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 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือ (1) ศึกษาความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและ
หลกัการ เก่ียวกบัสญัญาขายฝาก (2) ศึกษาหลกัเกณฑก์ารคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ตามกฎหมายของต่างประเทศและของประเทศไทย (3) วิเคราะห์ปัญหากฎหมาย
เก่ียวกับการคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั (4) เสนอ
แนวทางการแกไ้ข ส าหรับการพฒันาปรับปรุงแกไ้ข พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ให้เหมาะสมและมีประสิทธิภาพต่อไป 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพศึกษาจากบทความทางวิชาการ ต าราวิชาการ
วิทยานิพนธ์ทางกฎหมาย ค าพิพากษา ประมวลกฎหมาย พระราชบญัญติั และเวบ็ไซต์ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
กฎหมายทั้งของประเทศไทยและต่างประเทศ รวมถึงเอกสารทางวิชาการ แนวคิด หลกัการ บทความทาง
กฎหมาย 
 ผลการศึกษา พบว่า (1) สัญญาขายฝากเป็นการท าสัญญาซ้ือขายทรัพยสิ์น โดยกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกไปยงัผูรั้บซ้ือฝากโดยทนัที และตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขายฝากดว้ย โดยมีขอ้ตกลงว่า 
ผูข้ายฝากสามารถไถ่เอาทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดกนัไว ้ ซ่ึงประเทศไทยมีกฎหมายขาย
ฝากมาตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยา  (2) สัญญาขายฝากของต่างประเทศส่วนใหญ่ท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สังหาริมทรัพย ์ส่วนสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทยใช้ไดเ้ฉพาะ ของ
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น (3) กฎหมายขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ของไทย
มีปัญหาหลายประการ อาทิเช่น ปัญหาขอบเขตการบงัคบัใชเ้ฉพาะการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
และท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ปัญหาระยะเวลาไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีก าหนดห้ามเกิน 10 ปัญหาการคิดดอกเบ้ียขายฝากใน
อตัราสูง ปัญหาไม่มีแบบสัญญาขายฝากก าหนดไวเ้ป็นสัญญามาตรฐาน ปัญหาค่าฤชาธรรมเนียมท่ีผูข้ายฝาก
เป็นผูอ้อกแต่เพียงผูเ้ดียว (4) ผูศึ้กษาจึงขอเสนอให้มีการแก้ไขช่ือพระราชบญัญติัฯ เป็นพระราชบญัญัติ
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรมขนาดย่อมหรือท่ีอยู่
อาศยั โดยให้สัญญาขายฝากขั้นต ่า 1ปี แต่ไม่มีขั้นสูงก าหนดไว ้ให้ก าหนดอตัราดอกเบ้ียขายฝากไดไ้ม่เกินร้อย 
7.5 ต่อปี ให้การขยายก าหนดเวลาไถ่ตอ้งท าหนังสือและจดทะเบียน ให้สัญญาขายฝากท าตามแบบสัญญาท่ี
รัฐมนตรีประกาศก าหนด และก าหนดให้คู่สญัญาออกค่าฤชาธรรมเนียมคนละคร่ึง 
ค าส าคญั  สญัญาขายฝาก   การคุม้ครองประชาชน   ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั  
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Abstract 
 The objective of this independent study is (1) to study the meaning, background, concepts and principles 
relating to the sale with right of redemption contract, (2) to study the rule of the people’s protection on the entry into the 
sale with right of redemption contract for the agricultural or residential land according to the foreign and Thailand laws, 
(3) to analyze the legal problems relating to the people’s protection on the entry into the sale with right of redemption 
contract for the agricultural and residential land, and ( 4 )  to suggest a corrective guideline for development and 
amendment of the People’s Protection on the Entry into the Sale with Right of Redemption Contract for Agricultural or 
Residential Land Act B.E. 2562 (2019) to be appropriate and efficient accordingly.  
 This independent study is a qualitative research. The study is conducted from academic articles, 
academic textbooks, legal thesis, judgments, code of laws, acts, and websites relating to both Thailand and foreign laws, 
including academic papers, and legal concepts, principles and articles.  
 The finding of the study indicated that: (1) the sale with right of redemption contract is the entry into a 
sale contract for property whereas the ownership of the property which is sold with r ight of redemption shall 
immediately belong to the buyer, and the property sold with right of redemption must be delivered subject to an 
agreement that the seller can redeem that property sold with right of redemption within the specified period. The sale 
with right of redemption law of Thailand has been available since The Ayutthaya Kingdom Period,  (2)  both movable 
property and immovable property of foreign country can be mostly entered for the sale with right of redemption 
contract. In part of the sale with right of redemption contract for the agricultural and residential land of Thailand has 
been applicable particularly for the agricultural or residential land only, (3) there have been several problems on the sale 
with right of redemption contract for the agricultural or residential land of Thailand, for instance, a problem on the scope 
of enforcement particularly on the entry into the sale with right of redemption contract for the agricultural and 
residential lands only, a problem on the specified redemption period which is prohibited to not exceed 10, a problem on 
charging a high rate of interest of sale with right of redemption, a problem on the sale with right of redemption contract 
form specified as the standard contract, and a problem on cost solely paid by the seller, and (4) therefore, the researcher 
has proposed to revise the title of the Act to be the People’s Protection on the Entry into the Sale with Right of 
Redemption Contract for Agricultural or Small Industrial or Residential Land Act, wherea s the minimum term of the 
sale with right of redemption contract shall be 1 year but none of maximum term is determined, the interest rate for sale 
with redemption shall be determined to be not more than 7 . 5  percent per annum, the redemption period must be 
extended in writing and registered, the sale with right of redemption contract shall be made in the form as specified by 
the Notification of the Minister, and each contractual party is required to pay half of the cost.  
Keywords: Contract for Sale with Right of Redemption, People’s Protection, Agricultural or Residential Land  
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1.  ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ   
 
  ในการด ารงชีวิตของมนุษย์ทุกคนล้วนแต่มีความต้องการปัจจัยส่ี  ได้แก่ อาหาร
เคร่ืองนุ่งห่ม ท่ีอยูอ่าศยั ยารักษาโรค อนัเป็นปัจจยัพื้นฐานในการด ารงชีวิตของมนุษย ์แต่ในสังคม
ปัจจุบนัความตอ้งการอนัเป็นปัจจยัส่ีนั้นไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการของมนุษยไ์ด้อย่าง
เพียงพอ ทั้ งน้ีเม่ือประเทศไทยได้เขา้สู่ระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยม รัฐบาลจึงได้มีการส่งเสริม
สนับสนุนให้มีการใช้จ่ายเงินภายในประเทศเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจมากข้ึน มีนโยบายท่ีเน้นการ
บริโภคมากข้ึน ความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการเพียงปัจจยัส่ีเพื่อด ารงชีวิตก็เปล่ียนแปลงไป 
ผูบ้ริโภคมีความตอ้งการจบัจ่ายใชส้อยเพื่อความสะดวกสบายในชีวิตมากข้ึน เพื่อให้ชีวิตอยูดี่กินดี
ทดัเทียมกบัผูอ่ื้น และเกษตรกรท่ีเป็นคนส่วนใหญ่ในชนบทก็ตอ้งมีค่าใชจ่้ายมากข้ึน เพราะนอกจาก
ปัจจยัส่ีไม่สามารถหาจากธรรมชาติดงัเช่นแต่ก่อนแลว้ยงัมีค่าครองชีพอ่ืนท่ีมาพร้อมกระแสโลกาภิ
วติั เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้ าประปา ค่าโทรศพัท ์น ้ ามนัเช้ือเพลิง และอ่ืนๆ ท าให้รายไดท่ี้มีอยูไ่ม่เพียงพอ
กบัค่าใช้จ่าย เกษตรกรในฐานะผูบ้ริโภคจึงตอ้งไปกู้ยืมเงินเพื่อมาช าระหน้ีค่าสินคา้และบริการ  
โดยแหล่งเงินทุนให้กูย้ืมของประชาชนมีดว้ยกนัหลายแหล่งทั้งในภาครัฐและเอกชนเกษตรกรบาง
รายท่ีมีเครดิตก็สามารถกูย้ืมเงินในสถาบนัการเงินได ้ แต่บางคนไม่สามารถกูไ้ด ้หรือไม่ทราบวิธี 
ท่ีจะเขา้ถึงแหล่งทุน ท าให้ผูท่ี้มีเงิน และมีความฉลาดกว่าซ่ึงส่วนใหญ่มีอาชีพคา้ขายเห็นลู่ทางใน
การเอาเปรียบโดยใหกู้ย้มืเงินในอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงกวา่กฎหมายก าหนด 
  จากสาเหตุทางสังคมท่ีกล่าวขา้งตน้ก็จะน าไปสู่การสูญเสียท่ีดินของเกษตรกรเน่ืองจาก
ต้องหาแหล่งเงินจากสถาบันทางการเงินซ่ึงส่วนใหญ่การกู้ยืมเงินเพื่อการเกษตรก็จะเป็นของ
ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) แต่การกูย้ืมเงินจากแหล่งเงินทุนในระบบก็
มักจะใช้เวลาในการขอสินเช่ือท่ีค่อยข้างช้าอย่างน้อยก็ต้องใช้เวลาประมาณ 1 เดือน และ 
หากเกษตรกรตอ้งการความรวดเร็วก็ตอ้งไปหาแหล่งเงินทุนจากเจา้หน้ีนอกระบบสถาบนัการเงิน
ซ่ึงไม่ไดอ้ยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทย การกูย้ืมเงินส่วนใหญ่ของเกษตรกร
จะกูโ้ดยมีหลกัประกนักล่าวคือน าท่ีดินท่ีใช้เพื่อการเกษตรกรรมของตนไปเป็นหลกัประกนัทั้งใน
กรณีท่ีผูใ้หกู้เ้ป็นสถาบนัทางการเงิน หรือเจา้หน้ีนอกระบบและการกูย้มืเงินโดยมีหลกัประกนัในรูป
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อสังหาริมทรัพยย์่อมมีความเส่ียงท่ีจะตอ้งสูญเสียท่ีดินของผูกู้ ้หากไม่มีการช าระหน้ีตามสัญญา 
โดยเฉพาะการน าท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัโดยวธีิการการท าสัญญาขายฝาก ซ่ึงกระบวนการขายฝาก
เป็นกระบวนการท่ีเจา้หน้ี(ผูซ้ื้อฝาก)นิยมใช้ขอ้ดีของกฎหมายขายฝาก คือสะดวก และได้เงินเร็ว 
เพราะหากเกษตรกรตอ้งการเงินแต่ไม่มีทรัพยสิ์นอ่ืนเขา้ไปขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงินทั้งของรัฐ
และเอกชน ก็ไม่สามารถได้เงินมาบรรเทาความเดือดร้อนของตวัเองได้ แต่หากมีโฉนดท่ีดินก็
สามารถไปหาคนท่ีประกอบธุรกิจรับซ้ือฝากก็สามารถท าได ้และนายทุนส่วนใหญ่ซ่ึงเป็นเจา้หน้ีก็
มกัท าสัญญาขายฝากท่ีดินซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยก์บัเกษตรกร และไม่เลือกการท าสัญญาจ านอง
เน่ืองจากสัญญาจ านองมีความยุง่ยากกล่าวคือกวา่ท่ีเจา้หน้ีจะไดรั้บช าระหน้ีเจา้หน้ีจะตอ้งยื่นฟ้องคดี
ต่อศาลเพื่อขอบงัคบัจ านองน าทรัพยสิ์นออกขายทอดตลาด หากยงัขายไม่ไดเ้จา้หน้ีก็ยงัไม่มีสิทธิท่ี
จะได้รับช าระหน้ี และความง่ายของการขายฝากคือ กฎหมายขายฝากเม่ือท าสัญญากันแล้ว
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตกเป็นของผูรั้บซ้ือฝากทนัที โดยมีเง่ือนไขว่าผูข้ายฝากจะมาไถ่ถอนไดภ้ายใน
เวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ซ่ึงจริงๆ ก็ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อฝากตั้งแต่วนัท าสัญญาวนัแรกแลว้ 
แต่เม่ือไม่มาไถ่ถอนตามก าหนด ท่ีดินจึงตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูรั้บซ้ือฝากโดยสมบูรณ์ 
  สัญญาขายฝาก เป็นสัญญาท่ีท ากันมาเน่ินนาน ตั้ งแต่สมยักรุงศรีอยุธยา1และมีการ
วิวฒันาการเร่ือยมาตามยุคสมยัโดยแลงการ์ (Lingat) ซ่ึงในสมัยนั้นการขายฝากถือเป็นสัญญา
ประกนัอยา่งหน่ึง เพราะกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยงัคงอยู่กบัผูกู้ ้แต่ต่อมาเม่ือมีการบญัญติัประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์การขายฝากได้เปล่ียนลกัษณะไปเป็นสัญญาซ้ือขายอย่างหน่ึง เพราะ
กรรมสิทธ์ิโอนไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัที แต่มีขอ้ตกลงให้ผูข้ายฝากสามารถไถ่คืนทรัพยสิ์นคืนได ้แม้
สัญญาขายฝากจะมีขอ้ตกลงให้ผูข้ายฝากไถ่ทรัพยคื์นได ้แต่ในอดีตก็มกัพบปัญหาท่ีท าใหผู้ข้ายฝาก
ไม่สามารถไถ่ทรัพยสิ์นคืนไดเ้สมอ จนมีนกัวิชาการเห็นวา่สัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีให้ผูซ้ื้อฝาก
เอาผลประโยชน์จากผูข้ายฝากมากเกินไป ผูศึ้กษาเห็นวา่การขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยซ่ึ์งอยู่ภายใตห้ลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิและเสรีภาพในการแสดงเจตนาระหว่างเอกชนกับ
เอกชนท่ีมีสถานะเท่าเทียมกนั แต่ในทางปฏิบติันั้นปรากฏปัญหาอนัเน่ืองมาจากการขายฝากเป็น
จ านวนมาก โดยเฉพาะการขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงผูซ้ื้อฝากท่ีมีฐานะ
ทางเศรษฐกิจท่ีดีกวา่มกัจะท าสัญญาท่ีมีลกัษณะเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝากท่ีมีสถานะทางเศรษฐกิจ
ดอ้ยกวา่และมีอ านาจต่อรองต ่า ท าให้ประชาชนตอ้งสูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ีอยูอ่าศยัจึงไดรั้บความ
เดือดร้อนอยา่งมาก จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

                                                           

 1 วริิยะ นามศิริพงษพ์นัธ์ุ. สญัญาขายฝากกบัความไม่เป็นธรรมในสงัคมไทย. วารสารนิติศาสตร์.
(2526,มิถุนายน).11,56-87. 
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เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาบงัคบัใช ้แต่อยา่งไรก็ตามผูศึ้กษาเห็นวา่ยงัมีปัญหาอยู่
หลายประการ ดงัต่อไปน้ี 
  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการ
ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ไม่ไดคุ้ม้ครองการขายฝากสังหาริมทรัพย์
หรือ อสังหาริมทรัพยอ่ื์น ท าใหปั้ญหาของผูข้ายฝากท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมยงัคงมีอยู ่ 
  ปัญหาระยะเวลาในการไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี บญัญติั
หา้มก าหนดระยะเวลาไถ่คืนทรัพยสิ์นเกิน 10 ปี เป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพของคู่สัญญาและไม่เป็น
ผลดีต่อผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก 
  ปัญหาแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น พระราชบญัญติัฉบบัน้ี 
บญัญติัให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ไวเ้ป็น
การเฉพาะ จึงยงัไม่มีความชดัเจนของกฎหมาย 
  ปัญหาการคิดดอกเบ้ียขายฝากในอตัราสูงถึงร้อยละ 15 ต่อปี ทั้งท่ีเป็นการคิดดอกเบ้ีย
ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงส่วนใหญ่มีรายได้น้อยอยู่แล้ว ในขณะท่ีอตัรา
ดอกเบ้ียของธนาคารพาณิชยท์ัว่ไป โดยเฉล่ียอยูท่ี่ อตัราร้อยละ 3 ต่อปีเท่านั้น 
  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากท่ีไม่มีแบบก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ จึงเป็นช่องวา่งให้ผู ้
ซ้ือฝากก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากเอารัดเอาเปรียบแก่ผูข้ายฝากได ้
  ปัญหาค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝาก พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ไดบ้ญัญติั
ไวเ้ป็นการเฉพาะ จึงตอ้งอาศยัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าบงัคบัใช้โดยอนุโลม ค่าฤชา
ธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากจึงตกเป็นภาระของผูข้ายฝากแต่เพียงฝ่ายเดียว จึงไม่ยุติธรรม
และถือเป็นการซ ้ าเติมผูข้ายฝาก 
  จากปัญหาดงักล่าวผูศึ้กษาจึงมีความจ าเป็นตอ้งท าการศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ี เพื่อ
เสนอแนวทางการแกไ้ข ส าหรับการพฒันาปรับปรุงแก้ไข พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน
การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย
ต่อไป   

 

2. วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 

 2.1  เพื่อศึกษาความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและหลกัการ เก่ียวกบัสัญญาขายฝาก 
 2.2  เพื่อศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตามกฎหมายของต่างประเทศและของประเทศไทย 
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 2.3  เพื่อวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั  

 2.4  เพื่อเสนอแนวทางการแก้ไข ส าหรับการพฒันาปรับปรุงแก้ไข พระราชบญัญัติ
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  

  

3.  วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 
 
   การศึกษาน้ีศึกษาโดยคน้ควา้วิจยัเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษา 
คน้ควา้ รวบรวมและวิเคราะห์ขอ้มูลจากหนังสือ บทความ วารสาร จุลสาร เอกสาร เผยแพร่ของ
หน่วยงานราชการหรือของหน่วยงานเอกชนต่างๆ รายงานการสัมมนา รายงานการวิจยั เอกสาร
ประกอบการสัมมนาอบรมต่างๆ วิทยานิพนธ์ ขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ต ค าพิพากษาของศาลตลอดจน
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทั้งของประเทศไทยและต่างประเทศ  
 

4.  ขอบเขตกำรวจิัย 
 
  การคน้ควา้อิสระน้ี มีขอบเขตในการศึกษาในเร่ืองปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก โดยวิเคราะห์กฎหมายตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน
ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 และประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ในลกัษณะท่ี 1 หมวด 4 การซ้ือขายเฉพาะอย่าง มาใช้ในการ
วิเคราะห์พิจารณาในปัญหาดงักล่าวเป็นการศึกษาโดยใช้วิธีวิจยัเชิงเอกสาร จึงศึกษาคน้ควา้จาก
ต าราหนงัสือบทความวารสาร วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ต่างๆ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและค าวนิิจฉยัของ
ศาล ตลาดจนการสืบคน้ขอ้มูลจากระบบอินเตอร์เน็ต และศึกษาถึงหลกัการท าสัญญาขายฝากของ
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมนั ประเทศญ่ีปุ่น ประเทศองักฤษ 
 

5.  ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 
  5.1  ทราบความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและหลกัการ เก่ียวกบัสัญญาขายฝาก 

 5.2  ทราบถึงกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตามกฎหมายของต่างประเทศและของประเทศไทย 
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 5.3  ทราบถึงปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 

 5.4  มี ข้อ เสนอแนะแนวท างก ารแก้ไข  ส าห รับ ก ารพัฒน าป รับป รุงแก้ไข 
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั 
พ.ศ. 2562   



 
 

 

บทที ่2 

ความหมาย ความเป็นมา แนวคดิและหลักการเกีย่วกบัสัญญาขายฝาก 
  
 
  ตามกฎหมายของประเทศไทยการขายฝากเป็นการซ้ือขาย ลกัษณะหน่ึง แต่เป็นการซ้ือ
ขายท่ีมีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ แตกต่างไปจาก การซ้ือขาย ซ่ึงกรรมสิทธ์ิของทรัพยท่ี์ขาย
นั้นยอ่มจะตอ้งโอนไปใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก ตั้งแต่ เวลาท าสัญญาซ้ือขายกนั ส่วนการไถ่ก็เป็นอีกเร่ืองหน่ึง
ต่างหาก เพราะการไถ่ทรัพย์สิน ท่ีขายฝากก็คือการซ้ือคืน ซ่ึงสัญญาขายฝากของประเทศไทย  
มีความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและหลกัการ ดงัต่อไปน้ี 
 

1.  ความหมายของสัญญาขายฝาก 
 
  ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 491 ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความ
และลกัษณะส าคญัๆของสัญญาขายฝากเอาไวแ้ยกเป็นการเฉพาะจากค าจ ากดัความตามสัญญาซ้ือ
ขายวา่ “การขายฝากนั้นคือสัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อโดยมีขอ้ตกลงกนั
วา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได”้  
  ตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ไดมี้นกักฎหมายและท่านไดท้  าการอธิบายความหมาย
ของสัญญาขายฝากไวต่้างๆกนัซ่ึงจะขอยกมากล่าวดงัน้ีคือ 
  ศาสตราจารยป์ระพนธ์  ศาตะมาน อธิบายวา่ “เม่ือพิเคราะห์ความในตวับทดงักล่าวแลว้
จะเห็นวา่ สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายโดยมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัวา่ ผูซ้ื้อให้สิทธ์ิแก่ผูข้ายไถ่ถอน
ทรัพยซ่ึ์งขายฝากนั้นคืนไดภ้ายในก าหนดเวลาสุดแทแ้ต่จะตกลงกนั เม่ือผูข้ายได้ไถ่ถอนคืนแล้ว
กรรมสิทธ์ิก็จะเปล่ียนมือกลบัมาเป็นของผูข้ายฝากตามเดิม”2 
  นายโพยม  เลขยานนท ์อธิบายวา่ “ขายฝากเป็นสัญญาซ่ึงผูซ้ื้อฝากรับโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นไปจากผูข้ายโดยมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัวา่เม่ือผูข้ายฝากเอาเงินมาไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากคืนแลว้ 
กรรมสิทธ์ิก็จะเปล่ียนมือกลบัมาเป็นของผูข้ายฝากตามเดิม”3 

                                                           
2ประพนธ์  ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพนัธ์. ค ำอธิบำยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ลกัษณะซ้ือ

ขำย. (พิมพค์ร้ังท่ี 11).กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณการ.2539. น.104. 
3โพยม  เลขยานนท.์ กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ว่ำด้วยซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้.กรุงเทพมหานคร: 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 2539.น.64. 
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  อาจารยป์รีชา  สุมาวงศ ์อธิบายวา่ “การขายฝากนั้นเป็นสัญญาซ้ือขายชนิดหน่ึงซ่ึงผูข้าย
ฝากรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากจากผูข้ายฝากโดยมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัวา่ เม่ือผูข้ายฝาก
เอาเงินมาไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากคืนตามก าหนดระยะเวลาท่ีไดก้ าหนดการแลว้ กรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์
ขายฝากนั้นก็จะเปล่ียนมือจากผูซ้ื้อฝากกลบัมาเป็นของผูข้ายฝากตามเดิม”4 

 ซ่ึงเป็นท่ีน่าสังเกตวา่นกักฎหมายหลายท่านมกัจะมองวา่สัญญาขายฝากนั้นเป็นสัญญา
ซ้ือขายท่ีมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัซ่ึงค านิยามในบางส่วนนั้นก็มีเขียนบนัทึกไวแ้ต่ก่อนท่ีจะมีการแกไ้ข
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปีพ.ศ.2541 ซ่ึงแสดงให้เห็นวา่ นกักฎหมายส่วนมากมกัจะมี
ความเห็นต่อลกัษณะของสัญญาขายฝากไปในแนวทางเช่นน้ีซ่ึงค่อนขา้งขดัแยง้กบัลกัษณะของ
สัญญาขายฝากในอดีตก่อนเม่ือพิจารณาถึงในแง่ของประวติัศาสตร์ความเป็นมาของกฎหมายและ
ลกัษณะของกฎหมายท่ีมีการท่ีคล่ีคลายลกัษณะของตวัเองตลอดระยะเวลาท่ียาวนานก่อนจะมีการใช้
ประมวลกฎหมาย ซ่ึงส่วนหน่ึงอาจจะเกิดจากการท่ีประมวลกฎหมายของไทยนั้ นมีท่ีมาจาก
ประมวลกฎหมายต่างประเทศและจากการเขา้ใจลกัษณะของกฎหมายขายฝากเป็นเช่นน้ี ซ่ึงมีส่วน
ท าให้การใช้และการตีความของกฎหมายขายฝากในปัจจุบันค่อนข้างแตกต่างจากรูปแบบของ
กฎหมายกล่าวอยา่งมากและก่อใหเ้กิดประเด็นปัญหาต่างๆตามมา 

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จึงพอสรุปไดว้า่ สัญญาขายฝาก หมายความวา่ การท าสัญญาซ้ือ
ขายทรัพยสิ์น โดยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกไปยงัผูรั้บซ้ือฝากโดยทนัที และตอ้งส่งมอบ
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากด้วย โดยมีขอ้ตกลงว่า ผูข้ายฝากสามารถไถ่เอาทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดกนัไว ้

 

2.  ความเป็นมาของสัญญาขายฝาก 
 
  จากการศึกษาประวติัความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของกฎหมายขายฝากของประเทศ
ไทยนั้น มีใช้บงัคบัตั้ งแต่สมยักรุงศรีอยุธยาโดยมีลกัษณะคล้ายกับสัญญาจ าน า โดยเป็นสัญญา
ประกนัหน้ีอยา่งหน่ึงต่อมาไดมี้การประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ฎหมายขายฝาก
จึงน าไปบญัญติัไวใ้นหมวดการซ้ือขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทยไดรั้บแนวคิดมาจากกฎหมาย
ต่างประเทศให้มีลกัษณะเป็นการท าสัญญาซ้ือขายอยา่งชดัแจง้ แต่ก็ไม่ไดเ้ปล่ียนแนวความคิดโดย
ยงัคงมีลกัษณะเป็นสัญญาประกนัหน้ีเงินกูป้ระเภทหน่ึง ซ่ึงท าให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัในเร่ือง
เช่น ปัญหาเร่ืองก าหนดจ านวนสินไถ่ ตามมาตรา 499 ปัญหาการก าหนดเวลาการใช้สิทธิไถ่
                                                           

4ปรีชา  สุมาวงศ์. ค ำอธิบำยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ว่ำด้วยซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้. (พิมพค์ร้ัง
ท่ี 6). กรุงเทพมหานคร:  ส านกัอบรมนกักฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา .2532. น.525. 
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ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากตามมาตรา 496 และปัญหาเร่ืองการใช้สิทธ์ิไทยตามมาตรา 492 เป็นตน้แมว้่า
จะได้มีการแกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2541 แต่บทบญัญติัของกฎหมายก็
ยงัคงขาดความชดัเจนและไม่อาจแกไ้ขประเด็นปัญหาท่ีส าคญัของกฎหมายขายฝากซ่ึงเป็นปัญหาท่ี
มีการวพิากษว์จิารณ์กนัมาเป็นระยะเวลายาวนานไดเ้สียทั้งหมด 
  ในสมัยรัชกาลท่ี 6 พระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวฯ ได้ทรงตั้ งกรมร่างกฎหมายข้ึนเพื่อ
พิจารณายกร่างและตรวจช าระกฎหมาย ซ่ึงคณะกรรมการยกร่างกฎหมายไดต้กลงเลือกเอาระบบ
ประมวลกฎหมายของประเทศภาคพื้นยุโรปเป็นแนวทางและหลกัในการร่างประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยซ่ึ์งรวมไปถึงกฎหมายขายฝากดว้ย ซ่ึงกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์รรพ 3 นั้นมีผลบงัคบั
ใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ.2557 เป็นตน้มา 
  ตามกฎหมายขายฝากของไทยแต่ละมาตราผูศึ้กษาไดส้รุปมีท่ีมาดงัน้ีคือ 
  1)  มำตรำ 491 มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1659 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579 
   (3) ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1515 
              2)  มำตรำ 492  มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 (2) 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส ของ Planiol 
  3)  มำตรำ 493  ไม่มีท่ีมำจำก 
  4)  มำตรำ 494  มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา  1660 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 503 
   (3) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 580 
   (4) ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 516 
   (5) Mortgage  Act,118 s.6 ขององักฤษ 
   (6) กฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จ  บทท่ี 50 
  5)   มำตรำ  495มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา  1661 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581  
   (3) ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1517 
   (4) Mortgage  Act,118 s.6 ขององักฤษ 
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  6)  มำตรำ 496  มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา  1661  
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 580  
  7)  มำตรำ  497มีท่ีมำจำก 
   (1) ค าพิพากษาฎีกาท่ี  289/119,  542/121,  134/124,  252/125  
   (2) ค าอธิบายกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส ของ Planiol 
  8)   มำตรำ 498  มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1664 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่อียปิต ์มาตรา 343 
   (3) ค าอธิบายกฎหมายแพง่ ของ Planiol 
  9)  มำตรำ 499  มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 497 
   (3) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579  
   (4) ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1528  
  10)  มำตรำ 500 มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673  
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่อิตาลี มาตรา 1528 
  11)  มำตรำ 501 มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั  มาตรา 492 
   (2) ค าอธิบายกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส ของ Planiol 
  12 ) มำตรำ 494 มีท่ีมำจำก 
   (1) ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศส มาตรา 1673 
   (2) ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 5499 
   (3) ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 
  เม่ือพิจารณาจากรายละเอียดในรายงานการประชุมคณะกรรมการร่างกฎหมายจะเห็น
ไดว้า่ผูร่้างกฎหมายไดก้ าหนดแนวคิดของสัญญาขายฝากวา่เป็นสัญญาซ้ือขายท่ีมีเง่ือนไขบงัคบัหลงั
เช่นเดียวกบัในกฎหมายฝร่ังเศส โดยถือวา่กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากนั้นไดโ้อนไปยงัผูซ้ื้อ
ฝากแลว้ในทนัทีท่ีท าสัญญากนั แต่ผูข้ายฝากยงัมีสิทธ์ิท่ีจะไถ่คืนทรัพยน์ั้นภายในก าหนดเวลาท่ีตก
ลงกนัได ้
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  แมว้า่กฎหมายขายฝากของไทยจะไดรั้บแนวคิดจากประมวลกฎหมายต่างประเทศแต่ก็
ยงัคงรักษาหลกักฎหมายดั้งเดิมเอาไวด้ว้ย ดงัท่ีศาสตราจารยแ์ลงกาต ์ไดก้ล่าวไวว้า่ “ในเร่ืองขายฝาก
นั้นกฎหมายใหม่น้ีได้บัญญัติให้มีลักษณะเหมือนกันซ้ือขายอย่างชัดแจ้งกว่าแต่ก่อน แต่ไม่ได้
เปล่ียนกระแสความคิดเดิมแต่อยา่งใด กล่าวคือเร่ืองขายฝากนั้นก็มีลกัษณะเหมือนกบัสัญญาซ้ือขาย
ท่ีมีเง่ือนไขบงัคบัหลงัและยงัคงมีลกัษณะเป็นเร่ืองของการประกนัหน้ีกูป้ระเภทหน่ึงดว้ย”  
  อย่างไรก็ตามตลอดระยะเวลาท่ีมีการบังคับใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ดงักล่าวเป็นตน้มา ก็ไดมี้การเรียกร้องกนัมาโดยตลอดใหป้รับปรุงแกไ้ขกฎหมายวา่ดว้ยการขายฝาก
ใหเ้หมาะสมและเป็นธรรมยิ่งข้ึนในพ.ศ.2523  สมยัรัฐบาลพลเอกเปรม ติณสูลานนท ์คณะรัฐมนตรี
ไดมี้มติให้แกไ้ขกฎหมายขายฝากโดยห้ามการขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมเช่นท่ีนาต่างๆ ส่วนท่ีขาย
ฝากกนัไปแลว้และยงัไม่ถึงก าหนดเวลาไทยก็ให้เปล่ียนมาบงัคบัตามสัญญาจ านองแทน แต่ยงัไม่
ทนัเสนอร่างพระราชบญัญติัเขา้สู่การพิจารณาของสภาผูแ้ทนราษฎร ก็มีการยุบสภาเสียก่อนต่อมา
ในสมยัรัฐบาลพลเอกชาติชาย ชุณหะวณั และรัฐบาลนายอานนัต์  ปันยารชุน ก็ไดมี้การหยบิยกเร่ือง
น้ีข้ึนมาพิจารณาใหม่แต่หลกัการเปล่ียนแปลงไปเป็นวา่ให้แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการขาย
ฝากในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แทนท่ีจะออกเป็นพระราชบญัญติัพิเศษเก่ียวกบัการขาย
ฝากท่ีดินเกษตรกรรม ซ่ึงโดยเจตนาก็เพื่อท่ีจะหาทางช่วยเหลือเจา้ของท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีดินเกษตรกรรม
ไม่ให้ตอ้งถูกเอารัดเอาเปรียบจากเจา้หน้ีเงินกูด้ว้ยวิธีการต่างๆจนท าให้เสียกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท ากิน
ของตนไป โดยมีรายหลกัเกณฑท์ัว่ไปดงัต่อไปน้ี คือ5 
  1) ใหมี้การหา้มการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
  2) ส าหรับท่ีดินเกษตรกรรมท่ีไดข้ายฝากไวก่้อนแลว้ให้ถือวา่การขายฝากนั้นเป็นการ
จ านองท่ีได้จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ โดยก าหนดให้สินไถ่เป็นเงิน
จ านอง และใหคิ้ดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 12 ต่อปี ตั้งแต่วนัท่ีครบก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาเดิม แต่
หา้มมิใหบ้งัคบัจ านองก่อนครบก าหนดเวลาถ่ายตามสัญญาเดิมเพื่อมิใหผู้จ้  านองถูกเอาเปรียบ 
  3) ส่วนท่ีดินเกษตรกรรมท่ีตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อในการขายฝากไปแล้วถ้า
ปรากฏว่าก าหนดเวลาไถ่ผ่านไปไม่เกิน 3 ปี ก่อนวนัท่ีกฎหมายฉบบัใหม่น้ีใช้บงัคบั ให้บุคคลซ่ึง
ก าหนดไวใ้นมาตรา 4 9 7 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์อซ้ือคืนไดภ้ายใน 1 ปี นับแต่
กฎหมายฉบบัใหม่น้ีใชบ้งัคบัเวน้แต่จะไดมี้การโอนท่ีดินนั้นใหบุ้คคลอ่ืนแลว้เกินหกเดือนก่อนวนัท่ี
กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบั 

