
ปัญหาการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนใน

การท าสัญญาขายฝากท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย 

พ.ศ. 25621 

ภัทรชยาธิป  คชาชยพล2 

 

 จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหาการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ตามพระราชบัญญัติ

คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั  พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อ

ศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบักฎหมายขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัโดย

มุ่งเน้นการคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัให้ไดรั้บความเป็นธรรมจากสัญญาขายฝาก  

และเพื่อไม่ให้ผูข้ายฝากไดรั้บความเดือดร้อนจากการสูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ีอยู่อาศยัอนัจะเป็นปัญหาสังคม

ตามมา ซ่ึงมีหลกัการแทรกแซงสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพของประชาชนในบางประการ ตาม

หลักการท าสัญญาขายฝากซ่ึงตั้ งอยู่บนหลักเสรีภาพในการท าสัญญา แต่อย่างไรก็ดีแม้มีการบังคับใช้

พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 แลว้ 

ก็ยงัไม่สามารถสร้างความชดัเจน ขจดัความเหล่ือมล ้า หรือความเป็นธรรมตามเจตนารมยห์รือวตัถุประสงคข์อง

กฎหมายฉบบัน้ี และยงัไม่ครอบคลุมถึงประเด็นต่าง ๆ ไดอ้ยา่งครบถว้น 

 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ปัญหาการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตามพระราชบญัญติั

คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ยงัไม่สามารถสร้าง

ความชดัเจน ขจดัความเหล่ือมล ้า หรือสร้างความเป็นธรรม อยูห่ลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

 

  1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์
ปรึกษา คือผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.พรพรหม อินทรัมพรรย ์และคณะกรรมการสอบ คือ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. ธีรนิต์ิ       
เทพสุเมธานนท ์และ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. สลิล  สิริพิทูร 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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 ประเด็นปัญหาแรก ปัญหาเก่ียวกับความหมายของค าว่า “ท่ีอยู่อาศยั” ตาม พระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.2562 มาตรา 4  ซ่ึงจากบทนิยามศพัท ์

ค าว่า “ท่ีอยู่อาศยั ของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ.2562 มิไดจ้ ากดัว่าจะตอ้งเพื่อการอยู่อาศยัของผูข้ายฝากเอง หรือท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัของ

ผูข้ายฝากส่งผลให้เจ้าของท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีอยู่อาศยั ประเภท คอนโดมิเนียม ห้องพกั

รายวนั รายเดือน ไม่ว่าจ านวนเท่าใด มูลค่าเท่าใด ท่ีไม่ใช่ผูท่ี้มีความสุ่มเส่ียงต่อการสูญเสียท่ีอยู่อาศยั ก็ไดรั้บ

สิทธิประโยชน์จากพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 ท าให้ไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัน้ีท่ีมุ่งคุม้ครองป้องกนัไม่ให้ผูข้ายฝาก

ไดรั้บความเดือดร้อนจากการสูญเสียท่ีอยู่อาศยัโดยเฉพาะ ความไม่ชดัเจนดงักล่าวยงัส่งผลกระทบต่อธุรกิจการ

ขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่น การขายฝากอพาร์ทเมน้ (ห้องพกัรายเดือน) ซ่ึงควรจะตั้งอยู่

ภายใตห้ลกัของความศกัด์ิสิทธิและเสรีภาพในการแสดงเจตนาระหว่างคู่สัญญาซ่ึงเป็นเอกชนท่ีมีสถานะเท่า

เทียมกัน บนพื้นฐานการท าธุรกิจท่ีย่อมต้องหวงัผลก าไร บนหลักการของการซ้ือขายท่ีต้องส่งมอบการ

ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝากรวมทั้งผูซ้ื้อฝากมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตน และไดซ่ึ้งดอกผล

แห่งทรัพยสิ์นนั้น และในค าว่า ท่ีอยู่อาศยั นั้นยงัมีความไม่ชดัเจนว่า อาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง และหรือท่ีดินท่ีใช้

เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยันั้นจะตอ้งมีลกัษณะยึดติดกบั

ท่ีดินเป็นการถาวรดว้ยหรือไม่ เพราะหากไม่ตอ้งมีลกัษณะท่ีตอ้งยึดติดกบัท่ีดินอนัมีลกัษณะเป็นการถาวรแลว้ก็

อาจส่งผลให้มีการน าสังหาริมทรัพยบ์างประเภท เช่น บา้นส าเร็จรูป ซ่ึงใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัมาท าสัญญาขายฝาก

ตามพระราชบญัญติัน้ีได ้

 ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการมิไดก้ าหนดให้มีการจดทะเบียนการขยายก าหนดเวลาไถ่ต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีไวโ้ดยชัดแจ้ง ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคสาม จะเห็นวา่กฎหมายก าหนดแต่เพียงวา่คู่สัญญาจะขยาย

ระยะเวลาการไถ่ทรัพยสินท่ีขายฝากคืนไดร้วมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปีเท่านั้น แต่มิไดก้ าหนดให้ผู ้

ซ้ือฝากมีหน้าท่ีตอ้งมาจดทะเบียนขยายเวลาร่วมกับผูข้ายฝากแต่อย่างใด ซ่ึงพระราชบญัญติัน้ีให้น าประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าบงัคบัใช้ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 วรรค 2 บญัญติัว่า “การ

ขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึงอย่างน้อยตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือผูรั้บไถ่ ถา้เป็นทรัพยสิ์น  
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ซ่ึงการซ้ือขายกนัจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ห้ามมิให้ยกการขยายเวลาขึ้นเป็น

ขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน และโดยสุจริตและไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ 

เวน้แต่จะได้น าหนังสือหรือหลกัฐานเป็นหนังสือดังกล่าวไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี” 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 496 วรรค 2 ก็มิได้บงัคบัให้มีการจดทะเบียน เพียงแต่หากไม่จด

ทะเบียนจะใช้ยนับุคคลภายนอกผูไ้ด้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน และโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดย

สุจริตแลว้ไม่ได ้หากมีการตกลงกนัขยายระยะเวลาไถ่ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝาก ผูซ้ื้อฝาก

อาจจะอาศยัช่องวา่งทางกฎหมายดงักล่าวไม่มาจดทะเบียนขยายระยะเวลาไถ่ เพื่อให้การขายฝากส้ินสุดเม่ือครบ

ก าหนดเวลาตามสัญญา 

 ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกับสิทธิของผูซ้ื้อฝากในการท่ีจะได้รับค่าตอบแทน กรณีการขยาย

ระยะเวลาไถ่ถอนตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศัย พ.ศ.2562 มาตรา 17 วรรค 2 ซ่ึงจากการก าหนดให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากได้ภายใน 

หกเดือนนับแต่ว ันครบก าหนดไถ่ ท่ีระบุไว้ในสัญญาขายฝาก  โดยไม่ต้องช าระค่าตอบแทนให้แ ก่ 

ผูซ้ื้อฝากในระหว่างเวลาท่ีขยายออกไปนั้นท าให้ไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อฝาก เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากเป็นผูผิ้ดนัดช าระ

หน้ีตามสัญญา ตราบใดท่ีผูข้ายฝากยงัไม่ปฏิบติัการช าระหน้ี ผูซ้ื้อฝากย่อมจะไดรั้บประโยชน์ตอบแทนจากการ 

ท่ีผูข้ายฝากไดใ้ชป้ระโยชน์จากจ านวนเงินท่ีขายฝากไว ้

 จากการศึกษาค้นควา้ปัญหาการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย ตามพระราชบัญญัติ

คุ ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย  พ.ศ. 2562 ผู ้ศึกษา 

มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของค าว่า “ท่ีอยู่อาศยั” ตาม พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ.2562  มาตรา 4 ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้มีการแก้ไข

พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 มาตรา 4 

โดยแกไ้ขเป็น ท่ีอยูอ่าศยั หมายความวา่ อาคาร หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีติดอยูก่บัท่ีดินอนัมีลกัษณะเป็นการถาวร และ

หรือท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยั  ไม่ว่าจะไดใ้ช้

เป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม ทั้งน้ี ตอ้งไม่เขา้ลกัษณะของการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีอยู่

อาศยั 
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 2. ปัญหาเก่ียวกบัการมิไดก้ าหนดให้มีการจดทะเบียนการขยายก าหนดเวลาไถ่ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีไว้

โดยชดัแจง้ ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย 

พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคสาม ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562  มาตรา 7 โดยแกไ้ขเป็น มาตรา 7 การขายฝากและการ

ขยายก าหนดเวลาไถ่ถา้มิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะ 

 3. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิของผูซ้ื้อฝากในการท่ีจะไดรั้บค่าตอบแทน กรณีการขยายระยะเวลาไถ่ถอนตาม

พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 มาตรา 17 

วรรคสอง ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้มีการแกไ้ขพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.2562  มาตรา 17 วรรค 2 โดยแกไ้ขเป็น มาตรา 17 วรรค 2 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝาก

ไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนังสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึง หรือมิไดส่้งส าเนา

สัญญาขายฝากไปดว้ย ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในหกเดือนนับแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ี

ระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา พร้อมดอกเบ้ียหรือ

ประโชน์ตอบแทนในอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ทั้งน้ี ไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี จนถึงวนัท่ีผูข้ายฝากไดป้ฏิบติัการ

ช าระหน้ีครบถว้นภายในระยะเวลาท่ีขยายใหต้ามมาตราน้ี 

 

เอกสารอ้างองิ 

สุพิศ ปราณีตพลกรัง, หลักและทฤษฎีกฎหมายแพ่ง, พิมพ์คร้ังท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติธรรม, 

           2563) 

พนัวชิณ์ โรจนตนัติ, “ประโยชน์สาธารณะกบัการจ ากดัสิทธิเสรีภาพ”, วารสารผูต้รวจการแผน่ดินของรัฐสภา 2 , 

            (ตุลาคม 2546 มีนาคม 2547)  

คณะกรรมการสิทธิมนุษยชน,ข้อเสนอแนะมาตรการหรือแนวทางในการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิมนุษยชน 

              รวมท้ังการปรับปรุงกฎหมายกรณีการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, [Online], 

Available URL :http:/www.ahrc.or.th, 25 พฤศจิกายน 2564. 


