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จากการศึกษาเก่ียวกับมาตรการในการคุ้มครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรกรตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
และท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 แก้ไข
เพิ่มเติมถึงฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2559 และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้
ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมา วิวฒันาการ ความหมาย 
แนวความคิด และทฤษฎี ตลอดจนมาตรการทางกฎหมายท่ีรัฐออกมาใช้บงัคบัเพื่อสร้างความเป็นธรรม
ใหแ้ก่คู่สัญญาขายฝาก ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่การขายฝากมีประวติัความเป็นมาจากการ
ขายฝากทาส โดยมีลกัษณะเป็นสัญญาประกนัอยา่งหน่ึง ท านองเดียวกนักบัการท าสัญญาจ าน าจ านอง ผูข้าย
ฝากไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นให้แก่ผูซ้ื้อฝากคงโอนแต่การครอบครองให้ผูซ้ื้อฝากไปเก็บดอกผล
หรือ ท ากินต่างดอกผลหรือท ากินต่าง (กระยา) ดอกเบ้ีย และผูข้ายฝากมีสิทธิเรียกร้องการครอบครอบคืนมา
ไดใ้นเม่ือตนไดช้ าระหน้ีท่ีขายฝากทรัพยสิ์นเป็นประกนันั้น กรรมสิทธ์ิจะตกเป็นของผูซ้ื้อฝากต่อเม่ือผูข้าย
ฝาก  ไม่ช าระหน้ีภายในก าหนด และตราบใดท่ีทรัพยสิ์นยงัไม่หลุดเป็นกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อฝาก ผูซ้ื้อฝากก็เอา
ทรัพยสิ์นนั้นไปจ าหน่ายจ่ายโอนแก่ผูใ้ดต่อไปไม่ได ้สัญญาประกนันั้นเป็นการประกนัหน้ีเงินกู ้เพื่อสร้าง
ความมัน่ใจใหแ้ก่เจา้หน้ีวา่เม่ือหน้ีถึงก าหนดช าระแลว้เจา้หน้ีจะไดรั้บช าระหน้ีจากลูกหน้ี หากลูกหน้ีบิดพล้ิว
ไม่ยอมช าระหน้ี เจา้หน้ีก็บงัคบัช าระหน้ีเอาจากบุคคลซ่ึงเป็นผูค้  ้าประกนั หรือจากทรัพยสิ์นท่ีลูกหน้ีมอบไว้
แก่เจ้าหน้ียึดถือไว ้แม้ในการท าสัญญาคู่สัญญาจะมีเสรีภาพในการท าสัญญาและรัฐเคารพหลักความ
ศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนาก็ตาม แต่รัฐก็มีอ านาจในการออกกฎหมายอนัมีลกัษณะจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลได ้ทั้งน้ี เพื่อคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ  ตลอดจนสร้างความเสมอภาคของบุคคลให้เกิดความเป็น
ธรรมแก่ประชาชนโดยรวม  

จากการศึกษาท าให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรกร
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ยงัไม่สามารถขจดัความเหล่ือมล ้ าและสร้างความเป็นธรรมใน
สังคมไดใ้นหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี  

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง มาตรการในการคุม้ครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรกร โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์
และรองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ ร่ืนเริง 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



