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จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 พบวา่ มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความหมาย  
ความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการขายฝาก  ตลอดจนกฎหมาย ระเบียบ และหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการสัญญาขายฝาก ท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจว่ากฎหมายว่าดว้ยการขายฝากเป็นกฎหมายมี
การบงัคบัใชม้านานแลว้ และมีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยล์กัษณะ 1 วา่ดว้ยการซ้ือขาย 
หมวดท่ี 4 ว่าดว้ย การซ้ือขายเฉพาะอยา่งตั้งแต่มาตรา 491 ถึงมาตรา 502 บญัญติัรวมทั้งหมด 12 มาตรา
ดว้ยกนั ซ่ึงประกาศใชม้าตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2467 (ประกาศใชบ้รรพ 3 ใหม่ ในวนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 
2472) ตลอดเวลาท่ีมีการบงัคบัใช้กฎหมายขายฝาก มกัมีผูก้ล่าวอา้งอยูเ่สมอวา่บทบญัญติัของกฎหมายขาย
ฝากน้ี ก่อให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบและความไม่เป็นธรรม ท าให้บุคคลท่ีอยู่ในฐานะได้เปรียบในทาง
เศรษฐกิจ เอารัดเอาเปรียบบุคคลอีกฝ่ายหน่ึงท่ีอยู่ในฐานะเสียเปรียบในทางเศรษฐกิจถึงขนาดท่ีเคยมีการ
เสนอแนะกนัวา่กฎหมายน้ียงัมีความจ าเป็นและมีความเหมาะสมท่ีจะยงัคงใชบ้งัคบัอยูต่่อไปหรือไม่ โดยการ
อา้งว่าบทบญัญติัท่ีมีอยู่ไม่เป็นธรรม เพราะแมก้ารขายฝากจะไดรั้บความนิยมมานาน แต่ก็ก่อให้เกิดความ
ยุง่ยากในทางปฏิบติั เดิมทีเคยมีผูเ้สนอให้ยกเลิกประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นส่วนท่ีวา่ดว้ยการขาย
ฝากเพื่อมิให้เป็นเคร่ืองมือแก่ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงในการเอารัดเอาเปรียบ และก่อความไม่เป็นธรรมในสังคม แต่
ขอ้เสนอเหล่าน้ีก็ตกไปเพราะมีผูใ้หเ้หตุผลวา่กฎหมายขายฝากยงัคงมีความจ าเป็นในสังคมไทยอยู ่ในฐานะท่ี
เป็นแหล่งเงินทุนรูปแบบหน่ึงของประชาชน ในขณะท่ีรูปแบบของกฎหมายเก่ียวกบัระบบสินเช่ือ และ
สถาบนัทางการเงินยงัไม่เอ้ืออ านวย หรือช่วยเหลือประชาชนไดอ้ย่างเต็มท่ี กฎหมายขายฝากจึงยงัคงมีผล
บงัคบัใชม้าจนถึงปัจจุบนั ซ่ึงมีการเคล่ือนไหวจากหน่วยงานต่าง ๆ ริเร่ิมเสนอแนะให้มีการปรับปรุงแกไ้ข 
และเพิ่มเติมบทบญัญติับางส่วนเสียใหม่ เพื่อก่อให้เกิดความชัดเจนและเป็นธรรมมากยิ่งข้ึน จนกระทัง่

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการขายฝากอสังหาริมทรัพย์  ตาม

พระราชบัญญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน เพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 2562 หลกัสูตร          
นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง ซ่ึงไดผ้่านการพิจารณาจากคณะกรรมการสอบ ดงัมีรายนาม
ต่อไปน้ี รองศาสตราจารยก์ลัยา ตณัศิริ ประธานกรรมการ รองศาสตราจารย์ประเสริฐ ตณัศิริ และรองศาสตราจารยสุ์ธินี 
รัตนวราห เป็นกรรมการ  

2นกัศึกษาปริญญาโทหลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  



2 

น าไปสู่การแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยประกาศใชพ้ระราชบญัญติั
แกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์(ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2541 ซ่ึงการแกไ้ขคร้ังน้ีมีลกัษณะเป็นการ
แกไ้ขโดยเฉพาะเจาะจงเพียงบางมาตราเท่านั้น ไม่ไดแ้กไ้ขบทบญัญติัทั้งหมด โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อท่ีจะ
แกไ้ขบทบญัญติัท่ีไม่เหมาะสม และเป็นท่ีวิพากษว์ิจารณ์วา่เป็นเหตุให้มีการเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝากโดย
การก าหนดสินไถ่ท่ีสูงเกินสมควร เพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายห้ามเรียกดอกเบ้ียเกินอตัรา รวมทั้งในกรณีท่ีถึง
ก าหนดเวลาไถ่ผูซ้ื้อฝากมกัจะหลีกเล่ียงไม่ยอมให้มีการไถ่  จนเป็นเหตุให้ผูข้ายฝากตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นโดยไม่ชอบธรรม และยงัปรับปรุงระยะเวลาในการใช้สิทธิในสัญญาขายฝากเสียใหม่ แต่
อยา่งไรก็ตาม บทบญัญติัท่ีไดมี้การแกไ้ขก็ยงัก่อให้เกิดประเด็นปัญหาในอีกรูปแบบหน่ึงท่ียงัคงเก่ียวขอ้งอยู่
กบัประเด็นปัญหาพื้นฐานเดิมของสัญญาขายฝากอยูน่ัน่เอง 

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่กฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน
การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ยงัไม่ชัดเจนและครอบคลุมหลาย
ประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

ประเด็นปัญหาประการแรก คือ ปัญหาเร่ืองสิทธิเสรีภาพของเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก 
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 
2562 มาตรา 12 บญัญติัว่า “ภายใต้บงัคบัมาตรา 13 ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใช้สอย และถือเอาซ่ึง
ประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัจนถึง
วนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่ ทั้งน้ีโดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้แก่ผูซ้ื้อฝาก ในการน้ีให้ดอกผลท่ีงอกจาก
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากตอ้งรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ี
ขายฝากอยา่งวญิญูชนพึงรักษาหรือสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง” และมาตรา 13 วรรคแรก บญัญติัวา่ “ในกรณี
วนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้
เป็นท่ีอยู่อาศยัอยู่แลว้ การขายฝากย่อมไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และให้
ค่าตอบแทนท่ีได้รับเป็นของผู ้ขายฝาก” จากบทบัญญัติดังกล่าวสะท้อนให้เห็นถึงปัญหาในเร่ือง                    
“แดนกรรมสิทธ์ิ” ของเจา้ของทรัพยสิ์นอนัท่ีจะมีสิทธิใช้สอย ไดป้ระโยชน์ ติดตามเอาคืน รวมทั้งขดัขวาง              
มิใหผู้ใ้ดเขา้มายุง่เก่ียวกบัทรัพยสิ์นของตนโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ดงันั้นเม่ือสัญญาขายฝากนั้นไดเ้กิดมีข้ึน 
ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นก็คือผูซ้ื้อฝาก ย่อมมีสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิของตนเหนือผูข้ายฝาก ประเด็นปัญหา
ประการต่อมา คือ เน่ืองจากพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน เพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มิไดก้ าหนดใหมี้การยกเวน้การจดัเก็บภาษีการจดทะเบียนไถ่ถอนขาย
ฝากไว ้ในขณะท่ีสัญญาจ านองมีการยกเวน้ภาษีการจดทะเบียนจ านอง ซ่ึงสัญญาขายฝากมีวตัถุประสงค์
เช่นเดียวกับสัญญาจ านอง กล่าวคือเป็นสัญญากู้ยืมเงินโดยมีทรัพยสิ์นเป็นหลกัประกันเช่นเดียวกนั แต่
รูปแบบ วธีิการ และขั้นตอนการท าสัญญามีความแตกต่างกนัเท่านั้น ในทางปฏิบติัการจดทะเบียนขายฝากจะ
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มีการจดัเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนขายฝากในอตัราร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย ์เช่น กรณีท่ี
น าท่ีดินไปขายฝากมีมูลค่าประเมินจ านวน 5 ลา้นบาท แต่น าท่ีดินดงักล่าวไปขายฝากและไดเ้งินเพียงจ านวน 
2 ลา้นบาท (ขายฝากต ่ากว่าราคาประเมิน) ส่วนภาษีเก็บตามการถือครองท่ีดิน และกรณีผูข้ายฝากไดจ้ด
ทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นคืนจากการขายฝากก่อนครบก าหนด จะตอ้งเสียภาษีในการจดทะเบียนดงักล่าวอีกคร้ัง
หน่ึงดว้ยในอตัราตามการถือครองท่ีดิน จะเห็นวา่การก าหนดการเสียภาษีดงักล่าวเกิดความไม่เป็นธรรมต่อ
ผูข้ายฝาก เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากจะผลกัภาระให้แก่ผูข้ายฝากเป็นผูเ้สียภาษีซ่ึงผูข้ายฝากส่วนใหญ่จะมีฐานะทาง
การเงินไม่ดีและมีความเส่ียงท่ีจะสูญเสียทรัพย์สินนั้น หากไม่สามารถน าเงินมาช าระสินไถ่ได้ภายใน
ก าหนดเวลาไถ่ การท่ีโครงสร้างภาษีปัจจุบนัก าหนดให้มีภาระภาษีทั้งในขั้นตอนการท าสัญญาขายฝากและ
การไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก จึงเป็นการสร้างภาระใหแ้ก่ผูข้ายฝากมากยิง่ข้ึน จึงควรก าหนดใหมี้การยกเวน้ภาษี
ใหแ้ก่ผูข้ายฝากในขั้นตอนของการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อลดภาระใหแ้ก่ผูข้ายฝาก 

