรือทรัพยสิ์นซ่ึงจาํนองบางส่ิงสูญหายหรือบุบสลายจนไม่

เพียงพอแก่กนั เจา้หน้ีซ่ึงเป็นผูรั้บจาํนองยอ่มมีสิทธิบงัคบัจาํนองได ้(มาตรา 723) การบงัคบัจาํนอง

จะต้องฟ้อง การฟ้องบงัคับจาํนอง มีอยู่ 2 วิธี คือ 1. ฟ้องขอให้ยึดทรัพย์สินท่ีจาํนองออกขาย

ทอดตลาดเอาเงินมาชาํระหน้ี (มาตรา 728) หรือ 2. เอาทรัพยจ์าํนองหลุดเป็นสิทธิ (มาตรา 729) ทั้ง

สองกรณีจะตอ้งฟ้องผูจ้าํนองเป็นจาํเลย ในกรณีท่ีผูจ้าํนองโอนทรัพยไ์ปให้บุคคลภายนอก ก็ตอ้ง

ฟ้องบุคคลภายนอกซ่ึงเป็นผูรั้บโอนนั้นเป็นจาํเลยดว้ย และตามมาตรา 729/1 ไดเ้พิ่มวิธีการบงัคบั

จาํนอง โดยผูจ้าํนองมีหนงัสือถึงผูรั้บจาํนองเอาทรัพยสิ์นออกขายทอดตลาด นาํเงินมาชาํระหน้ีโดย

ไม่ตอ้งฟ้องเป็นคดีต่อศาลก็ได ้
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3.2.1.5  ความระงบัแห่งสัญญาจาํนอง 

การเปล่ียนแปลงหรือระงบัจาํนองตอ้งจดทะเบียน 

เน่ืองจากกฎหมายบังคบัว่าจาํนองต้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจา้หน้าท่ี ดงันั้น เม่ือมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ เก่ียวกบัการจาํนอง (ตามมาตรา 746) กฎหมายจึง

บงัคบัวา่ตอ้งจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย8  

3.2.1.6  ความแตกต่างของสัญญาขายฝากกบัสัญญาจาํนอง จึงสรุปไดด้งัน้ี 

1)  สัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกเป็นของผูซ้ื้อ ตามหลกัสัญญา

ซ้ือขายทัว่ไป แต่จาํนองเป็นสัญญาท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่ไดต้กเป็นของผูซ้ื้อ เพียงแต่ผูจ้าํนอง

เอาทรัพยสิ์นไปตราไวแ้ก่บุคคลอีกฝ่ายหน่ึง เรียกวา่ผูรั้บจาํนองเพื่อประกนัการชาํระหน้ีเท่านั้น 

2)  สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ่ึงสําเร็จในตวัเองโดยไม่ตอ้งพึ่งสัญญาอ่ืน แต่จาํนองเป็น

สัญญาอุปกรณ์ซ่ึงตอ้งอาศยัสัญญาอ่ืน เช่น กูย้มืเป็นสัญญาประธาน 

3)  ทรัพย์สินท่ีขายฝากอาจเป็นทรัพย์สินใดก็ได้ แต่ทรัพย์สินท่ีจํานองต้องเป็น

อสังหาริมทรัพย ์หรือสังหาริมทรัพยบ์างประเภท ตามมาตรา 703 เท่านั้น 

4)  ในการขายฝากตอ้งมีการส่งมอบทรัพยสิ์นเสมอตามหลักการซ้ือขาย แต่ในการ

จาํนองไม่ตอ้งมีการส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นใหแ้ก่ผูรั้บจาํนอง9 

        3.2.2  สัญญาขายฝากกบัสัญญาจาํนาํ 

3.2.2.1  หลกัทัว่ไปของกฎหมายจาํนาํ 

จาํนาํเป็นสัญญาระหว่างผูจ้าํนาํกบัผูรั้บจาํนาํ ผูจ้าํนาํตอ้งส่งมอบสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่

ผูรั้บจาํนาํเพื่อเป็นประกนัการชาํระหน้ี ผูจ้าํนาํอาจเป็นลูกหน้ีหรือบุคคลท่ีสามก็ได ้(มาตรา 747) 

เม่ือลูกหน้ีผดินดัไม่ชาํระหน้ีผูรั้บจาํนาํจะฟ้องใหผู้จ้าํนาํซ่ึงเป็นบุคคลท่ีสามชาํระหน้ีไม่ได ้แต่บงัคบั

จาํนาํเอาทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํขายทอดตลาดโดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาล เม่ือขายทอดตลาดแลว้ไดเ้งินมา

ไม่พอชาํระหน้ี ผูจ้าํนาํซ่ึงเป็นบุคคลท่ีสามไม่ตอ้งรับผิดอีกต่อไป แต่ลูกหน้ีชั้นตน้ยงัคงตอ้งรับผิด

ในหน้ีท่ีเหลืออยู่ สัญญาจาํนาํไม่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือหรือมีหลกัฐานเป็นหนังสือ ขอ้สําคญัตอ้งส่ง

มอบทรัพย์สินให้แก่ผูรั้บจาํนํา เม่ือสัญญาจาํนําเกิดข้ึนแล้วต่อมาเจ้าหน้ียอมให้ทรัพย์สินจาํนํา

กลบัคืนไปสู่ครอบครองของผูจ้าํนาํไม่วา่จะยอมกนัดว้ยวาจาหรือการทาํหนงัสัญญาเช่าทรัพย ์ก็มีผล

                                         
8 ปัญญา ถนอมรอด, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยยมื ค ํ้าประกนั จาํนอง จาํนาํ,  

พิมพค์ร้ังท่ี 10 (กรุงเทพมหานคร: กรุงสยาม พบัลิชช่ิง, 2558), น. 208-256. 
9 วษิณุ เครืองาม, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 5, น. 263. 
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ทาํให้สัญญาจาํนําระงับ ผูจ้าํนําไม่ต้องรับผิดอีกต่อไป แต่ลูกหน้ียงัคงต้องงรับผิดตามมูลหน้ี

ประธาน 

3.2.2.2  ลกัษณะของสัญญาจาํนาํ  

1) ทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํตอ้งเป็นสังหาริมทรัพย ์ 

เน่ืองจากกฎหมายใช้คาํว่า “ส่งมอบสังหาริมทรัพย์ส่ิงหน่ึง” (มาตรา 747) ดังนั้ น

ทรัพยสิ์นท่ีอาจจาํนาํไดจ้ะตอ้งเป็นสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น สําหรับสังหาริมทรัพยบ์างประเภทตามท่ี

ระบุไวใ้นมาตรา 703 วรรคสอง เช่น ชา้ง มา้ โค กระบือ จาํนาํไดโ้ดยไม่ตอ้งมีตัว๋รูปพรรณ ถา้สัตว์

พาหนะดงักล่าวมีตัว๋รูปพรรณแลว้ หรือเคร่ืองจกัรท่ีไดจ้ดทะเบียนกรรมสิทธ์ิตามพระราชบญัญติัจด

ทะเบียนเคร่ืองจกัรหรือรถยนต์ท่ีจดทะเบียนตามพระราชบญัญติัรถยนต์แลว้ สามารถนาํมาจาํนอง

และจาํนาํได ้ถา้ยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนก็จาํนาํไดเ้พียงอยา่งเดียว  

2.) ตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํแก่ผูรั้บจาํนาํเพื่อเป็นประกนัการชาํระหน้ี 

จาํนาํเป็นสัญญาท่ีเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนาของบุคคลทั้ง 2 ฝ่าย คือผูจ้าํนาํ และผูรั้บ

จาํนาํ กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัว่าจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือหรือตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือจึงจะฟ้องร้อง

ได้ ดังนั้น การจาํนําจะตกลงกันเป็นหนังสือหรือด้วยวาจาก็ได้ ข้อสําคญัจะต้องมีการส่งมอบ

ทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํใหแ้ก่ผูรั้บจาํนาํ และการส่งมอบนั้นกระทาํโดยเจตนาเพื่อเป็นประกนัการชาํระหน้ี 

(มาตรา 747) 

3) หน้ีตามสัญญาจาํนาํเป็นหน้ีอุปกรณ์ 

สัญญาจาํนาํทาํข้ึนมาเพื่อเป็นประกนัการชาํระหน้ีประธาน (มาตรา 748) ดงันั้น จะตอ้ง

มีหน้ีประธานระหว่างเจา้หน้ีกบัลูกหน้ี หน้ีประธานจะมีมูลหน้ีมาจากสัญญาหรือละเมิดก็ได ้หน้ี

ประธานอาจเกิดข้ึนพร้อมกบัสัญญาจาํนาํหรือหลงัสัญญาจาํนาํก็ได ้หน้ีประธานตอ้งสมบูรณ์ดว้ยจึง

จะมีความรับผดิตามสัญญาจาํนาํ ถา้หน้ีประธานไม่สมบูรณ์ เช่น จาํนาํประกนัหน้ีกูย้ืมท่ีผูกู้แ้ละผูใ้ห้

กูรู้้ดีวา่เป็นกูย้มืไปลงทุนคา้เฮโรอีน กรณีน้ีวตัถุประสงคข์องสัญญากูย้ืมขดัต่อกฎหมาย สัญญากูย้ืม

เป็นโมฆะ สัญญาจาํนาํเพื่อประกนัหน้ีดงักล่าวก็ใชบ้งัคบัไม่ได ้ 

4) ผูจ้าํนาํตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํ 

แมก้ฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัไวอ้ย่างชดัแจง้ แต่เม่ือมีการบงัคบัจาํนาํผูรั้บจาํนาํมีสิทธิท่ีจะ

เอาทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํออกขายทอดตลาดได ้มีผลให้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํตกเป็นของผูซ้ื้อ 

ดงันั้น ปกติผูจ้าํนาํตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีนาํมาจาํนาํ ถา้ผูจ้าํนาํไม่ใช่เจา้ของแต่เอาทรัพยสิ์นนั้น
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ไปจาํนาํ ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีแท้จริงมีสิทธิตามมาตรา 1336 ท่ีจะติดตามเอาทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํคืนโดยไม่

จาํตอ้งไถ่ถอน 

3.2.2.3  สิทธิหนา้ท่ีของผูรั้บจาํนาํ 

1) สิทธิท่ีจะยึดทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํไวจ้นกวา่จะไดช้าํระหน้ีครบถว้น (มาตรา 758) ตราบ

ใดท่ีผูจ้าํนาํยงัชาํระหน้ีไม่ครบถว้น ผูรั้บจาํนาํก็ยงัมีสิทธิยดึทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํทั้งหมด 

2) สิทธิท่ีจะเอาดอกผลนิตินยัของทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํมาชาํระหน้ี (มาตรา 761) กล่าวถึง

เฉพาะดอกผลนิตินยั ดอกผลนิตินยัตามมาตรา 148 วรรคสาม คือ ทรัพยห์รือประโยชน์อย่างอ่ืนท่ี

ได้มาเป็นคร้ังคราวแก่เจา้ของทรัพยจ์ากผูอ่ื้นเพื่อการท่ีได้ใช้ทรัพยน์ั้นและสามารถคาํนวณและ

ถือเอาไดเ้ป็นรายวนัหรือตามระยะเวลาท่ีกาํหนดไว ้เช่น ค่าเช่า ดอกเบ้ีย เงินปันผล เป็นตน้ ถา้เป็น

ดอกผลธรรมดา เช่น โคท่ีรับจาํนาํออกลูก ในกรณีน้ีไม่เขา้มาตรา 761 ลูกโคตกเป็นของผูจ้าํนาํ ผูรั้บ

จาํนาํจะบงัคบัโดยการขายทอดตลาดลูกโคเพื่อชาํระหน้ีไม่ได ้ 

3) สิทธิท่ีจะไดรั้บชาํระหน้ีก่อนเจา้หน้ีสามญั แมว้า่เร่ืองจาํนาํจะไม่มีบทบญัญติัวา่ผูรั้บ

จาํนาํมีสิทธิไดรั้บชาํระหน้ีก่อนเจา้หน้ีสามญั อยา่งเดียวกบัเร่ืองจาํนองตามมาตรา 702 วรรคสอง แต่

มีบทบญัญติัเร่ืองบุริมสิทธิตามมาตรา 282 วา่ “เม่ือบุริมสิทธิแยง้กบัสิทธิจาํนาํสังหาริมทรัพย ์ท่าน

วา่ผูรั้บจาํนาํย่อมมีสิทธิเป็นอยา่งเดียวกบัผูท้รงบุริมสิทธิในลาํดบัท่ีหน่ึงดัง่ท่ีเรียงไวใ้นมาตรา 282 

นั้น” คือ ผูรั้บจาํนาํมีสิทธิอย่างเดียวกบัผูท้รงบุริมสิทธิ ตามมาตรา 251 ศาลฎีกาจึงวินิจฉยัว่า ผูรั้บ

จาํนาํมีสิทธิท่ีจะไดรั้บชาํระหน้ีจากทรัพยสิ์นจาํนาํก่อนเจา้หน้ีสามญั 

4) ผูรั้บจาํนาํมีหนา้ท่ีตอ้งรักษาและสงวนทรัพยท่ี์จาํนาํ (มาตรา 759)  

5) ผูรั้บจาํนาํตอ้งไม่เอาทรัพยสิ์นจาํนาํออกใชเ้องหรือเอาไปให้บุคคลภายนอกใชส้อย

หรือเก็บรักษา (มาตรา 760) 

3.2.2.4  สิทธิและหนา้ท่ีของผูจ้าํนาํ 

1) ผูจ้าํนาํมีสิทธิไถ่ถอนจาํนาํ ผูจ้าํนําไม่ตอ้งรับผิดชอบในหน้ีทั้งจาํนวนของลูกหน้ี 

เฉพาะทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํเท่านั้นท่ีผกูพนัในหน้ีจาํนวนท่ีจาํนาํเป็นประกนัและค่าอุปกรณ์ตามท่ีระบุไว้

(มาตรา 748) 

2) สิทธิท่ีจะได้รับเงินใช้คืนจากลูกหน้ี  เร่ืองจาํนาํกฎหมายมิไดบ้ญัญติัไวโ้ดยเฉพาะ

เหมือนกบัเร่ืองจาํนองท่ีผูจ้าํนองเป็นบุคคลภายนอกมีสิทธิตามมาตรา 724 ท่ีจะไดรั้บเงินใชคื้นจาก

ลูกหน้ี เน่ืองจากการจาํนาํและการจาํนองต่างก็เป็นสัญญาท่ีประกันการชําระหน้ีด้วยทรัพย์สิน 

ดงันั้นจึงน่าจะนาํมาตรา 724 มาใช้บงัคบักบัแก่ผูจ้าํนาํและลูกหน้ีได้ในฐานะท่ีเป็นบทกฎหมาย
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ใกลเ้คียงอยา่งยิ่งตามมาตรา 4 ดงันั้น เม่ือผูจ้าํนาํชาํระหน้ีให้แก่เจา้หน้ีเพื่อปัดป้องมิให้เจา้หน้ีบงัคบั

จาํนาํ ผูจ้าํนาํชอบท่ีไดรั้บเงินใชคื้นจากลูกหน้ีตามจาํนวนท่ีผูจ้าํนาํชาํระไป  

3) ผูจ้าํนาํมีหนา้ท่ีตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นจาํนาํ (มาตรา 762) เช่น 

จาํนาํชา้งไว ้เม่ือช้างนั้นเจ็บป่วย ผูรั้บจาํนาํไดห้าสัตวแพทยม์ารักษา เช่นน้ีผูจ้าํนาํตอ้งชดใช้ให้แก่

ผูรั้บจาํนาํ 

4) ผูจ้าํนาํตอ้งไม่ทาํให้สิทธิท่ีนาํไปจาํนาํเสียหายหรือส้ินไป (มาตรา 755) เช่น ผูจ้าํนาํ

ไดน้าํใบหุน้ไปจาํนาํ ผูจ้าํนาํจะไปสละสิทธิไม่รับเงินปันผลไม่ได ้

3.2.2.5  การบงัคบัจาํนาํ 

เม่ือหน้ีประธานถึงกาํหนดชาํระหรือลูกหน้ีไม่อาจถือประโยชน์แห่งเง่ือนเวลาได ้ผูรั้บ

จาํนาํจึงมีสิทธิบงัคบัจาํนาํ การบงัคบัจาํนาํ ผูรั้บจาํนาํมีสิทธิเอาทรัพยท่ี์จาํนาํออกขายได ้ขอ้สําคญั

ตอ้งเป็นการขายทอดตลาด ก่อนขาย ผูรั้บจาํนาํตอ้งบอกกล่าวเป็นหนงัสือไปยงัลูกหน้ีก่อนว่าให้

ชาํระหน้ีและอุปกรณ์แห่งหน้ีภายในเวลาอนัสมควร เวลาอนัสมควรตอ้งข้ึนอยูก่บัจาํนวนหน้ี ถา้หน้ี

จาํนวนมากก็ให้เวลานาน แต่ไม่จาํเป็นตอ้งให้เวลาถึง 60 วนั ไม่เหมือนกบัการบอกกล่าวบงัคบั

จาํนองต่อผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีจาํนองซ่ึงกฎหมายกาํหนดวา่ตอ้งบอกกล่าว 60 วนั ผูจ้าํนาํตอ้งบอก

กล่าวเป็นจดหมายไปยงัผูจ้าํนาํบอกเวลาและสถานท่ีท่ีขายทอดตลา กฎหมายกาํหนดให้ตอ้งบอกผู ้

จาํนาํเพอ่ใหผู้จ้าํนาํมีโอกาสไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํก่อนจะมีการขายทอดตลาด (มาตรา 764) 

3.2.2.6  ความระงบัส้ินไปแห่งการจาํนาํ (มาตรา 769) 

1)  เม่ือหน้ีประธานระงบั จาํนาํซ่ึงเป็นหน้ีอุปกรณ์ก็ตอ้งระงบัไปดว้ย 

2) เม่ือผูรั้บจาํนํายอมให้ทรัพย์สินจาํนํากลับคืนไปสู่ครอบครองของผูจ้าํนํา แต่หน้ี

ประธานท่ีประกนัอยูน่ั้นยงัไม่ระงบั 

3) กรณีมีการบงัคบัจาํนาํแลว้ เม่ือมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํ ผูซ้ื้อทรัพยจ์าก

การขายทอดตลาดก็ย่อมได้กรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ซ้ือและการครอบครองของผูรั้บจาํนาํก็เป็นอนั

ส้ินสุด ดงัน้ี จาํนาํระงบัส้ินไปดว้ย (คาํพิพากษาฎีกาท่ี 200/2496) 10 

3.2.2.7  ความแตกต่างของสัญญาขายฝากกบัสัญญาจาํนาํ 

1) สัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินโอนไปยงัผูซ้ื้อฝาก ตาม

บทบญัญติัมาตรา 491 โดยมีขอ้ตกลงให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นนั้นคืนได้ แต่การจาํนาํเป็น

                                         
10 ปัญญา  ถนอมรอด, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 8, น. 357-398. 
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สัญญาท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่ไดโ้อนไปยงัผูรั้บจาํนาํ แต่ผูจ้าํนาํตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํ

ใหแ้ก่ผูรั้บจาํนาํครอบครอง 

2) สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ่ึงสําเร็จในตวัเองโดยไม่ตอ้งพึ่งสัญญาอ่ืน แต่จาํนาํเป็น

สัญญาอุปกรณ์ซ่ึงตอ้งอาศยัสัญญาอ่ืน เช่น กูย้มืเป็นสัญญาประธาน 

3) ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอาจเป็นไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์และอยูภ่ายใต้

บงัคบัของมาตรา 456 แต่การจาํนาํ มาตรา 747 ระบุไวช้ดัวา่ ทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํมีเพียงสังหาริมทรัพย์

เท่านั้น และกฎหมายมิไดก้าํหนดแบบของการจาํนาํแต่อย่างใด เพียงแต่กาํหนดว่าสัญญาจาํนาํจะ

สมบูรณ์ก็ต่อเม่ือมีการส่งมอบทรัพยท่ี์จาํนาํ  

4) สัญญาขายฝากก่อใหเ้กิดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นแก่ผูซ้ื้อฝากซ่ึงอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขการ

ไถ่คืนทรัพย์สิน หากผูข้ายฝากไม่ไถ่ถอนคืนภายในระยะเวลาท่ีตกลงกันแล้ว กรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นตกเป็นของผูข้ายฝากตลอดไป แต่จาํนาํไม่ไดก่้อให้เกิดกรรมสิทธ์ิเหนือตวัทรัพยสิ์นนั้น 

เจา้หน้ีมีสิทธิยดึทรัพยจ์าํนาํไวจ้นกวา่จะไดช้าํระหน้ีครบถว้น หรือนาํทรัพยจ์าํนาํออกขายทอดตลาด 

ไม่ทาํใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจาํนาํตกเป็นของเจา้หน้ีโดยทนัทีแต่อยา่งใด 

จากการเปรียบเทียบสัญญาขายฝากกับสัญญาจาํนอง และสัญญาจาํนํา ก็จะพบว่า        

แม้สถานะทางกฎหมายของสัญญาขายฝากในปัจจุบนัจะเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึงก็ตาม      

แต่ในทางปฏิบติัคู่สัญญามกันาํสัญญาขายฝากมาเป็นสัญญาท่ีมุ่งประโยชน์ทางการเงินและเป็น

สัญญาประกนัหน้ี ดงันั้น หากพิจารณาอีกนยัหน่ึงของสัญญาขายฝากจะพบว่า สัญญาขายฝากเป็น

สัญญาท่ีมุ่งประโยชน์ทางการเงิน โดยผูข้ายฝากโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของตนให้แก่ผูรั้บซ้ือ

ฝาก เป็นประกนัผลประโยชน์ทางการเงินท่ีตนไดรั้บ หรือจะกล่าวง่าย ๆ ไดว้า่เป็นการกูย้ืมเงินอยา่ง

หน่ึง โดยโอนทรัพยสิ์นเป็นประกนัหน้ีเงินกูน้ั้น ภายใตเ้ง่ือนไขว่า หากไม่คืนเงินกูภ้ายในเวลาท่ี

กาํหนด ทรัพย์นั้นก็จะตกเป็นของผูใ้ห้กู้โดยสมบูรณ์ตลอดไป11 นอกจากน้ีสัญญาขายฝากยงัมี

ลกัษณะท่ีเอ้ือประโยชน์ให้แก่เจา้หน้ีมากกว่าการทาํสัญญาจาํนอง และสัญญาจาํนาํ ฉะนั้น สัญญา

ขายฝากจึงกลายเป็นเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีสําคญัของเจา้หน้ีท่ีมีฐานะไดเ้ปรียบทางเศรษฐกิจเพื่อ

ใช้ทาํนิติกรรมการกู้ยืมเงินระหว่างนายทุนกบัประชาชน ทาํให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงตอ้งเสียเปรียบ

คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเป็นอย่างมาก และเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้กบัเจา้หน้ีหรือนายทุนโดยไดรั้บ

                                         
11 วรีวฒัน์  จนัทโชติ, “การแกไ้ขบทบญัญติัเก่ียวกบัการขายฝาก ใน ป.พ.พ. :ขอ้สงัเกตบางประการ,”   

วารสารนิติศาสตร์, ปีท่ี28, ฉบบัท่ี 2, น.337 (มิถุนายน 2541). 
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การชาํระหน้ีทนัทีและสมบูรณ์ จากพฤติการณ์ดงักล่าว จึงทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก 

กลายเป็นปัญหาท่ีประชาชนไดรั้บความเดือดร้อน ซ่ึงผูเ้ขียนจะขอกล่าวในหวัขอ้ถดัไป 

 

3.3  ปัญหาของกฎหมายขายฝากในปัจจุบัน 

เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองขายฝากยงัมีบทบญัญติัท่ียงัไม่

ชดัเจน และยงัไม่เหมาะสม เป็นเหตุให้ผูซ้ื้อฝากอาศยัความไม่ชดัเจนหรือช่องวา่งของกฎหมายเพื่อ

เอาเปรียบผูข้ายฝากได ้เช่น การกาํหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินควร หรือกรณีผูซ้ื้อฝากหลีกเล่ียงไม่ยอมให้มี

การไถ่จนเป็นเหตุให้ผูข้ายฝากตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปโดยไม่ชอบธรรม รวมถึงการ

กาํหนดระยะเวลาในการใช้สิทธิไถ่ในสัญญาขายฝากในระยะเวลาสั้ นๆ ซ่ึงทาํให้ผูข้ายฝากไม่

สามารถใชสิ้ทธิไถ่ไดท้นัภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด  ปัญหาเหล่าน้ีส่งผลใหส้ัญญาขายฝากกลายเป็น

สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูข้ายฝาก โดยผูเ้ขียนจะขอกล่าวถึงปัญหาของกฎหมายขายฝากท่ีส่งผล

กระทบต่อผูข้ายฝาก โดยขอแยกพิจารณาเป็นรายขอ้ ดงัน้ี 

        3.3.1  ปัญหาการกาํหนดสินไถ่ 

เดิมก่อนท่ีจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัการขายฝากในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2541 นั้น มาตรา 499 เดิม บญัญติัไวว้า่ “สินไถ่ถา้ไม่ไดก้าํหนด

กนัไวเ้ท่าใดไซร้ ท่านใหไ้ถ่ตามราคาท่ีขายฝาก” คู่สัญญาจึงมีเสรีภาพในการกาํหนดสินไถ่ไดต้ามใจ

ชอบ จะกาํหนดเป็นราคาท่ีสูงหรือเท่ากบัหรือตํ่ากว่าราคาท่ีขายฝากก็ได ้ซ่ึงกฎหมายจะไม่เขา้ไป

เก่ียวขอ้ง แต่หากคู่สัญญาไม่ไดต้กลงราคาสินไถ่ไว ้ก็ให้ผูข้ายฝากไถ่ถอนไดต้ามราคาขายฝาก จาก

ท่ีกฎหมายให้เสรีภาพกบัคู่สัญญาว่าจะกาํหนดสินไถ่กนัไวท่ี้เท่าใดก็ไดน้ั้น จึงทาํให้ผูซ้ื้อฝากซ่ึงมี

อาํนาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีสูงกวา่ กาํหนดสินไถ่ในลกัษณะท่ีเอาเปรียบผูข้ายฝากท่ีตกอยูใ่นภาวะ

จาํยอม ตอ้งยอมรับเง่ือนไขทุกประการของผูซ้ื้อฝาก จนบางคร้ังผูซ้ื้อฝากก็กาํหนดสินไถ่ในจาํนวน

เงินท่ีมากเกินสมควรทาํให้ผูข้ายฝากไม่สามารถท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปไดแ้ละตอ้งสูญเสีย

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไป จนทาํให้เกิดปัญหาข้ึนในทางปฏิบติัและทาํให้กฎหมายขายฝากกลายเป็น

เคร่ืองมือของผูซ้ื้อฝากเพื่อมีไวเ้อารัดเอาเปรียบผูข้ายฝาก  

ต่อมาจึงไดแ้กปั้ญหาการเอารัดเอาเปรียบของผูซ้ื้อฝาก โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย

ดว้ยการกาํหนดเพดานสินไถ่ ไวใ้นวรรคสองของมาตรา 499 บญัญติัวา่ “ถา้ปรากฏในเวลาไถ่วา่สิน

ไถ่หรือราคาขายฝากท่ีกาํหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ให้ไถ่ได้

ตามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบหา้ต่อปี”  
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แมว้า่ผูร่้างกฎหมายจะพยายามแกไ้ขกฎหมายขายฝากโดยกาํหนดเพดานสินไถ่ ไม่ให้

สูงเกินสมควรเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากมากข้ึนแลว้ก็ตาม แต่ในทางปฏิบติัก็ยงัคงมี

ปัญหาในการบงัคบัใชก้ฎหมาย มีปัญหาในการตีความกฎหมาย วา่บทบญัญติัตามกฎหมายท่ีแกไ้ขน้ี

จะบงัคบัใชเ้พื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาไดอ้ยา่งไร โดยผูเ้ขียนขอวิเคราะห์ปัญหาเร่ืองการ

กาํหนดสินไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 499 ดงัน้ี 

3.1.1.1  การกาํหนดสินไถ่โดยกฎหมาย  

กรณีท่ีคู่สัญญาไม่ไดต้กลงกาํหนดสินไถ่กนัไวว้า่เป็นจาํนวนเท่าใด กฎหมายกาํหนดให้

ไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก ตามบทบญัญติัมาตรา 499 ซ่ึงบญัญติัในวรรคแรกว่า “สินไถ่นั้น ถา้ไม่ได้

กาํหนดกนัไวเ้ท่าใดไซร้ ท่านใหไ้ถ่ตามราคาท่ีขายฝาก” กล่าวคือผูข้ายฝากไดรั้บเงินจากการขายฝาก

ไปเท่าไร เม่ือถึงเวลาใชสิ้ทธิไถ่ผูข้ายฝากก็ตอ้งไถ่ไปตามจาํนวนเงินท่ีทาํสัญญาขายฝาก แต่ในทาง