2 
 

จากการศึกษาประเด็นปัญหาแรกดา้นก าหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์มาตรา 494 (1) ก าหนดกรอบเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากไวว้า่ กรณีทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากเป็นอสังหาริมทรัพย ์ผูข้ายฝากตอ้งใช้สิทธิไถ่ภายในสิบปีนบัแต่เวลาซ้ือขาย ซ่ึงไม่วา่จะก าหนดสินไถ่
หรือราคาขายฝากจะมากหรือนอ้ย คู่สัญญาโดยเฉพาะผูซ้ื้อฝาก (เจา้หน้ี) มีสิทธิก าหนดเวลาไถ่เป็นเวลาสั้น ๆ 
ได ้เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้ าหนดเวลาไถ่ขั้นต ่าเอาไว ้แมว้า่ต่อมาจะมีพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน
การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ออกใช้บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 17 เมษายน 
2562 เป็นต้นมา โดยมาตรา 10 ได้ก าหนดเวลาไถ่ขั้นต ่าของสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไวว้่า 
“สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปีไม่ได้...” แต่มิได้ก าหนดเวลาขั้นต ่าให้
สอดคลอ้งกบัจ านวนสินไถ่หรือราคาขายฝาก เพื่อเปิดโอกาสให้ผูข้ายฝาก (ลูกหน้ี) มีเวลาหาเงินมาไถ่ท่ีดิน
คืน แต่กลบัเป็นการเปิดช่องให้แก่ผูซ้ื้อฝาก (เจา้หน้ี) ในการก าหนดเวลาไถ่ได้ต ่าสุดคือหน่ึงปี โดยมิได้
ตระหนกัวา่สินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีดินมีจ านวนมากนอ้ยเพียงใด จึงยงัไม่เป็นการขจดัความเหล่ือมล ้าและ
สร้างความเป็นธรรมในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินของเกษตรกรแต่อยา่งใด 

ประเด็นปัญหาท่ีสองด้านการวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
492 ไดก้ าหนดไวว้่า ในกรณีท่ีมีการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาหรือภายใน
เวลาท่ีกฎหมายก าหนดหรือผูไ้ถ่ไดว้างทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยภ์ายในก าหนดเวลาไถ่โดย
สละสิทธิถอนทรัพยท่ี์วางไว ้ใหท้รัพยสิ์นซ่ึงขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูไ้ถ่ตั้งแต่เวลาท่ีผูไ้ถ่ไดช้ าระสิน
ไถ่ หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ แลว้แต่กรณี” การไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากภายในเวลาท่ีก าหนดไว ้มี 2 วิธี 
คือ ช าระสินไถ่ใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก และการน าสินไถ่วางต่อส านกังานวางทรัพยโ์ดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ี์ไดว้าง
ไว ้แต่เกษตรกรผูข้ายฝากส่วนใหญ่ไม่ทราบวา่สามารถน าทรัพยซ่ึ์งเป็นสินไถ่ไปวางต่อส านกังานวางทรัพย์
ได ้ทั้งไม่ทราบว่าส านกังานวางทรัพยคื์อหน่วยงานราชการใด ตั้งอยูท่ี่ใด แมต่้อมาพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 18 บญัญติัเพิ่มเติม
สถานท่ีในการวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่นอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดแ้ก่ 
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นการเพิ่มภาระงาน
ให้แก่เจา้พนกังานท่ีดิน และก่อให้เกิดความล่าช้าในการด าเนินการเน่ืองจากตอ้งรอคิวนานทั้งวนั หากจบั
บตัรคิวไม่ทันก็จะไม่สามารถด าเนินการในวนันั้น ๆ ได้ ประกอบทั้งผูข้ายฝากส่วนใหญ่ไม่ทราบข้อ
กฎหมายน้ีแต่อย่างใด ท าให้การบงัคบัใช้กฎหมายเป็นการสร้างภาระงานแก่เจา้พนักงานท่ีดินและท าให้
ประชาชนไม่ไดรั้บความสะดวก 

