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 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัสิทธิ หนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาถึงประวติั ความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บ
ความรู้ความเขา้ใจกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และกฎหมายขายฝากตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ท่ี
ไดก้ าหนดสิทธิ หนา้ท่ี ของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวแ้ตกต่างกนั เพื่อแกไ้ขปัญหาการท าสัญญาขายฝากเพื่ออ า
พรางสัญญากูย้มืเงินเกิดการเอารัดเอาเปรียบโดยผูซ้ื้อฝากอาศยัโอกาสท่ีตนมีอ านาจเหนือกวา่ผูข้ายฝากท าให้
ผูข้ายฝากไม่สามารถไถ่ถอนท่ีดินท่ีขายฝากไว ้และท าใหท่ี้ดินตกเป็นของผูซ้ื้อฝากซ่ึงเป็นนายทุน จึงไดมี้การ
ตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 
เพื่อใหเ้กษตรกรสามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุนไดโ้ดยไม่ตอ้งถูกเอารัดเอาเปรียบจากนายทุน แมป้ระมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยไ์ดบ้ญัญติักฎหมายขายฝากไวแ้ลว้ แต่อยู่ภายใตห้ลกัความศกัด์ิสิทธ์ิและเสรีภาพในการแสดง
เจตนาระหวา่งคู่สัญญาท่ีเป็นเอกชนมีสถานะเท่าเทียมกนั ซ่ึงในการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนจ านวนมากไดป้รากฏวา่ผูข้ายฝากมีอ านาจต่อรองนอ้ย
กวา่ผูซ้ื้อฝากอนัเน่ืองมาจากสถานะทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั และผูข้ายฝากอาจไดรั้บความเดือดร้อนจากการ
สูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ีอยูอ่าศยั จึงก าหนดใหมี้การควบคุมสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 
เพื่อขจดัความเหล่ือมล ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมในสังคม  

 
 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัสิทธิ หนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารย ์
ท่ีปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ  เรือนใจดี และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั รถทองและ 
รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร  เลิศธรรมเทวี 
 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ยงัมีปัญหาการก าหนดสิทธิ หนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากท่ียงัไม่ชดัเจน
ไม่ครอบคลุมดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 
 จากการศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกบับทนิยาม หรือ ขอบเขตของกฎหมายความหมายค าวา่ 
“เกษตรกรรม”และ “ท่ีอยู่อาศยั” ไม่มีความชดัเจนไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ไดก้ าหนดนิยามค า
วา่ “เกษตรกรรม”หมายความวา่ เกษตรกรรมตามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ซ่ึงหมายความวา่ 
การท านา ท าสวนท าไร่ ท านาเกลือ เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ ้าและกิจการอ่ืนตามก าหนดในกฎกระทรวง ดงันั้น ไม่
วา่ท่ีดินจะมีพื้นท่ีมากนอ้ยเพียงใด มูลค่าเท่าใด ปลูกพืชอะไร ระยะเวลาในการปลูกพืช เล้ียงสัตวม์ากนอ้ย
เพียงใด ก็อยูใ่นความหมายของค าวา่ เกษตรกรรม ผูท่ี้น าท่ีดินมาขายฝากยอ่มไดรั้บสิทธิประโยชน์ตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 