ปฏิบติัแลว้มีความเป็นไปไดท่ี้คู่สัญญาจะตกลงขายฝากกนัไวเ้ป็นเงินจาํนวนหน่ึงท่ีค่อนขา้งสูง และ

ผูข้ายฝากไดรั้บเงินไปนอ้ยกวา่ท่ีไดต้กลงกนั การท่ีผูข้ายฝากตอ้งไถ่ตามราคาขายฝากในสัญญานั้นก็

เป็นเพียงกลลวงอย่างหน่ึง เสมือนวา่ผูซ้ื้อฝากคิดกาํไรไวอ้ยูก่่อนแลว้ เช่น คู่สัญญาจดทะเบียนขาย

ฝากท่ีดินไว ้1 ลา้นบาท มีกาํหนดไถ่คืน 5 ปี ไม่ไดก้าํหนดสินไถ่ไว ้แต่ผูข้ายฝากไดรั้บเงินไปจริง

เพียง 800,000 บาท ดงันั้น ตามมาตรา 499 วรรคหน่ึง ผูข้ายฝากจึงตอ้งไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก ซ่ึงคือ

ราคาท่ีจดทะเบียนขายฝากไวคื้อ 1 ลา้นบาท กรณีจึงเท่ากบัว่าผูซ้ื้อฝากไดผ้ลประโยชน์ตอบแทน

ก่อนแลว้ 200,000 บาท ดูคาํพิพากษาฎีกาท่ี 8591/254712  แมว้า่ผูข้ายฝากจะสามารถนาํสืบวา่ราคา

ขายฝากท่ีแทจ้ริงหรือจาํนวนเงินท่ีผูข้ายไดรั้บไปจริงนั้นเป็นเท่าใด โดยเป็นการนาํสืบพยานบุคคล

ถึงความไม่สมบูรณ์แห่งสัญญาดงักล่าวก็ตาม แต่ในทางปฏิบติัแลว้ก็ยงัเป็นปัญหาความยุ่งยากใน

การหาบุคคลมาเป็นพยานเพื่อใชสิ้ทธิฟ้องร้องดาํเนินคดี ซ่ึงเป็นการเพิ่มภาระให้กบัผูข้ายฝาก จาก

ปัญหาการกาํหนดสินไถ่โดยกฎหมายน้ี ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ ขั้นตอนการทาํสัญญาขายฝาก ในกรณี

ท่ีทาํสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย ์กฎหมายเพียงแต่กาํหนดให้ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี สัญญาขายฝากจึงจะสมบูรณ์ โดยไม่ไดก้าํหนดวา่ผูซ้ื้อฝากตอ้งชาํระเงินตาม

                                         
12 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 1551/2542 เม่ือสญัญาขายฝากท่ีดินพร้อมบา้นระบุราคาขายฝากไวจ้าํนวน  310,000 

บาท การท่ีจาํเลยอา้งตนเองและบุคคลอ่ืนสืบเป็นพยานเพ่ือแสดงถึงราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงวา่มี ราคาเพียง 200,000 
บาท เป็นการนาํพยานบุคคลมาสืบประกอบขอ้อา้งเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้ความในเอกสารตอ้งห้ามมิให้รับฟังตาม 

ป.วิ.พ .มาตรา 54 ) ข  (จึงตอ้งฟังวา่คู่สญัญากาํหนดสินไถ่ไวเ้ป็นเงิน 310,000 บาท แต่จาํเลยขอไถ่ในราคา 230,000 
บาท อนัเป็นการปฏิบติัการชาํระหน้ีท่ีไม่ถููกตอ้งตามมูลหน้ี โจทกย์อ่มมีสิทธิบอกปัดไม่ชาํระหน้ีได ้
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สัญญาขายฝากใหแ้ก่ผูข้ายฝากต่อหนา้เจา้พนกังานท่ีดินดว้ย กรณีน้ีจึงเป็นช่องวา่งอยา่งหน่ึงท่ีทาํให้

ผูซ้ื้อฝากเอาเปรียบผูข้ายฝากได ้

3.1.1.2  การกาํหนดสินไถ่โดยคู่สัญญา 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 499 วรรคสอง บญัญติัวา่ “ถา้ปรากฏใน

เวลาไถ่วา่สินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีกาํหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบห้า

ต่อปี ให้ไถ่ไดต้ามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี”  กฎหมายได้

กาํหนดให้ใช ้“ราคาขายฝากที่แท้จริง” เป็นเกณฑ์ ดงันั้น “สินไถ่ จึงเท่ากับ ราคาขายฝากที่แท้จริง 

รวมกับ ประโยชน์ตอบแทน ไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี”  การท่ีกฎหมายกาํหนดให้ราคาขายฝากท่ี

แทจ้ริงเป็นเกณฑ์เพื่อใช้ในการคาํนวณนั้น ในทางปฏิบติัแลว้ทาํให้เกิดปัญหาไดม้ากมาย เน่ืองจาก

กฎหมายไม่สามารถกาํหนดไดช้ดัเจนเป็นรูปธรรมได ้ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งสัญญา 

และเม่ือพิจารณาตามมาตรา 499 วรรคสองแลว้ คาํวา่ “ปรากฏ” แสดงวา่เป็นขอ้เท็จจริง จึงเกิดใชค้าํ

วา่ “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” ทาํใหเ้ป็นขอ้คิดไดว้า่ นอกจากจะมีราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงแลว้ ยงัมีราคา

ขายฝาก(ธรรมดา) ดว้ยซ่ึงอาจทาํใหเ้กิดความสับสนและเขา้ใจผดิได ้การท่ีบทบญัญติัใชค้าํวา่ “ราคา

ขายฝากท่ีแทจ้ริง” แสดงวา่ยงัจะตอ้งฟังขอ้เท็จจริงให้ไดค้วามวา่ ราคาขายฝากตามสัญญาขายฝากท่ี

ทาํกนันั้นมีจาํนวนเท่าใดกนัแน่ อนัเป็นขอ้เท็จจริง และเกณฑ์ในการท่ีจะคน้หาวา่อะไรคือราคาขาย

ฝากท่ีแทจ้ริงนั้นไม่มีผูใ้ดทราบ และผูท่ี้จะกาํหนดไดก้็คือศาล เม่ือศาลเป็นผูก้าํหนดวา่ราคาขายฝาก

ท่ีแทจ้ริงเป็นเท่าใด แสดงวา่ตอ้งมีการฟ้องร้องหรือมีการนาํคดีข้ึนสู่ศาลก่อน ศาลจึงจะพิจารณาได้

วา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นจาํนวนเท่าใด ผลคือ คู่สัญญาอาจตกลงสินไถ่กนัเท่าใดก็ได ้ขอ้ตกลง

นั้นก็สมบูรณ์เช่นเดิม ถา้ไม่มีการฟ้องร้องกนั ผูข้ายฝากก็ตอ้งไถ่ตามจาํนวนสินไถ่ท่ีไดต้กลงกนัไว้

หรือตามราคาขายฝากอยูเ่ช่นเดิม เช่นคาํพิพากษาฎีกาท่ี 265/255913  แต่อยา่งไรก็ตาม ศาสตราจารย์

ไพจิตร  ปุญญพนัธ์ุ ไดใ้หค้วามเห็นวา่ ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงก็คือราคาขายฝากในสัญญาขายฝาก   

จากการศึกษาปัญหาการกาํหนดสินไถ่โดยคู่สัญญาขา้งตน้ ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า แมว้่า

กฎหมายจะแกไ้ขเร่ืองกรอบการคิดสินไถ่ไวแ้ลว้ โดยมุ่งหวงัคุม้ครองผูข้ายฝากให้ไดรั้บความเป็น

ธรรม แต่เน่ืองจากบทบญัญติัของกฎหมายยงัมีความไม่ชดัเจนแน่นอน เม่ือนาํมาปฏิบติัแลว้ก็ยงัไม่

                                         
13 น. มารดาโจทกผ์ูข้ายฝากและจาํเลยผูรั้บซ้ือตกลงคิดดอกเบ้ียเดือนละ 12,000 บาท กรณีจึงเป็นการ

กาํหนดราคาสินไถ่หรือราคาขายฝากสูงกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงในอตัราร้อยละ 18 ต่อปี เม่ือราคาสินไถ่หรือ
ราคาขายฝากท่ีกาํหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละ 15 ต่อปี จึงตอ้งหา้มตาม ป.พ.พ. มาตรา 
499 วรรคสอง ซ่ึงกาํหนดใหไ้ถ่ไดต้ามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละ 15 ต่อปี 
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สามารถคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีเป็นผูอ่้อนแอกว่าในทางเศรษฐกิจไดต้ามวตัถุประสงค์ในการแกไ้ข

กฎหมาย 

        3.3.2  ปัญหาการกาํหนดระยะเวลาสาํหรับการไถ่ทรัพยสิ์น  

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 494 กฎหมายได้กาํหนดกรอบแห่งเวลา

ในการไถ่ทรัพยสิ์นไวว้า่ กรณีทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย์ ผูข้ายฝากตอ้งไถ่ทรัพยสิ์น

ภายในกาํหนด 10 ปี แต่ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย ์ตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นภายในกาํหนด 3 ปี ซ่ึงตามหลกั

เสรีภาพในการทําสัญญาและหลักความศักด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา คู่สัญญาย่อมสามารถ

กาํหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไวใ้นสัญญาเท่าใดก็ได ้จะตกลงระยะเวลาขายฝากท่ี 3 เดือน 6 เดือน 

หรือ 1 ปี ก็สามารถทาํได ้โดยคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดต้ามหลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา การ

ตกลงเร่ืองระยะเวลาขายฝากของคู่สัญญา เป็นหลกักฎหมายท่ีไม่เก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยและ

ศีลธรรมอนัดีของประชาชน แมว้า่พื้นฐานของหลกัการน้ีคู่สัญญาควรมีอาํนาจต่อรองเท่าเทียมกนัก็

ตาม แต่ในความเป็นจริงการท่ีกฎหมายให้เสรีภาพคู่สัญญาสามารถตกลงระยะเวลาในการใช้สิทธิ

ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตรงน้ี จึงทาํให้ผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นผูมี้อาํนาจต่อรองทางเศรฐกิจท่ีเหนือกวา่ผูข้าย

ฝาก มกัเอาเปรียบในการทาํสัญญา โดยกาํหนดระยะเวลาขายฝากสั้นๆ ทาํให้ผูข้ายฝากไม่สามารถ

หาเงินมาไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดท้นัภายในกาํหนดระยะเวลาอนัสั้นและตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์น

ท่ีขายฝากไปในท่ีสุด เป็นการบีบให้ผูข้ายฝากตอ้งเป็นฝ่ายผิดสัญญา โดยเฉพาะอยา่งยิ่งผูข้ายฝากท่ี

เป็นเกษตรกรมีความจาํเป็นตอ้งใชเ้งินเร่งด่วน การทาํสัญญาขายฝากซ่ึงเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึง

แหล่งเงินทุนไดร้วดเร็วกว่าการขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน จึงจาํเป็นตอ้งนาํท่ีดินของตนท่ีใช้ใน

การทาํอาชีพเกษตรกรรมไปทาํสัญญาขายฝากกบันายทุนเงินกู ้แมรู้้วา่ตนจะตอ้งเสียเปรียบแต่ก็ตอ้ง

จาํยอมทาํสัญญาลกัษณะเช่นน้ี เพื่อให้ไดเ้งินมาใช้จ่ายหมุนเวียน ดงันั้น การกาํหนดระยะเวลาไถ่

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยผูซ้ื้อฝากกาํหนดระยะเวลาขายฝากในช่วงเวลาสั้ นๆ จึงไม่เป็นธรรมกบั

ผูข้ายฝาก 

        3.3.3  ปัญหาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นขายฝากก่อนครบกาํหนดระยะเวลาไถ่ 

บทบญัญติักฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่ไดก้าํหนดไว้

อย่างชัดเจนว่า การใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นขายฝากก่อนครบกาํหนดระยะเวลาไถ่หรือการตกลงย่น

ระยะเวลาไถ่จะสามารถทาํไดห้รือไม่ แต่ก็มีนกักฎหมายใหค้วามเห็น ดงัน้ี 

ความเห็นแรก เห็นวา่ การตกลงยน่ระยะเวลาไถ่ แมก้ฎหมายจะไม่บญัญติัไว ้คู่สัญญาก็

ยอ่มทาํกนัไดไ้ม่เป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยแต่ประการใด 
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เพราะเป็นการส่งเสริมความหมุนเวียนเปล่ียนมือของทรัพยใ์ห้รวดเร็วยิ่งข้ึนอนัเป็นหลกัในทาง

เศรษฐกิจ14 

ความเห็นท่ีสอง เห็นวา่ การยน่ระยะเวลาไถ่ให้นอ้ยลงกวา่ท่ีไดก้าํหนดไวน้ี้ เดิมเห็นว่า

ยอ่มสามารถทาํไดเ้พราะไม่มีกฎหมายห้าม ประกอบกบัการไถ่ก่อนเวลาก็มิไดท้าํให้ผูซ้ื้อฝากเสีย

ประโยชน์แต่อยา่งใด กลบัจะเป็นประโยชน์เสียดว้ยซํ้ า เพราะผูไ้ถ่ยอ่มตอ้งใชสิ้ทธิไถ่โดยชาํระสิน

ไถ่ตามท่ีตกลงกนัไว ้อนัเป็นจาํนวนท่ีผูซ้ื้อฝากคาํนวณผลประโยชน์ท่ีตนจะไดรั้บตามกาํหนดเวลา

ไถ่เดิมประกอบไวด้ว้ยอยูแ่ลว้ ยิ่งไถ่เร็ว ผูซ้ื้อฝากยิ่งไดก้าํไร แต่ในปัจจุบนั กฎหมายกาํหนดให้ตอ้ง

ปรับลดจาํนวนสินไถ่ลงมาตามจาํนวนเวลาท่ีสั้นลงท่ีอาจส่งผลให้ผูซ้ื้อฝากเสียหายไดเ้หมือนกนั15  

ความเห็นน้ีแมว้า่จะไม่ไดก้ล่าวอยา่งชดัเจนวา่การยน่กาํหนดเวลาไถ่ทาํไดห้รือไม่ แต่ก็เสมือนวา่จะ

ทาํไม่ได ้เพราะอาจทาํใหผู้ซ้ื้อฝากเสียหายเพราะจะตอ้งลดจาํนวนสินไถ่ลงมา 

ความเห็นท่ีสาม เห็นว่า แมก้ารยน่เวลากาํหนดเวลาไถ่อาจทาํให้ผูมี้สิทธิไถ่ไม่สามารถ

หาสินไถ่มาชาํระไดท้นั และอาจส่งผลให้ผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ไดสิ้นไถ่นอ้ยลง แต่ก็ไม่ถือวา่ขดัต่อความ

สงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน เม่ือกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัห้ามเอาไวอ้ยา่งชดัแจง้ ผูมี้

สิทธิไถ่และผูมี้หน้าท่ีรับไถ่จึงสามารถตกลงย่นกาํหนดไถ่ได ้ตามหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา 

อยา่งไรก็ดี การยน่กาํหนดเวลาไถ่ควรตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูมี้สิทธิไถ่เป็นสําคญั 

เพื่อใชย้นับุคคลภายนอกผูรั้บโอนสิทธิมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน16 

ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ คู่สัญญาขายฝากท่ีไดต้กลงกาํหนดสินไถ่และระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ 

แต่ผูข้ายฝากก็สามารถใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยคื์นก่อนครบกาํหนดสัญญาได ้เน่ืองจากประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัห้ามผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นคืนก่อนครบกาํหนดสัญญา ดงันั้น

หากเวลาไถ่น้อยลงกว่าท่ีได้กาํหนดไว ้สินไถ่ก็ควรลดน้อยลงตามส่วนด้วย จาํนวนสินไถ่ท่ีลด

นอ้ยลงตามส่วนน้ี อาจส่งผลใหผู้ข้ายฝากมีโอกาสในการท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นคืนมีมากข้ึน เพราะเม่ือไถ่

ทรัพยสิ์นก่อนครบกาํหนดเวลาไถ่ ผูข้ายฝากก็ไม่ควรตอ้งชาํระสินไถ่เตม็ตามจาํนวนท่ีกาํหนดไวใ้น

สัญญาซ่ึงเป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก อีกทั้งยงัเป็นการส่งเสริมความหมุนเวียนเปล่ียนมือของทรัพยใ์ห้

                                         
14 ไพจิตร  ปุญญพนัธ์, “บทบญัญติัลกัษณะขายฝากตามกฎหมายใหม่ท่ีผิดพลาด,” วารสารนิติศาสตร์,  

ปีท่ี 29, ฉบบัท่ี 2, น. 307 (มิถุนายน 2542). 
15 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรรถท่ี 3,น. 345-346. 
16 ปราณี  นางแล, “การไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝาก,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2555), น. 112. 
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รวดเร็วยิง่ข้ึนอนัเป็นหลกัในทางเศรษฐกิจ แต่ในทางปฏิบติัแลว้ผูซ้ื้อฝากมกัจะให้ผูข้ายฝากชาํระค่า

สินไถ่เตม็ตามจาํนวนท่ีกาํหนดในสัญญา ประกอบกบัตวัผูข้ายฝากเองก็ไม่ไดมี้อาํนาจในการต่อรอง

กบัผูซ้ื้อไดม้ากนกั จึงทาํใหผู้ข้ายฝากตอ้งตกอยูใ่นภาวะจาํยอมถึงแมจ้ะไถ่ทรัพยสิ์นเร็วข้ึนแต่ก็ตอ้ง

ชาํระค่าสินไถ่เต็มตามจาํนวนท่ีกาํหนดในสัญญาอยูดี่ ในทางกลบักนัผูซ้ื้อฝากก็ถือวา่เป็นผูเ้สียหาย

หากตอ้งลดจาํนวนสินไถ่ลง ซ่ึงเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์ วิธีการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาไถ่ หรือการตกลงย่นระยะเวลาไถ่ กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัเร่ืองน้ีไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงหากมีบทบญัญติัเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์การ

คาํนวณสินไถ่ท่ีลดลงเม่ือผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยคื์นก่อนครบกาํหนดสัญญา และหลกัเกณฑ์การ

คาํนวณค่าเสียโอกาสของผูซ้ื้อฝากไวใ้ห้ชดัเจน ก็จะทาํให้กฎหมายขายฝากเป็นกฎหมายท่ีมีความ

ชดัเจนและมีความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

        3.3.4  ปัญหาเร่ืองสิทธิของผูซ้ื้อฝาก  

ประการแรก ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิไดรั้บประโยชน์ตอบแทนในการทาํสัญญาขายฝาก ตาม

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 499 วรรคสอง โดยกาํหนดให้สินไถ่สูงกวา่ราคาขายฝาก

ท่ีแทจ้ริงไดแ้ต่เม่ือคาํนวณแล้วตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ดงันั้น ส่วนต่างระหว่างสินไถ่ 

กบัราคาท่ีขายฝาก คือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บ 

ประการท่ีสอง ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิในการครอบครอง ใช้สอย ทรัพย์สินท่ีขายฝาก ตาม

มาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บญัญติัว่า ขายฝากนั้น คือสัญญาซ้ือขายซ่ึง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ ดงันั้น  ผูซ้ื้อฝากจึงมีกรรมสิทธ์ิและมีสิทธิใชส้อยและจาํหน่าย

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก สิทธิท่ีจะไดด้อกผลจากทรัพยสิ์น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์น

จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมา

นั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมายได ้ตามมาตรา 1336 

จากบทบญัญติัทั้ง 2 มาตราของกฎหมายขายฝากดังกล่าว จะเห็นว่าผูซ้ื้อฝากได้รับ

ประโยชน์ในการทาํสัญญาขายฝากทั้งสิทธิท่ีไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทนตามมาตรา 499 วรรคสอง 

และสิทธิในการครอบครอง ใชส้อย ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยผูข้ายฝากไดรั้บเพียงเงินจากผูซ้ื้อตาม

ราคาท่ีขายฝากไวเ้ท่านั้ น แต่เม่ือพิจารณาแนวคิดท่ีมาของการกําหนดสินไถ่ในอดีต แลงการ์  

(Lingat) ไดก้ล่าวว่า ในการไถ่การขายฝากนั้นก็คงไถ่ตามจาํนวนเงินท่ีขายฝากไว ้เพราะนายเงิน

สามารถท่ีจะไดป้ระโยชน์จากตวัทาส จึงไม่สามารถคิดดอกเบ้ียได ้แต่ถา้ผูข้ายฝากกบันายเงินไม่ให้
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นายเงินใช้แรงงานทาส ผูข้ายฝากก็ตอ้งเสียดอกเบ้ียให้นายเงิน17    ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า การทาํ

สัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากเองไดรั้บผลประโยชน์อย่างมากอยู่แลว้ ทั้งสินไถ่จากการกาํหนดไว้

ล่วงหนา้ สิทธิครอบครอง ใชส้อย หรือประโยชน์ท่ีไดรั้บจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก และหากผูข้ายฝาก

ไม่สามารถไถ่ทรัพยสิ์นไดภ้ายในกาํหนดระยะเวลาไถ่แลว้ ผูซ้ื้อฝากก็ชอบท่ีจะเอาทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากหลุดเป็นสิทธิกบัตนไดโ้ดยไม่ตอ้งฟ้องร้องดาํเนินคดีกบัศาล แต่ถา้หากใชห้ลกัการขายฝากตาม

ประเพณีของการขายฝากท่ีมีมาแต่เดิมว่า ในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นให้ไถ่ตามจาํนวนเงินท่ี

ขายฝากกนัไว ้เพราะผูข้ายฝากสามารถท่ีจะไดป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นเสมือนวา่ไดรั้บดอกเบ้ียแลว้ 

หรือถา้กาํหนดสินไถ่กนัไวสู้งกวา่ราคาท่ีขายฝากแลว้ก็ให้สิทธิผูข้ายฝากมีสิทธิใช ้ครอบครอง หรือ

หาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีขายฝาก โดยตอ้งเลือกทางใดทางหน่ึงทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม

กับผูข้ายฝาก จากบทบัญญัติของกฎหมายขายฝากข้างต้น ผู ้เขียนมีความเห็นว่ากฎหมายให้

ประโยชน์กบัผูข้ายฝากมากเกินสมควร เห็นควรแกไ้ขกฎหมายเพิ่มเติมสิทธิให้กบัผูข้ายฝากเพื่อให้

เกิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญา    

        3.3.5  ปัญหาเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 

การไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น ผูข้ายฝากตอ้งใช้สิทธิไถ่ภายในเวลาท่ีกาํหนดในสัญญา 

หรือตามท่ีกฎหมายกาํหนด หากผูข้ายฝากไม่ไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ตามเวลาท่ีกาํหนดแลว้ ถือวา่สิทธิในการ

ไถ่ทรัพยสิ์นของผูข้ายฝากยอ่มหมดส้ินไป กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากยอ่มหลุดเป็นสิทธิของ

ผูซ้ื้อฝากโดยเด็ดขาด ทั้งน้ีสิทธิการไถ่ทรัพยสิ์นหมดส้ินไปนั้น นอกจากจะเป็นเพราะเหตุผูข้ายฝาก

ไม่ใชสิ้ทธิไถ่แลว้ ยงัมีเหตุอ่ืนท่ีทาํใหผู้ข้ายฝากไม่สามารถใชสิ้ทธิไถ่ได ้อีก 2 ประการ คือ 

ประการแรก เพราะเหตุผูซ้ื้อฝากปฏิเสธรับการไถ่ มกัหลบเล่ียงไม่อยูร่อรับการไถ่ หรือ

ผูข้ายฝากไปขอใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยใ์กลค้รบกาํหนดเวลา หรือในวนัสุดทา้ยของกาํหนดเวลาไถ่ ทาํให้

ผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยไ์ม่ทนั หรือหากผูข้ายฝากจะใชสิ้ทธิวางทรัพยท่ี์สํานกังานวางทรัพยก์็ติด

ปัญหาของการเดินทางเพราะสํานกังานวางทรัพย์แต่ละจงัหวดัมีเพียงแห่งเดียวอยูท่ี่ทาํการของศาล

จงัหวดัหรือท่ีสาํนกังานวางทรัพย ์โดยเฉพาะอยา่งยิง่ผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรซ่ึงมีท่ีอยูห่่างไกลจาก

ตวัจงัหวดั การเดินทางเขา้มาก็อาจตอ้งใช้เวลาในการเดินทางมากกว่าคร่ึงวนั ในท่ีสุดจึงส้ินสุด

ระยะเวลาไถ่ เม่ือผูข้ายฝากมาขอใชสิ้ทธิไถ่ภายหลงั ผูซ้ื้อฝากก็อา้งไดว้า่พน้กาํหนดเวลาไถ่แลว้และ

                                         
17 วริิยะ  นามศิริพงษพ์นัธ์ุ, “สญัญาขายฝากกบัความเป็นธรรมในสงัคมไทย,” วารสารนิติศาสตร์,   

ฉบบัท่ี 1, ปีท่ี 11, น.73-74 (2523). 