ประเด็นปัญหาท่ีสามดา้นการขยายก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ในกรณีทรัพยซ่ึ์งขายฝาก
เป็นท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 496 วรรคสอง ก าหนดวา่ การขยายก าหนดเวลาไถ่อยา่ง
นอ้ยตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูรั้บไถ่ ถา้เป็นทรัพยสิ์นซ่ึงการซ้ือขายกนัจะตอ้งท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ห้ามมิให้ยกการขยายเวลาข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมา
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โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว เวน้แต่จะได้น าหนังสือหรือ
หลักฐานเป็นหนังสือดังกล่าวไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ดังนั้ น ในการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ท่ีดินซ่ึงขายฝาก จึงตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ผูข้ายฝากจึงจะ
ยกการขยายก าหนดเวลาไถ่ข้ึนต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ เน่ืองจากการขยายก าหนดเวลาไถ่จะปรากฏในสารบญัจดทะเบียนดา้นหลงั
โฉนดท่ีดินนั่นเอง แม้ต่อมาจะมีพระราชบญัญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ออกใชบ้งัคบัแต่มิไดบ้ญัญติัการน้ีไวเ้ป็นการเฉพาะแต่อยา่งใด จึงตอ้ง
ใชบ้งัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ตามความมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชน
ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562  

การขยายก าหนดเวลาไถ่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูรั้บไถ่ดงักล่าว ก่อให้เกิดปัญหา
ข้ึนอยา่งมาก เน่ืองจากคู่สัญญาขายฝากตกลงกนัดว้ยปากเปล่า โดยผูข้ายฝากไม่ทราบวา่ตอ้งท าหลกัฐานเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ผูข้ายฝากเขา้ใจว่าการช าระเงินและดอกเบ้ียให้แก่ผูซ้ื้อฝาก
อยา่งต่อเน่ืองก็ถือวา่เป็นการขยายก าหนดเวลาไถ่แลว้ ผูซ้ื้อฝากไม่ท าหลกัฐานใด ๆ แก่ผูข้ายฝากอนัจะเป็น
การผกูมดัตนเองไว ้อนัเป็นช่องทางท่ีเป็นการเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝาก เม่ือผูข้ายฝากช าระดอกเบ้ียไปหลาย
ปีจนท่วมจ านวนหน้ีแล้ว ผูซ้ื้อฝากกลบับิดพล้ิวไม่ยอมโอนท่ีดินคืนให้แก่ผูข้ายฝาก ท าให้ผูข้ายฝากตอ้ง
สูญเสียท่ีดินท ากินไปอยา่งถาวร 

ประเด็นปัญหาท่ีส่ีของกฎหมายท่ีไม่มีองค์กรและเจา้หน้าท่ีในการดูแลกลัน่กรองสัญญาขายฝาก
โดยตรง ท าใหเ้กิดปัญหาการท านิติกรรมท่ีไม่ตรงตามเจตนาท่ีแทจ้ริงของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ก่อให้เกิด
การฟ้องร้องใหเ้พิกถอนนิติกรรมอา้งวา่เป็นนิติกรรมอ าพรางและเจา้พนกังานท่ีดินถูกฟ้องร้องด าเนินคดีไป
ด้วยอ้างว่าปฏิบติัหน้าท่ีโดยมิชอบ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ร่ืองขายฝากและพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ให้คู่สัญญาท า
สัญญาขายฝาก, วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่และจดทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากต่อส านกังานท่ีดิน ซ่ึงเป็น
การเพิ่มภาระงานให้แก่ส านกังานท่ีดินซ่ึงมีประชาชนไปติดต่อราชการเป็นจ านวนมาก ไม่มีโอกาสในการ
อธิบายลกัษณะและสาระส าคญัของสัญญาขายฝากใหแ้ก่คู่สัญญาโดยเฉพาะผูข้ายฝากไดท้ราบและเขา้ใจ จน
ก่อใหเ้กิดปัญหาต่าง ๆ ตามมามากมาย 

