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จากการศึกษาประวติัความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของกฎหมายขายฝากของประเทศไทยนั้น กฎหมาย
ขายฝากของไทยมีใชบ้งัคบัตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยาโดยมีลกัษณะคลา้ยกบัสัญญาจ าน า โดยเป็นสัญญาประกนั
หน้ีอย่างหน่ึง ต่อมาไดมี้การประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กฎหมายขายฝากจึงน าไปบญัญติัไว้
ในหมวดการซ้ือขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทยไดรั้บแนวคิดมาจากกฎหมายต่างประเทศให้มีลกัษณะเป็น
การท าสัญญาซ้ือขายอย่างชดัแจง้ แต่ก็ไม่ไดเ้ปล่ียนแนวความคิดโดยยงัคงมีลกัษณะเป็นสัญญาประกนัหน้ีเงินกู้
ประเภทหน่ึง ซ่ึงท าให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัหลายเร่ือง เช่น ปัญหาเร่ืองก าหนดจ านวนสินไถ่ ตามมาตรา 499 
ปัญหาการก าหนดเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก3 ตามมาตรา 496 และปัญหาเร่ืองการใชสิ้ทธิไถ่ ตาม
มาตรา 492 เป็นตน้ แมว้่าจะไดมี้การแกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2541 แต่บทบญัญติัของ
กฎหมายก็ยงัคงขาดความชดัเจนและไม่อาจแกไ้ขประเด็นปัญหาท่ีส าคญัของสัญญาขายฝากซ่ึงเป็นปัญหาท่ีมี
การวิพากษวิ์จารณ์กนัมาเป็นระยะเวลายาวนานไดเ้สียทั้งหมด ท าให้มีนกัวิชาการหลายท่านมีความเห็นว่าควร
ยกเลิกระบบสัญญาขายฝากเสีย เน่ืองจากสัญญาขายฝากมีขอ้บกพร่อง ขาดความชดัเจน ท าให้ผูซ้ื้อฝากอาศยั
ช่องว่างของกฎหมายเอาเปรียบผูข้ายฝาก แต่ปรากฏว่าสัญญาขายฝากยงัคงไดรั้บความนิยมเพราะผูท่ี้ท าสัญญา
ขายฝากส่วนใหญ่จะเป็นเกษตรกร ชาวไร่ ชาวนา และบุคคลทั่วไปท่ีมีรายได้น้อยแต่มีทรัพย์สินเป็น
อสังหาริมทรัพย ์เม่ือบุคคลดงักล่าวประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือตอ้งการเงินลงทุนเร่งด่วน 
บุคคลเหล่าน้ีมกัหาวิธีการกูย้ืมเงินโดยน าทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินจากธนาคารในระบบมกัมี
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เง่ือนไขเร่ืองการจดัเตรียมเอกสาร ความล่าชา้ในการท่ีธนาคารอนุมติัวงเงินกู ้จึงไม่อาจเยยีวยาสภาพคล่องได ้ท า
ใหบุ้คคลเหล่าน้ีหนัมาใชวิ้ธีการกูย้มืเงินจากเจา้หน้ีนอกระบบ เจา้หน้ีเงินกูถื้อเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรษฐกิจ
ท่ีเหนือกว่าย่อมมีสิทธิเลือกว่าจะใช้นิติกรรมใดในการท าสัญญา สัญญาขายฝากจึงเป็นเคร่ืองมือของเจา้หน้ีใน
การหาประโยชน์จากผูท่ี้มีความเดือดร้อนทางการเงิน โดยสัญญาขายฝากเป็นการประกนัการช าระหน้ีเงินกูท่ี้เป็น
ประโยชน์กับเจ้าหน้ีมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับการท าสัญญาจ านอง หรือจ าน า โดยเฉพาะการน าท่ีดินไปเป็น
หลกัประกนัการขายฝาก เพราะหากผูข้ายฝากไม่ไถ่ทรัพยสิ์นภายในระยะเวลาขายฝากแลว้ ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น
ย่อมตกเป็นสิทธิเด็ดขาดของผูซ้ื้อฝาก อีกทั้งผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นนายทุนเงินกูม้กัอาศยัช่องว่างของกฎหมายขายฝาก
เพื่อเอาเปรียบผูข้ายฝาก จนท าใหผู้ข้ายฝากตอ้งสูญเสียท่ีดินไปในท่ีสุด 

