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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัเอกเทศสัญญาว่าด้วยขายฝาก1 
 

อจัฉรา เลากุลศานต์2 
 

จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝาก อนัมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาแนวคิด ประวติัความเป็นมา ทฤษฎี และววิฒันาการเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝาก ศึกษา
มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝากไม่วา่จะเป็นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
และพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 รวมถึงศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝาก ในเร่ืองของการก าหนดระยะเวลา
ในการไถ่ทรัพยสิ์น ปัญหากรณีผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่จงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ และปัญหาการ
ก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก ทั้งน้ี เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ และ
ปรับใชก้ฎหมายใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อคู่สัญญา ซ่ึงการศึกษาดงักล่าวท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้ความ
เขา้ใจวา่ สัญญาขายฝากเป็นกฎหมายเอกชน ซ่ึงบญัญติัอยูใ่นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3  
วา่ดว้ยเอกเทศสัญญา ในหมวด 4 การซ้ือขายเฉพาะบางอยา่ง ตั้งแต่มาตรา 491 ถึงมาตรา 502 โดยมีลกัษณะ
พิเศษคือเป็นสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัที โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายฝาก
อาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้ และเป็นสัญญาท่ีอยูภ่ายใตห้ลกัพื้นฐานของทฤษฎีทางกฎหมายท่ีส าคญัของกฎหมาย
วา่ดว้ยสัญญา คือ หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ( Freedom  of  Contract) หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดง
เจตนา (Autonomy  of  the  Will) และหลกัสัญญาตอ้งเป็นสัญญา (Pacta  Sunt Servanda) กล่าวคือ เม่ือ
สัญญาขายฝากไดเ้กิดข้ึนจากการแสดงเจตนาระหวา่งคู่สัญญาซ่ึงเป็นเอกชนท่ีมีสถานะเท่าเทียมกนั และ
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงสามารถท่ีจะพิสูจน์ไดว้า่ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดต้กลงเขา้ท าสัญญากนัข้ึนดว้ยความ
สมคัรใจแลว้ ทั้งน้ี โดยไม่ค  านึงวา่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะมีอ านาจต่อรองในการท าสัญญาเท่าเทียมกนัหรือไม่ 
และคู่สัญญาจะไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนัอยา่งไร ศาลหรือรัฐจะไม่เขา้ไปเก่ียวขอ้งในการแสดงเจตนาท า
สัญญาน้ีเลย นอกจากน้ีคู่สัญญายงัสามารถท่ีจะตกลงยกเวน้ แกไ้ข เปล่ียนแปลงสิทธิหรือความรับผดิตาม
กฎหมายต่อกนัอยา่งไรก็ได ้ตราบเท่าท่ีไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

จะเห็นไดว้า่สัญญาขายฝาก เป็นสัญญาท่ีให้อ านาจแก่คู่สัญญาในการแสดงเจตนาท าสัญญากนัอยา่ง
เตม็ท่ี โดยไม่ค  านึงถึงความไดเ้ปรียบเสียเปรียบระหวา่งคู่สัญญา ท าใหส้ัญญาขายฝากกลายเป็นเคร่ืองมือของ

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับเอกเทศสัญญาว่าด้วยขายฝาก โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ และ
รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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เจา้หน้ีหรือผูซ้ื้อฝากท่ีใชเ้ป็นช่องทางในการแสวงหาผลประโยชน์โดยมิชอบเอารัดเอาเปรียบลูกหน้ีหรือ
ผูข้ายฝาก และก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมต่อคู่สัญญา เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ี
เหนือกวา่ผูข้ายฝาก ซ่ึงตอ้งการเพียงแค่แหล่งเงินทุนในการด ารงชีพและประกอบอาชีพของตนเท่านั้น  
แต่กลบัตอ้งจ ายอมท าสัญญาขายฝากโดยไม่มีอ านาจต่อรองใดๆเลย  

จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝากจะพบวา่การท าสัญญา 
ขายฝากในปัจจุบนั มีการเอารัดเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมากเกินสมควร โดยอาศยัช่องวา่งของ
บทบญัญติัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์นการแสวงหาผลประโยชน์
ใหก้บัตนเอง โดยไม่ค  านึงถึงผลประโยชน์ท่ีตอ้งมีร่วมกนัของคู่สัญญาในการสัญญา แสดงใหเ้ห็นวา่
มาตรการทางกฎหมายท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัยงัไม่เพียงพอท่ีจะสามารถรองรับปัญหาการท าสัญญาขายฝากไดใ้น
ทุกกรณี และควรมีการปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์หมี้ความทนัสมยั
มากข้ึน เพื่อรองรับกบัสภาพเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมไปถึงเพื่อแกปั้ญหาของสัญญาขายฝากท่ีเพิ่ม
มากข้ึนเร่ือยๆดว้ย โดยสามารถสรุปประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนได ้ดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นปัญหาทีห่น่ึง ปัญหาการก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์น การท่ีสัญญาขายฝาก  
มีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายฝากสามารถไถ่ทรัพยสิ์นท่ีตนน ามาขายฝากไวคื้นได ้คู่สัญญาจึงตอ้งตกลงก าหนด
ระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์น เพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบวา่ตนเองจะมีระยะเวลาในการหาเงินเพื่อมาช าระสินไถ่
แลกเปล่ียนกบัการขอไถ่ทรัพยสิ์นคืนไดเ้ม่ือใด ซ่ึงการก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์น ถือเป็นการ 
ตกลงกนัระหวา่งคู่สัญญาตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาท่ียดึเจตนาของคู่สัญญาเป็นส าคญั  

เม่ือการท าสัญญาขายฝากนั้นจะตอ้งมีขอ้ตกลงใหผู้ข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นนั้นคืนได ้ซ่ึงก็มีปัญหา
ตามมาวา่การท่ีกฎหมายยอมใหคู้่สัญญาก าหนดระยะเวลาการไถ่ไดอ้ยา่งเสรี โดยบทบญัญติัในมาตรา 494 
นั้น ก าหนดเพียงระยะเวลาห้ามใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์น จะเห็นไดว้า่กฎหมายเขา้มาควบคุมเพียงแค่การหา้มใช้
สิทธิไถ่เกินระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดเท่านั้น การก าหนดระยะเวลาการไถ่กนัเองเช่นน้ีจึงเกิดความไม่เป็น
ธรรมต่อผูข้ายฝากได ้ท าใหเ้กิดปัญหาการก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์น เม่ือกฎหมายมิไดก้ าหนด
ระยะเวลาขั้นต ่าในการไถ่ทรัพยสิ์น ท าใหก้ารก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นเป็นอ านาจของคู่สัญญาท่ี
สามารถตกลงก าหนดไดเ้อง จึงเป็นช่องทางใหผู้ซ้ื้อฝากก าหนดระยะเวลาตามอ าเภอใจ ซ่ึงมกัเป็นระยะเวลา
สั้นๆ ซ่ึงหากมองในมุมของผูข้ายฝากแลว้ การท่ีผูข้ายฝากส่วนใหญ่ตกลงท าสัญญาขายฝากก็ยอ่มจะ
เดือดร้อนเร่ืองเงินอยูแ่ลว้ ยิง่ก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นเป็นระยะเวลาสั้นๆ ยิง่ท  าใหผู้ข้ายฝากไม่
อาจหาเงินมาไถ่ทรัพยสิ์นไดท้นัตามก าหนดเวลา ส่งผลใหท้รัพยสิ์นท่ีขายฝากตกไปเป็นของผูซ้ื้อฝากอยา่ง
ง่ายดาย 

อีกทั้ง เม่ือพิจารณากรณีของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ในมาตรา 10 ไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์น
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เช่นเดียวกนั แต่ก็ยงัไม่สามารถคุม้ครองผูข้ายฝากในทรัพยสิ์นทุกประเภทได ้เน่ืองจากพระราชบญัญติัฉบบั
น้ีเป็นกฎหมายท่ีมุ่งคุม้ครองเฉพาะการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น 
กฎหมายฉบบัน้ีจึงยงัมิไดแ้กปั้ญหาการก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไดอ้ยา่งครอบคลุม 