 “ท่ีอยูอ่าศยั” หมายความวา่ อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและหรือท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
การอยูอ่าศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม
แมเ้ป็นพื้นท่ีวา่งเปล่าก็อยูใ่นกลุ่มของท่ีอยูอ่าศยัได ้เช่นน้ี ผูท่ี้ไม่ใช่เกษตรกร หรือผูท่ี้มีสถานะทางเศรษฐกิจดีมี
ท่ีดินหลายแปลง ไม่ไดมุ้่งหมายเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีแทจ้ริง หรืออาจเพียงซ้ือไวเ้พื่อเกร็งก าไร เม่ือน าท่ีดินมาท า
สัญญาขายฝากยอ่มไดรั้บสิทธิประโยชน์จากพระราชบญัญติัน้ี ดงันั้น บทนิยามหรือขอบเขตความหมายค าวา่ 
“เกษตรกรรม” และ “ท่ีอยู่อาศยั” กวา้งอยา่งมาก ไม่เป็นไปตามหลกัความแน่นอนชดัเจนของกฎหมายซ่ึงการ
ก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีแตกต่างจากการขายฝากตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้เทจ็จริงท่ีส่วนใหญ่เกษตรกรน าท่ีดินมาขายฝาก
เพื่อใหเ้ขา้ถึงแหล่งเงินทุน เกิดปัญหาผูท่ี้ไม่ใช่ประชาชนท่ีท าเกษตรกรรมจริงใชช่้องวา่งทางกฎหมายมาใชสิ้ทธิ
ประโยชน์ตามพระราชบญัญติัน้ี แทนท่ีจะตอ้งไปใชก้ฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
อีกทั้งท าใหผู้ใ้ชก้ฎหมายเกิดความสับสนวา่ตนมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ 
และเม่ือเกิดขอ้พิพาทขึ้นตอ้งน าคดีขึ้นสู่ศาลใด ศาลตอ้งพิจารณาคดีแบบใดเพราะหากเป็นทรัพยท่ี์ไดรั้บความ
คุม้ครองตามพระราชบญัญติัดงักล่าว ตอ้งด าเนินคดีตามพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 
น ามาสู่การใชก้ฎหมายไม่มีประสิทธิภาพ 
 ประเด็นปัญหาท่ีสองเร่ืองการก าหนดสิทธิในการรับค่าตอบแทนกรณีมีการตกลงใหผู้อ่ื้นใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามมาตรา 13 ก าหนดวา่ “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์
ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบต่อ
สิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝาก 
 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้
บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทนตกเป็น
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ของผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได ้ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัดงักล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดแ้ละใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก...” 
 สัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึงท่ีมีขอ้ก าหนดใหซ้ื้อคืนไดภ้ายในระยะเวลาตามสัญญา
หรือตามกฎหมายก าหนด กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของผูข้ายฝากยอ่มโอนไปเป็นของผูซ้ื้อฝากนบัแต่วนัท่ีจด
ทะเบียนกบัพนกังานเจา้หนา้ท่ี ท าใหผู้ซ้ื้อฝากมีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ดงันั้น มาตรา 13 วรรค
แรก ขดักบัหลกักรรมสิทธ์ิ การก าหนดใหค้่าตอบแทนเป็นของผูซ้ื้อฝากเป็นประโยชน์กบัผูข้ายฝากมากกวา่ 
เน่ืองจาก ตามมาตรา 8วรรคส่ี ไดก้ าหนดใหค้่าตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหถื้อวา่เงิน ทรัพยสิ์น ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนนั้นเป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระ
แลว้ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องกฎหมายท่ีตอ้งการใหผู้ข้ายฝากสามารถไถ่ถอน น าท่ีดินกลบัมา
