
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพย์ประเภททีด่ิน 

เพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย 0

1 

 

มนัสนันท์ สมบัติมี 1

2 

 

 จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหากฎหมายเก่ียวกับการขายฝากอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดิน  

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั เพื่อศึกษาความหมาย ความเป็นมาแนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการขายฝาก 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั สําหรับกฎหมายท่ีนํามาบงัคบัใช้ในการ

คุม้ครองเกษตรกรลดความเหล่ือมลํ้ าทางเศรษฐกิจและป้องกันการสูญเสียท่ีดินโดยไม่เป็นธรรม ซ่ึงได้

บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 

พ.ศ.2562  เน่ืองจากสัญญาขายฝากตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 491 อนัวา่

ขายฝากนั้น คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ โดยมีขอ้ตกลงกนัว่าผูข้ายอาจไถ่

ทรัพยน์ั้นคืนได ้กล่าวคือ สัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขาย โดยผูซ้ื้อฝากและผูรั้บฝากมีขอ้ตกลง

กนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนไดใ้นอนาคต 2

3
 กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจึงตกไปยงัผูซ้ื้อฝากทนัที  ผูข้ายฝาก 

มีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นนั้นคืนภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายหรือคู่สัญญากาํหนด ในระหวา่งระยะเวลาการไถ่ถอน 

ผูซ้ื้อฝากยอ่มไดรั้บกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นโดยชอบดว้ยกฎหมาย บทบญัญติัวา่ดว้ยขายฝากตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชยอ์ยูภ่ายใตห้ลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิและเสรีภาพในการแสดงเจตนาระหวา่งคู่สัญญา

ซ่ึงเป็นเอกชนท่ีมีสถานะเท่าเทียม3

4  มีเสรีภาพในการแสดงเจตนา คู่สัญญามีสิทธิตกลงเง่ือนไขของสัญญาได้

ตามเจตนารมณ์ของตน แต่ในทางปฏิบติั โดยทรัพยสิ์นท่ีนาํมาขายฝากมกัเป็นท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือ

ท่ีอยูอ่าศยั อนัมีลกัษณะเป็นทรัพยท่ี์มีความจาํเป็นต่อการดาํรงชีพของประชาชน  

 ในปัจจุบนัเกษตรกรประสบกบัความเดือดร้อนจากการขาดแคลนท่ีดินทาํกินและท่ีอยู่อาศยั อนัมี

สาเหตุสําคญัมาจากการสูญเสียสิทธิในท่ีดินซ่ึงตนเคยมีกรรมสิทธ์ิอยู่เดิม สัญญาขายฝากตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มกัถูกนาํมาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการจดัหาเงินทุนของเกษตรกรท่ีประสบภาวะขาด

                                            
    1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ืองปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดิน 

เพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร. กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ  

คือรองศาสตราจารย ์ประเสริฐ ตณัศิริ และ รองศาสตราจารยสุ์ธินี รัตนวราห  

 2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
3 วฒิุสภา,รายการ:หน่ึงสปัดาห์กบัวฒิุสภา, การขายฝาก [online].available URL https://www.senate.go.th. 
4 วฒิุสภา,รายการ:หน่ึงสัปดาห์กบัวุฒิสภา,สาระสําคญัของร่างพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน ในการทาํสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัยพ.ศ. ... [online].available URL https://www.senate.go.th. 
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สภาพคล่องทางการเงิน ปัญหาดงักล่าวส่วนหน่ึงเกิดจากการทาํสัญญาขายฝาก อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก

ภาวะขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือความจาํเป็นเร่งด่วนในการจดัหาเงินทุนของเกษตรกร กรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นย่อมโอนตกเป็นของผูซ้ื้อฝากทนัทีท่ีมีการทาํสัญญา โดยผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ถอนทรัพยสิ์นคืน

ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา หากผูข้ายฝากไม่ใช้สิทธิไถ่ถอนภายในกาํหนดเวลา กรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสิ์นนั้นยอ่มตกเป็นของผูซ้ื้อฝากโดยทนัที ซ่ึงแตกต่างจากกรณีการจาํนองซ่ึงลูกหน้ียงัคงมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสิ์น และเจา้หน้ีตอ้งใชก้ระบวนการบงัคบัจาํนองตามกฎหมายก่อนจึงจะไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ผูข้ายฝากจาํนวนมากขาดความรู้ความเขา้ใจอย่างเพียงพอเก่ียวกบัลกัษณะและผลทางกฎหมายของสัญญา

ขายฝาก โดยมกัเขา้ใจวา่เป็นเพียงการนาํท่ีดินไปเป็นหลกัประกนัเงินกูใ้นลกัษณะเดียวกบัการจาํนอง ส่งผล

ใหมี้ความเส่ียงในการสูญเสียกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หากไม่สามารถไถ่ถอนทรัพยไ์ดภ้ายในกาํหนดเวลา  

สภาพการณ์ดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นถึงความเหล่ือมลํ้าของสถานะทางเศรษฐกิจ ทาํให้การขายฝาก

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม และท่ีอยูอ่าศยั อาจตกเป็นเคร่ืองมือในการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยข์องผูซ้ื้อฝากท่ีมี

สถานะทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่าโดยผูข้ายฝากท่ีมีสถานะทางเศรษฐกิจท่ีตํ่ากว่าอาจถูกเอารัดเอาเปรียบจน

สูญเสียท่ีดินทาํกินหรือท่ีอยูอ่าศยัของตน4

5 ดว้ยเหตุน้ี รัฐจึงตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํ

สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เพื่อวางกรอบทางกฎหมายในการ

คุม้ครองสิทธิของผูข้ายฝาก อนัเป็นการแกไ้ขปัญหาความเหล่ือมลํ้ าทางเศรษฐกิจและป้องกนัการสูญเสีย

ทรัพยสิ์นท่ีมีความจาํเป็นต่อการดาํรงชีพ รัฐจึงตราพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขาย

ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศย ัพ.ศ. 2562 จากการศึกษาบทบัญญัติเก่ียวกับพระราชบัญญัติ

คุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ยงัมีประเด็น

ปัญหา ดงัน้ี 

 1. ปัญหาคาํนิยาม “ท่ีอยูอ่าศยั” ตามมาตรา 4 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขาย

ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  

   เน่ืองจากพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ 

ท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ไดบ้ญัญติับทนิยาม คาํวา่ “ ท่ีอยูอ่าศยั” หมายความวา่ อาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง

และหรือท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกับการอยู่อาศัยหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัย  

ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม  

                                            

 5กลุ่มกฎหมาย, สาํนกังานปลดักระทรวงพาณิชย,์กระทรวงพาณิชย,์สรุปสาระสาํคญั พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ

ทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562. [online].available URL https://legal.ops.moc.go.th. 
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  การกาํหนดคาํนิยามคาํวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขาย

ฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มีลกัษณะกวา้งโดยมิไดจ้าํกดัขอบเขตของการให้

สิทธิประโยชน์การใช้ทรัพยสิ์นแก่บุคคลท่ีไดรั้บความคุม้ครองไวอ้ย่างชดัเจน อนัอาจก่อให้เกิดปัญหาใน

การตีความและการบงัคบัใชก้ฎหมายให้สอคคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ท่ีมุ่งคุม้ครอง

ประชาชนเกษตรกร ผูมี้รายได้น้อย ตลอดจนเพื่อลดความเหล่ือมลํ้ าทางเศรษฐกิจและสังคม กล่าวคือ 

เจตนารมณ์สําคญัของพระราชบญัญติัดงักล่าว มุ่งคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีความจาํเป็นต่อการดาํรงชีพของผูข้ายฝาก มิใช่ทรัพยสิ์นท่ีใช้

