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 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยป์ระเภทการเกษตรและท่ีอยูอ่าศยั 

มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพย์

ประเภทการเกษตรและท่ีอยู่อาศัย ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวกับการขายฝากอสังหาริมทรัพย์ประเภท

การเกษตรและท่ีอยู่อาศยัทั้งตามพระราชบญัญติัคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ศึกษาเปรียบเทียบประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะขายฝาก 

และสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง่ของประเทศฝร่ังเศส องักฤษ และญ่ีปุ่น ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บ

ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัการท าสัญญาขายฝากทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ช้ส าหรับเพื่อ

เกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัโดยปัจจุบนัสัญญาขายฝากถูกน ามาใช้เพื่อเป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ี 

เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีน ามาเป็นหลักประกันการช าระหน้ีตามสัญญาขายฝากนั้ นส่วนใหญ่จะเป็น

อสังหาริมทรัพยท่ี์มีราคาสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ืองและสร้างความสะดวกให้แก่ผูซ้ื้อฝากเพราะเม่ือคู่สัญญาไดท้  า

ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดกรรมสิทธ์ิก็ตกเป็นผูซ้ื้อฝากทนัทีโดยผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีน ามาขาย

ฝากคืนไปไดเ้ม่ือครบก าหนดระยะเวลาตามท่ีคู่สัญญาไดต้กลงไวใ้นสัญญาขายฝาก จึงส่งผลให้เจา้หน้ีส่วน

ใหญ่ท่ีเป็นผูซ้ื้อฝากเลือกท่ีจะท าสัญญาขายฝากมากกวา่การยอมรับหลกัประกนัหน้ีอยา่งอ่ืนเพราะเป็นคุณแก่

ฝ่ายเจา้หน้ีมากกวา่ อีกทั้งยงัลดความเส่ียงจากการบงัคบัช าระหน้ี แต่ก็ยงัมีปัญหาอยูว่า่ในบางคร้ังผูข้ายฝากท่ี

เป็นเกษตรกรหรือผูข้ายฝากท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจไม่ดีนกัไม่มีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบักฎหมายอีกทั้งไม่

สามารถท่ีจะเขา้ถึงแหล่งเงินทุนอยา่งสถาบนัการเงิน เช่น ธนาคารพาณิชย ์เป็นตน้ เพราะอาจติดเง่ือนไขใน

เร่ืองของเอกสาร หลกัประกนัการช าระหน้ีจึงไดไ้ปกูย้ืมเงินจากนายทุนเอกชนท่ีให้บริการประกอบธุรกิจ

ปล่อยสินเช่ือเป็นธุรกิจการคา้ซ่ึงมีเจตนาไม่ตอ้งการให้มีการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากท าให้ผูข้ายฝากถูกเอารัด

เอาเปรียบจากขอ้สัญญาตามสัญญาขายฝากท่ีไม่เป็นธรรมส่งผลใหต้อ้งสูญเสียท่ีดินนั้นไป 

เม่ือปรากฏว่าการท าสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดใ้ช้บงัคบัก็ปรากฏวา่

ผูข้ายฝากจ านวนมากท่ีไดรั้บความเดือดร้อนจากการสูญเสียท่ีดินท่ีใชส้ าหรับท าการเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยัไป รัฐจึงได้มีการตรากฎหมายควบคุมสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั คือ 
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พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

มีผลใช้บงัคบัในวนัท่ี 17 เมษายน พ.ศ. 2562 ซ่ึงวตัถุประสงค์เพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

และท่ีอยูอ่าศยัให้ไดรั้บความเป็นธรรมจากสัญญาขายฝากท่ีเป็นขอ้บกพร่องของประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยโ์ดยมีขอบเขตการใชบ้งัคบักบัการขายฝากเฉพาะท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น 

 เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ยงัมีปัญหาส าคญัดา้นกฎหมายหลายประการซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

 1. ปัญหาความไม่ชัดเจนของบทนิยามท่ีดินเพื่อการเกษตรและท่ีอยู่อาศยัตามพระราชบัญญัติ

คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

 ประการแรก ส าหรับพระราชบญัญัติคุ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ได้มีการก าหนดนิยามค าว่า เกษตรกรรม และ ท่ีอยู่อาศยัเป็นการ

เฉพาะโดยไม่ไดมี้การบญัญติัถึงค าวา่ “ท่ีดิน” มีความหมายวา่อยา่งไร ซ่ึงหากพิจารณาบทนิยามค าว่า ท่ีดิน 

