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 ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัปัญหาความยากจนเป็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นในสังคมไทยท่ีสั่งสมมาเป็นระยะ
เวลานาน โดยอาจกล่าวไดว้า่ เป็นสภาวะความขาดแคลนและไม่มีความมัน่คงทางชีวิตรวมตลอดไปจนถึง
ปัญหาทางเศรษฐกิจ โดยในระดบับุคคลนั้นส่งผลใหเ้กิดความทุกขย์ากในการด าเนินชีวิตเน่ืองจากมีรายได ้
ท่ีต ่ามากเม่ือเปรียบเทียบกบัภาระค่าใชจ่้าย รวมถึงการขาดโอกาสท่ีจะพฒันาคุณภาพชีวิตในหลาย ๆ ดา้น 
เช่น ทางดา้นการศึกษา การเขา้ถึงเขา้ถึงแหล่งขอ้มูลความรู้ต่าง ๆ  และเป็นเหตุใหส่้งผลต่อการพฒันาใน
ระดบัประเทศตามมาถึงในท่ีสุด จากการศึกษา พบวา่ ปัญหาและสาเหตุ ของความยากจนท่ีสั่งสมมาเป็น
ระยะเวลานานของสังคมในประเทศไทยนั้น มาจากสาเหตุท่ีส าคญัสองประการ กล่าวคือ สาเหตุจากปัจจยัท่ี
เกิดขึ้นจากตวับุคคลเอง และสาเหตุจากปัจจยัภายนอกท่ีเกิดขึ้นต่อตวับุคคล โดยส่วนใหญ่เกิดจากสาเหตุ
ปัจจยัภายนอกท่ีส่งผลกระทบต่อตวับุคคล ประกอบกบัสภาวะสังคมเศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ีถดถอย มีการ
พฒันาท่ีชา้เม่ือเปรียบเทียบกบัในอดีตท่ีผา่นมา อาจกล่าวไดว้า่ มีการยา้ยถ่ินฐานการผลิตของผูป้ระกอบการ
ในธุรกิจท่ีมีขนาดใหญ่ไปต่างประเทศ หรือแมแ้ต่กิจการท่ีอยูใ่นประเทศไทยเอง เร่ิมทยอยปิดตวัลงเน่ืองจาก
พิษของเศรษฐกิจ ส่งผลใหจ้ านวนคนท่ีวา่งงานเพิ่มสูงมากขึ้นอยา่งต่อเน่ือง ประกอบกบับณัฑิตท่ีเพิ่งเรียน
จบออกมาจากมหาวิทยาลยัต่าง ๆ ภายในประเทศ ท่ีมีจ านวนเพิ่มขึ้นทุกปี ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ต าแหน่งงาน   
ลดนอ้ยลง แต่ประชากรท่ีวา่งงานเพิ่มมากขึ้นเป็นเหตุใหก้ารแข่งขนัเพื่อท่ีจะบรรจุเขา้ท างานของสถานท่ี  
ต่าง ๆ สูงเพิ่มขึ้น หรือแมแ้ต่สินคา้อุปโภคบริโภคมีอตัราแนวโนม้ท่ีเพิ่มสูงขึ้นจากอดีต ท าใหผู้ท่ี้มีรายได้
นอ้ยหรือผูท่ี้หาเชา้กินค ่าตอ้งประสบพบเจอกบัความยากล าบากท่ีเล่ียงไม่ได ้บางรายมีครอบครัวท่ีตอ้งดูแล 
เช่น บุตรท่ีก าลงัเรียนหนงัสือ สามีหรือภรรยาท่ีไม่ไดท้ างาน หรือแมแ้ต่บุพการีท่ีแก่ชราไม่สามารถหาเล้ียง
ตนเองได ้ผูท่ี้ท างานตอ้งแบกรับทั้งค่าใชจ่้ายในครัวเรือนและค่าใชจ่้ายของตนอีก ประกอบกบัสินคา้อุปโภค
บริโภคมีราคาสูงขึ้นอยา่งต่อเน่ืองจึงเป็นเหตุให้เกิดสภาวะกูห้น้ียมืสิน หรือแมแ้ต่บางครอบครัวท่ีมีเหตุ
จ าเป็นตอ้งใชเ้งินในระยะเวลาท่ีเร่งด่วนจ าเป็นตอ้งกูห้น้ีนอกระบบท่ีมีอตัราดอกเบ้ียสูงกวา่ท่ีกฎหมาย
ก าหนด รวมไปถึงการจ าน าทรัพยสิ์นท่ีตนเองพอจะมีเหลืออยูบ่า้ง โดยเฉพาะกลุ่มเกษตรกรท่ีน าพื้นท่ี
เพาะปลูกหรือพื้นท่ีท่ีตนประกอบอาชีพเกษตรกรรมเพาะปลูกอยูไ่ปจดจ านอง ซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาความหมายของค าว่าขายตามประมวลรัษฎากร โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ศาสตราจารย ์ดร. สุมาลี วงษวิ์ฑิต และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร. ปภาศรี 
บวัสวรรค ์และ รองศาสตราจารยอ์รวรรณ พจนานุรัตน์  
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นั้น มีความส าคญัต่อการใชป้ระโยชน์เพื่อด ารงชีวิตและท ามาหากินในขณะเดียวกนัอาจเป็นท่ีอยู่อาศยัของ
ครอบครัว โดยเฉพาะเกษตรกรตามต่างจงัหวดัหรือชาวบา้นท่ีอยูใ่นชนบททัว่ไป ท่ีมีท่ีดินอสังหาริมทรัพย์
ของตนพร้อมกบัส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นของตนเอง เม่ือถึงเวลาจ าเป็นตอ้งการเงินมาใชจ่้ายในครอบครัวหรือ   
ในยามท่ีจ าเป็นตอ้งใชเ้งินเร่งด่วน เช่น การรักษาพยาบาล โรงเรียนของบุตรหลานเปิดท าการเรียน หรือ
แมแ้ต่ส าหรับการประกอบอาชีพของตนเอง ซ่ึงเงินจ านวนท่ีตอ้งการนั้นอาจไม่สูงมากนกัเน่ืองจากน ามา
หมุนเวียนภายในระยะเวลาสั้น ๆ  ผูท่ี้เป็นเจา้ของจะน าท่ีดินหรือผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยข์อง
ตนเองนั้นก็จะน าไปจ านองกบัธนาคารก็มีขั้นตอนการด าเนินการและมีความยุง่ยากและจะตอ้งใชร้ะยะ