                                                           

 5 สุนนัท ์ ชยัชูสอน. “ขำยฝำก” .(วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์. จุฬาลงกรณ์
มหาวทิยาลยั. กรุงเทพมหานคร. น.257. 
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  4) ส าหรับราคาท่ีขอซ้ือคืนให้ก าหนดไม่เกินจ านวนสินคา้รวมกบัดอกเบ้ียของสินไถ่
ในอตัราร้อยละ 12 ต่อปี นบัแต่วนัถดัจากวนัครบก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาเดิมจนถึงวนัซ้ือขาย 
  แต่อยา่งไรก็ตามร่างพระราชบญัญติัพิเศษดงักล่าวก็ยงัไม่ทนัไดเ้สนอเขา้สู่การพิจารณา
ของสภาผูแ้ทนราษฎร 
  คร้ันมาถึงรัฐบาลของนายชวน หลีกภยั (คร้ังท่ี 1) และนายบรรหาร ศิลปอาชา ในพ.ศ.
2538 ถึง 2539  รัฐบาลก็ไดห้ยิบยกเร่ืองน้ีข้ึนมาพิจารณาอีกจนสามารถเสนอเขา้สู่การพิจารณาของ
สภาผูแ้ทนราษฎรได ้แต่เม่ือมีการยบุสภาในพ.ศ.2539  ร่างพระราชบญัญติัน้ีก็ตกไปเสียก่อน 

 ในสมยัรัฐบาลพลเอกชวลิต  ยงใจยุทธ รัฐบาลได้เสนอร่างพระราชบญัญติัมีอีกคร้ัง
หน่ึง จนในท่ีสุดสามารถผ่านการพิจารณาของสภาผู ้แทนราษฎรและวุฒิสภาได้ส าเร็จเป็น
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับท่ี 12)  พ.ศ. 2541  ซ่ึง
ประกาศใชใ้นราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 9 เมษายน พ.ศ.2541  พระราชบญัญติัน้ีมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่
วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือ วนัท่ี 10 เมษายน พ.ศ.2541 เป็นตน้ไป6   

 ส าหรับการขายฝากภายหลงัไดมี้แกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ปี พ.ศ.2541 
เน่ืองจากประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมต่างๆในกฎหมายขายฝากนั้นไดก่้อให้เกิดการเรียกร้อง
กนัอย่างยาวนานตลอดระยะเวลานบัแต่  80 ปี ให้มีการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการขายฝาก
ใหเ้หมาะสมและเป็นธรรมยิง่ข้ึน จนน าไปสู่การแกไ้ขประมวลกฎหมาย 
  ในการแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการขายฝาก ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 492 มาตรา 499 และเพิ่มเติมมาตรา 499 วรรคสองโดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์(ฉบับท่ี 12) พ. ศ. 2541  คร้ังน้ีมีลักษณะของการแก้ไขโดย
เฉพาะเจาะจงเพียงบางมาตราเท่านั้น ไม่ไดแ้กไ้ขบทบญัญติัทั้งหมด หรือเปล่ียนแปลงหลกัการทั้ง
ปวงของหลกัการเดิมท่ีมีอยู่ ซ่ึงในการแก้ไขคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ท่ีจะช่วยเหลือเก้ือกูลแก่บรรดา
ผูข้ายฝาก ซ่ึงมาเป็นเกษตรกรผูมี้รายไดน้้อยและถูกเอารัดเอาเปรียบทั้งในแง่ของขอ้กฎหมาย และ
เล่ห์เหล่ียมของธุรกิจจากผูรั้บซ้ือฝากท่ีมกัจะเป็นนายทุนเงินกูท่ี้มีสถานะทางเศรษฐกิจท่ีสูงกวา่7 ซ่ึง
เหตุผลประกาศใชก้ฎหมายฉบบัน้ีมีดงัน้ี 
  “...เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองขายฝากยงัมีบทบัญญัติไม่
เหมาะสมเป็นเหตุให้มีการเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝากโดยการก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินควร เพื่อ

                                                           
6วษิณุ  เครืองาม. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยสัญญำซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้. (พิมพค์ร้ังท่ี 8).

กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณการ . 261-262. 
7วรีวฒัน์จนัทโชติ. การแกไ้ขบทบญัญติัเก่ียวกบัการขายฝากในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์; 

ขอ้สงัเกตบางประการ. วำรสำรนิติศำสตร์.ปีท่ี 28 ฉบบัท่ี 2 (มิถุนายน 2542) . 330. 
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หลีกเล่ียงกฎหมายห้ามเรียกดอกเบ้ียเกินอตัรา รวมทั้งในกรณีท่ีถึงก าหนดเวลาไถ่ผูซ้ื้อมาก่ีเร่ืองไม่
ยอมให้มีการไถ่จนเป็นเหตุให้ผูข้ายฝากต้องสูญเสียกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินโดยมิชอบธรรม 
นอกจากน้ีเห็นควรปรับปรุงระยะเวลาในการใชสิ้ทธ์ิไทยในสัญญาขายฝากใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน…”  
  เม่ือพิจารณาแลว้แลว้จะเห็นไดว้า่ ประเด็นปัญหาต่างๆท่ีท าให้สัญญาขายฝากก่อใหเ้กิด
ความเสียเปรียบในระหว่างคู่สัญญาข้ึนนั้น เหมือนจะได้รับการแก้ไขแล้ว นอกจากน้ีในเวลา
ใกลเ้คียงกบัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นส่วนของกฎหมายขายฝาก
นั้นซ่ึงก็ไดมี้การประกาศใช้พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม  ในราชกิจจานุเบกษา
เม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน พ.ศ.2540 และมีผลใชบ้งัคบัในอีก 180 วนัต่อมา กฎหมายฉบบัน้ีขอ้ตกลง
ในสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดราคาสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวกกบัอตัราดอกเบ้ียเกินกวา่ร้อย
ละ 15 ต่อปี เป็นขอ้ตกลงท่ีอาจถือได้ว่าท าให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึง(ผูซ้ื้อหรือผูรั้บซ้ือฝาก) ได้เปรียบ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง(ผูข้ายเดิมหรือผูข้ายฝาก) ซ่ึงตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัดงักล่าวจดัไวใ้น
ประเภทขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและศาลอาจพิพากษาให้มีผลบงัคบัได้เพียงเท่าท่ีเป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้นก็ได ้แต่ขอ้ความเหล่าน้ีมาชดัเจนยิ่งข้ึนเม่ือมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการขายฝากในปี พ.ศ. 2541  เพราะการตกลงฝ่าฝืนบทบญัญติัใน
เร่ืองน้ีไม่เพียงแต่ใช้บงัคบัไม่ไดเ้พราะไม่เป็นธรรมเท่านั้น หากแต่ให้ลดสินไถ่ลงมาเหลือเพียงเถา้
ราคาขายฝากจริง รวมกบัประโยชน์ตอบแทนร้อยละ 15 ต่อปีอีกดว้ย8 
  จะเห็นไดว้า่การใช้กฎหมายในแต่ละช่วงเวลานั้นมีความแตกต่างกนัค่อนขา้งมากและยงั
ไม่อาจท่ีจะแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการขายฝากไดอ้ย่างตรงจุด ซ่ึงปัญหาของกฎหมายขายฝากนั้นจึงเป็น
ปัญหาทั้งในแง่ของบทบญัญติัมาตราและการใช้กฎหมายขายฝากโดยไม่ค  านึงถึงความเป็นมาหรือ
เหตุผลเบ้ืองหลงัของกฎหมายและสภาพความเป็นจริงของสังคมจึงก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมข้ึน 
  ต่อมารัฐบาลได้ตระหนักถึงปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน และปัญหาการ
สูญเสียท่ีอยูอ่าศยัและท่ีดินท ากินอนัเน่ืองมาจากการท าสัญญาขายฝาก การไม่ไดรั้บความเป็นธรรม
ในการท าสัญญาขายฝากจนกลายเป็นปัญหาสังคมในปัจจุบัน จึงได้มีการร่างพระราชบัญญัติ
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ. ศ. 2562 ให้ใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา (ประกาศวนัท่ี 16 เมษายน 2562) เป็นตน้ไป 
โดยเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือมุ่งเน้นให้คุม้ครองแก่ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็นเกษตรกรและประชาชนทัว่ไปท่ีจ าเป็นตอ้งใชก้ารขายฝากท่ีดิน
เป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน โดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดก้ าหนดมาตรการควบคุมการ
ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไวเ้ป็นการเฉพาะ ไดก้ าหนดสิทธิและหน้าท่ี
                                                           

8วษิณุ  เครืองาม. ค ำอธิบำยกฎหำยว่ำด้วยสัญญำซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้ .น.262. 
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ของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวอ้ยา่งชดัเจน มีการให้ความช่วยเหลือจากเจา้หน้าท่ีของรัฐในการเขา้
ตรวจสอบความถูกตอ้งของสัญญา การอ านวยความสะดวกและให้ความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากใน
ขั้นตอนการวางทรัพย ์รวมทั้งการก าหนดให้ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากน้ีเป็นคดีผูบ้ริโภค
ตามกฎหมายว่าดว้ยวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค เพื่อให้ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยียวยา
อยา่งรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพ อนัจะเป็นการขจดัความเหล่ือมล ้าและสร้างเสริมความ
เป็นธรรมข้ึนในสังคม 
 

3. แนวคดิในการก่อให้เกดิสัญญาขายฝาก 
 

3.1 แนวคิดพืน้ฐานของรัฐสวสัดิการ (Welfare State) 
  ความคิดว่าด้วยบทบาทและภารกิจของรัฐระหว่างศตวรรษท่ี 18  คือการลด

บทบาทของรัฐในการควบคุมกิจการของเอกชนให้น้อยท่ีสุดโดยให้เสรีภาพแก่เอกชนในการ
ประกอบกิจการและเสรีภาพในการท าสัญญาให้มากท่ีสุด บทบาทของรัฐมีเพียงการรักษาความ
เรียบร้อยภายใน ป้องกนัประเทศ และอ านวยความยุติธรรมให้แก่เอกชนดว้ยการวินิจฉัยช้ีขาดขอ้
พิพาท และจดัเก็บภาษีเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นแก่การใช้จ่ายของรัฐเท่านั้น ซ่ึงแนวคิดน้ีเรียกวา่ “Laissez - 
faire”9 

  ต่อมาตน้ศตวรรษท่ี 19  ลกัษณะของรัฐดงักล่าวก่อใหเ้กิดปัญหาความทุกขย์ากของ
คนส่วนใหญ่ในสังคม เพราะเสรีภาพในการท าสัญญาน้ีเป็นเสรีภาพท่ีแทจ้ริงของคนจ านวนน้อย
เน่ืองจากประชากรส่วนใหญ่ในสังคมมีความอ่อนแอทางเศรษฐกิจ ไม่มีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกบั
ประชากรอีกส่วนหน่ึงซ่ึงมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจดีกวา่ ดงันั้น เสรีภาพในการท าสัญญาจึงเป็น
การเอารัดเอาเปรียบเปิดช่องให้ผูแ้ข็งแรงกวา่ทางเศรษฐกิจแสวงหาประโยชน์จากผูอ่้อนแอกวา่ซ่ึง
เป็นประชากรส่วนใหญ่ของประเทศ ระบบดงักล่าวน าไปสู่การรวมศูนยค์วามมัน่คงอยูท่ี่คนจ านวน
นอ้ย การถูกขูดรีดแรงงานของคนยากจน ในท่ีสุดยุค Laissez-faire ก็ส้ินสุดลง ประชาชนคร้ังหน่ึง
เพื่อการเรียกร้องให้รัฐเอาใจใส่กบัการปรับปรุงสภาพการด ารงชีวิตของคนยากจนให้ดีข้ึน และขอ้
เรียกร้องน้ีน าไปสู่ปรัชญาการเมืองแบบสังคมนิยมซ่ึงสนบัสนุนให้รัฐเขา้ไปแทรกแซงกิจการของ
เอกชนและแนวความคิดวา่ดว้ยรัฐสวสัดิการก็เร่ิมเกิดข้ึนจากการผสมผสานระหวา่งความคิดแบบ
เสรีนิยมและสังคมนิยม10การท่ีรัฐเขา้ไปแทรกแซงในวิถีชีวิตของประชาชนมากข้ึนทั้งในดา้นสังคม 
                                                           

 9สมยศ  เช้ือไทย. หลกักฎมหำชนเบือ้งต้น. (พิมพค์ร้ังท่ี 5). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญูชน. 
2552. หนา้ 106 
 10สมยศ  เช้ือไทย. หลกักฎมหำชนเบือ้งต้น. หนา้ 106. 
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เศรษฐกิจ วฒันธรรม รูปแบบการปกครอง และกิจกรรมของรัฐดว้ยเหตุผลของการท่ีจะตอ้งอ านวย
ความยุติธรรมให้กบัสังคมดงักล่าวซ่ึงเป็นขอ้อา้งให้รัฐใช้อ านาจบงัคบัและควบคุมประชาชนได้
กระท าการหรือละเวน้กระท าการอย่างใดๆอนัเป็นการล่วงล ้าเขา้ไปในแดนแห่งสิทธิและเสรีภาพ
ของประชาชนไดม้ากข้ึน11 
  3.2  แนวความคิดพืน้ฐานและทฤษฎสัีงคมพทิกัษ์ 
   มุมมองต่อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมในดา้นสังคมศาสตร์เกิดข้ึนเม่ือแนวความคิดของ
ลทัธิเสรีนิยมเร่ิมเส่ือมความนิยมลง สังคมสอดแทรกอยู่น้ีเป็นกฎหมายท่ีมีลกัษณะเป็นภาวะวิสัย 
(Objective Law)  คือไม่ข้ึนอยู่กบัประโยชน์ของปัจเจกชนหรือบุคคลใดบุคคลหน่ึง กฎหมายท่ีมี
ลกัษณะเป็นภาวะวิสัยน้ีมีข้ึนเพื่อวางมาตรฐานความประพฤติของบุคคลในสังคมให้อยู่อย่างเป็น
ปกติ กฎหมายเหล่าน้ีมีไว้เพื่อควบคุมการใช้สิทธิของปัจเจกชนมิให้ เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์กนัมากข้ึน12ลทัธิสังคมพิทกัษเ์ป็นลกัษณะของสังคมนิยมประเภทหน่ึง ซ่ึงถือวา่สิทธิ
ของปัจเจกชนไม่ใช่สิทธิเด็ดขาดแต่เป็นสิทธิสัมพทัธ์ซ่ึงตอ้งตกอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของกฎหมาย
สังคมท่ีเป็นภาวะวสิัย แนวความคิดน้ีเห็นวา่ มนุษยเ์ป็นสัตวส์ังคมท่ีอาศยัอยูร่่วมกนัเป็นกลุ่ม ดงันั้น 
มนุษยแ์ต่ละคนจึงไม่มีสิทธ์ิท่ีจะอา้งอภิสิทธ์ิเกินขอบเขตอยา่งท่ีหลายคนเขา้ใจสิทธิของบุคคลเป็น
เพียงสิทธิสัมพทัธ์ซ่ึงมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี13 
   1)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ถือว่าสังคมเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นโดยแทส่้วนปัจเจก
ชนเป็นเพียงผูค้รอบครองท่ีมีสิทธิดีกวา่ปัจเจกชนท่ีเป็นผูค้รอบครองดว้ยกนั การใชท้รัพยสิ์นจึงตอ้ง
ใชภ้ายใตก้ฎหมายของสังคมท่ีเป็นภาวะวสิัย 
   2)  เสรีภาพในการท าสัญญา ตอ้งอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกฎสังคมท่ีเป็นภาวะ
วสิัย 
   3)  เสรีภาพของบุคคล คือ การปฏิบติัหน้าท่ี ส่วนความรับผิดของบุคคล คือ การ
ไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีของตนในสังคม 
   แนวคิดแบบสังคมพิทกัษถื์อวา่เสรีภาพไม่ใช่เป็นเร่ืองของสิทธิเหมือนแนวคิดแบบ
ปัจเจกชนนิยม การพดูถึงสิทธิโดยไม่มองสังคมนั้นเป็นไปไม่ได ้ลทัธิสังคมพิทกัษน้ี์เกิดข้ึนในปลาย
ศตวรรษท่ี 19 เม่ือมีการเปล่ียนแปลงสภาวะทางเศรษฐกิจ อนัเป็นผลมาจากการปฏิวติัอุตสาหกรรม
และการเกิดชนชั้นท่ีถูกกดข่ีในสังคม จากแนวคิดปัจเจกชนนิยมเร่ิมเส่ือมคลายลง การเปล่ียนแปลง 

                                                           

 11ด าริห์  บูรณะนนท.์ ควำมรู้เบือ้งต้นทำงรัฐศำสตร์และกฎหมำยมหำชน. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). 
กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพนิ์ติธรรม. 2548. หนา้ 134. 

12รองพล  เจริญพนัธ์. กฎหมำยแพ่งท่ัวไป เล่ม 1. กรุงเทพมหานคร: เจริญวทิยก์ารพิมพ.์ 2520. หนา้ 75. 
13รองพล  เจริญพนัธ์. กฎหมำยแพ่งหลกัท่ัวไป เล่ม 1. หนา้ 75-76 
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ทางเศรษฐกิจในศตวรรษท่ี 19 ท าให้นักปราชญ์เกิดความคิดถึงมนุษยธรรม ซ่ึงเป็นจุดเร่ิมตน้ของ
แนวคิดสังคมพิทกัษ ์
  3.3  แนวคิดเกีย่วกบักฎหมายว่าด้วยสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม14 
   กฎหมายว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเกิดจากการเปล่ียนแปลงทางสภาพ
เศรษฐกิจและสังคมของบ้านเมือง ในอดีตสภาพสังคมไม่มีความซับซ้อน สัญญาท่ีเกิดข้ึนจึงมี
ลกัษณะเรียบง่ายและกฎหมายลกัษณะสัญญาท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูก่็เพียงพอท่ีใชร้องรับและบงัคบัให้
ตามสัญญา แต่เม่ือสังคมมีการเปล่ียนแปลงมีความสลับซับซ้อนทั้งในทางเศรษฐกิจและสังคม 
โดยเฉพาะเม่ือมีแนวความคิดเสรีนิยมหรือระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงเป็นการ
ส่งเสริมให้มีการติดต่อคา้ขายมากข้ึน มีการท าธุรกรรมระหว่างกนัมากข้ึน มีการเปล่ียนแปลงจาก
ผลิตสินคา้เพื่อใชใ้นครอบครัวเป็นการผลิตเพื่อขาย จนกระทัง่เป็นการผลิตเชิงอุตสาหกรรม ซ่ึงเป็น
การแสวงหาความมัง่คัง่ในลกัษณะเศรษฐกิจแบบทุนนิยม ผลท่ีตามมาในด้านสัญญา คือ การท า
สัญญาเป็นลายลกัษณ์อกัษร มีรายละเอียดจ านวนมากมกัเป็นขอ้สัญญาท่ีเอ้ือประโยชน์แก่ผูจ้ดัท า
สัญญา ดงันั้น เง่ือนไขของสัญญาจึงมีแต่ขอ้ก าหนดท่ีฝ่ายไม่ไดจ้ดัท าสัญญาเสียเปรียบอยูฝ่่ายเดียว 
   ต่อมาเร่ิมมีนกักฎหมายตระหนกัถึงผลของสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมวา่หากปล่อยให้มี
การบงัคบัตามสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเหล่าน้ีต่อไป เร่ิมจะเกิดผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม ดว้ย
เหตุน้ีนกักฎหมายท่ีเห็นถึงปัญหาดงักล่าวจึงเร่ิมคิดและหาวิธีการท่ีควบคุมสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมจึง
ท าใหเ้กิดกฎหมายขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมข้ึน   
   1)  แนวควำมคิดเพ่ือวินิจฉัยควำมไม่เป็นธรรมในสัญญำ 

  แนวความคิดในการแบ่งแยกความไม่เป็นธรรมในสัญญาสามารถแบ่งไดเ้ป็น  
2 ส่วนคือ 
     (1) ความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา (Substantive Unfairness) คือการ
ท่ีเน้ือหาในสัญญามีการก าหนดเง่ือนไขเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมากเง่ือนไขในสัญญานั้นจึง
เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมซ่ึงความไม่เป็นธรรมน้ีจะพิจารณาจากเน้ือหาของสัญญาเพียงอย่าง
เดียวโดยไม่พิจารณาถึงองคป์ระกอบภายนอกคนอ่ืนเช่น ความสมคัรใจ  ความไม่รู้ ความไม่เขา้ใจ

                                                           
14วฒันา  เทพวฒิุสถาพร. แนวควำมคิดและวิธีกำรเพ่ือกำรวินิจฉัยควำมไม่เป็นธรรมตำมพระรำชบัญญติั

ว่ำด้วยข้อสัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์. จุฬาลงกรณ
มหาวทิยาลยั. กรุงเทพมหานคร. 2545. หนา้ 25-26 
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เน้ือหาหรือผลของสัญญา ด้วยความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญาสามารถแบ่งออกเป็น 2 
ประเภทคือ15 
       ก. ความไม่เป็นธรรมในด้านเน้ือหาของสัญญาในลักษณะเด็ดขาด 
หมายถึง เน้ือหาท่ีก าหนดในสัญญานั้นมีลกัษณะท่ีเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเป็นอยา่งมากและ
เป็นเง่ือนไขท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูส้ัญญาจนอาจก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมอยา่งยิง่ กฎหมายจึงบงัคบั
มิให้คู่สัญญาระบุขอ้สัญญาในลกัษณะท่ีออกจากกนัดงัมากลงในขอ้สัญญา หากมีการก าหนดเป็น
เง่ือนไขของสัญญาก็ไม่สามารถบงัคบัใชไ้ด ้(Unenforceable) หรือมีผลเป็นโมฆะ (Void) 

ข. ความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญาท่ีไม่เด็ดขาด หมายถึง เน้ือหา
ท่ีก าหนดในขอ้สัญญานั้นมีลกัษณะท่ีเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง แต่อยู่ในระดบัท่ีกฎหมายยงั
ยอมรับวา่หากคู่สัญญาสมคัรใจยนิยอมรับเง่ือนไขท่ีตนเสียเปรียบเช่นนั้นก็สามารถท่ีจะตกลงกนัได ้
ยงัไม่ถือวา่เป็นการเอาเปรียบกนัเกินสมควร รัฐยงัยอมรับถึงความมีเสรีภาพของบุคคลในสังคมท่ีจะ
เขา้ท าสัญญาและตกลงเง่ือนไขกนัอยา่งไรก็ได ้ขอ้สัญญาดงักล่าวจะไม่ถือวา่เป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมทันที แต่จะต้องพิจารณาจากพฤติการณ์แวดล้อมในคดีประกอบ ซ่ึงพฤติกรรมดังกล่าว
หมายถึงความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา ซ่ึงจะไดก้ล่าวในหวัขอ้ต่อไป                

  2)   ควำมไม่ เป็นธรรมในกระบวนกำรท ำสัญญำ (Procedural unfairness)   
คือกระบวนการนอกเหนือจากเง่ือนไขหรือเน้ือหาของสัญญา ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการ
การท าสัญญามกัจะมีส่วนสัมพนัธ์กบัความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา เพราะเน้ือหาของ
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมกัจะเกิดจากความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา เพราะตามปกติจะ
ไม่มีบุคคลใดจะยอมรับเอาเง่ือนไขหรือขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อตนเองหรือท าให้ตนเสียเปรียบ
มาก หากเลือกไดทุ้กคนยอ่มตอ้งการท าสัญญาท่ีมีเง่ือนไขเป็นประโยชน์ต่อตนเองมากท่ีสุด การท่ี
บุคคลยอมรับเอาสัญญาท่ีท าให้ตนเสียเปรียบมกัจะเกิดจากความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท า
สัญญา ซ่ึงจะเก่ียวขอ้งกบัเสรีภาพในการท าสัญญาหากในการท าสัญญานั้นๆไม่มีเสรีภาพในการท า
สัญญาของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงแลว้ การท าสัญญานั้นจะไม่มีความเป็นธรรมในกระบวนการท า
สัญญาเสมอ 
 
 
 
 
                                                           

15วฒันา  เทพวฒิุสถาพร.แนวควำมคิดและวิธีกำรเพ่ือกำรวินิจฉัยควำมไม่เป็นธรรมตำมพระรำชบัญญติั
ว่ำด้วยข้อสัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540.  หนา้ 245-257 
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4. หลกัการในการก่อให้เกดิสัญญาขายฝาก 
 
  4.1  หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของเจตนา (Autonomy of will)  
   หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนาเกิดข้ึนในสมยั คริสต์ศตวรรษท่ี 18  เช่นเดียวกบั
แนวคิดทางเศรษฐศาสตร์เน่ืองจากในสมยันั้นมีการเปล่ียนแปลงทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง ซ่ึงมี อิทธิพลต่อแนวคิดทางของนักนิ ติศาสตร์ นักเศรษฐศาสตร์ นักรัฐศาสตร์ 
คริสต์ศตวรรษท่ี 18  เป็นยุคเร่ิมตน้ของการยกย่องความสามารถของมนุษยซ่ึ์งความสามารถของ
มนุษยไ์ม่เป็นท่ียอมรับและถูกครอบง าจากแนวความเช่ือของศาสนาคริสตส์มยักลางตั้งแต่ศตวรรษ
ท่ี 6 ถึงศตวรรษท่ี 15 ท่ีเรียกว่า “ยุคมืด” (Dark Age) ท่ีศาสนาคริสต์มีอิทธิพลสูงสุด และมีผลต่อ
ความคิดของคนในสมยันั้น ในยุคนั้นศาสนาท่ีสอนให้คนไม่เช่ือในธรรมชาติแห่งสติปัญญาของ
มนุษยเ์น่ืองจากตอ้งการให้มนุษยย์อมรับในพระเจา้ซ่ึงมีอ านาจและปัญญาท่ีเหนือมนุษย ์การสั่ง
สอนเช่นน้ีเพื่อให้มนุษยย์อมรับการสอนตามความเช่ือของศาสนาคริสตแ์ละไม่ตอ้งการใหม้นุษยห์า
เหตุผลหกัลา้งความเช่ือและค าสอนของศาสนาคริสต์16 
   กระทัง่ราวปลายศตวรรษท่ี 14 เป็นตน้มาสมยักลางหรือยุคมืดค่อยๆเส่ือมคลายลง
เกิดยคุฟ้ืนฟูศิลปะวทิยาการ (Renaissance) คืนมา ซ่ึงในยคุน้ีในทางความคิดยกยอ่งและเช่ือวา่มนุษย์
มีเหตุผลและความคิดน้ีพฒันาจนเขา้สู่กฎหมายสมยัใหม่ ศตวรรษท่ี 17-19  เร่ิมมีแนวคิดของลทัธิ
เสรีนิยม (Liberalism) ซ่ึงเห็นว่ามนุษย์มีเหตุผล ดังนั้ น จึงควรปล่อยให้เอกชนมีเสรีภาพทาง
การเมือง เศรษฐกิจ และสังคมประกอบกบัในราวศตวรรษท่ี 17  เม่ือเกิดความคิดของลทัธิปัจเจก
นิยม (Individual)  ท่ีเช่ือว่าปัจเจกชนหรือเอกชนมีคุณค่าในตัวเองและมีลักษณะเป็นอัตโนมัติ
(Autonomy) รัฐจึงตอ้งรับรู้สิทธิส่วนบุคคลให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้รัฐจะตอ้งไม่ท าลายสิทธิ
พื้นฐานของมนุษยบุ์คคลทุกคนมีเสรีภาพเวน้แต่บางเร่ืองท่ีเป็นกรณีสมควรจึงจะมีขอ้จ ากดัเสรีภาพ
ได ้เสรีภาพจะถูกจ ากดัก็ดว้ยความสมคัรใจของบุคคลเองเท่านั้น ดงันั้น เจตนาของบุคคลจึงมีอิสระ
และศกัด์ิสิทธ์ิ17 
   แนวความคิดลัทธิปัจเจกชนนิยมเห็นว่า เอกชนต้องมีอิสระทางแพ่ง (Private 
autonomy)  ซ่ึงหมายถึงอ านาจของเอกชนในการตดัสินใจเก่ียวกบัขอบเขตทางกฎหมายของตนเอง
ดว้ยตนเอง ทั้งในทางส่วนตวัและในทางทรัพยสิ์น ในทางส่วนตวัอาจเป็นเร่ืองการสมรส การหย่า 

                                                           
16สมยศ  เช้ือไทย. ควำมรู้นิติปรัชญำเบือ้งต้น. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญูชน. 