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทย สามารถ ท าได้เฉพาะ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้พื่อเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น โดยผูซ้ื้อสิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝาก
เดิมหรือทายาทของผูข้ายฝากเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยค์ืนหรือไถ่คืน
ต ่ากว่า 1 ปีหรือเกิน 10 ปี   ไม่ได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาต ่ากว่า 1 ปีหรือ เกิน 10 ปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลา 
1 ปี หรือ 10 ปี แลว้แต่กรณี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่คืนนั้น ผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยดอกเบ้ีย 
แบบในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย ต้องเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี รวมถึงการขยาย ระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 

ผูศึ้กษาไดร้วบรวมประเด็นปัญหาต่างๆ ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั 
ไวด้งัน้ี 
 ปัญหาประการแรก ปัญหาการก าหนดสินไถ่ เป็นกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากมกัก าหนดสินไถ่ไวค้่อนขา้งสูงเพราะ
หวงัก าไรท่ีจะไดจ้ากการซ้ือฝาก อีกทั้งในทางปฏิบติัราคาขายฝากและการก าหนดสินไถ่ท่ีแจง้ในสัญญาขายฝาก
ต่อเจา้พนักงานท่ีดินในวนัจดทะเบียน มิไดเ้ป็นราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง ดอกเบ้ียก็คิดในราคาสูง ดอกเบ้ียตามท่ี
กฎหมายก าหนด4 คือ ไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี แต่ปกติผูข้ายฝากจะตอ้งจ่ายดอกเบ้ียสูงกว่านั้นอยู่แลว้ และยงั
ก าหนดสินไถ่ท่ีสูงกว่าราคาทุนทรัพยใ์นการขายฝากอีก ซ่ึงกฎหมายก าหนดให้คิดไม่เกิน ร้อยละ 15 ของราคา
ทุนทรัพยใ์นการขายฝาก แต่ก็ยงัถือว่าเป็นราคาท่ีสูงอยู่ดี ส่งผลกระทบต่อค่าฤชาธรรมเนียม ค่าภาษี อากร หรือ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ท่ีตอ้งจ่ายเป็นจ านวนเงินค่อนขา้งสูง และนอกจากน้ียงัมีเงินปากถุงหรือเงินกินเปล่า ซ่ึงฝ่าย
ผูข้ายฝากจะตอ้งจ่ายล่วงหนา้ 2 เดือน ถึง 3 เดือน แลว้แต่ตกลงกนั สุดทา้ยแลว้ ผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินไปนอ้ยกว่า
ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก และเม่ือถึงเวลาไถ่ทรัพย ์ยอดท่ีจ่ายทุนทรัพย์จริงก็คือจ านวนสินไถ่ 5 ซ่ึงได้รวม