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินและค าอธิบายความหมายทางวชิาการของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้

มีความหมายท่ีแตกต่างกันว่าจะรวมถึงหนอง คลอง หรือบึงท่ีอยู่บนพื้นดินอนัเป็นทรัพย์สินประเภท

อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งหน่ึงซ่ึงจะถือเป็นเพียงทรัพยอ์นัประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินเท่านั้นไม่ถือเป็นท่ีดิน3  

 ดังนั้ น ตามพระราชบัญญัติน้ีเม่ือใช้บังคับกับการขายฝากทรัพย์สินประเภทท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยัจึงไม่มีความชดัเจนในความหมายของค าวา่ “ท่ีดิน” 

 ประการท่ีสอง พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

หรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดบทนิยามค าว่าเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงไม่มีความชัดเจนถึง

ลกัษณะของท่ีดินดงักล่าวว่าเป็นอย่างไร ซ่ึงในมาตรา 4 ไดก้ าหนดให้เกษตรกรรม หมายถึง การท านา ท า

สวน ท าไร่ ท านาเกลือ เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ ้า และกิจการอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด เท่านั้น 

 จากบทนิยามขา้งตน้ไม่มีความชดัเจนว่าท่ีดินท่ีใชส้ าหรับเกษตรกรรมดงักล่าวตอ้งมีขนาดเน้ือ

ท่ีดินหรือจ านวนสัตวท่ี์เล้ียงเพียงใด 

 ส่วนค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 หมายถึง อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและหรือท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั

หรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยูอ่าศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยูอ่าศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการ

งานด้วยหรือไม่ก็ตามจึงเป็นกรณีท่ียงัไม่มีความชัดเจนว่าตอ้งมีลกัษณะยึดติดกบัท่ีดินเป็นการถาวรดว้ย

หรือไม่ เพราะอาจส่งผลให้มีการน าทรัพยสิ์นอ่ืนอนัมีลกัษณะเป็นสังหาริมทรัพยไ์ดซ่ึ้งในปัจจุบนัส่ิงปลูก

                                                           
3สมจิตร์ ทองศรี, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, พิมพค์ร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: 

ส านกัพิมพก์รุงสยามพบัลิชช่ิง, 2563), หนา้ 12. 
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สร้างท่ีมีลกัษณะเป็นบา้นส าเร็จรูปท่ีเรียกวา่บา้นน็อคดาวน์ (Knock Down Home) หรือการน าคอนเทนเนอร์ 

(Container) มาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั การท่ีไม่มีค  านิยามให้ชดัแจง้วา่ท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีลกัษณะยึดติดกบัท่ีดินอนัมี

ลกัษณะเป็นการถาวรด้วยหรือไม่จึงอาจส่งผลให้เกิดความเขา้ใจผิดในการตีความกฎหมายว่าทรัพย์สิน

ประเภทสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะดงักล่าวสามารถท าสัญญาขายฝากตามตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีได ้

 2. ปัญหาของผูข้ายฝากท่ีเป็นนิติบุคคล 

 เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัเก่ียวกบัการท าสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ในมาตรา 491 – 502 แลว้ไม่ไดจ้  ากดัโดยเฉพาะวา่คู่สัญญาขายฝากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงจะตอ้งเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลแต่อยา่งใด อีกทั้งเม่ือการขายฝากถือเป็นการซ้ือขายทรัพยสิ์นจึงตอ้งน าบทบญัญติัวา่ดว้ยการ

ซ้ือขายมาใชบ้งัคบัแก่กรณีของสัญญาขายฝากดว้ยซ่ึงการท าสัญญาซ้ือขายนั้นระหว่างเอกชนธรรมดาไม่ว่า

จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ลว้นแต่สามารถเขา้ท าสัญญากนัไดภ้ายใตห้ลกัเสรีภาพแห่งการแสดง

เจตนา (Freedom of Contract) สามารถเขา้ท าสัญญาท่ีตนเห็นว่าเป็นประโยชน์แก่ตนภายใตต้ามหลกัความ

เท่าเทียมกนั (Fairness) การท่ีมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อการเกษตรหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ไดบ้ญัญติัให้การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ี

อยู่อาศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดาให้ใช้บงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี จึงเห็นไดว้่ากฎหมายฉบบัน้ีมุ่ง