52 

ไม่ยอมใหไ้ถ่ โดยเป็นกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากอาศยัช่องวา่งของกฎหมายเอาเปรียบผูข้ายฝาก ซ่ึงเป็นสาเหตุ

ใหมี้การฟ้องร้องดาํเนินคดีและในบางกรณีกลายเป็นคดีอาชญากรรมเพราะทรัพยสิ์นท่ีขายฝากหลุด

เป็นสิทธิของผูซ้ื้อฝากโดยเด็ดขาด  

ประการท่ีสอง  เพราะเหตุสุดวิสัย โดยเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดเกิดข้ึน เช่น เกิดเหตุ 

นํ้ าท่วมฉับพลนั เส้นทางชาํรุดถนนตดัขาด เกิดแผ่นดินไหว หรือเกิดเหตุกบัผูข้ายฝากเองอาจจะ

ประสบอุบติัเหตุ หรือเจ็บป่วยกะทนัหนั ซ่ึงเหตุท่ีเกิดข้ึนไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูข้ายฝาก โดยการ

ใชสิ้ทธิไถ่นั้น ส่วนใหญ่ผูข้ายฝากมกัใชสิ้ทธิไถ่เม่ือใกลค้รบกาํหนดระยะเวลาไถ่หรือใชสิ้ทธิไถ่ใน

วนัสุดทา้ย เพราะเหตุว่าตอ้งใช้เวลาในการรวบรวมเงิน หรือเพราะอาจมองว่าจะไถ่ช้าหรือเร็ว 

สุดทา้ยก็ตอ้งชาํระสินไถ่เท่าเดิม เม่ือผูข้ายฝากประสบเหตุสุดวสิัยทาํให้ผูข้ายฝากไม่สามารถใชสิ้ทธิ

ไถ่กบัผูซ้ื้อฝากได ้และทาํใหท้รัพยสิ์นท่ีขายฝากหลุดเป็นสิทธิขาดกบัผูซ้ื้อฝาก  

เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้มีบทบญัญติัให้ขยายระยะเวลาไถ่

ออกไป หากผูข้ายฝากต้องประสบเหตุขดัขวางการใช้สิทธิไถ่ ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากบอกปัดหรือ

หลีกเล่ียงการรับชาํระสินไถ่ หรือกรณีท่ีไม่สามารถวางสินไถ่ท่ีสํานักงานวางทรัพยไ์ด้ทนั หรือ

เพราะผูข้ายฝากเกิดเหตุสุดวสิัยมาขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ต่อผูซ้ื้อฝากในวนัสุดทา้ยแห่งกาํหนดเวลา

ไถ่ ซ่ึงเหตุท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ผูเ้ขียนมีความเห็นว่าการท่ีจะให้สิทธิไถ่ของ

ผูข้ายฝากต้องส้ินสุดลงเพราะเหตุว่าผู ้ขายฝากต้องประสบกับเหตุขัดขวางการใช้สิทธิไถ่ดัง

เหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนเช่นน้ี ย่อมไม่เป็นธรรมกับผู ้ขายฝาก เพราะการท่ีกฎหมายไม่ได้บัญญัติ

หลกัเกณฑ์ให้ขยายระเวลาในการท่ีผูข้ายฝากใช้สิทธิไถ่ต่อผูข้ายฝากได ้จึงเป็นเหตุทาํให้ผูซ้ื้อฝาก

อาศยัช่องวา่งของกฎหมายน้ีเอาเปรียบผูข้ายฝากได ้  

        3.3.6  ปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมในการทาํสัญญาขายฝาก 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 500 บญัญติัว่า “ค่าฤชาธรรมเนียมการ

ขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อไดอ้อกไปนั้น ผูไ้ถ่ตอ้งใชใ้หแ้ก่ผูซ้ื้อพร้อมกบัสินไถ่ 

ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออกใช”้   

ค่าฤชาธรรมเนียมในท่ีน้ี หมายถึง เงินท่ีจะเสียให้พนกังานเจา้หน้าท่ีผูจ้ดัทาํให้โดยท่ีมี

กฎหมายใหอ้าํนาจเรียกร้องเอาได ้โดยปกติในการซ้ือขายกนันั้น ค่าฤชาธรรมเนียมทาํสัญญาซ้ือขาย 

ผูซ้ื้อผูข้ายพึงออกใช้เท่ากนัทั้งสองฝ่าย (ตามมาตรา 457) เวน้แต่จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน ส่วนมาตรา 

500 เป็นบทบญัญติัพิเศษสาํหรับสัญญาขายฝากวา่ ถา้ผูซ้ื้อออกไปให้ผูไ้ถ่ชดใชใ้ห้ ซ่ึงแสดงวา่ผูข้าย

ฝากหรือผูมี้สิทธิไถ่มีหน้าท่ีออกฝ่ายเดียว แต่บทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าวน้ีมิใช่กฎหมายอนั
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เก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนแต่อย่างใด ฉะนั้น คู่สัญญาจะตกลง

เป็นอยา่งอ่ืนก็ได ้ความตกลงดงักล่าวน้ีหาเป็นโมฆะไม่18 

ตามมาตรา 500 น้ีจึงหมายความวา่กฎหมายไดก้าํหนดใหผู้ข้ายฝากเป็นผูรั้บภาระในการ

ชาํระค่าธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นแต่ฝ่ายเดียว ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่บทบญัญติั

มาตรา 500 น้ี มีลกัษณะท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝากโดยเม่ือพิจารณาถึงท่ีมาในการร่างกฎหมาย ผู ้

ร่างอาจมองว่าคนท่ีไดรั้บประโยชน์คือผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากจึงควรเป็นผูจ้่ายค่าฤชาธรรมเนียม และ

การนาํแนวคิดมาจากกฎหมายฝร่ังเศส ซ่ึงสัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็นสัญญาแบบมีเง่ือนไขบงัคบั

หลงัท่ีผูซ้ื้อฝากจะกาํหนดสินไถ่ให้สูงกว่าราคาขายไม่ได ้ส่วนท่ีเกินจะตกเป็นโมฆะ เม่ือผูซ้ื้อฝาก

ไม่ไดก้าํไรจากการซ้ือฝาก จะให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งชาํระค่าฤชาธรรมเนียมก็คงไม่ถูกตอ้ง ดงันั้น การให้

ผูข้ายฝากเป็นผูช้าํระค่าฤชาธรรมเนียมจึงเป็นเร่ืองท่ีสมเหตุสมผล   แต่สําหรับกฎหมายขายฝากของ

ไทยนั้น ไม่ไดมี้ลกัษณะเช่นสัญญาขายฝากของฝร่ังเศส ท่ีผูซ้ื้อฝากจะกาํหนดสินไถ่ให้สูงกวา่ราคา

ขายไม่ไดแ้ละส่วนท่ีเกินจะตกเป็นโมฆะ แต่คู่สัญญาสามารถกาํหนดสินไถ่ล่วงหน้าได ้โดยส่วน

ต่างระหวา่งราคาขายฝากกบัสินไถ่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัการคิดดอกเบ้ียในการกูย้ืมเงิน ประกอบ

กบัผูซ้ื้อฝากยงัมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากสามารถ จาํหน่าย จ่าย โอนหรือก่อทรัพยสิทธิกบัทรัพย์

ท่ีขายฝากได ้ดงันั้น ผูซ้ื้อฝากตามกฎหมายขายฝากของไทย จึงเป็นผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์ในการทาํ

สัญญายิ่งกวา่การจาํนอง หรือจาํนาํ ตามท่ีกล่าวไวแ้ลว้ และเม่ือเปรียบเทียบการชาํระค่าธรรมเนียม

ในการทาํนิติกรรมขายฝากกบัการทาํนิติกรรมจาํนองท่ีกรมท่ีดินแลว้จะพบวา่ ค่าธรรมเนียมในการ

ทาํนิติกรรมขายฝาก ตอ้งเสียค่าธรรมเนียม ในอตัราร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย ์แตกต่าง

กบัการทาํนิติกรรมจดจาํนอง ท่ีเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนเพียงร้อยละ 1 ของวงเงินจาํนองนั้น 

และแมจ้ะพิจารณาวา่มาตรา 500 น้ีไม่ใช่กฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อย ดงันั้น คู่สัญญาจะ

ตกลงให้แตกต่างจากบทบญัญติัน้ีก็ได ้แต่ในความเป็นจริงของการทาํสัญญาขายฝาก ผูข้ายฝากเอง

คงไม่มีอาํนาจต่อรองท่ีจะให้ผูซ้ื้อฝากเป็นผูช้ ําระค่าธรรมเนียมได้  ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่าท่ี

กฎหมายกาํหนดให้ผูข้ายฝากเป็นผูรั้บภาระในการชาํระค่าธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่

ทรัพยคื์นแต่ฝ่ายเดียวนั้น ยอ่มไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก 

                                         
18 ไพจิตร ปุญญพนัธ์ และประพนธ์ ศาตะมาน, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยล์กัษณะ   

ซ้ือขาย, แกไ้ขเพ่ิมเติม พิมพค์ร้ังท่ี 15 (กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติบรรณการ, 2551), น. 135. และ ไชยยศ  
เหมะรัชตะ, รายงานการวจิยั เร่ืองการแกไ้ขความไม่เป็นธรรมในกฎหมายขายฝาก, (กรุงเทพมหานคร: สาํนกังาน
คณะกรรมการวจิยัแห่งชาติ, 2528), น.461-463. 
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        3.3.7  ปัญหาเร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์น  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 496 ซ่ึงเดิมก่อนท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พ.ศ 2541 กฎหมายขายฝาก ห้ามมิให้ขยายกาํหนดเวลาไถ่ใน

ภายหลงั ถา้ทาํสัญญาขยายระยะเวลาไถ่ออกไป ยอ่มตกเป็นโมฆะ ต่อมาไดมี้การแกไ้ขบทบญัญติั

ใหม่ ให้คู่สัญญาขายฝากขยายกาํหนดเวลาการไถ่ทรัพย์สิน (มาตรา 496 วรรคสอง) สําหรับ 

“อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ” ให้ทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หน้าท่ี มิเช่นนั้นจะไม่สามารถยกการขยายเวลาข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดย

เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตได ้จากบทบญัญติัท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม

เร่ืองวธีิการขยายกาํหนดเวลาน้ี มีประเด็นใหพ้ิจารณาได ้2 แนวทาง คือ 

1.  แนวทางท่ีนิติกรรมอนัใหม่ท่ีแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมนิติกรรมเดิมน้ี ตอ้งทาํตาม

แบบเช่นเดียวกนักบันิติกรรมอนัแรก ซ่ึงเป็นความเห็นของนกักฎหมายส่วนใหญ่ หากนิติกรรมอนั

ใหม่มิไดท้าํตามแบบดว้ยแลว้นิติกรรมนั้นจะตกเป็นโมฆะไป เท่ากบัไม่มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง19 

2.  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมนิติกรรมท่ีตอ้งทาํตามแบบ นิติกรรมอนัใหม่น้ีจะตอ้ง

ทาํตามแบบก็ต่อเม่ือมีกฎหมายกาํหนดไวโ้ดยชดัแจง้ เช่น เร่ืองของพินยักรรมท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 

1656 วรรคสองวา่ “การขดูลบ ตก เติม หรือการแกไ้ขอยา่งอ่ืนซ่ึงพินยักรรมนั้นยอ่มไม่สมบูรณ์ เวน้

แต่จะได้ปฏิบติัตามแบบอย่างเดียวกันกับการทาํพินัยกรรมตามมาตราน้ี” หากมิได้มีกฎหมาย

กาํหนดไวโ้ดยเฉพาะเท่ากบักฎหมายไม่บงัคบัใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงตอ้งทาํตามแบบ 

แต่ส่ิงตอ้งพิจารณาคือความมุ่งหมายของการท่ีจะตอ้งทาํตามแบบท่ีกฎหมายบงัคบัไว้

นั้ นมิได้มุ่งหมายท่ีจะคุ้มครองเฉพาะคู่กรณีแห่งนิติกรรมเท่านั้ นแต่มุ่งหมายท่ีจะคุ้มครอง

บุคคลภายนอกด้วย ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่าการขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากถือเป็นนิติ

กรรม 2 ฝ่ายไม่ใช่นิติกรรมฝ่ายเดียว เป็นนิติกรรมเปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิมตามหลกันิติ

กรรมตามมาตรา 149 คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะเปล่ียนแปลงตามใจชอบไม่ได ้ดงันั้น การตกลง

เปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมนิติกรรมสัญญาท่ีทาํกนัไวแ้ต่เดิม ก็ตอ้งถือวา่เป็นกรณีท่ีกฎหมายบงัคบั

ให้ทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเช่นเดียวกนั มิฉะนั้น สัญญาดงักล่าวจะตก

                                         
19 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 3, น.322-324, ไพจิตร  ปุญญพนัธ์,  

อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 14, น.306-309.  
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เป็นโมฆะ เพราะมิไดท้าํให้ถูกตอ้งตามแบบตามมาตรา 152 ลกัษณะของบทบญัญติัมาตรา 496 

วรรคสองน้ีจึงเป็นบทบญัญติัท่ีมีความบกพร่อง และเป็นการบญัญติัท่ีผดิหลกักฎหมาย 

        3.3.8  ปัญหาการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมาย 

ผูข้ายฝากส่วนใหญ่มกัเป็นเกษตรกร หรือเป็นชาวบา้นท่ีขาดความรู้ ความเขา้ใจเร่ือง

กฎหมายและกระบวนการทางกฎหมายขายฝาก โดยอาจไม่รู้ถึงผลของกฎหมายท่ีเกิดจากการไม่ใช้

สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนวา่จะมีผลรุนแรงถึงขนาดท่ีตอ้งสูญเสียท่ีดินของตนไดอ้ย่างง่ายดาย 

รวมถึงการไม่กลา้ต่อสู้เรียกร้องและรักษาสิทธิของตนตามกฎหมายเพราะหวาดกลวักบัการเขา้สู้ใน

กระบวนการยุติธรรม เช่น การไม่กลา้กล่าวอา้งถึงเจา้หน้ีท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใส่จาํนวนเงินท่ี

คาํนวณประโยชน์ตอบแทนเกินร้อยละสิบห้าต่อปี หรือกรณีราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงไม่ถูกระบุไวใ้น

สัญญา กลายเป็นว่าผูข้ายฝากต้องตกอยู่ในสถานะเป็นผูด้้อยอาํนาจต่อรอง ไม่เป็นไปตามหลัก

เสรีภาพ ซ่ึงคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอยูใ่นสถานะเท่าเทียมกนั20 

จากการศึกษาพบวา่กฎหมายขายฝากของไทยนั้นมีบงัคบัใชม้าอยา่งยาวนาน และแมว้า่

จะมีการแกก้ฎหมายเพื่อมุ่งหวงัให้เกิดความเป็นธรรมในสังคม แต่กฎหมายขายฝากตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์บงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัยงัคงมีบทบญัญติัหลายมาตราท่ีมีลกัษณะไม่เป็น

ธรรมกบัผูข้ายฝากและเอ้ือประโยชน์ใหก้บัผูซ้ื้อฝากมากเกินไป และยงัมีบทบญัญติับางมาตราท่ียงัมี

ความบกพร่องอยู่ ทาํให้ในทางปฏิบติัปรากฏปัญหาอนัเน่ืองมาจากการขายฝากจาํนวนมาก เกิด

ปัญหาโตเ้ถียงกนัถึงเจตนารมณ์อนัแทจ้ริงของกฎหมายขายฝาก มีความยุง่ยากในทางปฏิบติั และทาํ

ให้เกิดความไม่เป็นธรรมในสัญญาขายฝากได้ง่าย จึงมีแนวคิดของนักกฎหมายหลายท่านท่ีให้

ยกเลิกกฎหมายขายฝากเสียทั้งหมด โดยแนวคิดการยกเลิกกฎหมายขายฝาก มี ดงัน้ี 

ศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธ์ุ ได้ให้ความเห็นว่าไม่ควรมีระบบการขายฝาก ว่า   

“แมล้กัษณะสัญญาขายฝากจะเป็นจะเป็นลกัษณะสัญญาท่ีนิยมมานาน แต่ก็ก่อใหเ้กิดความยุง่ยากไม่

นอ้ยในทางปฏิบติั ดงัจะเห็นไดจ้ากประวติัความเป็นมาดงักล่าวมาแลว้ในตอนตน้ ตวัอยา่งเช่น มกัมี

การโตแ้ยง้กนัเสมอวา่ไดใ้ชสิ้ทธิไถ่หรือชาํระสินไถ่แลว้หรือยงั เพราะการใชสิ้ทธิไถ่ไม่มีกฎหมาย

บญัญติัวา่ตอ้งทาํตามแบบหรือมีหลกัฐานเป็นหนงัสือแต่ประการใด นอกจากน้ีอาจมีปัญหาโตเ้ถียง

เก่ียวกบัตวับุคคลท่ีมีหนา้ท่ีรับไถ่ ถา้หากมิใช่ผูซ้ื้อฝากเพราะทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอาจโอนตกทอดไป

                                         
20 ดวงพร  บุญเล้ียง, กรุณา  ทาแกว้, ปิยวรรณ  เสนาเจริญ และปิยะพร  ศรีวชิา, “ปัญหาทางกฎหมาย 

กบัการลดการสูญเสียท่ีดินของเกษตรกร,” วารสารวจิยัและพฒันา มหาวทิยาลยัราชภฏัเลย, ปีท่ี 12, ฉบบัท่ี 12,  
น. 12 (ตุลาคม-ธนัวาคม 2560). 
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ยงับุคคลอ่ืนไดซ่ึ้งผูซ้ื้อฝากอาจโอนไปยงับุคคลภายนอก โดยไม่ไดบ้อกกล่าวแก่ผูข้ายฝากหรือผูมี้

สิทธิไถ่คนอ่ืน หรือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกทอดไปยงัทายาทผูซ้ื้อโดยผูใ้ช้สิทธิไถ่ไม่รู้ว่าบุคคลใด

เป็นทายาท หรือผูข้ายฝากอาจโอนสิทธิไถ่ทรัพยไ์ปยงับุคคลอ่ืน หรือสิทธิไถ่ถอนตกทอดไปยงั

ทายาทได ้ทาํใหผู้มี้หนา้ท่ีรับไถ่ไม่รู้วา่ใครเป็นผูมี้สิทธิไถ่นอกจากผูข้ายฝาก สภาพของทรัพยเ์ม่ือไถ่

คืนมาแลว้เม่ือมีการซ่อมแซมต่อเติมดดัแปลงจนทาํให้ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากมีราคาเพิ่มข้ึนจากเดิมทาํ

ใหมี้การโตแ้ยง้กนัในราคาท่ีเพิ่มข้ึนนั้น ส่ิงเหล่าน้ีอาจมีการโตแ้ยง้กนัไดร้ะหวา่งผูมี้สิทธิไถ่และผูมี้

หน้าท่ีรับไถ่ ดว้ยเหตุน้ีจึงมีความเห็นว่าไม่ควรมีระบบขายฝากบญัญติัไวใ้นกฎหมาย ในกฎหมาย

ฝร่ังเศสถือวา่ลกัษณะขายฝากเป็นสินเช่ือท่ีเลวอยา่งหน่ึง แต่ก็มีมาหลายศตวรรษก่อนท่ีจะมีระบบ

จาํนองในสมยัปัจจุบนั และถือวา่ลกัษณะขายฝากคลา้ยคลึงกบัสัญญากูย้ืมเงินโดยเรียกดอกเบ้ียสูง

เกินขนาด แต่โดยเหตุท่ีลกัษณะขายฝากเป็นสัญญาท่ียงันิยมแพร่หลายมาเป็นเวลานานทั้งไทยและ

ต่างประเทศ จึงไม่อาจเลิกสัญญาน้ีได ้กฎหมายของเราจึงได้ยอมรับนาํมาบญัญติัไวใ้นประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย”์21  

อาจารย์สหาย ทรัพย์สุนทรกุล  ไดใ้ห้ความเห็นวา่ควรยกเลิกระบบกฎหมายขายฝากใน

ประเทศไทย โดยอาศยัเหตุผลในขอ้พิจารณา ดงัน้ี 

1) ตามความเห็นของศาสตราจารยไ์พจิตร ปุญญพนัธ์ุ ท่ีไดใ้ห้ความเห็นว่าไม่ควรมี

ระบบการขายฝาก  

2) การท่ีรัฐบาลจดัตั้งธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตรข้ึน ทั้งยงัมีประกาศ

สาํนกันายกรัฐมนตรี กาํหนดนโยบายและใหค้วามช่วยเหลือเกษตรกรในการไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากหรือจาํนองไวก้บับุคคลธรรมดา แลว้นาํมาจาํนองไวก้บัธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์เพื่อ

การเกษตรนั้น เป็นการแสดงให้เห็นว่ารัฐบาลตอ้งการช่วยเหลือเกษตรกรโดยจดัให้เป็นหน้ีใน

ระบบสถาบนัการเงิน ไม่พึงประสงค์ให้เกษตรกรเป็นหน้ีนอกระบบซ่ึงก่อให้เกิดการเอารัดเอา

เปรียบข้ึนได ้

3) ธนาคารพาณิชยจ์ะซ้ือหรือมีไวเ้ป็นประจาํซ่ึงอสังหาริมทรัพยไ์ม่ได ้เวน้แต่จะซ้ือไว้

เพื่อใช้เป็นสถานท่ีสําหรับดาํเนินธุรกิจหรือสําหรับพนกังานและลูกจา้งของธนาคารพาณิชยน์ั้น 

ดงันั้น ธนาคารพาณิชยจึ์งดาํเนินธุรกิจรับซ้ือฝากทรัพยสิ์นไม่ได ้ เพราะฉะนั้นการให้สินเช่ือของ

                                         
21 ไพจิตร  ปุญญพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 2,  น.11. 
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ธนาคารพาณิชยแ์ก่ลูกคา้ จึงอาจให้ลูกคา้หาบุคคลหรือหลกัทรัพยเ์ช่นท่ีดินหรือบา้นเรือนมาจาํนอง

เป็นประกนัเงินกู ้

4) ถา้มีการยกเลิกกฎหมายขายฝากจะทาํใหเ้ศรษฐกิจของประเทศเสียหายหรือไม่ ในขอ้

น้ีฝ่ายท่ีประสงค์จะให้ยกเลิกเห็นว่าเศรษฐกิจของประเทศไม่เสียหายแต่อย่างใด แต่กลบัจะทาํให้

สังคมเกิดความสงบสุขเรียบร้อย เพราะปราศจากการเอารัดเอาเปรียบจากฝ่ายซ่ึงมีอาํนาจทาง

เศรษฐกิจ แต่ฝ่ายท่ีเห็นวา่ถา้ยกเลิกไปจะทาํใหเ้กิดความเสียหายแก่เศรษฐกิจ โดยใหเ้หตุผลวา่ผูมี้เงิน

จะไม่ยอมใหกู้ห้น้ียืมสิน เพราะการให้กูเ้ม่ือลูกหน้ีไม่ใชห้น้ีก็ตอ้งฟ้องร้องบงัคบัให้ชาํระหน้ี แมจ้ะ

จาํนองก็ตอ้งฟ้องบงัคบัจาํนองซ่ึงเป็นเร่ืองยุง่ยาก สู้ใหผู้ป้ระสงคจ์ะไดเ้งินไดข้ายฝากทรัพยสิ์นดีกวา่ 

เพราะถ้าหากไม่ได้ไถ่ถอนภายในกําหนดเวลา ทรัพย์สินนั้นก็ตกเป็นกรรมสิทธ์ิโดยเด็ดขาด

ปราศจากเง่ือนไขใด ๆ แก่ผูซ้ื้อฝาก มีความเห็นวา่เหตุผลของผูท่ี้เห็นวา่ไม่ควรยกเลิกกฎหมายขาย

ฝากนั้น เหตุผลค่อนขา้งจะอ่อน ดูประหน่ึงประสงคจ์ะพิทกัษป์กป้องคุม้ครองผลประโยชน์ของผูมี้

อาํนาจทางเศรษฐกิจยิง่กวา่อ่ืนใด 

5) ถา้ไม่ยกเลิกกฎหมายขายฝาก การเอารัดเอาเปรียบผูท่ี้อยูใ่นฐานะขาดอาํนาจต่อรอง

ทางเศรษฐกิจ คงมีอยู่ต่อไปไม่ส้ินสุด ทั้งเป็นปัญหาท่ีสร้างเง่ือนไขทางสังคม และก่อให้เกิดความ

เคียดแคน้ชิงชงันาํมาสู่ปัญหาอาชญากรรมได ้ และแมจ้ะยกเลิกกฎหมายขายฝากแลว้ กฎหมายว่า

ดว้ยการซ้ือขาย คํ้าประกนั จาํนองและจาํนาํยงัคงมีอยู ่ซ่ึงประชาชนมีสิทธิและเสรีภาพท่ีจะเลือกใช้

ไดโ้ดยปราศจากการเอารัดเอาเปรียบ เพราะมีบทบญัญติัท่ีกาํหนดไวอ้ยา่งเป็นธรรม22  

อาจารย์ดวงพร บุญเลีย้ง  ,อาจารย์กรุณา ทาแก้ว  ,อาจารย์ปิยวรรณ เสนาเจริญ  และ

อาจารย์ปิยะพร ศรีวิชา (อาจารย ์ประจาํสาขาวิชานิติศาสตร์ คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัราชภฏัเลย)  ไดใ้ห้ความเห็นว่า ควรยกเลิกกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการขายฝาก เน่ืองจาก

สถานการณ์ปัจจุบนัของประชาชนซ่ึงเป็นผูท้าํงานในภาคเกษตรกรรมในประเทศไทยมีแนวโน้ม

การลดจาํนวนลงทุกปี สาเหตุส่วนหน่ึงอาจเกิดจากการสูญเสียท่ีดินทาํกินของเกษตรกร ซ่ึงปัจจยั

หน่ึงของการสูญเสียท่ีดินทาํกิน คือ การนาํท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินเพื่อนาํมาลงทุน

ในการทาํการเกษตร โดยเฉพาะการนาํท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัโดยวิธีขายฝาก ซ่ึงกระบวนการ

บงัคบัตามหลกักฎหมายเร่ืองการขายฝากเป็นกระบวนการท่ีเจา้หน้ีนิยมใช้เพราะหากผูข้ายฝาก 

(ลูกหน้ี) ไม่ไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากภายในกาํหนดระยะเวลาการขายฝาก ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น

                                         
22 สหาย  ทรัพยสุ์นทรกลุ, “ไม่จาํเป็นอยา่ขายฝาก,” อยัการนิเทศ, เล่มท่ี 53, ฉบบัท่ี 2, น.200-202 (2534). 
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ย่อมตกเป็นของผูซ้ื้อฝาก (เจา้หน้ี) เด็ดขาด โดยผูซ้ื้อฝากไม่ต้องฟ้องร้องต่อศาลเพื่อบงัคบัตาม

สัญญาขายฝาก นอกจากน้ียงัมีกลวธีิหลายประการท่ีผูซ้ื้อฝากเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝากอยา่งไม่เป็น

ธรรม เช่น ผูข้ายฝากไดรั้บเงินไม่ตรงตามสัญญาขายฝากเพราะหลีกเล่ียงกฎหมายท่ีวา่ราคาขายฝาก

ท่ีแทจ้ริงรวมกบัประโยชน์ตอบแทนตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี ดงันั้น ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงจึง

ไม่ถูกระบุในสัญญา ปัญหาจากการขายฝากท่ีเกิดข้ึนจึงควรยกเลิกกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการขายฝาก

เพื่อลดปัญหาการสูญเสียท่ีดินของเกษตรกรดงักล่าว23  

รองศาสตราจารย์ ดร. ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ แมจ้ะไม่ได้ให้ความเห็นว่าควรยกเลิก

กฎหมายขายฝาก แต่ไดก้ล่าววา่ “บทบญัญติัในเร่ืองของสัญญาขายฝากนั้นเป็นเร่ืองท่ีน่าสนใจและมี

ประเด็นปัญหาในทางกฎหมายท่ีจะต้องทาํความเข้าใจมากมาย และแม้ความพยายามของนัก

กฎหมายจะพยายามสร้างความเป็นธรรมให้กบัสังคมไทยด้วยการออกกฎหมายใหม่เขา้มาแกไ้ข

เพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองขายฝากเดิมก็ตาม แต่ดูนํ้ าหนกัท่ีจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมอยา่งแทจ้ริง

นั้นยงัคงอยูห่่างไกล และตอ้งอาศยัเวลาอีกมิใช่นอ้ย”24    

ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ กฎหมายขายฝากฉบบัปัจจุบนันั้นแมว้า่มีขอ้บกพร่องมีลกัษณะท่ี

ไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝากอยูห่ลายประการเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีทาํให้เกิดปัญหาการสูญเสียท่ีดินทาํกิน

ของเกษตรกรซ่ึงเป็นปัญหาในสังคมปัจุจบนั แต่ก็ตอ้งยอมรับว่ากฎหมายขายฝากถือเป็นการให้

สินเช่ือรูปแบบหน่ึงและยงัมีความจาํเป็นในสังคมไทย ถือเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินกู ้

โดยเฉพาะผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนทัว่ไปเพราะไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินกู้ใน

ระบบได ้หากตอ้งยกเลิกระบบการขายฝากไปอาจเป็นผลเสียมากกวา่และกลายเป็นการส่งเสริมให้มี

การซ้ือขายท่ีดินกนัมากข้ึนทาํให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเปล่ียนมือเป็นของผูซ้ื้อโดยเด็ดขาดซ่ึงก็นบัว่า

เป็นการสูญเสียท่ีดินเช่นกนั แต่ถา้หากปรับปรุงบทกฎหมายขายฝากให้มีความเหมาะสม และปรับ

การใชก้ฎหมายใหถู้กตอ้งแลว้ ก็จะทาํใหเ้กิดความเป็นธรรมในสังคมตามมาได ้

 

 

                                         
23 ดวงพร  บุญเล้ียง, กรุณา  ทาแกว้, ปิยวรรณ  เสนาเจริญ และปิยะพร  ศรีวชิา, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 20,  

น.20. 
24 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 3, น.346. 
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3.4  พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่

อาศัย พ.ศ.256225 

รัฐบาลไดต้ระหนกัถึงปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน และปัญหาการสูญเสียท่ีอยู่

อาศยัและท่ีดินทาํกินอนัเน่ืองมาจากการทาํสัญญาขายฝาก การไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํ

สัญญาขายฝาก จนกลายเป็นปัญหาสังคมในปัจจุบนั ดงันั้น จึงไดมี้การร่างพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย โดยเหตุผลในการ

ประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีบทบญัญติัว่าด้วยการขายฝากตามประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชยอ์ยูภ่ายใตห้ลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิและเสรีภาพในการแสดงเจตนาระหวา่งคู่สัญญา

ซ่ึงเป็นเอกชนท่ีมีสถานะเท่าเทียมกนั แต่ในการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็น

เคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนจาํนวนมากไดป้รากฎวา่ผูข้ายฝากมีอาํนาจต่อรอง

นอ้ยกวา่ผูซ้ื้อฝากอนัเน่ืองมาจากสถานะทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั และผูข้ายฝากอาจไดรั้บความ

เดือดร้อนจากการสูญเสียท่ีดินทาํกินหรือท่ีอยู่อาศยั สมควรกาํหนดให้มีการควบคุมการทาํสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัและการอาํนวยความสะดวกแก่ประชาชนในการวาง

ทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ โดยกาํหนดให้ผูข้ายฝากสามารถดาํเนินการไดท่ี้สํานกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ

สาํนกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก และใหข้า้ราชการการสังกดักรมท่ีดิน ซ่ึงปฏิบติัหนา้ท่ีท่ี

อาํเภอมีหนา้ท่ีและอาํนาจรับการการวางทรัพยไ์ดด้ว้ย ทั้งน้ี เพื่อขจดัความเหล่ือมลํ้าและสร้างเสริม

ความเป็นธรรมในสังคม พระราชบญัญติัฉบบัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจา

นุเบกษา (ประกาศวนัท่ี 16 เมษายน 2562) เป็นตน้ไป เวน้แต่บทบญัญติัในส่วนท่ีกาํหนดให้วาง

ทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อสาํนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาํนกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก ให้ใช้

บงัคบัเม่ือพน้กาํหนดหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา โดยรายละเอียด 

เน้ือหา ของกฎหมาย มีดงัน้ี 

        3.4.1  ขอบเขตการบงัคบัใช ้

การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคล

ธรรมดา โดยพิจารณาขอ้เท็จจริงในขณะขายฝาก กล่าวคือ หากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํการขาย

ฝากเป็นท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัการขายฝากนั้นยอ่มอยูภ่ายใต้

บงัคบัของพระราชบญัญติัน้ี แต่หากมีกรณีท่ีมิไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะก็ให้นาํประมวลกฎหมาย