เวลานานพอสมควร เม่ือมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนท่ีจะตอ้งใชเ้งินผูมี้ท่ีดินหรือผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิจึงไปท าสัญญา
กูย้มืเงินกบัเจา้หน้ีหรือกลุ่มนายทุนเงินกู ้ซ่ึงไดรั้บความสะดวกและรวดเร็ว แต่นายทุนเงินกูส่้วนใหญ่
เหล่านั้นจะบงัคบัใหท้ าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยไ์ม่ชอบใหท้ าสัญญาเป็นสัญญาจ านอง เพราะ
เน่ืองจากสัญญาจ านองนั้นเม่ือถึงก าหนดระยะเวลาหากลูกหน้ีหรือผูจ้  านองไม่มาไถ่อสังหาริมทรัพยข์องตน
คืน ผูรั้บจ านองหรือเจา้หน้ีนั้นตอ้งน าคดีไปฟ้องศาลเพื่อใหศ้าลมีค าสั่งสั่งยดึทรัพยแ์ละขายทอดตลาด         
ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ียุง่ยากและมีค่าใชจ่้ายทั้งค่าทนายความหรือค่าธรรมเนียมศาลท่ีตามมาส าหรับผูรั้บจ านองเอง 
เจา้หน้ีหรือผูรั้บจ านอง จึงบงัคบัใหลู้กหน้ีท่ีน าท่ีดินของตนหรือน าอสังหาริมทรัพยข์องตนท่ีน ามาเป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ีให้ท าเป็นสัญญาขายฝากแทน ซ่ึงความหมายของ “สัญญาขายฝาก” อาจกล่าวไดว้า่
เป็นสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้ 

จากความหมายดงักล่าวขา้งตน้จึงเห็นไดว้า่การท าสัญญาขายฝากนั้นแมก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
จะโอนไปยงัผูซ้ื้อฝากแลว้ก็ตาม แต่ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยย์งัมีสิทธ์ิท่ีจะไถ่ทรัพยน์ั้นกลบัคืนมาเป็น    
ของตนเองได ้แต่ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 39  ไดใ้หค้วามหมายค าวา่ “ขาย” ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ให้
หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยนให ้โอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไ์ม่วา่
ดว้ยวิธีใด และไม่วา่จะมีค่าตอบแทนหรือไม่ จากนิยามความหมายของค าวา่ ขาย ดงักล่าวนั้นไม่วา่จะขาย 
แลกเปล่ียน หรือให ้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยย์อ่มโอนไปยงัผูซ้ื้อหรือรับโอนโดยเด็ดขาดซ่ึงแตกต่าง
กบัการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ เพราะการขายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้น กรรมสิทธ์ิยงัไม่โอนไปยงัผูซ้ื้อโดย
เด็ดขาด ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยย์งัคงมีสิทธ์ิท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นของตนเองท่ีขายฝากคืนได ้การท่ีประมวล
รัษฎากร มาตรา 39 บญัญติัไวเ้ช่นนั้นก็เพื่อป้องกนัในกรณีท่ีอาจเกิดการหลีกเล่ียงภาษี โดยไม่ค  านึงถึงความ
แตกต่างของสัญญาขายฝากกบัสัญญาซ้ือขาย ประมวลกฎหมายท่ีดินจึงบญัญติัใหก้ารขายฝากอสังหาริมทรัพย์
ตอ้งเสียภาษีเงินได ้ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมและค่าอากรแสตมป์ เหมือนการขายอสังหาริมทรัพย์
ทัว่ไป ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 49 ทวิ ซ่ึงใชเ้กณฑก์ าหนดราคาขาขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยถือตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ี์จ ้านกังานประเมินเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวล
กฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็นราคาท่ีสูงกวา่ราคาขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งมาก จึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม
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ต่อผูท่ี้น าอสังหาริมทรัพยม์าท าสัญญาขายฝากและเป็นการไม่ประหยดัภาษีต่อผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยต์าม
หลกัภาษีอากรท่ีดีอีกดว้ย 

เม่ือพิจารณาค าวา่ขายตามประมวลรัษฎากร มาตรา 39 วา่ใหร้วมถึงการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์   
แต่ผูศึ้กษาเห็นวา่ นอกจากความหมายของค าวา่ขาย ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 39 แลว้ยงัมีหมวด 5       
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากร มาตรา 91 (4) ไดก้ าหนดค านิยามโดยอาจกล่าวไดว้า่ค าวา่ “ขาย”     
