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บทคดัย่อ 
 วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคใ์นการศึกษาปัญหากฎหมายขายฝากในปัจจุบนั โดยศึกษาถึง
ท่ีมาของการบญัญติักฎหมายขายฝากในอดีตถึงปัจจุบนั วิเคราะห์ปัญหาความไม่ชัดเจนของบทบัญญติั
กฎหมายขายฝาก และศึกษาการน ากฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา
ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาใช ้เพื่อให้สามารถน าบทสรุปไปใชแ้กไ้ขปัญหา
กฎหมายขายฝากท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนัไดอ้ยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพต่อไป 
 จากการศึกษาลกัษณะของกฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า
สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มีลกัษณะท่ีมุ่งเนน้คุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัให้ได้รับความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝาก เป็นการแกไ้ขขอ้บกพร่อง 
ความไม่ชดัเจนของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยก าหนดให้ผูข้ายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไดรั้บความเป็นธรรมมากข้ึน ก าหนดสิทธิหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก
ไวอ้ย่างชดัเจน มีการให้ความช่วยเหลือจากเจา้หน้าท่ีของรัฐในการเขา้ตรวจสอบความถูกตอ้งของสัญญา 
การอ านวยความสะดวกและให้ความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากในขั้นตอนการวางทรัพย ์รวมทั้งการก าหนดให้
ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากน้ีเป็นคดีผูบ้ริโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค เพื่อให้ผู ้
ท่ีไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาอยา่งรวดเร็ว ประหยดั และมีประสิทธิภาพ อนัจะเป็นการขจดั
ความเหล่ือมล ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมข้ึนในสังคม โดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีขอบเขตการบงัคบัใช้
เฉพาะการท าสัญญาฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศัยเท่านั้ น ไม่ได้ใช้บังคับกับการขายฝาก
สังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นท่ีไม่ไดท้  าเกษตรกรรมหรือไม่ไดเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ท าให้ปัญหาของ
ผูข้ายฝากท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจึงยงัคงมีอยู่เช่นเดิม และยงัมีปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม และปัญหา
เร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ไดบ้ญัญติัไว ้
 ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติมขอบเขตการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน
ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยใหมี้ผลบงัคบัใชก้บัการขาย
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ฝากอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากทุกคน และ
เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัหน้าท่ีการช าระค่าธรรมเนียมการขายฝาก โดยบญัญติั “ค่าฤชาธรรมเนียมท า
สัญญาขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใชเ้ท่ากนัทั้งสองฝ่าย” และเพิ่มเติมบทบญัญติัการท านิติกรรม
ขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี จึงจะ
ชอบดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ีเพื่อใหก้ฎหมายขายฝากมีความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากมากท่ีสุดและสามารถบงัคบัใช้
กฎหมายขายฝากไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพต่อไป 
 

Abstract  
 The objective of study is to explore the current problems on the law of redemption. It researched 
the origin of the redemption law from past to the present and analyzed the problem of unclear provisions of 
redemption law. It also studied the implementation of People Protection Act in the redemption of 
agricultural land or residence contracts, B.E. 2562 (2019) in order to use the summary to solve the current 
problems on redemption law effectively and further efficiency.  
 The People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contract, 
B.E.2562(2019) emphasize on the seller protection due to the contract of agricultural land or residence in 
order to receive justice from such contract, correct the shortcoming and ambiguous the redemption law of 
Thailand Civil and Commercial Code. The People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land 
or Residence Contract, B.E.2562 (2019 )  not only provide the improved contractual terms, with explicit 
justice, for seller of agricultural land or residence in which clarify the rights and duties of both parties but 
also provide the duty of government officials in determining and investigating the validity of the redemption 
agreement with proper facilitation, for instances; the process on placing property, as well as ruling the 
dispute of such sale with right of redemption as the case under the Consumer Protection Law so that the 
party who suffer by such contract could receive compensation as the remedy with swiftness, economy and 
efficiency in which lead to equality reducing and justice improvement for the society. However, the People 
Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contract, B.E.2562(2019) provide the 
enforcement merely for the case of agricultural land or residence contract which does not include the sale 
with right of redemption of movable property nor the movable property without for agricultural land and 
residential purpose in which caused injustice for the seller as before. Adversely, the issue of the redemption 
cost and the period or the extension term of the redemption still exist since the aforementioned Act does not 
prescribe such tern and condition.  
 Therefore, the researcher suggest that it is necessary to correct and enact the scope of 
enforcement on the People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contract, 
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B.E.2562 (2019 )  by providing the case of the sale with right of redemption of all kinds and purposes of 
movable property in order to improve justice particularly for the seller. Moreover, it is essential to prescribe 
the term and condition of redemption cost that the costs of redemption shall borne by both parties and also 
the juristic act on the period or the extension term of the redemption that, for the validity of the contract, 
shall be made in writing and registered by the competent official in order to maintain justice and provide 
the efficient redemption law as well. 