                                         
25 ดูภาคผนวก ก. 
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แพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม นอกจากน้ี หากมีขอ้ตกลงท่ีขดัหรือแยง้กบับทบญัญติัใน

พระราชบญัญติัน้ีไม่วา่จะปรากฏอยูใ่นสัญญาหรือทาํเป็นขอ้ตกลงแยกต่างหากขอ้ตกลงนั้นให้เป็น

โมฆะ 26  

        3.4.2  บทนิยาม 

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดก้าํหนดนิยามคาํว่า “ขายฝาก” “ผูข้ายฝาก” และ “ผูซ้ื้อฝาก” 

ใหส้อดคลอ้งกบัการใชค้าํดงักล่าวในพระราชบญัญติั ส่วนคาํวา่ “เกษตรกรรม” อา้งตามกฎหมายวา่

ดว้ยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ซ่ึงจะครอบคลุมถึงการทาํนา ทาํสวน ทาํไร่ ทาํนาเกลือ เล้ียงสัตว ์

เล้ียงสัตว์นํ้ า และรวมถึงกิจการอ่ืนตามท่ีได้กาํหนดในกฎกระทรวง และคาํว่า “ท่ีอยู่อาศยั” ให้

หมายถึงอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง และหรือท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั หรือเก่ียวเน่ืองกบัการอยูอ่าศยั

หรือเพื่อประโยชน์ในการอยูอ่าศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม 

ซ่ึงสอดคลอ้งกบัคาํวา่ “เคหะ” ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเคหะแห่งชาติ 27 

จากคาํนิยามจะเห็นวา่พระราชบญัญติัฉบบัน้ี กาํหนดบทนิยามของคาํวา่ “เกษตรกรรม” 

และ “ท่ีอยู่อาศยั” ให้ชดัเจนมากยิ่งข้ึน เพื่อให้การบงัคบัใช้กฎหมายครอบคลุมถึงวตัถุประสงค์ใน

การทาํสัญญาขายฝากกบัทรัพยสิ์นประเภทใดบา้งท่ีอยูภ่ายใตก้ฎหมายฉบบัน้ี 

        3.4.3  แบบและเน้ือหาของสัญญา 

1)  สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัต้องทาํเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี โดยให้พนักงานเจา้หน้าท่ีระบุในสารบญัสําหรับจดทะเบียนให้

ชดัเจนวา่เป็นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือเป็นการขายฝากท่ีอยูอ่าศยั 28 

2)  สัญญาขายฝากตอ้งมีเน้ือหาอยา่งนอ้ยตามรายการท่ีกฎหมายกาํหนด โดยเฉพาะราคา

ท่ีขายฝาก จาํนวนสินไถ่ วนัท่ีขายฝาก และวนัท่ีครบกาํหนดไถ่ ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีหน้าท่ี

ตรวจสอบความครบถว้นของเน้ือหาดงักล่าว แต่บุคคลใด ๆ จะอา้งวา่สัญญาเป็นโมฆะดว้ยความไม่

ครบถ้วนของเน้ือหาสัญญามิได้ เน่ืองจากกฎหมายมุ่งจะให้ความคุ้มครองผูข้ายฝากให้ได้รับ

ประโยชน์ตามพระราชบญัญติัน้ี ทั้งน้ี กรมท่ีดินอาจจดัให้มีแบบพิมพใ์นการทาํสัญญาขายฝากเพื่อ

อาํนวยความแก่ประชาชนดว้ยก็ได้29  

                                         
26 มาตรา 6 
27 มาตรา 4 
28 มาตรา 7 
29 มาตรา 8 
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กฎหมายกาํหนดให้การทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัตอ้ง

ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีระบุใหช้ดัเจนวา่เป็นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือเป็นการขายฝากท่ี

อยู่อาศยั และให้พนักงานเจา้หน้าท่ีตรวจสอบเน้ือหาของสัญญาว่ามีรายการการครบถ้วนตามท่ี

กฎหมายหรือไม่นั้น เน่ืองจากการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยันั้นเป็น

อสังหาริมทรัพยท่ี์มีความสําคญัต่อระบบเศรษฐกิจและความเป็นอยู่ของประชาชนอย่างสําคญั 

ดงันั้น การขายฝากทรัพยสิ์นประเภทน้ีจึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งมีมาตรการคุม้ครองเป็นพิเศษกว่าการทาํ

สัญญาขายฝากทรัพยสิ์นประเภทอ่ืน ๆ รัฐจึงจาํเป็นท่ีจะต้องเขา้มาตรวจสอบเน้ือหาของสัญญา 

เพื่อใหก้ารทาํสัญญานั้นเกิดความเป็นธรรมและป้องกนัการเอารัดเอาเปรียบของคู่สัญญา 

        3.4.4  จาํนวนสินไถ่ 

1)  จาํนวนสินไถ่จะกาํหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือคาํนวณเป็นดอกเบ้ียแลว้

ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี คาํนวณตั้งแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบกาํหนดสินไถ่  

2)  หากผูซ้ื้อฝากไดรั้บเงิน ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อ่ืนใดอนัอาจคาํนวณราคาเป็นเงิน

ไดจ้ากผูข้ายฝากอนัเน่ืองมาจากการซ้ือฝาก รวมทั้งค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการให้บุคคล

อ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีขายฝากแล้ว ให้ถือว่า เงิน ทรัพย์สิน ประโยชน์อ่ืนใด หรือ

ค่าตอบแทนเป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่30  

สินไถ่สาํหรับการไถ่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยันั้น กฎหมายไดใ้ห้เสรีภาพแก่

คู่สัญญาว่าจะกาํหนดสินไถ่ไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่กฎหมายก็ไดก้าํหนดกรอบของการคิด

สินไถ่ไวเ้ช่นกนัวา่ส่วนต่างของสินไถ่กบัราคาขายฝากนั้น เม่ือคาํนวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกิน

ร้อยละสิบห้าต่อปี โดยคาํนวณตั้งแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบกาํหนดสินไถ่ ซ่ึงสอดคล้องกับ

มาตรา 499 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทั้งน้ีเพื่อป้องกันไม่ให้ผูซ้ื้อฝาก

กาํหนดสินไถ่ไวใ้นอตัราท่ีสูงเกินจนทาํให้ผูข้ายฝากไม่สามารถไถ่ทรัพยคื์นได ้ซ่ึงจะเป็นเอารัดเอา

เปรียบผูข้ายฝากมากเกินไป นอกจากน้ี วิธีการใชสิ้ทธิไถ่นั้น ผูข้ายฝากตอ้งแสดงเจตนาใชสิ้ทธิไถ่

โดยนาํเงินค่าสินไถ่ตามจาํนวนท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาขายฝากมาชาํระสินไถ่ให้กบัผูซ้ื้อฝาก แต่

กฎหมายไดเ้พิ่มโอกาสใหก้บัผูข้ายฝากในการใชสิ้ทธิไถ่มากข้ึน ซ่ึงนอกเหนือจากการท่ีผูข้ายฝากจะ

นาํเงินมาใช้เป็นสินไถ่ในการไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากแล้วนั้น กฎหมายยงักาํหนดให้บรรดาเงิน 

ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อ่ืนใดอนัอาจคาํนวณราคาเป็นเงินได้ ท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บเน่ืองมาจากการขาย

                                         
30  มาตรา 8 วรรค 3 และ วรรค 4 
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ฝาก รวมทั้งค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

นั้น ใหถื้อวา่เป็นส่วนหน่ึงของค่าสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากไดช้าํระแลว้ ซ่ึงเป็นประโยชน์ในการใชสิ้ทธิไถ่

ของผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก 

        3.4.5  กาํหนดเวลาไถ่ 

1) กาํหนดเวลาไถ่จะมีระยะเวลาตํ่ากวา่หน่ึงปีไม่ได ้เพราะหากกาํหนดระยะเวลาไถ่ไว้

ในระยะเวลาสั้ นๆ เช่น  3 เดือน หรือ 6 เดือน ก็อาจเป็นปัญหากบัผูข้ายฝาก เพราะผูข้ายฝากจะตอ้ง

ใช้สิทธิไถ่และหาเงินค่าสินไถ่มาชาํระภายในกาํหนดเวลาท่ีสั้ นลง ซ่ึงมีความเส่ียงท่ีผูข้ายฝากจะ

สูญเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดง่้ายข้ึน โดยเฉพาะผูข้ายฝากซ่ึงเป็นเกษตรกรซ่ึงตอ้งใชร้ะยะเวลาเป็น

ปีกว่าท่ีผลผลิตจะงอกเงยและเปล่ียนมาเป็นเงินเพื่อใช้จ่ายได้ ดงันั้น การกาํหนดระยะเวลาไถ่ใน

ระยะเวลาสั้นๆ จึงไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝากอยา่งยิง่ 

2) กําหนดเวลาไถ่จะมีระยะเกินสิบปีไม่ได้ ซ่ึงสอดคล้องกับ มาตรา 494 (1) แห่ง

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

3) หากสัญญาขายฝากกาํหนดระยะเวลาไถ่ไวต้ ํ่ากว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปี ให้ถือว่ามี

กาํหนดเวลาหน่ึงปีหรือสิบปีแลว้แต่กรณี  

4) การขยายกาํหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกิน

สิบปี 31 

        3.4.6  การใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบกาํหนดเวลาไถ่ 

กฎหมายกาํหนดให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบกาํหนดเวลาไถ่ได ้ในกรณีท่ี

จาํนวนสินไถ่สูงกวา่ราคาขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกวา่นั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลา

ไถ่จริงท่ีลดลง และให้สิทธิผูซ้ื้อฝากท่ีอาจเรียกค่าเสียโอกาสตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาขายฝากได ้

แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสองต่อปีของจาํนวนราคาท่ีขายฝากคาํนวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยูก่่อนครบ

กําหนดเวลาไถ่เดิม ทั้ งน้ีกฎหมายได้ให้คู่สัญญาตกลงย่นระยะเวลาไถ่ลงได้เป็นการทําให้

กําหนดเวลาไถ่สั้ นลง โดยกําหนดหลักเกณฑ์การคาํนวณสินไถ่ให้ลดลงตามอัตราส่วนของ

ระยะเวลาท่ีลดลงซ่ึงเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากท่ีไม่ตอ้งชาํระสินไถ่เต็มจาํนวนตามท่ีกาํหนดไวใ้น

สัญญา นอกจากน้ี การใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบกาํหนดระยะเวลาไถ่ตามสัญญา อาจทาํให้ผูซ้ื้อ

ฝากตอ้งเสียหายได ้กฎหมายจึงกาํหนดให้ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียโอกาสได้ โดยกาํหนด

                                         
31 มาตรา 10 
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กรอบการคาํนวณค่าเสียโอกาสท่ีผูซ้ื้อฝากมีสิทธิไดรั้บไวท่ี้ร้อยละสองต่อปีของจาํนวนราคาท่ีขาย

ฝากคาํนวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนครบกาํหนดเวลาไถ่เดิม ทั้งน้ี เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม

กบัทั้งสองฝ่าย 

อย่างไรก็ตาม หากเป็นกรณีท่ีผูข้ายฝากใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบกาํหนดเวลาไถ่ 

โดยวธีิการวางทรัพย ์ผูข้ายฝากยงัคงตอ้งวางทรัพยต์ามจาํนวนสินไถ่ท่ีกาํหนดในสัญญา ไม่สามารถ

ใชห้ลกัเกณฑก์ารคาํนวณสินไถ่ลดลงตามอตัราส่วนระยะเวลาไถ่ท่ีลดลงได ้แต่ไม่ตดัสิทธิในการท่ี

คู่สัญญาจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสในภายหลงัได ้32  

        3.4.7  ระบบพิจารณาคดี 

กาํหนดให้ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากตามพระราชบญัญติัน้ีเป็นคดีผูบ้ริโภค

ตามกฎหมายว่าด้วยวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค โดยถือว่าผูข้ายฝากเป็นผูบ้ริโภค เพื่อให้มีระบบวิธี

พิจารณาท่ีเอ้ือต่อการใช้สิทธิเรียกร้องของผูข้ายฝากให้ได้รับการแก้ไขเยียวยาด้วยความรวดเร็ว 

ประหยดั มีประสิทธิภาพ และมีกลไกเจ้าพนักงานคดีท่ีจะให้ความช่วยเหลือและอาํนวยความ

สะดวกอนัเป็นประโยชน์และคุม้ครองสิทธิผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรและประชาชนทัว่ไป33  

        3.4.8  สิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝาก 

ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง มีหน้าท่ีรักษาทรัพย์สินท่ีขายฝาก และมีสิทธิได้รับ

ค่าตอบแทนการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงัน้ี 

1)  ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใช้สอย ถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อ

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดจ้นถึงวนัท่ีหมดสิทธิการไถ่ โดยไม่

เสียค่าตอบแทนให้ผูซ้ื้อฝาก และให้ดอกผลท่ีไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก โดย

ผูข้ายฝากมีหน้าท่ีรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอย่างวิญญูชนพึงรักษาหรือสงวนทรัพยสิ์น

ของตน34  

2)  กรณีท่ีผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอยูก่่อนแลว้ใน

วนัท่ีทาํสัญญา การขายฝากย่อมไม่กระทบสิทธิของผู ้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้ น และให้

ค่าตอบแทนตกเป็นของผูข้ายฝาก 35  

                                         
32 มาตรา 10 วรรคสอง 
33 มาตรา 11 
34 มาตรา 12 
35 มาตรา 13 วรรคหน่ึง 
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3) คู่สัญญาอาจตกลงกนัใหผู้ข้ายฝากนาํทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ได้

ตามแต่จะตกลงกนั หากไม่ได้ตกลงกนั ผูข้ายฝากยงัคงมีสิทธิท่ีจะให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้แต่ค่าตอบแทนจะเป็นของฝ่ายผูซ้ื้อฝาก 36 

สิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากตามพระราชบญัญติัน้ี บญัญติัไวใ้นมาตรา 12 และมาตรา 

13 ท่ีใหสิ้ทธิผูข้ายฝากไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดโ้ดยไม่ตอ้งชาํระค่าตอบแทนให้แก่

ผูซ้ื้อฝาก หรือจะนาํทรัพยสิ์นท่ีขายฝากน้ีใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบ

เกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัก็ได ้โดยให้ค่าตอบแทน เช่น ค่าเช่าท่ีดิน ตกเป็นของผูข้ายฝาก 

หรือกรณีท่ีคู่สัญญาไม่ได้ตกลงกันว่าให้ผูข้ายฝากมีสิทธินาํทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้บุคคลอ่ืนใช้

ประโยชน์ได ้เม่ือมีการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากแลว้ให้ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บนั้นตกเป็นของผู ้

ซ้ือฝาก โดยค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บน้ีให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากไดช้าํระให้ผู ้

ซ้ือฝากแลว้ ตามบทบญัญติัมาตรา 8 วรรคส่ี จากบทบญัญติัท่ีใหสิ้ทธิและหนา้ท่ีผูข้ายฝากขา้งตน้นั้น 

จึงมีความชดัเจนมากท่ีกาํหนดให้ผูข้ายฝากมีสิทธิใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ซ่ึงจะเป็น

ประโยชนก์บัผูข้ายฝากท่ีมกัเป็นเกษตรกรหรือเป็นผูท่ี้อ่อนแอในทางเศรษฐกิจ 

        3.4.9  สิทธิและหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝาก 

1)  ผูซ้ื้อฝากตอ้งไม่ก่อภาระใด ๆ เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากท่ีจะกระทบสิทธิของผูข้าย

ฝาก ก่อนพน้กาํหนดเวลาไถ่37  

2) ผูซ้ื้อฝากตอ้งแจง้เป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากทราบกาํหนดเวลาไถ่และจาํนวนสินไถ่ ส่ง

ทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ พร้อมทั้งแนบสําเนาสัญญาขายฝากด้วย โดยตอ้งแจง้ก่อนครบ

กาํหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่มากกวา่หกเดือน รวมทั้งตอ้งแจง้ดว้ยวา่ให้ผูข้ายฝากตอ้ง

ไถ่ทรัพยสิ์นกบับุคคลใดและแจง้สถานท่ีชาํระสินไถ่ ในกรณีท่ีผูแ้จง้น้ีมิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม  

หากผูซ้ื้อฝากไม่ดาํเนินการดงักล่าว ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นไดภ้ายในหกเดือน

นบัแต่วนัครบกาํหนดเวลาไถ่ตามสัญญา ซ่ึงผูข้ายฝากมีหน้าท่ีชาํระสินไถ่เพียงเท่าท่ีกาํหนดไวใ้น

สัญญา38  

กฎหมายกาํหนดให้ผูซ้ื้อฝากมีหน้าท่ีแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝาก เพื่อให้ผูข้ายฝาก

ใช้สิทธิไถ่ถอนการขายฝากภายในกาํหนดระยะเวลา โดยหนังสือแจง้นั้นตอ้งแจง้กาํหนดเวลาไถ่ 

                                         
36 มาตรา 13 วรรคสอง 
37 มาตรา 16 
38 มาตรา 17 
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จาํนวนสินไถ่ และแนบสําเนาสัญญาขายฝากดว้ย หากผูซ้ื้อฝากไม่ทาํการแจง้ไปยงัผูข้ายฝาก หรือ

ไม่ไดแ้นบสาํเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย กฎหมายไดก้าํหนดบทลงโทษผูซ้ื้อฝากไว ้คือ ให้ถือวา่สิทธิ

ไถ่ทรัพยสิ์นของผูข้ายฝากขยายระยะเวลาออกไปอีกหกเดือนนบัแต่วนัท่ีครบกาํหนดไถ่ โดยท่ีผูข้าย

ฝากชาํระสินไถ่ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น ส่วนค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนภายหลงัวนัท่ีพน้

กาํหนดเวลาไถ่นั้นผูข้ายฝากไม่ตอ้งรับผิดชอบแต่อยา่งใด นอกจากน้ี ก่อนพน้กาํหนดเวลาไถ่ ผูซ้ื้อ

ฝากตอ้งไม่ก่อภาระใด เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอนัอาจกระทบสิทธิของผูข้ายฝาก ซ่ึงกฎหมายตาม

พระราชบัญญัติน้ี ได้กําหนดสิทธิ และหน้าท่ีของผู ้ซ้ือฝากให้มีความชัดเจนและยงักําหนด

บทลงโทษไวห้ากผูซ้ื้อฝากไม่ปฏิบติัตามท่ีกฎหมายกาํหนด ซ่ึงจะเป็นผลดีในการบงัคบัใชก้ฎหมาย

ต่อไป    

        3.4.10  สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์น 

การใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นของผูข้ายฝาก ใชไ้ดต่้อ  

1) ผูซ้ื้อฝากเดิม  

2) ทายาทของผูซ้ื้อฝากเดิม หรือ  

3) ผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก39  

กฎหมายกาํหนดตวับุคคลท่ีผูข้ายฝากจะใชสิ้ทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้ชดัเจน 

เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการเอารัดเอาเปรียบกนัระหวา่งคู่สัญญา 

        3.4.11  สถานท่ีวางทรัพย ์

ผูข้ายฝากอาจชาํระสินไถ่ให้แก่ผูซ้ื้อฝากได ้หรือผูข้ายฝากใชสิ้ทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสิน

ไถ่ ณ สถานท่ี ดงัน้ี 1) สาํนกังานวางทรัพย ์หรือ  2) สาํนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือ 3) สาํนกังานท่ีดินท่ี

รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์น เพื่ออาํนวยความสะดวกให้แก่เกษตรกรและประชาชนซ่ึงเป็น

ผูข้ายฝากในการวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ตามพระราชบญัญติัน้ี 

ในกรณีผูข้ายฝากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผูซ้ื้อฝากได้โดยไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก 

ผูข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพย ์ณ สถานท่ีวางทรัพยท่ี์กฎหมายกาํหนดไดภ้ายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ี

ถึงกาํหนดเวลาไถ่ หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุอนัทาํให้ไม่อาจไถ่ทรัพยสิ์นนั้นไดส้ิ้นสุดลง โดยให้ถือว่า

เป็นกรณีท่ีผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นภายในกาํหนดเวลาไถ่  

                                         
39 มาตรา 15 



66 

กาํหนดให้ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายฝากตั้งแต่วนัท่ีไดช้าํระสินไถ่

หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ แลว้แต่กรณี40 

เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากอาจบอกปัดหรือหลีกเล่ียง หรือมีเหตุขดัขอ้งไม่อาจรับไถ่ได้ เพื่อ

ป้องกนัไม่ให้มีการเอารัดเอาเปรียบกนัระหวา่งคู่สัญญา กฎหมายจึงกาํหนดสถานท่ีวางทรัพยไ์วใ้ห้

ชดัเจน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 492 ไดก้าํหนดให้วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่

ไดท่ี้สํานกังานวางทรัพยเ์ท่านั้น แต่ตามพระราชบญัญติัน้ี ไดเ้พิ่มสถานท่ีให้ผูข้ายฝากวางทรัพยอ์นั

เป็นสินไถ่ไดท่ี้สํานกังานท่ีดินจงัหวดั หรือสํานกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์น 

ทั้งน้ี เพื่ออาํนวยความสะดวกให้แก่เกษตรกรและประชาชนซ่ึงเป็นผูข้ายฝากในการวางทรัพยอ์นั

เป็นสินไถ่  

        3.4.12 การส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 

หากผูข้ายฝากมิไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นภายในเวลาท่ีกาํหนด ผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีส่งมอบ

การครอบครองทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อฝากตามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น ซ่ึงผูซ้ื้อฝากไดรั้บทรัพยสิ์น

ไปโดยปลอดสิทธิใด ๆ ท่ีผูข้ายฝากได้ก่อข้ึนในระหว่างการขายฝาก อย่างไรก็ตามผลิตผล

เกษตรกรรมท่ีมิไดเ้ป็นส่วนควบของท่ีดินให้เป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายฝากหรือผูมี้สิทธิในผลิตผล

เกษตรกรรมนั้น โดยผูซ้ื้อฝากตอ้งยินยอมให้บุคคลดงักล่าวเขา้ไปเก็บหรือขนยา้ยภายในเวลาอนั

สมควรซ่ึงตอ้งไม่เกินหกเดือนนบัแต่วนัครบกาํหนดเวลาไถ่ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่ดาํเนินการให้

ถือวา่สละสิทธิในผลเกษตรกรรมนั้น41  

พระราชบญัญติัน้ี ไดใ้หสิ้ทธิผูข้ายฝากในการครอบครอง ใชส้อย และถือเอาประโยชน์

จากทรัพย์สินท่ีขายฝาก เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ตาม

มาตรา 12 และมีสิทธินาํทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือ

ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัได ้ตามมาตรา 13 และเม่ือครบกาํหนดเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ตามท่ีระบุในสัญญาหรือ

ครบกาํหนดเวลาการใช้สิทธิไถ่ตามท่ีกาํหนดในพระราชบญัญติัน้ีแลว้ ผูข้ายฝากไม่ไดใ้ช้สิทธิไถ่

ตามระยะเวลาดงักล่าว ผูข้ายฝากมีหน้าท่ีตอ้งส่งมอบการครอบครอบทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูซ้ื้อฝาก

ตามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น ทั้งน้ี ในการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝากซ่ึงผูข้ายฝาก

หรือผูมี้สิทธิใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ไดใ้ชป้ระโยชน์เพื่อเพาะปลูกผลิตผลเกษตรกรรมแลว้ ซ่ึงหาก

                                         
40 มาตรา 18  
41 มาตรา 19 
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ตอ้งส่งมอบการครอบครองท่ีดินให้ผูซ้ื้อฝากทนัที ก็จะส่งผลกระทบในการเก็บเก่ียวผลิตผลทาง

การเกษตรได ้ทาํใหต้อ้งสูญเสียเงินลงทุน หรือผลผลิตทางการเกษตรท่ีอยูใ่นช่วงระยะเวลาการเก็บ

เก่ียวพอดี ดงันั้น กฎหมายจึงให้โอกาสคุม้ครองประโยชน์ผูข้ายฝากหรือผูมี้สิทธิใช้ประโยชน์ใน

ท่ีดิน เพื่อเก็บเก่ียวผลิตผลเกษตรกรรม ซ่ึงเก็บเก่ียวไดแ้ต่เฉพาะผลิตผลอนัมีลกัษณะท่ีไม่ได้เป็น

ส่วนควบกบัท่ีดิน เช่น ขา้วโพด ขา้ว ออ้ย ถัว่42 โดยตอ้งเก็บเก่ียวหรือขนยา้ยผลผลิตขา้งตน้ภายใน

เวลาอนัสมควรแต่ตอ้งไม่เกินหกเดือน ซ่ึงผูซ้ื้อฝากมีหนา้ท่ีแจง้เป็นหนงัสือไปยงัเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

ผลิตผลเกษตรกรรม และยินยอมใหเ้ขา้ไปในท่ีดินเพื่อเก็บเก่ียวหรือขนยา้ยได ้แต่หากพน้ระยะเวลา

ในการเก็บเก่ียวหรือขนยา้ยผลผลิตเกษตรกรรมแล้ว เจา้ของกรรมสิทธ์ิผลผลิตเกษตรกรรมไม่

ดาํเนินการใด ๆ ก็ใหถื้อวา่สละสิทธิผลผลิตเกษตรกรรมนั้นแลว้  

        3.4.13  ประโยชน์ท่ีประชาชนจะไดรั้บ 

พระราชบญัญติัน้ีมุ่งเน้นให้ความคุม้ครองแก่ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยัซ่ึงเป็นเกษตรกรและประชาชนทัว่ไปท่ีจาํเป็นตอ้งใช้การขายฝากท่ีดินเป็นเคร่ืองมือในการ

เขา้ถึงแหล่งเงินทุน โดยพระราชบญัญติัน้ีไดก้าํหนดมาตรการควบคุมการทาํสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไวเ้ป็นการเฉพาะ ไดก้าํหนดสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อ

ฝากไวอ้ยา่งชดัเจน มีการให้ความช่วยเหลือจากเจา้หนา้ท่ีของรัฐในการเขา้ตรวจสอบความถูกตอ้ง

ของสัญญา การอาํนวยความสะดวกและให้ความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากในขั้นตอนการวางทรัพย ์

รวมทั้งการกาํหนดใหข้อ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากน้ีเป็นคดีผูบ้ริโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยวิธี

พิจารณาคดีผูบ้ริโภค เพื่อให้ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาอย่างรวดเร็ว ประหยดั 

และมีประสิทธิภาพ อนัจะเป็นการขจดัความเหล่ือมลํ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมข้ึนในสังคม 

                                         
42 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 145 วรรคสอง บญัญติัวา่ ไมล้ม้ลุกหรือธญัชาติอนัจะเก็บ

เก่ียวรวงผลไดค้ราวหน่ึงหรือหลายคราวต่อปีไม่เป็นส่วนควบกบัท่ีดิน 
ไมล้ม้ลุก คือ พืชท่ีมีอายไุดไ้ม่เกินสองปี ส่วนธญัชาติ คือ พืชท่ีใชป้ระโยชนจ์ากเมลด็ เช่น ขา้วเปลือก 

ขา้วสาลี ลูกเดือย ถัว่ 



 

 



 
 

 

 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายขายฝากโดยการน าพระราชบัญญตัคุ้ิมครองประชาชน

ในการท าสัญญาขายฝากที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ.2562 มาใช้ 
 

ในบทน้ีผูเ้ขียนจะวิเคราะห์ปัญหาของกฎหมายขายฝากในปัจจุบนัท่ีเกิดข้ึน โดยการน า

ขอ้มูลจากบทท่ี 3 มาวิเคราะห์ว่าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 (พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ) จะสามารถแกไ้ขปัญหาของ

สัญญาขายฝากได้มากหรือน้อยเพียงใด และจะสามารถแก้ไขปัญหาได้ทั้ งหมดหรือไม่ 

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีขอ้ดี ขอ้เสียอยา่งไรกบัคู่สัญญา  ผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากจะไดรั้บผลกระทบ

จากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมากนอ้ยเพียงใด โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 

4.1  ปัญหาเร่ืองการก าหนดสินไถ่  

มาตรา 499 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม เพื่อ

แกปั้ญหาการเอารัดเอาเปรียบของผูซ้ื้อฝากในการก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินควรจนท าให้ผูข้ายฝากไม่

สามารถใชสิ้ทธิไถ่ได ้ดว้ยการก าหนดเพดานสินไถ่ ไวใ้นวรรคสองของมาตรา 499 บญัญติัวา่ “ถา้

ปรากฏในเวลาไถ่วา่สินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อย

ละสิบหา้ต่อปี ใหไ้ถ่ไดต้ามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบหา้ต่อปี”  

แมว้า่ผูร่้างกฎหมายจะพยายามแกไ้ขกฎหมายขายฝากโดยก าหนดเพดานสินไถ่ไม่ให้มี

การก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินสมควรเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากมากข้ึนแล้วก็ตาม แต่

ในทางปฏิบติัก็ยงัคงมีปัญหาในการบงัคบัใชก้ฎหมาย มีปัญหาในการตีความกฎหมาย วา่บทบญัญติั