ประเด็นปัญหาทีส่อง ปัญหากรณีผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่จงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์น 
ลกัษณะของสัญญาขายฝากนั้น จะตอ้งมีการตกลงกนัวา่ผูข้ายฝากสามารถไถ่ทรัพยสิ์นท่ีน ามาขายฝากคืนได ้
ผูข้ายฝากซ่ึงถือเป็นผูมี้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นจึงยอ่มมีสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นคืนได ้และผูซ้ื้อฝากซ่ึงเป็นผูมี้
หนา้ท่ีรับไถ่ยอ่มตอ้งสงวนรักษาทรัพยสิ์นนั้นไวร้อผูข้ายฝากมาไถ่คืน เม่ือมีการตกลงระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์น
แลว้ เม่ือผูข้ายฝากซ่ึงอยูใ่นฐานะผูมี้สิทธิไถ่ตอ้งการไถ่ทรัพยสิ์นจากผูซ้ื้อฝากหรือผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ ประกอบ
กบัมีการไถ่ในช่วงระยะเวลาท่ีตกลงกนัไว ้ผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ยอ่มตอ้งส่งคืนทรัพยสิ์นตามสภาพท่ีเป็นอยูใ่น
เวลาไถ่ตามมาตรา 501 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

ถา้ผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ไม่ยอมรับการไถ่หรือไม่ยอมโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากกลบัคืนไปยงัผูใ้ชสิ้ทธิไถ่
โดยไม่มีเหตุท่ีจะอา้งไดต้ามกฎหมาย จะถือวา่เป็นกรณีผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ผดินดั และผูมี้สิทธิไถ่ยอ่มฟ้องศาล
ขอใหโ้อนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนไดท้นัทีตามมาตรา 213 วรรคหน่ึง ซ่ึงเป็นกรณีลูกหน้ีละเลยไม่ช าระหน้ี
ของตน เจา้หน้ีร้องขอต่อศาลใหส้ั่งบงัคบัช าระหน้ีได ้ซ่ึงผูศึ้กษามองวา่การใชสิ้ทธิทางศาลมีความยุง่ยาก 
เพราะผูข้ายฝากตอ้งด าเนินการฟ้องร้องต่อศาล ตอ้งหาพยานหลกัฐานมาพิสูจน์ความผิดของผูซ้ื้อฝาก และยงั
ตอ้งรอใหศ้าลพิพากษาใหผู้ข้ายฝากสามารถไถ่ทรัพยสิ์นคืนได ้ทั้งๆท่ีตนเองมิไดมี้กระท าการโดยมีเจตนา
ไม่สุจริตแต่อยา่งใด ซ่ึงถือวา่ไม่เป็นธรรมต่อผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก กรณีปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ผูศึ้กษาจึง
ไดแ้ยกพิจารณาเป็นสองประเด็น กล่าวคือ 

ประเด็นแรก เป็นปัญหาตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กรณีผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่จงใจหลีกเล่ียง
มิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นนั้น เม่ือผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่จงใจหรือมีเจตนาท่ีไม่สุจริตในการกระท าของ
ตนเอง เป็นการขดัต่อหลกัสุจริตตามมาตรา 5 ในเม่ือสัญญาขายฝากเกิดจากหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการ
แสดงเจตนาและหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาแลว้ การท าสัญญานั้น คู่สัญญายอ่มตอ้งกระท าดว้ยเจตนาท่ี
สุจริต กล่าวคือ คู่สัญญาตอ้งมีความซ่ือสัตยแ์ละไวว้างใจซ่ึงกนัและกนั โดยปราศจากการฉอ้ฉล หากคู่สัญญา
ฝ่ายใดกระท าการใชสิ้ทธิของตนในทางท่ีไม่สุจริต ยอ่มตอ้งรับผดิชอบในการกระท าของตน การท่ีผูมี้หนา้ท่ี
รับไถ่ท่ีจงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์น การกระท าดงักล่าวไม่เป็นธรรมกบัผูมี้สิทธิไถ่ท่ี
คู่สัญญาฝ่ายท่ีสุจริต กล่าวคือ ผูมี้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นขอไถ่ทรัพยสิ์นดว้ยความสุจริต แต่กลบัไม่สามารถไถ่
ทรัพยสิ์นคืนไดเ้พราะเจตนาท่ีไม่สุจริตของคู่สัญญาอีกฝ่าย อีกทั้งผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ก็ไม่ตอ้งรับผิดอนัใดในการ
กระท าท่ีไม่สุจริตนั้น 