ประกอบอาชีพ หรืออยูอ่าศยัไดไ้ม่ตกเป็นของนายทุน 
 กรณีในระหวา่งขายฝาก การท่ีกฎหมายก าหนดใหคู้่สัญญาสามารถตกลงกนัไดว้า่ ค่าตอบแทนจะเป็น
ของผูซ้ื้อฝาก หรือ ผูข้ายฝาก เห็นวา่ หากกฎหมายก าหนดใหค้่าตอบแทนเป็นของผูข้ายฝากไดจ้ะท าใหไ้ม่ตอ้ง
ตามวตัถุประสงคข์องการตราพระราชบญัญติัน้ีท่ีป้องกนัไม่ใหท่ี้ดินตกแก่นายทุน เพราะหากใหค้่าตอบแทนตก
เป็นของผูข้ายฝากอาจท าใหไ้ถ่ถอนยากขึ้น แมจ้ะขึ้นอยูก่บัการแสดงเจตนาของคู่สัญญา ตามหลกัเสรีภาพใน
การแสดงเจตนา แต่ผลท่ีตามอาจกระทบต่อผูข้ายฝากมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บชัว่ขณะหน่ึง ควรก าหนดให ้
ค่าตอบแทนใด ๆ ท่ีไดม้าระหวา่งการขายฝากทรัพยสิ์นแลว้ ใหต้กเป็นของผูข้ายฝาก อยา่งกฎหมายขายฝาก
ประเทศญ่ีปุ่ นท่ีเคารพเร่ืองหลกักรรมสิทธ์ิก าหนดให้ดอกผลและผลประโยชน์ท่ีไดเ้ป็นของผูซ้ื้อแต่มีขอ้ก าหนด
เป็นพิเศษใหน้ าดอกผลและผลประโยชน์ท่ีไดม้าระหวา่งซ้ือขายหกัลบกบัราคาเม่ือมีการซ้ือคืน 
 ประเด็นปัญหาท่ีสามกรณีกฎหมายก าหนดใหผู้ซ้ื้อฝากมีหนา้ท่ีตอ้งแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนหากไม่ปฏิบติักฎหมายให้
ขยายระยะเวลาไถ่ออกไปเป็นการจ ากดัสิทธิโดยชอบดว้ยกฎหมายของผูซ้ื้อฝากและเป็นการสร้างภาระเกิน
ความจ าเป็นแก่ผูซ้ื้อฝากมาตรา 17 เป็นการก าหนดมาตรการแจง้เตือน โดยมีหลกัการและวตัถุประสงคใ์นการ
ตรา เพื่อก าหนดใหผู้ซ้ื้อฝากมีหนา้ท่ีแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากเพื่อใหผู้ข้ายฝากใชสิ้ทธิไถ่ถอนการขายฝาก
ภายในก าหนดระยะเวลา โดยหนงัสือแจง้นั้นตอ้งมีรายการอยา่งนอ้ยดงัท่ีก าหนดไว ้หากผูซ้ื้อฝากไม่ท าการแจง้
ไปยงัผูข้ายฝาก จะก าหนดบทลงโทษไว ้คือ ใหถื้อวา่ผูซ้ื้อฝากยนิยอมขยายระยะเวลาตามสัญญาขายฝากไปอีก
เป็นเวลาหกเดือน โดยผูซ้ื้อฝากจะไดรั้บสินไถ่เพียงเท่าท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่แรก และใหผู้ข้ายฝากพน้จากความ
รับผิดในดอกเบ้ียและค่าสินไหมทดแทนซ่ึงผูข้ายฝากคา้งช าระตลอดจนค่าภาระติดพนัอนัเป็นอุปกรณ์แห่งหน้ี
รายนั้นบรรดาท่ีเกิดขึ้นภายหลงัวนัท่ีพนัก าหนดเวลา 
 บทบญัญติัมาตรา 17 มิไดก้  าหนดวา่การบอกกล่าวนั้นมีผลเม่ือใด จึงตอ้งน าบทบญัญติัประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบั มาตรา 169 บญัญติัวา่ “การแสดงเจตนาท่ีกระท าต่อบุคคลซ่ึงมิไดอ้ยูเ่ฉพาะหนา้ให้
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ถือวา่มีผลนบัแต่เวลาท่ีการแสดงเจตนานั้นไปถึงผูรั้บการแสดงเจตนา…” ซ่ึงในขอ้เทจ็จริงแลว้การส่งหนงัสือ
ไปยงัผูข้ายฝากทางไปรษณียมี์ความซบัซอ้น เพราะเจตนาท่ีแสดงนั้นอาจมิไดไ้ปถึงผูข้ายฝากโดยทนัที อาจเกิด
เหตุท่ีท าใหค้  าแจง้เตือนบิดเบือน บกพร่อง หรือเสียไป หรือมีเจตนาส่งไปถึงสถานท่ีผูรั้บ ปรากฏวา่ผูรั้บไม่อยู ่
หรือมีบุคคลอ่ืนรับแทนผูรั้บ อนัมีประโยชน์ไดเ้สียแก่ผูข้ายฝาก และผูซ้ื้อฝาก มีปัญหาทางกฎหมายวา่ การแจง้
หนงัสือทางไปรษณีย ์เพื่อปฏิบติัตามบทบญัญติัมาตรา 17 มีผลทางกฎหมายอยา่งไร กรณีส่งจดหมายและมี
หลกัฐานคือใบตอบรับทางไปรษณีย ์ผูรั้บตามระบุในจดหมายไม่มารับภายในก าหนดเวลา หรือเปล่ียนท่ีอยู ่
และไม่มีขอ้ความใดท่ีระบุให้เร่ิมนบัระยะเวลานบัแต่ส่ง หรือไปถึง ซ่ึงหากผูข้ายฝากไม่ปฏิบติัตาม ยอ่มถูก
ลงโทษตามมาตรา 17 วรรคทา้ยก่อใหเ้กิดปัญหาในการสู้คดี วา่ผูข้ายฝากบอกกล่าวแลว้หรือยงั บทบญัญติั