ตามกฎหมายท่ีแกไ้ขน้ีจะบงัคบัใช้เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาไดอ้ย่างไร โดยผูเ้ขียนขอ

วเิคราะห์ปัญหาเร่ืองการก าหนดสินไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 499 ดงัน้ี 

        4.1.1  การก าหนดสินไถ่โดยกฎหมาย  

กรณีท่ีคู่สัญญาไม่ไดต้กลงก าหนดสินไถ่กนัไวว้า่เป็นจ านวนเท่าใด กฎหมายก าหนดให้

ไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก ตามบทบญัญติัมาตรา 499 วรรคแรกบญัญติัว่า “สินไถ่นั้น ถา้ไม่ไดก้  าหนด
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กนัไวเ้ท่าใดไซร้ ท่านให้ไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก” กล่าวคือผูข้ายฝากได้รับเงินจากการขายฝากไป

เท่าไร เม่ือถึงเวลาใช้สิทธิไถ่ผูข้ายฝากก็ตอ้งไถ่ไปตามจ านวนเงินท่ีท าสัญญาขายฝาก การท่ีให้ไถ่

ตามราคาท่ีขายฝากนั้น แต่ในทางปฏิบติัแลว้มีความเป็นไปไดท่ี้คู่สัญญาจะตกลงขายฝากกนัไวเ้ป็น

เงินจ านวนหน่ึง และผูข้ายฝากไดรั้บเงินไปน้อยกวา่ท่ีไดต้กลงกนั การท่ีผูข้ายฝากตอ้งไถ่ตามราคา

ขายฝากในสัญญานั้นก็เป็นเพียงกลลวงอยา่งหน่ึง เสมือนวา่ผูซ้ื้อฝากคิดผลประโยชน์ไวอ้ยูก่่อนแลว้ 

เช่น คู่สัญญาจดทะเบียนขายฝากท่ีดินไว ้1 ลา้นบาท มีก าหนดไถ่คืน 5 ปี ไม่ไดก้  าหนดสินไถ่ไว ้แต่

ผูข้ายฝากไดรั้บเงินไปจริงเพียง 800,000 บาท ดงันั้น ตามมาตรา 499 วรรคหน่ึง ผูข้ายฝากจึงตอ้งไถ่

ทรัพยสิ์นตามราคาท่ีขายฝาก ซ่ึงคือราคาท่ีจดทะเบียนขายฝากไวคื้อ 1 ลา้นบาท กรณีจึงเท่ากบัวา่ผู ้

ซ้ือฝากไดผ้ลประโยชน์ตอบแทนก่อนแลว้ 200,000 บาท จากปัญหาการก าหนดสินไถ่โดยกฎหมาย

น้ี ปัญหาท่ีผูข้ายฝากไดรั้บจะเกิดข้ึนในขั้นตอนของการท าสัญญาขายฝาก กล่าวคือ การท าสัญญา

ขายฝากอสังหาริมทรัพย ์กฎหมายเพียงแต่ก าหนดให้ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าท่ี สัญญาขายฝากจึงจะสมบูรณ์ แต่กฎหมายไม่ได้ให้อ านาจหน้าท่ีกับเจ้าหน้าท่ีในการ

ตรวจสอบรายละเอียดเน้ือหาแห่งสัญญาวา่ ผูซ้ื้อฝากตอ้งช าระเงินตามราคาขายฝากให้แก่ผูข้ายฝาก

ต่อหน้าเจา้พนักงานท่ีดินด้วย เม่ือกฎหมายไม่ได้ให้อ านาจเจา้หน้าท่ี กรณีน้ีจึงเป็นช่องว่างของ

กฎหมายอยา่งหน่ึงท่ีคู่สัญญาอาจมีการตกลงกนันอกเหนือไปจากท่ีระบุไวใ้นสัญญาท าให้ผูข้ายฝาก

ไดรั้บเงินไปนอ้ยกวา่จ านวนท่ีระบุไวใ้นสัญญา ซ่ึงเป็นช่องทางหน่ึงท่ีผูซ้ื้อฝากเอาเปรียบผูข้ายฝาก

ได ้

        4.1.2  การก าหนดสินไถ่โดยคู่สัญญา 

ตามท่ีมีการแก้ไขกฎหมายโดยก าหนดกรอบเพดานของการก าหนดสินไถ่ไว ้ตาม

มาตรา 499 วรรคสอง บญัญติัวา่ “ถา้ปรากฏในเวลาไถ่วา่สินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีก าหนดไวสู้งกวา่

ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกินอตัราร้อยละสิบหา้ต่อปี ใหไ้ถ่ไดต้ามราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์

ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี” ตามบทบญัญติัได้ก าหนดให้ใช้ “ราคาขายฝากที่แท้จริง” เป็นเกณฑ ์

ดงันั้น “สินไถ่ จึงเท่ากับ ราคาขายฝากที่แท้จริง รวมกับ ประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี”  

การท่ีกฎหมายก าหนดใหร้าคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นเกณฑเ์พื่อใชใ้นการค านวณนั้น แต่ในทางปฏิบติั

แลว้ท าใหเ้กิดปัญหาไดม้ากมาย เน่ืองจากในทางกฎหมายไม่สามารถก าหนดไดช้ดัเจนเป็นรูปธรรม

ได ้ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งสัญญา และเม่ือพิจารณาตามมาตรา 499 วรรคสอง แลว้ ค า

วา่ “ปรากฏ” แสดงวา่เป็นขอ้เท็จจริง จึงเกิดใชค้  าวา่ “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” ท าให้เป็นขอ้คิดไดว้า่ 

นอกจากจะมีราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงแล้ว ยงัมีราคาขายฝาก(ธรรมดา) ดว้ยซ่ึงอาจท าให้เกิดความ
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สับสนและเขา้ใจผิดได้ การท่ีบทบญัญติัใช้ค  าว่า “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” แสดงว่ายงัจะตอ้งฟัง

ขอ้เทจ็จริงใหไ้ดค้วามวา่ ราคาขายฝากตามสัญญาขายฝากท่ีท ากนันั้นมีจ านวนเท่าใดกนัแน่ อนัเป็น

ขอ้เทจ็จริง และเกณฑใ์นการท่ีจะคน้หาวา่อะไรคือราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงนั้นไม่มีผูใ้ดทราบ และผูท่ี้

จะก าหนดไดก้็คือศาล เม่ือศาลเป็นผูก้  าหนดว่าราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นเท่าใด แสดงวา่ตอ้งมีการ

ฟ้องร้องหรือมีการน าคดีข้ึนสู่ศาลก่อน ศาลจึงจะพิจารณาไดว้่าราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเป็นจ านวน

เท่าใด ผลคือ คู่สัญญาอาจตกลงสินไถ่กนัเท่าใดก็ได้ ขอ้ตกลงนั้นก็สมบูรณ์เช่นเดิม ถ้าไม่มีการ

ฟ้องร้องกนั ผูข้ายฝากก็ตอ้งไถ่ตามจ านวนสินไถ่ท่ีไดต้กลงกนัไวห้รือตามราคาขายฝากอยูเ่ช่นเดิม 

จากการศึกษาปัญหาการก าหนดสินไถ่โดยคู่สัญญาขา้งตน้ ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ แมว้่ากฎหมายจะ

แกไ้ขเร่ืองกรอบการคิดสินไถ่ไวแ้ลว้ โดยมุ่งหวงัเพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากให้ไดรั้บความเป็นธรรมนั้น 

แต่เน่ืองจากบทบญัญติัยงัมีความไม่ชดัเจนแน่นอน เม่ือน ามาปฏิบติัแล้วก็ยงัไม่สามารถคุม้ครอง

ผูข้ายฝากท่ีเป็นผูอ่้อนแอกว่าในทางเศรษฐกิจได้ตามวตัถุประสงค์ในการแก้ไขเปล่ียนแปลง

กฎหมาย 

เม่ือวิเคราะห์มาตรา 8 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ บญัญติัวา่ “จ านวนสิน

ไถ่จะก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้า

ต่อปี ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่” ซ่ึงสอดคล้องกบัมาตรา 499 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่พระราชบญัญติัฉบบัน้ี ใชค้  าวา่ “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไว้

สูงกวา่ราคาขายฝากก็ได ้เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี” ส่วนประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใช้ค  าว่า “สินไถ่......ให้ไถ่ไดต้ามราคาขายฝากที่แท้จริงรวมประโยชน์

ตอบแทนร้อยละสิบหา้ต่อปี” ทั้งน้ี บทบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ีใชค้  าวา่ “ราคาขายฝาก” ต่างจาก 

บทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ใชค้  าวา่ “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” ในเร่ืองน้ีตามท่ี

ไดว้เิคราะห์ไวข้า้งตน้แลว้วา่ “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” แสดงวา่ยงัจะตอ้งฟังขอ้เท็จจริงให้ไดค้วามวา่ 

ราคาขายฝากตามสัญญาขายฝากท่ีท ากนันั้นมีจ านวนเท่าใดกนัแน่ อนัเป็นขอ้เท็จจริง และเกณฑ์ใน

การท่ีจะคน้หาวา่อะไรคือราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงนั้นไม่มีผูใ้ดทราบ และผูท่ี้จะก าหนดไดก้็คือศาล แต่

บทบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ี บญัญติัเพียงแต่ “ราคาขายฝาก” ดงันั้น จึงหมายถึงราคาขายฝาก

ตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น ต่างกบัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ตอ้งหาให้ไดก่้อนว่า 

ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง คือจ านวนเท่าใด ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่การก าหนดสินไถ่ ตามบทบญัญติั

มาตรา 8 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เป็นบทบัญญัติท่ีมีความชัดเจนข้ึน ท าให้ผูใ้ช้

กฎหมายเขา้ใจ และสามารถใช้กฎหมายให้ตรงตามวตัถุประสงค์ของกฎหมายต่อไป นอกจากน้ี 
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เน่ืองจากการก าหนดสินไถ่ไม่ใช่เร่ืองการคิดดอกเบ้ียเงินกู ้การท่ีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีใช้ค  าว่า 

“จ านวนสินไถ่......เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี” จึงเป็นการแสดงให้

เห็นชดัว่าพระราชบญัญติัฉบบัน้ีก าหนดให้สัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็นสัญญาสินเช่ืออย่างหน่ึง 

เพื่อใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน อยา่งไรก็ตาม จ านวนสินไถ่ตามพระราชบญัญติัฉบบั

น้ี นอกจากจะหมายถึงเงินสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากช าระให้กบัผูซ้ื้อฝากแล้ว กฎหมายยงัก าหนดให้เงิน 

ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อ่ืนใดท่ีอาจค านวณราคาเป็นเงินไดจ้ากผูข้ายฝากอนัเน่ืองมาจากการซ้ือ

ฝาก และค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการให้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็น

ส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้ เช่น ผูข้ายฝากตกลงให้บุคคลอ่ืนเช่าท่ีดินท่ีท าสัญญาขายฝากไว้

กบัผูซ้ื้อฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมและตกลงให้ค่าเช่าท่ีดินท่ีไดรั้บจากผูเ้ช่านั้นเป็นของผูซ้ื้อฝาก 

จากบทบญัญติักฎหมายตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ค่าเช่าท่ีดินท่ีผูซ้ื้อฝากได้รับน้ีให้ถือเป็นส่วน

หน่ึงของสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากตอ้งช าระเม่ือครบก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ส่งผลให้จ  านวนสิน

ไถ่ท่ีตอ้งช าระลดลงตามส่วนค่าเช่าท่ีผูซ้ื้อฝากได้รับไปแล้ว การท่ีกฎหมายบญัญติัเร่ืองสินไถ่ไว้

เช่นน้ีจึงถือวา่เป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก โดยเป็นการแบ่งเบาภาระค่าสินไถ่ท่ีผูข้าย

ฝากจะตอ้งช าระใหก้บัผูซ้ื้อฝากเม่ือถึงก าหนดระยะเวลาไถ่ 

นอกจากน้ี มาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติฉบับน้ีได้ก าหนดให้อ านาจ

พนกังานเจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบหนงัสือสัญญาขายฝากว่ามีรายการครบถว้นตามเน้ือหาของ

สัญญาหรือไม่ด้วย โดยเฉพาะราคาท่ีขายฝาก จ านวนสินไถ่ วนัท่ีขายฝากและก าหนดวนัท่ีครบ

ก าหนดไถ่ การตรวจสอบเน้ือหาสัญญาของพนักงานเจา้หน้าท่ีเช่นน้ี ถือได้ว่าเป็นการช่วยเหลือ

ผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือชาวบา้นท่ีมีความรู้นอ้ยอาจไม่ทนัเล่ห์เหล่ียมของผูซ้ื้อฝากซ่ึงมกัเป็น

บรรดานายทุนและท าสัญญาเอาเปรียบผูข้ายฝาก ท าให้สามารถตรวจสอบไดว้่าผูข้ายฝากจะไดรั้บ

เงินตามราคาท่ีขายฝากท่ีระบุไวใ้นสัญญาหรือไม่ หรือจ านวนสินไถ่ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเม่ือ

ค านวณแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี การก าหนดหน้าท่ีให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีหน้าท่ี

ตรวจสอบสัญญาเช่นน้ี จึงถือว่าเป็นการช่วยเหลือผูข้ายฝากและเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากอย่าง

มาก  

ส าหรับการปฏิบติัหน้าท่ีของเจ้าพนักงานนั้น กรมท่ีดิน ได้ออกระเบียบกรมท่ีดิน        

ว่าด้วยการจดสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย            

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
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อาศยั พ.ศ.2562 1 ประกาศ ณ วนัท่ี 5 เมษายน 2562 (ระเบียบกรมท่ีดินฯ) เพื่อให้พนกังานเจา้หนา้ท่ี

ผูป้ฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดินจะตอ้งด าเนินการตามท่ีกฎหมายก าหนด ในการท าสัญญา

ขายฝากนั้นได้ก าหนดให้พนักงานสอบสวนคู่สัญญาและพยานหลกัฐาน ให้ได้ความแน่ชัดว่ามี

เจตนาท านิติกรรมขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั โดยให้ช้ีแจงหลกัเกณฑ์ สิทธิ และ

หนา้ท่ีของคู่สัญญาในการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้รวมถึง

ข้อดีข้อเสียของการขายฝากโดยเฉพาะเม่ือเปรียบเทียบกับการจ านอง และหากยงัประสงค์จด

ทะเบียนขายฝากให้บนัทึกถอ้ยค าของคู่สัญญาไวห้ลงัสัญญาขายฝากทุกฉบบั พร้อมให้คู่สัญญาลง

ลายมือช่ือไวเ้ป็นหลกัฐาน (ตามระเบียบกรมท่ีดินฯ หมวด 1 การยืน่ค าขอและการสอบสวน ขอ้ 7) 

ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า มาตรา 8 วรรคสองแห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี และระเบียบกรม

ท่ีดินฯ ขอ้ 7 ไดใ้ห้อ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการตรวจสอบหนงัสือสัญญาขายฝาก ถือไดว้่าเป็น

การช่วยเหลือผูข้ายฝากอีกทางหน่ึงเพื่อให้ผูข้ายฝากไดเ้ขา้ใจถึงลกัษณะของการท าสัญญาขายฝาก

อย่างแทจ้ริง และเป็นการป้องกนัไม่ให้ผูข้ายฝากตอ้งถูกเอาเปรียบในการท าสัญญาเพราะเหตุว่า

ผูข้ายฝากอาจรู้ไม่เท่าทนัเล่ห์เหล่ียมของผูซ้ื้อฝาก ซ่ึงผูซ้ื้อฝากมกัจะอาศยัขั้นตอนการท าสัญญาขาย

ฝากน้ีเพื่อเอาเปรียบผูข้ายฝากได้ บทบญัญติัน้ีจึงช่วยลดปัญหาการก าหนดสินไถ่ตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ด ้และถือวา่เป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากมาก  

 

4.2  ปัญหาการก าหนดระยะเวลาส าหรับการไถ่ทรัพย์สิน 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 494 กฎหมายไดก้ าหนดกรอบแห่งเวลา

ในการไถ่ทรัพยสิ์นไวว้า่ กรณีทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย ์ผูข้ายฝากตอ้งไถ่ทรัพยสิ์น

ภายในก าหนด 10 ปี แต่ถา้เป็นสังหาริมทรัพย ์ตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นภายในก าหนด 3 ปี ซ่ึงตามหลกั

เสรีภาพในการท าสัญญาและหลักความศักด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา คู่สัญญาย่อมสามารถ

ก าหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไวใ้นสัญญาเท่าใดก็ได ้จะตกลงระยะเวลาขายฝากท่ี 3 เดือน 6 เดือน 

หรือ 1 ปี ก็สามารถท าได ้การตกลงเร่ืองระยะเวลาขายฝากของคู่สัญญา เป็นหลกักฎหมายท่ีไม่เก่ียว

ดว้ยความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน แมว้า่พื้นฐานของหลกัการน้ีคู่สัญญาควรมี

อ านาจต่อรองเท่าเทียมกนัก็ตาม แต่ในความเป็นจริงผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรฐกิจท่ี

เหนือกวา่ผูข้ายฝาก มกัเอาเปรียบในการท าสัญญา โดยก าหนดระยะเวลาขายฝากสั้นๆ ท าให้ผูข้าย

ฝากไม่สามารถหาเงินมาไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดท้นัภายในก าหนดระยะเวลาอนัสั้นและตอ้ง
                                                           

1 ดูภาคผนวก ข. 
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สูญเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปในท่ีสุด เป็นการบีบให้ผูข้ายฝากตอ้งเป็นฝ่ายผิดสัญญา โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรมีความจ าเป็นตอ้งใช้เงินเร่งด่วน การท าสัญญาขายฝากซ่ึงเป็น

เคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนไดร้วดเร็วกวา่การขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน จึงจ าเป็นตอ้งน า

ท่ีดินของตนท่ีใช้ในการท าอาชีพเกษตรกรรมไปท าสัญญาขายฝากกับนายทุนเงินกู้ แม้รู้ว่าตน

จะตอ้งเสียเปรียบแต่ก็ตอ้งจ ายอมท าสัญญาลกัษณะเช่นน้ี เพื่อให้ไดเ้งินมาใชจ่้ายหมุนเวียน ดงันั้น 

การก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยผูซ้ื้อฝากก าหนดระยะเวลาขายฝากในช่วงเวลา

สั้นๆ จึงไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก 

เม่ือวิเคราะห์การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัตามมาตรา 10 

วรรคแรก แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี

ไม่ได ้เดิมในการท าสัญญาขายฝาก จะก าหนดระยะเวลาขายฝากท่ี 3 เดือน หรือ 6 เดือน หรือ 1 ปีก็

สามารถท าได้ โดยอยู่ภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา มาตรา 494 ถ้าเป็น

อสังหาริมทรัพย ์มีก าหนดระยะเวลาไถ่ภายใน 10 ปี ถา้เป็นสังหาริมทรัพย ์มีก าหนดระยะเวลาไถ่

ภายใน 3 ปี กฎหมายไดใ้หเ้สรีภาพกบัคู่สัญญาในการตกลงระยะเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝาก จากท่ีกฎหมายเปิดช่องใหคู้่สัญญาสามารถตกลงระยะเวลาในการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

ตรงน้ี จึงท าให้ผูซ้ื้อฝากท่ีมกัเอาเปรียบในการท าสัญญา โดยก าหนดระยะเวลาไถ่สั้ นๆ ท าให้ผูข้าย

ฝากไม่สามารถหาเงินมาไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดท้นัภายในก าหนดระยะเวลาอนัสั้นและท าให้

ตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์นไป ดงันั้น พระราชบญัญติัฉบบัน้ีจึงก าหนดระยะเวลาในการไถ่ท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัไวใ้ห้มีความชดัเจนมากยิ่งข้ึน โดยก าหนดระยะเวลาขั้นต ่าในการใช้

สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวท่ี้ 1 ปี เพื่อป้องกันมิให้ผูซ้ื้อฝากก าหนดระยะเวลาการใช้สิทธิไถ่

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระยะเวลาสั้นๆ เพื่อบีบให้ผูข้ายฝากน าเงินมาไถ่ทรัพยสิ์น ซ่ึงมีโอกาสสูงท่ี

ผูข้ายฝากจะไม่สามารถหาเงินมาช าระค่าสินไถ่ไดภ้ายในระยเวลาอนัสั้น และทา้ยท่ีสุดเม่ือผูข้ายฝาก

ไม่สามารถไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ผลคือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกเป็นสิทธิ

ของผูซ้ื้อฝากโดยเด็ดขาด ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่การท่ีกฎหมายแกไ้ขเร่ืองระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากใหมี้ความชดัเจนข้ึนโดยก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตอ้งไม่ต ่ากวา่ 1 ปีเช่นน้ีจึงเป็น

ประโยชน์กบัผูข้ายฝากท่ีไม่มีอ านาจต่อรองในการท าสัญญากบัผูข้ายฝากไดม้ากยิง่ข้ึน    
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4.3  ปัญหาการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบก าหนดระยะเวลาไถ่ 

แมว้่าคู่สัญญาจะท าสัญญาขายฝากโดยก าหนดสินไถ่และระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ แต่หาก

ผูข้ายฝากจะใช้สิทธิไถ่ทรัพยคื์นก่อนครบก าหนดสัญญาจะสามารถท าได้หรือไม่นั้น เน่ืองจาก

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้มีบทบญัญติัก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนว่าห้ามผูข้ายฝากไถ่

ทรัพยสิ์นคืนก่อนครบก าหนดสัญญา เร่ืองน้ีมีความเห็นของนกักฎหมายท่ีให้ความเห็นวา่การตกลง

ยน่ระยะเวลาไถ่ แมก้ฎหมายจะไม่บญัญติัไว ้คู่สัญญาก็ยอ่มท ากนัไดไ้ม่เป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดย

กฎหมายหรือเป็นปัญหาขดัต่อความสงบเรียบร้อยแต่ประการใด เพราะเป็นการส่งเสริมความ

หมุนเวยีนเปล่ียนมือของทรัพยใ์หร้วดเร็วยิง่ข้ึนอนัเป็นหลกัในทางเศรษฐกิจ และอีกฝ่ายมองวา่ การ

ยน่ระยะเวลาไถ่ลงท าใหจ้  านวนสินไถ่ท่ีก าหนดไวต้อ้งปรับลดจ านวนลงมาตามจ านวนเวลาท่ีสั้นลง 

ซ่ึงอาจส่งผลใหผู้ซ้ื้อฝากเสียหายไดเ้หมือนกนั และอีกฝ่ายหน่ึงมองวา่เม่ือกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัห้าม

เอาไวอ้ย่างชัดแจ้ง ผูมี้สิทธิไถ่และผูมี้หน้าท่ีรับไถ่จึงสามารถตกลงย่นก าหนดไถ่ได้ ตามหลัก

เสรีภาพในการท าสัญญา อย่างไรก็ดี การย่นก าหนดเวลาไถ่ควรตอ้งมีหลักฐานเป็นหนังสือลง

ลายมือช่ือผูมี้สิทธิไถ่เป็นส าคญั เพื่อใช้ยนับุคคลภายนอกผูรั้บโอนสิทธิมาโดยสุจริตและเสีย

ค่าตอบแทน 

ดังนั้ น เม่ือผู ้ขายฝากมีความประสงค์จะไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาไถ่แลว้ เม่ือเวลาไถ่นอ้ยลงกวา่ท่ีไดก้ าหนดไว ้สินไถ่ก็ควรลดนอ้ยลงตามส่วนดว้ย จ านวน

สินไถ่ท่ีลดน้อยลงตามส่วนน้ี อาจท าให้ผูข้ายฝากมีโอกาสในการท่ีจะไถ่ทรัพย์สินคืนมีมากข้ึน 

เพราะเม่ือไถ่ทรัพยสิ์นก่อนเวลา ผูข้ายฝากก็ไม่ควรตอ้งช าระสินไถ่เตม็ตามจ านวนเหมือนกบัการไถ่

ตามเวลาท่ีก าหนด ผูข้ายฝากก็จะไดรั้บความเป็นธรรม อีกทั้งยงัเป็นการส่งเสริมความหมุนเวียน

เปล่ียนมือของทรัพยใ์ห้รวดเร็วยิ่งข้ึนอนัเป็นหลกัในทางเศรษฐกิจ เช่น นาย ก. ขายฝากท่ีดินแปลง

หน่ึงให้นาย ข. จ  านวน 1,000,000 บาท ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี มี

ก าหนดระยะเวลาไถ่คืน 5 ปี ก าหนดสินไถ่ไว ้1,750,000 บาท เม่ือค านวณประโยชน์ตอบแทนร้อย

ละสิบห้าต่อปี ประโยชน์ตอบแทนจะเท่ากับ 150,000 ต่อปี ก าหนดเวลาทั้งหมด 5 ปี จะเท่ากับ 

750,000 บาท แต่ถ้าหากนาย ก.ตอ้งการไถ่ก่อนเวลาท่ีตกลงกนัไว ้คือไถ่เม่ือครบ 4 ปี สินไถ่ก็จะ

ลดลงไป 1,750,000 – 150,000 บาท เท่ากบั 1,600,000 บาท แต่ถา้หากนาย ก.ตอ้งการไถ่ก่อนเวลาท่ี

ตกลงกนัไว ้คือไถ่เม่ือครบ 3 ปี สินไถ่ก็จะลดลงไป 1,750,000 – 300,000 บาท เท่ากบั 1,450,000 

บาท ซ่ึงการลดจ านวนสินไถ่ลงตามส่วนระยะเวลาไถ่น้ีจะเป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก แต่ในทางปฏิบติั

แลว้ผูซ้ื้อฝากก็มกัจะใหผู้ข้ายฝากช าระค่าสินไถ่เต็มตามจ านวนเหมือนกบัการไถ่ตามระยะเวลาขาย
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ฝากท่ีก าหนด ท าใหผู้ข้ายฝากขาดแรงจูงใจท่ีจะขวนขวายหาเงินมาช าระสินไถ่ เพราะจะไถ่เม่ือใดก็

ตอ้งช าระสินไถ่เท่าเดิมมอยู่ดี ประกอบกบัตวัผูข้ายฝากเองก็ไม่ได้มีอ านาจในการต่อรองกบัผูซ้ื้อ

ไดม้ากนกั เพราะผูซ้ื้อฝากมกัจะเป็นบรรดานายทุนท่ีให้เงินกูก้บัชาวบา้น จึงท าให้ผูข้ายฝากตอ้งตก

อยูใ่นภาวะจ ายอมเร่ือยไป ซ่ึงประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัเร่ืองน้ีไวเ้ป็นการ

เฉพาะเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์ วิธีการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดระยะเวลาไถ่ หรือ

การย่นระยะเวลาไถ่ เม่ือผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยคื์นก่อนครบก าหนดสัญญา และกฎหมายไม่ได้

หลกัเกณฑก์ารค านวณค่าเสียโอกาสของผูซ้ื้อฝากไวใ้ห้ชดัเจน อนัจะส่งผลให้กฎหมายขายฝากเป็น

กฎหมายท่ีมีความชดัเจนและมีความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

เม่ือวิเคราะห์มาตรา 10 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ไดบ้ญัญติัให้สิทธิผูข้าย

ฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ได ้โดยมีหลกัเกณฑ ์ดงัน้ี  

1.) กรณีท่ีผูข้ายฝากใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ท่ี

ก าหนดตามสัญญาสูงกว่าราคาขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกว่านั้นลงตามอตัราส่วนของ

ระยะเวลาไถ่จริงท่ีลดลง  

2.) ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาขายฝากได ้แต่ตอ้งไม่

เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนครบ

ก าหนดเวลาไถ่เดิม  

ทั้งน้ีกฎหมายได้ให้สิทธิคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงย่นระยะเวลาไถ่ลงได้ มีผลท าให้

ก าหนดระยะเวลาไถ่ลดลงจากท่ีตกลงกนัไวต้ามสัญญา โดยกฎหมายก าหนดหลกัเกณฑ์การค านวณ

สินไถ่ใหล้ดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาท่ีลดลงซ่ึงเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากท่ีไม่ตอ้งช าระสิน

ไถ่เต็มจ านวนตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา นอกจากน้ี การใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาไถ่ตามสัญญา อาจท าให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งเสียหายได้เพราะคาดหวงัในจ านวนสินไถ่ท่ีจะ

ไดรั้บเม่ือส้ินสุดสัญญา ดงันั้น กฎหมายจึงก าหนดให้ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียโอกาสได ้โดย

ก าหนดกรอบการค านวณค่าเสียโอกาสท่ีผูซ้ื้อฝากมีสิทธิไดรั้บไวท่ี้ร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคา

ท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนครบก าหนดเวลาไถ่เดิม ทั้งน้ี เพื่อให้เกิดความเป็น

ธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

อน่ึง หากเป็นกรณีผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ โดยใชว้ิธีการ