2536. หนา้ 87-92 
17ดาราพร  ถิระวฒัน์. กฎหมำยสัญญำ: สถำนะใหม่ของสัญญำปัจจุบันและปัญหำข้อสัญญำท่ีไม่เป็น

ธรรม. (พิมพค์ร้ังท่ี 2) .กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 2542. หนา้ 15. 
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ส่วนในทางทรัพยสิ์นอาจจะการโดยใช้นิติกรรมสัญญา หลกัอิสระในทางแพ่งเป็นหลกัท่ีค่อนขา้ง
กวา้งและมีลกัษณะทัว่ไป ซ่ึงหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนาก็เป็นหลกัหน่ึงท่ีอยูภ่ายในหลกัอิสระ
ทางแพง่ ดงันั้น เม่ือตอ้งเคารพความอิสระทางแพง่ของเอกชนแลว้ก็ตอ้งเคารพเจตนาของบุคคลดว้ย
เพราะเจตนาเป็นแหล่งก าเนิดของสิทธิหน้าท่ีบุคคลมีอิสระท่ีจะผูกมดัตนต่อผูอ่ื้นตามท่ีตนเอง
ตอ้งการ เจตนาเป็นตวัก่อให้เกิดสัญญาเป็นตวัก าหนดเน้ือหาของสัญญา ตวักฎเกณฑ์ท่ีจะท าให้
สัญญามีผลบงัคบัใช้แก่คู่สัญญาตลอดจนปัญหาการตีความสัญญา ซ่ึงเจตนาน้ีมีความส าคญัต่อ
สัญญา 3 ประการคือ18 
         1)   เจตนำเป็นตัวก่อให้เกิดสัญญำ 
     เจตนาเป็นกลไกส าคญัในขั้นตอนของการเจรจาไม่ว่าค าเสนอและค าสนอง
ล้วนต้องแสดงออกทางเจตนาของคู่สัญญาเจตนาตอ้งเกิดโดยความยินยอมเสมอใจของบุคคลท่ี
แสดงใหป้รากฏออกมาซ่ึงตอ้งไม่มีความบกพร่องของเจตนาจึงจะถือวา่การแสดงเจตนาสมบูรณ์ 
   2)  เจตนำเป็นตัวก ำหนดเนือ้หำของสัญญำ  

  เม่ือคู่สัญญาแสดงเจตนาออกมาแลว้ยอ่มสามารถก าหนดเน้ือหาของขอ้ตกลง
ต่างๆไวใ้นสัญญาตามท่ีเห็นวา่เหมาะสม เพื่อคู่สัญญาสามารถก าหนดเน้ือหาของสัญญาในส่วนท่ี
เป็นรายละเอียดอ่ืนท่ีกฎหมายไม่ไดก้  าหนดเป็นขอ้สันนิษฐานไวห้รือก าหนดเน้ือหาของสัญญาไว้
ต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็ได้ หากเน้ือหาของสัญญาในเร่ืองนั้นไม่ขดัต่อหลกัความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนสัญญานั้นก็มีผลใช้บงัคบัเพียงแต่ไม่มีหลกัเกณฑ์ของ
เอกเทศสัญญาแต่สามารถบงัคบักนัไดใ้นลกัษณะของสัญญาไม่มีช่ือ 
   3)  เป็นตัวก ำหนดผลของสัญญำ 

  เม่ือสัญญาเกิดข้ึนยอ่มตอ้งผูกพนัคู่สัญญาท่ีท าสัญญานั้นตามท่ีตกลงซ่ึงตอ้งมี
การช าระหน้ีตามขอ้ตกลงดงักล่าว หากมีขอ้สงสัยวา่สัญญานั้นผกูพนักนัอยา่งไรอยา่งตอ้งคน้หาถึง
เจตนาท่ีแท้จริง (True intention)  ของคู่สัญญาขอ้สัญญาดังกล่าวเกิดข้ึนจากการแสดงเจตนาของ
คู่สัญญา 

 4.2  หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ( Freedom of contract) 
หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนามีประวติัความเป็นมาจากแนวคิดทางเศรษฐกิจ 

แบบเสรีนิยมในศตวรรษท่ี 18  ซ่ึงเม่ือเกิดความเปล่ียนแปล’ความคิดทางเศรษฐศาสตร์ยอ่มมีผลต่อ
กฎหมายท่ีตอ้งเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย ลทัธิเสรีนิยมมีอิทธิพลมากข้ึนแนวคิดท่ีตอ้งการใหเ้อกชนมี
อิสรภาพในการท ากิจกรรมทางการเมือง เศรษฐกิจ สังคม ซ่ึงมีแนวความคิดทางนิติศาสตร์ดว้ยวา่ไม่
                                                           

18ดาราพร  ถิระวฒัน์. กฎหมำยสัญญำ: สถำนะใหม่ของสัญญำปัจจุบันและปัญหำข้อสัญญำท่ีไม่เป็น
ธรรม. หนา้ 12-15. 
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ควรบัญญัติกฎหมายเข้าไปแทรกแซงในการท าสัญญาของเอกชน ท่ีก็ทุนควรมีอิสระในการท า
สัญญา ดังนั้น “ Freedom of contract”  จึงหมายความว่าสัญญามีพื้นฐานจากความตกลงร่วมกัน 
(Mutual agreement) คือคู่สัญญาตอ้งมีเจตนาตรงกนัโดยตกลงในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัของสัญญา 
และสัญญาเกิดจากการใช้สิทธ์ิโดยเสรีโดยบุคคลไม่ถูกบงัคบัให้เขาท าสัญญาถ้าเขาไม่ประสงค์
เช่นนั้น และบุคคลมีอิสระท่ีจะเลือกเขา้ท าสัญญากบัใครก็ไดโ้ดยเง่ือนไขอยา่งไรก็ได้19 

  เสรีภาพในการแสดงเจตนาอาจแบ่งได ้4 ประการ คือ20 
   (1) เสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom to make a contract) เป็นเสรีภาพในการท า
ค าเสนอและค าสนองเพื่อให้เกิดสัญญาข้ึน ไม่ว่าจะท าสัญญาอย่างไรก็ได ้ตราบท่ีไม่ขดัต่อความ
สงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
   (2) เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา (Freedom to select the other party) เป็นเสรีภาพ
ของคู่สัญญาท่ีจะเลือกเข้าท าสัญญากับใครก็ได้และไม่ถูกบงัคบัให้เข้าท าสัญญากบับุคคลท่ีไม่
ประสงคจ์ะเขา้ท าสัญญาดว้ย 
   (3) เส รีภ าพ ในการก าหนด เง่ือน ไขของสั ญญ า (Freedom to decide The 
contact)  บุคคลท่ีประสงคจ์ะท าสัญญามีอิสระเสรีท่ีจะท าสัญญาดว้ยเง่ือนไขอยา่งไรก็ได ้
   (4) เสรีภาพท่ีจะไม่ต้องท าตามแบบ   (Freedom from form)  เป็นเสรีภาพของ
บุคคลท่ีจะท าสัญญาโดยไม่ตกอยู่ภายใต้เง่ือนไขความไม่สมบูรณ์เพราะไม่ได้ท าตามแบบ แต่
อย่างไรก็ดีการท่ีกฎหมายก าหนดบงัคบัให้ตอ้งมีแบบของสัญญาในบางสัญญาซ่ึงหากไม่ท าตาม
แบบจะตกเป็นโมฆะนั้นเน่ืองจากกฎหมายกระทรวงจะคุม้ครองบุคคลภายนอกซ่ึงมิไดเ้ป็นผูส้ัญญา
ซ่ึงเป็นเหตุผลของนโยบายซ่ึงในทางทฤษฎีมิได้เป็นผลให้สัญญาไม่เกิดเพียงแต่ไม่อาจบงัคบัได้
เพราะกฎหมายไม่บงัคบัให ้เช่น หา้มฟ้องร้องบงัคบัตามสัญญาหรือตกเป็นโมฆะ 
   นอกจากเสรีภาพในการท าสัญญาจะแบ่งเป็น 4 ประการขา้งตน้แลว้ยงัอาจแบ่งได้
ดงัน้ี 

(1)   เสรีภาพท่ีจะท านิติกรรมนั้นดว้ยตนเองหรือมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนกระท าแทน 
(2)   เสรีภาพท่ีจะท านิติกรรมในประเภทท่ีแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนด 
(3)   เสรีภาพท่ีแสดงเจตนาท านิติกรรมโดยวธีิการใดๆก็ได ้
(4)   เสรีภาพท่ีจะใหเ้หตุผลส่วนตวัในการท านิติกรรม 

                                                           
19คะนึง  ฤาชยั. กฎหมำยระหว่ำงประเทศแผนกคดีบุคคลเก่ียวกับกฎหมำยธุรกิจระหว่ำงประเทศ. 

กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญุชน. 2541.หนา้ 23.  
20 ไชยยศ  เหมะรัชตะ. กฎหมำยว่ำด้วยสัญญำ. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ์

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. 2535. หนา้ 83-86. 
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 4.3  หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของสัญญา (Sanctity of contact) 
ความศกัด์ิสิทธ์ิของสัญญาเป็นหลกัส าคญัควบคู่กบัหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา 

เม่ือบุคคลสองคนเขา้ท าสัญญากนัโดยอิสระเสรีสัญญาท่ีเกิดข้ึนตามความประสงค์ย่อมเป็นของ
ศกัด์ิสิทธ์ิ ดงันั้นองค์กรของรัฐซ่ึงรวมถึงสารจะไม่เขา้ไปแทรกแซง ศาลจะเขา้เก่ียวขอ้งยอมบงัคบั
บญัชาใหต้ามค าร้องของอีกฝ่ายก็ต่อเม่ืออีกฝ่ายไม่ปฏิบติัตามสัญญาเท่านั้น สอนในศตวรรษท่ี 19 ยงั
ไม่มีความคิดท่ีจะเขา้ไปแทรกแซงในกรณีท่ีเกิดความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง แมว้่า
ความไม่เป็นธรรมนั้นเกิดข้ึนเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายนั้นจ ายอมเขา้ท าสัญญาดว้ยซ่ึงขอ้สัญญานั้นมี
ขอ้ความท าใหต้นเสียเปรียบ21 

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทยไดย้อมรับหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของ 
สัญญาดงักล่าวในมาตรา 153  บญัญติัว่า “การใดเป็นการแตกต่างกบับทบญัญติัของกฎหมาย ถ้า
ไม่ใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ” 
ซ่ึงคู่กรณีจะตกลงเง่ือนไขในสัญญาอยา่งไรก็ไดต้ราบเท่าท่ีการนั้นไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน  
  4.4  หลกัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 150 บญัญติัวา่ การใดมีวตัถุประสงค ์
เป็นการตอ้งห้ามชัดแจง้โดยกฎหมายเป็นการพน้วิสัยหรือเป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ 

มาตรา 150 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทยเป็นบทบญัญติัหลกั 
เก่ียวกบันิติกรรมสัญญาวา่จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย พน้วิสัย และความสงบเรียบร้อยของประชาชน 
ซ่ึงเป็นกรอบทั่วไปของนิติกรรมสัญญาว่าจะสามารถท าสัญญาได้กวา้งขวางเพียงใด การท่ีจะ
พิจารณาว่านิติกรรมใดเป็นการขดัต่อมาตรา 150 นั้น ตอ้งพิจารณาเป็นเร่ืองๆไป ไม่อาจก าหนด
หลกัเกณฑ์ตายตวัได้ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัยุคสมยัและทศันคติหรือมุมมองของศาล พอท่ีจะกล่าวได้ว่า
ความสงบเรียบร้อยของประชาชนนั้นเป็นขอ้ห้ามซ่ึงสังคมบงัคบัเอาแก่เอกชน ทั้งน้ีเพื่อสังคมจะได้
ด ารงอยู่ได้และท่ีตอ้งการให้สังคมด ารงอยู่ไดก้็เพื่อจะได้ปกปักรักษาเอกชนซ่ึงอยู่ในสังคม ส่วน
ศีลธรรมอนัดีของประชาชนเป็นหลกับงัคบัเก่ียวกบัธรรมเนียมประเพณีซ่ึงอาจแตกต่างกนัแลว้แต่
ทอ้งท่ีและในสมยัต่างๆกนัและหลกับงัคบัตามธรรมเนียมประเพณีซ่ึงกฎหมายห้ามมิให้บุคคลท า
นิติกรรมมีวตัถุท่ีประสงค์ฝ่าฝืนนั้นอยู่ในระดบัสูงกว่าธรรมเนียมประเพณีธรรมดาอยู่บา้งเพราะ

                                                           

 21คะนึง  ฤาชยั. กฎหมำยระหว่ำงประเทศแผนกคดีบุคคลเก่ียวกับกฎหมำยธุรกิจระหว่ำงประเทศ.(2541). 
หนา้ 25. 



21 
 
หลกัธรรมเนียมประเพณีธรรมดาเปล่ียนแปลงได้ง่าย อนัจะท าให้แนวทางในการวินิจฉัยปัญหา
กลบัไปกลบัมาเสมอ22 
  4.5  หลกัสุจริต 
   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 5 บญัญติัวา่ “ในการใช้สิทธ์ิแห่งตนก็ดี 
ในการช าระหน้ีก็ดี ท่านวา่บุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต” 
   มาตรา 5 เป็นหลกัทัว่ไปส าหรับช่วยผดุงความยุติธรรมในการท่ีคู่กรณีจะปฏิบติัต่อ
กนัและกนัหรือในการท่ีบุคคลจะใชสิ้ทธ์ิของตนเม่ือกฎหมายหรือขอ้ตกลงระหวา่งคู่กรณีมิไดแ้สดง
ไวโ้ดยละเอียดถึงวิธีปฏิบติัหรือกระท ากิจการใดๆมาตราน้ีให้ถือความสุจริตเป็นหลกั หลกัสุจริต
เป็นหลกัเก่ียวกบัความซ่ือสัตยแ์ละความไวว้างใจ ค าว่า “สุจริต” เป็นค าท่ีมีมาแต่สมยัโรมนัท่ีเป็น
ภาษาละตินว่า “Bona fide”  แปลว่า “ความซ่ือสัตย์” หรือ “สัจจะท่ีดี” ท่ีเป็นการแสดงถึงความ
ประพฤติปฏิบติัระหวา่งบุคคลในสังคม เป็นหลกัธรรมดาสามญัในสังคมประเทศท่ีเจริญแลว้ โดย
ถือว่าในนิติสัมพนัธ์ท่ีมีอยู่ทุกคนจะตอ้งซ่ือสัตยแ์ละไวว้างใจต่อกนั23ถือว่ามาตรา 5 เป็นหัวใจของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์พราะเป็นมาตราท่ีน ามาใช้อยา่งกวา้งขวางเพื่อประกอบการใช้
ดุลพินิจและอุดช่องวา่งของกฎหมายเพื่อสร้างความเป็นธรรมแก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 
 
 
 

                                                           
22จ๊ีด  เศรษฐบุตร. หลกักฎหมำยแพ่งลกัษณะนิติกรรมและหนี.้ (พิมพค์ร้ังท่ี 2) .กรุงเทพมหานคร: 
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บทที ่3 

หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากตามกฎหมายต่างประเทศ 
และของประเทศไทย 

 
 

  การพิจารณาถึงบทบญัญติัของกฎหมายต่างประเทศในเร่ืองการขายฝากเปรียบเทียบกบั
กฎหมายไทยนั้น ส่วนหน่ึงก็เพราะวา่กฎหมายต่างประเทศนั้นมีอิทธิพลต่อการร่างกฎหมายขายฝาก
ของไทยอีกทั้งยงัเป็นประโยชน์ในการท่ีจะน าเอาขอ้ดีและขอ้เสียของกฎหมายต่างประเทศมาใชใ้น
การพิจารณาแก้ไขและปรับปรุงกฎหมายขายฝากของไทยให้ดียิ่งข้ึน โดยจะแยกศึกษาหลักของ
สัญญาขายฝากจากกฎหมายต่างประเทศต่างๆและสัญญาขายฝากของไทยดงัต่อไปน้ี คือ 
 

1.   หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากตามกฎหมายต่างประเทศ 
 
  1.1  กฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส 
   กฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส เป็นลกัษณะการซ้ือขายท่ีมีสิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนได ้
คือว่าการก าหนดสิทธิจะซ้ือคืนหรือไขคืนเป็นสัญญาอย่างหน่ึงผูข้ายมีสิทธิได้ทรัพย์สินท่ีขาย
กลบัมาโดยการชดใช้ราคาท่ีซ้ือคืนบวกกบัค่าใช้จ่ายและค่าท่ีชาธรรมเนียม รวมทั้งค่าใช้จ่ายซ่ึงท า
ใหร้าคาทรัพยน์ั้นเพิ่มข้ึนและจะเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไม่ไดจ้นกวา่จะไดรั้บช าระหน้ีดงักล่าวแลว้ 
ซ่ึงมีลกัษณะท านองเดียวกนักบัขอ้ตกลงในการไถ่คืนการขายฝากในกฎหมายไทย24 
   1.1.1  ความหมายและลักษณะของสัญญา 
      ลกัษณะของสัญญาขายฝากของฝร่ังเศสเป็นสิทธิในการซ้ือคืนหรือสิทธิใน
การไถ่คืนคือขอ้ตกลงซ่ึงผูข้ายสงวนไวซ่ึ้งสิทธิท่ีจะไดรั้บทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปกลบัคืนมา ดว้ยการ
ชดใช้ราคาท่ีซ้ือ25  สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีผูข้ายสงวนสิทธิท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นซ่ึงไดข้าย
ให้แก่ผู ้ซ้ือเงินคืนโดยการชดใช้ราคาท่ีซ้ือและค่าใช้จ่ายท่ีก าหนดไว้ ภายในเวลาท่ีตกลงกัน  
เม่ือคู่สัญญาตกลงท าสัญญาลกัษณะดงักล่าวน้ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อจนกว่าผูข้าย 
จะแสดงเจตนาขอซ้ือคืนดังท่ีบัญญัติไวใ้นกฎหมาย การขอซ้ือคืนหรือการขอไถ่คืนดังกล่าว 

                                                           

 24 ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศสมาตรา 1658-1673 
 25 ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศสมาตรา 1659 
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จะแตกต่างกบัการขายคืนโดยความสมคัรใจของผูซ้ื้อเพราะการขายคืนเช่นวา่น้ีถือวา่เป็นสัญญาซ้ือ
ขายอีกต่างหากหาใช่เป็นการซ้ือคืนตามลกัษณะของสัญญาน้ีไม่ 
      ดงันั้น ลกัษณะของสัญญาขายฝากของฝร่ังเศสจึงมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือ
ขายท่ีผูข้ายและผูซ้ื้อไดต้กลงกนัวา่ผูข้ายมีสิทธิขอซ้ือหรือขอไถ่คืนภายในก าหนดเวลาจึงมีลกัษณะ
เช่นเดียวกบัสัญญาขายฝากตามมาตรา 491 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทย 
      ทรัพยซ่ึ์งเป็นวตัถุแห่งสัญญานั้น เน่ืองจากไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมาย
บญัญัติเอาไวเ้ป็นการต้องห้ามโดยเฉพาะ ดงันั้นทรัพยสิ์นท่ีท าการซ้ือฝากกันได้นั้นจึงสามารถ
เป็นไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกบัในสัญญาขายฝากของไทย 
   1.1.2  การใช้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนทรัพย์สิน 
      ประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศสไม่มีบทบญัญติัก าหนดให้ผูมี้สิทธิไถ่เอาไว ้
ดงันั้นผูข้ายจึงเป็นผูมี้สิทธิในการซ้ือคืนนั้นเอง นอกจากน้ีสิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืนของทายาท
หรือทายาทร่วม ซ่ึงพอสรุปไดว้่าทายาทของผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือขายคืนนอกจากจะใช้สิทธิหรือไถ่
คืนเฉพาะส่วนมรดกท่ีตนเองได้แล้ว ทายาทของผูข้ายอาจจะได้รับการเรียกร้องจากผูซ้ื้อว่าให้
ทายาททุกคนร่วมกนัใชสิ้ทธิซ้ือหรือไถ่คืนก็ได ้ซ่ึงในกรณีหลงัน้ีทายาทของผูข้ายมีสิทธิปฏิเสธไม่
ปฏิบติัตามขอ้เรียกร้องดงักล่าวได ้ซ่ึงสิทธิในการซ้ือคืนกฎหมายขายฝากของฝร่ังเศสไดก้ าหนด
รายละเอียดเก่ียวกบัทายาทของผูข้ายว่าพึงตอ้งปฏิบติัเช่นไรต่างกบักฎหมายขายฝากของไทยซ่ึง
ก าหนดเพียงแต่วา่ทายาทของผูข้ายมีสิทธิไถ่คืนไดเ้ท่านั้น ส่วนวิธีการต่างๆนั้นยอ่มอยูภ่ายใตบ้งัคบั
แห่งกฎหมายลกัษณะมรดก 
      การใชสิ้ทธิซ้ือทรัพยสิ์นคืนตามกฎหมายฝร่ังเศสนั้น กฎหมายไม่ไดบ้ญัญติั
เอาไวใ้หผู้ข้ายเดิมพึงปฏิบติัในขณะท่ีมีความประสงคจ์ะซ้ือคืนแต่อยา่งใดกฎหมายเพียงแต่กล่าวไว้
ในลกัษณะท่ีวา่ ผูข้ายเดิมท่ีมีความประสงค์จะซ้ือทรัพยสิ์นคืนตอ้งแสดงเจตนาขอชดใชร้าคาท่ีซ้ือ
คืนทรัพยสิ์นท่ีตนไดรั้บฝ่ายรวมทั้งค่าใชจ่้ายอ่ืนๆต่อผูมี้หนา้ท่ีรับซ้ือภายในก าหนดระยะเวลา 
      การพิจารณาเร่ืองการขอใช้สิทธิซ้ือทรัพยสิ์นคืนนั้นจะเห็นได้ ผูข้ายเดิม
เพียงแต่เสนอหรือแสดงเจตนาโดยเปิดเผยว่าตนมีความตั้งใจจะซ้ือทรัพยสิ์นนั้นคืนก็เพียงพอแลว้ 
เพราะมากฎหมายขายฝากฝร่ังเสศวางหลกัไวว้า่ “...ผูข้ายตอ้งใช้สิทธิซ้ือ....” ฉะนั้นตามหลกัทัว่ไป
ถือวา่การช าระราคาหรือการร้องขอท่ีเป็นจริงก็เป็นขอ้ก าหนดไดว้า่ผูข้ายไดใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนแลว้  ซ่ึง
ศาลฝร่ังเศสไดว้นิิจฉยัไวว้า่ “ถือวา่การแสดงเจตนาของคู่กรณียอ่มเป็นการเพียงพอผูข้ายจึงเพียงแต่
แสดงเจตนาต่อผูซ้ื้อวา่จะใชสิ้ทธิไถ่ของตนโดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลเพียงเท่าน้ีก็เป็นการเพียงพอ
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แล้ว Court of Cassation กล่าวว่า “ไม่มีบทบัญญัติในกฎหมายใดท่ีบังคบัให้ผูข้ายท่ีจะช าระเงิน
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือเสนอท่ีจะกระท าเช่นนั้น”26 
   1.1.3  คู่สัญญาและสิทธิหน้าทีร่ะหว่างคู่สัญญา   
      สิทธิของคู่สัญญาขายฝากของกฎหมายฝร่ังเศส ผูข้ายท่ีมีสิทธิในการซ้ือคืน
สามารถใชสิ้ทธิของตนต่อผูซ้ื้อล าดบัท่ีสอง แมว้า่สิทธิในการซ้ือคืนจะไม่ไดก้  าหนดเอาไวใ้นสัญญา
ฉบบัท่ี 2 ก็ตาม27  
      เม่ือพิจารณาสิทธิดังกล่าวข้างต้น นักกฎหมายว่าสิทธิในการซ้ือคืนเป็น
เง่ือนไขท่ีผูข้ายจะติดตามคืนทรัพยสิ์นนั้นไดเ้สมอไม่วา่ทรัพยสิ์นนั้นจะไม่อยูก่บัผูซ้ื้อคนแรกเพราะ
ผูซ้ื้อคนแรกไดโ้อนทรัพยสิ์นนั้นไป ผูข้ายก็สามารถใช้สิทธิซ้ือคืนต่อจากบุคคลผูรั้บโอนได ้สิทธิ
ซ้ือคืนไม่เพียงแต่จะใชบ้งัคบัต่อผูซ้ื้อคนท่ีสองเท่านั้น แต่สามารถใชไ้ดต่้อผูซ้ื้อทุกๆคนไม่วา่จ  านวน
ผูซ้ื้อท่ีเป็นเท่าใดก็ตาม บุคคลท่ีสามมีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นคืน  แมว้า่สิทธิในการซ้ือคืน
จะไม่ได้ระบุ เอาไว้ในสัญญาของคู่สัญญาใหม่ เลยก็ตาม แต่สิทธิดังกล่าวจะใช้ได้จริงกับ
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น หากเป็นสังหาริมทรัพยก์ฎหมายให้ความคุม้ครองผูซ้ื้อและผูรั้บโอนซ่ึง
อสังหาริมทรัพยโ์ดยเขาไม่รู้ว่าทรัพยสิ์นดงักล่าวติดอยูใ่นภาวะสิทธิซ้ือคืนตามสัญญากบัผูข้ายเดิม 
นอกจากน้ี สิทธิในการซ้ือหรือไถ่ถอนคืนตามธรรมดายอ่มมีผลถึงทายาทของผูซ้ื้อดว้ยและถา้หากมี
ทายาทหลายคนรับมรดกผูซ้ื้อร่วมกนัไม่วา่ทรัพยม์รดกจะแบ่งไดห้รือไม่ก็ตามหากผูข้ายไดใ้ชสิ้ทธิ
ซ้ือหรือไถ่คืนต่อทายาทบุคคลใดบุคคลหน่ึงแลว้ผูข้ายยอ่มไดรั้บทรัพยสิ์นนั้นคืนกลบัมาทั้งหมด”28 
   1.1.4  ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืน 
      ระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์น ตามกฎหมายฝร่ังเศส สิทธิในการซ้ือคืนนั้น
ไม่อาจก าหนดเป็นระยะเวลาเกินกวา่ 5 ปี ไดห้ากมีการก าหนดระยะเวลาเอาไวเ้กินกวา่น้ีก็ให้ลดลง
มาเหลือ 5 ปี29  
      ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนนั้นตามกฎหมายมีก าหนดระยะเวลาเพียง
ระยะเดียวคือ 5 ปี เท่านั้นหากคู่สัญญาไดต้กลงกนัเอาไวสู้งกวา่น้ีก็ให้ลดลงมาเหลือ 5 ปี ซ่ึงในเร่ือง
ของการก าหนดระยะเวลาไถ่คืนน้ีก็คล้ายกับกฎหมายของไทยเพียงแต่แตกต่างในส่วนของ
ระยะเวลาขั้นสูงสุดท่ีกฎหมายก าหนดเอาไวเ้ท่านั้น 

                                                           

 26Planiol, Fernando Marcel. Treatise on the Civil Law. p.877. 
 27 ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศสมาตรา 1664 
 28Ibid., pp. 875-876. 
 29 ประมวลกฎหมายแพง่ฝร่ังเศสมาตรา 1660 
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      ผลจากการท่ีผูข้ายไม่ใช้สิทธิในการซ้ือคืนนั้ นก็คือท าให้กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นนั้นย่อมตกเป็นของผูข้ายโดยเด็ดขาดทนัที ตามหลกัเกณฑ์ท่ีวางเอาว่า “หากผูข้ายไม่ใช่
สิทธิในการซ้ือคืนภายในระยะเวลาท่ีก าหนดผูซ้ื้อจะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิโดยเด็ดขาด”30 
   1.1.5  ราคาทีซ้ื่อคืน 
      ราคาท่ีซ้ือคืนตามกฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส วางหลกัไวว้า่ ผูข้ายท่ีจะใช้
สิทธิในการซ้ือคืนนั้นไม่เพียงแต่จะตอ้งใช้ราคาท่ีซ้ือแต่ตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่าย ค่าฤชาธรรมเนียมใน
การซ้ือขาย ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้ราคาแห่งทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน
เพียงในส่วนแห่งราคาท่ีเพิ่มข้ึน ผูข้ายจะสามารถเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นด้านได้ก็ต่อเม่ือท าการ
ช าระหน้ีดงักล่าวขา้งตน้ทั้งหมดแลว้ 
      เม่ือผูข้ายไดท้รัพยสิ์นของตนกบัคืนมาดว้ยการซ้ือคืนผูข้ายจะไดคื้นมาโดย
ปราศจากภาระผกูพนัใดๆและการจ านองซ่ึงผูซ้ื้ออาจเป็นผูก่้อข้ึนแต่ผูข้ายยงัคงตอ้งผกูพนัต่อการเช่า
ท่ีผูซ้ื้อได้กระท าไปโดยสุจริตเท่านั้ น31  ดังนั้ นหลักเกณฑ์การซ้ือคืนประกอบด้วยหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปน้ี 
      1)  ราคาทรัพยสิ์นท่ีผูซ้ื้อไดช้ าระให้แก่ผูข้ายตามสัญญาซ้ือขายในคร้ังแรก
ซ่ึงคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดว้า่ราคาทรัพยสิ์นท่ีผูข้ายจะตอ้งช าระคืนนั้นมีจ านวนมากหรือน้อย
กวา่ราคาซ้ือเดิมก็ไดแ้ละขอ้เสนอดงักล่าวย่อมมีผลบงัคบัตามกฎหมายได ้ในกรณีท่ีคู่สัญญาตกลง
ก าหนดให้ผูข้ายตอ้งชดใชร้าคาทรัพยสิ์นท่ีจ านวนมากกวา่ราคาซ้ือท่ีแทจ้ริงแลว้เท่ากบัเป็นการกูย้ืม
เงินโดยเรียกดอกเบ้ียสูงเกินไป ขอ้สัญญาดงักล่าวอาจถูกเพิกถอนไดเ้พราะกฎหมายไม่ไดก้ล่าวถึง
ดอกเบ้ียคู่สัญญาไม่ตอ้งช าระแก่กนั 
      2)  ค่าใชจ่้ายและค่าฤชาธรรมเนียม 
      3)   ค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็น อาจไดแ้ก่ค่าบ ารุงรักษาทรัพยใ์นระหวา่งสัญญา 
      4)  ค่าใชจ่้ายซ่ึงท าให้ราคาทรัพยเ์พิ่มข้ึน ซ่ึงในการชดใชค้่าใชจ่้ายดงักล่าว
ผูข้ายจะตอ้งชดใชเ้พียงเท่าราคาท่ีเพิ่มข้ึนเท่านั้น 
        ฉะนั้น จะเห็นได้ว่าผูข้ายจะไดท้รัพยสิ์นคืนก็ต่อเม่ือผูข้ายไดช้ าระหน้ี
ทั้งหมดแลว้เท่านั้น สินไถ่หรือราคาซ้ือคืนตามกฎหมายฝร่ังเศสจึงแตกต่างกบั กฎหมายไทยซ่ึงมิได้
ก าหนดแยกไวว้่าผูข้ายฝากซ่ึงตอ้งช าระสินไถ่นั้นซ่ึงตอ้งช าระอะไรอีกนอกจากราคาขายฝากซ่ึง
อาจจะไดมี้การรวมค่าใชจ่้ายต่างๆเขา้ไปไวด้ว้ยหรือไม่ก็ได ้
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   1.1.6  ผลของการใช้สิทธิซ้ือคืน 
      หลกัเกณฑ์การใช้สิทธิซ้ือคืนกฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส วางหลกัไวว้่า  
ผูซ้ื้อตามสัญญาซ้ือคืนสามารถใช้สิทธิทั้งหมดของผูข้ายตามสัญญาซ้ือคืน ในฐานะท่ีเป็นผูเ้ป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีแทจ้ริงต่อบุคคลอ่ืนๆท่ีอา้งสิทธิใดๆรวมทั้งการจ านองเหนือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขาย
นั้น32 ก็คือ เม่ือผูข้ายไดใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนภายในก าหนดระยะเวลาแลว้ผูข้ายมีสิทธิท่ีจะไดรั้บทรัพยสิ์นท่ี
ขายนั้นโดยปลอดจากสิทธิจ านอง และสามารถจะใชสิ้ทธิทั้งหมดของผูข้ายตามสัญญาซ้ือคืนโตแ้ยง้
บุคคลภายนอกได ้แต่อยา่งไรก็ดี ผูข้ายไดย้งัคงตอ้งผกูพนัตามสัญญาเช่าท่ีไดก้ระท าโดยสุจริต และ
มิไดมี้เจตนาให้ผูข้ายตอ้งรับความเสียหายตามท่ีกล่าวมาก่อนหนา้น้ีแลว้ดว้ย ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ีคลา้ย
กบับทบญัญติัในกฎหมายขายฝากของไทยเช่นกนั 
      ดงันั้น เม่ือมีการใช้สิทธิซ้ือคืนภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตามสัญญาหรือ
ตามกฎหมายแลว้ย่อมมีผลท าให้สัญญาซ้ือขายเดิมระงบัไปและผูซ้ื้อตามสัญญาซ้ือขายคร้ังก่อนมี
หน้าท่ีท่ีจะตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูใ้ช้สิทธิซ้ือคืน ตามกฎหมายถือว่า
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่เคยตกเป็นของผูซ้ื้อเลย แต่ในส่วนท่ีเก่ียวกบัดอกผลของทรัพยสิ์นนั้นผู ้
ซ้ือไม่ตอ้งส่งคืนดอกผลดงักล่าวให้แก่ผูข้าย กฎหมายถือว่าผูซ้ื้อจะไดรั้บรองผลเป็นการชดเชยท่ี
ตอ้งรักษาทรัพยสิ์นนั้นไว ้
   1.1.7  สรุปหลักเกณฑ์กฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส 
      สัญญาขายฝากของฝร่ังเศส  สามารถท าได้ทั้ งอสั งหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย ์โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ี
ผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไดไ้ม่เกิน 5 ปี โดยราคาท่ี
ซ้ือคืนหรือไถ่คืนนั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยค่าใช้จ่ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม  
อีกทั้ งผูข้ายฝากยงัต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพย์ท่ีขายฝากท่ีจ าเป็น 
และค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้ราคาทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของฝร่ังเศสตอ้งท า
เป็นหนงัสือ รวมถึงการขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
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ประเดน็ ประเทศฝร่ังเศส 

1. ขอบเขตการบงัคบัใช ้ อสงัหาฯและสงัหาฯ ทุกประเภท 
2. สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืน ผูข้ายฝากหรือทายาท 
3. ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือหรือไถ่คืนทรัพยสิ์น ไม่เกิน 5 ปี 
4. ราคาท่ีซ้ือคืน ราคาขายฝาก,ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ,ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝาก 
5. แบบของสญัญาขายฝาก ท าเป็นหนงัสือ 
6. แบบการขยายระยะเวลาไถ่ ท าเป็นหนงัสือ 
7. ค่าฤชาธรรมเนียม ผูข้ายฝากเป็นผูอ้อก 