พิจารณาตวัผูเ้ขา้ท าสัญญาขายฝากในฐานะผูข้ายฝากท่ีเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้นจึงจะตกอยู่ภายใตบ้งัคบั

กฎหมายฉบบัน้ี 

 ผูศึ้กษาเห็นวา่เจตนารมณ์ท่ีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมุ่งคุม้ครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝากประเภทท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยันอกจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์พื่อสร้างความเป็นธรรมให้มาก

ข้ึน ลดการเอารัดเอาเปรียบท่ีเกิดข้ึนจากการท าสัญญาขายฝาก อีกทั้งการท าสัญญาขายฝากนิติบุคคลก็อาจ

เป็นเจา้ของท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัได ้เช่น กรณีนิติบุคคลท่ีเป็นหา้งหุ้นส่วนจ ากดัขนาดเล็ก

ท่ีประกอบกิจการดา้นเกษตรกรรมโดยมีผูเ้ป็นหุน้ส่วนน าท่ีดินท่ีใชใ้นการท าการเกษตรของตนมาลงหุ้นดว้ย 

หากต่อมาหา้งหุน้ส่วนจ ากดัน้ีตอ้งการเงินทุนหมุนเวยีนในกิจการแลว้ไดท้  าสัญญาขายฝาก การท าสัญญาขาย

ฝากน้ีก็จะไม่ไดรั้บความตามพระราชบญัญติัดงักล่าวน้ีดว้ยเหตุท่ี “ผูข้ายฝาก” ไม่ใช่บุคคลธรรมดาแต่เป็นนิติ

บุคคลจึงตอ้งน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบัอนัส่งผลให้เกิดความไม่เป็นธรรมและเกิด

เป็นช่องว่างแห่งกฎหมายจึงควรให้ความคุม้ครองอย่างเท่าเทียมกันระหว่างคู่สัญญาไม่ว่าจะเป็นบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคลจึงเห็นวา่กฎหมายควรให้ความคุม้ครองโดยไม่จ  ากดัวา่คู่สัญญาจะเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล 

3. ปัญหาสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ

ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 
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 ประการแรก การขายฝากตามสัญญาขายฝากนั้นแตกต่างไปจากสัญญาซ้ือขายท่ีผูข้ายฝากมีสิทธิ

ไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีตนน าไปขายฝากไดโ้ดยผูข้ายฝากจะใชสิ้ทธิไถ่คืนหรือไม่ก็ได้4 แต่ก็ถือวา่เป็นการขายฝาก

ก็มีวตัถุประสงค์มุ่งในการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขาย5 ผูซ้ื้อฝากอสังหาริมทรัพยก์็เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิคนใหม่มีสิทธิและหนา้ท่ีในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจาก

บุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบด้วย

กฎหมายอนัถือเป็นสิทธิเด็ดขาด หากพิจารณาตามพระราชบญัญติัดงักล่าวในมาตรา 12 ท่ีบญัญติัให้ผูข้าย

ฝากมีสิทธิครอบครอง ใชส้อยและถือเอาซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เพื่อประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่ ทั้งน้ีโดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้แก่ผู ้

ซ้ือฝาก ในการน้ีให้ดอกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก ทั้งยงั

ไดบ้ญัญติัถึงสิทธิของบุคคลอ่ืนท่ีใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอยูก่่อนท่ีจะมีการท าสัญญาขายฝากไม่

ถูกกระทบสิทธิด้วยโดยในมาตรา 13 บญัญติัว่าในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากได้ให้บุคคลอ่ืนใช้

ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่

กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าวและให้ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝากและใน

ระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากใหบุ้คคลอ่ืน

ใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทนตกเป็นของผูข้าย

ฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได ้ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นแมว้า่การขายฝากก็เป็นการซ้ือขายอยา่งหน่ึงท่ีมีลกัษณะเฉพาะ

จึงมีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่หลกัการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นก็ยงัเป็นหลกัการท่ีน ามาใชก้บั

สัญญาขายฝากซ่ึงการตลอดการเวลาท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิมาแมว้า่จะไม่ถือเป็นสิทธิเด็ดขาดเพราะ

ผูข้ายฝากอาจท าการไถ่คืนไดก้็ตาม แต่ความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากก็ยงัคงมีอยู่6  

 เม่ือพิจารณาตามมาตรา 12 และมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวไดก้ าหนดให้สิทธิและ