เม่ือพิจารณาในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์นเร่ืองเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝากแลว้ มีเพียง
มาตรา 501 ซ่ึงก าหนดหนา้ท่ีของผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่วา่ใหส่้งคืนทรัพยสิ์นท่ีไถ่ในสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลาไถ่ และ
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ก าหนดบทลงโทษผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่เพียงกรณีเดียวเท่านั้น คือ ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีไถ่ถูกท าลาย หรือท าให้
เส่ือมเสียไปเพราะความผิดของผูซ้ื้อฝาก ผูซ้ื้อฝากจะตอ้งรับผดิชอบดว้ยการชดใชค้่าสินไหมทดแทนแก่
ผูข้ายฝากเท่านั้น ซ่ึงจะเห็นวา่ยงัไม่มีบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพง่ท่ีกล่าวถึงปัญหาน้ีเลยเน่ืองจาก
กฎหมายยงัขาดความชดัเจนและไม่ครอบคลุมปัญหาดงักล่าว 

อีกทั้ง บทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยย์งัไม่มีการก าหนดรูปแบบในการไถ่
ทรัพยสิ์นคืน จึงเกิดปัญหาท าใหก้ารไถ่ทรัพยสิ์นกระท าโดยวธีิใดก็ได ้เม่ือการท าสัญญาขายฝาก
อสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ ซ่ึงสัญญาดงักล่าวจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและ
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น จะตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 456 วรรคแรก ซ่ึงบทบญัญติัในเร่ือง
สัญญาซ้ือขายดงักล่าวถือเป็นแบบของสัญญาขายฝากดว้ย การท่ีสัญญาขายฝากถือเป็นสัญญาซ้ือขายชนิด
หน่ึง การไถ่ทรัพยสิ์นคืนในกรณีสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยช์นิด
พิเศษ จึงควรมีการก าหนดแบบในการไถ่ทรัพยสิ์นคืนดว้ยเช่นเดียวกนั 

ประเด็นท่ีสอง เป็นปัญหาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ไดมี้การเพิ่มหลกัการใหม่นอกเหนือจากในประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย ์ในมาตรา 18 วรรคสอง ไดบ้ญัญติัวา่ ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่วา่
ดว้ยเหตุใดอนัมิใช่เป็นความผดิของผูข้ายฝาก ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวาง
ทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้นได ้ภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง 
แลว้แต่กรณี ซ่ึงบทบญัญติัน้ีสอดคลอ้งกบัหลกัสุจริตท่ีคู่สัญญาควรมีระหวา่งกนัในการซ่ือสัตยสุ์จริตต่อกนั 
และมีความไวเ้น้ือเช่ือใจกนัเป็นอยา่งมาก การกระท าท่ีกระทบต่อสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่าย คู่สัญญาจึงไม่ควร
กระท า กรณีผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ท่ีจงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นน้ีถือวา่เป็นการกระท าท่ีไม่
สุจริต ส่งผลใหต้อ้งรับผิดดว้ยการยอมใหผู้ข้ายฝาก ซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิไถ่สามารถวางทรัพยไ์ด ้แต่ก็ยงัคงมี
ปัญหา กล่าวคือ หลกัการน้ีมุ่งคุม้ครองเฉพาะสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ท า
ใหผู้ข้ายฝากในกรณีอ่ืนๆยงัไม่ไดรั้บความคุม้ครองจากบทบญัญติั และยงัตอ้งน าคดีไปฟ้องร้องกนัต่อศาล
เหมือนเดิม เพื่อร้องขอใหศ้าลบงัคบัใหต้นเองสามารถไถ่ทรัพยสิ์นคืนได ้ทั้งๆท่ีผูข้ายฝากมิไดก้ระท าผดิ
อะไรเลย 