ประเด็นปัญหาท่ีห้าเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝาก ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 500 ก าหนดให้ผูซ้ื้อฝากเป็นผูต้อ้งช าระค่าฤชาธรรมเนียม และหากมีการไถ่ภายในก าหนด   
ผูไ้ถ่ตอ้งคืนค่าฤชาธรรมเนียมแก่ผูซ้ื้อฝาก และตอ้งช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยอี์กดว้ย แต่ปรากฏ
วา่ผูช้  าระค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ นั้นไดแ้ก่ผูข้ายฝากทั้งส้ิน โดยผูซ้ื้อฝากจะท าการหกัค่าฤชาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนขายฝากออกจากจ านวนเงินท่ีผูข้ายฝากจะไดรั้บ ท าให้ผูข้ายฝากไม่มีโอกาสโตแ้ยง้คดัคา้น  
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ใด ๆ อนัเป็นการเอารัดเอาเปรียบผูข้ายฝากอย่างยิ่ง โดยอตัราค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝากและ
การไถ่ทรัพย์สินซ่ึงขายฝากคือร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ีคณะกรรมการก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยก์ าหนด ทั้งน้ี ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2 (7) (ก) การขายฝากแมจ้ะเป็นการซ้ือขายแต่ผูข้ายฝากมีสิทธิใน
การซ้ือท่ีดินดังกล่าวคืนได้ภายในเวลาท่ีก าหนดไว ้แตกต่างจากการซ้ือขายทั่วไป จึงควรงดหรือลด
ค่าธรรมเนียมในการไถ่ถอนลง เพื่อเป็นการลดภาระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูข้ายฝาก 

จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองการขายฝากท่ีดินของเกษตรกรตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะคือ 

1. ปัญหาดา้นก าหนดเวลาในการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะคือ 

                  1.1 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสองของมาตรา 494 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
“ในกรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์ถา้สินไถ่หรือราคาขายฝากเกินสามแสนบาทแต่ไม่เกินหา้แสนบาท ห้ามมิให้
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าสองปี ถา้สินไถ่หรือราคาขายฝากเกินห้าแสนบาทข้ึนไป ห้ามมิให้ก าหนดเวลาไถ่ต ่า
กว่าส่ีปี หากในสัญญาก าหนดเวลาไถ่ต ่าไปกว่านั้น ท่านให้ลดลงมาเป็นไม่ต ่ากวา่สองปี หรือไม่ต ่ากวา่ส่ีปี 
ตามจ านวนสินไถ่หรือราคาขายฝาก ทั้ งน้ี ไม่ตัดสิทธิผู ้ขายฝากท่ีจะไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากก่อนครบ
ก าหนดเวลาไถ่” 

    1.2 ยกเลิกความในมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 และใหใ้ชค้วามดงัต่อไปน้ีแทน 

          “สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่ต ่า
กวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี ใหถื้อวา่ก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือสิบปี แลว้แต่กรณี  

          ในกรณีท่ีสินไถ่หรือราคาขายฝากเกินสามแสนบาทแต่ไม่เกินห้าแสนบาท ห้ามมิให้
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าสองปี และในกรณีสินไถ่หรือราคาขายฝากเกินห้าแสนบาทข้ึนไป ห้ามมิให้
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่ส่ีปี  

          ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ก าหนด
ไวสู้งกวา่ราคาท่ีขายฝาก ใหล้ดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกวา่นั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง แต่ผูซ้ื้อ
ฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสไดไ้ม่เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ี
เหลืออยูก่่อนถึงก าหนดเวลาไถ่ แต่ในกรณีท่ีมีการวางทรัพย ์ผูว้างทรัพยต์อ้งวางทรัพยต์ามจ านวนสินไถ่ท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญา โดยไม่ตดัสิทธิคู่กรณีท่ีจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนในภายหลงั 
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                        ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่
เกินสิบปี 

          แต่ทั้งน้ี ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใด ไม่ตดัสิทธิผูข้ายฝากในอนัท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก
ก่อนครบก าหนดเวลาไถ่” 

2. ปัญหาดา้นการวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ 

    2.1 ควรยกเลิกความในมาตรา 492 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และให้ใช้ความ
ต่อไปน้ีแทน   