 

1. บทน า 
 ปัจจุบนัปัญหาความไม่เป็นธรรมในกฎหมายขายฝากยงัคงมีอยู ่โดยเฉพาะการท าสัญญาขายฝาก
ของเกษตรกรถือว่าเป็นปัญหาท่ีสะสมมานาน เน่ืองจากการไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุนในระบบดว้ย
เพราะติดเร่ืองเง่ือนไขเอกสาร หรือระยะเวลาการท าสัญญา จึงท าให้เกษตรกรท่ีมีความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินหนั
ไปกูย้มืเงินจากนายทุนแทนการกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพราะสะดวก รวดเร็ว การท าสัญญาขายฝากจึงเป็นท่ี
นิยมใช ้เพราะสัญญาขายฝากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัทีนบัตั้งแต่วนัท าสัญญา 
สัญญาขายฝากจึงกลายเป็นเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีส าคญัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน ส่งผลใหท่ี้ดินท่ีขายฝาก
เปล่ียนมือจากเกษตรกรไปเป็นของนายทุน ซ่ึงเป็นสาเหตุท าใหเ้กษตรกรสูญเสียท่ีดินท ามาหากิน ปัญหาของ
กฎหมายขายฝากท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูข้ายฝาก มีประเด็นพิจารณา คือ ประการแรก ปัญหาเร่ืองการก าหนดสิน
ไถ่ ซ่ึงผูซ้ื้อฝากมกัก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนขา้งสูงเพราะย่อมหวงัก าไรท่ีจะได้จากการซ้ือฝาก โดย
ในทางปฏิบติัราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงจะไม่ถูกระบุไวใ้นสัญญา เป็นแต่เพียงราคาตามท่ีจดทะเบียนไวเ้ท่านั้น 
โดยผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินไปนอ้ยกวา่ท่ีระบุไวใ้นสัญญา เม่ือถึงก าหนดไถ่ ผูข้ายฝากตอ้งไถ่ตามราคาท่ีขาย
ฝาก ซ่ึงก็คือราคาท่ีจดทะเบียนขายฝากไว ้กรณีท่ีเกิดข้ึนน้ีจึงเป็นการการเอารัดเอาเปรียบ และไม่เป็นธรรม
กบัผูข้ายฝากอยา่งยิ่ง ประการต่อมา ตามบทบญัญติัมาตรา 499 วรรคสอง มีความไม่ชดัเจนของกฎหมาย ค า
ว่า “ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง” ท าให้เกิดปัญหาในการตีความกฎหมาย1 ปัญหาท่ีสาม คือ สิทธิของผูซ้ื้อฝากท่ี
กฎหมายขายฝากไดใ้หสิ้ทธิประโยชน์กบัผูซ้ื้อฝากมากเกินสมควร นอกจากผูซ้ื้อฝากจะไดรั้บประโยชน์ตอบ
แทนจากการก าหนดสินไถ่ไวล่้วงหนา้แลว้ ผูซ้ื้อฝากยงัมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นกบัสิทธิท่ีจะได้
ดอกผลจากทรัพยสิ์นขายฝาก เม่ือผูซ้ื้อฝากหาประโยชน์จากท่ีดินไดแ้ลว้ ก็ไม่ควรคิดประโยชน์จากตอบแทน
(ดอกเบ้ีย)กบัผูข้ายฝากอีก ปัญหาท่ีส่ี คือ ปัญหาเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมท่ีขายฝาก ประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์มาตรา 500 ก าหนดใหผู้ข้ายฝากเป็นผูช้  าระค่าฤชาธรรมเนียมการท าสัญญาขายฝากและการไถ่ทรัพย์
ท่ีขายฝาก ซ่ึงไม่เป็นธรรม2กบัผูข้ายฝาก ปัญหาท่ีห้า คือ ปัญหาเร่ืองการขยายก าหนดเวลาไถ่ ประมวล

                                                           
1 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ,  ค าอธิบายกฎหมายลกัษณะซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให,้  พิมพค์ร้ังท่ี 8 (กรุงเทพมหานคร: 

วญิญูชน 2560),  น.324-326 
2 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ,  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1,  น.331-332 
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กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 496 กฎหมายก าหนดใหคู้่สัญญาท าสัญญาขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ได ้แต่
กฎหมายไม่ได้ก าหนดว่าการท าสัญญาขยายระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นต้องท าหลกัฐานเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อเจา้พนกังาน จึงเป็นบทกฎหมายท่ีมีความบกพร่อง3 
 แมว้่าสัญญาขายฝากจะมีปัญหาท าให้ผูข้ายฝากไม่ได้รับความเป็นธรรม แต่กฎหมายขายฝาก
ยงัคงมีความจ าเป็นโดยถือเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนโดยเฉพาะเกษตรกรซ่ึงมี
อ านาจต่อรองน้อยกว่าและอาจได้รับความเดือดร้อนจากการท่ีต้องสูญเสียท่ีดินท ากิน รัฐจึงได้บญัญัติ
กฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ
ท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ใชบ้งัคบักบัการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงผูข้ายฝาก
เป็นบุคคลธรรมดา โดยมีสาระส าคญัในเร่ืองแบบและเน้ือหาของสัญญาขายฝาก จ านวนสินไถ่ ก าหนดเวลา
ไถ่ ระบบพิจารณาคดี สิทธิและหน้าท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก โดยมุ่งหวงัท่ีจะขจดัความเหล่ือมล ้าและ
สร้างเสริมความเป็นธรรมในสังคม 
 

2. ประวตัิความเป็นมาทางประวตัิศาสตร์ของสัญญาขายฝาก 
 จากการศึกษาประวติัความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของกฎหมายขายฝากของประเทศไทยนั้น มี
ใช้บงัคบัตั้งแต่สมยักรุงศรีอยุธยาโดยมีลกัษณะคลา้ยกบัสัญญาจ าน า โดยเป็นสัญญาประกนัหน้ีอย่างหน่ึง 
ต่อมาไดมี้การประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ฎหมายขายฝากจึงน าไปบญัญติัไวใ้นหมวด