เพื่อการประกอบกิจการเชิงพาณิชยห์รือการลงทุนเพื่อแสวงหากาํไรเป็นสําคญั อยา่งไรก็ตาม เม่ือพิจารณา

บทนิยามคาํวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” ตามมาตรา 4 คาํนิยามมีลกัษณะกวา้งอาจครอบคลุมถึงทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเป็น

ทรัพยเ์ชิงพาณิชยห์รือทรัพยเ์พื่อการลงทุน ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของกฎหมายดงักล่าว  ดงันั้น เม่ือ

พิจารณาตามเจตนารมณ์อนัแทจ้ริงของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

การเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มีเจตนารมณ์มุ่งคุม้ครองเกษตรกรและประชาชนผูมี้รายได้น้อย 

ให้สามารถรักษาสิทธิในท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัของตนได ้ซ่ึงกฎหมายฉบบัน้ีจดัทาํข้ึนเพื่อ

ป้องกนัการสูญเสียทรัพยสิ์นอนัเป็นปัจจยัสําคญัต่อการดาํรงชีพและความมัน่คงทางเศรษฐกิจของเกษตรกร

การกาํหนดบทนิยามท่ีมีความหมายกวา้งโดยมิไดจ้าํกดัขอบเขตการใหสิ้ทธิประโยชน์แก่ตวัทรัพยซ่ึ์งใช้เป็น

ประกนั ยอ่มไม่สอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ซ่ึงมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีอยู่ในฐานะ

ดอ้ยอาํนาจต่อรอง 

 2. ปัญหากฎหมายการกาํหนดราคารับซ้ือฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 

                พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 ไม่ไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัราคารับซ้ือฝากขั้นตํ่า สาํหรับกรณีดงักล่าว พระราชบญัญติั

ไดก้าํหนดในมาตรา 6 ว่า “ให้ใช้บทบญัญติัของพระราชบญัญติัน้ีเป็นหลกั แต่กรณีท่ีไม่ไดบ้ญัญติัไวอ้ยา่ง

เฉพาะเจาะจง ให้ใชบ้ทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์งัคบัโดยอนุโลม” ซ่ึงหมายความว่า 

หากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ไดก้าํหนดใหใ้ชบ้ทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยบ์งัคบัแทน 

  อยา่งไรก็ตาม การท่ีกฎหมายไม่ไดก้าํหนดราคาขั้นตํ่าหรือแนวทางในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

อาจก่อให้เกิดช่องว่างทางกฎหมาย ซ่ึงผูซ้ื้อฝากสามารถใช้โอกาสดงักล่าวกาํหนดราคาทรัพยสิ์นตํ่ากว่ามูล

ค่าท่ีแทจ้ริง ส่งผลให้ผูข้ายฝากซ่ึงอยูใ่นฐานะดอ้ยอาํนาจต่อรอง มีความเส่ียงต่อการสูญเสียผลประโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นของตน ทั้งน้ี ผูซ้ื้อฝากอาจใช้หลกัเจตนารมณ์ของกฎหมายในการกาํหนดราคาทรัพยสิ์นให้เอ้ือ

ประโยชน์ต่อผูซ้ื้อฝาก  
 3. ปัญหาเก่ียวกบัการจาํกดักรรมสิทธ์ของผูซ้ื้อฝากในท่ีดินและการใชป้ระโยชน์ตาม สัญญาขายฝาก

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 
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 การทาํสัญญาขายฝากผูซ้ื้อฝากจะได้รับกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอย่างแทจ้ริง และมีอาํนาจโดย

ชอบด้วยกฎหมายในการครอบครอง ใช้สอย หรือจาํหน่ายทรัพย์สินดังกล่าว ภายใต้หลักการ “แดน

กรรมสิทธ์ิ” อย่างไรก็ดี การจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามพระราชบญัญติัคุ้มครอง

ประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ตามบทบญัญติัความนยั

มาตรา 12 และมาตรา 13 มีเจตนารมณ์เพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีมกัอยูใ่นฐานะดอ้ยอาํนาจต่อรอง ให้สามารถ