          “ในกรณีท่ีมีการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาหรือภายในเวลาท่ี
กฎหมายก าหนด หรือผูไ้ถ่ได้วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพย ์ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
ส านักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์น หรือต่อคณะกรรมการการขายฝากซ่ึงเป็นผูจ้ดัท า
สัญญาขายฝากให้แก่คู่สัญญา ภายในก าหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิไถ่ถอนทรัพยท่ี์ไดว้างไว ้ให้ทรัพยสิ์นซ่ึง
ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูไ้ถ่ตั้งแต่เวลาท่ีผูไ้ถ่ไดช้ าระสินไถ่หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ แลว้แต่กรณี 

                        ในกรณีท่ีไดว้างทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ใหเ้จา้พนกังานของส านกังานวางทรัพย ์ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์น หรือคณะกรรมการการขายฝากซ่ึงเป็น
ผูจ้ดัท าสัญญาขายฝากแจง้ให้ผูรั้บไถ่ทราบถึงการวางทรัพยโ์ดยพลนั โดยผูไ้ถ่ไม่ตอ้งปฏิบติัตามมาตรา 333 
วรรคสาม 

          ในกรณีท่ีมีการวางทรัพยต์ามวรรคหน่ึงหา้มมิใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมจากผูว้างทรัพย”์ 

     2.2 ควรยกเลิกความในมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 และใหใ้ชค้วามดงัต่อไปน้ีแทน 

           “ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาหรือภายในเวลาท่ี
ก าหนดในพระราชบญัญติั โดยอาจช าระสินไถ่ให้แก่ผูซ้ื้อฝาก หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวาง
ทรัพย์หรือส านักงานท่ีดินจังหวัดหรือส านักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สินหรือ
คณะกรรมการการขายฝากซ่ึงเป็นผูจ้ดัท าสัญญาขายฝาก โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ี์ไดว้างไว ้

           ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่วา่ดว้ยเหตุใดอนัมิใช่เป็นความผิดของ
ผูข้ายฝาก ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
ส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นหรือคณะกรรมการการขายฝากซ่ึงเป็นผูจ้ดัท าสัญญา
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ขายฝากได้ภายในสามสิบวนันับแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่ หรือนับแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าให้ไม่อาจใช้สิทธิไถ่
ดงักล่าว   ไดส้ิ้นสุดลง แลว้แต่กรณี และใหถื้อวา่ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดเวลาไถ่แลว้ 

                         ให้ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายฝากตั้งแต่เวลาท่ีผูข้ายฝากไดช้ าระสินไถ่
หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ แลว้แต่กรณี 

           ในกรณีท่ีไดว้างทรัพยต์ามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง ให้เจา้พนกังานของส านกังานวางทรัพย์
หรือส านกังานท่ีดิน หรือคณะกรรมการการขายฝากซ่ึงเป็นผูจ้ดัท าสัญญาขายฝาก แลว้แต่กรณี มีหนา้ท่ีแจง้
เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับใหผู้ซ้ื้อฝากทราบถึงการวางทรัพยโ์ดยพลนั โดยผูข้ายฝากไม่
ตอ้งปฏิบติัตามมาตรา 333 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

           ในกรณีท่ีมีการวางทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ห้ามมิให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าวจากผูว้าง
ทรัพย”์  

 3. ปัญหาดา้นการขยายก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก 

    3.1 ควรเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสามของมาตรา 494 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

          “ในการขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง หากกรณีเป็นการขยายก าหนดเวลา
ไถ่ดว้ยวิธีอ่ืน เช่น การขยายกนัดว้ยปากเปล่า หากผูข้ายฝากมีหลกัฐานในการช าระหน้ีหลงัจากก าหนดเวลา
ไถ่เดิมส้ินสุดลงแลว้โดยผูซ้ื้อฝากรับการช าระหน้ีไวโ้ดยมิไดอิ้ดเอ้ือน หรือผูข้ายฝากมีพยานซ่ึงเป็นบุคคลอ่ืน
นอกจากบุคคลใกลชิ้ดในครอบครัวของตนมาเป็นพยานว่ามีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ให้ถือว่ามีการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่กนัจริง แต่ห้ามมิให้ยกการขยายก าหนดเวลาไถ่ในกรณีน้ีข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ด้
สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว ทั้งน้ีไม่ว่ากรณีจะเป็น
ประการใดมิให้ถือว่ามีการขยายก าหนดไถ่เกินคร้ังละหน่ึงปี และระยะเวลารวมกนัทั้งหมดต้องไม่เกิน
ก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคหน่ึง และไม่ตัดสิทธิผูข้ายฝากในอันท่ีจะไถ่ทรัพย์สินซ่ึงขายฝากก่อนครบ
ก าหนดเวลาไถ่” 