การซ้ือขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทยไดรั้บแนวคิดมาจากกฎหมายต่างประเทศให้มีลกัษณะเป็นการท า
สัญญาซ้ือขายอย่างชดัแจง้ แต่ก็ไม่ไดเ้ปล่ียนแนวความคิดโดยยงัคงมีลกัษณะเป็นสัญญาประกนัหน้ีเงินกู้
ประเภทหน่ึง ซ่ึงท าให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัหลายเร่ือง เช่น ปัญหาเร่ืองก าหนดจ านวนสินไถ่ ตามมาตรา 
499 ปัญหาการก าหนดเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ตามมาตรา 496 และปัญหาเร่ืองการใช้สิทธิ
ไถ่ ตามมาตรา 492 เป็นตน้ แมว้่าจะได้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปี พ.ศ.2541 แต่
บทบญัญติัของกฎหมายก็ยงัคงขาดความชดัเจนและไม่อาจแกไ้ขประเด็นปัญหาท่ีส าคญัของกฎหมายขาย
ฝากซ่ึงเป็นปัญหาท่ีมีการวพิากษว์จิารณ์กนัมาเป็นระยะเวลายาวนานไดเ้สียทั้งหมด  
 

3. ลกัษณะของลกัษณะสัญญาขายฝาก เปรียบเทียบกบัสัญญาจ านอง จ าน า  ปัญหากฎหมายขาย
ฝากในปัจจุบัน และลักษณะสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท า
สัญญาขายฝากทีด่ินเพ่ือเกษตรกรรมหรือทีอ่ยู่อาศัย พ.ศ.2562 

เน่ืองจากสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์ขอ้บกพร่อง ขาดความชดัเจน 
ท าให้ผูซ้ื้อฝากอาศยัช่องว่างของกฎหมายเอาเปรียบผูข้ายฝาก นกัวิชาการหลายท่านจึงมีความเห็นว่าควร

                                                           
3 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ,  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1, น.322-324  ; ไพจิตร ปุญญพนัธ์,  บทบญัญติัลกัษณะขายฝาก

ตามกฎหมายใหม่ท่ีผิดพลาด,  วารสารนิติศาสตร์, ปีท่ี29, ฉบบัท่ี 2,  มิถุนายน 2542, น.306-309 
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ยกเลิกระบบสัญญาขายฝากเสีย แต่ปรากฏวา่สัญญาขายฝากยงัคงไดรั้บความนิยมเพราะผูท่ี้ท  าสัญญาขายฝาก
ส่วนใหญ่จะเป็นเกษตรกร ชาวไร่ ชาวนา และบุคคลทัว่ไปท่ีมีรายไดน้อ้ยแต่มีทรัพยสิ์นเป็นอสังหาริมทรัพย ์
เม่ือบุคคลดงักล่าวประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือตอ้งการเงินลงทุนเร่งด่วน บุคคลเหล่าน้ีมกั
หาวธีิการกูย้มืเงินโดยน าทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงิน แต่การกูย้มืเงินจากธนาคารในระบบมกัมี
เง่ือนไขเร่ืองการจดัเตรียมเอกสาร ความล่าชา้ในการท่ีธนาคารอนุมติัวงเงินกู ้จึงไม่อาจเยยีวยาสภาพคล่องได ้
ท าให้บุคคลเหล่าน้ีหันมาใช้วิธีการกูย้ืมเงินจากเจา้หน้ีนอกระบบ เจา้หน้ีเงินกูถื้อเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทาง
เศรษฐกิจท่ีเหนือกว่าย่อมมีสิทธิเลือกว่าจะใชนิ้ติกรรมใดในการท าสัญญา สัญญาขายฝากจึงเป็นเคร่ืองมือ
ของเจา้หน้ีในการหาประโยชน์จากผูท่ี้มีความเดือดร้อนทางการเงิน โดยสัญญาขายฝากเป็นการประกนัการ
ช าระหน้ีเงินกูท่ี้เป็นประโยชน์กบัเจา้หน้ีมากท่ีสุดเม่ือเทียบกบัการท าสัญญาจ านอง หรือจ าน า โดยเฉพาะการ
น าท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัการขายฝาก เพราะหากผูข้ายฝากไม่ไถ่ทรัพยสิ์นภายในระยะเวลาขายฝากแลว้ 
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นย่อมตกเป็นสิทธิเด็ดขาดของผูซ้ื้อฝาก อีกทั้งผูซ้ื้อฝากท่ีเป็นนายทุนเงินกูม้กัอาศยั
ช่องวา่งของกฎหมายขายฝากเพื่อเอาเปรียบผูข้ายฝาก จนท าใหผู้ข้ายฝากตอ้งสูญเสียท่ีดินไปในท่ีสุด  
 ส าหรับกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ท่ีไดมี้การแกไ้ขเม่ือปี พ.ศ.2541 
แต่ก็เป็นการแกไ้ขเพียงบางมาตรา ในความเป็นจริงแลว้ ยงัมีบทบญัญติัท่ียงัคลุมเครือและขาดความชดัเจน
โดยปัจจุบนัยงัคงเป็นปัญหาอยู ่ เช่น การก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินควร หรือกรณีผูซ้ื้อฝากหลีกเล่ียงไม่ยอมให้มี
การไถ่จนเป็นเหตุให้ผูข้ายฝากตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปโดยไม่ชอบธรรม รวมถึงการก าหนด
ระยะเวลาในการใชสิ้ทธิไถ่ในสัญญาขายฝากในระยะเวลาสั้นๆ ซ่ึงท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถใชสิ้ทธิไถ่ได้
ทนัภายในระยะเวลาท่ีก าหนด โดยเป็นปัญหาท่ีท าใหผู้ข้ายฝากไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขาย
ฝาก  
 รัฐบาลไดต้ระหนกัถึงปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน และปัญหาการสูญเสียท่ีอยูอ่าศยัและ
ท่ีดินท ากินอนัเน่ืองมาจากการท าสัญญาขายฝาก การไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญาขายฝาก จน
กลายเป็นปัญหาสังคมในปัจจุบนั จึงไดมี้การร่างพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
(ประกาศวนัท่ี 16 เมษายน 2562) เป็นตน้ไป โดยเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ มุ่งเนน้
ให้ความคุม้ครองแก่ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็นเกษตรกรและประชาชนทัว่ไปท่ี
จ าเป็นตอ้งใช้การขายฝากท่ีดินเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน โดยพระราชบญัญติัน้ีได้ก าหนด
มาตรการควบคุมการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไวเ้ป็นการเฉพาะ ไดก้ าหนดสิทธิ
และหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวอ้ยา่งชดัเจน มีการใหค้วามช่วยเหลือจากเจา้หนา้ท่ีของรัฐในการเขา้