วางทรัพย์ ผูข้ายฝากยงัคงต้องวางทรัพย์ตามจ านวนสินไถ่ท่ีก าหนดในสัญญา ไม่สามารถใช้
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หลกัเกณฑ์การค านวณสินไถ่ลดลงตามอตัราส่วนระยะเวลาไถ่ท่ีลดลงได ้แต่ไม่ตดัสิทธิในการท่ี

คู่สัญญาจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสในภายหลงัได ้

ลกัษณะของการท าสัญญายน่ก าหนดเวลาไถ่ ถือเป็นนิติกรรม 2 ฝ่าย ไม่ใช่นิติกรรมฝ่าย

เดียว เป็นนิติกรรมเปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิมตามหลกันิติกรรมตามตวับทมาตรา 149 

คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะเปล่ียนแปลงเอาเองตามใจชอบหาไดไ้ม่ เร่ืองก าหนดเวลาไถ่นั้นตาม

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 496 กล่าวแต่การขยายก าหนดเวลาไถ่ ไม่ไดก้ล่าวถึงการ

ยน่ระยะเวลาไถ่ แต่การตกลงยน่ระยะเวลาไถ่นั้นแมก้ฎหมายจะไม่ไดบ้ญัญติัไว ้คู่สัญญาก็ยอ่มท า

กนัไดไ้ม่เป็นการตอ้งหา้มชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยแต่ประการใด ผูเ้ขียนมี

ความเห็นว่าในข้อเท็จจริงแล้ว คู่สัญญาน้อยรายท่ีจะตกลงท าสัญญาย่นระยะเวลาไถ่เน่ืองจาก

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์หรือวิธิการค านวณสินไถ่ในกรณีย่น

ก าหนดเวลาไถ่เอาไวอ้ยา่งชดัเจนเช่นพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เม่ือพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ ก าหนด

หลักเกณฑ์การค านวณสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากท่ีมีความประสงค์จะไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากก่อนครบ

ก าหนดเวลาไถ่  และก าหนดหลกัเกณฑก์ารค านวณค่าเสียโอกาสจากการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อน

ครบก าหนดเวลาไถ่ใหก้บัผูซ้ื้อฝากเช่นน้ีแลว้ ยอ่มเป็นประโยชน์กบัทั้งผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก และ

ยงัเป็นการส่งเสริมการหมุนเวียนเปล่ียนมือของทรัพยใ์ห้รวดเร็วยิ่งข้ึนอนัเป็นหลกัในทางเศรษฐกิจ

ดว้ย 

 

4.4  ปัญหาเร่ืองสิทธิของผู้ซ้ือฝาก 

ในการท าสัญญาขายฝาก กฎหมายก าหนดใหผู้ซ้ื้อฝากมีสิทธิ ดงัน้ี 

ประการแรก ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิไดรั้บประโยชน์ตอบแทนในการท าสัญญาขายฝาก ตาม

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 499 วรรคสอง โดยก าหนดให้สินไถ่สูงกวา่ราคาขายฝาก

ท่ีแทจ้ริงไดแ้ต่เม่ือค านวณแล้วตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสิบห้าต่อปี ดงันั้น ส่วนต่างระหว่างสินไถ่ 

กบัราคาท่ีขายฝาก คือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บ 

ประการท่ีสอง ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิในการครอบครอง ใช้สอย ทรัพย์สินท่ีขายฝาก ตาม

มาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บญัญติัว่า ขายฝากนั้น คือสัญญาซ้ือขายซ่ึง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ ดงันั้น  ผูซ้ื้อฝากจึงมีกรรมสิทธ์ิและมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก สิทธิท่ีจะไดด้อกผลจากทรัพยสิ์น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์น
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จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมา

นั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมายได ้ตามมาตรา 1336 

จากบทบญัญติัทั้ง 2 มาตราของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะเห็นว่าผูซ้ื้อฝาก

ได้รับประโยชน์ในการท าสัญญาขายฝากทั้งสิทธิท่ีได้รับผลประโยชน์ตอบแทนตามมาตรา 499 

วรรคสอง และสิทธิในการครอบครอง ใชส้อย ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ตามมาตรา 491 ส่วนผูข้ายฝาก

นั้นไดรั้บเพียงเงินจากผูซ้ื้อฝากตามราคาท่ีขายฝากไวเ้ท่านั้น แต่เม่ือพิจารณาแนวคิดท่ีมาของการ

ก าหนดสินไถ่ในอดีต แลงการ์  (Lingat) ไดก้ล่าววา่ ในการไถ่การขายฝากนั้นก็คงไถ่ตามจ านวนเงิน

ท่ีขายฝากไว ้เพราะนายเงินสามารถท่ีจะไดป้ระโยชน์จากตวัทาส จึงไม่สามารถคิดดอกเบ้ียได ้แต่ถา้

ผูข้ายฝากกบันายเงินไม่ให้นายเงินใชแ้รงงานทาส ผูข้ายฝากก็ตอ้งเสียดอกเบ้ียให้นายเงิน     ผูเ้ขียน

มีความเห็นวา่ การท าสัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากเองไดรั้บผลประโยชน์อยา่งมากอยูแ่ลว้ ทั้งสินไถ่

จากการก าหนดไวล่้วงหนา้ สิทธิครอบครอง ใชส้อย หรือประโยชน์ท่ีไดรั้บจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 

และหากผูข้ายฝากไม่สามารถไถ่ทรัพยสิ์นไดภ้ายในก าหนดระยะเวลาไถ่แลว้ ผูซ้ื้อฝากก็ชอบท่ีจะ

เอาทรัพยสิ์นท่ีขายฝากหลุดเป็นสิทธิกบัตนไดโ้ดยไม่ตอ้งฟ้องร้องด าเนินคดีกบัศาล แต่ถา้หากใช้

หลกัการขายฝากตามประเพณีของการขายฝากท่ีมีมาแต่เดิมวา่ ในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นให้

ไถ่ตามจ านวนเงินท่ีขายฝากกนัไว ้เพราะผูข้ายฝากสามารถท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากเสมือนว่าได้รับดอกเบ้ียแลว้ หรือถ้าก าหนดสินไถ่กนัไวสู้งกว่าราคาท่ีขายฝากแลว้ก็ให้สิทธิ

ผูข้ายฝากมีสิทธิใช ้ครอบครอง หรือหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยตอ้งเลือกทางใดทาง

หน่ึงทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก จากบทบญัญติัของกฎหมายขายฝากขา้งตน้ ผูเ้ขียน

มีความเห็นวา่กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์ห้ประโยชน์กบัผูซ้ื้อฝากมาก

เกินสมควร เห็นควรแก้ไขกฎหมายเพิ่มเติมสิทธิให้กบัผูข้ายฝากเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกับ

คู่สัญญา    

เม่ือวิเคราะห์พระราชบญัญติัน้ี กฎหมายไดบ้ญัญติัเร่ืองสิทธิหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผู ้

ซ้ือฝากให้มีความชดัเจนข้ึนโดยบญัญติัไวใ้นหมวด 2 สิทธิและหน้าท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก 

มาตรา 12 ถึงมาตรา 19 ทั้งน้ีเพื่อให้ทราบถึงสิทธิของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายท่ีจะตอ้งปฏิบติัต่อกนัเม่ือ

ตกลงท าสัญญาขายฝากแลว้ รวมถึงการก าหนดหนา้ท่ี ความรับผิด ของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายในการท่ี

จะตอ้งปฏิบติัต่อกนัเม่ือสัญญาขายฝากส้ินสุดแล้ว โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้

บญัญติัเร่ืองสิทธิหรือหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวอ้ยา่งชดัเจนเท่าพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ซ่ึง

พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ ไดก้ าหนดสิทธิหนา้ท่ีของผูข้ายฝากไว ้ดงัน้ี  
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มาตรา 12 แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี กฎหมายก าหนดให้ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง 

ใชส้อย และถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือ

ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่ โดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก และให้

ดอกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก โดยผูข้ายฝากมี

หนา้ท่ีรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอยา่งวญิญูชนพึงรักษาหรือสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง  

มาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี กรณีท่ีผูข้ายฝากไม่ไดใ้ช้สอยหรือใชป้ระโยชน์

จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเอง ผูข้ายฝากมีสิทธิให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อ

ประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัได้ ซ่ึงกรณีท่ีผูข้ายฝากให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น สามารถแบ่งออกเป็น 3 กรณี โดยคู่สัญญาฝ่ายท่ีจะไดรั้บค่าตอบแทนจาก

การน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์นั้นจะแตกต่างกนั ดงัน้ี  

1.) กรณีในวนัท่ีท าสัญญาขายฝาก ผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝากอยูก่่อนแลว้ โดยการขายฝากน้ี ไม่กระทบสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ และค่าตอบแทนท่ีไดรั้บ

เป็นของผูข้ายฝาก  

2.) กรณีในระหวา่งการท าสัญญาขายฝาก คู่สัญญาตกลงกนัให้ผูข้ายฝากน าทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝากไปให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยได้ โดย

ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บ คู่สัญญาจะก าหนดให้ค่าตอบแทนเป็นของผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ไดต้ามแต่

จะตกลงกนั  

3.) กรณีท่ีคู่สัญญาไม่ได้ตกลงกันว่าให้น าทรัพย์สินท่ีขายฝากไปให้บุคคลอ่ืนใช้

ประโยชน์ ผูข้ายฝากยงัคงมีสิทธิท่ีจะให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได้ แต่ให้

ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก 

อย่างไรก็ตาม บุคคลอ่ืนซ่ึงใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีขายฝากเพื่อประกอบ

เกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดน้ั้น มีหนา้ท่ีรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอยา่งวิญญูชน

พึงรักษาหรือสงวนทรัพยสิ์นของตนเช่นกนั  

ตามบทบญัญติัขา้งตน้กฎหมายไดก้ าหนดใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิใชค้รอบครอง ใชส้อยและ

ถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ไม่ว่าผูข้ายฝากจะใช้สิทธิเอง หรือเอาให้บุคคลอ่ืนใช้

สอยทรัพยสิ์นก็ได ้และค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการให้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น

ท่ีขายฝากนั้น กฎหมายก าหนดใหถื้อวา่เงิน ทรัพยสิ์น ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นส่วน

หน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้ (มาตรา 8 วรรคส่ี) ซ่ึงแตกต่างจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
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มาตรา 491 ว่าขายฝากนั้น คือสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ การท่ีสัญญา

ขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายน้ี โดยหลกักรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากยอ่มโอนไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัที

ท่ีท าสัญญา โดยไม่จ าเป็นวา่จะไดมี้การส่งมอบตวัทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งสัญญาแลว้หรือไม่ ผลแห่ง

การท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ขายฝากโอนไปยงัผูซ้ื้อฝากแลว้ ยอ่มท าให้ผูซ้ื้อฝากมีฐานะเป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น และผูซ้ื้อฝากยอ่มอาศยัอ านาจความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 

จดัการทรัพยสิ์นนั้นอยา่งไรก็ได ้ไม่วา่จะเป็นการ “จ าหน่าย” “การใชส้อย” “การไดด้อกผล” ซ่ึงหาก

ผูข้ายฝากมีความประสงคจ์ะใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ก็ตอ้งท าสัญญาเช่า หรือสัญญาอ่ืน

แยกอีกฉบบัต่างหากจากสัญญาขายฝาก และตอ้งช าระค่าตอบแทนให้กบัผูซ้ื้อฝากดว้ย แต่มาตรา 12 

แห่งพระราชคุม้ครองฯ น้ี ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใชส้อย และถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝากไดโ้ดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้ผูซ้ื้อฝาก หรือจะน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้บุคคลอ่ืนใช้

ประโยชน์ก็ได ้โดยค่าตอบแทนท่ีได้รับจะตกลงเป็นของผูข้ายฝากหรือเป็นของผูซ้ื้อฝากแลว้แต่

กรณี ถา้หากค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝากกฎหมายก็ไดก้  าหนดให้ค่าตอบแทนนั้นเป็นส่วน

หน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้0 

 ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่มาตรา 12 แห่พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ กฎหมายก าหนดให้ผูข้าย

ฝากมีสิทธิครอบครอง ใช้สอย ถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเช่นน้ีถือว่าเป็นประโยชน์

กบัผูข้ายฝากเป็นอย่างมาก เพราะนอกจากผูข้ายฝากจะได้รับเงินจากราคาขายฝากแลว้ ผูข้ายฝาก

ยงัคงมีสิทธิใชส้อย ไดด้อกผล หรือไดป้ระโยชน์ใด ๆ จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากดว้ยโดยไม่ตอ้งช าระ

ค่าตอบแทนให้กบัผูซ้ื้อฝาก ซ่ึงส่งผลให้ผูข้ายฝากมีโอกาสในการท่ีจะน าเงินมาช าระสินไถ่และน า

ทรัพยสิ์นกลบัไปเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเองไดสู้งข้ึน และการท าสัญญาขายฝากน้ีจึงไม่ใช่เร่ืองท่ีผู ้

ซ้ือฝากจะไดรั้บประโยชน์แต่ฝ่ายเดียวต่อไปหรือเป็นเร่ืองกฎหมายขายฝากเอ้ือประโยชน์กบัผูซ้ื้อ

ฝากเกินไป  

 

4.5  ปัญหาเหตุขัดขวางการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก 

หากผูข้ายฝากไม่ไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ตามเวลาท่ีก าหนดแลว้ ถือวา่สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นของ

ผูข้ายฝากย่อมหมดส้ินไป กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากย่อมหลุดเป็นสิทธิของผูซ้ื้อฝากโดย

เด็ดขาด ทั้งน้ีสิทธิการไถ่ทรัพยสิ์นหมดส้ินไปนั้น นอกจากจะเป็นเพราะเหตุผูข้ายฝากไม่ใชสิ้ทธิไถ่

แลว้ ยงัมีเหตุอ่ืนท่ีท าใหผู้ข้ายฝากไม่สามารถใชสิ้ทธิไถ่ได ้อีก 2 ประการ คือ 
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ประการแรก เหตุเพราะผูซ้ื้อฝากปฏิเสธรับการไถ่ มกัหลบเล่ียงไม่อยูร่อรับการไถ่ หรือ

ผูข้ายฝากไปขอใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยใ์กลค้รบก าหนดเวลา หรือในวนัสุดทา้ยของก าหนดเวลาไถ่ ท าให้

ผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยไ์ม่ทนั หรือหากผูข้ายฝากจะใชสิ้ทธิวางทรัพยท่ี์ส านกังานวางทรัพยก์็ติด

ปัญหาของการเดินทางเพราะส านกังานวางทรัพยแ์ต่ละจงัหวดัมีเพียงแห่งเดียวอยูท่ี่ท  าการของศาล

จงัหวดัหรือท่ีส านกังานวางทรัพย ์โดยเฉพาะอยา่งยิง่ผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรซ่ึงมีท่ีอยูห่่างไกลจาก

ตวัจงัหวดั การเดินทางเขา้มาก็อาจตอ้งใช้เวลาในการเดินทางมากกว่าคร่ึงวนั ในท่ีสุดจึงส้ินสุด

ระยะเวลาไถ่ เม่ือผูข้ายฝากมาขอใชสิ้ทธิไถ่ภายหลงั ผูซ้ื้อฝากก็อา้งไดว้า่พน้ก าหนดเวลาไถ่แลว้และ

ไม่ยอมให้ไถ่ ซ่ึงเป็นสาเหตุให้มีการฟ้องร้องด าเนินคดีและในบางกรณีกลายเป็นคดีอาชญากรรม

เพราะทรัพยสิ์นท่ีขายฝากหลุดเป็นสิทธิของผูซ้ื้อฝากโดยเด็ดขาด  

ประการท่ีสอง  เพราะเหตุสุดวิสัย โดยเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดเกิดข้ึน เช่น เกิดเหตุ 

น ้ าท่วมฉับพลนั เส้นทางช ารุดถนนตดัขาด เกิดแผ่นดินไหว หรือเกิดเหตุกบัผูข้ายฝากเองอาจจะ

ประสบอุบติัเหตุ หรือเจ็บป่วยกะทนัหนั โดยเหตุท่ีเกิดข้ึนไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูข้ายฝาก การใช้

สิทธิไถ่นั้น ส่วนใหญ่ผูข้ายฝากมกัใชสิ้ทธิไถ่เม่ือใกลค้รบก าหนดระยะเวลาไถ่หรือใชสิ้ทธิไถ่ในวนั

สุดทา้ย เพราะเหตุวา่ตอ้งใชเ้วลาในการรวบรวมเงิน หรือเพราะอาจมองวา่จะไถ่ชา้หรือเร็ว สุดทา้ยก็

ตอ้งช าระสินไถ่เท่าเดิม เม่ือผูข้ายฝากประสบเหตุสุดวิสัยท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถใช้สิทธิไถ่กบั

ผูข้ายฝากได ้และท าใหท้รัพยสิ์นท่ีขายฝากหลุดเป็นสิทธิขาดกบัผูซ้ื้อฝาก  

เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้มีบทบญัญติัให้ขยายระยะเวลาไถ่

ออกไป หากผูข้ายฝากต้องประสบเหตุขดัขวางการใช้สิทธิไถ่ ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากบอกปัดหรือ

หลีกเล่ียงการรับช าระสินไถ่ หรือกรณีท่ีไม่สามารถวางสินไถ่ท่ีส านักงานวางทรัพยไ์ด้ทนั หรือ

เพราะผูข้ายฝากเกิดเหตุสุดวสิัยมาขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ต่อผูซ้ื้อฝากในวนัสุดทา้ยแห่งก าหนดเวลา

ไถ่ ซ่ึงเหตุท่ีเกิดข้ึนนั้นไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ผูเ้ขียนมีความเห็นว่าการท่ีจะให้สิทธิไถ่ของ

ผูข้ายฝากต้องส้ินสุดลงเพราะเหตุว่าผู ้ขายฝากต้องประสบกับเหตุขัดขวางการใช้สิทธิไถ่ดัง

เหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนเช่นน้ีและไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ยอ่มไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก และการท่ี

กฎหมายไม่ไดมี้บทบญัญติัยกเวน้เก่ียวกบัหลกัเกณฑ์การให้ขยายระเวลาในการใชสิ้ทธิไถ่ต่อผูซ้ื้อ

ฝากออกไปน้ี ถือเป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้ผูซ้ื้อฝากอาศยัช่องว่างของกฎหมายน้ีเอาเปรียบผูข้าย

ฝากได ้

เม่ือวิเคราะห์ มาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ได้วางหลกัเกณฑ์การใช้สิทธิไถ่

ของผูข้ายฝาก โดยก าหนดให้ผูข้ายฝากวางทรัพยไ์ดท่ี้ส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือส านกังานท่ีดินท่ี
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รับจดทะเบียนการขายฝากเป็นสถานท่ีวางทรัพยน์อกเหนือไปจากส านกังานวางทรัพย ์ซ่ึงประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 492 ก าหนดใหผู้ไ้ถ่วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพย์

เท่านั้น ทั้งน้ีการท่ีกฎหมายเพิ่มสถานท่ีวางทรัพยเ์พื่อช าระสินไถ่เพิ่มข้ึนนั้น ก็เพื่ออ านวยความ

สะดวกให้แก่เกษตรกรและประชาชนซ่ึงเป็นผูข้ายฝากในการวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่เน่ืองจาก

ส านกังานวางทรัพยแ์ต่ละจงัหวดัมีเพียงแห่งเดียว โดยกรุงเทพมหานครตั้งอยูท่ี่กรมบงัคบัคดี ส่วน

ต่างจงัหวดัตั้งอยู่ท่ีท่ีท  าการของศาลจงัหวดัหรือท่ีส านกังานวางทรัพย ์หากผูข้ายฝากขอใชสิ้ทธิไถ่

ต่อผูซ้ื้อฝากในวนัสุดทา้ยแห่งก าหนดเวลาไถ่ และผูข้ายฝากถูกผูซ้ื้อฝากปฏิเสธแลว้ ผูข้ายฝากอาจจะ

ไม่สามารถเดินทางไปยงัส านกังานวางทรัพยไ์ดท้นั ดงันั้น การเพิ่มสถานท่ีวางทรัพยท่ี์ส านกังาน

ท่ีดินจังหวดั หรือส านักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนขายฝาก จึงเป็นการเพิ่มโอกาสให้ผูข้ายฝาก

สามารถช าระสินไถ่ไดท้นัภายในเวลาท่ีก าหนดได ้ และกฎหมายไดก้ าหนดให้ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

เป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายฝากตั้งแต่วนัท่ีไดช้ าระสินไถ่หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่  

กรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผูซ้ื้อฝากได้โดยไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก 

กฎหมายก าหนดใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ ต่อส านกังานวางทรัพย ์หรือส านกังาน

ท่ีดินจังหวดั หรือส านักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากได้ภายใน 30 วนันับแต่วนัถึง

ก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ส้ินสุดลง โดยให้ถือวา่เป็นกรณีท่ีผูข้าย

ฝากได้ไถ่ทรัพย์สินภายในก าหนดเวลาไถ่แล้ว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้มี

บทบญัญติัให้ขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากออกไป แต่ในขอ้เท็จจริงแลว้ เหตุสุดวิสัยนั้น

ยอ่มเกิดข้ึนไดทุ้กขณะ ดงันั้นหากเกิดเหตุสุดวสิัยกบัผูไ้ถ่ ซ่ึงอาจประสบอุบติัเหตุกระทนัหนั หรือมี

เหตุเจ็บป่วยตอ้งเขา้โรงพยาบาล เกิดภาวะน ้ าท่วม หรือไฟไหม ้ซ่ึงเป็นเหตุท่ีไม่อาจคาดคิด หรือ

ป้องกนัได ้ท าให้ผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ไดใ้นวนัสุดทา้ยของการก าหนดเวลาไถ่ และตอ้งเสีย

สิทธิในการใช้สิทธิไถ่ไปนั้นย่อมไม่เป็นธรรมกับผูข้ายฝาก การท่ี มาตรา 18 วรรคสองแห่ง

พระราชบญัญติัฉบบัน้ี ให้ขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ออกไป 30 วนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่

หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลงเพื่อให้สิทธิผูข้ายฝาก วางทรัพย์

อนัเป็นสินไถ่ไดน้ั้นจึงถือวา่เป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก ทั้งน้ีเพื่อไม่ให้ผูข้ายฝากตอ้ง

เสียสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปโดยเด็ดขาด  

ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า มาตรา 18 วรรคแห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ีเป็นการแกไ้ขปัญหา

กรณีผูซ้ื้อฝากปฏิเสธการใช้สิทธิไถ่ของผูข้ายฝาก หรือกรณีผูข้ายฝากตอ้งประสบเหตุสุดวิสัยไม่

สามารถใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นไดใ้นวนัส้ินสุดก าหนดระยะเวลาไถ่ ถือเป็นการให้โอกาสผูข้ายฝากได้
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ใช้สิทธิไถ่ อ านวยความสะดวกผูข้ายฝากในการใช้สิทธิวางทรัพย ์ซ่ึงจะช่วยลดปัญหาการสูญเสีย

ท่ีดินท่ีขายฝากเพราะผูข้ายฝากประสบเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ โดยเป็นบทบญัญติักฎหมายท่ีเป็น

ประโยชน์กบัผูข้ายฝากมาก 

 

4.6  ปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝาก  

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 500 บญัญติัวา่ “ค่าฤชาธรรมเนียมการ

ขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อไดอ้อกไปนั้น ผูไ้ถ่ตอ้งใชใ้หแ้ก่ผูซ้ื้อพร้อมกบัสินไถ่ 

ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออกใช”้   

หมายความวา่กฎหมายไดก้ าหนดให้ผูข้ายฝากเป็นผูรั้บภาระในการช าระค่าธรรมเนียม

ทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นแต่ฝ่ายเดียว แต่เม่ือพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 457 ค่าฤชาธรรมเนียมเก่ียวกบัการท าสัญญาซ้ือขายนั้น ผูซ้ื้อและผูข้ายจะตอ้งออก

ใชเ้ท่ากนัทั้งสองฝ่าย แต่การท าสัญญาขายฝาก กฎหมายไดบ้ญัญติัเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมไวเ้ป็นการ

เฉพาะเช่นน้ี ซ่ึงผูร่้างกฎหมายอาจมองว่าคนท่ีไดรั้บประโยชน์คือผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากจึงควรเป็นผู ้

จ่ายค่าฤชาธรรมเนียม และการน าแนวคิดมาจากกฎหมายฝร่ังเศส ซ่ึงสัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็น

แบบมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัท่ีผูซ้ื้อฝากจะก าหนดสินไถ่ให้สูงกวา่ราคาขายไม่ได ้ส่วนท่ีเกินจะตกเป็น

โมฆะ เม่ือผูซ้ื้อฝากไม่ไดก้ าไรจากการซ้ือฝาก จะให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งช าระค่าฤชาธรรมเนียมก็คงไม่

ถูกตอ้ง ดงันั้น การใหผู้ข้ายฝากเป็นผูช้  าระค่าฤชาธรรมเนียมจึงเป็นเร่ืองท่ีสมเหตุสมผล2  แต่ส าหรับ

กฎหมายขายฝากของไทยนั้น ไม่ไดมี้ลกัษณะเช่นสัญญาขายฝากของฝร่ังเศส ท่ีผูซ้ื้อฝากจะก าหนด

สินไถ่ให้สูงกว่าราคาขายไม่ไดแ้ละส่วนท่ีเกินจะตกเป็นโมฆะ แต่คู่สัญญาสามารถก าหนดสินไถ่

ล่วงหนา้ได ้โดยส่วนต่างระหว่างราคาขายฝากกบัสินไถ่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัการคิดดอกเบ้ียใน

การกูย้ืมเงิน ประกอบกบัผูซ้ื้อฝากยงัมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากสามารถ จ าหน่าย จ่าย โอนหรือ

ก่อทรัพยสิทธิกบัทรัพยท่ี์ขายฝากได ้ดงันั้น ผูซ้ื้อฝากตามกฎหมายขายฝากของไทย จึงเป็นผูท่ี้ไดรั้บ

ประโยชน์ในการท าสัญญายิง่กวา่การจ านอง หรือจ าน า และเม่ือเปรียบเทียบการช าระค่าธรรมเนียม

ในการท านิติกรรมขายฝากกบัการท านิติกรรมจ านองท่ีกรมท่ีดินแลว้จะพบวา่ ค่าธรรมเนียมในการ

ท านิติกรรมขายฝาก ตอ้งเสียค่าธรรมเนียม ในอตัราร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย ์แตกต่าง

                                                           
2 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายกฎหมายลกัษณะ ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให,้ พิมพค์ร้ังท่ี 8 

(กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญูชน, 2560), น.331. 
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กบัการท านิติกรรมจดจ านอง ท่ีเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนเพียงร้อยละ 1 ของวงเงินจ านองนั้น 3 

ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูข้ายฝากเป็นผูรั้บภาระในการช าระค่าธรรมเนียมทั้ง

การขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นแต่ฝ่ายเดียวนั้น ยอ่มไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก  

เม่ือวิเคราะห์พระราชบญัญติัฉบบัน้ีแลว้ กฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้นจึงตอ้งน าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดย

อนุโลม (มาตรา 6 วรรคหน่ึง) เน่ืองจากมาตรา 500 ได้บญัญติัให้เป็นหน้าท่ีของผูข้ายฝากท่ีตอ้ง

รับภาระค่าธรรมเนียมการขายฝากทั้งขั้นตอนการจดทะเบียนขายฝากและการใชสิ้ทธิไถ่ และแมว้่า

คู่สัญญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืนก็สามารท าไดก้็ตาม เพราะไม่ใช่กฎหมายอนัเก่ียวดว้ยความสงบ

เรียบร้อย แต่ในข้อเท็จจริง ผู ้ขายฝากเองคงไม่มีอ านาจต่อรองท่ีจะให้ผู ้ซ้ือฝากเป็นผู ้ช าระ

ค่าธรรมเนียมโดยแต่ละฝ่ายออกใชเ้ท่ากนัได ้ ท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูข้ายฝากเป็นผูรั้บภาระในการ

ช าระค่าธรรมเนียมทั้งขั้นตอนการจดทะเบียนขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นแต่ฝ่ายเดียวนั้น ย่อมไม่

เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่พระราชบญัญติัน้ีควรบญัญติัเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม

เพิ่มเติม ว่า “ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใช้เท่ากนัทั้งสอง

ฝ่าย”  ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากอยา่งแทจ้ริง 

 

4.7  ปัญหาเร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพย์สิน 

ปัญหาเร่ืองการขยายก าหนดเวลาส าหรับการไถ่ทรัพยสิ์นตามสัญญาขายฝาก ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 ซ่ึงเดิมก่อนท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์พ.ศ 2541 กฎหมายขายฝาก ห้ามมิให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ในภายหลงั ถา้ท าสัญญาขยาย

ระยะเวลาไถ่ออกไป ย่อมตกเป็นโมฆะ ต่อมาไดมี้การแกไ้ขบทบญัญติัใหม่ ให้คู่สัญญาขายฝากท า