ดงักล่าวควรวางเหลกัเกณฑใ์นกฎหมายอยา่งชดัเจนเพื่อไม่ใหเ้กิดขอ้พิพาทน าคดีขึ้นสู่ศาลโดยไม่จ าเป็น  
 การท่ีกฎหมายก าหนดบทลงโทษเสมือนการขยายก าหนดเวลาไถ่ไปอีกหกเดือน โดยผูรั้บซ้ือฝากไดรั้บ
สินไถ่จ านวนเท่าเดิม ซ่ึงถือเป็นระยะเวลานานคร่ึงปีเลยทีเดียว หากผูรั้บซ้ือฝากมิไดมี้หนงัสือแจง้ไปยงัผูข้าย
ฝากโดยไม่ไดต้ั้งใจ ก็จะเป็นการท าใหผู้ซ้ื้อฝากเสียผลประโยชน์ในดอกผลระหวา่งช่วงเวลาดงักล่าวท่ีสมควร
ไดรั้บตามหลกัเร่ืองกรรมสิทธ์ิ เม่ือพิจารณากฎหมายขายฝากต่างประเทศทั้งประเทศญ่ีปุ่ น เยอรมนี ฝร่ังเศส 
องักฤษและสหรัฐอเมริกา ไม่มีการก าหนดบทลงโทษผูซ้ื้อฝากกรณีไม่แจง้เตือนผูข้ายฝากใหซ้ื้อคืนภายใน
ก าหนดเวลา กลบัเป็นหนา้ท่ีของผูข้ายฝากท่ีตอ้งรักษาสิทธิของตนแจง้ผูซ้ื้อฝากภายในก าหนดระยะเวลาท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญา หรือตามกฎหมายก าหนด วา่ตนมีความประสงคจ์ะซ้ือทรัพยค์ืน อีกทั้งไม่มีบทบญัญติัขยาย
ระยะเวลาไถ่จากขายฝากโดยผลของกฎหมายท่ีตอ้งการลงโทษผูซ้ื้อฝาก มีเพียงกรณีท่ีคู่สัญญาสมคัรใจตกลง
กนัเองแมว้า่พระราชบญัญติัขา้งตน้ มีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั แต่การก าหนดหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากตามมาตราดงักล่าวเป็นการเพิ่มภาระต่อผูซ้ื้อฝาก 
และเป็นการรอนสิทธิของผูซ้ื้อฝากอยา่งมาก เป็นกระทบสิทธิของผูซ้ื้อฝากโดยผลของกฎหมายในฐานะท่ีเป็น
เอกชนดว้ยกนัระหวา่งผูข้ายฝากกบัผูซ้ื้อฝาก แมค้วามในขอ้น้ีประสงคจ์ะคุม้ครองผูข้ายฝาก แต่ไม่ควรบญัญติั
ใหก้ระทบสิทธิเอกชนเกินความจ าเป็น อาจท าใหผู้ซ้ื้อฝากไม่เขา้ท าสัญญารับซ้ือฝาก และการเขา้ถึงเงินทุนของ
เกษตรกรยากขึ้น ควรมีการก าหนดประโยชน์แก่ผูข้ายฝากโดยไม่ท าใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งรับภาระเกินควร การ
บญัญติักฎหมายของรัฐควรพิจารณาถึงการใหคุ้ณและโทษของแต่ละฝ่ายอยา่งเหมาะสม เพื่อมีใหเ้กิดการ
ไดเ้ปรียบเสียเปรียบระหวา่งเอกชนอนัเน่ืองมาจากกฎหมายของรัฐ 
 ประเด็นปัญหาท่ีส่ีการก าหนดค่าฤชาธรรมเนียมท่ีขายฝาก และไถ่จากขายฝาก ไม่มีบญัญติัไวใ้น
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 จึง
ตอ้งไปใชบ้ทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งการบญัญติักฎหมายทั้งสองฉบบัมีวตัถุประสงคท่ี์
ต่างกนัพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัไม่ได้
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ก าหนดหนา้ท่ีวา่ใหผู้ข้ายฝาก หรือผูซ้ื้อฝากเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมไว ้จึงตอ้งใชบ้ทบญัญติัแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 500 บญัญติัวา่ “ค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผูซ้ื้อได้
ออกไปนั้น ผูไ้ถ่ตอ้งใชใ้หแ้ก่ผูซ้ื้อพร้อมกบัสินไถ่  
 ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออก”  
 แมค้่าฤชาธรรมเนียมทั้งขณะขายฝาก และไถ่ถอนจากขายฝาก คู่กรณีอาจตกลงกนัใหฝ่้ายใดฝ่ายหน่ึงเป็น
ผูอ้อก หรือช่วยกนัช าระได ้เพราะเป็นขอ้ตกลงท่ีไม่ตอ้งห้ามโดยกฎหมายหรือขดัต่อกฎหมายอนัเก่ียวกบัความ
สงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่การขายฝากท่ี
เกษตรกรรม หรือท่ีอยูอ่าศยัมีการตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 เพื่อคุม้ครองเกษตรกรซ่ึงมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่มกัจะถูกเอารัดเอา