นอกจากน้ี ในเร่ืองระยะเวลาวางทรัพยภ์ายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่
วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง ก็มีปัญหาวา่การก าหนดเช่นน้ีจะถือเป็นการขยาย
ระยะเวลาการไถ่หรือไม ่เพราะหากถือเป็นการขยายก าหนดเวลาไถ่ก็จะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือ
ช่ือผูรั้บไถ่ดว้ย การขยายก าหนดเวลาไถ่จึงจะมีผลสมบูรณ์ 
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ประเด็นปัญหาทีส่าม ปัญหาการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก จากลกัษณะของสญัญาขายฝาก
ในมาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากโอนไปยงัผูซ้ื้อ
ทนัที โดยมีเง่ือนไขท่ีเป็นขอ้ตกลงกนัระหวา่งคู่สัญญาวา่ผูข้ายฝากสามารถไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวคื้นได ้
เม่ือสัญญาขายฝากเกิดจากความตกลงกนัของคู่สัญญา โดยคู่สัญญาสามารถตกลงกนัอยา่งไรก็ไดต้ามหลกั
เสรีภาพในการท าสัญญา จึงมีปัญหาในเร่ืองการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก ซ่ึงคู่สัญญาสามารถตกลง
กนัก าหนดเง่ือนไขหรือขอ้ตกลงเพิ่มเติมไดเ้องอยา่งเสรี ประกอบกบักฎหมายก าหนดไดเ้พียงในเร่ืองแบบ
ของสัญญา หากไม่ท าตามแบบ สัญญานั้นจะตกเป็นโมฆะ ซ่ึงเป็นเพียงขอ้ก าหนดเพื่อใหท้  าสัญญาขายฝากมี
ผลสมบูรณ์ สามารถใชบ้งัคบัในทางกฎหมายได ้และเป็นหลกัฐานทางทะเบียนวา่ไดมี้การขายฝากทรัพยสิ์น
นั้นๆ แต่กฎหมายไม่สามารถก าหนดรายละเอียดในสัญญาขายฝากวา่สัญญาดงักล่าวควรมีรายละเอียด
อะไรบา้ง กล่าวคือ ขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากควรมีขอบเขตอยา่งไรจึงจะเป็นธรรมแก่คู่สัญญามากท่ีสุด เพื่อ
ไม่ใหผู้ซ้ื้อฝากก าหนดขอ้สัญญาเพิ่มเติมข้ึนมาเพื่อเอาเปรียบคู่สัญญาได ้จึงเป็นช่องวา่งของกฎหมายท่ี
คู่สัญญาจะก าหนดขอ้สัญญาเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง และเม่ือพิจารณากรณีของพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ในมาตรา 7 มี
การก าหนดแบบของสัญญาขายฝาก รวมถึงมาตรา 8 ไดก้ าหนดรายละเอียดของรายการในสัญญา แต่ขอ้
กฎหมายน้ีก็ใชบ้งัคบัเฉพาะสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรหรือท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น หากเป็นกรณีสัญญา
ขายฝากอ่ืนๆก็ไม่ไดรั้บความคุม้ครองแต่อยา่งใด 

ตวัอยา่งของขอ้ตกลงในสัญญา เช่น ขอ้ก าหนดใหผ้อ่นช าระสินไถ่เป็นงวดๆ โดยก าหนดใหช้ าระ
ในวนัท่ี 1 ของทุกเดือน หากขาดการส่งเงินค่าสินไถ่เป็นเวลา 2 เดือนติดต่อกนั ใหถื้อวา่ผูข้ายฝากขอสละ
สิทธ์ิในการไถ่ทรัพยคื์น ซ่ึงขอ้ตกลงน้ีคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดอ้ยา่งเสรี เม่ือไม่เป็นขอ้ตกลงท่ีขดัต่อ
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ขอ้ตกลงนั้นก็สามารถใชบ้งัคบัได ้ตามมาตรา 151 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และกรณีขอ้ตกลงดงักล่าว มีค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2802/2522 ตดัสินวา่
ขอ้สัญญาผอ่นช าระสินไถ่เป็นงวดๆใหต้กลงกนัไดต้ามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา แต่ขอ้ตกลงน้ียงัไม่เขา้
ลกัษณะท่ีจะเป็นขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่ธรรม พ.ศ. 2540 และ
นอกจากน้ี แมว้า่พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั พ.ศ. 2562 ในมาตรา 11 จะก าหนดใหค้ดีท่ีมีขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากเป็นคดีผูบ้ริโภค 
ตามกฎหมายวา่ดว้ยวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค โดยใหถื้อวา่ผูข้ายฝากเป็นผูบ้ริโภคก็ตาม แต่ก็คุม้ครองไดเ้พียง
สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ไม่อาจคุม้ครองสัญญาขายฝากในประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดท้ั้งหมดเช่นเดียวกนั 
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จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยขายฝาก ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์และตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาการก าหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สิน 
    ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรจะตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ในมาตรา 494 โดยเพิ่ม