สัญญาขยายก าหนดเวลาออกไปได ้จะขยายก่ีคร้ังก็ได ้แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกนัทั้งหมดตอ้งไม่เกิน

ก าหนดเวลาตามมาตรา 494 คือ ก าหนดเวลา 10 ปีส าหรับอสังหาริมทรัพย์ และ 3 ปีส าหรับ

สังหาริมทรัพย์ โดยเหตุท่ีกฎหมายแก้ไขเพิ่มเติมให้คู่สัญญาสามารถขยายก าหนดเวลาการไถ่

ทรัพยสิ์นได ้ก็เพื่อมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากโดยเป็นการบรรเทาภาระของผูข้ายฝากให้มีโอกาสในการ

ไถ่ถอนทรัพยข์องตนมายิ่งข้ึน เพราะในการท าสัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นผูมี้อ  านาจต่อรอง

ทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกวา่ผูข้ายฝาก มกัจะเอาเปรียบในการท าสัญญา โดยก าหนดระยะเวลาไถ่สั้น ๆ 

ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถหาเงินมาไถ่ถอนไดท้นัภายในก าหนดระยะเวลาอนัสั้นและตอ้งสูญเสีย
                                                           

3 ประเภทการจดทะเบียน, “กรมท่ีดิน,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 10 เมษายน 2562, จาก http://www.dol.go.th 
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ท่ีดินไป ต่อมาจึงมีการแก้ไขกฎหมายยินยอมให้มีการขยายก าหนดเวลาการไถ่ทรัพย์สิน ตาม

บทบญัญติัมาตรา 496 วรรคสอง ได้บญัญติัในเร่ืองของวิธีการขยายก าหนดเวลาเอาไว ้กล่าวคือ 

ส าหรับ “สังหาริมทรัพย”์ ใหท้  าหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูรั้บไถ่ ส าหรับ “อสังหาริมทรัพย์

และสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ” ใหท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิเช่นนั้นจะ

ไม่สามารถยกการขยายเวลาข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดย

สุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตได้ จากบทบัญญัติท่ีแก้ไขเพิ่มเติมเร่ืองวิธีการขยาย

ก าหนดเวลาน้ี มีประเด็นใหพ้ิจารณา ดงัน้ี 

การท าสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ถือเป็นนิติกรรม 2 ฝ่ายไม่ใช่นิติ

กรรมฝ่ายเดียว เป็นนิติกรรมเปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิม ตามมาตรา 149 คู่สัญญาฝ่ายหน่ึง

ฝ่ายใดจะเปล่ียนแปลงตามใจชอบไม่ได้ เ ม่ือการท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย์หรือ

สังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษตามมาตรา 456 วรรคแรก ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี ดงันั้น การตกลงเปล่ียนแปลงแกไ้ขนิติกรรมสัญญาท่ีท ากนัไวแ้ต่เดิม ก็ตอ้งถือวา่เป็นกรณี

ท่ีกฎหมายบงัคบัให้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเช่นเดียวกนั มิฉะนั้น 

สัญญาดงักล่าวจะตกเป็นโมฆะ เพราะมิได้ท าให้ถูกต้องตามแบบตามมาตรา 152  แต่การขยาย

ระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นขายฝาก ตามมาตรา 496 วรรคสอง กลบัไม่บญัญติัให้การขยายระยะเวลาไถ่

ตอ้งน าไปท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน เพราะการท าสัญญาขายฝากตั้งแต่แรกรวมทั้ง

ขอ้สัญญาห้ามจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีขายฝากหรือขอ้สัญญาใด ๆ ก็ตามท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นท่ีเขา้ใจว่าขอ้

สัญญาเหล่าน้ีตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ในฐานะท่ีเป็นสัญญาซ้ือขาย

ประเภทหน่ึงและไม่มีบทบญัญติัโดยเฉพาะเก่ียวกบัแบบของสัญญาขายฝากก าหนดไว ้ ประกอบกบั

ระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นคืนน้ีถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ีอาจส่งผลกระทบไม่

เพียงแต่ผูรั้บซ้ือฝากเดิมเท่านั้น แต่รวมถึงบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ีไดรั้บโอนทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิ

เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้น การขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นจึงควรตอ้งท าเป็นหนงัสือและจด

ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีดว้ยจึงจะถูกตอ้ง ไม่ใช่เป็นเร่ืองท่ีจะมีแต่เพียงหลกัฐานเป็นหนงัสือ

เท่านั้น ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นด้วยกับความเห็นของศาสตราจารย ์ไพจิตร ปุญญพนัธ์ุ และศาสตราจารย ์

ดร.ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ ท่ีไดก้ล่าววา่ บทบญัญติัมาตรา 496 วรรคสอง น้ีเป็นบทบญัญติักฎหมาย

ท่ีบกพร่อง4 
                                                           

4 ไพจิตร  ปุญญพนัธ์, “บทบญัญติัลกัษณะขายฝากตามกฎหมายใหม่ท่ีผิดพลาด,” วารสารนิติศาสตร์,  
ปีท่ี29, ฉบบัท่ี 2, น.306-309 (มิถุนายน 2542). ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว  เชิงอรรถท่ี 2, น.322-324. 
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เม่ือวิเคราะห์ มาตรา 7 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี บญัญติัว่า “การขายฝาก 

ถา้มิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ” 

มาตรา 10 วรรคสาม “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบั

ระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี” 

และพิจารณาระเบียบกรมท่ีดินฯ ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์การขยายก าหนดเวลาไถ่ไวใ้น 

หมวด 6 (ขอ้ 21) มีรายละเอียด ดงัน้ี  

1.)  หนังสือหรือหลกัฐานเป็นหนังสือท่ีจะน ามาจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนักงาน

เจา้หนา้ท่ีเก่ียวกบัการขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากตามมาตรา 10 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติั

ฯ ตอ้งเป็นหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือท่ีไดท้  าข้ึนก่อนส้ินสุดก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขาย

ฝาก หรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่คร้ังสุดทา้ยแลว้แต่กรณี (ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรค

หน่ึง) 

2.)  การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั    

ผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากตอ้งมาด าเนินการจดทะเบียนพร้อมกนัทั้งสองฝ่าย ผูข้ายฝากจะน าหนงัสือ

หรือหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูซ้ื้อฝากมาจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแต่

เพียงฝ่ายเดียวไม่ได ้(ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรคสอง) 

3.)  กรณีผู ้ขายฝากและผู ้ซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ภายใน

ก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก แมไ้ม่มีหลกัฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือผูซ้ื้อฝากมาแสดง 

พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็สามารถด าเนินการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้ แต่ถา้ผูข้ายฝากและผูซ้ื้อ

ฝากมาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่เม่ือพน้ก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญา

ขยายก าหนดเวลาไถ่คร้ังสุดทา้ยแลว้ ตอ้งมีหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูซ้ื้อฝาก

ท่ีได้ท าข้ึนก่อนส้ินสุดก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่คร้ัง

สุดท้ายมาแสดง พนักงานเจ้าหน้าท่ีจึงสามารถด าเนินการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้

(ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรคสาม) 

4.)  พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องสอบสวนว่า ในการขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก           

มีหรือไม่มีหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูซ้ื้อฝากมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี 

(ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรคส่ี) 

5.) ผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากจะตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กนัก่ีคร้ังก็ไดแ้ต่ก าหนดเวลาไถ่

รวมกนัทั้งหมดตอ้งไม่เกินสิบปีตามท่ีมาตรา 10 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ บญัญติั
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ไว ้กล่าวคือ กรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิม

แลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี (ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรคหา้) 

6.) หากปรากฏว่าผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากได้เคยตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กนัมาก่อน

แล้วไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม แต่มิได้น าหนงัสือหรือหลกัฐานเป็นหนงัสือมาจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากท่ีผ่านมาแลว้เสียก่อน

เพื่อใหห้ลกัฐานทางทะเบียนมีความต่อเน่ืองกนั โดยจดทะเบียนแยกเป็นรายการๆ ตามจ านวนคร้ังท่ี

มีการขยายก าหนดเวลาไถ่ (ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 21 วรรคหก) 

7.)  การจดทะเบียน “ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก” เป็นการจดทะเบียนประเภทไม่

มีทุนทรัพย ์(ระเบียบกรมท่ีดิน ฯ ขอ้ 30) 

อยา่งไรก็ตามแมว้า่ มาตรา 7 วรรคหน่ึง จะมีความสอดคลอ้งกบัประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยว์่า สัญญาขายฝาก ถา้ไม่ไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเป็น

โมฆะ และมาตรา 10 วรรคสาม มีความสอดคลอ้งกบัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 496 

กรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี ก็ตาม แต่การ

ขยายก าหนดเวลาไถ่น้ี ถือเป็นนิติกรรมเปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิมตามมาตรา 149 คู่สัญญา

ฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะเปล่ียนแปลงตามใจชอบไม่ได ้เม่ือการท าสัญญาขายฝากตามมาตรา 7 วรรคแรก 

ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีแลว้ ดงันั้น การขยายก าหนดเวลาไถ่ ซ่ึง

เป็นการตกลงเปล่ียนแปลงแกไ้ขนิติกรรมสัญญาท่ีท ากนัไวแ้ต่เดิม ก็ตอ้งถือว่าเป็นกรณีท่ีกฎหมาย

บงัคบัใหท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเช่นเดียวกนั มิฉะนั้น สัญญาดงักล่าว

จะตกเป็นโมฆะ เพราะหากคู่สัญญาตกลงขยายระยะเวลาไถ่แต่ไม่น าไปจดทะเบียนกบัพนกังาน

เจ้าหน้าท่ี บุคคลภายนอกย่อมไม่สามารถทราบถึงเวลาท่ีขยายได้ ก าหนดระยะเวลาไถ่ท่ีขยาย

ออกไปจึงไม่ควรมีผลใช้บงัคบักบับุคคลภายนอก เพราะหากบุคคลภายนอกทราบว่ามีการขยาย

ระยะเวลาไถ่ออกไป ก็อาจจะไม่ยอมรับโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวก้็ได ้โดยบทบญัญติัท่ีเขียนใน

ลกัษณะท านองเดียวกนัน้ี คือ บทบญัญติัในเร่ืองจ านอง ตามมาตรา 712 ก าหนดให้สัญญาจ านอง

ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ในขณะท่ีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงจ านอง

ตามมาตรา 746 ใหท้  าการจดทะเบียนดว้ย ไม่เช่นนั้น จะยกข้ึนต่อสู้บุคคลภายนอกไม่ได ้

เม่ือพิจารณาบทบญัญติัมาตรา 10 วรรคสามแห่งพระราชบญัญติัน้ี กฎหมายก็มุ่งท่ีจะ

คุม้ครองผูข้ายฝากใหส้ามารถขยายระยะเวลาไถ่ได ้เช่นเดียวกบัมาตรา  496 วรรคสอง  แต่การขยาย

ระยะเวลาไถ่น้ีจะยกข้ึนต่อสู้บุคคลภายนอกไดห้รือไม่นั้นข้ึนอยูก่บัวา่การขยายระยะเวลานั้นไดจ้ด
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ทะเบียนแลว้หรือไม่ ซ่ึงโดยหลกัการเร่ืองแบบแลว้ นิติกรรมท่ีขยายระยะเวลาไถ่น้ีหากมิไดท้  าเป็น

หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ียอ่มตกเป็นโมฆะไป แมว้่าระเบียบกรมท่ีดินฯจะได้

วางหลกัเกณฑก์ารจดทะเบียนการขยายระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ก็ตาม แต่ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ เพื่อให้มี

ความชดัเจนของกฎหมาย ควรบญัญติัใหช้ดัเจนวา่ การขยายระยะเวลาไถ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจด

ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี เพื่อไม่ให้กฎหมายมีความบกพร่องเช่น ตามมาตรา 496 วรรคสอง

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตามท่ีได้วิเคราะห์ไวข้้างต้นแล้ว   เน่ืองจากการขยาย

ก าหนดเวลาไถ่น้ีนอกจากกฎหมายจะมีจุดมุ่งหมายเพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากใหส้ามารถขยายระยะเวลา

ไถ่ออกไปได ้แต่ก็ยงัมุ่งคุม้ครองบุคคลภายนอกท่ีรับโอนทรัพยโ์ดยสุจริตดว้ย  โดยเพิ่มเติมมาตรา 7 

วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี วา่ “การขายฝาก และการขยายก าหนดเวลาไถ่ ถา้มิไดท้  าเป็น

หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ” 

 

4.8  ปัญหาการขาดความรู้ความเข้าใจในกฎหมายขายฝาก 

ผูข้ายฝากส่วนใหญ่มกัเป็นเกษตรกร หรือเป็นชาวบา้นท่ีขาดความรู้ ความเขา้ใจเร่ือง

กฎหมายและกระบวนการทางกฎหมายขายฝาก โดยอาจไม่รู้ถึงผลของกฎหมายท่ีเกิดจากการไม่ใช้

สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนวา่จะมีผลรุนแรงถึงขนาดท่ีตอ้งสูญเสียท่ีดินของตนไดอ้ย่างง่ายดาย 

รวมถึงการไม่กลา้ต่อสู้เรียกร้องและรักษาสิทธิของตนตามกฎหมายเพราะหวาดกลวักบัการเขา้สู้ใน

กระบวนการยุติธรรม เช่น การไม่กลา้กล่าวอา้งถึงเจา้หน้ีท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใส่จ านวนเงินท่ี

ค านวณประโยชน์ตอบแทนเกินร้อยละสิบห้าต่อปี หรือกรณีราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงไม่ถูกระบุไวใ้น

สัญญา กลายเป็นว่าผูข้ายฝากต้องตกอยู่ในสถานะเป็นผูด้้อยอ านาจต่อรอง ไม่เป็นไปตามหลัก

เสรีภาพ ซ่ึงคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอยูใ่นสถานะเท่าเทียมกนั  

ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่สาเหตุส าคญัอยา่งหน่ึงท่ีท าให้ผูข้ายฝากถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู ้

ซ้ือฝากนั้น เพราะตวัผูข้ายฝากเองซ่ึงส่วนใหญ่เป็นเกษตรกรหรือประชาชนทัว่ไปท่ีไม่มีความรู้ดา้น

กฎหมายหรือมีความเขา้ใจกฎหมายขายฝากท่ีไม่ถูกตอ้ง จึงท าให้ตอ้งเป็นฝ่ายเสียเปรียบในการท า

สัญญาขายฝากเร่ือยมา ดงันั้น หน่วยงานท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท านิติกรรมขายฝากจึงจ าเป็นตอ้ง

แนะน า อธิบายหลกัเกณฑก์ารท าสัญญาขายฝาก อธิบายถึงขอ้ดีขอ้เสียของการท าสัญญาขายฝากเม่ือ

เปรียบเทียบกบัการท าสัญญาจ านอง การไดเ้ปรียบเสียเปรียบของการท าสัญญา ให้ประชาชนเขา้ใจ

อยา่งถ่องแทเ้สียก่อน รวมถึงหน่วยงานของรัฐตอ้งจดัให้มีการเผยแพร่ความรู้ทางกฎหมาย โดยการ

ท าประชาสัมพนัธ์ทางรายการโทรทศัน์ สกู๊ปข่าว ส่ือหนงัสือพิมพ ์ส่ือออนไลน์ จดัโครงการหรือ
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กิจกรรมในชุมชนเพื่อเผยแพร่ความรู้ความเขา้ใจของกฎหมายให้ประชาชนไดรั้บทราบรับรู้และ

เขา้ใจ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเหลือประชาชนใหไ้ดรั้บทราบถึงหลกัเกณฑ์เง่ือนไขของกฎหมายก่อนท่ีจะ

ตกลงท าสัญญาต่อไป ซ่ึงจะเป็นการแกปั้ญหาการไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญาขายฝาก

ไดอี้กทางหน่ึง  

 

4.9 บทบัญญตัิทีเ่พิม่เติมหน้าทีข่องผู้ซ้ือฝากและผู้ขายฝาก 

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีนอกจากจะแก้ไขปัญหาข้อบกพร่องของสัญญาขายฝากตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ ยงัไดบ้ญัญติัเร่ืองสิทธิหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากไว้

ใหมี้ความชดัเจนดว้ย โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

        4.9.1 หนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากในการแจง้ก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ 

มาตรา 17 แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี กฎหมายไดก้ าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากท่ี

ตอ้งแจง้เป็นหนังสือให้ผูข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนา

สัญญาขายฝากดว้ย โดยตอ้งแจง้ก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนแต่ไม่มากกวา่ 6 เดือน 

และกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม ผูแ้จง้ตอ้งแจง้ผูข้ายฝากวา่ตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นกบับุคคลใด และแจง้

สถานท่ีท่ีตอ้งช าระสินไถ่ดว้ย   

กรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ด าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 

หรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย กฎหมายไดก้ าหนดบทลงโทษผูซ้ื้อฝาก โดยขยายก าหนด

ระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นออกไปอีก 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีครบก าหนดไถ่ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก 

และผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น   

ตามบทบญัญติัขา้งตน้กฎหมายก าหนดหน้าท่ีของผูซ้ื้อฝากท่ีจะตอ้งปฏิบติั โดยให้มี

หน้าท่ีส่งหนังสือแจง้เตือนวนัครบก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์น เพื่อไม่ให้ผูข้ายฝากซ่ึงอาจจะ

หลงลืมวนัครบก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์น หรืออาจท าสัญญาขายฝากหายจึงท าให้ไม่ทราบวนัครบ

ก าหนดไถ่ทรัพยสิ์นท่ีแน่นอน การมีหนังสือแจง้เตือนจากผูซ้ื้อฝากน้ี ก็จะช่วยท าให้ผูข้ายฝากมี

ระยะเวลาจดัเตรียมเงินท่ีจะน ามาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้หรือกรณีท่ีมีการเปล่ียนตวัผูซ้ื้อฝากก็จะ

ท าให้ผูข้ายฝากทราบได้ว่าจะตอ้งช าระสินไถ่กบัใครและสถานท่ีใด และการท่ีกฎหมายก าหนด

บทลงโทษผูซ้ื้อฝากท่ีไม่ส่งหนงัสือแจง้ใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่นั้น โดย

ให้ถือวา่ระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นขยายออกไปอีก 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีครบก าหนดไถ่ตามสัญญา และ

ให้ผูข้ายฝากมีหน้าท่ีช าระสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้ น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า
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บทลงโทษผูซ้ื้อฝากนั้นก็พอสมควรแก่กรณี โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ฎหมายไม่มี

บทบญัญติัก าหนดหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากไวว้า่ตอ้งมีหนงัสือแจง้ให้ผูข้ายฝากทราบ ผูเ้ขียนมีความเห็น

วา่ การท่ีกฎหมายก าหนดหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากไวเ้ช่นน้ี ท าให้ผูข้ายฝากไดรั้บประโยชน์อยา่งมาก ท า

ให้ทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ท่ีชัดเจน และหากไม่ผูซ้ื้อฝากไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย 

ระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์นก็ขยายออกไปอีก 6 เดือนในทนัที โดยเฉพาะอย่างยิ่งผูข้ายฝากท่ีเป็น

เกษตรกร ในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นอาจเป็นเร่ืองท่ีไม่ง่ายนกัท่ีจะสามารถรวบรวมเงินมาไถ่

ทรัพยท่ี์ขายฝากไดท้นัระยะเวลาท่ีก าหนด อยา่งน้อยก็ยงัเป็นการผอ่นปรนให้กบัผูข้ายฝากท่ีไดย้ืด

ระยะเวลาออกไปในการรวบรวมเงินมาไถ่ทรัพยสิ์นคืนได ้ 

        4.9.2 หนา้ท่ีของผูข้ายฝากการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 

มาตรา 19 หน้าท่ีการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น เกิดข้ึนเม่ือผูข้าย

ฝากไม่ไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นภายในเวลาท่ีก าหนด ผูข้ายฝากตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตาม

สภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น โดยผูซ้ื้อฝากไดรั้บทรัพยสิ์นไปโดยปลอดจากสิทธิใด ๆ ท่ีผูข้ายฝากได้

ก่อข้ึนในระหว่างการขายฝาก ในการส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู ้ซ้ือฝากนั้ นไม่รวมถึงผลิตผล

เกษตรกรรมท่ีมิได้เป็นส่วนควบของท่ีดินโดยให้เป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายฝากหรือผูมี้สิทธิใช้

ประโยชน์ในผลิตผลเกษตรกรรมนั้น ทั้งน้ีผูซ้ื้อฝากตอ้งยินยอมให้บุคคลดงักล่าวเขา้ไปเก็บหรือขน

ยา้ยผลิตผลเกษตรกรรมภายในเวลาอนัสมควรแต่ไม่เกิน 6 เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดเวลาไถ่ หาก

เจา้ของกรรมสิทธ์ิในผลิตผลเกษตรกรรมไม่ด าเนินการใหถื้อวา่สละสิทธิในผลิตผลเกษตรกรรมนั้น 

ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่เหตุท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ี

ขายฝากให้ผูซ้ื้อฝาก เม่ือผูข้ายฝากไม่ได้ใช้สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินภายในก าหนดระยะเวลา 

เน่ืองจากตามมาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมายไดใ้หสิ้ทธิผูข้ายฝากในการครอบครอง ใชส้อย หรือ

ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือเพื่อใชอ้ยูอ่าศยั หากมีการประกอบ

เกษตรกรรม เช่น ท านา ท าไร่ออ้ย ปลูกผกั เป็นตน้ โดยผลิตผลทางเกษตรกรรมน้ีถือเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของผูข้ายฝากหรือบุคคลอ่ืนซ่ึงใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก และผลิตผลทางเกษตรกรรมน้ี

จะมีรอบระยะเวลาในการเก็บเก่ียว การท่ีกฎหมายให้ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนเพื่อเก็บเก่ียว

ผลผลิตใหแ้ลว้เสร็จน้ี จึงเป็นการบญัญติักฎหมายท่ีใหค้วามเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากหรือบุคคลอ่ืนท่ีมี

สิทธิใชป้ระโยชน์ในท่ีดินพอสมควรแก่กรณี แต่ในทางกลบักนัผูซ้ื้อฝากก็ตอ้งเสียสิทธิในการเขา้

ครอบครองท่ีดินกวา่ 6 เดือนเพื่อรอให้การเก็บเก่ียวผลผลิตไดเ้สร็จส้ิน แต่ผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัการท่ี

กฎหมายบญัญติัใหสิ้ทธิไวเ้ช่นน้ีเพราะถือวา่กฎหมายให้ความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากซ่ึงมกัมีอ านาจ
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ต่อรองดอ้ยกว่าผูซ้ื้อฝาก อย่างไรก็ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัเร่ือง

หน้าท่ีของผูข้ายฝากตอ้งส่งมอบการครอบครองให้แก่ผูซ้ื้อฝากเพราะผูข้ายฝากไม่ได้ใช้สิทธิไถ่

ภายในระยะเวลา เน่ืองจากการขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายอย่างหน่ึงซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตก

เป็นของผูข้ายฝากแลว้ ดงันั้น จึงเป็นสิทธิของผูซ้ื้อฝากในการใช้ทรัพยสิ์นท่ีจะน าทรัพยสิ์นท่ีขาย

ฝากไปใชส้อย ใหเ้ช่า หรือท านิติกรรมอ่ืนใด สิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเป็นของผู ้

ซ้ือฝากแต่แรกแลว้ ดงันั้น หากมีเร่ืองการผิดสัญญาเกิดข้ึนก็เป็นเร่ืองท่ีผูซ้ื้อฝากตอ้งไปฟ้องร้อง 

ด าเนินคดีต่างหากเอง   

หลกัการในการจดัท าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 น้ี ก็เพื่อให้มีกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองประชาชนจาก

การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรม ให้ไดรั้บ

ความเป็นธรรมมากข้ึน โดยเฉพาะประชาชนท่ีท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั ซ่ึงผูซ้ื้อฝากท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจดีกวา่มกัจะท าสัญญาท่ีมีลกัษณะเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝาก

ท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจดอ้ยกวา่และมีอ านาจต่อรองต ่า ท าใหป้ระชาชนตอ้งสูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ี

อยูอ่าศยัและไดรั้บความเดือดร้อนอยา่งมาก จึงสมควรก าหนดมาตรการและกลไกพิเศษเพื่อคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั โดยการยกร่างกฎหมาย

ฉบบัน้ีข้ึน  

ผู้เ ขียนมีความเห็นว่า  พระราชบัญญัติ คุ้มครองฯ รัฐบาลมีว ัต ถุประสงค์โดย

เฉพาะเจาะจงท่ีจะช่วยเหลือผูข้ายฝากเป็นกรณีพิเศษโดยเฉพาะกลุ่มเกษตรกร ซ่ึงมีหลายมาตราท่ี

เป็นประโยชน์และเป็นขอ้ดีกบัผูข้ายฝากและท าให้ไดรั้บความเป็นธรรมมากข้ึน และมีขอ้เสียกบั

ผูข้ายฝากท่ีตอ้งเสียสิทธิบางประการ แต่ก็ท  าใหเ้ขา้ใจถึงลกัษณะกฎหมายขายฝากไดช้ดัเจนยิ่งข้ึนวา่

กฎหมายขายฝากฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคใ์นทางการเงินท่ีคลา้ยคลึงกบัการประกนัหน้ีดว้ยทรัพยช์นิด

อ่ืนไม่วา่จะเป็นกรณีจ าน าหรือจ านอง เพียงแต่ว่าการขายฝากมีการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นสาระส าคญั 

ซ่ึงเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นการประกนัหน้ี ไม่ไดมุ้่งหวงัท่ีจะให้โอนไปใน

ลกัษณะเสร็จเด็ดขาดจากผูข้ายดงักรณีของการซ้ือขายทัว่ ๆ ไป และเม่ือครบก าหนดสัญญาขายฝาก

แล้ว หากผูข้ายฝากไม่ได้ใช้สิทธิไถ่ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีขายฝากตกเป็นของผูซ้ื้อฝากโดย

เด็ดขาดทันที เป็นผลให้ผู ้ขายฝากส้ินสิทธิท่ีจะติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินท่ีขายฝากได้ ซ่ึง

กระบวนการบงัคบัตามหลกักฎหมายเร่ืองการขายฝากน้ี ผูซ้ื้อฝากไม่ตอ้งฟ้องร้องต่อศาลเพื่อบงัคบั

ตามสัญญาขายฝาก จึงท าให้ทรัพยสิ์นเปล่ียนมือมาเป็นของผูซ้ื้อฝากไดโ้ดยง่าย ส่งผลให้ผูซ้ื้อฝาก
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เลือกท่ีจะท านิติกรรมขายฝากมากกวา่การกูย้ืม จ  านอง หรือจ าน า ซ่ึงหากน ากฎหมายขายฝากมาใช้

ไม่ตรงตามเจนารมณ์ของกฎหมายแล้วก็อาจน ามาซ่ึงปัญหาทางสังคม และก่อให้เกิดปัญหา

อาชญากรรมได ้เช่น คดีฆาตกรรมยกครัวท่ีจงัหวดักระบ่ี ก็สืบเน่ืองมาจากการท าสัญญาขายฝาก

แลว้ไม่ยอมคืนท่ีดินท่ีลูกหน้ีขอไถ่ถอน 

นอกจากน้ี แมว้า่พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

การเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.2562 จะบญัญติัข้ึนมาเพื่อช่วยเหลือบรรดาผูข้ายฝากท่ีเป็น

เกษตรกรผูมี้รายไดน้อ้ยและถูกเอารัดเอาเปรียบ ให้ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝาก

มากข้ึนก็ตาม แต่ยงัคงมีปัญหาว่าพระราชบญัญัติฉบบัน้ี ใช้บงัคบัเฉพาะการขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น โดยไม่รวมถึงการท า

สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีไม่ไดมี้ไวเ้พื่อท าเกษตรกรรมหรือเพื่อการ

อยูอ่าศยั จึงอาจส่งผลใหพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่สามารถแกไ้ขปัญหาผูข้ายฝากไม่ไดรั้บความเป็น

ธรรมจากการท าสัญญาขายฝากไดท้ั้งหมด  



 

 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

5.1  บทสรุป 

จากการศึกษาประวติัความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของกฎหมายขายฝากของประเทศ

ไทยนั้น กฎหมายขายฝากของไทยมีใชบ้งัคบัตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยาโดยมีลกัษณะคลา้ยกบัสัญญา

จ าน า โดยเป็นสัญญาประกนัหน้ีอย่างหน่ึง ต่อมาได้มีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยก์ฎหมายขายฝากจึงน าไปบญัญติัไวใ้นหมวดการซ้ือขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทย

ไดรั้บแนวคิดมาจากกฎหมายต่างประเทศให้มีลกัษณะเป็นการท าสัญญาซ้ือขายอย่างชดัแจง้ แต่ก็