     3.2 ควรยกเลิกความในมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

           “สัญญาขายฝากจะก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได ้ในกรณีท่ีก าหนดเวลาไถ่
ต ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกินสิบปี ใหถื้อวา่ก าหนดเวลาไถ่มีเวลาหน่ึงปี หรือสิบปี แลว้แต่กรณี  
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                        ในกรณีท่ีสินไถ่หรือราคาขายฝากเกินสามแสนบาทแต่ไม่เกินห้าแสนบาท ห้ามมิให้
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากว่าสองปี และในกรณีสินไถ่หรือราคาขายฝากเกินห้าแสนบาทข้ึนไป ห้ามมิให้
ก าหนดเวลาไถ่ต ่ากวา่ส่ีปี 

           ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ก าหนด
ไวสู้งกวา่ราคาท่ีขายฝาก ใหล้ดสินไถ่ในส่วนท่ีสูงกวา่นั้นลงตามอตัราส่วนของระยะเวลาไถ่ท่ีลดลง แต่ผูซ้ื้อ
ฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสไดไ้ม่เกินร้อยละสองต่อปีของจ านวนราคาท่ีขายฝากค านวณตามระยะเวลาท่ี
เหลืออยูก่่อนถึงก าหนดเวลาไถ่ แต่ในกรณีท่ีมีการวางทรัพย ์ผูว้างทรัพยต์อ้งวางทรัพยต์ามจ านวนสินไถ่ท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญา โดยไม่ตดัสิทธิคู่กรณีท่ีจะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนในภายหลงั 

           ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้ง   ไม่
เกินสิบปี 

            ในการขยายก าหนดเวลาไถ่ตามวรรคส่ี หากกรณีเป็นการขยายก าหนดเวลาไถ่ดว้ยวธีิอ่ืน เช่น 
การขยายกนัดว้ยปากเปล่า หากผูข้ายฝากมีหลกัฐานในการช าระหน้ีหลงัจากก าหนดเวลาไถ่เดิมส้ินสุดลงแลว้
โดยผูซ้ื้อฝากรับการช าระหน้ีไวโ้ดยมิได้อิดเอ้ือน หรือผูข้ายฝากมีพยานซ่ึงเป็นบุคคลอ่ืนนอกจากบุคคล
ใกลชิ้ดในครอบครัวของตนมาเป็นพยานวา่มีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ให้ถือวา่มีการขยายก าหนดเวลาไถ่กนั
จริง แต่ห้ามมิให้ยกการขยายก าหนดเวลาไถ่ในกรณีน้ีข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ด้สิทธิมาโดยเสีย
ค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ ทั้งน้ีไม่วา่กรณีจะเป็นประการใดมิให้ถือ
วา่มีการขยายก าหนดไถ่เกินคร้ังละหน่ึงปี และระยะเวลารวมกนัทั้งหมดตอ้งไม่เกินก าหนดเวลาไถ่ตามวรรค
หน่ึง 

           แต่ทั้งน้ี ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใด ไม่ตดัสิทธิผูข้ายฝากในอนัท่ีจะไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก
ก่อนครบก าหนดเวลาไถ่” 