ใหห้มายความรวมถึงสัญญาจะขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ให ้ใหเ้ช่าซ้ือ จ าหน่าย จ่ายโอนไม่วา่จะมีประโยชน์
ตอบแทนหรือไม่ เม่ือความหมายของค าวา่ขายตามมาตราน้ีรวมถึงขายฝากดว้ยผูข้ายฝากจึงตอ้งเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะอีกดว้ย ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ การท่ีประมวลรัษฎากร บญัญติัความหมายเช่นน้ีก็เพื่อตอ้งการท่ีจะ
ไม่ใหเ้กิดมีการหลีกเล่ียงภาษีไม่วา่จะเป็นภาษีเงินไดห้รือภาษีธุรกิจเฉพาะ แต่การท่ีกฎหมายบญัญติัไวเ้ช่นน้ี
ก็อาจก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์สุจริตเช่นเดียวกนั ดงันั้นผูศึ้กษาจึงตอ้งการ
ท่ีจะศึกษาความหมายท่ีเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยต์ลอดจนแนวคิด ทฤษฎี และหลกักฎหมาย       
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายฝาก โดยน าแนวคิดท่ีเก่ียวกบัหลกัความเป็นธรรมตามหลกัภาษีอากรท่ีดีมาประกอบการ
วิเคราะห์ และผูศึ้กษาตอ้งการวิเคราะห์ใหเ้ห็นวา่การน าหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเสียภาษีและค่าธรรมเนียม 
ตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์เจา้พนกังานประเมินมาใชก้บัการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ผูข้ายฝาก
อสังหาริมทรัพยย์อ่มไม่ไดรั้บความเป็นธรรมเป็นอยา่งมาก จึงศึกษาแนวทางแกไ้ขเพื่อใหก้รมสรรพากร     
น ากฎหมายดงักล่าวไป แกไ้ขเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากต่อไป 

จากขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบนัอยา่งเห็นไดช้ดัประชาชนผูท่ี้มีความเดือดร้อนทางการเงิน     
ส่วนใหญ่นั้นจะเป็นกลุ่มบุคคลท่ีมีฐานะไม่ค่อยสู้ดีจนถึงฐานะปานกลางท่ีมีท่ีดินหรือมีอสังหาริมทรัพยท่ี์ 
ท ามาหากินหรือมีบา้นพร้อมท่ีดินส าหรับอยูอ่าศยัของครัวเรือน เม่ือประชาชนหรือบุคคลดงักล่าวนั้นมีความ
จ าเป็นตอ้งใชเ้งินไม่วา่เพื่อจะน าเงินดงักล่าวมาใชใ้นครัวเรือน หรือมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนท่ีตอ้งใชเ้งิน เช่น 
การเขา้รับรักษาพยาบาล เป็นตน้ จึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไปกูเ้งินจากนายทุนเงินกูห้รือเจา้หน้ี เม่ือนายทุน
เงินกูบ้งัคบัใหต้อ้งท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงอาจจะก าหนดจ านวนเงินท่ีขายฝากอสังหาริมทรัพย์
ไม่มากนกั เม่ือเทียบกบัราคาท่ีดินแลว้เพราะหวงัวา่จะไปไถ่ท่ีดินของตนเองคืนในภายหลงัเม่ือครบก าหนด
ระยะเวลา แต่ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ตอ้งเสียภาษีและค่าธรรมเนียมเป็นจ านวนท่ีสูงมากเช่นกนั ผูข้าย
ฝากอสังหาริมทรัพยจึ์งไดรั้บความเดือดร้อนและทุกขย์ากเป็นอยา่งมากจากขอ้แตกต่างในปัญหาสาระส าคญั
ของวตัถุประสงคแ์ละรูปแบบดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ท าใหเ้ห็นไดว้า่ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพย ์มีภาระหนา้ท่ี
อยา่งหน่ึงท่ีจะตอ้งกระท าภายหลงัจากท่ีไดมี้การขายฝากอสังหาริมทรัพยก์นัแลว้ นัน่คือ “การไถ่อสังหาริมทรัพย์
ของตนท่ีท าการขายฝากคืน” ซ่ึงเปรียบเสมือนหน้ีหรือหนา้ท่ีท่ีผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยมี์ต่อผูรั้บซ้ือฝาก 
แมห้น้ีหรือหนา้ท่ีดงักล่าวนั้นจะเป็นการไม่แน่นอน 
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เน่ืองจากกฎหมายก าหนดใหเ้ป็นสิทธิของผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์จะไถ่อสังหาริมทรัพยน์ั้นของ
ตนคืนหรือไม่ก็ได ้แต่หากก าหนดใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพยมี์ภาระหนา้ท่ีทางภาษีอากรเช่นเดียวกบัผูข้าย
อสังหาริมทรัพยก์รณีทัว่ไปโดยยดึเฉพาะรูปแบบของการท าสัญญาซ่ึงเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
เพียงอยา่งเดียวและโอนกรรมสิทธ์ิแบบเด็ดขาด โดยมิไดน้ าสาระส าคญัและวตัถุประสงคข์องการท าสัญญา
มาพิจารณาประกอบจะเป็นการสร้างความไม่เป็นธรรมและความไม่เท่าเทียมกนัในทางภาษีอากรใหแ้ก่
คู่สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งมาก โดยจะเห็นไดจ้ากผลของการท่ีประมวลรัษฎากรก าหนด