หน้าท่ีของผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากรวมถึงสิทธิในความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิแตกต่างไปจากประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์เป็นรากฐานของกฎหมายขายฝากตามพระราชบญัญติัดงักล่าว ในเร่ืองความเป็น

                                                           
4ไพจิตร ปุญญพนัธ์ุ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยขายฝาก, พิมพค์ร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: 

ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2548), หนา้ 21-23. 
5วษิณุ เครืองาม, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยซ้ือขาย แลกเปลีย่น ให้, พิมพค์ร้ังท่ี 

10 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพนิ์ติบรรณาการ, 2549), หนา้ 267.   
6ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายซ้ือขาย แลกเปลีย่น ให้, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญูชน, 

2560), หนา้ 283-287.  
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เจา้ของกรรมสิทธ์ิมาเป็นเพียงสิทธิอนัมีลกัษณะเป็นท่ีผูซ้ื้อฝากมีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีขายฝากแทนผูข้าย

ฝากเท่านั้นไม่ใช่เจา้ของท่ีมีกรรมสิทธ์ิจึงขดัต่อหลกักรรมสิทธ์ิและมีลกัษณะเป็นการรอนสิทธิ 

 เม่ือพิจารณาตามกฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากตามกฎหมายต่างประเทศ อยา่งกฎหมายแพ่งของ

ประเทศฝร่ังเศสท่ีก าหนดให้ผูข้ายฝากไม่สามารถเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดจ้นกว่าจะไดมี้การ

ช าระหน้ีตามสัญญาขายฝากนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศญ่ีปุ่นสามารถให้คู่สัญญาก าหนด

ขอ้ตกลงพิเศษในกรณีท่ีมีการขายอสังหาริมทรัพยส์ามารถใหมี้การไถ่คืนไปได ้และประเทศองักฤษท่ีสัญญา

ขายฝากเป็นการท าสัญญาเพื่อเป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ีหรือเพื่อให้หลุดพน้จาหน้ีอ่ืนใดท่ีไดป้ระกนั

ไวน้ั้น แต่ก็มีการโอนท่ีดินโดยมีเง่ือนไขวา่ผูโ้อนจะท าการจ่ายเงินจ านวนหน่ึงตามก าหนดเวลาและมีสิทธิท่ี

จะเขา้ครอบครองตามกฎหมายไดท้นัทีท่ีมีการส่งมอบ สัญญาขายฝากตามพระราชบญัญติัพระราชบญัญติัน้ี

จึงมีลกัษณะคลา้ยกบัสัญญาจ านองของกฎหมายองักฤษท่ีถือเป็นสัญญาเพื่อเป็นหลกัประกนัหน้ีอยา่งหน่ึง  

 ดงันั้น การท่ีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีบญัญติัให้ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครองใชส้อยและถือเอาซ่ึง

ประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่นั้นโดยกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัให้คู่สัญญา

สามารถตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืนไดน้ั้นจึงนบัวา่เป็นการสร้างภาระและความไม่เป็นธรรมให้แก่คู่สัญญาฝ่ายผู ้

ซ้ือฝากเกินสมควร 

 ประการท่ีสอง เ ม่ือเ กิดข้อพิพาทเ ก่ียวกับความไม่ เ ป็นธรรมของสัญญาขายฝากตาม

พระราชบญัญติัพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ. 2562 ก็ไม่สามารถน าพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมพ.ศ.2540 มาใช้เพื่อสร้าง

ความเป็นธรรมแก่กรณีน้ีไดเ้พราะเหตุท่ีในมาตรา 6 บญัญติัใหก้ารขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขาย

ฝากท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น แต่พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมพ.ศ.

2540 ในมาตรา 4 บญัญติัให้ขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากท่ีท าให้ผูซ้ื้อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเกิน

สมควรเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมจึงเป็นการพิจารณาจากผูซ้ื้อฝากเป็นส าคญัไม่ไดพ้ิจารณาจากผูข้ายฝาก 

ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ขายฝากอยูภ่ายใตท้ฤษฎีทางกฎหมายเอกชนไม่วา่จะเป็นทฤษฎีหลกัเสรีภาพในการ

ท าสัญญา (Freedom of Contract) ท่ีคู่สัญญาสามารถตกลงขอ้สัญญากนัอยา่งไรก็ไดแ้มว้า่ขอ้ตกลงนั้นจะขดั

ต่อกฎหมายอยูบ่า้ง แต่หากไม่ใช่กฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนแลว้