 
4 มาตรา 654 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 
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ดอกเบ้ียเขา้ไปกบัราคาทุนทรัพยน์ั้นแลว้ กรณีท่ีเกิดขึ้นน้ีจึงเป็นการเอารัดเอาเปรียบ และเป็นลกัษณะสัญญาท่ีไม่
เป็นธรรม ตามบทบญัญติั มาตรา 499 วรรคสอง ยงัมีความไม่ชดัเจนของกฎหมาย เช่นค าว่า “ราคาขายฝากท่ี
แทจ้ริง” ท าใหเ้กิดปัญหาในการตีความตามกฎหมายไดอี้กดว้ย 
 ปัญหาประการท่ีสอง ปัญหาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นขายฝากก่อนครบก าหนดระยะเวลาไถ่ มาตรา 10 
วรรคสาม ของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.
2562 บญัญติัว่า "ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ระยะเวลา ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้
ตอ้งไม่เกิน 10 ปี" ในการตราพระราชบญัญติัน้ีเป็นการตราเพื่อคุม้ครองผูท่ี้อ่อนแอกวา่ และมีความเสียเปรียบแก่
ผูซ้ื้อฝากในด้านต่างๆ จึงพอสันนิษฐานได้ว่าผูข้ายฝากนั้นจะสามารถเข้าใจบทบัญญัติในเร่ืองการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จะตอ้งปฏิบติัเช่นไรบา้ง แมใ้นตวัพระราชบญัญติัฯ ในมาตรา 10 วรรคสาม ก็มิไดก้ าหนดให้เห็น
ชดัเจนถึงขั้นตอนในการปฏิบติั หากจะน ามาตรา 6 วรรคแรก ตามพระราชบญัญติัฯ น้ีในขอ้ท่ีวา่ "เวน้แต่การใดท่ี
มิได้บัญญัติไวเ้ป็นการเฉพาะหรือบัญญัติไวเ้ป็นประการอ่ืนในพระราชบัญญัติน้ี ให้น าบทบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโคยอนุโลม" ดงันั้น หากพิจารณาตามมาตรา 6 วรรคแรกน้ี ผูข้าย
ฝากจะตอ้งน าบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าปรับใชห้ากประสงคจ์ะขอขยายก าหนดเวลาไถ่
จากผูซ้ื้อฝาก 
 ปัญหาประการท่ีสาม ปัญหาเร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น  ในเร่ืองแบบ
ของสัญญาในการขยายเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น บทบญัญติัเก่ียวกบัวิธีก าหนดเวลาไทย ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 496 วรรคสอง โดยระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นคืน ถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ี
อาจส่งผลกระทบ ไม่เพียงแต่ผูซ้ื้อฝากเท่านั้น แต่รวมถึงบุคคลใดใดก็ตามท่ีได้รับทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้นการขยายระยะเวลาไถ่จึงตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนดว้ยจึงจะถูกตอ้ง 
หากการขยายเวลาไถ่ไม่น าไปจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี บุคคลภายนอกย่อมไม่สามารถจะ
ทราบถึงเวลาท่ีขยายไดบ้ทบญัญติัเก่ียวกบัการขยายก าหนดเวลาไถ่ ตามมาตรา 496 วรรคสอง จึงเป็นการบญัญติั
กฎหมายท่ีบกพร่องและเม่ือศึกษาถึงพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ แลว้ มาตรา 10 วรรคสาม กฎหมายให้ขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ไวเ้ป็นการเฉพาะ แมว้า่ระเบียบกรม
ท่ีดินฯ จะไดว้างหลกัเกณฑก์ารจดทะเบียนการขยายเวลาไถ่ไวแ้ลว้ก็ตาม เพื่อใหมี้ความชดัเจนของกฎหมายควร
บญัญติัเร่ืองการขยายเวลาไถ่ ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี เพื่อไม่ให้กฎหมายมี
ความบกพร่องเหมือนกบั มาตรา 496 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
 ปัญหาประการสุดท้าย ปัญหาเก่ียวกับสิทธิหน้าท่ีของผู ้ซ้ือฝากและผู ้ขายฝาก ตามมาตรา 17 
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ก าหนด
หนา้ท่ีใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งแจง้ต่อผูข้ายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่ 6 เดือน ถือเป็นการเพิ่มภาระให้แก่ผู ้
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ซ้ือฝากหรือไม ่หากผูซ้ื้อฝากในสัญญาขายฝากเปล่ียนไปไม่ใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม ผูซ้ื้อฝากเดิมจะตอ้งแจง้แก่ผูข้ายฝาก
ว่าจะตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากกบัใครและสถานท่ีท่ีจะช าระค่าสินไถ่ ซ่ึงหากผูซ้ื้อฝากไม่ไดแ้จง้แก่ผูข้ายฝาก
ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากให้แก่ผูข้ายฝาก กฎหมายบญัญติัให้ผูข้ายมี
สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ตามสัญญาขายฝาก โดยช าระค่าสินไถ่ตาม
ก าหนดเดิม 

ดงันั้นแลว้เพื่อให้การศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาความไม่เป็นธรรมของผูข้ายฝากในการท าสัญญาขาย
ฝาก ปัญหาความไม่ชดัเจน ขอ้บกพร่องของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เม่ือ
วิเคราะห์การน าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั พ.ศ. 2562 มาใช้แก้ปัญหาแลว้ พบว่าพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ ยงัมีความบกพร่องอยู่ โดยผู ้ศึกษาขอ
เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขปัญหาเพิ่มเติม ดงัน้ี 