ประเด็นปัญหาอีกประการหน่ึง คือ พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดิน เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  มาตรา 18 วรรคสอง บญัญติัวา่ “. . . ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่
อาจใช้สิทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใดอนัมิใช่เป็นความผิดของผูข้ายฝาก ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิวาง
ทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียน
การขายฝากทรัพยสิ์นนั้นไดภ้ายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจ
ใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้ส้ินสุดลง แล้วแต่กรณี และให้ถือว่าผู ้ขายฝากได้ไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากตาม
ก าหนดเวลาไถ่แลว้ . . .” จะเห็นไดว้า่กฎหมายดงักล่าวมิไดบ้ญัญติัถึงกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากอาจโอนทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากให้แก่บุคคลภายนอกไว ้ท าให้บุคคลภายนอกผูซ้ื้อทรัพย์สินท่ีขายฝากไม่ได้รับความคุ้มครองตาม
กฎหมายฉบบัน้ี ซ่ึงไม่สอดคล้องกบัแนวคิดเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีรัฐจะตอ้งด าเนินการให้เกิด
ความเสมอภาคเท่าเทียมกนั 

ประเด็นปัญหาประการสุดทา้ย คือ พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน 
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคทา้ย บญัญติัว่า “. . . ในกรณีท่ีมีการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี” จากบทบญัญติัดงักล่าวจะ
เห็นวา่ กฎหมายก าหนดเพียงวา่คู่สัญญาจะขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากคืนไดร้วมกบัระยะเวลา
เดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปีเท่านั้น แต่มิไดก้ าหนดใหผู้ซ้ื้อฝากมีหนา้ท่ีตอ้งมาจดทะเบียนขยายเวลาร่วมกบัผูข้าย
ฝากแต่อย่างใดในกรณีท่ีมีการตกลงกนัขยายระยะเวลาไถ่ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝาก 
ประเด็นปัญหา คือ ผูซ้ื้อฝากส่วนใหญ่มกัจะอาศยัช่องว่างทางกฎหมายดังกล่าวไม่มาจดทะเบียนขยาย
ระยะเวลาไถ่ เพื่อให้การขายฝากส้ินสุดเม่ือครบก าหนดเวลาตามท่ีตกลงกนัไว ้นอกจากน้ี การท่ีผูซ้ื้อฝากไม่
มาจดทะเบียนขยายระยะเวลาไถ่ก็ไม่มีบทก าหนดโทษแก่ผูซ้ื้อฝากแต่อย่างใด ดงันั้น จึงควรแก้ไขปัญหา
ดงักล่าวโดยให้คู่สัญญาสามารถท าบนัทึกขอ้ตกลงขยายระยะเวลาไถ่ได ้เน่ืองจากบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่าว    
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มีลกัษณะเป็นการท าสัญญาเพราะถือว่ามีค าเสนอค าสนองถูกตอ้งตรงกนั โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นการขยาย
เวลาไถ่ซ่ึงขอ้ตกลงดงักล่าวไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ดงันั้น ขอ้ตกลง
ต่างๆท่ีผูข้ายฝากตกลงกับผูซ้ื้อกรณีมีการตกลงกันให้มาขยาย เช่น หนังสือ การช าระหน้ีบางส่วน หรือ
ขอ้ความผ่านทางแอพพลิเคชัน่ไลน์ (Line App) หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน ๆ ให้ถือเป็นขอ้ตกลงท่ีอาจฟ้อง
บงัคบัไดใ้นกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากผดินดัโดยถือเอาขอ้ตกลงดงักล่าวแทนการแสดงเจตนาของผูซ้ื้อฝาก  

จากการศึกษาคน้ควา้กฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 พบวา่ มีขอ้เสนอแนะ คือ  