ขอ้ตกลงนั้นก็เป็นอนัใชบ้งัคบัไดห้ลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) รวมถึง

หลกั หลกัความเท่าเทียมในการท าสัญญา (Fairness) ท่ีคู่สัญญายอ่มตกอยูใ่นฐานะเท่าเทียมกนัในฐานะท่ีเป็น

คู่สัญญาจึงต้องคุ้มครองผูซ้ื้อฝากท่ีสุจริตให้มีความเท่าเทียมกบัผูข้ายฝากเพื่อให้ศาลสามารถใช้ในการ

พิจารณาวา่ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรมหรือไม่  
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จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยป์ระเภทการเกษตรและท่ี

อยูอ่าศยั ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ ดงัต่อไปน้ี คือ  

1. ปัญหาความไม่ชัดเจนของบทนิยามท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัตามพระราชบัญญติั

คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อการเกษตรหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

 ประการแรก ผูศึ้กษาจึงเห็นควรให้เพิ่มนิยามค าว่า “ท่ีดิน” เป็นการเฉพาะโดยน าบทนิยามตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินในมาตรา 1 ท่ีบญัญติันิยามไวว้่า “ท่ีดิน” หมายความว่า พื้นท่ีดินทัว่ไป และให้

หมายความรวมถึง ภูเขา หว้ย หนอง คลอง บึง บาง ล าน ้า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย 

 ประการท่ีสอง แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 4 ค าวา่ “เกษตรกรรม” หมายความวา่ เกษตรกรรมตาม

กฎหมายว่าดว้ยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ทั้งน้ีตอ้งใช้เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมตาม

ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม 

 ประการท่ีสาม แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 4 ค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” หมายความวา่ อาคารหรือส่ิงปลูก

สร้างท่ีติดอยูก่บัท่ีดินอนัมีลกัษณะเป็นการถาวรและหรือท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยู่

อาศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยูอ่าศยั ไม่วา่จะไดใ้ชเ้ป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานดว้ยหรือไม่ก็ตาม 

1.2 ปัญหาของผูข้ายฝากท่ีเป็นนิติบุคคล 

 แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 6 วรรคแรก บญัญติัวา่ การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขาย

ฝากท่ีอยูอ่าศยัไม่วา่คู่สัญญาเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ให้ใชบ้งัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี เวน้แต่การ

ใดท่ีมิไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะหรือบญัญติัไวเ้ป็นประการอ่ืนในพระราชบญัญติัน้ี ให้น าบทบญัญติัแห่ง

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

1.3 ปัญหาสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ

ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 

 แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 12 บญัญติัวา่ ภายใตบ้งัคบัมาตรา 13 ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใช้

สอยและถือเอาซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ี

อยูอ่าศยัจนถึงวนัท่ีหมดสิทธิในการไถ่ก็ต่อเม่ือไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูซ้ื้อฝาก ทั้งน้ี ผูซ้ื้อฝากจะ

ไม่คิดค่าตอบแทนก็ได ้ในการน้ีใหด้อกผลท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผู ้

ซ้ือฝาก 

 กรณีตามวรรคหน่ึงผูข้ายฝากตอ้งรักษาและสงวนทรัพยสิ์นท่ีขายฝากอนัเกิดจากการไดรั้บความ

ยนิยอมของผูซ้ื้อฝากอยา่งวญิญูชนพึงรักษาหรือสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง 
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 แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 13 บญัญติัว่า ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใช้

ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่

กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าวก็ต่อเม่ือผูซ้ื้อฝากไดใ้ห้ความยนิยอมเป็นหนงัสือและ

ใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก 

 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือโดยความยนิยอมของผูซ้ื้อฝากใหผู้ข้าย

ฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 

โดยจะก าหนดให้ค่าตอบแทนตกเป็นของผูซ้ื้อฝากก็ได ้ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัเป็นหนงัสือดงักล่าว ผูข้าย

ฝากไม่มีสิทธิใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัได ้แต่ไม่

ว่ากรณีจะเป็นประการใด สิทธิของบุคคลอ่ืนดงักล่าวให้ส้ินสุดลงเม่ือพน้ก าหนดเวลาไถ่และไม่มีการไถ่

ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก  ทั้งน้ี ใหน้ าความในมาตรา 12 วรรคสอง มาใชบ้งัคบักบัผูข้ายฝากและผูใ้ชป้ระโยชน์ใน

ทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม 
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