 4. ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการขาดองค์กรและเจ้าหน้าท่ีในการดูแลกลั่นกรองสัญญาขายฝาก
โดยตรง ควรมีมาตรการทางกฎหมายในการเพิ่มหน่วยงานและเจา้หนา้ท่ีในการดูแลกลัน่กรองสัญญาขาย
ฝากโดยตรง ด้วยการก าหนดให้มีคณะกรรมการในการช่วยพิจารณากลัน่กรองก่อนท่ีจะมีการจดทะเบียน
ขายฝาก เรียกว่า “คณะกรรมการการขายฝาก” ซ่ึงคณะกรรมการประกอบด้วยจากบุคคลจากหน่วยงาน
ราชการต่าง ๆ โดยบญัญติัเทียบเคียงกบัคณะกรรมการตามพระราชบญัญติัการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
2524 แกไ้ขเพิ่มเติมถึงฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2559 เพื่อช่วยเกษตรกรผูข้ายฝากในการดูแลและกลัน่กรองสัญญาขาย
ฝากก่อนมีการจดทะเบียนการขายฝากต่อเจา้พนกังานส านกังานท่ีดินต่อไป และควรก าหนดให้มีหน่วยงาน
ภายในของส านกังานท่ีดินแยกออกจากแผนกอ่ืนซ่ึงประกอบไปดว้ยเจา้หนา้ท่ีท่ีมีอ านาจหน้าท่ีและความรับ
ผดิโดยตรงในการรับจดทะเบียนการขายฝากให้แก่ผูข้ายฝากซ่ึงเป็นเกษตรกรโดยเฉพาะ เพื่อให้มีหน่วยงาน
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ภายในของส านกังานท่ีดินโดยตรงในการรับผิดชอบการท าสัญญาขายฝากเพื่อลดภาระงานของเจา้หน้าท่ี
ส านกังานท่ีดินส่วนอ่ืน โดยหากมีเจา้หนา้ท่ีท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีโดยตรงในการท าสัญญาขายฝาก เจา้หนา้ท่ีนั้น
จะตอ้งผูกมดัตนเองโดยตรงในการท่ีจะตอ้งให้ค  าแนะน าแก่คู่สัญญาเก่ียวกบัสัญญาขายฝากและรับผิดหาก
กระท าละเมิดต่อคู่สัญญาขายฝาก อนัเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชน ก่อให้เกิดความเป็นธรรม
แก่คู่สัญญา และลดปริมาณคดีท่ีเจา้พนักงานท่ีดินถูกฟ้องร้องด าเนินคดีว่าปฏิบติัหน้าท่ีโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมายต่อไป 

 5. ปัญหาเร่ืองค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝาก 

     ควรแกไ้ขเพิ่มเติมกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2 (7) (ฉ) เป็นความดงัต่อไปน้ี 

     ขอ้ 2 ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมดงัน้ี 

              (1)...  

 (7) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม          
                   (ก) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพยเ์รียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี 
                         คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ก าหนด เวน้แต่กรณีจดทะเบียนไถ่ 
                         ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก                                                                                  ร้อยละ 2  
                   (ฉ) ค่าจดทะเบียนการจ านองหรือบุริมสิทธิ และค่าจดทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝาก  
                         (เฉพาะการไถ่คืนเจา้ของเดิม)                                                                     ร้อยละ 1  
                         แต่อยา่งสูงไม่เกิน                                                                                200,000 บาท 

     หรือเพิ่มเติมบทบญัญติัใหมี้การยกเวน้ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากไว้
ในพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 
2562 โดยความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 23 บทเฉพาะกาล “ในการจดทะเบียนไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากภายใน
ก าหนดเวลาตามมาตรา 18 วรรคหน่ึงหรือวรรคสอง หากเป็นกรณีผูข้ายฝากเดิมหรือทายาทผูข้ายฝากเดิม
เป็นผูไ้ถ่ และเป็นกรณีการไถ่คืนเจา้ของเดิม หา้มมิใหก้รมท่ีดินเรียกค่าธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขาย

ฝากตามพระราชบญัญติัน้ี” 

 

 