 1) ปัญหาการก าหนดสินไถ่ เป็นกรณีท่ีคู่สัญญาก าหนดราคาทุนทรัพยใ์นการท าสัญญาขายฝาก
และการก าหนดสินไถ่ท่ีแจง้ในสัญญาขายฝาก ต่อเจา้พนักงานท่ีดินในวนัจดทะเบียน มิไดเ้ป็นราคาขายฝากท่ี
แทจ้ริง ดอกเบ้ียก็คิดในราคาสูง ดอกเบ้ียตามท่ีกฎหมายก าหนด คือ ไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี แต่ปกติผูข้ายฝาก
จะตอ้งจ่ายดอกเบ้ียสูงกว่านั้นอยู่แลว้ และยงัก าหนดสินไถ่ท่ีสูงกว่าราคาทุนทรัพยใ์นการขายฝากอีก ผูศึ้กษามี
ความเห็นว่า ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนฯ มาตรา 8 (4) เร่ืองจ านวนสินไถ่ และมาตรา 8 วรรคสาม 
เร่ืองจ านวนสินไถ่จะก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากก็ได ้นั้น ผูศึ้กษามีความเห็นแตกต่าง ควรก าหนดราคาทุน
ทรัพยแ์ละราคาสินไถ่เท่ากนั ส่วนเร่ืองของดอกเบ้ียหรือประโยชน์อย่างอ่ืนนั้น ให้คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 15 
ต่อปีตามท่ีกฎหมายก าหนด โดยให้ช าระดอกเบ้ียเป็นรายเดือนหรือรายปี แทนท่ีจะน าดอกเบ้ียน้ีไปรวมกบัราคา
สินไถ่ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมในกรณีท่ีมีการไถ่ถอนก่อนครบก าหนดเวลาท่ีขายฝาก และเป็นการลดค่าฤชา
ธรรมเนียมต่างๆ ซ่ึงยดึตามราคาสินไถ่ท่ีไดค้ิดดอกเบ้ียกบัทุนทรัพยใ์นการท าสัญญาขายฝากเขา้ไปแลว้ 

เดิม มาตรา 8 วรรคสาม “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณ
เป็นดอกเบ้ียแลว้ ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี....” 
  แกไ้ขเป็น “จ านวนสินไถ่ให้ถือตามราคาท่ีขายฝาก และดอกเบ้ียให้คิดเป็นรายเดือนหรือรายปี 
ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี ตามท่ีกฎหมายหนด” 
  2) ปัญหาประการท่ีสองและสาม เร่ืองการขยายเวลาไถ่จากขายฝาก และแบบของสัญญาในการ
ขยายเวลาไถ่จากขายฝาก  มาตรา 10 วรรคสาม ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 บญัญติัวา่ "ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือ
รวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกิน 10 ปี" จึงพอสันนิษฐานไดว้่าผูข้ายฝากนั้นจะสามารถเขา้ใจบทบญัญติัใน
เร่ืองการขยายก าหนดเวลาไถ่จะตอ้งปฏิบติัเช่นไร 
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  แก้ไขเป็น “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกับ
ระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกิน 10 ปี เม่ือครบก าหนดเวลาขายฝากแลว้ เม่ือคู่สัญญาประสงค์จะให้มีการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก ให้ท าบนัทึกขอ้ตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่ โดยจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี จึง
จะสมบูรณ์ มิเช่นนั้น จะฟ้องร้องบงัคบัคดีมิได ้ 

หากผูซ้ื้อฝากไม่ให้ความยินยอม และผูข้ายฝากมีการช าระดอกเบ้ียอย่างสม ่าเสมอ ให้ถือเป็น
การขยายระยะเวลาไถ่จากขายฝากโดยปริยาย” 

3) ในเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม ผูศึ้กษาเสนอให้เพิ่มเติมบทบญัญติัหรือออกกฎกระทรวงเก่ียวกบั
การยกเวน้ค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่จากขายฝาก กล่าวคือ ควรมีการบญัญติักฎหมายเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมให้
เกิดความชดัเจน หรือใหมี้การยกเลิก ค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่จากขายฝาก โดยคิดค่าธรรมเนียมแบบนิติกรรม
ท่ีไม่มีทุนทรัพยเ์ช่นเดียวกบัการไถ่ถอนตามสัญญาจ านอง เน่ืองจากในวนัท่ีจดทะเบียนนิติกรรมขายฝาก ผูข้าย
ฝากไดมี้การช าระค่าธรรมเนียม6 ค่าภาษี อากร หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ ไปแลว้ ทั้งน้ี เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่
คู่สัญญา  
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