ความหมายของการขาย รวมถึงการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ท าใหก้ารขายฝากอสังหาริมทรัพยต์อ้งน า
หลกัเกณฑท์างภาษีอากรในส่วนของการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์รณีทัว่ไปมาใชบ้งัคบัจึงเกิดเป็นปัญหา 
“การจดัเก็บภาษีโดยยดึรูปแบบของสัญญาแทนการจดัเก็บภาษีจากการมีเงินได”้ ส่งผลใหห้ลกัเกณฑ์
บางอยา่งไม่สอดคลอ้งกบัลกัษณะเฉพาะของการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ทั้งในส่วนของวิธีการค านวณภาษี 
ภาระทางภาษี การประเมินราคาของอสังหาริมทรัพยโ์ดยเป็นการประเมินจากเจา้พนกังานของกรมท่ีดิน หรือ
แมแ้ต่การก าหนดราคาขายท่ีก าหนดใหก้ารโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ในอสังหาริมทรัพยไ์ม่วา่
ราคาขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นอยา่งไร เจา้พนกังานประเมินมีหนา้ท่ีตอ้ง
ก าหนดราคาขายของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตามราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินและใชร้าคาดงักล่าวนั้นเป็นฐานในการค านวณภาษี
เงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับการขายฝากอสังหาริมทรัพย ์อนัเป็นการไม่สอดคลอ้งกบัรายไดแ้ละรายจ่ายท่ี
เกิดขึ้นจริง น าไปสู่ประเห็นปัญหาในทางภาษีอากร  

ดงันั้น เพื่อศึกษาสภาพปัญหาและทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าว ผูศึ้กษาจึงก าหนดประเด็นวิเคราะห์
ดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาการเสียภาษีเงินได ้(เงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย) 
  เม่ือประมวลรัษฎากรบญัญติัก าหนดใหก้ารขายฝากอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นการขายอยา่งหน่ึง
แลว้ การค านวณภาษีเงินไดก้็ตอ้งเป็นไปตามประมวลรัษฎากร มาตรา 50 (5) ประกอบมาตรา 48 (4) 
กล่าวคือ ตอ้งมีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายจากเงินไดท่ี้ไดรั้บจากการขายฝากอสังหาริมทรัพยใ์นขั้นตอนของการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินตามหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีจะตอ้งจดัเก็บใน
ขณะท่ีมีเงินได ้ส่งผลใหใ้นขั้นตอนการจดทะเบียนขายฝากอสังหาริมทรัพย ์ผูข้ายฝากตอ้งถูกจดัเก็บภาษี   
ถึง 3 ประเภท ไดแ้ก่ ภาษีเงินได ้ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ      
และนิติกรรม ทั้งท่ีโดยสาระส าคญัของสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีลกัษณะเป็นการท าสัญญาเพื่อ
ประกนัการช าระหน้ีอยา่งหน่ึงเท่านั้น ส่งผลใหก้ารท าสัญญาขาขายฝากอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจเยยีวยาหรือ
ชดเชยสภาพคล่องทางการเงินใหแ้ก่ผูข้ายฝาก (ลูกหน้ี) จริงเน่ืองจากมีค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนและ         
มีภาระทางดา้นภาษีเป็นจ านวนท่ีสูง ทั้งท่ีเป็นวตัถุประสงคห์ลกัของการน าอสังหาริมทรัพยอ์อกขายฝาก     
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จึงเห็นไดว้า่ บทบญัญติัของประมวลรัษฎากรท่ีน ามาใชจ้ดัเก็บภาษีจากการขายฝากอสังหาริมทรัพย์           
ในปัจจุบนัมีลกัษณะท่ีไม่เหมาะสมและไม่สอดคลอ้งกบัลกัษณะเฉพาะของการท าสัญญาขายฝาก
อสังหาริมทรัพย ์

2. ปัญหาภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  การจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีการขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไร ตาม
ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6) ใชห้ลกัการพิจารณาแต่เพียงวา่ผูข้ายฝากไดข้ายฝากอสังหาริมทรัพยไ์ป
ภายในก าหนดระยะเวลาหา้ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอสังหาริมทรัพยน์ั้นมาเท่านั้น หากขายฝากอสังหาริมทรัพย์
ไปภายในระยะเวลาหา้ปีก็ถือวา่เป็นการขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไรท่ีอยูใ่นข่ายท่ี
กฎหมายก าหนดใหต้อ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ซ่ึงหลกัเกณฑด์งักล่าวไดก่้อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมกบัผูข้าย
ฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งมาก เพราะเน่ืองจากการขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์ท านั้นเป็นแต่เพียงการขาย
ในลกัษณะชัว่คราวโดยมีขอ้ตกลงวา่จะท าการไถ่คืนในภายหลงัเม่ือผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยมี์ความพร้อม
ทางดา้นการเงินเพียงพอแลว้อีกทั้งผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยย์งัไม่ไดค้  านึงถึงผลในทางคา้หรือหาก าไร
เพราะการขายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นเพียงการกระท าเพื่อประกนัการกูเ้งิน หรืออาจกล่าวไดว้า่เป็นการ
ประกนัการช าระหน้ี ดงันั้น การก าหนดใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ      
จึงเป็นการสร้างภาระทางภาษีอีกทางหน่ึงใหก้บัผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยเ์กินสมควร 

3. ปัญหาค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  การท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างคู่สัญญาซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดานั้นประมวลรัษฎากร 
มาตรา 49 ทวิ ไดก้ าหนดใหก้ารโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไ์ม่วา่ราคาท่ีขายฝาก
อสังหาริมทรัพยก์บัราคาตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นอยา่งไร ใหเ้จา้พนกังาน
ประเมินก าหนดราคาขายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ีเจา้พนกังานเป็น   
ผูป้ระเมินเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็น
ราคาท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีมีการโอนนั้นเป็นฐานในการค านวณภาษี แต่โดยลกัษณะเฉพาะของการขายฝาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์จะก าหนดราคาขายกนัต ่ากวา่ราคาประเมินเสมอ เป็นเหตุใหผู้ข้ายฝากซ่ึงไดรั้บเงินจากกา
รายฝากในจ านวนท่ีต ่าจ าตอ้งเสียภาษีโดยใชฐ้านราคาประเมินท่ีสูงกวา่เป็นฐานในการค านวณภาษีก่อให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยเ์พราะตอ้งเสียภาษีจากฐานท่ีสูงกวา่เงินไดท่ี้ตนเองไดรั้บจริง 
 โดยบทความดงักล่าวขา้งตน้ ไดศึ้กษา และวิเคราะห์ เพื่อน ามาซ่ึงขอ้เสนอแนะอนัเป็นแนวทาง     
ในการแกไ้ขปัญหาและปรับปรุง ดงัน้ี 

1. กรณีปัญหาการเสียภาษีเงินได ้(เงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย) 
  ควรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (3) ในส่วนของวิธีการค านวณภาษีจากผูรั้บซ้ือ
ฝากอสังหาริมทรัพย ์จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “มาตรา 48 เงินไดพ้ึงประเมินตอ้งเสียภาษีเงินไดด้งัต่อไปน้ี 
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  (3)  ผูมี้เงินไดจ้ะเลือกเสียภาษีในอตัราร้อยละ 15 ของเงินไดโ้ดยไม่ตอ้งน าไปรวมค านวณภาษี
ตาม (1) และ (2) ก็ได ้ส าหรับเงินไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) และ (ช) 
  แกไ้ขโดยเพิ่ม ขอ้ (ง) ซ่ึงมีเน้ือหา ดงัน้ี 
  “(ง) ส่วนต่างระหวา่งสินไถ่กบัราคาขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการรับซ้ือฝากทรัพยสิ์น 
โดยใหผู้รั้บซ้ือฝากน าส่วนต่างท่ีจะไดรั้บทั้งหมดหารดว้ยจ านวนปีท่ีมีการรับซ้ือฝาก ผลลพัธ์ท่ีไดถื้อเป็นเงิน
ไดร้ายปีท่ีผูรั้บซ้ือฝากตอ้งน ามาเสียภาษีตลอดระยะเวลาท่ีมีการรับซ้ือฝาก โดยเร่ิมตน้ในปีแรกของการรับ
ซ้ือฝากกรณีท่ีไม่มีการไถ่    
  กรณีท่ีไม่มีการไถ่ถอนอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝากอสังหาริมทรัพยค์ืนภายในก าหนดเวลาหรือ
เวลาท่ีกฎหมายก าหนด ใหน้ าเงินภาษีตาม (ง) ไปหกัลบกบัจ านวนภาษีท่ีเกิดจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝาก
อสังหาริมทรัพยต์กเป็นสิทธิ โดยเด็ดขาด หากมีจ านวนภาษีท่ีขาดอยูใ่หผู้รั้บซ้ือฝากช าระในส่วนท่ีขาด       
แต่หากมีภาษีช าระเกินไวผู้รั้บซ้ือฝากสามารถขอคืนได”้ 
  การแกไ้ขมาตรา 48(3) เป็นการเพิ่มเติมวิธีการค านวณภาษีกบัผูรั้บซ้ือฝากโดยเพิ่มเป็น (ง)        