 
  1.2  กฎหมายขายฝากของเยอรมัน 
   ตามกฎหมายขายฝากของเยอรมนัมีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายท่ีผูข้ายไดท้  า
การสงวนสิทธ์ิท่ีจะซ้ือคืนได้33 
   ในประเทศเยอรมันนั้ น  รูปแบบการขายฝากหรือการซ้ือคืน (Repurchase)  
ตามถอ้ยค าท่ีใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนันั้นมีลกัษณะเป็นสัญญาท่ีเป็นเง่ือนไขบงัคบัหลงั
ซ่ึงมีข้ึนเพื่อวตัถุประสงค์ในการสร้างหลกัประกนั (For security) และเพื่อวตัถุประสงค์พิเศษบาง
ประการระหว่างคู่สัญญา ซ่ึงกรณีวตัถุประสงค์พิเศษท่ีเป็นท่ีนิยมท าสัญญาซ้ือคืนในประเทศ
เยอรมนัคือกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐตอ้งการส่งเสริมการลงทุนและพฒันาท่ีดินท่ีตนมีอยู่ให้เกิด
ประโยชน์ด้วยการให้เอกชนเข้ามาลงทุน ก็อาจท าสัญญาตกลงขายท่ีดินให้เป็นกรรมสิทธ์ิ 
ของเอกชนในราคาท่ีต ่ากว่าปกติ รวมทั้งให้สิทธิพิเศษต่างๆ ทางดา้นภาษี โดยก าหนดเง่ือนไขว่า
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด เอกชนดงักล่าวตอ้งสร้างโรงงานอุตสาหกรรมหรือระบบสาธารณูปโภค
พร้อมทั้งก่อให้เกิดการจา้งงานในพื้นท่ีนั้นให้ไดต้ามเง่ือนไขท่ีก าหนด มิฉะนั้นหน่วยงานของรัฐ
ดงักล่าวสามารถให้สิทธิซ้ือท่ีดินนั้นคืนได้ เพื่อเป็นการสร้างหลกัประกนัว่ากรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
รวมทั้ งสิทธิพิเศษต่างๆ ท่ีเอกชนได้รับนั้นจะก่อให้เกิดตามท่ีตกลงกันอย่างแท้จริงมิใช่น าเอา
กรรมสิทธ์ิท่ีได้นั้นไปแสวงหาก าไรในทางอ่ืนๆ ด้วยการขายต่อให้กบับุคลท่ีสาม ซ่ึงหน่วยงาน 
ของรัฐอาจจะติดตาเมอาคืนไม่ได้และตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไปโดยไม่สมประโยชน์ตาม 
ท่ีตกลงกันไวเ้ป็นต้น โดยทั่วไปแล้วสัญญาซ้ือคืนตามคืนตามกฎหมายเยอรมันนั้ นจะไม่ค่อย 
มีประเด็นปัญหาท่ีเป็นขอ้โตแ้ยง้มากมายนกัและแมจ้ะเป็นรูปแบบหน่ึงของสัญญาซ่ึงมีวตัถุประสงค์
เพื่อสร้างหลกัประกนัแต่ไม่ไดรั้บความนิยมเท่ากบัการจ าน าและจ านอง 
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   1.2.1  ความหมายและลักษณะของสัญญา 
      บทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนันั้น ไม่ไดมี้การบญัญติันิยาม
ความหมายของการซ้ือคืนเอาไวช้ดัเจนแต่ก็มีบทบญัญติัท่ีกล่าวถึงลกัษณะการเกิดข้ึนของสัญญาน้ี
เอาไวว้่า ตามสัญญาซ้ือขายนั้น หากผูซ้ื้อได้สงวนไวซ่ึ้งสิทธ์ิในการซ้ือคืนทรัพยสิ์น การซ้ือคืน
ทรัพยสิ์นจะมีผลบงัคบัเม่ือผูซ้ื้อไดแ้สดงเจตนาต่อผูซ้ื้อวา่ตนตอ้งการจะใชสิ้ทธิในการซ้ือคืน ซ่ึงการ
แสดงเจตนาเช่นวา่น้ีไม่จ  าเป็นตอ้งท าตามแบบท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาซ้ือขาย34 
      ลกัษณะดงักล่าวของการซ้ือคืนนั้นพิจารณาคร่าวๆแลว้ ค่อนขา้งคล้ายกบั
สัญญาขายฝากของไทยมาก โดยการซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้นมีลกัษณะเป็นการทรัพยสิ์นมา
เป็นหลกัประกนัการกูย้มื ดว้ยการท่ีผูกู้ย้มืน าเอาทรัพยสิ์นของตนมาขายให้กบัผูใ้หกู้ ้โดยมีขอ้ตกลง
ระหวา่งกนัวา่ผูกู้ส้ามารถซ้ือคืนทรัพยสิ์นท่ีตนขายจากผูใ้ห้กูไ้ด ้ ซ่ึงขอ้ตกลงดงักล่าวไม่จ  าเป็นตอ้ง
ท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเหมือนอยา่งสัญญาซ้ือขายโดยปกติ ยกเวน้เสียแต่วา่เป็นขอ้ตกลงในการซ้ือ
คืนอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีหลกัตามกฎหมายทัว่ไปวางหลกัไวว้่า การท าสัญญาหรือขอ้ตกลงต่างๆท่ี
เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยห์รือท่ีดินนั้นหากเป็นสัญญาซ่ึงคู่สัญญาผูกพนัตน ในอนัท่ีจะโอน
กรรมสิทธ์ิแห่งท่ีดินนั้ น สัญญานั้ นจะต้องได้รับการรับรองจากพนักงานเจ้าหน้าท่ี (Notary :  
เจา้พนกังานเอกชน หรือหน่วยงานเอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตให้ด าเนินการตรวจสอบ, พิจารณา และ
รับรองการท าสัญญาได้) สัญญาน้ีเม่ือได้มีการน าไปจดทะเบียนแล้วก็จะมีผลบงัคบัใช้ได้ไม่เป็น
โมฆะ ดงันั้น เม่ือขอ้ตกลงในการซ้ือคืนนั้นจดัไดว้า่เป็นขอ้ตกลงท่ีก่อใหเ้กิดความผกูพนักนัระหวา่ง
คู่สัญญาในอนัท่ีจะโอนไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิแห่งท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์ก็ควรจะต้องอยู่ภายใต้
บงัคบักฎหมาย กล่าวคือ ขอ้ตกลงในการซ้ือคืนนั้น ก็ควรจะได้ท าต่อหน้า หรือท าโดยได้รับกา
รับรองจาก Notary ด้วยเช่นกันเพื่อให้มีผลบังคับกันในระหว่างกันได้ต่อไป แต่อย่างไรก็ตาม 
ขอ้ตกลงดงักล่าวก็ไม่จ  าตอ้งกระท าข้ึนในขณะท าสัญญาซ้ือขายกนัแลว้ก็ไดเ้ช่นกนั 
      ตามหลกักฎหมายเยอรมนั สิทธิไถ่คืนท่ีตกลงกันตามหลักทัว่ไปจะมีผล
ผกูพนัเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น ไม่มีผลกระทบต่อบุคคลภายนอกผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิใดๆ เหนือทรัพยสิ์น
นั้น แมว้า่บุคคลภายนอกจะไดรู้้ถึงความมีอยูข่องสิทธินั้นหรือไม่ก็ตามเวน้แต่ในกรณีท่ีเป็นสิทธิไถ่
คืนอสังหาริมทรัพย์ท่ีคู่สัญญาอาจท าการจดทะเบียนข้อตกลงในการซ้ือคืน35 หมายความว่า
โดยทั่วไปแล้วสิทธิในการซ้ือคืนนั้นมีลักษณะของบุคคลสิทธ์ิ (Right in personom) มีผลบงัคบั
เฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น แต่หากไดมี้การจดทะเบียนขอ้ตกลงในการซ้ือคืนน้ีแลว้ สิทธิในการซ้ือก็ถือ
ว่าเป็นทรัพยสิทธิ (Right in rem) มีผลบังคบัเหนือทรัพย์สินนั้ น ทั้ งต่อตวัคู่สัญญาและต่อบุคล
                                                           

 34 ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 456 
 35 Schuster, J. ernest. The Principles of German Law .(London : Clarendon Press, 1907). p. 226. 
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ภายนอกดว้ย ซ่ึงโดยปกติหากปรากฏวา่อสังหาริมทรัพยใ์ดอยู่ภายใตข้อ้ตกลงในการซ้ือคืนท่ีไดมี้
การจดทะเบียนเอาไวแ้ลว้ แมผู้ซ้ื้อจะไดท้  าสัญญาขายทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลภายนอกแลว้ก็ตาม แต่
พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะไม่ท าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่บุคคลภายนอกแต่อยา่งใด 
      สัญญาซ้ือขายตามกฎหมายเยอรมันอาจมีได้ทั้ งอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย ์  เช่นเดียวกบักฎหมายขายฝากของไทย เพียงแต่จะแตกต่างกนัในส่วนของระยะเวลา
ในการใช้สิทธิไถ่คืนหรือซ้ือคืนเท่านั้น โดยพิจารณาจากการใช้สิทธิซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนั 
วางหลักไว้ว่า การใช้สิทธิในการซ้ือคืนนั้ น ในกรณีของท่ีดินให้ใช้สิทธิซ้ือคืนภายใน 30 ปี 
นบัตั้งแต่ไดท้  าสัญญาซ้ือขายกนั แต่ถา้ไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการใช้สิทธิซ้ือคืนเอาไว ้ก็ให้
ก าหนดระยะเวลาดงักล่าว มาใชบ้งัคบัแทนระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมาย36 
    1.2.2  การใช้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนทรัพย์สิน 
      การใช้สิทธิซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้นโดยปกติอาจจะกระท าได้โดย
การท่ีผูซ้ื้อแสดงเจตนาท่ีจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นท่ีตนเคยไดข้ายไปจากผูซ้ื้อ โดยไม่จ  าเป็นตอ้งท าตาม
แบบ แบบเดียวกบัการท าสัญญาซ้ือขายอยา่งธรรมดาทัว่ไปซ่ึงการแสดงเจตนาโดยชดัแจง้ของผูข้าย
ในการท่ีจะใช้สิทธิไถ่คืนนั้น ถ้าได้มีการบอกกล่าวอย่างถูกตอ้งชัดเจนไปยงัผูซ้ื้อคนแรก เพื่อท า
สัญญาซ้ือขายทรัพยสิ์นดงักล่าว การแสดงเจตนานั้นไม่จ  าเป็นตอ้งมีรูปแบบโดยเฉพาะ37เน่ืองจาก
ขอ้ตกลงน้ีมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายแต่อย่างใด แต่เป็นขอ้ตกลงระหวา่งคู่สัญญาท่ีให้สิทธิผูข้าย
ในการซ้ือคืนทรัพยสิ์นท่ีตนขายไปจากผูซ้ื้อได้ขอ้ตกลงท่ีให้สิทธิผูข้ายดังกล่าวน้ี จะก่อให้เกิด
สัญญาซ้ือขายท่ีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งกระท าระหวา่งกนัตามขอ้ตกลงต่อไป 
      ดงักล่าวมาแล้วว่าเน่ืองจากข้อตกลงในการซ้ือคืนนั้นมีลักษณะเป็นบุคล
สิทธ์ิมีผลบงัคบัเฉพาะระหว่างคู่สัญญาเท่านั้น การแสดงเจตนาซ้ือคืนก็อาจท าไดโ้ดยท่ีผูข้ายบอก
กล่าวความประสงคท่ี์จะใชสิ้ทธิไปยงัผูซ้ื้อเดิมภายในก าหนดระยะเวลาท่ีตกลงกนั หากผูซ้ื้อพยายาม
หลบหนีหรือหลีกเล่ียงไม่ยอมรับการใชสิ้ทธ์ิซ้ือคืนของผูข้าย ผูข้ายก็เพียงแต่ส่งจดหมายแจง้ไปยงัผู ้
ซ้ือ ซ่ึงถือวา่นบัแต่วนัท่ีจดหมายดงักล่าวไปถึง (reach) ไปอยูท่ี่ผูซ้ื้อแลว้ ก็ถือวา่ผูข้ายไดแ้สดงเจตนา
ซ้ือคืนภายในก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแล้ว หากผูซ้ื้อบิดพล้ิวไม่ยอมขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นนั้นคืนให้แก่ผูข้าย ผูข้ายก็สามารถฟ้องร้องบงัคบัผูซ้ื้อให้ปฏิบติัตามสัญญาได ้ซ่ึงในส่วน
น้ีจะเห็นได้ว่าเป็นหลักทัว่ไปท่ีคล้ายคลึงกบับทบญัญติัของกฎหมายไทย แตกต่างกันในแง่ท่ีว่า
ส าหรับกฎหมายเยอรมนัแลว้หลกัทัว่ไปน้ีสามารถน ามาปรับใชก้บักรณีการใชสิ้ทธิซ้ือคืนไดเ้ลย แม้
ในกรณีท่ีผูซ้ื้อพยายามหลบหลีกไม่ยอมให้ผูข้ายใชสิ้ทธิซ้ือคืนภายในก าหนดเวลาก็ตามก็สามารถ
                                                           

 36 ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 462 
 37Ibid., p. 225. 
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จะน าสืบถึงกรณีท่ีผู ้ขายได้แสดงเจตนาหรือใช้สิทธิของตนภายในก าหนดเวลาได้และไม่มี
บทบัญญัติท่ีเก่ียวกับการกล่าวถึงการวางทรัพย์อย่างในกรณีกฎหมายขายฝากของไทย แม้ใน
ประเทศเยอรมนัจะมีหน่วยงานท่ีเป็นส านกังานวางทรัพยเ์ช่นเดียวกนัก็ตาม แต่ส านกังานวางทรัพย์
ของประเทศเยอรมนันั้นจะรับผิดชอบเฉพาะในส่วนของการวางทรัพยเ์พื่อการช าระหน้ีโดยทัว่ไป
เท่านั้น ไม่รวมไปถึงการวางทรัพยแ์ทนการแสดงเจตนาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนดว้ยแต่อยา่งใด 
   1.2.3   คู่สัญญาและสิทธิหน้าทีร่ะหว่างคู่สัญญา 
      ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้วา่โดยหลกัทัว่ไปแลว้สัญญาซ้ือคืนนั้นจะมีผลเฉพาะใน
ระหวา่งคู่สัญญาตามสัญญาซ้ือขายเดิมเท่านั้น โดยบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาตามขอ้ตกลงในการซ้ือคืน
นั้นก็คือผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือก็คือผูข้ายเดิมกบัผูซ้ื้อเดิม แต่ไม่มีผลบงัคบัไปถึงบุคคลภายนอกผูไ้ดม้า
ซ่ึงสิทธิใดๆเหนือทรัพยสิ์นนั้น แมว้า่บุคคลภายนอกจะไดรู้้ถึงความมีอยูข่องสิทธินั้นหรือไม่ก็ตาม 
ในกรณีท่ีเป็นสิทธิไถ่คืนอสังหาริมทรัพยคู์่สัญญาอาจท าการจดทะเบียนขอ้ยกเวน้ในส่วนน้ีได้38

หมายความวา่ตามหลกักฎหมายเยอรมนัแลว้การท าขอ้ตกลงในการซ้ือคืนนั้นถือวา่เป็นขอ้ตกลงท่ีมี
ผลบงัคบัในระหวา่งคู่สัญญาเท่านั้นไม่มีผลไปถึงบุคคลภายนอกผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นนั้น
ในภายหลงัขอ้ตกลงในการซ้ือคืน ไม่ว่าบุคคลภายนอกนั้นจะเป็นผูสุ้จริตไดรู้้ถึงความ ขอ้ตกลงใน
การซ้ือคืนท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายไดท้  าไวร้ะหว่างกนัหรือไม่ก็ตาม ยกเวน้เสียแต่ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นซ่ึง
เป็นวตัถุแห่งสัญญานั้นจะเป็นอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดมี้การจดทะเบียนให้ปรากฏซ่ึงขอ้ตกลงในการ
ซ้ือคืนรวมทั้งขอ้ห้ามมิให้น าจ  าหน่ายทรัพยสิ์นในทางทะเบียนแลว้เท่านั้น จึงจะมีผลบงัคบัไดต้าม
กฎหมายใชย้นักบับุคคลภายนอกหรือมีสิทธิซ้ือคืนจากบุคคลภายนอกผูรั้บโอนอสังหาริมทรัพยน์ั้น
ไปได ้
      ประเด็นดงักล่าวขา้งตน้ของกฎหมายเยอรมนันั้นค่อนขา้งแตกต่างกบัหลกั
กฎหมายขายฝากไทย ในกรณีของการขายฝากไทยนั้นเม่ือมีการตกลงท าสัญญาขายฝากกนัแล้ว
ผูข้ายฝากมีสิทธ์ิท่ีจะใช้สิทธิไถ่คืนทรัพยสิ์นดงักล่าวได้เสมอ ไม่ว่าทรัพยสิ์นนั้นจะได้โอนไปยงั
บุคคลภายนอกก่ีล าดบัแล้วก็ตาม โดยเฉพาะกรณีของการขายฝากอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งการท านิติ
กรรมใดๆอนัเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยหลกัแลว้จะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน
ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ดงันั้นในเม่ือไดมี้การท าสัญญาซ้ือขายซ่ึงมีขอ้ตกลงในการไถ่คืนทรัพยสิ์น
หรือจดทะเบียนการขายฝากแลว้สัญญาจะมีผลบงัคบัไปถึงบุคคลภายนอกทนัที เน่ืองจากมีหลกัฐาน
แสดงให้ปรากฏการในทางทะเบียนว่าทรัพย์สินนั้ นอยู่ภายใต้ข้อตกลงในการไถ่ คืน ซ่ึ ง
บุคคลภายนอกยอ่มทราบดีตั้งแต่เวลาท่ีไดเ้ขา้ผกูพนัตนกบัผูซ้ื้อเดิมนะวา่ผูข้ายอาจจะใชสิ้ทธิไถ่คืน
ทรัพยสิ์นนั้นภายในก าหนดระยะเวลาไถ่ท่ีไดมี้การจดทะเบียนเอาไว ้อยา่งไรก็ตามตามหลกัสัญญา
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ซ้ือคืนของเยอรมนันั้นขอ้ตกลงในการซ้ือคืนน้ียงัอาจจะโอนตกทอดไปในทางมรดกไปสู่ทายาท
ของคู่สัญญาไดเ้ช่นเดียวกบักฎหมายขายฝากของไทย   
      1)  กรณีของผูมี้สิทธิไถ่คืนหรือซ้ือคืน โดยปกติแลว้ผูมี้สิทธิไถ่คืนหรือซ้ือ
คืนก็คือผูข้ายเดิมหรือทายาทของผูข้ายเอง ในกรณีท่ีผูข้ายเสียชีวติลงแลว้และสิทธิดงักล่าวน้ีโอนตก
ทอดโดยทางมรดกไปยงัทายาทของผูข้ายซ่ึงตวัผูข้ายเองหรือทายาทของผูข้ายนั้นอาจจะมีจ านวน
มากกวา่ 1 คนข้ึนไปก็ได ้ในกฎหมายเยอรมนัไดว้างหลกัถึงกรณีท่ีคู่สัญญาตามขอ้ตกลงในการซ้ือ
คืนมีหลายรายเอาไวว้่า “ในกรณีท่ีมีบุคคลหลายฝ่ายผูกพนัตามขอ้ตกลงในการซ้ือคืนบุคคลหลาย
ฝ่ายดงักล่าวอาจใช้สิทธิไถ่ร่วมกนัไดถ้า้ แต่ถา้สิทธิซ้ือปืนของบุคคลใดบุคคลหน่ึงในหลายคนนั้น
ส้ินสุดลงหรือบุคคลใดบุคคลหน่ึงไม่ใช้สิทธิซ้ือคืนของตนบุคคลอ่ืนท่ีเหลือยอ่มมีสิทธิจะใช้สิทธิ
ซ้ือคืนทั้งหมดนั้นได”้39 

       จากหลักกฎหมายข้างต้นน้ีแสดงให้เห็นว่าสิทธิซ้ือคืนนั้ นเป็นสิทธิ
เฉพาะของผูข้ายแต่ละราย ในกรณีท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นผูข้ายในสัญญาหน่ึงนั้นมีหลายรายและ
ทุกรายไดท้  าสัญญาซ้ือขายโดยมีขอ้ตกลงในเร่ืองการใช้สิทธิซ้ือขายร่วมกนั ผูข้ายแต่ละรายยอ่มมี
สิทธิจะใชสิ้ทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นในส่วนท่ีตกเป็นเจา้ของได ้แต่กฎหมายระบุใหบุ้คคลท่ีแสดงเจตนา
ใช้สิทธิซ้ือคืนนั้นใช้สิทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นทั้งหมดจะเหมือนกบัเป็นการใช้สิทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์น
ทั้งหมดอนัเป็นลกัษณะของการใช้สิทธิร่วมกนัและหากสิทธิซ้ือคืนของบุคคลใดบุคคลหน่ึงถูก
ยกเลิกหรือถูกระงบัไปบุคคลท่ีเหลือก็สามารถใช้สิทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นทั้งหมดรวมทั้งในส่วนของ
บุคคลท่ีสิทธิของเขาได้ถูกยกเลิกหรือถูกระงบัได้  ซ่ึงรายละเอียดในส่วนน้ีไม่ได้มีบญัญติัเอาไว้
ชดัเจนในกฎหมายไทยดงันั้นจะตอ้งน าเอาบทบญัญติัทัว่ไปในเร่ืองของมรดก ส าหรับกรณีของโอน
สิทธิในการซ้ือคืนของผูข้ายไปยงัทายาทของตนและเร่ืองหน้ีส าหรับกรณีท่ีบุคคลหลายฝ่ายใชสิ้ทธิ
ร่วมกนัในหน้ีหรือสัญญารายหน่ึงมาใชบ้งัคบั 

       นอกจากน้ีผูมี้สิทธิซ้ือคืนยงัอาจมีหนา้ท่ีบางประการต่อผูซ้ื้อเดิมในกรณี
ท่ีระหว่างท่ีผูซ้ื้อได้ครอบครองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายอยู่นั้น หากผูซ้ื้อได้เสีย
ค่าใช้จ่ายใดๆลงไปและท าให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าสูงข้ึน หากเป็นกรณีท่ีผูซ้ื้อเลือกท่ีจะส่งมอบ
ทรัพยสิ์นทั้งหมดรวมทั้งเคร่ืองอุปกรณ์อ่ืนท่ีไดน้ าไปประกอบเขา้กบัทรัพยสิ์นนั้นแก่ผูใ้ชสิ้ทธิซ้ือ
คืนหรือผูข้าย ผูข้ายจะตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่ายคืนให้แก่ผูซ้ื้อดว้ย ดงัปรากฏรายละเอียดกฎหมายแพ่ง
เยอรมนั ซ่ึงวางหลกัไวว้่า “ผูซ้ื้อเดิมมีสิทธิไดรั้บชดใช้คืนซ่ึงบรรดาค่าใช้จ่ายต่างๆท่ีเขาไดใ้ช้ไป
เก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนัอนัเป็นค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึน ก่อนการใชสิ้ทธิซ้ือคืนตามมูลค่าของ

                                                           

 39 ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 461 
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ทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึนอนัเน่ืองมาจากการใช้จ่ายนั้นหรืออาจเลือกท่ีจะน าอุปกรณ์ท่ีตนน ามาประกอบ
เขา้กบัทรัพยสิ์นนั้นออกเสียก่อนท่ีจะไดส่้งคืนทรัพยสิ์นก็ได”้  

     2)  กรณีของผูรั้บการไถ่คืนหรือซ้ือคืนเช่นเดียวกับกรณีของผูมี้สิทธิไถ่ 
โดยปกติแลว้ผูรั้บการไถ่คืนหรือซ้ือคืนก็คือผูซ้ื้อหรือทายาทของผูซ้ื้อเอง ในกรณีท่ีผูซ้ื้อเสียชีวิตลง
และสิทธิดังกล่าวโอนตกทอดโดยทางมรดกไปยงัทายาทของผูซ้ื้อและดังท่ีได้กล่าวมาแล้วว่า
ขอ้ตกลงในการซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้นมีผลผูกพนัในลกัษณะท่ีเป็นบุคคลสิทธ์ิหรือสิทธิ
เรียกร้องในระหวา่งคู่สัญญา ไม่มีผลบงัคบัไปยงับุคคลภายนอกผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิใดๆเหนือทรัพยสิ์น
นั้น แม้ว่าบุคคลภายนอกจะได้รู้ถึงความมีอยู่ของข้อตกลงในการซ้ือคืนระหว่างผูข้ายและผูซ้ื้อ
หรือไม่ก็ตาม เวน้แต่จะไดมี้การจดทะเบียนขอ้ห้ามมิให้มีการจ าหน่ายจ่ายโอนในกรณีของการท า
สัญญาซ้ือคืนอสังหาริมทรัพยเ์สียก่อน ผูข้ายจึงสามารถใชสิ้ทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นจากบุคคลภายนอก
ได ้อยา่งไรก็ตามผูรั้บการไถ่คืนหรือผูซ้ื้อก็ยงัคงตอ้งรับผดิต่อผูมี้สิทธิซ้ือคืนในบรรดาความเสียหาย
หากเกิดข้ึนแก่ผูข้ายจากกรณีดงักล่าวดว้ย 

       นอกจากน้ีตามกฎหมายเยอรมนัไดมี้บทบญัญติัท่ีกล่าวถึงหน้าท่ีของผู ้
ซ้ือเอาไวด้งัต่อไปน้ีคือ 

       (1)  หนา้ท่ีในการส่งคืนทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งขอ้ตกลงในการซ้ือคืน
ใหแ้ก่ผูมี้สิทธิซ้ือคืน (หรือก็คือผูข้ายเดิมหรือทายาทของผูข้าย) พร้อมดว้ยอุปกรณ์ของทรัพยสิ์นนั้น
ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในกฎหมายแพ่งเยอรมนัวา่ ผูซ้ื้อมีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงเป็น
วตัถุแห่งสัญญาพร้อมดว้ยอุปกรณ์คืนใหแ้ก่ผูมี้สิทธิซ้ือคืน40 

       (2)  ความรับผิดโดยตรง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือ
คืนนั้นตอ้งเสียหายถูกท าลายหรือถูกท าใหเ้ส่ือมสภาพลงหรือการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอนัเน่ืองมาจาก
ความผดิของตน ตามกฎหมายแพง่เยอรมนั วางหลกัไวว้า่ หากก่อนการใชสิ้ทธิในการซ้ือคืนผูซ้ื้อได้
ท าให้ทรัพยสิ์นซ่ึงซ้ือขายนั้นตอ้งเสียหาย ถูกท าลาย หรือถูกท าให้เส่ือมสภาพลงหรือท าให้เป็นการ
พน้วิสัยท่ีจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นคืนหรือท าการเปล่ียนแปลงอนัเน่ืองมาจากความผิดของตนผู้
ซ้ือจะตอ้งรับผิดในบรรดาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากการนั้น แต่หากทรัพยสิ์นนั้นถูกท าให้
เส่ือมสภาพลงโดยไม่ใช่ความผิดของผูซ้ื้อหรือในกรณีท่ีไม่ใช่การดัดแปลงแก้ไขในส่ิงท่ีเป็น
สาระส าคญั ผูมี้สิทธิซ้ือคืนไม่สามารถท่ีจะเรียกร้องใหมี้การลดหยอ่นราคาท่ีซ้ือคืนได้41 

         เน่ืองจากสัญญาซ้ือคืนในกฎหมายเยอรมนัจดัเป็นสัญญาซ้ือขาย
อย่างหน่ึงซ่ึงอยู่ในหมวดของสัญญาซ้ือขายพิเศษเฉพาะอย่าง ( Special kind of agreement for 
                                                           

 40 กฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา  457(1)   
 41 กฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา  457(2)   
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sale)  เช่นเดียวกบักฎหมายขายฝากของไทย ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามสัญญาซ้ือขายไดโ้อนไป
ยงัผูซ้ื้อตั้งแต่เวลาท่ีไดท้  าสัญญากนัแลว้ ดงันั้นผูซ้ื้อเดิมจึงอาจจะก่อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นนั้นอยา่งใด
ก็ไดท้ั้งส้ินตามหลกัความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีตนซ้ือมา แต่เน่ืองจากมีขอ้ตกลงใน
การซ้ือคืนก าหนดเอาไวซ่ึ้งก็คือผูข้ายเดิมหรือเจา้ของเดิมอาจจะมาขอซ้ือทรัพยสิ์นนั้นคืนกลบัไปท า
ให้ผูซ้ื้อเดิมยงัคงตอ้งรับผิดชอบในการดูแลทรัพยสิ์นไม่ให้ถูกดดัแปลง ถูกท าลาย หรือสูญหายไป 
ตามสมควรดว้ยเช่นกนั เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหาในกรณีท่ีผูซ้ื้อกลัน่แกลง้ท าลายทรัพยสิ์นนั้นให้
เสียหายก่อนท่ีผูข้ายเดิมจะมาใช้สิทธิซ้ือเอาทรัพย์สินนั้ นกลับคืนไป ดังนั้ นหากผูซ้ื้อไม่ดูแล
ทรัพยสิ์นนั้นตามสมควรและท าให้ทรัพยสิ์นนั้นเส่ือมราคาลงหรือถูกท าลายหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลง
จนอาจจะเสียหายไป ก็ตอ้งรับผดิชอบชดใชค้่าเสียหายให้แก่ผูข้ายเดิมดว้ยเวน้แต่จะเป็นกรณีท่ีมีการ
ก าหนดราคาซ้ือคืนตามราคาของทรัพยสิ์นในขณะท่ีมีการใช้สิทธิซ้ือคืน เน่ืองจากในราคาของ
ทรัพยสิ์นจะไดล้ดน้อยถอยลงหรือเส่ือมลงก็ตามแต่ผูข้ายก็มีสิทธิท่ีจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นนั้นไปดว้ย
ราคาตามสภาพท่ีทรัพยสิ์นนั้นเป็นอยูใ่นขณะนั้น ไม่จ  าเป็นตอ้งซ้ือดว้ยราคาทรัพยสิ์นท่ีมีการซ้ือขาย
กนัในคร้ังแรกแต่อยา่งใด 

       (3)  หนา้ท่ีในการส่งคืนทรัพยสิ์นให้แก่ผูข้ายโดยปลอดจากภาระติดพนั
ใดๆ กฎหมายแพ่งเยอรมนัวางหลกัไวว้า่ “หากผูซ้ื้อไดท้  าการจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายไป
ก่อนท่ีจะมีการใช้สิทธิซ้ือคืน ผูซ้ื้อมีหน้าท่ีท่ีจะตอ้งระงบัสิทธิของบุคคลภายนอกเหนือทรัพยสิ์น
ดงักล่าวอาจจะเกิดจากการจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นนั้น ในกรณีของการจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์น
โดยค าพิพากษาของศาลกระท าหรืออายดัทรัพยสิ์นนั้นให้ถือเสมือน 1 เป็นการท่ีผูซ้ื้อได้ท าการ
จ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นนั้นเอง” 