ก าหนดระยะเวลาขั้นต ่าในการไถ่ทรัพยสิ์น และก าหนดประเภทของทรัพยสิ์นท่ีมุ่งคุม้ครองไวด้ว้ย กล่าวคือ 
ใหเ้พิ่มขอ้ความในมาตรา 494 เป็นวรรคสองวา่ สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยจ์ะก าหนดระยะเวลาในการ
ไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีมิได ้เพื่อให้สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยมี์ก าหนดระยะเวลาขั้นต ่าในการไถ่ทรัพยสิ์น อนั
จะท าใหบ้ทบญัญติัเร่ืองขายฝากในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยมี์ความสอดคลอ้งกบับทบญัญติัใน
พระราชบญัญติัฯ อีกทั้งเป็นการคุม้ครองสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภทดว้ย 

2. ปัญหากรณีผู้มีหน้าที่รับไถ่จงใจหลกีเลีย่งมิให้ผู้มีสิทธิไถ่ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สิน 
                ผูศึ้กษาเห็นวา่ในกรณีของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ควรมีการก าหนดบทลงโทษการ
กระท าของผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ท่ีจงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นในกรณีน้ีเช่นเดียวกบัใน
มาตรา 501 โดยควรจะตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บญัญติัเพิ่มขอ้ความเป็นวรรคท่ี
สามในมาตรา 492 ดงัต่อไปน้ี ในกรณีผูมี้สิทธิไถ่ไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ เพราะเหตุท่ีผูมี้หนา้ท่ี
รับไถ่จงใจหลีกเล่ียงมิใหผู้มี้สิทธิไถ่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์น ผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ท่ีจงใจกระท าการดงักล่าวมีหนา้ท่ี
ตอ้งชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่ผูมี้สิทธิไถ่ และใหถื้อวา่ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดระยะเวลา
ไถ่แลว้ ซ่ึงหากเพิ่มบทบญัญติัเช่นน้ีจะท าใหผู้ข้ายฝากท่ีสุจริตสามารถไถ่ทรัพยสิ์นไดภ้ายในก าหนดเวลาไถ่ 
และเป็นการลงโทษผูซ้ื้อฝากท่ีมีเจตนาไม่สุจริตใหไ้ม่สามารถเอาทรัพยสิ์นหลุดไปเป็นสิทธิของตนได้
โดยง่าย และควรก าหนดแบบการไถ่ทรัพยสิ์นคืนใหช้ดัเจน โดยก าหนดเพิ่มเป็นบทบญัญติัใหม่เทียบกบัใน
กรณีเม่ือมีการท าสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ สัญญา
ดงักล่าวจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น สัญญาจะตกเป็นโมฆะ โดยถือ
วา่การไถ่ทรัพยสิ์นคือการซ้ือทรัพยสิ์นคืน ดงันั้น เม่ือมีการไถ่ทรัพยสิ์นในกรณีสัญญาขายฝาก
อสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ จะตอ้งด าเนินการจดทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นกบั
เจา้หนา้ท่ีทนัทีท่ีผูมี้สิทธิไถ่แสดงเจตนาขอไถ่ทรัพยสิ์นกบัผูมี้หนา้ท่ีรับไถ่ 
 ส่วนในกรณีของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ควรน าหลกัการในมาตรา 18 วรรคสองไปบญัญติัไวใ้นกฎหมายแพง่
และพาณิชยใ์หช้ดัเจนตามขอ้เสนอแนะในกรณีตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์กล่าวมาขา้งตน้ และ
ส าหรับเร่ืองระยะเวลาวางทรัพยภ์ายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่
อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง มิใช่เป็นการขยายระยะเวลาการไถ่ จึงไม่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลง
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ลายมือช่ือผูรั้บไถ่ และเป็นเพียงบทลงโทษผูก้ระท าการโดยไม่สุจริต ท าใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งรับผดิจากการ
กระท าท่ีตนเองจงใจหลีกเล่ียงไม่ยอมใหผู้ข้ายใชสิ้ทธิไถ่เท่านั้น 

3. ปัญหาการก าหนดข้อตกลงในสัญญาขายฝาก 
                ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขกฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยเพิ่มบทบญัญติัดงัต่อไปน้ี สัญญาใดมี
ขอ้ตกลงในสัญญาท่ีท าใหคู้่สัญญาฝ่ายหน่ึงเสียเปรียบเกินสมควร ใหถื้อวา่สัญญานั้นเป็นโมฆะ เพื่อคุม้ครอง
คู่สัญญามิใหถู้กเอาเปรียบเกินสมควรจากขอ้ตกลงในสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม และสามารถคุม้ครองสัญญาขาย
ฝากและสัญญาอ่ืนๆตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดอ้ยา่งครอบคลุมมากข้ึน 
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