ขึ้นใหม่ สืบเน่ืองมาจากการเสนอแกไ้ขมาตรา 39 ยกเวน้ภาษีใหแ้ก่ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพย ์โดยถือวา่   
ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยมี์ฐานะทางภาษีเช่นเดียวกบัผูจ้  านองอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการท าสัญญาใน
ลกัษณะการประกนัการกูย้มืเงิน ส่งผลใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพยส์ามารถน าเงินท่ีไดรั้บจากการขายฝาก
อสังหาริมทรัพยไ์ปใชเ้ยยีวยาหรือชดเชยสภาพคล่องของตนไดเ้ตม็จ านวนซ่ึงถือว่าเป็นการตรงตาม
เจตนารมณ์ของการท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย ์แต่อยา่งไรก็ตามรัฐจ าเป็น ตอ้งอาศยัเงินภาษีในการ
บริหารประเทศจึงไดก้ าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูรั้บซ้ือฝาก ท่ีตอ้งเสียภาษีใหแ้ก่รัฐในฐานะเป็นผูใ้หกู้ย้มืเงิน
และมีเงินไดพ้ึงประเมินประเภทท่ี 4ในลกัษณะดอกเบ้ียอนัเกิดจากส่วนต่างระหวา่งสินไถ่กบัราคาขายฝาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการ รับซ้ือฝากทรัพยสิ์น ซ่ึงการแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 48 (3) ดงักล่าว ก าหนดให้
ผูรั้บซ้ือฝาก ตอ้งน าส่วนต่างระหวา่งสินไถ่กบัราคาขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการรับซ้ือฝากทรัพยสิ์น 
ทั้งหมดหารดว้ยจ านวนปีท่ีมีการรับซ้ือฝาก ผลลพัธ์ท่ีไดถื้อเป็นเงินไดร้ายปีท่ีผูรั้บซ้ือฝากตอ้งน ามาเสียภาษี
ทุกปีตลอดระยะเวลาท่ีมีการรับซ้ือฝาก แต่หากไม่มีการไถ่อสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝากอสังหาริมทรัพยค์ืน
ภายในก าหนดเวลาหรือเวลาท่ีกฎหมายก าหนดเป็นเหตุให้อสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝากอสังหาริมทรัพยต์กเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูรั้บซ้ือฝากโดยเด็ดขาด กรณีน้ีผูรั้บซ้ือฝากจะกลบัมามีฐานะเป็นผูมี้เงินไดพ้ึงประเมิน
ประเภทท่ี 8 ตามความในประมวลรัษฎากร มาตรา 40(8) และพระราชกฤษฎีกา (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2502  
มาตรา 8 (27)  และตอ้งค านวณภาษีตามประมวลรัษฎากร มาตรา 48 (1) ประกอบมาตรา 46 และพระราช
กฤษฎีกา (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2502 มาตรา 8 (27) จ านวนเงินภาษีท่ีค  านวณไดน้ั้นผูรั้บซ้ือฝากตอ้งน าไปหกัลบ
ออกจากจ านวนเงินภาษีท่ีไดเ้สียไปในขั้นตอนของการรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพย ์หากมีจ านวนภาษีท่ีขาดอยู่
ใหผู้รั้บซ้ือฝากช าระในส่วนท่ีขาด แต่หากมีภาษีช าระเกินไวผู้รั้บซ้ือฝากก็จะสามารถขอคืนได ้ดงันั้นในส่วน
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การแกไ้ขประมวลรัษฎากรมาตรา 48 (3) โดยเพิ่ม (ง) เป็นการก าหนดวิธีการค านวณภาษีเอาจากผูรั้บซ้ือฝาก
ใหม่โดยก าหนดใหผู้รั้บซ้ือฝากมี 2 สถานะ คือ     
  1) ผูใ้หกู้ย้มืเงิน และ 2) ผูไ้ดก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝาก โดยเด็ดขาด ซ่ึงจุดท่ีใช้
แบ่งแยกสถานะทั้ง 2 ของผูรั้บซ้ือฝาก คือ การไถ่อสังหาริมทรัพยค์ืนของผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยโ์ดยหาก
มีการไถ่อสังหาริมทรัพยค์ืนผูรั้บซ้ือฝากก็จะมีฐานะเป็นผูใ้หกู้ย้มืเงินภาระภาษีก็จะเป็นไปตามมาตรา 48(3)    
(ง) ท่ีไดก้  าหนดขึ้นใหม่ แต่หากผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยไ์ม่ไถ่อสังหาริมทรัพยค์ืนผูรั้บซ้ือฝากก็จะมีฐานะ
เป็นผูไ้ดก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายฝากอสังหาริมทรัพยโ์ดยเด็ดขาดภาระภาษีก็จะเป็นไปตาม
มาตรา 48 (1) ประกอบมาตรา 46 และพระราชกฤษฎีกา (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2502 มาตรา 8 (27) 
 2. กรณีปัญหาการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  กฎหมายท่ีก าหนดใชใ้นปัจจุบนั ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 91/1 (4) ไดมี้การ บญัญติัวา่ 
“ขาย” ใหห้มายความรวมถึง สัญญาจะขาย ขายฝากอสังหาริมทรัพย ์แลกเปล่ียน ให ้ใหเ้ช่าซ้ือ หรือจ าหน่าย