         ตามหลกักฎหมายแพ่งเยอรมนัท่ีกล่าวมาขา้งตน้นั้นแสดงให้เห็นวา่
ในส่วนของการซ้ือคืนนั้นกฎหมายเยอรมนัไดมี้การก าหนดรายสิทธิหน้าท่ีระหว่างคู่สัญญาเอาไว้
โดยละเอียด ส่วนหน่ึงอาจจะเน่ืองมาจากว่าสัญญาซ้ือคืนนั้นเป็นสัญญาท่ีโดยทัว่ไปแลว้ขอให้เกิด
ความผกูพนัเฉพาะระหวา่งคู่สัญญาเท่านั้น แตกต่างจากกรณีของกฎหมายขายฝากของไทยท่ีไม่ไดมี้
บทบญัญติัถึงสิทธิหน้าท่ีของคู่สัญญาเอาไวช้ัดเจน หากแต่สิทธิหน้าท่ีของคู่สัญญานั้นจะตอ้งน า
บทบญัญติัท่ีเป็นหลกัทัว่ไปหรือหลกักฎหมายในลกัษณะอ่ืนมาปรับใชบ้งัคบัดว้ย 
   1.2.4  ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืน 
      ตามกฎหมายแพง่เยอรมนัไดก้ าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไวว้า่ 
ในกรณีของท่ีดินให้ใช้สิทธิซ้ือคืนภายใน 30 ปีนับตั้งแต่ท่ีได้ท าสัญญาซ้ือขายกัน ส่วนในกรณี
ทรัพยสิ์นอ่ืนให้ใช้สิทธิซ้ือคืนภายใน 3 ปี นับตั้งแต่ไดท้  าสัญญาซ้ือขายกนั แต่ถา้ไดมี้การก าหนด
ระยะเวลาในการใช้สิทธิในการซ้ือคืนเอาไวก้็ให้น าก าหนดระยะเวลาดังกล่าวมาใช้บงัคบัแทน
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ระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมาย42 หมายความวา่ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนนั้นอาจแบ่งออก
ไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
      1)  ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนท่ีคู่สัญญาได้ท าการตกลงกันเอาไว้
ชดัเจนให้ถือว่าการใช้สิทธิซ้ือคืนจะตอ้งกระท าภายในก าหนดท่ีไดต้กลงกนัเอาไว ้เน่ืองจากตาม
หลกัเสรีภาพแห่งการท าสัญญาแลว้คู่สัญญาอาจก าหนดระยะเวลาท่ีเห็นวา่เหมาะสมในการใชสิ้ทธิ
ไถ่คืนไดโ้ดยท่ีระยะเวลาดงักล่าวตอ้งอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดระยะเวลาสูงสุดของกฎหมาย 
      2)  กรณีท่ีไม่ได้มีการก าหนดเง่ือนไขเอาไว้ชัดเจน ให้น าเอาก าหนด
ระยะเวลาสูงสุดท่ีกฎหมายไดก้ าหนดเอาไวม้าใชบ้งัคบั ซ่ึงก าหนดระยะเวลาตามกฎหมายนั้นแบ่ง
ออกเป็น 2 กรณีดว้ยกนัคือ   
         (1) กรณีอสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่คืนจะตอ้งไม่เกิน 30 ปีนบัจาก
วนัท าสัญญาและ 
        (2) กรณีสังหาริมทรัพย์สิทธิในการไถ่คืนจะตอ้งไม่เกิน 3 ปีนับจาก
วนัท่ีท าสัญญา 
          จะเห็นได้ว่าหลักเกณฑ์ในเร่ืองก าหนดระยะเวลาซ้ือคืนของ
กฎหมายเยอรมนันั้นเหมือนกบัหลกัเกณฑ์ในเร่ืองก าหนดระยะเวลาในการไถ่คืนของไทย เพียงแต่
แตกต่างกนัในเร่ืองของระยะเวลาเท่านั้น ซ่ึงในเร่ืองของก าหนดระยะเวลาน้ีผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่
คืนทรัพยสิ์นไม่ไดใ้ชสิ้ทธิดงักล่าวภายในก าหนดระยะเวลาแลว้ จะท าให้สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่
คืนเป็นอนัระงบัไปและกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นจะตกเป็นของผูซ้ื้อตลอดไป 
   1.2.5  ราคาทีซ้ื่อคืน 
      กฎหมายเยอรมนัมีประเด็นในเร่ืองของราคาซ้ือคืนนั้น อาจพิจารณาไดเ้ป็น 
3 กรณีดว้ยกนัคือ 
      1)  ราคาซ้ือคืนท่ีคู่สัญญาไดท้  าสัญญาตกลงกนัเอาไวอ้ยา่งชดัเจน เน่ืองจาก
กฎหมายเยอรมนัไม่ได้มีบทบญัญติัในเร่ืองของการก าหนดอตัราขั้นสูงสุดของราคาซ้ือคืนเอาไว ้
ดงันั้นคู่สัญญาจึงอาจก าหนดราคาในการซ้ือคืนเท่าใดก็ไดต้ามแต่ตอ้งการ 
      2)  กรณีท่ีข้อตกลงในเร่ืองราคาซ้ือคืนนั้นไม่อาจจะหยัง่ทราบได้อย่าง
ชดัเจนจากขอ้ตกลงของคู่สัญญา กฎหมายแพ่งเยอรมนัวางหลกัไวว้า่ “ในกรณีท่ีเป็นท่ีสงสัยใหถื้อวา่
ราคาท่ีซ้ือคืนคือราคาเดียวกนักบัราคาขายทรัพยสิ์นนั้น”43 
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      3)  กรณีท่ีก าหนดให้ราคาท่ีซ้ือคืนพิจารณาจากมูลค่าของทรัพย์สินใน
ขณะท่ีมีการใช้สิทธิซ้ือคืน กฎหมายแพ่งเยอรมนัวางหลกัไวว้า่ “ในกรณีท่ีก าหนดให้ราคาท่ีซ้ือคืน
เป็นไปตามมูลค่าของทรัพยสิ์น ณ เวลาท่ีมีการใช้สิทธิซ้ือคืน ผูซ้ื้อเดิมไม่จ  าตอ้งรับผิดในบรรดา
ความเสียหายในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียหายถูกท าลายหรือถูกท าให้เส่ือมสภาพลงหรือพน้วิสัย
ท่ีจะส่งมอบทรัพยสิ์นจากเหตุอ่ืนๆและผูใ้ช้สิทธิซ้ือคืนก็ไม่ อนัท่ีจะตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึน
ดว้ย” 44เน่ืองมาจากวา่กรณีท่ีคู่สัญญาตกลงใหร้าคาท่ีซ้ือคืนข้ึนอยูก่บัมูลค่าของทรัพยสิ์นในขณะท่ีมี
การใช้สิทธิซ้ือคืนนั้น มูลค่าของทรัพยสิ์นในช่วงเวลาดงักล่าวก็ข้ึนอยู่กบัสภาพของทรัพยสิ์นใน
ขณะนั้นรวมทั้งสภาพแวดล้อมอ่ืนๆของทรัพยสิ์นประกอบกนัด้วย ดงันั้นหากก่อนท่ีผูข้ายจะใช้
สิทธิไถ่คืนผูซ้ื้อไดท้  าให้ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายเส่ือมสภาพลงหรือเสียหายไป สิทธิท่ีตนจะไดรั้บช าระ
ราคาคืนซ่ึงเป็นราคาท่ีเกิดจากการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นในเวลาดงักล่าวก็ลดลงไป อนัจะเป็น
ผลเสียแก่ตนเองเท่านั้ น ส่วนผูข้ายเดิมเองก็ยงัมีสิทธิเลือกได้อีกว่าเม่ือพิจารณาจากสภาพของ
ทรัพยสิ์นในช่วงเวลาท่ีตนไดใ้ชสิ้ทธิไถ่แลว้ แมร้าคาซ้ือคืนจะลดลงหรือต ่ากวา่ราคาท่ีตนขายไปแต่
เดิมผูข้ายจะยงัเลือกใชสิ้ทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นดงักล่าวอีกหรือไม่ก็ได ้
        กรณีประเด็นปัญหาในเร่ืองของก าหนดสินไถ่ในกฎหมายไทยนั้นเม่ือ
เปรียบเทียบกบักฎหมายเยอรมนัแล้ว ในระบบกฎหมายของเยอรมนัไม่ค่อยมีประเด็นปัญหาแต่
อย่างใดเน่ืองจากกฎหมายถือว่าน้ีเร่ืองของสินไถ่นั้นตามหลกัเสรีภาพแห่งการแสดงเจตนาแล้ว
คู่สัญญาย่อมสามารถท่ีจะก าหนดสินไถ่เอาไวเ้ป็นจ านวนเท่าใดก็ได้ ไม่มีบทบญัญติักฎหมายท่ี
บญัญติัห้ามหรือก าหนดอตัราขั้นสูงเอาไวแ้ต่อยา่งใด แต่อยา่งไรก็ตามหากมีพฤติการณ์พิเศษท่ีเห็น
ไดช้ดัวา่ราคาสินคา้ท่ีก าหนดไวน้ั้นมีจ านวนสูงผิดปกติและอาจมีการน าบทบญัญติัทัว่ไปท่ีก าหนด
หลกัเกณฑเ์อาไวว้า่ หากการท านิติกรรมสัญญาใดคู่กรณีฝ่ายหน่ึงประสบกบัความยากล าบากในการ
ท่ีจะปฏิบติัตามสัญญาจนเกินกวา่ปกติหรือเป็นผูเ้สียเปรียบในทางการเงินมากเกินสมควร ให้ถือวา่
ขอ้ตกลงดงักล่าวนั้นเป็นโมฆะ 
        ในกรณีหลกัทัว่ไปน้ีสามารถน ามาปรับใช้ส าหรับกรณีท่ีสัญญาซ้ือคืน
อาจจะมีการก าหนดสินไถ่ไวสู้งเกินกว่าปกติหรือหากเป็นกรณีท่ีราคาซ้ือคืนนั้นก าหนดเอาไวเ้ป็น
ราคาทรัพยสิ์น ณ เวลาท่ีมีการใชสิ้ทธิซ้ือคืน แต่หากสภาพเศรษฐกิจในขณะนั้นมีการเปล่ียนแปลง
อย่างรุนแรงท าให้ราคาท่ีซ้ือคืนนั้นสูงข้ึนผิดปกติและกรณีท่ีผูข้ายเป็นผูท่ี้เสียเปรียบในแง่ของการ
บุคคลท่ีหยอ่นความสามารถในทางกฎหมาย คู่สัญญาฝ่ายท่ีเสียเปรียบอาจกล่าวอา้งถึงความเป็นมา
ของราคาสินไถ่นั้นได ้ซ่ึงกรณีจะกลายเป็นว่าสัญญาซ้ือคืนนั้นไม่ไดมี้การก าหนดราคาซ้ือคืนกนั
เอาไว ้จึงถือวา่ตอ้งซ้ือคืนตามราคาท่ีขายไปนัน่เอง 
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   1.2.6  ผลของการใช้สิทธิซ้ือคืน 
      เม่ือมีการใช้สิทธิซ้ือคืนภายในก าหนดเวลาแล้วไม่ว่าจะเป็นกรณีของ
ก าหนดเวลาท่ีคู่สัญญาตกลงกันหรือกรณีของก าหนดระยะเวลาตามท่ีกฎหมายก าหนดแล้ว ผล
ประการส าคญัท่ีเกิดข้ึนก็คือกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งสัญญารวมทั้งส่วนควบและ
อุปกรณ์จะตกเป็นของผูข้ายเดิมคือผูใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืน45  
      ส่วนควบ (Essential component)  ของท่ี ดินตามกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
หมายถึง ส่ิงท่ียึดติดมัน่คงอยู่กบัพื้นท่ีดิน เช่น ตึกอาคาร เป็นตน้46 และอุปกรณ์ หมายถึง บรรดา
สังหาริมทรัพยซ่ึ์งไม่ใช่ส่วนประกอบหลกัของทรัพยป์ระธาน โดยเจตนาเพื่อวตัถุประสงค์ในทาง
เศรษฐกิจ มีลกัษณะเป็นการใช้ชัว่คราวเพื่อประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพยป์ระธานนั้น ไม่จดัว่า
เป็นอุปกรณ์แต่อุปกรณ์ท่ีถูกแยกจากทรัพยป์ระธานเป็นการชัว่คราวนั้นก็ไม่ไดท้  าให้สถานการณ์
เป็นอุปกรณ์ของทรัพยป์ระธานส้ินสุดลง ทั้งส่วนควบและอุปกรณ์น้ีผูซ้ื้อจะตอ้งส่งคืนกบัผูข้ายหรือ
ผูมี้สิทธิซ้ือคืนดว้ย47 
      ผลของการสิทธิซ้ือคืนตามกฎหมายเยอรมนันั้นถือวา่คลา้ยคลึงกบักฎหมาย
ไทยมากแต่ในกฎหมายเยอรมนัไดมี้การก าหนดรายละเอียดของผลเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไว้
อยา่งชดัเจน แต่ในขณะท่ีกฎหมายขายฝากของไทยไม่ไดมี้บทบญัญติัในเร่ืองดงักล่าวไวช้ดัเจน จึง
ตอ้งน าบทบญัญติัทัว่ไปในส่วนอ่ืนๆมาปรับใชป้ระกอบกนั 
      นอกจากน้ีในส่วนของสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดของคู่สัญญาอัน
เน่ืองมาจากการท่ีผูข้ายหรือผูมี้สิทธิซ้ือคืนไดใ้ช้สิทธิซ้ือคืนภายในก าหนดเวลานั้นอาจสรุปไดเ้ป็น
กรณีดงัต่อไปน้ีคือ 
      1)  หนา้ท่ีท่ีผูรั้บการไถ่คืนตอ้งรับผิดในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียหายถูก
ท าลายหรือถูกท าให้เส่ือมสภาพลง หรือการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอนัเน่ืองมาจากความผิดของตน เวน้
แต่ในกรณีคู่สัญญาตกลงกันให้ถือเอาราคาในการซ้ือคืนทรัพย์สินในเวลาใช้สิทธิไถ่คืนเป็น
ตวัก าหนดราคาในการไถ่คืน ผูใ้ช้สิทธิไถ่คืนไม่สามารถเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนผูรั้บการไถ่
คืน48หรือผูซ้ื้อไม่จ  าตอ้งรับผดิในบรรดาราคาทรัพยสิ์นนั้นไดล้ดลงแต่อยา่งใด 
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      2)  ถา้ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายนั้นยงัคงมีอยู่ในขณะท่ีมีการใช้สิทธิไถ่คืน ผูรั้บ
การไถ่คืนทรัพยสิ์นจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นให้กบัผูใ้ช้สิทธิไถ่คืน พร้อมทั้งทรัพยสิ์นท่ีเป็น
อุปกรณ์ของทรัพยสิ์นท่ีไถ่คืน49 
   1.2.7  สรุปหลักเกณฑ์กฎหมายขายฝากของเยอรมัน 
      สัญญาขายฝากของเยอรมัน  สามารถท าได้ทั้ งอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย ์โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ี
ผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ส าหรับอสังหาริมทรัพย์
สิทธิในการไถ่คืนจะตอ้งไม่เกิน 30 ปีนบัจากวนัท่ีท าสัญญาและกรณีสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่
คืนจะตอ้งไม่เกิน 3 ปีนบัจากวนัท าสัญญา โดยราคาท่ีซ้ือคืน ค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม เป็นไป
ตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกนั แบบในการท าสัญญาขายฝากของเยอรมนัตอ้งท าเป็นหนังสือ และจด
ทะเบียนรวมถึงการขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
 

ประเดน็ ประเทศเยอรมนั 

1. ขอบเขตการบงัคบัใช ้ อสงัหาฯและสงัหาฯ ทุกประเภท 
2. สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืน ผูข้ายฝากหรือทายาท 

3. ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือหรือไถ่คืนทรัพยสิ์น อสงัหาฯตอ้งไม่เกิน 30 ปี สงัหาฯตอ้งไม่เกิน 3 ปี 

4. ราคาท่ีซ้ือคืน เป็นไปตามท่ีคู่สญัญาตกลงกนั 

5. แบบของสญัญาขายฝาก ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน 

6. แบบการขยายระยะเวลาไถ่ ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน 

7. ค่าฤชาธรรมเนียม แลว้แต่คู่สญัญาตกลง 

 
  1.3  กฎหมายขายฝากของญีปุ่่ น 
   กฎหมายขายฝากของญ่ีปุ่นมีลักษณะคล้ายคลึงกับสัญญาขายฝากของไทย ซ่ึง
สั งเกตได้จากกฎหมายขายฝากของญ่ี ปุ่น วางหลักไว้ว่า ถ้ามีข้อตกลงพิ เศษกันให้ผู ้ขาย
อสังหาริมทรัพยไ์ถ่คืนทรัพยโ์ดยท่ีขอ้ตกลงนั้นท าข้ึนขณะเดียวกบัสัญญาซ้ือขาย ผูข้ายก็อาจเลิก
สัญญาโดยช าระคืนราคาซ้ือและชดใช้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัสัญญาแก่ผูซ้ื้อได้50 ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ีอาจ
เทียบไดก้บัหลกักฎหมายขายฝากนัน่เอง โดยท่ีสัญญาขายฝากของประเทศญ่ีปุ่นมิไดมี้ลกัษณะเป็น
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สัญญาประกนัแต่มีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึงซ่ึงผูข้ายอาจจะเลิกสัญญาซ้ือขายดงักล่าว
ได้ ถ้าหากคู่สัญญามีข้อตกลงพิเศษกนัเอาไวใ้นขณะท าสัญญา ซ่ึงมีลักษณะท านองเดียวกันกับ
ขอ้ตกลงในการไถ่คืนการขายฝากซ่ึงสัญญาขายฝากหรือสัญญาซ้ือคืนตามถอ้ยค าในบทบญัญติัของ
กฎหมายนั้นมีข้ึนเพื่อวตัถุประสงค์ท่ีบุคคลหน่ึงอาจจะจ าเป็นตอ้งขายทรัพยสิ์นของตนเพราะตอ้ง
ไดม้าซ่ึงเงินจ านวนหน่ึง แต่บุคคลนั้นอาจจะไม่ตอ้งการสูญเสียทรัพยสิ์นของตนไปเป็นการถาวร 
ในกรณีเช่นน้ีบุคคลนั้นอาจจะกลบัไปหาผูซ้ื้อเพื่อขอให้ขายทรัพยสิ์นนั้นคืนกลบัมาให้ตน แต่หาก
วา่ผูซ้ื้อยินยอมท่ีจะขายคืนให้ ผูข้ายก็จะสูญเสียทรัพยสิ์นนั้นตลอดไป ซ่ึงความเส่ียงเช่นน้ีอาจปัด
เป่าไปไดโ้ดยการสงวนไวซ่ึ้งสิทธิในการยกเลิกหรือส้ินสุดสัญญา  (Right of rescission) เอาไวใ้น
สัญญาซ้ือขายตั้งแต่แรกนัน่เอง 

  1.3.1  ความหมายและลักษณะของสัญญา 
      กฎหมายขายฝากของญ่ีปุ่น ได้ให้ความหมายและลกัษณะของสัญญาขาย
ฝากไวว้่า ผูข้ายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอยูภ่ายใตข้อ้ตกลงพิเศษในการซ้ือคืน ซ่ึงไดก้ระท าข้ึนในเวลา
เดียวกันกับการท าสัญญาซ้ือขายนั้น สามารถเลิกสัญญาหรือส้ินสุดสัญญาโดยการคืนราคาซ้ือ
ทรัพยสิ์นท่ีได้ช าระไปแล้ว และค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญา อย่างไรก็ตามในกรณีท่ีไม่มีการ
แสดงเจตนาเอาไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนให้ถือว่าดอกผลของอสังหาริมทรัพยแ์ละประโยชน์ในราคาซ้ือ ให้
ถือวา่หกักลบลบกนัไป51 และหากขอ้ตกลงพิเศษในการซ้ือคืนไดมี้การจดทะเบียนข้ึนพร้อมกบัการ
ท าสัญญาซ้ือขาย สิทธิในการซ้ือคืนนั้นยอ่มมีผลต่อบุคคลภายนอกดว้ย การจดทะเบียนการเช่านั้น 
สามารถใชย้กข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้ต่อผูข้ายไดส้ าหรับระยะเวลาการเช่าท่ียงัเหลืออยูอี่กไม่เกิน 1 ปี เวน้แต่
สัญญาเช่านั้นจะไดก้ระท าไปโดยมุ่งหมายใหผู้ข้ายไดรั้บความเสียหาย52 
      เม่ือพิจารณาตามดงักล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ สัญญาขายฝากหรือการซ้ือ
คืนตามกฎหมายญ่ีปุ่นนั้นมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงไดมี้การตกลงกนัเอาไวเ้ป็นพิเศษวา่ผูข้าย
สามารถท่ีจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นซ่ึงตนขายไปคืนมาได ้โดยท่ีขอ้ตกลงพิเศษดงักล่าวนั้นจะตอ้งไดมี้การ
แสดงให้ปรากฏในทางทะเบียนในขณะเดียวกนักบัท่ีท าสัญญาซ้ือขายด้วย ไม่ได้มีลกัษณะเป็น
สัญญาประกันการช าระหน้ีแต่อย่างใด ดังท่ีอาจารย์ไทระ เรียว ได้กล่าวเอาไวว้่า “การซ้ือคืน  
คือรูปแบบของการให้หลกัประกนัท่ีผูข้ายอสังหาริมทรัพยอ์าจมีการให้โดยมีขอ้ก าหนดพิเศษใน
ขอ้ตกลงซ้ือขาย ให้มีสิทธิซ้ือคืนซ่ึงในการท าเช่นนั้นหมายความวา่ เขาอาจบอกเลิกการซ้ือขายดว้ย
การจ่ายราคาท่ีซ้ือคืนดว้ยบวกกบัค่าใชจ่้ายนอกจากจะมีการก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ใหถื้อวา่ดอกผล

                                                           

 51 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579 
 52 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 
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ของอสังหาริมทรัพยแ์ละดอกเบ้ียของการซ้ือขายหักกลบลบกนัในกรณีท่ีมีการซ้ือคืน”53  ดงันั้น  
ตวัสัญญาเองมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึงซ่ึงคู่สัญญาอาจจะไดต้กลงกนัใหผู้ข้ายอาจจะ
ยกเลิกสัญญาซ้ือขายดงักล่าวได ้ซ่ึงขอ้ตกลงพิเศษน้ี จะตอ้งไดก้ระท าในขณะเดียวกนักบัเวลาท่ีได้
ท าสัญญาซ้ือขาย ฉะนั้น กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยอ่มตกไปยงัผูซ้ื้อจนกวา่จะมีการยกเลิกสัญญาดว้ย
การคืนราคาซ้ือและชดใชค้่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายแก่ผูซ้ื้อ ดงันั้น สัญญาซ้ือขายซ่ึงคู่สัญญามี
ขอ้ตกลงพิเศษในขณะท าสัญญาวา่ให้ผูข้ายมีสิทธิเลิกสัญญาซ้ือขายได ้ดงัน้ีจึงมีลกัษณะคลา้ยกบั
สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 491 ของไทยมาก 
       กฎหมายขายฝากของญ่ี ปุ่นได้ก าหนดถึงหลักเกณฑ์ในการก าหนด
ข้อตกลงในการซ้ือคืนเอาไวด้้วยว่า สิทธิในการซ้ือคืนนั้นจะต้องได้มีการจดทะเบียนเอาไวใ้น
ขณะเดียวกนักบัท่ีมีการท าสัญญาซ้ือขาย เพื่อให้ขอ้ตกลงดงักล่าวระหวา่งคู่สัญญามีผลบงัคบัใชใ้น
ลกัษณะของทรัพยสิทธิตามระบบของการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นการคุม้ครองบุคคลท่ี
สามในบรรดาความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการใช้สิทธิซ้ือคืนได ้เน่ืองจากการกระท าให้ปรากฏ
ทางทะเบียนของสิทธิซ้ือคืนนั้นท าให้บุคคลภายนอกทราบถึงความมีอยู่ของสิทธิดงักล่าวและใช้
วิจารณญาณของตนถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนก่อนตดัสินใจเข้าผูกนิติสัมพันธ์ได้54 ดังนั้นหาก
คู่สัญญาไดท้  าสัญญาตกลงกนัให้ผูข้ายมีสิทธิท่ีจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นซ่ึงตนไดข้ายไปในภายหลงัจากท่ี
ได้มีการท าสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดโดยปราศจากเง่ือนไข และได้มีการส่งมอบกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นโดยสมบูรณ์ไปยงัผูซ้ื้อไดแ้ลว้ จะถือวา่ผูข้ายไม่สามารถท่ีจะอา้งถึงสิทธิในการซ้ือคืนท่ีได้
มีการจดทะเบียนกนัในภายหลงัน้ี ยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้ต่อบุคคลภายนอกซ่ึงอาจจะไดรั้บความเสียหาย
จากกรณีดงักล่าวได ้
      เม่ือพิจารณาจากหลักกฎหมายดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่า เน่ืองจาก
กฎหมายได้มีการบัญญัติ เอาไว้อย่างชัดแจ้งแล้วว่า  “ The seller of an immovable may…”   
ซ่ึงหมายความวา่สัญญาซ้ือคืนนั้นจะมีไดเ้ฉพาะแต่กรณีอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น ส่วนการท าสัญญา
ซ้ือคืนสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ค่อยนิยมปฏิบติักนั เน่ืองจากสังหาริมทรัพยน์ั้นมกัจะมีการเคล่ือนไหว
เปล่ียนแปลงท่ีตั้งอยู่เสมอ ดงันั้นดว้ยเง่ือนไขของตวัทรัพยสิ์นเองท่ีมีการเปล่ียนแปลงเคล่ือนไหว
อยา่งรวดเร็วน้ีจึงไม่เหมาะและไม่เป็นท่ีนิยมท่ีจะเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือคืนเพราะไม่มีทะเบียนซ่ึง
จะจดแจ้งข้อตกลงพิเศษกันนั้ นให้ปรากฏแก่บุคคลภายนอกได้ การจะยกเอาสัญญาขายฝาก
สังหาริมทรัพยข้ึ์นยืนยนัเพื่อไถ่ถอนจากบุคคลภายนอกจึงไม่มีผลบงัคบัตามกฎหมาย อาจท าให้

                                                           

 53ไทระ เรียว. กฎหมายลกัษณะซ้ือขายของญ่ีปุ่น. น.21. 
 54De Becker, J.E.. The principles and Practice of the Civil Code of Japan. p. 383. 
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ผูข้ายไม่สามารถไถ่คืนได้55 ซ่ึงในส่วนน้ีถือว่าแตกต่างจากกฎหมายขายฝากของไทยซ่ึงการท า
สัญญาขายฝากนั้นสามารถท าไดท้ั้งสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์
   1.3.2  การใช้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนทรัพย์สิน 
      ผูมี้สิทธิไถ่คืนนั้นตามกฎหมายญ่ีปุ่นไม่ไดมี้บทบญัญติัก าหนดเอาไวช้ดัเจน
เหมือนอย่างในกรณีบทบัญญัติของกฎหมายไทย กฎหมายญ่ี ปุ่นเพียงแต่กล่าวไว้ว่าผู ้ขาย
อสังหาริมทรัพยไ์ถ่คืนทรัพยสิ์นคืนไดเ้ท่านั้น ซ่ึงน่าจะพิจารณาไดว้า่สัญญาซ้ือคืนนั้นโดยปกติแลว้
มีผลผูกพนัเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น แต่อยา่งไรก็ตามไม่ไดห้มายความว่าเฉพาะผูข้ายเท่านั้นท่ีจะไถ่
ทรัพยสิ์นนั้นคืนได้ เน่ืองจากสิทธิในการซ้ือคืนนั้นมีลักษณะเป็นสิทธิเรียกร้องอย่างหน่ึงและ
กฎหมายก็ไม่ไดมี้บทบญัญติัใดห้ามไวโ้ดยชดัเจนว่าสิทธิในการซ้ือคืนน้ีเป็นเร่ืองเฉพาะตวั ดงันั้น
สิทธิซ้ือคืนน้ีก็ย่อมโอนไปโดยทางมรดกได้เช่นเดียวกบัสิทธิเรียกร้องชนิดอ่ืนๆ ดงันั้นนอกจาก
ผูข้ายจะไถ่ทรัพยสิ์นคืนได้แลว้ผูรั้บโอนสิทธิหรือทายาทของบุคคลดงักล่าวก็สามารถใช้สิทธิไถ่
ทรัพย์สินคืนได้เช่นเดียวกับกรณีผูมี้สิทธิไถ่ตามกฎหมายของไทย ดั้ งค  าพิพากษาศาลสูงสุด 
(Supreme Court) ลงวนัท่ี 8 กรกฎาคม ค.ศ.1908 วินิจฉัยว่า “บุคคลผูรั้บโอนสิทธิในการซ้ือคืน
อสังหาริมทรัพยจ์ากผูข้าย ยอ่มเป็นผูสื้บสิทธิของผูข้ายดงัว่านั้นและถือวา่มีสิทธิเช่นเดียวกบัผูข้าย
นั่นเอง ดังนั้น ถ้าผูรั้บโอนได้บอกเลิกสัญญาซ้ือขายเพื่อใช้สิทธิในการซ้ือคืนแล้วกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูรั้บโอน56 นอกจากผูข้ายซ่ึงเป็นคู่สัญญาซ้ือขายหรือ
ผูรั้บโอนสิทธิไถ่ในฐานะผูสื้บสิทธิเฉพาะหรือทายาทในฐานะผูสื้บสิทธิไถ่ทรัพย์คืนแล้ว ยงั
ก าหนดให้เจา้หน้ีของผูข้ายสามารถใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นคืนได้ โดยอาศยับทบญัญติัการใช้สิทธิ
เรียกร้องของลูกหน้ี ในกรณีท่ีเจา้หน้ีของผูข้ายประสงค์จะซ้ือคืนทรัพยสิ์นแทนผูข้าย ผูซ้ื้ออาจ
ยกเลิกสิทธิไถ่ไป โดยหน้ีใหแ้ก่ผูข้ายมีจ านวนเท่ากบัเงินท่ียงัคา้งอยูภ่ายหลงัท่ีเงินจ านวนซ่ึงผูข้ายได้
คืนไดถู้กหักออกจากค่าปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผูเ้ช่ียวชาญท่ีศาลไดแ้ต่งตั้งข้ึนไดป้ระเมิน
ไวแ้ละให้คืนส่วนท่ีเหลือถา้หากมีแก่ผูข้าย” ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่กฎหมายไดว้างหลกัในเร่ืองของการ
ใชสิ้ทธิเรียกร้องของลูกหน้ีส าหรับเจา้หน้ีเอาไวอ้ยา่งชดัเจน ซ่ึงแตกต่างจากกรณีของกฎหมายขาย
ฝากไทยซ่ึงจะตอ้งน าหลกัในเร่ืองดงักล่าวซ่ึงเป็นหลกัทัว่ไปในบทบญัญติัเร่ืองน้ีมาใช้บงัคบั ผลก็
คือเจา้หน้ีของผูข้ายมีสิทธิท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนไดซ่ึ้งถือเป็นมาตรการหน่ึงในการคุม้ครอง
สิทธิของตนเพื่อให้ได้รับทรัพยสิ์นของลูกหน้ี เจา้หน้ีย่อมมีสิทธิท่ีจะน าทรัพยสิ์นของลูกหน้ีมา
รวบรวมไวไ้ด้57 
                                                           