ตรวจสอบความถูกตอ้งของสัญญา การอ านวยความสะดวกและให้ความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝากในขั้นตอน
การวางทรัพย ์รวมทั้งการก าหนดให้ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากน้ีเป็นคดีผูบ้ริโภคตามกฎหมายว่า
ดว้ยวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค เพื่อใหผู้ท่ี้ไดรั้บความเสียหายไดรั้บการแกไ้ขเยยีวยาอยา่งรวดเร็ว ประหยดั และ
มีประสิทธิภาพ อนัจะเป็นการขจดัความเหล่ือมล ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมข้ึนในสังคม  
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4. วิเคราะห์ปัญหากฎหมายขายฝากโดยการน าพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท า
สัญญาขายฝากทีด่ินเพ่ือเกษตรกรรมหรือทีอ่ยู่อาศัย พ.ศ.2562 มาใช้ 
 ปัญหาแรก คือ เร่ืองการก าหนดสินไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 499 สินไถ่
น้ีผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากอาจตกลงกนัไวล่้วงหนา้วา่ตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นดว้ยเงินจ านวนเท่าใด ซ่ึงผู ้
ซ้ือฝากมกัก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนขา้งสูงเพราะย่อมหวงัก าไรท่ีจะไดจ้ากการซ้ือฝาก ในทางปฏิบติั ผู ้
ซ้ือฝากจะหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใส่จ านวนเงินท่ีค านวณประโยชน์ตอบแทนต่าง ๆ แลว้มกัเกินกวา่ร้อยละ
สิบห้าต่อปี ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงจะไม่ถูกระบุไวใ้นสัญญา เป็นแต่เพียงราคาตามท่ีจดทะเบียนไวเ้ท่านั้น 
โดยผูข้ายฝากจะไดรั้บเงินไปนอ้ยกวา่ท่ีตกลงกนัในสัญญา กรณีท่ีเกิดข้ึนน้ีจึงก่อให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบ
และไม่เป็นธรรมอยา่งยิง่กบัผูข้ายฝาก ในบางกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากก าหนดสินไถ่ในจ านวนค่อนขา้งสูง ท าใหผู้ข้าย
ฝากไม่สามารถไถ่ถอนทรัพยสิ์นคืนไดภ้ายในก าหนดระยะเวลา และสูญเสียท่ีดินไปอยา่งง่ายดาย โดยเฉพาะ
ผูข้ายฝากท่ีมีฐานะยากจนหรือมีความอ่อนแอในทางเศรษฐกิจ ยากท่ีจะหาเงินมาไถ่ถอนได้ และปัญหา
บทบญัญติัมีความไม่ชดัเจน โดยมาตรา 499 วรรคสอง ก าหนดวา่ “สินไถ่......ให้ไถ่ได้ตามราคาขายฝากที่
แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี” ซ่ึงแสดงวา่ยงัจะตอ้งฟังขอ้เท็จจริงให้ไดค้วามว่า ราคา
ขายฝากท่ีแทจ้ริงตามสัญญาขายฝากท่ีท ากนันั้นมีจ านวนเท่าใดกนัแน่ จึงท าให้เกิดปัญหาในการตีความ
กฎหมาย  
 เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 8 วรรคสอง กฎหมายไดใ้หอ้ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ี
มีหนา้ท่ีตรวจสอบหนงัสือสัญญาขายฝากวา่มีรายการครบถว้นตามเน้ือหาของสัญญาหรือไม่ดว้ย โดยเฉพาะ
ราคาท่ีขายฝาก จ านวนสินไถ่ วนัท่ีขายฝากและก าหนดวนัท่ีครบก าหนดไถ่ การตรวจสอบเน้ือหาสัญญาของ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีเช่นน้ี ถือไดว้า่เป็นการช่วยเหลือผูข้ายฝาก สามารถตรวจสอบไดว้า่ผูข้ายฝากจะไดรั้บเงิน
ตามราคาท่ีขายฝากท่ีระบุไวใ้นสัญญาหรือไม่ หรือจ านวนสินไถ่ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเม่ือค านวณแลว้ตอ้ง
ไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี การก าหนดหน้าท่ีให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบสัญญาเช่นน้ี จึงถือว่า
เป็นการช่วยเหลือผูข้ายฝากและเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากอยา่งมาก และมาตรา 8 วรรคสาม พระราชบญัญติั
น้ี บญัญติัวา่ “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากกไ็ด้ เม่ือค านวณเป็นดอกเบีย้แล้วต้องไม่เกิน
ร้อยละสิบห้าต่อปี” “ราคาขายฝาก”ตามพระราชบญัญติัน้ี จึงหมายถึงราคาขายฝากตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
เท่านั้น ต่างกบัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ตอ้งหาให้ไดก่้อนว่า ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริง คือจ านวน
เท่าใด ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นบทบญัญติัมาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เป็นบทบญัญติัท่ีมี
ความชดัเจนข้ึน ท าใหผู้ใ้ชก้ฎหมายเขา้ใจ และสามารถใชก้ฎหมายไดต้รงตามวตัถุประสงคข์องกฎหมาย 
 ปัญหาท่ีสอง คือ การก าหนดระยะเวลาส าหรับการไถ่ทรัพยสิ์น ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 494 กฎหมายก าหนดกรอบแห่งระยะเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไวว้า่ กรณีทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
เป็นอสังหาริมทรัพย์ ผูข้ายฝากต้องไถ่ทรัพย์สินภายในก าหนด 10 ปี แต่ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ ต้องไถ่
ทรัพยสิ์นภายในก าหนด 3 ปี ซ่ึงตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดง
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เจตนา คู่สัญญายอ่มสามารถก าหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นไวใ้นสัญญาเท่าใดก็ได ้การตกลงเร่ืองระยะเวลา
