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จากกรณีการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรและท่ีอยูอ่าศยั

นั้นยงัพบการการท าสัญญาขายฝากนั้นยงัมีความส าคญัต่อชาวเกษตรกรเน่ืองจากการการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน

ท่ีง่ายท่ีสุด แต่อยา่งไรก็ตามก็เกิดปัญหาต่อเกษตรกรอยา่งมากอีกเช่นกนั ดงันั้นรัฐจะไดค้  านึกถึงความ

เดือดร้อนในส่วนน้ีเกษตรกร จึงไดอ้อกมาตรการต่างๆเพื่อมาช่วยเหลือเกษตรกรเพื่อใหไ้ดรั้บความยุติธรรม

มากข้ึน น าไปสู่การตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

หรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยเจตนารมณ์ในการตราพระราชบญัญติัฉบบัน้ีคือ การขายฝากตามประมวล

กฎหมายแพง่นั้นอยูภ่ายใตห้ลกัของความศกัด์ิสิทธิและเสรีภาพการแสดงเจตนาระหวา่งเอกชนกบัเอกชน

โดยท่ีมีสถนะท่ีเท่าเทียมกนั  แต่ในทางปฏิบติันั้นผูข้ายฝากมกัจะถูกเอาเปรียบเน่ืองมาจากสถานะในการท า

สัญญานั้นนอ้ยกวา่ รัฐจากการท่ีไดศึ้กษาและวเิคราะห์พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 นั้นยงัพบวา่พระราชบญัญติัน้ีนั้นยงัมีขอ้บกพร่องอยู่

มาก ท าใหเ้กิดช่องวา่งทางกฎหมาย ท าใหเ้กิดขอ้ไดเ้ปรียบเสียเปรียบทั้งฝ่ายผูข้ายฝากและฝ่ายผูข้ายฝากเอง  

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ปัญหาเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรกรและ

ท่ีอยูอ่าศยั ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 นั้นยงัมีขอ้บกพร่องอยห่ลาย

ประการดงัน้ี 

โดยจะเห็นไดว้า่ปัญหาหน่ึงของการท าสัญญาขายฝากนั้นคือการท่ีผูข้ายฝากส่วนใหญ่นั้นไม่เขา้ใจ

วา่การท าสัญญาขายฝากคือการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝากเน่ืองจากกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นตกเป็นของกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อฝากแลว้นบัตั้งแต่วนัท าสัญญา เพื่อแกไ้ขปัญญา

ดงักล่าวพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 

พ.ศ. 2562 ก็ไดก้  าหนดใหผู้ข้ายฝากหรือบุคคลภายนอกนั้นสามารถท่ีจะเขา้ไปท าประโยชน์เพื่อการ

เกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยันั้นได ้เพื่อแกไ้ขปัญหาความเดือดร้อนเสียหายจากการสูญเสียท่ีดินในการ

ประกอบอาชีพ แต่อยา่งไรก็ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มิไดบ้ญัญติับทนิยามของค าวา่ “สัญญาขายฝาก” ไวใ้นบท

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจาการศึกษาอิสระเร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองการขายฝากท่ีดิน

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ นิศารัตน์  และคณะกรรมการสอบคือ รอง
ศาสตราจารย ์ดร.ณฐ สนัตาสวา่ง  และ  รองศาสตราจารย ์ดร. ปภาศรี บวัสวรรค ์

2นกัศึกษาปริญญาโท  หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต  (ส่วนกลาง)  คณะนิติศาตร์  มหาวทิยาลยัรามค าแหง  



นิยามไวอ้ยา่งชดัเจนวา่กรรมสิทธ์ในท่ีดินนั้นตกเป็นของผูซ้ื้อฝากแลว้แต่ผูข้ายฝากนั้นยงัสามารถเขา้ไปท า

ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ยู ่จึงควรมีการแกไ้ขมาตราน้ีใหช้ดัเจน 

ส่วนในกรณีปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 นั้นในกรณีท่ีมาตรา 6 

วรรคสองของพระราชบญัญติัฉบบัน้ีก าหนดไวว้า่ไม่วา่ขอ้ตกลงจะเป็นประการใดหรือไม่วา่เจา้พนกังานจะ