1) ปัญหาเร่ืองสิทธิเสรีภาพของเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ควรแกไ้ขพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 12 
จากเดิมบญัญติัวา่ “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 13 ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใชส้อย และถือเอาซ่ึงประโยชน์จาก
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิใน
การไถ่ ทั้งน้ีโดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก ในการน้ีใหด้อกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใน
ระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากตอ้งรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอยา่งวิญญูชนพึง
รักษาหรือสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง” และมาตรา 13 วรรคแรก จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขาย
ฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และให้ค่าตอบแทน
ท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝาก” 

แกไ้ขเป็น มาตรา 12 “. . . ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิครอบครอง ใช้สอย และถือเอาซ่ึงประโยชน์จาก
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิใน
การไถ่ ทั้งน้ีโดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้แก่ผูข้ายฝาก ในการน้ีให้ดอกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก
ในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูซ้ื้อฝาก . . .” และมาตรา 13 วรรคแรก ควรแกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีในวนัท่ี
ขายฝากผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ี
อยู่อาศัยอยู่แล้ว การขายฝากย่อมไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว และให้
ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก ถา้ผูซ้ื้อฝากไม่ประสงค์ให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีขายฝาก              
ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิใหบุ้คคลดงักล่าวออกจากท่ีดินท่ีขายฝาก อน่ึงวา่ถา้การกระท าของบุคคลภายนอกไม่เป็นการ
สร้างภาระแก่ผูซ้ื้อฝากมากเกินควรไซร้ ผูซ้ื้อฝากอาจให้บุคคลนั้นอยู่ในท่ีดินตามเดิมและให้ค่าตอบแทน           
ตกแก่ผูซ้ื้อฝาก” 

2) ปัญหาการจดัเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนขายฝาก ควรก าหนดเป็นกฎกระทรวง 
เพื่อใหมี้การยกเวน้การจดัเก็บภาษีการจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝากในขั้นตอนของการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากเพื่อลดภาระใหแ้ก่ผูข้ายฝาก  เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากจะผลกัภาระให้แก่ผูข้ายฝากเป็นผูเ้สียภาษีทั้งในขั้นตอน
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การท าสัญญาขายฝากและการไถ่ถอนขายฝากซ่ึงผูข้ายฝากส่วนใหญ่จะมีฐานะทางการเงินไม่ดีและมีความ
เส่ียงท่ีจะสูญเสียทรัพย์สินนั้น หากไม่สามารถน าเงินมาช าระสินไถ่ได้ภายในก าหนดเวลาไถ่ การท่ี
โครงสร้างภาษีปัจจุบนัก าหนดให้มีภาระภาษีทั้งในขั้นตอนการท าสัญญาขายฝากและการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝาก จึงเป็นการสร้างภาระใหแ้ก่ผูข้ายฝากมากเกินควร 

3) ปัญหาการคุม้ครองบุคคลภายผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก  ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 18 วรรคสอง จาก
เดิมท่ีบญัญติัว่า “. . . ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใดอนัมิใช่เป็น
ความผิดของผูข้ายฝาก ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านักงานวางทรัพยห์รือส านกังาน
ท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้นไดภ้ายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึง
ก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง แลว้แต่กรณี และให้ถือวา่
ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดเวลาไถ่แลว้ . . .” 

แกไ้ขเป็น “. . . ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่วา่ดว้ยเหตุใดอนัมิใช่เป็น
ความผิดของผูข้ายฝาก ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านักงานวางทรัพยห์รือส านกังาน
ท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้นไดภ้ายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึง
ก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง แลว้แต่กรณี และให้ถือวา่
ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดเวลาไถ่แลว้ ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้แก่
บุคคลภายนอกแล้ว ให้ส านักงานท่ีดินแจง้วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ให้บุคคลภายนอกทราบพร้อมทั้งให้
ส านักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนบันทึกไว้ในสารบบท่ีดินว่าทรัพย์สินท่ีขายฝากได้มีการโอนไปยัง
บุคคลภายนอก”   

4) ปัญหาเก่ียวกบัการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคทา้ย จาก
เดิมท่ีบญัญติัวา่ “. . . ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้ง
ไม่เกินสิบปี”                

แกไ้ขเป็น “. . . ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิม
แลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี ในกรณีก่อนครบก าหนดระยะเวลาไถ่ถอนจากขายฝากให้คู่สัญญาสามารถท าบนัทึก
ขอ้ตกลงขยายระยะเวลาไถ่ได ้อนัขอ้ตกลงดงักล่าวจะใช้เป็นหลกัฐานฟ้องร้องไดก้็ต่อเม่ือมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือ การช าระหน้ีบางส่วน หรือขอ้ความทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์”                
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