ขายฝากของคูส่ัญญา แมว้า่พื้นฐานของหลกัการน้ีคู่สัญญาควรมีอ านาจต่อรองเท่าเทียมกนัก็ตาม แต่ในความ
เป็นจริงผูซ้ื้อฝากเป็นผูมี้อ  านาจต่อรองทางเศรฐกิจท่ีเหนือกวา่ผูข้ายฝาก มกัเอาเปรียบในการท าสัญญา โดย
ก าหนดระยะเวลาขายฝากสั้นๆ ท าใหผู้ข้ายฝากไม่สามารถหาเงินมาไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดท้นัภายใน
ก าหนดระยะเวลาอนัสั้นและตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไปในท่ีสุด 
 เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 10 วรรคแรก กฎหมายก าหนดวา่สัญญาขายฝากจะ
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปีไม่ได ้กฎหมายฉบบัน้ีไดก้ าหนดระยะเวลาในการไถ่ท่ีดินเพื่อการ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัไวใ้ห้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน โดยก าหนดระยะเวลาขั้นต ่าในการใช้สิทธิไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวท่ี้ 1 ปี เพื่อป้องกนัมิใหผู้ซ้ื้อฝากก าหนดระยะเวลาการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใน
ระยะเวลาสั้นๆ และบีบใหผู้ข้ายฝากน าเงินมาไถ่ทรัพยสิ์น มาตรา 10 วรรคแรกแห่งพระราชบญัญติัคุมครอง
ฯ จึงเป็นการแกปั้ญหาการก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นในช่วงระยะเวลาสั้นๆ และช่วยเหลือผูข้ายฝากท่ีไม่
มีอ านาจต่อรองในการท าสัญญากบัผูข้ายฝากไดม้ากยิง่ข้ึน 
 ปัญหาท่ีสาม คือ การใช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นขายฝากก่อนครบก าหนดไถ่ ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยไ์ม่ไดก้  าหนดวา่ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดตามสัญญาขายฝาก 
ผูข้ายฝากต้องช าระสินไถ่ให้ผูซ้ื้อฝากเต็มจ านวนตามท่ีก าหนดในสัญญา หรือช าระสินไถ่ลดลงตาม
อตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง กรณีน้ีเพื่อให้ผูข้ายฝากไดรั้บความเป็นธรรมแลว้ จ  านวนสินไถ่ควรจะ
ลดลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง ในทางกลบักนัผูซ้ื้อฝากก็มีสิทธิเรียกค่าขาดประโยชน์จากการ
ไถ่ทรัพยสิ์นก่อนครบก าหนดสัญญาไดด้ว้ยเช่นกนั เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 
 เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 10 วรรคสอง กฎหมายไดบ้ญัญติัให้สิทธิผูข้ายฝาก
ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ได ้โดยมีหลกัเกณฑ์ ดงัน้ี 1.) กรณีท่ีจ านวนสินไถ่ท่ีก าหนด
ตามสัญญาสูงกว่าราคาขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกว่านั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่จริงท่ี
ลดลง 2.) ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาขายฝากได ้แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสอง
ต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ีเหลืออยูก่่อนครบก าหนดเวลาไถ่เดิม การท่ีกฎหมาย
ก าหนดหลกัเกณฑก์ารค านวณสินไถ่ท่ีผูข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และ
ก าหนดหลกัเกณฑ์การค านวณค่าเสียโอกาสให้กบัผูซ้ื้อฝากเช่นน้ีแลว้ บทบญัญติัมาตราน้ีมีความชดัเจนได้
ก าหนดถึงหลกัเกณฑก์ารค านวณสินไถ่และค่าเสียโอกาส ซ่ึงเป็นประโยชน์กบัทั้งผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก  
 ปัญหาท่ีส่ี คือ สิทธิของผูซ้ื้อฝาก นอกจากจะไดรั้บสินไถ่ตามสัญญาขายฝากแลว้ ผูซ้ื้อฝากยงัมี
สิทธิใชส้อย สิทธิท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก หรือมีสิทธิท่ีจะไดรั้บดอกผลจากทรัพยสิ์นท่ี
ขายฝากไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ซ่ึงกฎหมายขายฝากมี
ลกัษณะเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้กบัผูซ้ื้อฝากมากเกินสมควร จึงเป็นการตอกย  ้าซ ้ าเติมผูข้ายฝากท่ีมกัจะเป็น
ผูท่ี้อ  านาจต่อรองนอ้ยใหไ้ดรั้บความล าบากมากข้ึนไปอีก 
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 เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมายไดก้ าหนดใหผู้ข้ายฝากมี
สิทธิใช้ครอบครอง ใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ไม่ว่าผูข้ายฝากจะใช้ สิทธิเอง 
หรือเอาให้บุคคลอ่ืนใช้สอยทรัพย์สินก็ได้ และค่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากได้รับจากการให้บุคคลอ่ืนใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น กฎหมายก าหนดให้ถือว่าเงิน ทรัพยสิ์น ประโยชน์ หรือค่าตอบแทน
ดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้(มาตรา 8 วรรคส่ี) ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ การท าสัญญาขายฝาก
นอกจากผูข้ายฝากจะได้รับเงินจากราคาขายฝากแล้ว ผูข้ายฝากยงัคงมีสิทธิใช้สอย ได้ดอกผล หรือได้
ประโยชน์ใด ๆ จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากด้วยและไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้ผูซ้ื้อฝาก ท าให้ผูข้ายฝากมี
โอกาสในการท่ีจะรวบรวมเงินมาช าระสินไถ่และน าทรัพยสิ์นกลบัไปเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเองไดสู้งข้ึน 