ไม่ไดเ้ปล่ียนแนวความคิดโดยยงัคงมีลกัษณะเป็นสัญญาประกนัหน้ีเงินกูป้ระเภทหน่ึง ซ่ึงท าให้เกิด

ปัญหาในทางปฏิบติัหลายเร่ือง เช่น ปัญหาเร่ืองก าหนดจ านวนสินไถ่ ตามมาตรา 499 ปัญหาการ

ก าหนดเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ตามมาตรา 496 และปัญหาเร่ืองการใชสิ้ทธิไถ่ ตาม

มาตรา 492 เป็นตน้ แมว้่าจะไดมี้การแกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปี พ.ศ.2541 แต่

บทบญัญติัของกฎหมายก็ยงัคงขาดความชดัเจนและไม่อาจแกไ้ขประเด็นปัญหาท่ีส าคญัของสัญญา

ขายฝากซ่ึงเป็นปัญหาท่ีมีการวิพากษ์วิจารณ์กนัมาเป็นระยะเวลายาวนานได้เสียทั้งหมด ท าให้มี

นกัวิชาการหลายท่านมีความเห็นวา่ควรยกเลิกระบบสัญญาขายฝากเสีย เน่ืองจากสัญญาขายฝากมี

ขอ้บกพร่อง ขาดความชัดเจน ท าให้ผูซ้ื้อฝากอาศยัช่องว่างของกฎหมายเอาเปรียบผูข้ายฝาก แต่

ปรากฏวา่สัญญาขายฝากยงัคงไดรั้บความนิยมเพราะผูท่ี้ท  าสัญญาขายฝากส่วนใหญ่จะเป็นเกษตรกร 

ชาวไร่ ชาวนา และบุคคลทั่วไปท่ีมีรายได้น้อยแต่มีทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์ เม่ือบุคคล

ดงักล่าวประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือตอ้งการเงินลงทุนเร่งด่วน บุคคลเหล่าน้ีมกั

หาวิธีการกูย้ืมเงินโดยน าทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินแต่การกูย้ืมเงินจากธนาคารใน

ระบบมกัมีเง่ือนไขเร่ืองการจดัเตรียมเอกสาร ความล่าช้าในการท่ีธนาคารอนุมติัวงเงินกู ้จึงไม่อาจ

เยยีวยาสภาพคล่องได ้ท าใหบุ้คคลเหล่าน้ีหนัมาใชว้ธีิการกูย้มืเงินจากเจา้หน้ีนอกระบบ เจา้หน้ีเงินกู้

ถือเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกว่าย่อมมีสิทธิเลือกว่าจะใช้นิติกรรมใดในการท า

สัญญา สัญญาขายฝากจึงเป็นเคร่ืองมือของเจา้หน้ีในการหาประโยชน์จากผูท่ี้มีความเดือดร้อนทาง
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การเงิน โดยสัญญาขายฝากเป็นการประกนัการช าระหน้ีเงินกูท่ี้เป็นประโยชน์กบัเจา้หน้ีมากท่ีสุด

เม่ือเทียบกบัการท าสัญญาจ านอง หรือจ าน า โดยเฉพาะการน าท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัการขายฝาก 

เพราะหากผูข้ายฝากไม่ไถ่ทรัพยสิ์นภายในระยะเวลาขายฝากแลว้ ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นย่อมตก

เป็นสิทธิเด็ดขาดของผูซ้ื้อฝาก อีกทั้งผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นนายทุนเงินกูม้กัอาศยัช่องวา่งของกฎหมายขาย

ฝากเพื่อเอาเปรียบผูข้ายฝาก จนท าใหผู้ข้ายฝากตอ้งสูญเสียท่ีดินไปในท่ีสุด  

ส าหรับกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ท่ีไดมี้การแกไ้ขเม่ือปี 

พ.ศ.2541 แต่ก็เป็นการแกไ้ขเพียงบางมาตรา ในความเป็นจริงแลว้ ยงัมีบทบญัญติัท่ียงัคลุมเครือและ

ขาดความชดัเจนโดยปัจจุบนัยงัคงเป็นปัญหาอยู ่ซ่ึงผูเ้ขียนไดน้ ามาวเิคราะห์ในวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี  

ปัญหาแรก คือ เร่ืองการก าหนดสินไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 

499  สินไถ่น้ีผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากอาจตกลงกนัไวล่้วงหน้าว่าตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นดว้ย

เงินจ านวนเท่าใด ซ่ึงผูซ้ื้อฝากมกัก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนขา้งสูงเพราะย่อมหวงัก าไรท่ีจะได้

จากการซ้ือฝาก ในทางปฏิบติั ผูซ้ื้อฝากจะหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใส่จ านวนเงินท่ีค านวณประโยชน์

ตอบแทนต่าง ๆ แลว้มกัเกินกวา่ร้อยละสิบห้าต่อปี ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงจะไม่ถูกระบุไวใ้นสัญญา 

เป็นแต่เพียงราคาตามท่ีจดทะเบียนไวเ้ท่านั้น โดยผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินไปน้อยกว่าท่ีตกลงกนัใน

สัญญา กรณีท่ีเกิดข้ึนน้ีจึงก่อให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบและไม่เป็นธรรมอย่างยิ่งกบัผูข้ายฝาก ใน

บางกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนข้างสูง ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถไถ่ถอน

ทรัพยสิ์นคืนไดภ้ายในก าหนดระยะเวลา และสูญเสียท่ีดินไปอยา่งง่ายดาย โดยเฉพาะผูข้ายฝากท่ีมี

ฐานะยากจนหรือมีความอ่อนแอในทางเศรษฐกิจ ยากท่ีจะหาเงินมาไถ่ถอนได้  และปัญหา

บทบญัญติัมีความไม่ชดัเจน โดยมาตรา 499 วรรคสอง ก าหนดวา่ “สินไถ่......ให้ไถ่ไดต้ามราคาขาย

ฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี” ซ่ึงแสดงวา่ยงัจะตอ้งฟังขอ้เท็จจริงให้ได้

ความว่า ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงตามสัญญาขายฝากท่ีท ากนันั้นมีจ านวนเท่าใดกนัแน่ จึงท าให้เกิด

ปัญหาในการตีความกฎหมาย   

เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 8 วรรคสาม กฎหมายไดใ้ห้อ านาจพนกังาน

เจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบหนังสือสัญญาขายฝากว่ามีรายการครบถ้วนตามเน้ือหาของสัญญา

หรือไม่ดว้ย โดยเฉพาะราคาท่ีขายฝาก จ านวนสินไถ่ วนัท่ีขายฝากและก าหนดวนัท่ีครบก าหนดไถ่ 

การตรวจสอบเน้ือหาสัญญาของพนักงานเจ้าหน้าท่ีเช่นน้ี ถือได้ว่าเป็นการช่วยเหลือผูข้ายฝาก 

สามารถตรวจสอบไดว้่าผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินตามราคาท่ีขายฝากท่ีระบุไวใ้นสัญญาหรือไม่ หรือ

จ านวนสินไถ่ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเม่ือค านวณแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี การก าหนดหนา้ท่ี
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ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบสัญญาเช่นน้ี จึงถือวา่เป็นการช่วยเหลือผูข้ายฝากและเป็น

ประโยชน์กบัผูข้ายฝากอยา่งมาก และมาตรา 8 วรรคสอง พระราชบญัญติัน้ี บญัญติัวา่ “จ านวนสิน

ไถ่จะก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี”  

“ราคาขายฝาก”ตามพระราชบญัญติัน้ี จึงหมายถึงราคาขายฝากตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น ต่าง

กบัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์ตอ้งหาใหไ้ดก่้อนวา่ ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง คือจ านวนเท่าใด 

ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นบทบญัญติัมาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เป็นบทบญัญติัท่ีมี

ความชดัเจนข้ึน ท าให้ผูใ้ช้กฎหมายเขา้ใจ และสามารถใช้กฎหมายได้ตรงตามวตัถุประสงค์ของ

กฎหมาย 

ปัญหาท่ีสอง คือ การก าหนดระยะเวลาส าหรับการไถ่ทรัพยสิ์น ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาตรา 494 กฎหมายก าหนดกรอบแห่งระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินไวว้่า กรณี

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย ์ผูข้ายฝากตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นภายในก าหนด 10 ปี แต่ถา้เป็น

สังหาริมทรัพย ์ตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นภายในก าหนด 3 ปี ซ่ึงตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและหลกั

ความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา คู่สัญญาย่อมสามารถก าหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไวใ้น

สัญญาเท่าใดก็ได้ การตกลงเร่ืองระยะเวลาขายฝากของคู่สัญญา แม้ว่าพื้นฐานของหลักการน้ี

คู่สัญญาควรมีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกนัก็ตาม แต่ในความเป็นจริงผูซ้ื้อฝากเป็นผูมี้อ  านาจต่อรอง

ทางเศรฐกิจท่ีเหนือกวา่ผูข้ายฝาก มกัเอาเปรียบในการท าสัญญา โดยก าหนดระยะเวลาขายฝากสั้นๆ 

ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถหาเงินมาไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดท้นัภายในก าหนดระยะเวลาอนั

สั้นและตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปในท่ีสุด 

เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 10 วรรคแรก กฎหมายก าหนดวา่สัญญาขาย

ฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปีไม่ได ้กฎหมายฉบบัน้ีไดก้ าหนดระยะเวลาในการ

ไถ่ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไวใ้ห้มีความชดัเจนมากยิ่งข้ึน โดยก าหนดระยะเวลาขั้น

ต ่าในการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวท่ี้ 1 ปี เพื่อป้องกนัมิให้ผูซ้ื้อฝากก าหนดระยะเวลาการใช้

สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระยะเวลาสั้นๆ และบีบให้ผูข้ายฝากน าเงินมาไถ่ทรัพยสิ์น มาตรา 10 

วรรคแรกแห่งพระราชบญัญติัคุมครองฯ จึงเป็นการแก้ปัญหาการก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์น

ในช่วงระยะเวลาสั้นๆ และช่วยเหลือผูข้ายฝากท่ีไม่มีอ านาจต่อรองในการท าสัญญากบัผูข้ายฝาก

ไดม้ากยิง่ข้ึน 

ปัญหาท่ีสาม คือ การใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบก าหนดไถ่ ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ก าหนดว่าในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากก่อนครบ
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ก าหนดตามสัญญาขายฝาก ผูข้ายฝากตอ้งช าระสินไถ่ใหผู้ซ้ื้อฝากเต็มจ านวนตามท่ีก าหนดในสัญญา  

หรือช าระสินไถ่ลดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง กรณีน้ีเพื่อให้ผูข้ายฝากไดรั้บความ

เป็นธรรมแลว้ จ านวนสินไถ่ควรจะลดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง ในทางกลบักนัผู ้

ซ้ือฝากก็มีสิทธิเรียกค่าขาดประโยชน์จากการไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบก าหนดสัญญาไดด้ว้ยเช่นกนั 

เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 10 วรรคสอง กฎหมายไดบ้ญัญติัให้สิทธิ

ผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ได้ โดยมีหลักเกณฑ์ ดงัน้ี 1.) กรณีท่ี

จ านวนสินไถ่ท่ีก าหนดตามสัญญาสูงกว่าราคาขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกว่านั้นลงตาม

อตัราส่วนของระยะเวลาไถ่จริงท่ีลดลง  2.) ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสตามท่ีก าหนดไวใ้น

สัญญาขายฝากได ้แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ี

เหลืออยูก่่อนครบก าหนดเวลาไถ่เดิม การท่ีกฎหมายก าหนดหลกัเกณฑ์การค านวณสินไถ่ท่ีผูข้าย

ฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่  และก าหนดหลกัเกณฑ์การค านวณค่า

เสียโอกาสใหก้บัผูซ้ื้อฝากเช่นน้ีแลว้ บทบญัญติัมาตราน้ีมีความชดัเจนถึงหลกัเกณฑ์การค านวณสิน

ไถ่และค่าเสียโอกาส ซ่ึงเป็นประโยชน์กบัทั้งผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก  

ปัญหาท่ีส่ี คือ สิทธิของผูซ้ื้อฝาก นอกจากจะไดรั้บสินไถ่ตามสัญญาขายฝากแลว้ ผูซ้ื้อ

ฝากยงัมีสิทธิใชส้อย สิทธิท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก หรือมีสิทธิท่ีจะไดรั้บดอกผล

จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได้โดยชอบด้วยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 

1336  ซ่ึงกฎหมายขายฝากมีลกัษณะเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้กบัผูข้ายฝากมากเกินสมควร จึงเป็น

การตอกย  ้าซ ้ าเติมผูข้ายฝากท่ีมกัจะเป็นผูท่ี้อ  านาจต่อรองนอ้ยใหไ้ดรั้บความล าบากมากข้ึนไปอีก 

เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมายได้ก าหนดให้

ผูข้ายฝากมีสิทธิใชค้รอบครอง ใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ไม่ว่าผูข้าย

ฝากจะใช ้สิทธิเอง  หรือเอาใหบุ้คคลอ่ืนใชส้อยทรัพยสิ์นก็ได ้และค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจาก

การให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น กฎหมายก าหนดให้ถือว่าเงิน ทรัพยสิ์น 

ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้ ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า 

การท าสัญญาขายฝากนอกจากผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินจากราคาขายฝากแลว้ ผูข้ายฝากยงัคงมีสิทธิใช้

สอย ไดด้อกผล หรือไดป้ระโยชน์ใด ๆ จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากดว้ย ซ่ึงส่งผลให้ผูข้ายฝากมีโอกาส

ในการท่ีจะน าเงินมาช าระสินไถ่และน าทรัพยสิ์นกลบัไปเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเองไดสู้งข้ึน ส่งผล

ให้การท าสัญญาขายฝากน้ีจึงไม่ใช่เร่ืองท่ีผูซ้ื้อฝากจะไดรั้บประโยชน์แต่ฝ่ายเดียวต่อไปหรือเป็น
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เร่ืองกฎหมายขายฝากเอ้ือประโยชน์กบัผูซ้ื้อฝากเกินไป แต่เป็นกฎหมายท่ีให้ความเป็นธรรมกบั

ผูข้ายฝาก 

ปัญหาท่ีหา้ คือ เหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพราะผูซ้ื้อฝากปฏิเสธรับ

การไถ่ มกัหลบเล่ียงไม่อยู่รอรับการไถ่ เม่ือผูข้ายฝากไปขอใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยใ์กลค้รบก าหนดเวลา 

หรือในวนัสุดทา้ยของก าหนดเวลาไถ่ ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยไ์ด ้และกรณีเกิด

เหตุสุดวิสัยโดยเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดเกิดข้ึน เช่น น ้ าท่วมฉับพลนั เส้นทางช ารุดถนนตดัขาด 

เกิดแผ่นดินไหว หรือผูข้ายฝากอาจจะประสบอุบติัเหตุ หรือเจ็บป่วยกะทนัหัน โดยเหตุท่ีเกิดข้ึน

ไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูข้ายฝาก เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัให้

ขยายระยะเวลาไถ่ออกไป หากผูข้ายฝากตอ้งประสบเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าว และมีผลท า

ใหสิ้ทธิไถ่ของผูข้ายฝากตอ้งส้ินสุดลงเพราะเหตุวา่ผูข้ายฝากตอ้งประสบกบัเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิ

ไถ่ดงัเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนเช่นน้ีและไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ยอ่มไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก และ

การท่ีผูซ้ื้อฝากปฏิเสธการใช้สิทธิไถ่ของผูข้ายฝากถือว่าเป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้ผูซ้ื้อฝากอาศยั

ช่องวา่งของกฎหมายน้ีเอาเปรียบผูข้ายฝากได ้

เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 18 กรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผู ้

ซ้ือฝากไดโ้ดยไม่ใช่ความผดิของผูข้ายฝาก กฎหมายก าหนดใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสิน

ไถ่ ต่อส านกังานวางทรัพย ์หรือส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขาย

ฝากได้ภายใน 30 วนันับแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนับแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจใช้สิทธิไถ่

ส้ินสุดลง โดยให้ถือวา่เป็นกรณีท่ีผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นภายในก าหนดเวลาไถ่แลว้ กฎหมายได้

เพิ่มสถานท่ีวางทรัพย์นอกเหนือไปจากส านักงานวางทรัพย์ คือ ส านักงานท่ีดินจังหวดั หรือ

ส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก เพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกให้กบัผูข้ายฝาก และ

เพิ่มโอกาสใหผู้ข้ายฝากสามารถช าระสินไถ่ไดท้นัภายในเวลาท่ีก าหนด กฎหมายมาตราน้ีถือวา่ช่วย

ลดปัญหาการสูญเสียท่ีดินท่ีขายฝากเพราะผูข้ายฝากประสบเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่    

ปัญหาท่ีหก คือ ค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อไดอ้อกไป และค่า

ฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพย ์ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยก์ าหนดให้ผูข้ายฝากตอ้งช าระค่า

ฤชาธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์น โดยตอ้งเสียค่าธรรมเนียมร้อยละ 2 ของราคา

ประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน นอกจากน้ียงัมีค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆดว้ย เช่น ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ ซ่ึงถา้ใช้หลกัความเป็นธรรมแล้ว ผูข้ายฝากตอ้งจ่ายเฉพาะค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพย์

เท่านั้น ปัญหาการช าระค่าฤชาธรรมเนียมทั้งการขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นน้ี จึงไม่เป็นธรรมกบั
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ผูข้ายฝาก และเม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ แลว้ กฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองค่าฤชาธรรม

เนียมไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้นจึงตอ้งน าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้

บงัคบัโดยอนุโลม (มาตรา 6 วรรคหน่ึง) ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมน้ีผูข้าย

ฝากยงัไม่ไดรั้บความเป็นธรรม 

ปัญหาท่ีเจ็ด  คือ  แบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น บทบญัญติั

เก่ียวกบัวิธีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 วรรคสอง 

โดยระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นคืน ถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ีอาจส่งผลกระทบไม่

เพียงแต่ผูซ้ื้อฝากเท่านั้น แต่รวมถึงบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ีไดรั้บโอนทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิเหนือ

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้น การขยายระยะเวลาไถ่จึงตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนดว้ยจึงจะ

ถูกต้อง หากการขยายระยะเวลาไถ่ไม่น าไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

บุคคลภายนอกย่อมไม่สามารถจะทราบถึงเวลาท่ีขยายได้ บทบัญญัติเ ก่ียวกับวิธีการขยาย

ก าหนดเวลาไถ่ตามมาตรา 496 วรรคสอง จึงเป็นการบญัญติักฎหมายท่ีบกพร่อง และเม่ือศึกษา

พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ แลว้ มาตรา 10 วรรคสาม กฎหมายให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ไม่ได้

บญัญติัเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ไวเ้ป็นการเฉพาะ แมว้่าระเบียบกรมท่ีดินฯจะได้

วางหลกัเกณฑก์ารจดทะเบียนการขยายระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ก็ตาม แต่ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ เพื่อให้มี

ความชดัเจนของกฎหมาย ควรบญัญติัเร่ืองการขยายระยะเวลาไถ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี เพื่อไม่ให้กฎหมายมีความบกพร่องเหมือนกบัมาตรา 496 วรรคสองแห่ง

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

ปัญหาท่ีแปด คือ ปัญหาการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายขายฝาก เน่ืองจากผูข้าย

ฝากส่วนใหญ่มกัเป็นเกษตรกร หรือเป็นชาวบ้านท่ีขาดความรู้ ความเข้าใจเร่ืองกฎหมายและ

กระบวนการทางกฎหมายขายฝาก โดยอาจไม่รู้ถึงผลของกฎหมายท่ีเกิดจากการไม่ใช้สิทธิไถ่

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนว่าจะมีผลรุนแรงถึงขนาดท่ีตอ้งสูญเสียท่ีดินของตนไดอ้ยา่งง่ายดาย  ปัญหา

การขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายขายฝากก็เป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้เกิดปัญหาการสูญเสียท่ีดิน

ท ากินของเกษตรกร   

ประการสุดทา้ย พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ นอกจากจะแก้ไขปัญหาขอ้บกพร่องของ

สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ ยงัไดบ้ญัญติัเร่ืองสิทธิหน้าท่ีของผูซ้ื้อ

ฝากและผูข้ายฝากไวใ้หมี้ความชดัเจนดว้ย ดงัน้ี 
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1. หน้าท่ีของผู ้ซ้ือฝากในการแจ้งก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ (มาตรา 17) 

กฎหมายไดก้ าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากท่ีตอ้งแจง้เป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากทราบ โดยตอ้งแจง้

ก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนแต่ไม่มากกวา่ 6 เดือน หากผูซ้ื้อฝากไม่มีหนงัสือแจง้

ดงักล่าว กฎหมายให้ขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นออกไปอีก 6 เดือน และผูข้ายฝากมีหนา้ท่ี

ช าระสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่าบทบญัญติัน้ีเป็นประโยชน์

กบัผูข้ายฝาก ช่วยท าใหผู้ข้ายฝากมีระยะเวลาจดัเตรียมเงินท่ีจะน ามาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ท าให้

ผูข้ายฝากทราบได้ว่าจะต้องช าระสินไถ่กับใครและสถานท่ีใด แม้ว่าการท่ีกฎหมายก าหนด

บทลงโทษผูซ้ื้อฝากท่ีไม่ส่งหนังสือแจ้งให้ผูข้ายฝากทราบ โดยให้ขยายเวลาไถ่ทรัพยสิ์นขยาย

ออกไปอีก 6 เดือนและไดรั้บสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น ซ่ึงเป็นการเพิ่มหนา้ท่ีและ

อาจเป็นผลเสียกบัผูซ้ื้อฝากก็ตาม แต่ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ควรค านึงถึงผูข้ายฝากมากกวา่เพราะถือวา่

เป็นผูท่ี้อ่อนแอในทางเศรษฐกิจ  

2. หน้าท่ีของผูข้ายฝากการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก (มาตรา 19) 

เน่ืองจากตามมาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมายไดใ้หสิ้ทธิผูข้ายฝากในการครอบครอง ใชส้อย หรือ

ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือเพื่อใชอ้ยูอ่าศยั หากผูข้ายฝากไม่ได้

ใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นภายในเวลาท่ีก าหนด ผูข้ายฝากตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามสภาพท่ี

เป็นอยูใ่นเวลานั้น โดยผูซ้ื้อฝากตอ้งยนิยอมใหผู้ข้ายฝากหรือบุคคลอ่ืนเขา้ไปเก็บหรือขนยา้ยผลิตผล

เกษตรกรรมภายในเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดเวลาไถ่ เพื่อให้สิทธิในการเก็บเก่ียวผลผลิต

ไดเ้สร็จส้ิน ผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัการท่ีกฎหมายบญัญติัให้สิทธิผูข้ายฝากเขา้เก็บหรือขนยา้ยผลิตผล

เกษตรกรรมเช่นน้ีเพราะถือว่ากฎหมายให้ความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากซ่ึงมกัมีอ านาจต่อรองดอ้ย

กวา่ผูซ้ื้อฝาก แต่บทบญัญติัน้ีก็ท  าให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งเสียสิทธิในการเขา้ครอบครอง ใชส้อย ท่ีดินถึง 6 

เดือน ซ่ึงอาจจะไม่เป็นธรรมกบัผูซ้ื้อฝาก 

จากบทสรุปขา้งตน้แมว้า่กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะท า

ให้ผูข้ายฝากไม่ได้รับความเป็นธรรมก็ตาม ก็ตาม แต่กฎหมายขายฝากก็ยงัเป็นท่ีนิยมเพราะเป็น

เคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนท่ีมีความเดือดร้อนดา้นการเงิน โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง

เกษตรกร ชาวไร่ ชาวนา ท่ีน าท่ีดินไปเป็นหลกัประกนั ส่งผลให้ประสบปัญหาการสูญเสียท่ีดินท า

กิน กลายเป็นปัญหาท่ีรัฐต้องแก้ไข รัฐจึงได้ตรากฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุ้มครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  ใชบ้งัคบักบัการ

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา โดยมุ่ง



106 

 
 

คุม้ครองผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนท่ีมีอ านาจต่อรองนอ้ย  โดยมีสาระส าคญัในเร่ือง

แบบและเน้ือหาของสัญญาขายฝาก จ านวนสินไถ่ ก าหนดเวลาไถ่ ระบบพิจารณาคดี สิทธิและ

หน้าท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก ให้มีความชดัเจนมากยิ่งข้ึนโดยมุ่งหวงัท่ีจะขจดัความเหล่ือมล ้ า

และสร้างความเป็นธรรมในสังคม เม่ือผูเ้ขียนได้วิเคราะห์พระราชบัญญัติฉบับน้ี และน าไป

เปรียบเทียบกบักฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ลว้ พบวา่พระราชบญัญติัน้ี

ใหค้วามเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากในการท าสัญญาขายฝากมากข้ึน ซ่ึงเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากอยา่ง

มาก แต่พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ บญัญติัข้ึนมาเพื่อช่วยเหลือบรรดาผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือ

ประชาชนผูมี้รายไดน้้อยและถูกเอารัดเอาเปรียบ โดยมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการท าสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น  ไม่รวมถึงการท าสัญญาขายฝาก

สังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่าการร่างพระราชบญัญติัฉบบัน้ีข้ึนมา

อาจท าใหไ้ม่สามารถแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝากไดท้ั้งหมด คงมีเพียง

เฉพาะกลุ่มเกษตรกร หรือบุคคลทัว่ไปท่ีท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ี

อยูอ่าศยัเท่านั้น ท่ีจะไดป้ระโยชน์จากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีเท่านั้น และยงัคงมีปัญหาเร่ืองค่าฤชา

ธรรมเนียม และปัญหาเร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากท่ี

พระราชบญัญติัคุ้มครองฯไม่ได้บญัญติัไว ้ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่าการพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เพื่อสร้าง

ความเป็นธรรมใหก้บัผูข้ายฝากนั้น ก็ยงัคงมีขอ้บกพร่องอยู ่

 

5.2  ข้อเสนอแนะ   

จากการศึกษาและวเิคราะห์ปัญหาความไม่เป็นธรรมของผูข้ายฝากในการท าสัญญาขาย

ฝาก ปัญหาความไม่ชดัเจน ขอ้บกพร่องของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

นั้นเม่ือวิเคราะห์การน าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มาใช้แกปั้ญหาแล้ว พบว่าพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ ยงัมี

ความบกพร่องอยู ่โดยผูเ้ขียนขอเสนอแนวทางการแกไ้ขปัญหา ดงัน้ี  

5.2.1  พระราชบัญญติัคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 บญัญติัข้ึนมาเพื่อช่วยเหลือบรรดาผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกร

หรือประชาชนผูมี้รายได้น้อยและถูกเอารัดเอาเปรียบ โดยมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น  ไม่รวมถึงการท าสัญญาขาย
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ฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ท าให้พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่สามารถแกไ้ขปัญหา

ความไม่เป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝากไดท้ั้งหมด  

ผูเ้ขียนขอเสนอให้เพิ่มเติมขอบเขตการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน

การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยให้มีผลบงัคบัใช้กบั

การขายฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากทุกคน  

5.2.2  เร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม ผูเ้ขียนเสนอใหเ้พิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัหนา้ท่ีการช าระ

ค่าธรรมเนียมการขายฝาก และค่าธรรมเนียมการไถ่ทรัพย ์โดยบญัญติั “ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญา

ขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใชเ้ท่ากนัทั้งสองฝ่าย”   ซ่ึงเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

5.2.3  เพิ่มเติมบทบญัญติัการท านิติกรรมตามแบบ กรณีคู่สัญญาตกลงขยายระยะเวลา

ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี จึงจะชอบดว้ย

กฎหมาย แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 7 วรรคหน่ึง วา่ “การขายฝาก และการขยายก าหนดเวลาไถ่ ถา้มิไดท้  า

เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ” 

5.2.4  เร่ืองการขาดความรู้ความเข้าใจในกฎหมายขายฝาก โดยเสนอให้หน่วยงาน

ภาครัฐเผยแพร่ความรู้ความเข้าใจของกฎหมายขายฝากให้ประชาชนได้รับทราบ ก าหนดให้

หน่วยงานท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท านิติกรรมขายฝากแนะน า อธิบายหลกัเกณฑ์การท าสัญญาขาย

ฝาก ซ่ึงจะเป็นการช่วยเหลือประชาชนให้ไดรั้บทราบถึงหลกัเกณฑ์เง่ือนไขของกฎหมายก่อนท่ีจะ

ตกลงท าสัญญาต่อไป 

อน่ึง ตามท่ีผูเ้ขียนได้เสนอแนะให้เพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ขา้งตน้นั้น ก็

เพื่อให้กฎหมายมีความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากในทุกประเด็นปัญหาของกฎหมายขายฝากปัจจุบนั 

โดยใหก้ฎหมายมีความชดัเจน ซ่ึงจะเป็นประโยชน์กบัผูใ้ชก้ฎหมายขายฝากต่อไป 
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