 55Ibid., p. 384. 
 56Ibid., p. 385. 
 57 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 582 
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      ส่วนการใชสิ้ทธิในการซ้ือคืนนั้น ผูข้ายหรือทายาทของผูข้ายก็จะตอ้งแสดง
เจตนาท่ีจะส้ินสุดสัญญาซ้ือขายเดิมและเสนอท่ีจะช าระราคาซ้ือขายและค่าใช้จ่ายในการท าสัญญา
ให้แก่ผู ้ซ้ือหรือผูรั้บโอนทรัพย์สินไปจากผู ้ซ้ือนั่นเอง ตามค าพิพากษาของศาลสูง ณ วนัท่ี 4 
กรกฎาคม ค.ศ.1906  ซ่ึงวินิจฉัยเอาไวว้่า “ในกรณีท่ีผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งได้มีการจดทะเบียน
ขอ้ตกลงในการซ้ือคืนได้ขายทรัพยสิ์นดงักล่าวไปยงับุคคลท่ีสาม หากผูซ้ื้อประสงค์ท่ีจะซ้ือคืน
ทรัพยสิ์นนั้นก็จะตอ้งแสดงเจตนาท่ีจะซ้ือคืนโดยการเสนอท่ีจะช าระราคาท่ีซ้ือขายไปยงับุคคลท่ี
สาม การแสดงเจตนาดงักล่าวต่อผูซ้ื้อซ่ึงไดโ้อนทรัพยสิ์นไปยงับุคคลท่ีสามแลว้ไม่ถือวา่มีผลเป็น
การใชสิ้ทธิซ้ือคืนแลว้แต่อยา่งใด”58 
      เม่ือพิจารณาจากหลกักฎหมายขายฝากของญ่ีปุ่นประกอบกบัค าพิพากษา
ของศาลสูงดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นได้ว่าวิธีการใช้สิทธิในการซ้ือคืนนั้นจะกระท าได้หรืออาจจะ
กระท าได้ด้วยการท่ีผูข้ายเสนอท่ีจะช าระราคาซ้ือขายและค่าใช้จ่ายในการท าสัญญาต่อผูซ้ื้อหรือ
บุคคลท่ีรับโอนทรัพยสิ์นไปจากผูซ้ื้อนัน่เอง โดยผูข้ายจะตอ้งแสดงเจตนาของตนต่อบุคคลท่ีเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากอยูใ่นขณะท่ีจะไดมี้การใช้สิทธิซ้ือคืนดว้ย ซ่ึงตามกฎหมาย
ญ่ีปุ่น นอกจากผูข้ายซ่ึงเป็นคู่สัญญาซ้ือขายหรือผูรั้บโอนสิทธิไถ่ในฐานะผูสื้บสิทธิเฉพาะหรือ
ทายาทในฐานะผู ้สืบสิทธิไถ่ทรัพย์คืนแล้ว ยงัก าหนดให้เจ้าหน้ีของผูข้ายสามารถใช้สิทธิไถ่
ทรัพยสิ์นคืนได้ โดยอาศยับทบญัญัติการใช้สิทธิเรียกร้องของลูกหน้ี โดยวางหลักไวว้่า กรณีท่ี
เจา้หน้ีของผูข้ายประสงคจ์ะซ้ือทรัพยสิ์นแทนผูข้าย ผูซ้ื้ออาจยกเลิกสิทธิไถ่ไปโดยหน้ีใหแ้ก่ผูข้ายมี
จ านวนเท่ากบัเงินท่ียงัคา้งอยู่ภายหลงัท่ีเงินจ านวนซ่ึงผูข้ายไดคื้นไดถู้กหักออกจากค่าปัจจุบนัของ
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผูเ้ช่ียวชาญท่ีศาลไดแ้ต่งตั้งข้ึนไดป้ระเมินไวแ้ละให้คืนส่วนท่ีเหลือถา้หากมีแก่
ผูข้าย59  ซ่ึงแสดงให้เห็นวา่กฎหมายไดว้างหลกัในเร่ืองของการใช้สิทธิเรียกร้องของลูกหน้ีส าหรับ
เจา้หน้ีเอาไวอ้ย่างชดัเจน กรณีการใชสิ้ทธิเรียกร้องในการซ้ือคืนของเจา้หน้ีแทนผูข้ายฝากนั้นเป็น
กรณีท่ีแตกต่างจากกฎหมายขายฝากของไทย ซ่ึงมิได้มีบทบญัญติัของกฎหมายก าหนดถึงการใช้
สิทธิดังกล่าวของเจ้าหน้ีเอาไวโ้ดยเฉพาะในบทบัญญัติของสัญญาขายฝาก ดังนั้ นการใช้สิทธิ
ดงักล่าวของเจา้หน้ีจึงตอ้งน าหลกัทัว่ไปในบทบญัญติัเร่ืองน้ีมาใชบ้งัคบั คนก็คือเจา้หน้ีของผูข้ายมี
สิทธิท่ีจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนได้ ซ่ึงถือเป็นมาตรการหน่ึงในการคุม้ครองสิทธิของตน
เพื่อใหไ้ดรั้บทรัพยสิ์นของลูกหน้ี เจา้หน้ียอ่มมีสิทธิท่ีจะน าเอาทรัพยสิ์นของลูกหน้ีมารวบรวมไวไ้ด ้
      จะเห็นได้ว่าสิทธิไถ่อนัเป็นสิทธิเรียกร้องท่ีเกิดจากขอ้ตกลงพิเศษท่ีได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีนั้น สามารถใช้ยนัและมีผลบงัคบัต่อบุคคลท่ีสามซ่ึงอาจหมายถึง
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ทายาทของผูซ้ื้อ หรือผูรั้บโอนทรัพย์สินนั้น ทั้ งน้ี โดยผลของการจดทะเบียนอนัเป็นการแสดง
เจตนาออกโดยชดัแจง้ทางทะเบียน บุคคลใดเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งยอ่มสามารถดูและเห็นไดโ้ดยง่าย 
ฉะนั้น บุคคลดงักล่าวยอ่มมีหนา้ท่ีรับไถ่เสมอ ในค าพิพากษาศาลสูงลงวนัท่ี 4 กรกฎาคม ค.ศ.1906 
วินิจฉัยว่า “ในกรณีท่ีบุคคลใดได้ซ้ืออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้ามีการจดทะเบียนขอ้ตกลงซ้ือคืนไว้
แลว้ไดข้ายอสังหาริมทรัพยน์ั้นแก่บุคคลภายนอก ผูข้ายคนแรกถา้หากประสงคจ์ะซ้ือทรัพยสิ์นเช่น
ว่านั้นคืนจะตอ้งแสดงเจตนาให้มีผลเช่นว่านั้นแก่บุคคลภายนอก โดยเสนอราคาซ้ือและอ่ืนๆอีก
เสมือนหน่ึงวา่เขาไดแ้สดงเจตนาเช่นวา่นั้นต่อผูซ้ื้อคนแรกผูซ่ึ้งไม่มีความสัมพนัธ์ทางสิทธิ”  
   1.3.3  ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืน 
      ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนตามกฎหมายขายฝากของญ่ีปุ่น ก าหนด
ระยะเวลาไถ่คืนจะเกิน 10 ปีไม่ไดถ้า้มีระยะเวลาก าหนดไวย้าวกวา่นั้นให้ลดลงมาเหลือ 10 ปี หาก
ไม่มีการก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวแ้ลว้ระยะเวลาดงักล่าวนั้นไม่อาจขยายออกไปได ้แต่
ในกรณีท่ีไม่ไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวใ้หถื้อวา่ตอ้งท าการซ้ือคืนภายใน 5 ปี60 
      คู่สัญญาซ้ือขายสามารถตกลงกนัก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
คืนไดภ้ายในขอบเขตท่ีกฎหมายก าหนดไวคื้อ คู่สัญญาจะตกลงกนัก าหนดเกินกวา่ 10 ปีไม่ไดห้าก
ตกลงกันเกินกว่าน้ีแล้วต้องลดลงมาเหลือ 10 ปี เช่นเดียวกับมาตรา 494 และมาตรา 495 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย นอกจากน้ีในกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นเองไม่มีความประสงค์
จะใหท้รัพยสิ์นตอ้งผูกพนักบัขอ้ตกลงท่ีวา่ให้ผูข้ายไถ่ทรัพยสิ์นคืนนานเกินไปและเพื่อใหท้รัพยสิ์น
ได้มีการหมุนเวียนเปล่ียนมือกันกฎหมายจึงบัญญัติห้ามไม่ให้คู่สัญญาตกลงกันขยายก าหนด
ระยะเวลาไถ่กนัภายหลงัในกรณีท่ีไดมี้การก าหนดการเอาไวแ้น่นอนแลว้ 
      ส่วนในกรณีท่ีคู่สัญญาไม่ได้ก าหนดระยะเวลาไถ่เอาไว้ ผู ้ขายต้องไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนภายในก าหนด 5 ปี อนัเป็นข้อแตกต่างไปจากกฎหมายขายฝากของไทย 
กล่าวคือ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 494 ไดก้ าหนดไวว้า่ หากคู่สัญญาไม่ก าหนด
ระยะเวลาไถ่เอาไว ้กฎหมายใหถื้อวา่ผูมี้สิทธิไถ่สามารถใชสิ้ทธิไถ่คืนไดภ้ายใน 10 ปี 
      สรุปไดว้า่ ก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนตามกฎหมายญ่ีปุ่นนั้นได้
มีการก าหนดเง่ือนไขในการท าสัญญากนัตกลงก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไว ้ดงัน้ีคือ 
      1)  ก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนนั้นคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกนั
ก าหนดเอาไวสู้งเกินกวา่ 10 ปีได ้
      2)  หากมีการท าสัญญาการก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไวสู้ง
เกินกวา่ 10 ปีก็ใหล้ดลงมาเหลือเพียง  10ปี 
                                                           

 60 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 580 



43 
 
      3)  เม่ือได้มีการก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวแ้น่นอนตามสัญญา
แลว้ ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวนั้นจะไม่สามารถท าการขยายอีกได ้
      4)  ในกรณีท่ีไม่ได้มีการก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไว ้ให้ถือว่า
สิทธิในการซ้ือคืนจะส้ินสุดลงภายในระยะเวลา 5 ปี 
   1.3.4  ราคาทีซ้ื่อคืน 
      โดยลักษณะของสัญญาขายฝากจะเห็นได้โดยทั่วไปว่ากฎหมายมักจะ
ก าหนดว่าผูข้ายฝากพึงต้องช าระสินไถ่หรือราคาไถ่ถอนคืนแก่ผูซ้ื้อเพื่อเรียกร้องให้ผูซ้ื้อโอน
กรรมสิทธ์ิและกลบัคืนให้แก่ตน กฎหมายญ่ีปุ่นได้ก าหนดในเร่ืองเก่ียวกบัสินไถ่หรือราคาไถ่ถอน
เอาไวว้่าหลักเกณฑ์ในการก าหนดจ านวนสินไถ่นั้นได้ถูกก าหนดไวว้่า ผูข้ายไม่มีสิทธิท่ีจะไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายคืนนอกจากผูข้ายจะได้เสนอใช้ราคาท่ีเขาได้รับไปและค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งตาม
สัญญาซ้ือขายภายในระยะเวลาไถ่61 
      ดงันั้น สินไถ่หรือราคาไถ่ถอน ก็คือราคาทรัพยท่ี์ผูข้ายได้ขายให้กบัผูซ้ื้อ
และหมายความรวมถึงค่าใชจ่้ายอ่ืนๆอนัเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายดว้ยซ่ึงการก าหนดจ านวนราคาซ้ือ
คืนเอาไวอ้ยา่งชดัเจนเช่นน้ีก็มีวตัถุประสงค์เพื่อป้องกนัคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงจากความเสียหายท่ีจะ
เกิดข้ึนจากการก าหนดราคาซ้ือคืนท่ีสูงเกินควร เน่ืองจากหากไม่ไดมี้การก าหนดจ านวนเงินเอาไว้
ชดัเจนแลว้ก็อาจเป็นไปไดว้่าอาจมีการน าหลกัเกณฑ์ในการซ้ือคืนไปใช้ในทางท่ีก่อให้เกิดความ
เสียหายได้ โดยการก าหนดราคาซ้ือคืนเอาไวสู้งจนเกินควร ซ่ึงกรณีน้ีจะเห็นได้ชัดว่ามีความ
แตกต่างกบัมาตรา 499 แห่งประมวลแพ่งพาณิชยต์ามกฎหมายไทยซ่ึงมิไดบ้ญัญติัโดยชดัแจ้งไวว้่า
ไดแ้ก่อะไรบา้ง คงเพียงแต่บญัญติัวา่หากไม่ไดก้  าหนดราคาสินไถ่ไวก้็ให้ถือเอาราคาขายฝากเป็น
ราคาไถ่ถอนอนัหมายความถึงราคาท่ีซ้ือขายนัน่เอง 
      นอกจากกฎหมายจะวางหลกัไวว้่าผูข้ายพึงตอ้งคืนราคาซ้ือทรัพยสิ์นและ
ชดใชค้่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายอนัถือวา่เป็นสินไถ่แก่ผูซ้ื้อแลว้ ในประมวลกฎหมายแพ่งของ
ญ่ีปุ่นยงัก าหนดให ้ถา้ผูซ้ื้อหรือผูซ้ื้อคนต่อมาไดจ่้ายค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน้ี์ผูข้ายจะตอ้ง
คืนให้ในจ านวนเดียวกนั  อยา่งไรก็ดีในส่วนท่ีเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายท่ีเป็นประโยชน์ต่อทรัพยสิ์นเม่ือ
ผูข้ายไดร้้องขอ ศาลอาจก าหนดระยะเวลาตามสมควรใหก้็ได ้
      ในกรณีถ้าผูค้รอบครองคนใดตอ้งคืนทรัพยสิ์นท่ีครอบครองมีสิทธ์ิได้รับ
ค่าใช้จ่ายจากบุคคลท่ีเรียกร้องคืนตามจ านวนท่ีได้ออกไปในการสงวนรักษาทรัพยสิ์นนั้นและถ้า
จ าเป็นอย่างอ่ืน อย่างไรก็ดี ไดด้อกผลก็ให้ผูค้รอบครองนั้นเสียค่าใช้จ่ายตามธรรมดาท่ีจ าเป็นดว้ย
ตนเองเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงแกไ้ขและค่าใช้จ่ายท่ีเป็นประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีใช้จ่ายไป 
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ส าหรับทรัพยสิ์นส่ิงหน่ึงในระหวา่งการครอบครอง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นมีราคาเพิ่มข้ึนผูค้รอบครอง
มีสิทธิท่ีจะไดรั้บชดใชคื้นตามจ านวนท่ีไดจ่้ายไปหรือตามจ านวนท่ีราคาทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึนแลว้แต่
บุคคลท่ีทวงคืนจะเลือก อยา่งไรก็ดีส าหรับผูค้รอบครองโดยไม่สุจริตนั้นเม่ือบุคคลท่ีเรียกร้องคืน
ร้องขอต่อศาลและศาลอาจก าหนดระยะเวลาพอสมควรให้แก่ผูร้้องขอก็ได้62  หมายความวา่ในกรณี
ท่ีผูข้ายไดใ้ชสิ้ทธิไถ่หรือใชสิ้ทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นต่อผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนทรัพยสิ์น ซ่ึงโดยหลกัทัว่ไป
แลว้นอกจากผูข้ายจะตอ้งช าระราคาคืนราคาซ้ือขายทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขายแก่
ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอน แต่หากผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนในฐานะเจา้ของทรัพยสิ์นในระหวา่งท่ีไดม้าไดมี้การ
ท าสัญญาซ้ือขายกนันั้นได้เสียค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมดูแลรักษาสภาพทรัพยสิ์นและ
ค่าใชจ่้ายจ าเป็นอนัเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นนั้น ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวยอ่มมีสิทธิเรียก
ให้ผูข้ายชดใชค้่าใช้จ่ายดงักล่าวคืนให้แก่ตนดว้ย หากค่าใช้จ่ายนั้นท าให้ทรัพยสิ์นนั้นมีค่าเพิ่มข้ึน
และจะไดรั้บชดใชค้่าใชจ่้ายคืนเฉพาะท่ีไดก้ระท าในขณะสุจริตเท่านั้น โดยปกติผูซ้ื้อหรือผูรั้บโดย
ในฐานะเจา้ของในระหวา่งสัญญาซ้ือขายยอ่มถือวา่สุจริตเสมอ แต่ถา้ภายหลงันบัแต่เวลาท่ีผูข้ายได้
ใช้สิทธิแลว้จะถือวา่ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนเป็นผูค้รอบครองทรัพยโ์ดยไม่สุจริตซ่ึงทรัพยสิ์นของผูอ่ื้น
ทั้งๆท่ีรู้ว่าทรัพยสิ์นนั้นอยู่ในภาวะซ้ือขายท่ีมีสิทธิไถ่คืน การกระท าใดๆอนัก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยย์อ่มไม่ถูกตอ้ง ฉะนั้น ผูข้ายไม่ตอ้งชดใชค้่าใชจ่้ายดงักล่าวแก่ผูซ้ื้อหรือผูรั้บ
โอนทรัพยสิ์น เม่ือผูซ้ื้อหรือผูค้รอบครองเป็นผูสุ้จริตซ่ึงไดเ้สียค่าใชจ่้ายต่างๆอนัท าให้ทรัพยสิ์นซ่ึง
ซ้ือขายกนันั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนมากกวา่เดิมแลว้ ผูซ้ื้อหรือผูค้รอบครองก็มีสิทธิท่ีจะเลือกรับชดใชคื้น
ตามจ านวนท่ีไดใ้ช้จ่ายไปหรือเลือกท่ีจะไดรั้บชดใช้คืนซ่ึงมูลค่าแห่งทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึนก็ได้โดย
กฎหมายใหสิ้ทธิแก่ผูซ้ื้อหรือผูค้รอบครองมีสิทธิท่ีจะเลือกอยา่งใดอยา่งหน่ึง 
      ฉะนั้น จึงกล่าวไดว้่าผูข้ายไม่สามารถจะได้ทรัพยสิ์นกลบัคืนเป็นของตน
จนกว่าจะได้คืนราคาซ้ือ ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัสัญญา รวมทั้งชดใช้ค่าใช้จ่ายอนัท าให้ทรัพยสิ์นเพิ่ม
มูลค่าข้ึนในจ านวนเพียงเท่าราคาท่ีเพิ่มข้ึนเท่านั้น อยา่งไรก็ดี ในส่วนของเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงแกไ้ขและค่าใชจ่้ายท่ีผูซ้ื้อหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูภ่ายใตข้อ้ตกลงในการซ้ือ
คืนไดใ้ชจ่้ายไปซ่ึงมีผลท าใหท้รัพยสิ์นนั้นมีราคาเพิ่มข้ึน จ านวนเงินดงักล่าวน้ีแตกต่างจากกรณีของ
ราคาซ้ือคืนท่ีผูข้ายจะตอ้งช าระให้แก่ผูซ้ื้อในขณะท่ีแสดงเจตนาขอซ้ือคืน ซ่ึงประกอบดว้ยราคาท่ี
ซ้ือขายทรัพยสิ์นดงักล่าวบวกกบัค่าใชจ่้ายอนัเก่ียวเน่ืองกบัสัญญาอนัเป็นจ านวนเงินท่ีแน่นอนซ่ึง
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดท้ราบมาตั้งแต่ตน้ แตกต่างจากกรณีค่าใชจ่้ายซ่ึงผูซ้ื้อไดใ้ช้สอยไปและท าให้
ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือคืนมีมูลค่าเพิ่มข้ึนนั้นซ่ึงเป็นขอ้เท็จจริงท่ีปรากฏภายหลงัและ
ไม่ได้ระบุเอาไวใ้นชัดเจนซ่ึงสัญญาท่ีผูกพนักันตั้งแต่ต้น เม่ือเกิดมีข้ึนแล้วผูข้ายอาจไม่สะดวก
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หรือไม่พร้อมท่ีจะช าระในขณะแสดงเจตนาขอใช้สิทธิซ้ือคืนให้แก่ผูซ้ื้อในคราวเดียว ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบถึงกรณีท่ีผูข้ายไม่อาจใช้สิทธิซ้ือคืนได้ทนัภายในระยะเวลาในการซ้ือคืนตามท่ีได้ท า
สัญญาตกลงกนัเอาไว ้ดงันั้นกฎหมายญ่ีปุ่นจึงไดก้ าหนดเอาไวว้า่เน่ืองจากค่าใชจ่้ายอ่ืนๆอนัจ าเป็น
ซ่ึงผูซ้ื้อไดใ้ช้จ่ายไปเพื่อการดูแลรักษาหรือปรับปรุงแกไ้ขหรือค่าใชจ่้ายท่ีเป็นประโยชน์อยา่งอ่ืนท่ี
ไดจ่้ายไปอนัมีผลให้ราคาทรัพยสิ์นนั้นเพิ่มพูนข้ึนผูข้ายหรือผูใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนสามารถท่ีจะยื่นค าร้อง
ขอต่อศาลเพื่อขอให้ศาลมีค าสั่งพิจารณาขยายเวลาในการชดใช้เงินจ านวนดงักล่าวน้ีคืนให้แก่ผูซ้ื้อ
หรือผูค้รอบครองในภายหลงัก็ได ้ผูข้ายไม่จ  าเป็นตอ้งชดใช้เงินจ านวนดงักล่าวน้ีคืนพร้อมกบัการ
ชดใช้คืนจ านวนท่ีซ้ือขายพร้อมทั้งค่าใช้จ่ายต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาแต่อย่างใด ซ่ึงการปฏิบติั
เช่นน้ี ไม่ถือวา่เป็นการแสดงเจตนาซ้ือคืนภายหลงัจากท่ีพน้ก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืน
แต่อยา่งใด 
      จากหลกัดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้า่กฎหมายญ่ีปุ่นมีการก าหนดราคาท่ีซ้ือคืน
หรือสินไถ่รวมทั้งการเรียกร้องค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นซ่ึงอยู่ภายใตส้ัญญาซ้ือคืนเอาไวเ้ป็นการ
แน่นอน รวมทั้งยงัไดมี้การก าหนดถึงระยะเวลาในการช าระคืนซ่ึงจ านวนเงินท่ีไดใ้ช้จ่ายไปโดยมีผล
ให้ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มข้ึนหรือช าระตามจ านวนท่ีราคาทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึนเอาไวอ้ย่างชดัเจนว่า
ผูข้ายสามารถท่ีจะร้องขอต่อศาลให้ก าหนดระยะเวลาในการช าระเงินจ านวนดงักล่าวน้ีคืนแก่ผูซ้ื้อใน
ภายหลงัได ้เพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ผูข้ายในอนัท่ีจะตอ้งช าระเงินเป็นจ านวนสูงกว่าท่ีควรจะคาดหมาย
ได้และอาจจะตอ้งเสียสิทธิในการซ้ือคืนไปต่างกบักฎหมายขายฝากของไทยท่ีไม่ได้บญัญัติเอาไว้
โดยเฉพาะกรณีจึงตอ้งพิจารณาน าบทบญัญติัลกัษณะวา่ดว้ยลาภมิควรไดม้าใชบ้งัคบัแทน 
   1.3.5  ผลของการใช้สิทธิซ้ือคืน 
      ผูข้ายไม่มีสิทธิท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายไดน้อกจากผูข้ายจะไดเ้สนอใชร้าคาท่ี
เขาไดรั้บไปและค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งตามสัญญาซ้ือขายภายในก าหนดระยะเวลาไถ่นั้น63  
      เม่ือพิจารณาถึงรูปแบบการใช้สิทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นตามกฎหมายญ่ีปุ่นแลว้
จะเห็นได้ว่าไม่มีบทบัญญัติเก่ียวกับรูปแบบการใช้สิทธิไถ่เช่นเดียวกับกฎหมายไทย ดังนั้ น
โดยทัว่ไปแลว้การใชสิ้ทธิไถ่จึงสามารถกระท าไดโ้ดยการแสดงเจตนาขอใชร้าคาซ้ือและค่าใชจ่้ายท่ี
เก่ียวขอ้งตามสัญญาซ้ือขายภายในก าหนดระยะเวลาไถ่ก็ถือวา่เป็นการใชสิ้ทธิไถ่แลว้นัน่เอง 
      นอกจากน้ีกฎหมายขายฝากของญ่ีปุ่นยงัวางหลกัเกณฑเ์อาไวว้า่ สิทธิในการ
เช่าซ่ึงผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนได้น าทรัพยสิ์นท่ีรับซ้ือนั้นออกให้เช่าเม่ือผูข้ายได้ใช้สิทธิไถ่ในการเช่า

                                                           

 63 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 583 



46 
 
ทรัพยสิ์นตามสัญญาเช่าท่ีไดจ้ดทะเบียนยงัมีผลผกูพนั ผูข้ายเพียงก าหนดเวลาท่ียงัคงมีเหลืออยูแ่ต่
ไม่เกิน 1 ปี64 ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบับทบญัญติัในกฎหมายไทย 
      ประเด็นในเร่ืองของดอกผลของทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามกฎหมายญ่ีปุ่นนั้น
ถือว่า ดอกผลในทรัพยสิ์นท่ีขายย่อมหักกลบลบกนักบัดอกเบ้ียแห่งราคาซ่ึงผูข้ายเดิมจะตอ้งคืน
ให้แก่ผูซ้ื้อ65 กล่าวคือ ผูข้ายเดิมคืนราคาให้ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งช าระดอกเบ้ียและผูซ้ื้อได้ดอกผลใน
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือนั้นเป็นสิทธิ ดอกผลทรัพยสิ์นท่ีขาย ค่าสัญญาจึงสามารถตกลงกนัก าหนดไวต้าม
ความพึงพอใจเพราะกฎหมายบญัญติัเปิดช่องให้คู่สัญญาแสดงเจตนาได ้แต่หากไม่ไดร้ะบุไวก้็ให้
ถือวา่ดอกผลและดอกเบ้ียของราคาซ่ึงเป็นอนัหักกลบลบกนัไป เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืน ทั้งน้ี ช้ีให้เห็นวา่ผูร่้างกฎหมายญ่ีปุ่นไดค้  านึงถึงดอกคนในทรัพยสิ์นท่ีขายถา้ไม่ไดบ้ญัญติัเอาไว้
ดงันั้นแลว้อาจจะมีช่องทางให้แปลเป็นอยา่งอ่ืนไดต่้างกบักฎหมายขายฝากของไทยท่ีไม่ไดบ้ญัญติั
ถึงเร่ืองดอกผลท่ีเกิดข้ึนในระหว่างท่ีมีการท าสัญญาขายฝากกนัเอาไวช้ดัเจนวา่จะตกเป็นสิทธิของ
ผูใ้ด ท าให้เกิดปัญหาในการตีความบทบญัญติัของกฎหมายตามมาและก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม
แก่ผูข้ายฝากได้ เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในปัจจุบันถือว่าดอกผลของ
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากซ่ึงเกิดข้ึนในระหวา่งท าสัญญาซ้ือขายนั้นให้ตกเป็นของผูซ้ื้อฝากเน่ืองจากผูซ้ื้อ
ฝาเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีขายฝากในขณะนั้นท าให้ผูข้ายฝากได้รับทั้ งดอกผล ได้ใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้ น รวมทั้ งยงัสามารถก าหนดสินไถ่ซ่ึงมักจะสูงกว่าราคาขายฝาก
ค่อนขา้งมากดว้ยเป็นเสมือนการก าหนดอตัราดอกเบ้ียในการกู้ยืมเงินรวมอยู่ดว้ย ท าให้ผูข้ายฝาก
ไดรั้บประโยชน์จากการขายฝากอยา่งมาก 
   1.3.6  สรุปหลักเกณฑ์กฎหมายขายฝากของญี่ปุ่ น 
      สัญญาขายฝากของญ่ีปุ่น  สามารถท าไดเ้ฉพาะอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น โดย
ผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต 
หรือผูรั้บโอนสิทธิจากผูข้ายฝาก มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไม่เกินกวา่ 10 ปี 
หากมีการท าสัญญาการก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไวสู้งเกินกว่า 10 ปีก็ให้ลดลงมา
เหลือเพียง  10ปี เม่ือไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวแ้น่นอนตามสัญญาแลว้ ก าหนด
ระยะเวลาดงักล่าวนั้นจะไม่สามารถท าการขยายอีกได้ ในกรณีท่ีไม่ไดมี้การก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือคืนเอาไว ้ให้ถือว่าสิทธิในการซ้ือคืนจะส้ินสุดลงภายในระยะเวลา 5 ปี โดยราคาท่ีซ้ือคืน 
ผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม อีกทั้งผูข้ายฝากยงัตอ้งใช้

                                                           

 64 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 581 
 65 ประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น มาตรา 579 
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ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝากท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้ราคา
ทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของญ่ีปุ่นตอ้งท าเป็นหนงัสือ และจดทะเบียน 
 

ประเดน็ ประเทศญี่ปุ่ น 

1. ขอบเขตการบงัคบัใช ้ อสงัหาฯ 
2. สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืน ผูข้ายฝากหรือผูรั้บโอนสิทธิหรือทายาท 

3. ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือหรือไถ่คืนทรัพยสิ์น ไม่เกิน 10 ปี หากไม่ไดต้กลงไม่เกิน 5 ปี 

4. ราคาท่ีซ้ือคืน ราคาขายฝาก,ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ,ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝาก 

5. แบบของสญัญาขายฝาก ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน 

6. แบบการขยายระยะเวลาไถ่ ไม่สามารถขยายระยะเวลาได ้

7. ค่าฤชาธรรมเนียม ผูข้ายฝากเป็นผูอ้อก 

   
  1.4  กฎหมายขายฝากขององักฤษ 

  1.4.1  ความหมายและลักษณะของสัญญา 
      สัญญาขายฝากขององักฤษนั้นคลา้ยคลึงกบัสัญญาจ านอง คือเป็นสัญญาท่ี
โอนประโยชน์ในท่ีดินหรือทรัพยไ์ปยงัผูรั้บจ านองเพื่อเป็นหลกัประกนัโดยปกติผูจ้  านองไดย้ึดถือ
ครอบครองทรัพยแ์ต่ตามหลกักฎหมายองักฤษทรัพยท่ี์จ านองนั้นไม่จ  ากดัว่าตอ้งเป็นจะตอ้งเป็น
อสังหาริมทรัพย ์
      สัญญาขายฝากตามกฎหมายไทยน้ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัสัญญาจ านองใน
กฎหมายองักฤษ ตามกฎหมายองักฤษสัญญาจ านอง (Mortgage) คือสัญญาท่ีโอนประโยชน์ในท่ีดิน
หรือทรัพยสิ์นไปยงัผูรั้บจ านอง (Mortgage) เพื่อเป็นหลกัประกนั (Security) การช าระหน้ีเพื่อให้
หลุดพน้จากหน้ีอ่ืนใดท่ีไดใ้ห้ประกนัหรือโดยปกติผูจ้  านอง ไดย้ึดถือการครอบครองทรัพยสิ์นไว ้
แต่ตามกฎหมายองักฤษทรัพยสิ์นท่ีจะจ านองกนัไดน้ั้นไม่จ  ากดัวา่จะตอ้งเป็นอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งท่ี
วางเป็นหลกัไวต้ามกฎหมายไทย (มาตรา 703 วรรค 1)  ตามคอมมอนลอวเ์ดิม การจ านองธรรมดา
ถือว่าเป็นสิทธิตามเง่ือนไขอย่างเคร่งครัดมีการโอนท่ีดินโดยมีเง่ือนไขว่าผูท้  าการโอนจะจ่ายเงิน
จ านวนหน่ึงตามท่ีก าหนดระยะเวลาและสถานท่ีท่ีก าหนดและมีสิทธิท่ีจะเข้าไปในท่ีนั้นได้อีก
ในทนัทีท่ีมีการส่งมอบการครอบครองการตามกฎหมาย ผูรั้บโอนก็เป็นเจา้ของท่ีดินตามกฎหมาย
ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดแต่ถา้ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขผูรั้บโอนทรัพยสิ์นย่อมเป็นเจา้ของโดยเด็ดขาด
ตั้งแต่เวลาท่ีมีการโอนกนั สิทธิไถ่ตามกฎหมายยอ่มส้ินสุดไปตั้งแต่เวลานั้นเป็นตน้มาตามหลกัคอม
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มอนลอวด์งักล่าว หลกัเอกควิต้ี ให้ช่วยผอ่นผนัความรุนแรงลงไปโดยท่ีไม่มีการเขา้ไปยุ่งเก่ียวกบั
หลกัการเดิมแต่ประการใด ศาลเอกควิต้ี เปล่ียนแปลงผลทางกฎหมายหน้ีหลกัการจ านองดงักล่าว 
แต่เห็นวา่การท่ีผูรั้บจ านองยึดถือทรัพยสิ์นซ่ึงมุ่งหมายจะให้เป็นเพียงหลกัประกนัเท่านั้นในฐานะ
เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์ของตนเองเป็นการฝ่าฝืนความรู้สึกและไม่ชอบดว้ยเหตุผล ศาล
เอกควิต้ีจึงไดช้ี้ขาดวา่การละเมิดเง่ือนไขให้เป็นอนัผ่อนคลายลงโดยถือวา่แมผู้จ้  านองจะไดสู้ญเสีย
สิทธิตามกฎหมายท่ีจะไถ่คืนไดผู้จ้  านองก็ยงัมีสิทธิทางเอกควิต้ีท่ีจะไถ่คืนได ้ในเม่ือไดช้ าระเงินตน้
หรือหน้ีประธาน ดอกเบ้ียและค่าธรรมเนียม ในตอนแรกๆผูพ้ิพากษาหมายคอมมอนลอวไ์ดพ้ากนั
คดัคา้นการน าหลกัเกณฑ์อยา่งใหม่น้ีมาใชอ้ยา่งเขม้แข็ง แต่ในท่ีสุดก็ประสบความพ่ายแพเ้น่ืองจาก
อ านาจฝ่ายเอกควิต้ีไดเ้พิ่มทวีข้ึน อยา่งไรก็ดีสารสาย Common law ยงัคงยึดหลกัการริบทรัพยสิ์นท่ี
จ านองอยา่งเคร่งครัดแต่ผลก็คงเป็นวา่กฎหมายเก่ียวกบัการจ านองยอ่มตกอยูภ่ายใตอ้  านาจของฝ่าย
เอกควิต้ีเกือบทั้งส้ิน ในปัจจุบนัน้ีแบบของสัญญาจ านองตามกฎหมายไดเ้ปล่ียนแปลงไปแทนท่ีจะ
ให้ทรัพยสิ์นแก่ผูรั้บจ านองโดยมีเง่ือนไขผูโ้อนไดย้อมรับการโอนอยา่งเด็ดขาดโดยมีขอ้ก าหนดใน
หลกัให้โอนกลบัมาอีกเม่ือไดจ่้ายเงินตน้พร้อมดว้ยดอกเบ้ียเม่ือส้ินก าหนดเวลาซ่ึงโดยปกติก็เป็น
เวลา 6 เดือนจะเห็นได้ว่าทรัพย์สินจะตกอยู่แก่ผูจ้  านองหรือไม่จะมีการใช้เงินภายในก าหนด
ระยะเวลาหรือไม่ไม่ส าคญั ขอ้ส าคญัอยูท่ี่วา่ไดมี้การโอนคืนมาอีกหรือไม่เท่านั้น อยา่งไรก็ดีตั้งแต่ปี 
1925 การจ านองท่ีดินจะมีไดแ้ต่เพียงในรูปแบบของการเช่า (demise) หรือเช่าช่วง (sub-demise) ชัว่
ระยะเวลาเป็นปีโดยเด็ดขาดภายใตบ้ทบญัญติัให้ไถ่คืนได ้แต่ท่ีว่าน้ีเป็นเพียงการเปล่ียนแปลงใน
แบบเท่านั้นภายหลงัการส้ินสุดระยะเวลาท่ีก าหนดตามกฎหมายจะไถ่จ านองกนัไม่ได ้แต่ทางเอกค
วิต้ียงัไถ่ถอนกนัได ้สาระส าคญัของสัญญาก็คือเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมและแมจ้ะไม่มีขอ้ก าหนด
โดยชดัแจง้ให้เสียดอกเบ้ียถา้ไม่มีขอ้ตกลงเป็นอยา่งอ่ืนหรือพฤติการณ์พิเศษศาลยอ่มถือวา่ขอ้ตกลง
นั้นมีดอกเบ้ียโดยปกติก็ถืออตัราร้อยละ 5  คู่กรณีท่ีไถ่คืนตอ้งช าระเงินตน้ท่ีเป็นหน้ีจ านองพร้อม
ดว้ยดอกเบ้ีย ค่าฤชาธรรมเนียมท่ีเกิดข้ึนตามสมควรเก่ียวกบัหน้ีจ านองนั้นดว้ย จ านวนเงินทั้งหมดท่ี
ใช้หน้ีเรียกว่า “สินไถ่” หรือราคาไถ่ถอน( Price of redemption) ซ่ึงตามกฎหมายแพ่งฯตามฉบบั
องักฤษก็ไดใ้ช้ค  าวา่ “price of redemption” คือสินไถ่หรือราคาไถ่ถอนแต่ไม่รวมถึงดอกเบ้ียและค่า
ฤชาธรรมเนียมดว้ย   
      แต่ในกฎหมายองักฤษ การท่ีจะถือวา่สัญญาใดอยูใ่นลกัษณะจ านองหรือไม่
ทางเอกควต้ีิถือสาระส าคญัของสัญญาเป็นส าคญัไม่ใช่เพ่งเล็งเพียงแต่แบบเท่านั้น สัญญาจ านองต่าง
กบัสัญญาซ้ือขายซ่ึงมีขอ้ตกลงกนัว่าให้ผูข้ายมีสิทธิซ้ือคืนภายในเวลาท่ีก าหนดทั้งน้ีย่อมแล้วแต่
พฤติการณ์แห่งคดีเป็นเร่ืองๆไป อนัจะถือวา่ลกัษณะใดเป็นการจ านองลกัษณะใดเป็นสัญญาซ้ือขาย
ซ่ึงผูข้ายมีสิทธิซ้ือคืนไดซ่ึ้งตอ้งพิเคราะห์ความตั้งใจอนัแทจ้ริงของคู่กรณีประกอบดว้ยในเร่ืองน้ีอาจ
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น าพยานบุคคลมาสืบว่าการโอน ทรัพยสิ์นโดยเด็ดขาดนั้นท่ีแทจ้ริงคู่กรณีมีความตั้งใจจะใช้เป็น
หลกัประกนัเท่านั้นการโอนซ่ึงตามแบบเป็นการโอนโดยเด็ดขาดอาจพิสูจน์ไดว้า่เป็นการจ านองซ่ึง
โดยพฤติการณ์เช่นว่านั้นท่ีเรียกราคาซ้ืออาจจะมีจ านวนไม่มากพอท่ีจะถือว่าเป็นราคาส าหรับการ
โอนโดยเด็ดขาด ปัญหาจึงมีวา่ เจตนาอนัแทจ้ริงของคู่กรณีนั้นมีอยูอ่ยา่งไรถา้สัญญานั้นเป็นสัญญา
ซ้ือขายโดยเด็ดขาดก็ตอ้งซ้ือคืนภายในก าหนดเวลาท่ีจ ากดัให้ใช้สิทธิซ้ือคืนนั้น แต่ถา้การเลือกใช้
สิทธิซ้ือคืนนั้นโดยสาระส าคญัเป็นขอ้ก าหนดให้ถ่ายคืนแลว้ก็ยอ่มใช้สิทธิเอกควิต้ีได ้แมว้า่จะพน้
ระยะเวลาท่ีก าหนดไวแ้ล้วก็ตาม ตามกฎหมายไทยมีฎีกาท่ี 1196/2492  กล่าวว่าการท่ีผูข้ายขอไถ่
เท่ากบัเป็นการขอซ้ือคืน ฉะนั้นท่ีเรียกว่าไถ่ทรัพยสิ์นคืนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
หมายถึงวา่ซ้ือคืนนั้นเอง ดงัน้ีจะเห็นไดว้า่สัญญาขายฝากตามกฎหมายไทยจึงเทียบไดก้บัสัญญาซ้ือ
ขายซ่ึงมีขอ้ตกลงกนัวา่ใหผู้ข้ายมีสิทธิซ้ือคืนไดต้ามกฎหมายองักฤษ66 
      พิจารณาโดยรวมแลว้กฎหมายลกัษณะขายฝากของต่างประเทศนั้นไม่ไดมี้
ความสลบัซบัซ้อนหรือก่อให้เกิดปัญหาในการท าความเขา้ใจมากมายเหมือนกบักฎหมายลกัษณะ
ขายฝากของไทยเพราะในต่างประเทศนั้นการขายฝากก็คือการท าสัญญาซ้ือขายท่ีมีเง่ือนไขบงัคบั
หลังเท่านั้น ดังนั้นจึงเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีได้ก่อให้เกิดผลของสัญญาเรียบร้อยแล้วตั้งแต่เวลาท า
สัญญาซ้ือขาย 
   1.4.2  การใช้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืนทรัพย์สิน 
      ผูมี้สิทธิไถ่คืนตามกฎหมายองักฤษนั้นก าหนดใหผู้ข้ายฝากเดิมเป็นผูมี้สิทธิไถ่
เป็นการเฉพาะ นอกจากผูข้ายฝากเดิมจะไถ่ทรัพยสิ์นคืนได้แล้วผูรั้บโอนสิทธิหรือทายาทของบุคคล
ดงักล่าวก็สามารถใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นคืนไดเ้ช่นเดียวกบักรณีผูมี้สิทธิไถ่ตามกฎหมายของไทย 
   1.4.3  ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืน 
      ตามกฎหมายขายฝากประเทศอังกฤษไม่ได้มีบทบัญญัติเร่ืองก าหนด
ระยะเวลาในการซ้ือคืนไวแ้ต่อยา่งใด ดงันั้นระยะเวลาในการซ้ือคืนหรือไถ่คืนจึงเป็นไปตามเจตนา
ท่ีคู่สัญญาตกลงกนั 
 