การท าสัญญาขายฝากน้ีจึงไม่ใช่เร่ืองท่ีผูซ้ื้อฝากจะไดรั้บประโยชน์แต่ฝ่ายเดียวต่อไปหรือเป็นเร่ืองกฎหมาย
ขายฝากเอ้ือประโยชน์กบัผูซ้ื้อฝากเกินไป แต่เป็นกฎหมายท่ีมีความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากดว้ย 
 ปัญหาท่ีห้า คือ เหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพราะผูซ้ื้อฝากปฏิเสธรับการไถ่ 
มกัหลบเล่ียงไม่อยูร่อรับการไถ่ เม่ือผูข้ายฝากไปขอใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยใ์กลค้รบก าหนดเวลา หรือในวนัสุดทา้ย
ของก าหนดเวลาไถ่ ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถใช้สิทธิไถ่ทรัพย์ได้ และกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยโดยเป็น
เหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดเกิดข้ึน เช่น น ้าท่วมฉบัพลนั เส้นทางช ารุดถนนตดัขาด เกิดแผน่ดินไหว หรือผูข้ายฝาก
อาจจะประสบอุบติัเหตุ หรือเจ็บป่วยกะทนัหนั โดยเหตุท่ีเกิดข้ึนไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูข้ายฝาก เน่ืองจาก
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่ไดมี้บทบญัญติัให้ขยายระยะเวลาไถ่ออกไป หากผูข้ายฝากตอ้งประสบ
เหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าว และมีผลท าใหสิ้ทธิไถ่ของผูข้ายฝากตอ้งส้ินสุดลงเพราะเหตุวา่ผูข้ายฝาก
ตอ้งประสบกบัเหตุขดัขวางการใชสิ้ทธิไถ่ดงัเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนเช่นน้ีและไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ยอ่ม
ไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก และการท่ีผูซ้ื้อฝากปฏิเสธการใชสิ้ทธิไถ่ของผูข้ายฝากถือวา่เป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ี
ท าใหผู้ซ้ื้อฝากอาศยัช่องวา่งของกฎหมายน้ีเอาเปรียบผูข้ายฝากได ้
 เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ มาตรา 18 กรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากได้
โดยไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก กฎหมายก าหนดให้ผูข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ ต่อส านกังาน
วางทรัพย ์หรือส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากไดภ้ายใน 30 วนันบั
แต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ส้ินสุดลง โดยใหถื้อวา่เป็นกรณีท่ีผูข้าย
ฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นภายในก าหนดเวลาไถ่แลว้ กฎหมายไดเ้พิ่มสถานท่ีวางทรัพยน์อกเหนือไปจากส านกังาน
วางทรัพย ์คือ ส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก เพื่อเป็นการอ านวย
ความสะดวกให้กบัผูข้ายฝาก และเพิ่มโอกาสให้ผูข้ายฝากสามารถช าระสินไถ่ไดท้นัภายในเวลาท่ีก าหนด 
กฎหมายมาตราน้ีถือวา่ช่วยลดปัญหาการสูญเสียท่ีดินท่ีขายฝากเพราะผูข้ายฝากตอ้งประสบเหตุขดัขวางการ
ใชสิ้ทธิไถ่  
 ปัญหาท่ีหก คือ ค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อไดอ้อกไป และค่าฤชาธรรม
เนียมในการไถ่ทรัพย ์ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ าหนดให้ผูข้ายฝากตอ้งช าระค่าฤชาธรรมเนียมทั้ง
การขายฝากและการไถ่ทรัพย์คืน โดยต้องเสียค่าธรรมเนียมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน 
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นอกจากน้ียงัมีค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆดว้ย เช่น ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ ซ่ึงถา้ใชห้ลกัความเป็นธรรม
แลว้ ผูข้ายฝากควรจ่ายเฉพาะค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยเ์ท่านั้น ปัญหาการช าระค่าฤชาธรรมเนียมทั้งการ
ขายฝากและการไถ่ทรัพยคื์นน้ี จึงไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก และเม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ แลว้ 
กฎหมายไม่ได้บญัญติัเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้นจึงตอ้งน าบทบญัญติัแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม (มาตรา 6 วรรคหน่ึง) ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่ปัญหาเร่ืองค่า
ฤชาธรรมเนียมน้ีผูข้ายฝากยงัไม่ไดรั้บความเป็นธรรม 
 ปัญหาท่ีเจ็ด คือ แบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์น บทบญัญติัเก่ียวกับ
วิธีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 วรรคสอง โดยระยะเวลาใน
การไถ่ทรัพยสิ์นคืน ถือเป็นสาระส าคญัของสัญญาขายฝากท่ีอาจส่งผลกระทบไม่เพียงแต่ผูซ้ื้อฝากเท่านั้น แต่
รวมถึงบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ีไดรั้บโอนทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้น การขยาย
ระยะเวลาไถ่จึงตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนดว้ยจึงจะถูกตอ้ง หากการขยายระยะเวลาไถ่ไม่น าไปจด
ทะเบียนหรือจดแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี บุคคลภายนอกย่อมไม่สามารถจะทราบถึงเวลาท่ีขยายได้ 
บทบญัญติัเก่ียวกบัวิธีการขยายก าหนดเวลาไถ่ตามมาตรา 496 วรรคสอง จึงเป็นการบญัญติักฎหมายท่ี
บกพร่อง และเม่ือศึกษาพระราชบญัญติัคุม้ครองฯ แลว้ มาตรา 10 วรรคสาม กฎหมายให้ขยายก าหนดเวลา
