
คําแนะนําเกี่ยวกับการขายฝากสําหรับผูขายฝาก 
………………………….. 

 ๑.  ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ  โดยมีขอตกลง
กันวาผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนไดภายในเวลาที่กําหนด  ทรัพยสินที่ขายฝากถาเปนอสังหาริมทรัพย
จะกําหนดเวลาขายฝากกันเทาใดก็ได  แตจะเกินสิบปไมได  ถาไมมีกําหนดเวลาที่แนนอนก็ตอง
ไถคืนภายในสิบป  กําหนดเวลาไถนี้เปนเรื่องของชวงเวลา  เชน  ขายฝาก  มีกําหนด  ๒  ป  
ผูขายฝากจะไถคืนเมื่อใดก็ได  ไมตองรอจนครบ  ๒  ป  แตถาผูขายฝากไมใชสิทธิไถทรัพยสิน
ภายในกําหนดเวลา  ยอมหมดสิทธิไถทรัพยสินนั้นอีกตอไป  (เวนแตจะเปนกรณีตกลงซื้อขาย
กันใหม)  และมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูซื้อฝากโดยเด็ดขาด 
 ๒. สัญญาขายฝากที่กําหนดเวลาไถไวต่ํากวาสิบป  กอนครบกําหนดเวลาไถ  หากผูขาย
ฝากเห็นวาไมอาจใชสิทธิไถภายในกําหนดเวลาได  ควรทําความตกลงกับผูซื้อฝากเพื่อขอขยาย
กําหนดเวลาไถ  การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อ
ฝาก  และควรนําขอตกลงดังกลาวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  โดยผูขายฝากและผูซื้อ
ฝากตองมาดําเนินการจดทะเบียนดวยกันทั้งสองฝาย   ในกรณีที่ขอจดทะเบียนเมื่อพน
กําหนดเวลาไถไปแลว  จะตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อฝากที่ไดทํา
ข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 
 ๓. การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากเปนคนละสวนกับการใชสิทธิไถ  เพราะการจด
ทะเบียนไถถอนจากขายฝากจะกระทําเมื่อใดก็ได  แตการใชสิทธิไถตองกระทําภายใน
กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก  โดยนําสินไถสงมอบแกผูซื้อฝากภายในกําหนดเวลาไถ  ถา
ไมสามารถตามตัวผูซื้อฝากได    หรือผูซื้อฝากหลีกเลี่ยงไมยอมใหมีการไถ  ใหนําสินไถไปวาง  
ณ  สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ  โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไว  การวาง
ทรัพยในสวนกลางใหวาง  ณ  สํานักงานวางทรัพยกลาง  กรมบังคับคดี  กระทรวงยุติธรรม   ใน
สวนภูมิภาค  ณ  สํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาค  หรือสํานักงานบังคับคดีจังหวัด  
อยางไรก็ดี  เมื่อใชสิทธิไถแลว  ควรรีบมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่โดยเร็ว  หากทิ้ง
ไวอาจเกิดความเสียหายได  
 เมื่อดําเนินการดังกลาวแลว  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากจะตกเปนของผูขายฝาก
ทันที  ผูขายฝากจึงชอบที่จะนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูซื้อฝากแสดงวาไดมีการไถถอนแลว  
หรือนําหลักฐานการวางทรัพย  พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนไถถอน
จากขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่แตเพียงฝายเดียวได ในกรณีวางทรัพยแลวไมไดหนังสือแสดง



๒ 
 
สิทธิในที่ดินมา  ใหนําหลักฐานการวางทรัพยไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อหมายเหตุกลัด
ติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงการวาง
ทรัพย  เพื่อปองกันมิใหผูซื้อฝากซึ่งไมใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตอไป 
 ๔. การคํานวณระยะเวลาวา  สัญญาขายฝากจะครบกําหนดเมื่อใด  ใหนับวันรุงขึ้นเปน
วันแรก  กลาวคือ  ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนด  ๑  ป  เมื่อวันที่  ๒๒ ตุลาคม ๒๕๔๖ ก็ตอง
ครบกําหนด ๑ ป  ในวันที่ ๒๒ ตุลาคม  ๒๕๔๗  
 ๕. สัญญาขายฝากที่ทําขึ้นตั้งแตวันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  อันเปนวันที่พระราชบัญญัติ
แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่  ๑๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  มีผลใชบังคับเปน
ตนมา  จะกําหนดสินไถสูงเกินกวาราคาขายฝากรวมกับประโยชนตอบแทนรอยละ  ๑๕  ตอป
ไมได 
 ๖. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายฝากแตกตางจากจํานอง   กลาวคือ   ในการจด
ทะเบียนขายฝากจะตองชําระคาธรรมเนียมเปนคาจดทะเบียนขายฝากในอัตรารอยละ  ๒  ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย  ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  นอกจากนี้
ยังตองชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย และอากรแสตมป  ตามประมวลรัษฎากร  อีกดวย  สวน
การจดทะเบียนจํานองจะเสียคาธรรมเนียมรอยละ  ๑  ของจํานวนทุนทรัพยที่จํานอง  อยางสูงไม
เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  หรือกรณีจํานองสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงิน
ที่รัฐมนตรีกําหนด  จะเสียคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕  อยางสูงไมเกิน  ๑๐๐,๐๐๐ บาท การจํานอง
ไมตองเสียภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  สําหรับอากรแสตมป  พนักงานเจาหนาที่จะเรียกเก็บตอเมื่อ
ผูจํานองและผูรับจํานองตกลงกันใหถือสัญญาจํานองเปนหลักฐานการกูยืมเงิน  
ขอควรระวัง กอนลงลายมือชื่อในสัญญาขายฝากควรตรวจสอบขอความในสัญญาขายฝากวา  
ถูกตองตามความประสงคหรือไม  ตองไถคืนภายในกําหนดเวลาเทาใด  จํานวนเงินที่ขายฝาก
ตรงตามที่รับเงินจริงหรือไม  
 หากมีขอสงสัยประการใดเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายฝากที่ดิน  ขอใหติดตอสํานักงาน
ที่ดินจังหวัด สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  และสํานักงานที่ดินอําเภอทั่วประเทศ  หรือสอบถาม
ไดที่สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  หมายเลขโทรศัพท   ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๓ – ๖๔ 
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