 
 
   1.4.4  ราคาทีซ้ื่อคืน 

                                                           

 66ไพจิตร  ปุญญพนัธ์ุ. ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยขายฝาก. (2525).น 8-10. 
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      ราคาท่ีซ้ือคืนตามกฎหมายขายฝากขององักฤษ วางหลกัไวว้่า ผูข้ายท่ีจะใช้
สิทธิในการซ้ือคืนนั้นไม่เพียงแต่จะตอ้งใช้ราคาท่ีซ้ือแต่ตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่าย ค่าฤชาธรรมเนียมใน
การซ้ือขาย  
   1.4.5  ผลของการใช้สิทธิซ้ือคืน 
      หลกัเกณฑ์การใช้สิทธิซ้ือคืนกฎหมายขายฝากขององักฤษ วางหลกัไวว้่า  
ผูซ้ื้อตามสัญญาขายฝากสามารถใชสิ้ทธิทั้งหมดของผูข้ายฝากตามสัญญาขายฝาก ในฐานะท่ีเป็นผู ้
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีแทจ้ริงต่อบุคคลอ่ืนๆท่ีอา้งสิทธิใดๆรวมทั้งการจ านองเหนือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือ
ขายนั้น ก็คือ เม่ือผูข้ายฝากไดใ้ชสิ้ทธิซ้ือคืนภายในก าหนดระยะเวลาแลว้ผูข้ายฝากมีสิทธิท่ีจะไดรั้บ
ทรัพยสิ์นท่ีขายนั้นโดยปลอดจากสิทธิจ านอง และสามารถจะใช้สิทธิทั้งหมดของผูข้ายฝากตาม
สัญญาขายฝากโตแ้ยง้บุคคลภายนอกได ้แต่อยา่งไรก็ดี ผูข้ายฝากไดย้งัคงตอ้งผกูพนัตามสัญญาเช่าท่ี
ไดก้ระท าโดยสุจริต และมิไดมี้เจตนาให้ผูข้ายตอ้งรับความเสียหายตามท่ีกล่าวมาก่อนหน้าน้ีแลว้
ดว้ย ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ีคลา้ยกบับทบญัญติัในกฎหมายขายฝากของไทยเช่นกนั 
   1.4.6  สรุปหลักเกณฑ์กฎหมายขายฝากของอังกฤษ 
      สัญญาขายฝากของอังกฤษ  สามารถท าได้ทั้ งอสั งหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย ์โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ี
ผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต โดยราคาท่ีซ้ือคืน ผูข้ายฝากจะตอ้งใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยค่าใช้จ่ายอ่ืน
และค่าธรรมเนียมในการขายฝากหรือไถ่คืน แบบในการท าสัญญาขายฝากขององักฤษตอ้งท าเป็น
หนงัสือ 
 

ประเด็น ประเทศองักฤษ 

1. ขอบเขตการบงัคบัใช ้ อสงัหาฯและสงัหาฯ ทุกประเภท 
2. สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืน ผูข้ายฝากหรือทายาท 

3. ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือหรือไถ่คืนทรัพยสิ์น ไม่ไดร้ะบุ 

4. ราคาท่ีซ้ือคืน ราคาขายฝาก,ดอกเบ้ียและค่าธรรมเนียม 
5. แบบของสญัญาขายฝาก ท าเป็นหนงัสือ 

6. แบบการขยายระยะเวลาไถ่ ท าเป็นหนงัสือ 

7. ค่าฤชาธรรมเนียม ผูข้ายฝากเป็นผูอ้อก 

 
 

2.  หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากทีด่ินเพือ่การเกษตรกรรมหรือทีอ่ยู่อาศัยตามกฎหมาย 
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 ของประเทศไทย 
 
  หลักเกณฑ์ในการท าสัญญาขายฝากของประเทศไทย โดยทั่วไปมีบัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงต่อมาประเทศไทยได้ตรากฎหมายขายฝากเพื่อคุ้มครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัไวเ้ป็นการเฉพาะ 
เรียกวา่ พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั พ.ศ. 2562  ซ่ึงมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
  2.1  ขอบเขตการบังคับใช้กฎหมาย 
   ตามกฎหมายคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย ไดนิ้ยามค าวา่  
   “ขายฝาก” หมายความวา่ ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 
   “ผูข้ายฝาก” หมายความวา่ บุคคลรรมดาซ่ึงเป็นผูข้ายตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
การเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัหรือผูรั้บโอนสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 
   “ผูซ้ื้อฝาก” หมายความวา่ ผูซ้ื้อตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั หรือทายาทของผูซ้ื้อฝากเดิม หรือผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก แลว้แต่กรณี 
   “เกษตรกรรม” หมายความว่า เกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม 
   “ท่ีอยูอ่าศยั” อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและหรือท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือ 
ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยูอ่าศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบ
กิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม67 
   ตามกฎหมายคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย หากมิไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะหรือบญัญติัไวเ้ป็นประการอ่ืน ให้
น าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  ไม่ว่าในสัญญาขาย
ฝากจะก าหนดไวเ้ป็นประการใดหรือมีขอ้ตกลงเป็นประการใด และไม่วา่ พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะระบุ
ไวใ้นสารบญัส าหรับจดทะเบียนว่าเป็นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือ การขายฝากท่ีอยู่
อาศยัหรือไม่ก็ตาม ถา้ตามขอ้เท็จจริงในขณะท่ีขายฝากปรากฏวา่ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีขายฝาก
เป็นท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือมีวตัถุประสงค์เพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัตามพระราชบญัญติัน้ี ให้ใช้

                                                           

 67 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั  
พ.ศ. 2562 มาตรา 4 
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บงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี ขอ้ตกลงใดท่ีขดัหรือแยง้กบัพระราชบญัญติัน้ีไม่วา่จะมีอยู่ในสัญญา
ขายฝากหรือท าเป็นขอ้ตกลงต่างหาก ใหข้อ้ตกลงนั้นเป็นโมฆะ68 
   ตามกฎหมายการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของ
ไทย การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม และการ
ขายฝากท่ีอยูอ่าศยั กล่าวคือ การขายฝากอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและเร่ืองท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั
หรือเก่ียวเน่ืองกบัการอยูอ่าศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยูอ่าศยัไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบ
กิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตามซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา ตอ้งตกอยูใ่ตบ้งัคบัตามกฎหมายน้ี 
   “เกษตรกรรม” ตามพระราชบญัญติัการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 มาตรา 
5 หมายความว่า การท านา ท าสวน ท าไร่ ท านาเกลือ เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ ้ าและกิจการอ่ืนตามท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง  
   การขายฝากท่ีอยู่อาศยัตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เช่น การขายฝากอาคารท่ีเป็น
แฟลต อพาร์ตเมนต์ คอนโดมิเนียม บา้นอยูอ่าศยั ไม่วา่จะไดใ้ช้เป็นสถานท่ีประกอบการงานหรือ
ออฟฟิศดว้ยหรือไม่ก็ตาม และหรือท่ีดินท่ีมีอสังหาริมทรัพยเ์หล่าน้ีตั้งอยู ่ 
   การขายฝากท่ีดินท่ียงัอยูภ่ายใตบ้งัคบัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์เช่น ท่ีดิน
เปล่าท่ีเจา้ของไม่ไดใ้ช้ท  าประโยชน์ใดๆ ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรมเช่นท่ีดินท่ีเป็นโรงงานแต่ไม่ไดใ้ช้
อยู่อาศยั ทั้งน้ี การขายฝากอสังหาริมทรัพยย์งัอยู่ภายใตบ้งัคบัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เช่นเดิมส่วนการขายฝากเรือนแพอาจมีปัญหาในการตีความว่าตกอยู่ภายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 หรือ
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยซ้ือขายฝาก69 

 2.2  แบบของสัญญาขายฝาก 
  ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของไทย กฏหมาย

ก าหนดให้ การขายฝาก ถา้มิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะ และ
ในการจดทะเบียนของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีระบุไวใ้นสารบัญส าหรับจด
ทะเบียนให้ชัดเจนว่าเป็นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือการขายฝากท่ีอยู่อาศัย70 โดย

                                                           

 68 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา 6 
 69 อาจารยฉ์นัทวธัน์ วรทตั.ค าอิบาย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ซ้ือขาย แลกเปล่ียนให้.
กรุงเทพฯ: ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา. 2563.371 
 70 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา  7 
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ก าหนดใหห้นงัสือสัญญาขายฝาก อยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี 1) ช่ือและท่ีอยูข่องคู่สัญญา 2) 
รายการและลกัษณะแห่งทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 3) ราคาท่ีขายฝาก 4) จ  านวนสินไถ่ 5) วนัท่ีขายฝาก
และก าหนดวนัท่ีครบก าหนดไถ่ และให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบหนังสือสัญญาขาย
ฝากวา่มีรายการครบถว้น แต่ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใด ผูใ้ดจะอา้งวา่สัญญาเป็นโมฆะเพราะเหตุมี
รายการไม่ครบถว้นไม่ได้71 
   สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได้ ในกรณีท่ีก า 
หนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี ใหถื้อวา่ก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือสิบปี แลว้แต่กรณี 
แต่ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์น
ท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ก าหนดไวสู้งกวา่ราคาท่ีขายฝาก ให้ลดสินไถ่
ในส่วนท่ีสูงกวา่นั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง แต่ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาส
ได้ไม่เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนถึง
ก าหนดเวลาไถ่ แต่ในกรณีท่ีมีการวางทรัพย ์ผูว้างทรัพยต์อ้งวางทรัพยต์ามจ านวนสินไถ่ ท่ีก าหนด
ไวใ้นสัญญา โดยไม่ตดัสิทธิคู่กรณีท่ีจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนในภายหลงั ในกรณีท่ี
มีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้ง ไม่เกินสิบปี72 
  2.3  ระยะเวลาในการไถ่คืนทรัพย์สิน  
   ตามกฎหมายคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย ก าหนดสัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี
ไม่ได้ ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี 
หรือสิบปี แลว้แต่กรณี แต่ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ ในกรณีท่ี
ผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ก าหนดไวสู้งกวา่ราคาท่ี
ขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกว่านั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง แต่ผูซ้ื้อฝากมี
สิทธิเรียกค่าเสียโอกาสไดไ้ม่เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ี
เหลืออยูก่่อนถึงก าหนดเวลาไถ่ แต่ในกรณีท่ีมีการวางทรัพย ์ผูว้างทรัพยต์อ้งวางทรัพยต์ามจ านวน
สินไถ่ ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา โดยไม่ตดัสิทธิคู่กรณีท่ีจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนใน
ภายหลงั ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้ง ไม่
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2562 มาตรา  10 
 



54 
 
เกินสิบปี73 และก าหนดวิธีการไถ่ไวว้่าก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่
มากกว่าหกเดือน ให้ผูซ้ื้อฝากแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝาก
เพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย 
ในกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม ตอ้งแจง้ไปดว้ยวา่ผูข้ายฝากจะตอ้งไถ่กบัผูใ้ดและสถานท่ีท่ีจะตอ้ง
ช าระสินไถ่ ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดตามวรรคหน่ึงหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ี
ขายฝากได้ภายในหกเดือนนับแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมี
หนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา74 

  จะเห็นไดว้่ากฎหมายขายฝากสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 
จะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบ
ปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือสิบปี แล้วแต่กรณี” แตกต่างไปจากบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายแพ่ งและพ าณิ ชย์ ท่ี ไม่ ได้ก าหนด เวลาไ ถ่ตามมาตรา 494  ขั้ น ต ่ าไว ้ 
ตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมาตรา 10 วรรคสอง บญัญติัว่า “ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ก าหนดไวสู้งกว่าราคาท่ีขายฝาก ให้ลดสินไถ่ใน
ส่วนท่ีสูงกวา่นั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง แต่ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสได้
ไม่ เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนถึง
ก าหนดเวลาไถ่ แต่ในกรณีท่ีมีการวางทรัพย ์ผูว้างทรัพยต์อ้งวางทรัพยต์ามจ านวนสินไถ่ ท่ีก าหนด
ไวใ้นสัญญา โดยไม่ตดัสิทธิคู่กรณีท่ีจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนในภายหลงั” แตกต่าง
ไปจากบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 499 วรรคสอง  ท่ีมิไดก้  าหนดการลด
สินไถ่กรณีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นก่อนก าหนดไว ้มาตรา 17 วรรคหน่ึง ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี
บญัญติัว่า “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน ให้ผูซ้ื้อฝาก
แจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยงัผู ้ขายฝากเพื่อให้ผู ้ขายฝากทราบ
ก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย…” ถา้ไม่ด าเนินการ
ตามมาตรา 17 วรรคหน่ึงน้ี มาตรา 17 วรรคสอง  บญัญติัวา่ “...ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย
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ฝากได้ภายในหกเดือนนับแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก…” แตกต่างไปจาก
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์ไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากดงักล่าว75 

 2.4  สินไถ่และดอกเบีย้ 
  ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของไทย กฎหมาย

ก าหนดให้จ  านวนสินไถ่จะสูงกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกิน
ร้อยละ 15 ต่อปี ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่76  

 2.5  ผู้มีสิทธิไถ่ทรัพย์สินทีข่ายฝาก 
  แมผู้ข้ายฝากจะเป็นผูท้  าสัญญาขายฝาก แต่ก็ไม่ใช่วา่ผูข้ายฝากเพียงผูเ้ดียวท่ีมีสิทธิ

ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ตามกฎหมายการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั
ของไทย ก าหนดให้สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นอาจโอนกนัไดท้างนิติกรรมหรือตกทอดแก่ทายาทได ้
โดยผูรั้บโอนยอ่มรับโอนไปทั้งสิทธิและหนา้ท่ีทั้งปวง77  

 2.6  ผู้มีหน้าทีแ่ละสิทธิรับไถ่ทรัพย์สินทีข่ายฝาก 
  ตามกฎหมายการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของไทย 

ก าหนดให้ สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นจะพึงใช้ไดต่้อผูซ้ื้อฝากเดิม ทายาทของผูซ้ื้อฝากเดิมหรือผูรั้บ
โอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก แลว้แต่กรณี78  

  ผูซ้ื้อฝากเดิม คือ ผูซ้ื้อฝากตั้งแต่แรกท่ีท าสัญญากบัผูข้ายฝาก มิใช่ทายาทหรือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก หากวา่ผูซ้ื้อฝากยงัมีชีวิตอยู่ และไม่ไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหแ้ก่บุคคลภายนอกไป 

  ทายาทของผูซ้ื้อฝากเดิม เม่ือผูซ้ื้อฝากไดถึ้งแก่ความตาย ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตก
ไดแ้ก่ ทายาทของผูซ้ื้อฝาก เวลาท่ีผูข้ายฝากตอ้งการไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากจึงตอ้งใชสิ้ทธิต่อทายาทของ
ผูซ้ื้อเดิม ซ่ึงทายาทน้ีหมายถึง ทายาทผูไ้ดรั้บมรดกทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไม่ใช่ทายาทคนอ่ืนๆท่ีไม่ได้
เก่ียวขอ้กบัทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก อนัจะเห็นไดว้า่ทายาทท่ีรับมรดกในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากมาก็ตอ้งรับ
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ภาระหน้าท่ีในการให้ผูข้ายฝากไถ่คืนทรัพยสิ์นด้วย จะรับเอาแต่เฉพาะกรรมสิทธ์ิในทรัพยอ์ย่าง
เดียวหาไดไ้ม่ 

  ผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก แสดงวา่ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตอ้ง
รับหนา้ท่ีในการให้ผูข้ายฝาก หรือบุคคลผูมี้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นดว้ยอนัเป็นภาระติดกบัทรัพยสิ์นท่ีรับ
โอนมา อน่ึง ผูรั้บโอนทรัพยสิ์นน้ีจะรับโอนมาตามสัญญาซ้ือขายแลกเปล่ียนหรือใหก้็ได้79 

 2.7  ค่าฤชาธรรมเนียม 
  ตามกฎหมายการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของไทย 

ไม่ไดก้  าหนดเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมไวเ้ป็นการเฉพาะจึงตอ้งใช ้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 500  มาใช้บังคบัโดยอนุโลม 80 โดยเม่ือพิจารณามาตราดังกล่าวแล้วค่าฤชาธรรมเนียม
เก่ียวกบัสัญญาขายฝาก จึงมีอยู ่2 อยา่งคือ 

  1)   ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก ในการจดทะเบียนการขายฝากจะตอ้งช าระ
ค่าฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอัตราร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ี
คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยก์ าหนด นอกจากน้ียงัตอ้งช าระภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย 
ค่าอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากร โดยคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยห์รือราคาซ้ือขายแลว้แต่
อยา่งใดจะสูงกวา่กนั โดยทุก 200 บาท หรือเศษของ 200 บาท เสียอากรณ์แสตมป์ 1 บาท ซ่ึงต่างจาก
ค่าฤชาธรรมเนียมการจดทะเบียนจ านองเป็นอย่างมาก เพราะผูข้อจดทะเบียนจะเสียค่าฤชาธรรม
เนียมในอตัราร้อยละ 1 ตามจ านวนทุนทรัพยท่ี์จ านองอยา่งสูงไม่เกิน 200,000 บาท การจ านองไม่
ตอ้งช าระภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายตามประมวลรัษฎากร ส่วนอากรแสตมป์พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะเรียก
เก็บต่อเม่ือสัญญาจ านองเป็นหลกัฐานการกูย้มืเงินดว้ยโดยผูใ้หกู้มี้หนา้ท่ีตอ้งช าระ 

    ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากน้ี ผูข้ายฝากจะตอ้งเป็นผูอ้อก ไปหาผูซ้ื้อฝากได้
ออกไปก่อน ผู ้ไทยต้องใช้คืนให้แก่ผู ้ซ้ือซองกับสินไทยด้วย ตามนัยของค าพิพากษาฎีกาท่ี 
407/2540  การใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากนั้นโจทก์ทั้งสองของผูข้ายฝากจะตอ้งแสดงเจตนาเพื่อขอถ่าย
ต่อจ าเลยผูซ้ื้อฝากและจะตอ้งน าสินไทยตามราคาท่ีขายฝากเงินทั้งค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ไปพร้อมใน
วนัไถ่การขายฝากดว้ยตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 499 และมาตรา 500 ดว้ย 

                                                           

 79 สมศกัด์ิ เอ่ียมพลบัใหญ่ .ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ลกัษณะ 1 , 2 และ 3 
ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให้ . กรุงเทพฯ : นิติธรรม . 2560 . 229 
 80 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา  6 
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  2)  ค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยก์ารจดทะเบียนประเภทไถ่ถอนจะขายฝาก
เรียกเก็บค่าฤชาธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพยแ์ปลงละ 50 บาทตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.
2541)  ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

    ซ่ึงค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ ผูใ้ช้สิทธิไถ่จะตอ้งเป็นผูอ้อกเช่นเดียวกนักบั
ค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝาก 
  2.8  สถานทีช่ าระสินไถ่ 
   ตามกฎหมายการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของไทย 
ก าหนดให้ ผูข้ายฝากอาจช าระสินไถ่ให้แก่ผูซ้ื้อฝาก หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวาง
ทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นั้น โดย
สละสิทธิการถอนทรัพยท่ี์ไดว้างไว้81 กล่าวอีกนยัคือ ลูกหน้ีมีสิทธิน าสินไถ่ไปวางท่ีส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัใดก็ได้ ไม่จ  าเป็นต้องเป็นส านักงานท่ีดินท่ีจดทะเบียนขายฝาก หรือจะวางสินไถ่ไวท่ี้
ส านกังานทรัพยจ์งัหวดัเหมือนเดิม 
  2.9  สรุปหลักเกณฑ์กฎหมายขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยของ 
ประเทศไทย 
   สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย  สามารถท า
ไดเ้ฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เพื่อเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อยัเท่านั้น โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่
คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ต ่ากวา่ 1 ปีหรือเกิน 10 ปีไม่ได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่ 1 ปีหรือ
เกิน 10 ปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลา 1 ปี หรือ 10 ปี แลว้แต่กรณี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่คืน
นั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยดอกเบ้ีย แบบในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย  ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน รวมถึงการขยาย
ระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
 
 
 
 

ประเด็น ประเทศไทย 

1. ขอบเขตการบงัคบัใช ้ อสงัหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้พ่ือเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
                                                           

 81 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา  18 
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2. สิทธิในการซ้ือคืนหรือไถ่คืน ผูข้ายฝากหรือทายาท 

3. ก าหนดระยะเวลาในการซ้ือหรือไถ่คืนทรัพยสิ์น ขั้นต ่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 10 ปี 

4. ราคาท่ีซ้ือคืน ราคาขายฝาก 

5. แบบของสญัญาขายฝาก ไม่สามารถขยายระยะเวลาได ้

6. แบบการขยายระยะเวลาไถ่ ไม่ไดร้ะบุ 

7. ค่าฤชาธรรมเนียม ไม่ไดร้ะบุ 

 

3.  ความแตกต่างของสัญญาขายฝากของต่างประเทศและสัญญาขายฝากทีด่ินเพือ่ 
 เกษตรกรรมหรือทีอ่ยู่อาศัยของประเทศไทย 
 
  3.1  หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากของฝร่ังเศส 
   สัญญาขายฝากของฝร่ังเศส  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์
โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิม
เสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไดไ้ม่เกิน 5 ปี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่
คืนนั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม อีกทั้งผูข้ายฝากยงั
ตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝากท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้
ราคาทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของฝร่ังเศสตอ้งท าเป็นหนงัสือ รวมถึงการ
ขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
  3.2  หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากของเยอรมัน  
   สัญญาขายฝากของเยอรมนั  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์
โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิม
เสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ส าหรับอสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่
คืนจะตอ้งไม่เกิน 30 ปีนบัจากวนัท่ีท าสัญญาและกรณีสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่คืนจะตอ้งไม่
เกิน 3 ปีนบัจากวนัท าสัญญา โดยราคาท่ีซ้ือคืน ค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม เป็นไปตามท่ีคู่สัญญา
จะตกลงกนั แบบในการท าสัญญาขายฝากของเยอรมนัตอ้งท าเป็นหนงัสือ และจดทะเบียนรวมถึง
การขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
 
  3.3  หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากของญีปุ่่ น  
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   สัญญาขายฝากของญ่ีปุ่น  สามารถท าได้เฉพาะอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น โดยผูมี้
สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต 
หรือผูรั้บโอนสิทธิจากผูข้ายฝาก มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไม่เกินกวา่ 10 ปี 
หากมีการท าสัญญาการก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไวสู้งเกินกว่า 10 ปีก็ให้ลดลงมา
เหลือเพียง  10ปี เม่ือไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวแ้น่นอนตามสัญญาแลว้ ก าหนด
ระยะเวลาดงักล่าวนั้นจะไม่สามารถท าการขยายอีกได้ ในกรณีท่ีไม่ไดมี้การก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือคืนเอาไว ้ให้ถือว่าสิทธิในการซ้ือคืนจะส้ินสุดลงภายในระยะเวลา 5 ปี โดยราคาท่ีซ้ือคืน 
ผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม อีกทั้งผูข้ายฝากยงัตอ้งใช้
ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝากท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้ราคา
ทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของญ่ีปุ่นตอ้งท าเป็นหนงัสือ และจดทะเบียน 
  3.4  หลกัเกณฑ์ของสัญญาขายฝากขององักฤษ  
 สัญญาขายฝากขององักฤษ  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์โดยผูมี้สิทธิ
ซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต โดย
ราคาท่ีซ้ือคืน ผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียมในการขาย
ฝากหรือไถ่คืน แบบในการท าสัญญาขายฝากขององักฤษตอ้งท าเป็นหนงัสือ 
  3.5  หลักเกณฑ์ของสัญญาขายฝากที่ดิน เพื่ อเกษตรกรรมหรือที่อ ยู่อาศัยของ 
ประเทศไทย 
   สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย  สามารถท า
ไดเ้ฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เพื่อเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อยัเท่านั้น โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่
คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ต ่ากวา่ 1 ปีหรือเกิน 10 ปีไม่ได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่ 1 ปีหรือ
เกิน 10 ปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลา 1 ปี หรือ 10 ปี แลว้แต่กรณี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่คืน
นั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยดอกเบ้ีย แบบในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย  ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน รวมถึงการขยาย
ระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 
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ตารางที ่ 3.1 เปรียบเทียบหลักเกณฑ์ของสัญญาขายของต่างประเทศและสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือทีอ่ยู่อาศัยของประเทศไทย  
 

ประเดน็ ประเทศ
ฝร่ังเศส 

ประเทศ
เยอรมนั 

ประเทศญี่ปุ่ น ประเทศองักฤษ ประเทศไทย 

1. ขอบเขตการ
บงัคบัใช ้

อสงัหาฯและสงั
หาฯ ทุก
ประเภท 

อสงัหาฯและสงั
หาฯ ทุก
ประเภท 

อสงัหาฯ อสงัหาฯและสงั
หาฯ ทุก
ประเภท 

อสงัหาริมทรัพยท่ี์
ใชเ้พื่อ
เกษตรกรรมหรือ
เป็นท่ีอยูอ่าศยั 

2. สิทธิในการ
ซ้ือคืนหรือไถ่
คืน 

ผูข้ายฝากหรือ
ทายาท 

ผูข้ายฝากหรือ
ทายาท 

ผูข้ายฝากหรือ
ผูรั้บโอนสิทธิ
หรือทายาท 

ผูข้ายฝากหรือ
ทายาท 

ผูข้ายฝากหรือ
ทายาท 

3. ก าหนด
ระยะเวลาใน
การซ้ือหรือไถ่
คืนทรัพยสิ์น 

ไม่เกิน 5 ปี อสงัหาฯตอ้งไม่
เกิน 30 ปี สงัหา
ฯตอ้งไม่เกิน 3 
ปี 

ไม่เกิน 10 ปี 
หากไม่ไดต้กลง
ไม่เกิน 5 ปี 

ไม่ไดร้ะบุ ขั้นต ่า 1 ปี แต่ไม่
เกิน 10 ปี 

4. ราคาท่ีซ้ือคืน ราคาขายฝาก,
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ,
ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ่้าย
ในการ
ซ่อมแซมทรัพย์
ท่ีขายฝาก 

เป็นไปตามท่ี
คู่สญัญาตกลง
กนั 

ราคาขายฝาก,
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ,
ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ่้าย
ในการ
ซ่อมแซมทรัพย์
ท่ีขายฝาก 

ราคาขายฝาก,
ดอกเบ้ียและ 
ค่าธรรมเนียม 

ราคาขายฝาก 

5. แบบของ
สญัญาขายฝาก 

ท าเป็นหนงัสือ ท าเป็นหนงัสือ 
และจดทะเบียน 

ท าเป็นหนงัสือ 
และจดทะเบียน 

ท าเป็นหนงัสือ ไม่สามารถขยาย
ระยะเวลาได ้

6. แบบการ
ขยายระยะเวลา
ไถ่ 

ท าเป็นหนงัสือ ท าเป็นหนงัสือ 
และจดทะเบียน 

ไม่สามารถ
ขยายระยะเวลา
ได ้

ท าเป็นหนงัสือ ไม่ไดร้ะบุ 

7. ค่าฤชาธรรม
เนียม 

ผูข้ายฝาก 
เป็นผูอ้อก 

แลว้แต่คู่สญัญา
ตกลง 

ผูข้ายฝาก 
เป็นผูอ้อก 

ผูข้ายฝาก 
เป็นผูอ้อก 

ไม่ไดร้ะบุ 

 



 
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญา
ขายฝากที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย 

 
 

 แมว้า่กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะท าให้ผูข้ายฝากไม่ได้
รับความเป็นธรรมก็ตามแต่กฎหมายขายฝากก็ยงัเป็นท่ีนิยมเพราะเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่ง
เงินทุนของประชาชนท่ีมีความเดือดร้อนดา้นการเงิน โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเกษตรกร ชาวไร่ ชาวนา ท่ี
น าท่ีดินไปเป็นหลักประกัน รัฐบาลจึงได้ตรากฎหมายขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาใช้บงัคบักบั
การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา โดยมุ่ง
คุม้ครองผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนท่ีมีอ านาจต่อรองน้อย เม่ือผูศึ้กษาได้วิเคราะห์
พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ และน าไปเปรียบเทียบกบักฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์และกฎหมายขายฝากของต่างประเทศแล้ว พบว่าพระราชบัญญัติ  ฉบับน้ียงัมี
ขอ้บกพร่อง และไม่ชดัเจนหลายประการ ผูศึ้กษาจึงไดร้วบรวมประเด็นปัญหาต่างๆ ไวด้งัน้ี 