ระบุไวใ้นสารบญัส าหรับจดทะเบียนขายฝากวา่เป็นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยู่

อาศยัหรือไม่ก็ตาม ถา้ตามขอ้เทจ็จริงในขณะท่ีขายฝากปรากฏวา่เป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีขายฝากนั้น

เป็นท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือมีวตัถุประสงคใ์ชเ้ป็นท่ีอยูต่ามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ให้ใชบ้งัคบัตาม

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีนั้น ปรากฏวา่หากในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่ไดร้ะบุไวใ้นสารบญัส าหรับจด

ทะเบียนวา่เป็นการขายฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีแมต้ามขอ้เท็จจริงจะเป็นท่ีดินท่ีใชเ้พื่อเกษตรกรรม

หรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัจริงๆ เม่ือถึงเวลาไถ่ ในกรณีท่ีผูข้ายฝากนั้นไม่สามารถใชสิ้ทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากได้

โดยตรง หากตอ้งการท่ีจะวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานท่ีดินท่ีท าการจดทะเบียนท าสัญญาขายฝาก

หรือส านกังานท่ีดินจงัหวดั พนกังานเจา้หนา้ท่ีนั้นจะสามารถทราบไดอ้ยา่งไรวา่สัญญาขายฝากดงักล่าวเป็น

การท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

หรือท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี จึงควรมีการแกไ้ขบทบญัญติัมาตราน้ีใหช้ดัเจน 

กรณีปัญหาเก่ียวกบัเร่ืองสิทธิในการรับค่าตอบแทนของผูข้ายฝากในกรณีท่ีบุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์

ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูก่่อนวนัท าสัญญาขายฝาก เน่ืองจากเม่ือท า

สัญญาขายฝากแลว้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นยอ่มตกไปเป็นของผูซ้ื้อฝากแลว้

นบัตั้งแต่วนัท าสัญญาขายฝากแลว้ ผูซ้ื้อฝากนั้นครจะมีสิทธิท่ีจะไดด้อกผลของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็น

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นแลว้ตามหลกักรรมสิทธ์ิมาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์อยา่งไร

ก็ดีเน่ืองจากเจตนารมณ์ของการตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ก็เพื่อคุม้ครองหรืออ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูข้ายฝากป้องกนัไม่ให้

ผูข้ายฝากนั้นสูญเสียท่ีดินอนัเป็นแหล่งเขา้ถึงเงินทุนท่ีสคญัท่ีสุด อยา่งไรก็ตามเม่ือจารณาจากเน้ือหาใน

บทบญัญติัของพระราชบญัญติัฉบบัน้ีนั้นก็ไดใ้หสิ้ทธประโยชน์แก่ผูข้ายฝากนั้นหลายประการ การท่ีมาตรา

ดงักล่าวนั้นยงักบัก าหนดให้ค่าตอบแทนจากบุคคลอ่ืนนั้นตกเป็นของผูซ้ื้อฝากทั้งท่ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น

เป็นของผูซ้ื้อฝากนั้นจะถือวา่เป็นการใหสิ้ทธิแก่ผูข้ายฝากมากจนเกินไปหรือไม่และอาจจะท าใหผู้ซ้ื้อฝาก

นั้นเสียเปรียบจนไม่กลา้เขา้ท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีได ้จึงควรมีการแกไ้ขมาตรา

ดงักล่าว 



ในส่วนกรณีปัญหาการก าหนดระยะเวลาใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิเก็บหรือขนยา้ยผลิตผลเกษตรกรรม 

นั้นมาตรา 19 ของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 นั้นท่ีก าหนดใหผู้ข้ายฝากหรือเจา้ของกรรมสิทธ์ิในผลิตผลเกษตรกรรมท่ีมิไดเ้ป็นส่วนควบ

ของท่ีดินนั้นเขา้ไปเก็บหรือขนยา้ยภายในระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือนนบัตั้งแต่วนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาไถ่