ใช้สิทธิไถ่ถอนทรัพย์สินได้โดยไม่ถูกกระทบจากการโอนหรือการสร้างภาระให้แก่บุคคลภายนอก 

บทบญัญติัดงักล่าวสะทอ้นหลกั เสรีภาพแห่งสัญญา (Freedom of Contract) โดยรับรองสิทธิของผูซ้ื้อฝากใน

ฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิ แต่ในขณะเดียวกนั กฎหมายก็วางขอบเขตจาํกดัเพื่อป้องกนัการใชสิ้ทธิเกินขอบเขต

ท่ีอาจกระทบต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของผูอ่ื้น ซ่ึงเป็นการสร้างสมดุลระหวา่งการคุม้ครองสิทธิของผูข้ายฝาก

และการรับรองสิทธิของผูซ้ื้อฝาก 

 4. ปัญหาในการบงัคบัใชแ้ละการตีความในการให้ความคุม้ครองการขายฝากท่ีดินเพื่อ การเกษตร

กรรม และท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัเฉพาะ 

       จากบทบญัญติัตามนยัตามมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาสัญญาขาย

ฝากท่ีดินเพือ่เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มีเจตนารมณ์ท่ีสาคญัเพื่อสร้างกลไกทางกฎหมายในการ

คุม้ครองประชาชนซ่ึงมกัอยู่ในฐานะผูเ้สียเปรียบทางเศรษฐกิจและอานาจต่อรองในสัญญาขายฝาก โดย

กาํหนดให้ขอ้พิพาทท่ีเกิดจากสัญญาดงักล่าวตกอยู่ภายใตก้ารบงัคบัใช้ของพระราชบญัญติัวิธีพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 และถือวา่ผูข้ายฝากเป็น “ผูบ้ริโภค”  ดงันั้น เพื่อใหผู้ข้ายฝากเป็นผูรั้บความคุม้ครอง ตาม

สิทธิและการคุม้ครองเหมือนผูบ้ริโภคภายใตก้ฎหมายวา่ดว้ยวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ทาํให้เกิดความชดัเจน

ในการตีความขอ้กฎหมาย โดยกาํหนดกรอบของขอ้พิพาทท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาขายฝาก 

 5. ปัญหาการกาํหนดกลไกการเยียวยาแก่ผูข้ายฝากในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากก่อภาระเหนือทรัพยข์ายฝาก

อนัอาจเกิดผลกระทบสิทธิของผูข้ายฝาก 

     พระราชบญัญติัขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มีบทบญัญติัท่ีมุ่งคุม้ครอง

ผูข้ายฝากท่ีอยูใ่นฐานะเปราะบาง โดยเฉพาะกรณีท่ีทรัพยสิ์นยงัอยูใ่นระยะเวลาท่ีสามารถใชสิ้ทธิไถ่ถอนได ้

มาตรา 16 กาํหนดให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งไม่ก่อภาระใด ๆ บนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากซ่ึงอาจกระทบต่อสิทธิของผูข้าย

ฝาก อย่างไรก็ดี ในทางปฏิบติั การกาํหนด กลไกการเยียวยา สําหรับผูข้ายฝากในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากฝ่าฝืน

บทบญัญติัดงักล่าวงมีปัญหาหลายประการจะเห็นไดก้ฎหมาย ไม่มีบทบญัญติัท่ีให้สิทธิแก่ผูข้ายฝากในการ 
ฟ้องร้องเพื่อเพิกถอนภาระหรือเรียกค่าเสียหายจากผูซ้ื้อฝากโดยตรง การขาดกลไกน้ีทาํให้การเยียวยาทาง

กฎหมายมีความจาํกัด และสิทธิไถ่ถอนอาจไม่ถูกคุ้มครองอย่างแท้จริงตามเจตนารมณ์ของรัฐ อีกทั้ง 