ไถ่ได ้แต่ไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ไวเ้ป็นการเฉพาะ แมว้า่ระเบียบกรมท่ีดินฯ4

จะไดว้างหลกัเกณฑ์การจดทะเบียนการขยายระยะเวลาไถ่ไวแ้ลว้ก็ตาม แต่ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า เพื่อให้มี
ความชัดเจนของกฎหมาย ควรบญัญติัเร่ืองการขยายระยะเวลาไถ่ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี เพื่อไม่ให้กฎหมายมีความบกพร่องเหมือนกับมาตรา 496 วรรคสองแห่งประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์
 ปัญหาท่ีแปด คือ ปัญหาการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายขายฝาก เน่ืองจากผูข้ายฝากส่วน
ใหญ่มกัเป็นเกษตรกร หรือเป็นชาวบ้านท่ีขาดความรู้ ความเข้าใจเร่ืองกฎหมายและกระบวนการทาง
กฎหมายขายฝาก โดยอาจไม่รู้ถึงผลของกฎหมายท่ีเกิดจากการไม่ใชสิ้ทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนวา่จะมีผล
รุนแรงถึงขนาดท่ีตอ้งสูญเสียท่ีดินของตนไดอ้ยา่งง่ายดาย ปัญหาการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายขาย
ฝากก็เป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าใหเ้กิดปัญหาการสูญเสียท่ีดินท ากินของเกษตรกร  
 ประการสุดทา้ย พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ นอกจากจะแกไ้ขปัญหาขอ้บกพร่องของสัญญาขาย
ฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ ยงัไดบ้ญัญติัเร่ืองสิทธิหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากไว้
ใหมี้ความชดัเจนดว้ย ดงัน้ี 

                                                           
4 ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 
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 1. หน้าท่ีของผูซ้ื้อฝากในการแจง้ก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ (มาตรา 17) กฎหมายได้
ก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู ้ซ้ือฝากท่ีต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู ้ขายฝากทราบ โดยต้องแจ้งก่อนครบ
ก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนแต่ไม่มากกวา่ 6 เดือน หากผูซ้ื้อฝากไม่มีหนงัสือแจง้ดงักล่าว กฎหมายให้
ขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นออกไปอีก 6 เดือน และผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนด
ไวใ้นสัญญาเท่านั้น ผูเ้ขียนมีความเห็นว่าบทบญัญติัน้ีเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝาก ช่วยท าให้ผูข้ายฝากมี
ระยะเวลาจดัเตรียมเงินท่ีจะน ามาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากได ้ท าให้ผูข้ายฝากทราบไดว้า่จะตอ้งช าระสินไถ่กบั
ใครและสถานท่ีใด แมว้่าการท่ีกฎหมายก าหนดบทลงโทษผูซ้ื้อฝากท่ีไม่ส่งหนงัสือแจง้ให้ผูข้ายฝากทราบ 
โดยให้ขยายเวลาไถ่ทรัพยสิ์นออกไปอีก 6 เดือนและไดรั้บสินไถ่เพียงเท่าท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเท่านั้น จึง
เป็นการเพิ่มหนา้ท่ีความรับผดิชอบใหก้บัผูซ้ื้อฝากและอาจส่งผลเสียกบัผูซ้ื้อฝากก็ตาม แต่ผูเ้ขียนมีความเห็น
วา่ควรค านึงถึงผูข้ายฝากมากกวา่เพราะถือวา่เป็นผูท่ี้อ่อนแอในทางเศรษฐกิจ  
 2. หนา้ท่ีของผูข้ายฝากการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก (มาตรา 19) เน่ืองจากตาม
มาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมายได้ให้สิทธิผูข้ายฝากในการครอบครอง ใช้สอย หรือให้บุคคลอ่ืนใช้
ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือเพื่อใช้อยู่อาศยั หากผูข้ายฝากไม่ไดใ้ช้สิทธิไถ่ทรัพยสิ์น
ภายในเวลาท่ีก าหนด ผูข้ายฝากตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น โดยผูซ้ื้อฝาก
ตอ้งยินยอมให้ผูข้ายฝากหรือบุคคลอ่ืนเขา้ไปเก็บหรือขนยา้ยผลิตผลเกษตรกรรมภายในเวลา 6 เดือนนบัแต่
วนัครบก าหนดเวลาไถ่ เพื่อให้สิทธิในการเก็บเก่ียวผลผลิตได้เสร็จส้ิน ผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัการท่ีกฎหมาย
บญัญติัใหสิ้ทธิผูข้ายฝากเขา้เก็บหรือขนยา้ยผลิตผลเกษตรกรรมเช่นน้ีเพราะถือวา่กฎหมายใหค้วามเป็นธรรม
กบัผูข้ายฝากซ่ึงมกัมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่ผูซ้ื้อฝาก แต่บทบญัญติัน้ีก็ท  าให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งเสียสิทธิในการเขา้
ครอบครอง ใชส้อย ท่ีดินถึง 6 เดือน ซ่ึงอาจจะไม่เป็นธรรมกบัผูซ้ื้อฝาก 
 แมว้า่กฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะท าให้ผูข้ายฝากไม่ไดรั้บความ
เป็นธรรมก็ตาม แต่กฎหมายขายฝากก็ยงัเป็นท่ีนิยมเพราะเป็นเคร่ืองมือในการเข้าถึงแหล่งเงินทุนของ
ประชาชนท่ีมีความเดือดร้อนด้านการเงิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งเกษตรกร ชาวไร่ ชาวนา ท่ีน าท่ีดินไปเป็น
หลกัประกนั รัฐบาลจึงไดต้รากฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ใชบ้งัคบักบัการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการ
ขายฝากท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา โดยมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนท่ี