 

1.  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติฉบับนีม้ขีอบเขตการบังคบัใช้ 
 เฉพาะการท าสัญญาขายฝากทีด่ินเพือ่เกษตรกรรมและทีอ่ยู่อาศัยเท่าน้ัน ไม่ได้ 
 คุ้มครองการขายฝากสังหาริมทรัพย์หรือ อสังหาริมทรัพย์อืน่ ท าให้ปัญหาของผู้ขาย 
 ฝากทีไ่ม่ได้รับความเป็นธรรมยงัคงมอียู่ 

 
 เม่ือวิเคราะห์พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562  เป็นกฎหมายท่ีมีความซ ้ าซ้อน ผูศึ้กษาไม่เห็นด้วยกบัการ
ออกเป็นกฎหมายเฉพาะควรจะน าหมวดว่าดว้ยการขายฝากเป็นสัญญาท่ีตอ้งควบคุมตามกฎหมาย
คุม้ครองผูบ้ริโภค และให้พิจารณากฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคว่าจะตอ้งมีการปรับปรุงแกไ้ขหรือ
เพิ่มเติมให้สอดคลอ้งกบัปัญหาการขายฝากท่ีดินท่ีเกิดข้ึน ท่ีจะก าหนดเป็นสัญญาท่ีตอ้งควบคุมตาม
กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
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 บทนิยาม ในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ น้ี   ไม่ได้คุ ้มครองกับการขายฝาก
สังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น อาทิเช่นท่ีดินเปล่าท่ีไม่ได้ท  าเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่
อาศยั แต่ประชาชนเดือดร้อนต้องการเงินทุนเม่ือน าไปขายฝาก จะไม่ได้รับความคุ้มครองตาม
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี  ท าใหปั้ญหาของผูข้ายฝากท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจึงยงัคงมีอยูเ่ช่นเดิม 

 

2.  ปัญหาระยะเวลาในการไถ่คนืทรัพย์สินทีข่ายฝาตามพระราชบัญญัติฉบับนี ้บัญญัติ 
 ห้ามก าหนดระยะเวลาไถ่คนืทรัพย์สินเกนิ 10 ปี เป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพของ 
 คู่สัญญาและไม่เป็นผลดีต่อผู้ขายฝากและผู้ซ้ือฝาก 
 

 การก าหนดเวลาไถ่นั้น ตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิใน
การแสดงเจตนาแล้วคู่สัญญาจะก าหนดเวลาเท่าใดก็ได้ แต่กฎหมายได้จ  ากัดกรอบเวลาไวเ้พื่อ
ประโยชน์แก่ผู ้ซ้ือฝากในเร่ืองของภาระในการรับไถ่คืนทรัพย์สิน82 ส่วนในกรณีท่ีคู่สัญญา
ก าหนดเวลาไถ่กนัไวเ้กินกวา่กรอบท่ีกฎหมายก าหนดนั้น ถือวา่ขอ้ห้ามในเร่ืองของกรอบเวลาไถ่คืน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นมีการบญัญติัเอาไวช้ดัเจนแลว้ การท่ีคู่สัญญาก าหนดระยะเวลาไถ่ถอนเอาไว้
เกินกวา่ท่ีกฎหมายก าหนดนั้น ให้ลดลงมาเหลือเวลาตามท่ีกฎหมายก าหนด83 ถือวา่การก าหนดเวลา
ไถ่ท่ีเกินมานั้นขดัต่อบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสงบเรียบร้อยของประชาชนจึงเป็น
โมฆะไปขณะเดียวกนัสัญญาขายฝากยอมใหคู้่สัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ถอนออกไปได ้และจะท า
สัญญากนัก่ีคร้ังก็ได ้โดยก าหนดเวลาไถ่รวมกนัทั้งหมดนั้นตอ้ง ไม่เกิน 10 ปี ดว้ยความประสงคจ์ะ
ผอ่นคลายภาระของผูข้ายฝากใหมี้โอกาสไถ่ถอนทรัพยสิ์นของตนคืนมาไดม้ากยิง่ข้ึน84 

                                                           

 82มาตรา 494 ท่านหา้มมิใหใ้ชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากเม่ือพน้เวลาดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
 (1) อสงัหาริมทรัพย ์ ก าหนดสิบปีนบัแต่เวลาซ้ือขาย 
 (2) สงัหาริมทรัพย ์ ก าหนดสามปีนบัแต่เวลาซ้ือขาย 
 83มาตรา 495 ถ้าในสัญญามีก าหนดเวลาไถ่เกินไปกว่านั้ น ท่านให้ลดลงมาเป็นสิบปีและสามปีตาม
ประเภททรัพย ์
 84มาตรา 496 ก าหนดเวลาไถ่นั้ น อาจท าสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ได้ แต่ก าหนด เวลาไถ่รวมกัน
ทั้งหมด ถา้เกินก าหนดเวลาตามมาตรา 494 ใหล้ดลงมาเป็นก าหนดเวลาตาม มาตรา 494  

การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึงอยา่งนอ้ยตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ลงลายมือช่ือผูรั้บไถ่ ถา้เป็น
ทรัพยสิ์นซ่ึงการซ้ือขายกนัจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ พนกังานเจา้หนา้ท่ี หา้มมิใหย้กการขยายเวลา
ข้ึนเป็นขอ้ต่อสูบุ้คคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสีย ค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต
แลว้ เวน้แต่จะไดน้ าหนงัสือหรือ หลกัฐานเป็นหนงัสือดงักล่าวไปจดทะเบียนหรือจดแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
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  ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  บญัญติัไวว้า่ สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี
มิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี ใหถื้อวา่ก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือ
สิบปี แลว้แต่กรณี แต่ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่85 
  เม่ือวิเคราะห์ตาม พระราชบัญญัติฯ บทบัญญัติดังกล่าวแล้ว จะเห็นได้ว่ามีการ
ก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นคืนข้ึนสูงไวห้า้มเกิน 10  ปี ผูศึ้กษาเห็นวา่ การบญัญติัระยะเวลาไถ่ขั้นสูงไว้
ดงักล่าวไม่เป็นผลดีต่อผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก เน่ืองจากหากผูข้ายฝากยงัไม่สามารถหาเงินมาไถ่ขาย
ฝากไดภ้ายใน 10 ปี จะตอ้งสูญเสียท่ีดินไป แมผู้ซ้ื้อฝากจะยินยอมท่ีจะขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์น
คืนให้ก็ไม่สามารถกระท าได ้ตามผลของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี การก าหนดระยะเวลาไถ่ขั้นสูงไว้
หา้มเกิน 10 ปี จึงเป็นปัญหาต่อผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก และเป็นการขดัต่อเจตนาของคู่สัญญา 
 

3.  ปัญหาแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพย์สิน พระราชบัญญัติฉบับนี ้ 
 บัญญัติให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได้ แต่ไม่ได้บัญญัติเร่ืองแบบของสัญญาขยาย 
 ก าหนดเวลาไถ่ไว้เป็นการเฉพาะ จึงยงัไม่มคีวามชัดเจนของกฎหมาย 

 
 ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

หรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562  บญัญติัวา่ไว ้ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือ
รวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้ง ไม่เกินสิบปี 

 แบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น บทบญัญติัเก่ียวกบัวิธีการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 496 วรรคสอง โดยระยะเวลาในการ
ไถ่ทรัพยสิ์นคืน ถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ีอาจส่งผลกระทบไม่เพียงแต่ผูซ้ื้อฝาก
เท่านั้น แต่รวมถึงบุคคลใดก็ตามท่ีได้รับโอนทรัพยสิ์นหรือโอนสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 
ดงันั้น การขยายระยะเวลาไถ่จึงตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนดว้ยจึงจะถูกตอ้ง หากการขยาย
ระยะเวลาไถ่ไม่น าไปจดทะเบียนหรือจดแจง้แก่พนกังานเจา้หนา้ท่ี บุคคลภายนอกยอ่มไม่สามารถ
จะทราบถึงเวลาท่ีขยายไดบ้ทบญัญติัเก่ียวกบัวธีิการขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ตามมาตรา 496 วรรค
สอง จึงเป็นการบญัญติักฎหมายท่ีบกพร่องและเม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ

                                                           

 85 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา 10 
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ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 2562 แล้ว มาตรา 10 วรรคสาม 
กฎหมายบัญญัติให้ขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ได้แต่ไม่ได้บัญญัติเร่ืองแบบของสัญญาขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ไวเ้ป็นการเฉพาะ แมว้า่ระเบียบกรมท่ีดินฯ86 จะไดว้างหลกัเกณฑก์ารจดทะเบียนการ
ขยายระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ก็ตาม  แต่ผูศึ้กษามีความเห็นว่า เพื่อให้มีความชัดเจนของกฎหมายควร
บญัญติัเร่ืองการขยายระยะเวลาไถ่ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี เพื่อ
ไม่ให้กฎหมายตีความบกพร่องเหมือนกบัมาตรา 496 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์

 

4.  ปัญหาการคดิดอกเบีย้ขายฝากในอตัราสูงถึงร้อยละ 15 ต่อปี ทั้งทีเ่ป็นการคดิดอกเบีย้ 
 ขายฝากทีด่ินเพือ่เกษตรกรรมและทีอ่ยู่อาศัย ซ่ึงส่วนใหญ่มรีายได้น้อยอยู่แล้ว  
 ในขณะทีอ่ตัราดอกเบีย้ของธนาคารพาณชิย์ทัว่ไป โดยเฉลีย่อยู่ที ่อตัราร้อยละ 3 ต่อปี  
 เท่าน้ัน 

 
 เม่ือพิจารณาดอกเบ้ียขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ก าหนดให้คิดไดไ้ม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี 87 
เปรียบเทียบกบัอตัราดอกเบ้ียสินเช่ือบา้น - คอนโดฯ ของธนาคารพาณิชยท์ัว่ไป ณ ปัจจุบนั ซ่ึงมี
อตัราดอกเบ้ียดงัน้ี88 
                                                           

 86 ระเบียบกรมท่ีดิน วา่ดว้ยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินเพ่ือการเกสร
กรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตามกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 
 87 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา 8 วรรคสาม 
 88 https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1 
%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8
%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0
%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%
E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88
%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-
%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%
89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-
cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-

7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE , 13 สิงหาคม 2563 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-6214?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=con-se-gse-nlc-prop--44013-cmtth1&gclid=CjwKCAjwps75BRAcEiwAEiACMe-7F60aAICShIVezn1ImJARXItcl6hT68MyRHNP7jTNInRCr8IQvhoCvXUQAvD_BwE
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ธนาคาร ดอกเบีย้ต า่สุดเฉลีย่ 3 ปีแรก วงเงนิกู้สูงสุด 

1.ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 2.50% มาตรการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
วงเงินใหกู้สู้งสุดต่อรายต่อ
หลกัประกนัไม่เกิน 3 ลา้นบาท 
ราคาซ้ือขายสูงสุดไม่เกิน 3 ลา้น
บาท และตอ้งตรงกบัราคาท่ีระบุใน
หนงัสือสญัญาซ้ือท่ีดิน (ท.ด.13)/
หนงัสือสญัญาซ้ือขายหอ้งชุด  
(อ.ช. 23) 

2.ธนาคารกรุงศรีฯ 2.55% 100% ของราคาประเมินส าหรับ
คอนโดมิเนียมท่ีมีราคาตั้งแต่ 1 ลา้น
บาทข้ึนไป และ 90-100% ของราคา
ประเมินซ้ือบา้น คอนโด และอาคาร
พาณิชยท์ั้งมือหน่ึง มือสองท่ีมีราคา
ตั้งแต่ 1 ลา้นบาทข้ึนไปส าหรับกลุ่ม
อาชีพพิเศษ 

3.ธนาคารกรุงเทพ 2.58% 70-95% ของราคาประเมิน (สินเช่ือ
เพ่ือกลุ่มวชิาชีพเฉพาะ และ
พนกังานประจ าท่ีมีรายไดสู้ง 
200,000 บาทข้ึนไป)  

4.ธนาคารทหารไทย 2.70% 100% ของราคาซ้ือขายหรือราคา
ประเมินธนาคารฯ แลว้แต่ราคาใด
ต ่ากวา่ ส าหรับกรณีซ้ือจาก บริษทั
พฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ธนาคาร
ก าหนด (Selective Developers)  

5.ธนาคารกรุงไทย 2.85% วงเงินกูสู้งสุด 100% ของราคา
ประเมิน สินเช่ือบา้นกรุงไทย
ส าหรับบา้นใหม่ 
ดอกเบ้ียคงท่ี 3 ปี ผอ่นลา้นละ 3,500 
บาท (กรณีผูกู้ป้ระสงคท์ าประกนั
ชีวติเพื่อคุม้ครองวงเงินสินเช่ือ) 
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ธนาคาร ดอกเบีย้ต า่สุดเฉลีย่ 3 ปีแรก วงเงนิกู้สูงสุด 

6.ธนาคารกสิกรไทย 4.19% วงเงินใหกู้ไ้ดไ้ม่เกิน 100% ของ
ราคาซ้ือขาย และไม่เกิน 100% ของ
ราคาประเมินหลกัประกนั (ส าหรับ
ลูกคา้ท่ีมีรายไดป้ระจ า) 

7.ธนาคารออมสิน อตัราดอกเบ้ียเป็นไปตามท่ีธนาคาร
ก าหนด 

ไม่เกินร้อยละ 100 ของราคาซ้ือขาย
หรือราคาประเมินหลกัทรัพย์
แลว้แต่ราคาใดท่ีต ่ากวา่ 

8.ธนาคารไทยพาณิชย ์ อตัราดอกเบ้ียเป็นไปตามท่ีธนาคาร
ก าหนด 

90-100% ของราคาประเมิน 
(บริษทัอสงัหาฯท่ีก าหนดและ
โครงการทัว่ไป) 

 
 จะเห็นไดว้า่อตัราดอกเบ้ียสินเช่ือบา้น เฉล่ีย 3 ปีแรก ของธนาคารพาณิชยแ์ต่ละแห่งจะ

ไม่เกิน อตัราร้อยละ 3 ต่อปีเท่านั้น ดงันั้นดอกเบ้ียขายฝากตามพระราชบญัญติัฯฉบบัน้ีท่ีก าหนดให้
ผูซ้ื้อฝากสามารถเรียกดอกเบ้ียขายฝากไดถึ้งอตัราร้อยละ 15 ต่อปี จึงเป็นอตัราท่ีสูงเกินไป เป็นการ
ซ ้ าเติมประชาชนหรือเกษตรกรซ่ึงไดรั้บความเดือดร้อนอยูแ่ลว้ ผูศึ้กษาเห็นวา่การก าหนดอตัรา
ดอกเบ้ียขายฝากตามพระราชบญัญติัฯฉบบัน้ีไม่ยติุรรมกบัผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก 

 

5.  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากทีไ่ม่มแีบบก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ  จึงเป็นช่องว่างให้ผู้ 
 ซ้ือฝากก าหนดข้อตกลงในสัญญาขายฝากเอารัดเอาเปรียบแก่ผู้ขายฝากได้ 

 
 เม่ือวิเคราะห์ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 แลว้ไม่ปรากฎวา่พระราชบญัญติัฯฉบบัน้ีไดก้ าหนดแบบใน
การท าสัญญาขายฝากเป็นการเฉพาะ คู่สัญญาจึงสามารถตกลงท าสัญญาขายฝากในรูปแบบต่างๆ
ออกไปไดเ้ท่าท่ีไม่ขดักบักฎหมายตามพระราชบญัญติัฯน้ี ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่การท่ีไม่ไดก้  าหนดแบบ
สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ไวใ้ห้เป็นสัญญามาตรฐานสามารถใช้บงัคบั
โดยทัว่ไปได ้จะเป็นช่องวา่งให้ผูซ้ื้อฝากก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากเอารัดเอาเปรียบแก่ผูข้าย
ฝากได ้ซ่ึงผูข้ายตามพระราชบญัญติัฯฉบบัน้ี ส่วนใหญ่แลว้จะเป็นเกษตรกรรม จึงอาจไม่มีความรู้
หรือเขา้ใจในกฎหมายขายฝากมากนกั อาจท าให้ถูกผูซ้ื้อฝากเอารัดเอาเปรียบจากการท าสัญญาขาย
ฝากดงักล่าวได ้
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6.  ปัญหาค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝาก พระราชบัญญัติฉบับนีไ้ม่ได้ 
 บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะ จึงต้องอาศัยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์มาบังคบัใช้ 
 โดยอนุโลม ค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากจึงตกเป็นภาระของผู้ขายฝาก 
 แต่เพยีงฝ่ายเดียว จึงไม่ยุติธรรมและถือเป็นการซ ้าเติมผู้ขายฝาก 
 

 ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พระราชบญัญติัฯฉบบัน้ี 
ก าหนดให้การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัซ่ึงผูข้ายฝาก เป็นบุคคล
ธรรมดา ให้ใชบ้งัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี เวน้แต่การใดท่ีมิไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะหรือบญัญติั
ไวเ้ป็นประการอ่ืนในพระราชบญัญติัน้ี  ให้น าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มา
ใชบ้งัคบัโดยอนุโลม89 

 เม่ือวิเคราะห์แล้วผู ้ศึกษาเห็นว่า ในพระราชบัญญัติฉบับน้ีไม่ได้ บัญญัติ เร่ือง
ค่าธรรมเนียมไวเ้ป็นการเฉพาะ จึงต้องอาศยัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 500 ซ่ึงบญัญติั ให้ค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อไดอ้อกไป
นั้นผูไ้ถ่ตอ้งใชใ้หแ้ก่ผูซ้ื้อพร้อมรับสินไถ่ ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออกใช ้
มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม จึงจะเห็นไดว้า่ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากนั้น ตกเป็นภาระของผูข้าย
ฝากแต่ฝ่ายเดียว ผูศึ้กษาเห็นว่าไม่ยุติธรรมต่อผูข้ายฝาก ซ่ึงมีความเดือดร้อนอยู่แลว้ การท่ีบญัญติั
กฎหมายให้ ค่าฤชาธรรมเนียมขายฝากเป็นภาระของผูข้ายฝากแต่เพียงฝ่ายเดียว จึงไม่ยุติธรรมและ
ถือเป็นการซ ้ าเติมผูข้ายฝาก 

 
 
 

 

                                                           

 89 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา 6 



 
 

 

บทที ่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
 

1.  บทสรุป 
 
 จากการศึกษาผูศึ้กษาสรุปได้ว่า สัญญาขายฝาก หมายความว่า การท าสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสิ์น โดยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกไปยงัผูรั้บซ้ือฝากโดยทนัที และตอ้งส่งมอบ
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากด้วย โดยมีขอ้ตกลงว่า ผูข้ายฝากสามารถไถ่เอาทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดกนัไว ้    

 มีประวติัความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของกฎหมายขายฝากของประเทศไทยนั้น มีใช้
บงัคบัตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยา โดยมีลกัษณะคลา้ยกบัสัญญาจ าน า โดยเป็นสัญญาประกนัหน้ีอยา่ง
หน่ึงต่อมาไดมี้การประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ฎหมายขายฝากจึงน าไปบญัญติั
ไวใ้นหมวดการซ้ือขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทยไดรั้บแนวคิดและหลกัการมาจากกฎหมาย
ต่างประเทศใหมี้ลกัษณะเป็นการท าสัญญาซ้ือขายอยา่งชดัแจง้ 

 แนวคิดในการก่อให้เกิดสัญญาขายฝาก ได้แก่ แนวคิดพื้นฐานของรัฐสวสัดิการ 
(Welfare State) , แนวความคิดพื้นฐานและทฤษฎีสังคมพิทกัษ์ , แนวคิดเก่ียวกบักฎหมายว่าด้วย
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม  

 หลักการในการก่อให้เกิดสัญญาขายฝาก ได้แก่  หลักความศักด์ิสิทธ์ิของเจตนา 
(Autonomy of will) , หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา ( Freedom of contract) , หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิ
ของสัญญา (Sanctity of contact) , หลักความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ,  
หลกัสุจริต  

 สรุปหลักเกณฑ์ของสัญญาขายฝากของต่างประเทศและสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย ไดด้งัน้ี 

 1.1 สัญญาขายฝากของฝร่ังเศส  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์
โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิม
เสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไดไ้ม่เกิน 5 ปี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่
คืนนั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม อีกทั้งผูข้ายฝากยงั
ตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝากท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้
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ราคาทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของฝร่ังเศสตอ้งท าเป็นหนงัสือ รวมถึงการ
ขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 

 1.2  สัญญาขายฝากของเยอรมัน  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์
โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิม
เสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ส าหรับอสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่
คืนจะตอ้งไม่เกิน 30 ปีนบัจากวนัท่ีท าสัญญาและกรณีสังหาริมทรัพยสิ์ทธิในการไถ่คืนจะตอ้งไม่
เกิน 3 ปีนบัจากวนัท าสัญญา โดยราคาท่ีซ้ือคืน ค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม เป็นไปตามท่ีคู่สัญญา
จะตกลงกนั แบบในการท าสัญญาขายฝากของเยอรมนัตอ้งท าเป็นหนงัสือ และจดทะเบียนรวมถึง
การขยายระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 

 1.3  สัญญาขายฝากของญี่ปุ่น  สามารถท าได้เฉพาะอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น โดยผูมี้
สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต 
หรือผูรั้บโอนสิทธิจากผูข้ายฝาก มีก าหนดระยะเวลาในการซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืนไม่เกินกวา่ 10 ปี 
หากมีการท าสัญญาการก าหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิซ้ือคืนเอาไวสู้งเกินกว่า 10 ปีก็ให้ลดลงมา
เหลือเพียง  10ปี เม่ือไดมี้การก าหนดระยะเวลาในการซ้ือคืนเอาไวแ้น่นอนตามสัญญาแลว้ ก าหนด
ระยะเวลาดงักล่าวนั้นจะไม่สามารถท าการขยายอีกได้ ในกรณีท่ีไม่ไดมี้การก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือคืนเอาไว ้ให้ถือว่าสิทธิในการซ้ือคืนจะส้ินสุดลงภายในระยะเวลา 5 ปี โดยราคาท่ีซ้ือคืน 
ผูข้ายฝากจะตอ้งใชร้าคาขายฝาก พร้อมดว้ยค่าใชจ่้ายอ่ืนและค่าธรรมเนียม อีกทั้งผูข้ายฝากยงัตอ้งใช้
ค่าใช้จ่ายในการท่ีผูซ้ื้อจ่ายในการซ่อมแซมทรัพยท่ี์ขายฝากท่ีจ าเป็นและค่าใช้จ่ายซ่ึงท าให้ราคา
ทรัพยสิ์นนั้นสูงข้ึน แบบในการท าสัญญาขายฝากของญ่ีปุ่นตอ้งท าเป็นหนงัสือ และจดทะเบียน 

 1.4  สัญญาขายฝากของอังกฤษ  สามารถท าไดท้ั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์
โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่คืน ได้แก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิม
เสียชีวิต โดยราคาท่ี ซ้ือคืน ผู ้ขายฝากจะต้องใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยค่าใช้จ่ายอ่ืนและ
ค่าธรรมเนียมในการขายฝากหรือไถ่คืน แบบในการท าสัญญาขายฝากขององักฤษต้องท าเป็น
หนงัสือ 

 1.5  สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยของประเทศไทย  สามารถท า
ไดเ้ฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เพื่อเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อยัเท่านั้น โดยผูมี้สิทธิซ้ือคืนหรือไถ่
คืน ไดแ้ก่ผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทของผูข้ายเดิมกรณีท่ีผูข้ายฝากเดิมเสียชีวิต มีก าหนดระยะเวลาใน
การซ้ือทรัพยคื์นหรือไถ่คืน ต ่ากวา่ 1 ปีหรือเกิน 10 ปีไม่ได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่ 1 ปีหรือ
เกิน 10 ปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลา 1 ปี หรือ 10 ปี แลว้แต่กรณี โดยราคาท่ีซ้ือคืนหรือไถ่คืน
นั้นผูข้ายฝากจะตอ้งใช้ราคาขายฝาก พร้อมด้วยดอกเบ้ีย แบบในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
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เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย  ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน รวมถึงการขยาย
ระยะเวลาไถ่คืนดว้ย 

  ผู้ศึกษาได้รวบรวมประเด็นปัญหาต่างๆในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ไวด้งัน้ี  

  1)  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีขอบเขตการบงัคบัใช้
เฉพาะการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น  พระราชบญัญติัน้ี  ไม่ได้
คุม้ครองกบัการขายฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ท าให้ปัญหาของผูข้ายฝากท่ีไม่ได้
รับความเป็นธรรมจึงยงัคงมีอยูเ่ช่นเดิม 

  2)  ปัญหาระยะเวลาในการไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี 
บญัญติัห้ามก าหนดระยะเวลาไถ่คืนทรัพยสิ์นเกิน 10 ปี ไม่ยุติรรมต่อผูข้ายฝากเป็นอยา่งมาก และ
เป็นการขดัต่อเจตนาของคู่สัญญา 

  3)  ปัญหาแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น พระราชบญัญติั
ฉบบัน้ี บญัญติัให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
ไวเ้ป็นการเฉพาะ ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ไม่มีความชดัเจนของกฎหมาย 

  4)  ปัญหาการคิดดอกเบ้ียขายฝากในอตัราสูง ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั กฎหมายก าหนดให้คิดไดไ้ม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี เป็นอตัราท่ีสูงมาก เม่ือ
เทียบกบัอตัราดอกเบ้ียของธนาคารพาณิชยท์ัว่ไป  

  5)  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากท่ีไม่มีแบบก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ท าช่องวา่ง
ใหผู้ซ้ื้อฝากก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากเอารัดเอาเปรียบแก่ผูข้ายฝากได ้

  6)  ปัญหาค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝาก พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ได้
บญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากนั้นจึงตกเป็นภาระของผูข้ายฝากแต่ฝ่าย
เดียว ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์จึงไม่ยติุธรรมต่อผูข้ายฝาก 
  

2.  ข้อเสนอแนะ 
 

ทางแกไ้ขในการแกไ้ขของสัญญาขายฝากคือการปรับปรุงบทบญัญติัของกฎหมายให้
เหมาะสม และสอดคล้องกบัสภาพความเป็นจริงของสังคมไทย รวมทั้งในส่วนของการบงัคบัใช้
และการตีความกฎหมายนั้นควรจะค านึงถึงความเป็นธรรมยิง่กวา่ตวัหนงัสือ หรือตวัอกัษร ผูศึ้กษา
จึงขอเสนอแนวทางในการแกไ้ข และเพิ่มเติมบทบญัญติัของ พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน
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การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 2562 ท่ียงัไม่ชัดเจนและยงัมี
ขอ้บกพร่อง ดงัต่อไปน้ี คือ 

2.1  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติฉบับนี้มีขอบเขตการบังคับใช้
เฉพาะการท าสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยเท่าน้ัน  พระราชบญัญติัน้ี  ไม่ได้
คุม้ครองกบัการขายฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ท าให้ปัญหาของผูข้ายฝากท่ีไม่ได้
รับความเป็นธรรมจึงยงัคงมีอยูเ่ช่นเดิม 

 ผู้ศึกษาขอเสนอให้ เพิ่มเติมขอบเขตการบังคับใช้พระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยแกไ้ขช่ือ
กฎหมายจากช่ือ “พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. ....” เป็นช่ือ “พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา
ขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรมขนาดย่อมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ....”  และ แกไ้ข
เพิ่มเติมนิยามศพัท ์ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัน้ี โดยใหเ้พิ่มนิยามศพัทค์  าวา่ “อุตสาหกรรมขา
นาดยอ่ม” หมายคามวา่ ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรมขนาดยอ่ม เคร่ืองจกัรหรือเคร่ืองมือและยานพาหนะท่ี
ใชใ้นการประกอบอุตสาหกรรมขนาดยอ่มหรือในการประกอบเกษตรกรรมดว้ย   ทั้งน้ีเพื่อให้มีผล
บงัคบัใชก้บัการขายฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก
ทุกคน 

2.2  ปัญหาระยะเวลาในการไถ่คืนทรัพย์สินที่ขายฝาตามพระราชบัญญัติฉบับนี ้
บัญญัติห้ามก าหนดระยะเวลาไถ่คืนทรัพย์สินเกิน 10 ปี ไม่ยุติรรมต่อผู้ขายฝากเป็นอย่างมาก และ
เป็นการขัดต่อเจตนาของคู่สัญญา 

 ผูศึ้กษาขอเสนอให้แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 10 วรรคหน่ึง จากเดิม “สัญญาขายฝากจะ
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี 
ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือสิบปี แลว้แต่กรณีแต่ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่”  แกไ้ขเป็นขอ้ความวา่ “สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึง
ปีมิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าหน่ึงปี ให้ถือว่าก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี แต่ผูข้ายฝากมี
สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่” 

2.3  ปัญหาแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพย์สิน พระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ บัญญัติให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได้ แต่ไม่ได้บัญญัติเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
ไว้เป็นการเฉพาะ ผู้ศึกษาจึงเห็นว่าไม่มีความชัดเจนของกฎหมาย 

 ผูศึ้กษาขอเสนอให้แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัการท านิติกรรมตามแบบ กรณีคู่สัญญา
ตกลงขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
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เจา้หน้าท่ี จึงชอบดว้ยกฎหมาย โดยให้แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 7 วรรคหน่ึง จากเดิม “การขายฝาก ถา้
มิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี เป็นโมฆะ” แกไ้ขเป็นขอ้ความว่า “การ
ขายฝาก และการขยายก าหนดเวลาไถ่ ถา้มิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี 
เป็นโมฆะ” 

2.4  ปัญหาการคิดดอกเบี้ยขายฝากในอัตราสูง ในการท าสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย กฎหมายก าหนดให้คิดได้ไม่เกนิร้อยละ 15 ต่อปี เป็นอตัราที่สูงมาก เมื่อ
เทยีบกบัอตัราดอกเบีย้ของธนาคารพาณชิย์ทัว่ไป 

 ผูศึ้กษาขอเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม มาตรา 8 วรรคสาม จากเดิม “จ านวนสินไถ่จะ
ก าหนดไวสู้งกว่าราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี 
ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่” แกไ้ขเป็นขอ้ความว่า “จ านวนสินไถ่จะ
ก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละเจ็ดจุดห้าต่อปี 
ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่” 

2.5  ปัญหาการท าสัญญาขายฝากที่ไม่มีแบบก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ ท าช่องว่างให้ผู้
ซ้ือฝากก าหนดข้อตกลงในสัญญาขายฝากเอารัดเอาเปรียบแก่ผู้ขายฝากได้ 

 เพื่ อลดปัญหาการอัด เอาเป รียบแก่ผู ้ขายฝากในการสัญญาขายฝากตาม
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี ผูศึ้กษาขอเสนอให้แกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 8 วรรคห้า จากเดิม “เพื่อประโยชน์
ในการอ านวยความสะดวกแก่ประชาชนและคุม้ครองผูข้ายฝาก กรมท่ีดินจะจดัให้มีแบบพิมพเ์พื่อ
ใช้ในการท าสัญญาขายฝากก็ได”้ แกไ้ขเป็นขอ้ความว่า “เพื่อประโยชน์ในการอ านวยความสะดวก
แก่ประชาชนและคุ้มครองผูข้ายฝาก ให้สัญญาขายฝากท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศ
ก าหนด” และผูศึ้กษาขอเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม โดยเพิ่มบทบัญญัติ เป็น มาตรา 8 วรรคหก ว่า 
“สัญญาขายฝากตามวรรคก่อนน้ีส่วนใด มิไดท้  าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่
เป็นคุณต่อผูข้ายฝาก สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั” 

2.6  ปัญหาค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝาก พระราชบัญญัติฉบับนี้ไม่ได้
บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะ ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากน้ันจึงตกเป็นภาระของผู้ขายฝากแต่ฝ่าย
เดียว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ จึงไม่ยุติธรรมต่อผู้ขายฝาก 

 ผูศึ้กษาขอเสนอให้เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัหน้าท่ีการช าระค่าธรรมเนียมการ
ขายฝาก และค่าธรรมเนียมการไถ่ทรัพยคื์น โดยให้บญัญติัมาตรา เพิ่มเติม เป็นมาตรา 18/1 ว่า “ค่า
ฤชาธรรมเนียมท าสัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใช้เท่ากนัทั้งสองฝ่าย”  ซ่ึงจะเป็น
ธรรมกบัผูข้ายฝาก 
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