กฎหมายยงัไม่ไดก้าํหนดแนวทางในการใชสิ้ทธิไถ่ถอนล่วงหนา้หรือก่อนครบกาํหนดสัญญา หากผูซ้ื้อซ้ือ
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ฝากฝ่าฝืนสัญญาจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูข้ายฝาก ซ่ึงยิง่สะทอ้นถึงช่องวา่งของกลไกคุม้ครองสิทธิของ

ผูข้ายฝาก 

  เพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.2562  มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนและสอดคลอ้งกบัเจตนารมรณ์ของ

กฎหมายท่ีมุ่งคุม้ครองพื่อแกไ้ขปัญหาความเหล่ือมลํ้าทางเศรษฐกิจระหวา่งผูข้ายฝาก กบัผูซ้ื้อฝาก ป้องกนั

ผูข้ายฝากสูญเสียท่ีดินทาํกินหรือท่ีอยู่อาศยัโดยไม่เป็นธรรมผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะและแนวทางแกไ้ข

ปัญหาเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั ตามพระราชบญัญติั

คุ้มครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 2562 โดยมี

รายละเอียด ดงัน้ี 

  1. ปัญหาคาํนิยาม “ท่ีอยู่อาศยั” ตามมาตรา 4 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญา

ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

  สมควรใหมี้การแกไ้ขปรับปรุง มาตรา 4 ดว้ยการจาํกดักดัขอบเขตการคุม้ครองลกัษณะทรัพยมี์

ความจาํเป็นต่อการดาํรงชีพ เพื่อป้องกนัมิให้การตีความบทบญัญติัดงักล่าวขยายขอบเขตเกินความจาํเป็น 

และเพื่อใหส้อดคลอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีคุ้มครองเกษตรกรและประชาชนท่ีตอ้งการใช้ท่ีดินทาํ

กินหรือท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัประกนัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน โดยแกไ้ขปัญหาความเหล่ือมลํ้าทางเศรษฐกิจ

และป้องกนัการสูญเสียท่ีดินโดยไม่เป็นธรรม 

        ขอเสนอแนะแก้ไข พระราชบญัญติัคุ้มครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 4 แกไ้ขเป็น  “ ในพระราชบญัญติัน้ี ท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง อาคาร

หรือส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่

อาศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม เวน้แต่ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าท่ีไม่มีการ

ใชป้ระโยชน์หรือท่ีดินส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานเพียงอยา่งเดียว”  เพื่อให้สอดคลอ้ง

กบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ซ่ึงมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีอยูใ่นฐานะดอ้ยอาํนาจต่อรองลดความ

เหล่ือมลํ้า 

 2.  ปัญหากฎหมายการกาํหนดราคารับซ้ือฝากท่ีดินเพือ่การเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั    

        ขอเสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการทาํสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ในเร่ืองการกาํหนดราคารับซ้ือฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและ

ท่ีอยู่อาศัย โดยให้เพิ่มในมาตรา 7  เพิ่มเป็นมาตรา 7/1 การกําหนดราคาการรับซ้ือฝากท่ีดินเพื่อการ
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เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ตอ้งตามเกณฑ์ราคาประเมินท่ีกรมท่ีดินกาํหนด ทั้งน้ี ห้ามกาํหนดราคาตํ่ากว่า

เกณฑร์าคาประเมิน ณ วนัท่ีทาํการประเมิน 

  3.ปัญหาเก่ียวกบัการจาํกดักรรมสิทธ์ของผูซ้ื้อฝากในท่ีดินและการใชป้ระโยชน์ตาม สัญญาขายฝาก

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 

    ขอเสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 12 บญัญติัวา่ “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 13 สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

การเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยักรรมกรรมสิทธ์ิในทรัพยต์กเป็นขอผูซ้ื้อฝากจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่ 

โดยใหด้อกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใน ระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูซ้ื้อฝาก...” 