นั้น การท่ีให้ระยะเวลา 6 เดือนนั้นกฎหมายไดก้ าหนดระยะเวลาท่ีนอ้ยเกินไปหรือไม่ เน่ืองจากการปลูกพืช

บางชนืดนั้น เช่นการปลูกขา้ว ซ่ึงเกษตรชาวไทยส่วนใหญ่นั้นก็ประกอบอาชีพท านาเป็นส่วนใหญ่ของ

ประชากรเกษตรกรอยูแ่ลว้ ซ่ึงหากนบัระยะเวลาตั้งแต่การเตรียมดิน การวา่นไถ การเพาะเมล็ด การปลูกขา้ว 

การดูแลรักษาตน้ขา้ว จนถึงฤดูกาลเก็บเก่ียวนั้น จะตอ้งใชร้ะยะเวลาท่ีเกินกวา่หกเดือนอยา่งแน่นอน หาก

ครบก าหนดระยะเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือตามท่ีกฎหมายก าหนดแลว้ ผลิตผลเกษตรกรรมนั้นยงัไม่

สามารถเก็บเก่ียวได ้กรณีดงักล่าวยงัจะถือวา่เป็นธรรมต่อผูข้ายฝากไดห้รือไม่ ทั้งท่ีวตัถุประสงคข์องการตรา

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดต้ราเพื่อคุม้ครองและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูข้ายฝาก 

จาการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองการขายฝากท่ีดินเกษตรกรรม

หรือท่ีอยูอ่าศยั ตามพระราชบญัญัติัตุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ี

อยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบับทนิยาม “สัญญาขายฝาก” ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 เพิ่มเติมบทบญัญติับทนิยามของ “สัญญาขาย

ฝาก” ไวใ้นมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝกท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

หรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ดงัต่อไปน้ี 

มาตรา ๔ ในพระราชบญัญติัน้ี 

“สัญญาขายฝาก”  หมายความวา่  สัญญาขายฝากในพระราชบญัญติัฉบบัน้ีนั้นคือสัญญาซ้ือขายซ่ึง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ  โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได ้และเม่ือเม่ือท า

สัญญาขายฝากแลว้ ผูข้ายหรือบุคคลภายนอกนั้นสามารถเขา้ไปท าประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ี

อยูอ่าศยัได ้

2. ปัญหาเก่ียวกบัเร่ืองการจดทะเบียนการท าสัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน

ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัหลกัเกณฑ์

ตาม ระเบียบของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 ในมาตรา 6 วรรคสอง ไวว้า่ ไม่วา่สัญญาขายฝากจะก าหนดไวเ้ป็นประการใดหรือมี

ขอ้ตกลงเป็นประการใด ถา้ตามขอ้เทจ็จริงในขณะท่ีขายฝากปรากฏวา่ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีขายฝากเป็น

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม  หรือมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตาม



พระราชบญัญติัฉบบัน้ี และใหเ้จา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีระบุไวใ้นสารบญัส าหรับจดทะเบียนวา่เป็นการขายฝาก

ท่ีดินตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี 

3. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในการไดรั้บค่าตอบแทนของผูข้ายฝากในกรณีท่ีบุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูก่่อนวนัท าสัญญาขายฝาก แกไ้ขบทบญัญติัและ

หลกัเกณฑข์องมาตรา 13 วรรคแรก โดยก าหนดใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บจากบุคคลอ่ืนใกรณีท่ีบุคคลอ่ืนไดใ้ช้

ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อประกอบแกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูก่่อนวนัท่ีท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

ดงักล่าวนั้นตกเป็นของผูซ้ื้อฝาก 

4. ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดระยะเวลาใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิเก็บหรือขนยา้ยผลิตผลเกษตรกรรม 

แกไ้ขมาตรา 19 โดยก าหนดใหผู้ข้ายฝากหรือเจา้ของผลิตผลเกษตรกรรมนั้นสามารถท่ีจะเก็บเก่ียวผลิตผล

เกษตรกรรมนั้นสามารถท่ีจะเก็บเก่ียวผลิตผลเกษตรกรรมจนกวา่จะเก็บเก่ียวเสร็จนั้น 
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