จ่ายโอนไม่วา่จะมีประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ นอกจากน้ียงัมีประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6)  ท่ีไดใ้หก้าร
บญัญติัวา่ “การขายฝากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางการคา้หรือหาก าไรไม่ว่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไดว้า่โดย    
วิธีใดก็ตาม ทั้งน้ีเฉพาะท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา” จาก
บทบญัญติัดงักล่าวจึงไดมี้พระราชกฤษฎีกาวา่ดว้ยการขายอสังหาริมทรัพย ์เป็นทางการคา้หรือหาก าไร
(ฉบบัท่ี 342) พ.ศ. 2541 มาตรา 4 บญัญติัวา่ “ใหก้ารขายอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะท่ีตอ้งจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมดงัต่อไปน้ี เป็นการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางการคา้ หรือหาก าไรท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร โดย (6) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดก้ระท าภายใน 5 ปี นบัแต่วนัท่ี
ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย”์ 
  ควรแกไ้ขโดยแกไ้ขในหมวด 5 ภาษีธุรกิจเฉพาะ มาตรา 91/1 (4) โดยการแกไ้ขนั้นใหต้ดัค าวา่
ขายฝากอสังหาริมทรัพยอ์อกทั้งสองมาตรา เพราะเน่ืองจากแมจ้ะตดัค าวา่ขายฝากอสังหาริมทรัพยอ์อกไป
แลว้ ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยก์็ยงัคงตอ้งไปท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ 
ส านกังานท่ีดิน ท่ีอสังหาริมทรัพยต์ั้งอยู ่โดยท่ีผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ตอ้งเสียภาษีเงินไดแ้ละภาษี
ธุรกิจเฉพาะ 
 3. ปัญหาค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  การท่ีมาตรา 39 ก าหนดวา่ “ราคาขาย หมายความรวมถึง ราคาท่ีเจา้พนกังานประเมินก าหนดตาม
มาตรา 49 ทวิ” และมาตรา 49 ทวิ ไดก้ าหนดให ้“ในกรณีท่ีเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทนไม่ว่าราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติในทอ้งตลาดของอสังหาริมทรัพย์
นั้นจะเป็นอยา่งไรก็ตาม ใหเ้จา้พนกังานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยถือตามราคา
ประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็น
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ราคาท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีมีการโอนนั้น” การท่ีประมวลรัษฎากร มาตรา 49 ทวิ ก าหนดใหใ้ชร้าคาประเมิน
ทรัพยสิ์นของทางราชการในการค านวณภาษีก่อ ใหเ้กิดปัญหาการค านวณภาษีทกั ณ ท่ีจ่ายแก่ผูข้ายฝาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีฐานะเป็นบุคคลธรรมดาอยา่งมาก เพราะผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยต์อ้งน าราคาประเมิน
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษีทั้งท่ีราคา
ประเมินดงักล่าวก าหนดขึ้นเพื่อในเพื่อให้เก็บค่าบริการของภาครัฐเท่านั้น นอกจากนั้นราคาประเมินยงัไม่
สามารถแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ราคาท่ีซ้ือขายกนัจริงมีจ านวนเท่าใดและผูข้ายมีเงินไดจ้ริงเท่าใด ประกอบกบั
ลกัษณะเฉพาะของการท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยค์ู่สัญญาจะก าหนดราคาขายกนัในจ านวนท่ีไม่สูงนกั
และมกัจะมีจ านวนนอ้ยกวา่ราคาประเมินเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเสมอ ส่งผลใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพย์
ตอ้งค านวณภาษีจากฐานเงินไดท่ี้สูงกวา่เงินไดจ้ริงและตอ้งเสียภาษีใหแ้ก่รัฐ สูงกวา่ท่ีควรตอ้งเสียตามปกติ 
นอกจากนั้นการใชร้าคาประเมินของกรมท่ีดินเป็นฐานในการค านวณภาษีจากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีบุคลธรรมดาจะเป็นประโยชน์กบัผูท่ี้ท าสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
กรณีทัว่ไปอยา่งมาก เน่ืองจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์รณีทัว่ไปคู่สัญญาจะก าหนดราคากนัตามราคา
ตลาดซ่ึงส่วนใหญ่จะสูงกวา่ราคาประเมินของกรมท่ีดินเสมอแต่ในการค านวณภาษีของผูข้ายประมวล