   วรรคสอง “คู่สัญญาอาจตกลงกนัไม่ให้ผูซ้ื้อฝากจาํหน่ายหรือก่อภาระใด ๆ แก่ทรัพยสิ์นซ่ึงขาย

ฝากก็ไดห้ากผูซ้ื้อฝากฝ่าฝืนสัญญาดงักล่าว โดยไม่สุจริตตอ้งรับผิดชดใชค้่าเสียหายแก่ผูข้ายฝากตามจาํนวน

ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง”  

   และแกไ้ขเป็นมาตรา 13 วรรคแรก บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืน

ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่ม

ไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก เวน้แต่จะตก

ลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ”  

 4.ปัญหาในการบงัคบัใช้และการตีความในการให้ความคุม้ครองการขายฝากท่ีดินเพื่อ การเกษตร

กรรม และท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัเฉพาะ  

    เพื่อให้ผูข้ายฝากเป็นผูรั้บความคุ้มครอง ตามสิทธิและการคุ้มครองเหมือนผูบ้ริโภคภายใต้ 

กฎหมายวา่ดว้ยวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ทาํให้เกิดความชดัเจนในการตีความขอ้กฎหมาย โดยกาํหนดกรอบ

ของขอ้พิพาทท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาขายฝาก 

   ขอเสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 11 บญัญติัว่า “ให้คดีท่ีมีขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝาก

ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั เป็นคดีผูบ้ริโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค โดยให้

ถือวา่ผูข้ายฝากเป็น ผูรั้บความคุม้ครอง ตามกฎหมายดงักล่าว” 

    วรรคสองบญัญติัวา่ “ขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝาก” หมายความวา่ ขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนจาก

การกระทาํหรือการปฏิบติัใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั มี

รายการดงัน้ี 

(1) การทาํสญัญาขายฝากหรือการส้ินผลของสัญญาขายฝาก 

(2) การใชสิ้ทธิไถ่ถอนทรัพยสิ์น 

(3) การกาํหนดหรือการคาํนวณราคาสินไถ่ 

(4) การใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นในระหวา่งระยะเวลาไถ่ถอน 

(5) การจดัสรรดอกผลหรือผลประโยชน์ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์น 
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(6) การตีความเง่ือนไข ขอ้กาํหนด หรือขอ้ตกลงในสัญญาขายฝาก 

 5. ปัญหาการกาํหนดกลไกการเยียวยาแก่ผูข้ายฝากในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากก่อภาระเหนือทรัพยข์ายฝาก

อนัอาจเกิดผลกระทบสิทธิของผูข้ายฝาก 

    ขอเสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรามาตรา 16  วรรคสอง บญัญติัวา่ “ก่อนพน้กาํหนดเวลาไถ่ ผูซ้ื้อ

ฝากตอ้งไม่ก่อภาระใด ๆ เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอนัอาจกระทบสิทธิของผูข้ายฝากตามพระราชบญัญติัน้ี

ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากฝ่าฝืนก่อภาระใด ๆ เหนือทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอนักระทบต่อสิทธิของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากมี

สิทธิฟ้องร้องขอให้ศาลมีคาํสั่งเพิกถอนภาระนั้น และเรียกให้ผูซ้ื้อฝากชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อความ

เสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง 

    วรรคสอง หากภาระตามวรรคหน่ึงมีผลกระทบต่อสิทธิไถ่ถอนของผูข้ายฝากอย่างมีนัยสําคญั 

ผูข้ายฝากอาจใชสิ้ทธิไถ่ถอนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาไถ่ได ้โดยไม่จาํตอ้งได้รับ

ความยนิยอมจากผูซ้ื้อฝาก 

   วรรคสาม ในกรณีท่ีการก่อภาระตามวรรคหน่ึงกระทาํโดยผูซ้ื้อฝากมีเจตนาไม่สุจริต หรือกระทาํ

โดยประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรง ศาลอาจกาํหนดให้ผูซ้ื้อฝากชดใชค้่าเสียหายเพิ่มเติมนอกเหนือจากความ

เสียหายจริง เพื่อเป็นการลงโทษ  
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