มีอ านาจต่อรองนอ้ย เม่ือผูเ้ขียนไดว้เิคราะห์พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ และน าไปเปรียบเทียบกบักฎหมายขาย
ฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ พบวา่พระราชบญัญติัน้ีให้ความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากใน
การท าสัญญาขายฝากมากข้ึน ซ่ึงเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากอยา่งมาก แต่พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ บญัญติั
ข้ึนมาเพื่อช่วยเหลือบรรดาผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนผูมี้รายไดน้้อยและถูกเอารัดเอาเปรียบ 
โดยมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยั
เท่านั้น ไม่รวมถึงการท าสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น ผูเ้ขียนมีความเห็นวา่การร่าง
พระราชบญัญติัฉบบัน้ีข้ึนมาอาจท าให้ไม่สามารถแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝาก
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ไดท้ั้งหมด คงมีเพียงเฉพาะกลุ่มเกษตรกร หรือบุคคลทัว่ไปท่ีท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ
การขายฝากท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น ท่ีจะไดป้ระโยชน์จากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีเท่านั้น และยงัคงมีปัญหาเร่ืองค่า
ฤชาธรรมเนียม และปัญหาเ ร่ืองแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากท่ี
พระราชบญัญติัคุม้ครองฯไม่ไดบ้ญัญติัไว ้ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ
ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เพื่อสร้างความเป็นธรรมให้กบัผูข้าย
ฝากนั้น ก็ยงัคงมีขอ้บกพร่องอยู ่
 

5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาความไม่เป็นธรรมของผูข้ายฝากในการท าสัญญาขายฝาก 
ปัญหาความไม่ชัดเจน ขอ้บกพร่องของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เม่ือ
วิเคราะห์การน าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ี
อยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาใชแ้กปั้ญหาแลว้ พบวา่พระราชบญัญติัคุม้ครองฯ ยงัมีความบกพร่องอยู ่โดยผูเ้ขียน
ขอเสนอแนวทางการแกไ้ขปัญหา ดงัน้ี  
 5.2.1 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือ
ท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 บญัญติัข้ึนมาเพื่อช่วยเหลือบรรดาผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนผูมี้รายได้
นอ้ยและถูกเอารัดเอาเปรียบ โดยมีขอบเขตการบงัคบัใช้เฉพาะการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือการขายฝากท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น ไม่รวมถึงการท าสัญญาขายฝากสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์น 
ท าใหพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่สามารถแกไ้ขปัญหาผูข้ายฝากไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขาย
ฝากไดท้ั้งหมด  

ผูเ้ขียนขอเสนอให้เพิ่มเติมขอบเขตการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า
สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 โดยให้มีผลบงัคบัใช้กบัการขายฝาก
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากทุกคน  
 5.2.2 เร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม ผูเ้ขียนเสนอให้เพิ่มเติมบทบัญญัติเก่ียวกับหน้าท่ีการช าระ
ค่าธรรมเนียมการขายฝาก และค่าธรรมเนียมการไถ่ทรัพย ์โดยบญัญติั “ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาขายฝาก
นั้น ผูซ้ื้อฝากผูข้ายฝากพึงออกใชเ้ท่ากนัทั้งสองฝ่าย” ซ่ึงเป็นธรรมกบัคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 
 5.2.3 เพิ่มเติมบทบัญญัติการท านิติกรรมตามแบบ กรณีคู่สัญญาตกลงขยายระยะเวลาไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี จึงจะชอบดว้ยกฎหมาย 
แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 7 วรรคหน่ึง วา่ “การขายฝาก และการขยายก าหนดเวลาไถ่ ถา้มิไดท้  าเป็นหนงัสือและ
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ” 
 5.2.4 เร่ืองการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายขายฝาก โดยเสนอให้หน่วยงานภาครัฐเผยแพร่
ความรู้ความเขา้ใจของกฎหมายขายฝากให้ประชาชนไดรั้บทราบ ก าหนดให้หน่วยงานท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบั
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การท านิติกรรมขายฝากแนะน า อธิบายหลกัเกณฑ์การท าสัญญาขายฝาก ซ่ึงจะเป็นการช่วยเหลือประชาชน
ใหไ้ดรั้บทราบถึงหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขของกฎหมายก่อนท่ีจะตกลงท าสัญญาต่อไป 
 การเสนอแนะให้เพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ขา้งตน้นั้น ก็เพื่อให้กฎหมายมีความเป็นธรรมกบั
ผูข้ายฝากมากท่ีสุด โดยก าหนดใหก้ฎหมายมีความชดัเจน ซ่ึงจะเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากและผูท่ี้จะตอ้งใช้
กฎหมายขายฝากต่อไป 
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