รัษฎากร มาตรา 49 ทวิ ก าหนดใหน้ าเพียงราคาประเมินของกรมท่ีดินมาใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษี
เท่านั้นซ่ึงเม่ือน าค่าใชจ่้ายมาหกัออกผูข้ายก็จะไม่เหลือเงินท่ีตอ้งน าไปค านวณภาษีหรืออาจกล่าวไดว้า่ฐาน
เงินไดข้องผูข้ายอสังหาริมทรัพยจ์ะจ ากดัอยูเ่พียงเท่าราคาประเมินของกรมท่ีดินเท่านั้นเม่ือหกัค่าใชจ่้ายตาม
จริงแลว้ก็ไม่มีเงินเหลือท่ีจะตอ้งน าไปค านวณภาษีอีก ซ่ึงผูศึ้กษาขอเสนอแนะในปัญหากรณีดงักล่าวดงัน้ี 
  ควรแกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 457 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ 
  “มาตรา 457 ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาซ้ือขายกนั ผูซ้ื้อผูข้ายพึงออกใชเ้ท่ากนัทั้งสองฝ่าย” 
  แกไ้ขเป็น “มาตรา 457 วรรคแรก ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาซ้ือขายกนั ผูซ้ื้อผูข้ายพึงออกใช้
เท่ากนัทั้งสองฝ่าย วรรคสองในกรณีสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยค์่าฤชาธรรมเนียมตามวรรคแรกให้
ค  านวณจากราคาขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดขึ้นจริง”  
 จากการสรุปและการใหข้อ้เสนอแนะของผูศึ้กษาปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีอากรจากการขาย
ฝากอสังหาริมทรัพยพ์บวา่ผูท่ี้ท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่จะเป็นชาวไร่ ชาวนา และชาวบา้น
ทัว่ไปท่ีมีรายไดน้อ้ยแต่มีสังหาริมทรัพย ์เช่น ท่ีนา ท่ีสวนหรือท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง เม่ือบุคคลดงักล่าว
ประสบภาวะขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือตอ้งการท่ีจะลงทุนประกอบการบางอยา่งก็จะแสวงหาเงินทุน
ในรูปแบบต่าง ๆ และวิธีหน่ึงท่ีบุคคลเหล่าน้ีนิยมใชค้ือการกูย้มืเงินโดยการจ านองอสังหาริมทรัพยเ์ป็น
หลกัประกนัแต่ดว้ยอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ท่ีน ามาจ านองจะเป็นท่ีนาหรือท่ีสวน ธนาคารหรือสถาบนั
การเงินจึงใหว้งเงินกูไ้ม่สูงนกั ส่งผลใหเ้งินกูท่ี้ไดรั้บไม่อาจชดเชยหรือใชเ้ยยีวยาสภาพคล่องของผูกู้ย้มืได ้
ดงันั้น ผูท่ี้ขาดสภาพคล่องต่าง ๆ จึงหนัมาใชวิ้ธีกูย้มืเงินนอกระบบหรือกูย้มืเงินกบัเหล่านายทุนเงินกูแ้ทน
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การกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแต่ผูใ้หกู้ย้มืเงินนอกระบบหรือเหล่านายทุนไดเ้ลง็เห็นถึงช่องทางท่ีจะไดรั้บ
ประโยชน์จากผูท่ี้ขาดสภาพคล่องเหล่าน้ี โดยจะฉวยโอกาสในขณะท่ีผูข้าดสภาพคล่องเดือดร้อนทางการเงิน
และไม่มีทางเลือกเสนอใหผู้ท่ี้ขาดสภาพคล่องและตอ้งการจะกูย้มืเงินนั้นท าเป็นสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย์
แทนเพราะการท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยผ์ูใ้หกู้ย้มืเงินจะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์    
ท่ีขายฝากอสังหาริมทรัพยท์นัทีและมีสิทธิไดรั้บผลประโยชน์จากดอกผลของอสังหาริมทรัพยน์ั้นดว้ย 
นอกจากนั้นหากผูกู้ย้ืมไม่มาใชสิ้ทธิไถ่คืนภายในก าหนดเวลาอสังหาริมทรัพยท่ี์น านามาขายฝาก
อสังหาริมทรัพยก์็จะตกเป็นของผูใ้หกู้ย้มืโดยเด็ดขาดทนัทีโดยท่ีผูใ้หกู้ย้มื ไม่ตอ้งเสียเงินหรือเสียเวลาไป
ด าเนินการทางศาลอีก ทางดา้นผูกู้ย้มืแมจ้ะทราบถึงการถูกเอาเปรียบจากการท าสัญญาแต่ดว้ยความจ าเป็น
ทางดา้นการเงินก็จ าใจตอ้งท าเป็นสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีผูใ้หกู้ย้มืเสนอ และจากการท าสัญญา
ขายฝากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวปรากฏวา่ผูรั้บซ้ือฝากท่ีเป็นนายทุนเงินกูไ้ดใ้ชวิ้ธีการหลบเล่ียงไม่เปิด
โอกาสใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพยไ์ดไ้ถ่อสังหาริมทรัพยค์ืนจนเป็นเหตุใหผู้ข้ายฝากอสังหาริมทรัพยต์อ้ง
สูญเสียท่ีอยูอ่าศยัและท่ีดินท ากินเป็นจ านวนมาก แมท้างราชการจะพยายามแกไ้ขดว้ยการเปิดโอกาสใหใ้ช้
สิทธิไถ่ผา่นทางส านกังานวางทรัพยไ์ดก้็ตามแต่ก็มีผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยน์อ้ยรายท่ีจะทราบและใช้
วิธีการดงักล่าว 
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