เปรียบจากนายทุนซ่ึงการก าหนดใหผู้ข้ายฝากเป็นผูช้  าระค่าฤชาธรรมเนียมทั้งตอนขายฝาก และไถ่จากขายฝาก 
อนัเป็นมูลค่าจ านวนมาก ไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการตรา และไม่สอดคลอ้งกบัขอ้เทจ็จริง คือ การท า
สัญญาขายฝากของเกษตรกร เพื่อใหไ้ดเ้งินทุนมา มิไดมี้เจตนาโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นแก่ผูรั้บซ้ือฝาก 
ดงันั้น ผูข้ายฝากอสังหาริมทรัพยมิ์ไดอ้ยูใ่นฐานะเป็นผูมี้เงินไดต้ามความเป็นจริง การใหผู้ข้ายฝากตอ้งช าระค่า
ฤชาธรรมเนียมเพียงฝ่ายเดียว ทั้งตอนขายฝาก และไถ่จากขายฝาก ท าใหก้ารเงินขาดสภาพคล่อง จนอาจไม่
สามารถช าระสินไถ่ได ้อีกทั้งการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยก าหนดจากราคา
ประเมินท าใหผู้ข้ายฝากตอ้งเสียค่าธรรมเนียมมากกวา่ท่ีฐานเงินท่ีไดรั้บจากผูซ้ื้อฝาก เพราะผูซ้ื้อฝากมกัจะกด
ราคารับซ้ือฝากใหต้ ่ากวา่ราคาประเมิน 
 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ผู ้
ศึกษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 
 1. ปัญหาการก าหนดบทนิยามขอ้เสนอแนะคือ แกไ้ขมาตรา 4 เป็นในพระราชบญัญติัน้ี 
  “เกษตรกรรม” หมายความวา่ เกษตรกรรมตามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม โดยตอ้ง
เป็นท่ีดินท่ีผูข้ายฝากใชเ้ป็นพื้นท่ีประกอบเกษตรกรรมทั้งหมด หรือบางส่วน อนัมีจุดประสงคเ์พื่อเล้ียงชีพจาก
การท าเกษตรกรรมนั้น 
  “ท่ีอยูอ่าศยั” หมายความวา่ อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและหรือท่ีดินท่ีผูข้ายฝากเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของตน หรือของครอบครัวท่ีไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม” 
  และใหมี้การแยกประเภทท่ีดินวา่เป็นท่ีดินประเภทใด เช่น ท่ีดินเกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั หรือ
อุตสาหกรรมใหช้ดัเจน โดยมีการพิจารณาขอ้มูลของผูข้ายฝาก วา่เป็นเกษตรกรท่ีแทจ้ริงหรือไม่ และก าหนด
ระยะเวลาขั้นต ่าวา่มีการท าเกษตรกรรมอยา่งนอ้ย 1 ปี รวมถึงพิจารณาถึงมูลค่าของท่ีดิน และเขตท่ีท่ีดินนั้นตาม
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กฎหมายผงัเมืองอยูใ่นเขตท่ีก าหนดเป็นเขตอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม ท่ีอยู่อาศยั หรือชนบทและเกษตรกรรม
และก าหนดใหก้ารขายฝากท่ีอยูอ่าศยัไดเ้พียงแห่งเดียว เน่ืองจากมีปัญหากรณีมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดหลายหอ้ง 
 2. ปัญหาบทบญัญติัการก าหนดสิทธิในการรับค่าตอบแทนกรณีมีการตกลงใหผู้อ่ื้นใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กบ้ทบญัญติัมาตรา 13 “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้
บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขาย
ฝากยอ่มไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้าย
ฝาก 
 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทนตกเป็น
ของผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได ้ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัดงักล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดแ้ละใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก” 
 แกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์
ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก 
 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทนตกเป็น
ของผูซ้ื้อฝาก ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัดงักล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นเพื่อ
ประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัไดแ้ละใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก…” 
 3. ปัญหาการก าหนดหนา้ท่ีใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงั
ผูข้ายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่เกินหกเดือน ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้ก้
บทบญัญติัมาตรา 17 “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่มากกวา่หกเดือน ใหผู้ซ้ื้อฝากแจง้
เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝากเพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และ
จ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ในกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม ตอ้งแจง้ไปดว้ยวา่
ผูข้ายฝากจะตอ้งไถ่กบัผูใ้ดและสถานท่ีท่ีจะตอ้งช าระสินไถ่ 
 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตาม
วรรคหน่ึงหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในหกเดือน
นบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวนท่ีก าหนดไว้
ในสัญญา” 
 แกไ้ขเป็น “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่มากกวา่หกเดือน ใหผู้ซ้ื้อฝากแจง้
เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝากเพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และ
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จ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ในกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม ตอ้งแจง้ไปดว้ยวา่
ผูข้ายฝากจะตอ้งไถ่กบัผูใ้ดและสถานท่ีท่ีจะตอ้งช าระสินไถ่ 
 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตาม
วรรคหน่ึงหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในสาม
เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวนท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญา” 
 โดยเพิ่มบทบญัญติั มาตร 17 วรรคทา้ย วา่ “อน่ึงการแจง้ตามวรรคแรก ใหถื้อวา่รับทราบ และมีผล
ทางกฎหมายแลว้เม่ือหนงัสือแจง้ถึงภูมิล าเนาผูข้ายฝากตามท่ีไดแ้จง้ไวใ้นวนัท าสัญญา เวน้แต่ผูข้ายฝากไดแ้จง้
เปล่ียนภูมิล าเนาก่อนผูซ้ื้อฝากส่งหนงัสือแจง้” 
 4. ปัญหาเร่ืองการก าหนดค่าฤชาธรรมเนียมท่ีขายฝาก และไถ่จากขายฝาก ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหเ้พิ่ม
บทบญัญติัเร่ืองการช าระค่าธรรมเนียมไวว้า่ “ค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากนั้น ผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากพึง
ออกใชเ้ท่ากนั” และแกไ้ขประมวลรัษฎากร ก าหนดให้เงินท่ีไดจ้ากการขายฝากไม่ถือเป็นรายไดท่ี้ตอ้งเสียภาษี
เงินได ้เพื่อความเป็นธรรมแก่ผูข้ายฝาก และยกเลิกภาษีกรณีไถ่ถอนทรัพย ์เน่ืองจากการไถ่ถอนทรัพยเ์ป็นเพียง
การน าทรัพยก์ลบัคืนเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเท่านั้นสอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดีในเร่ืองหลกัความ
เป็นธรรมและหลกัความสามารถในการเสียภาษี 
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