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เน่ืองจากในปัจจุบันพบว่าประชาชนส่วนใหญ่ โดยเฉพาะเกษตรกรต่างประสบกับปัญหาความ
เดือดร้อนจากการขาดท่ีดินท ากินเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากเกษตรกรท่ีเคยเป็นเจา้ของท่ีดินอยูเ่ดิมตอ้งสูญเสีย
สิทธิในท่ีดินของตนไป ส่วนใหญ่มาจากปัญหาการขายฝาก เน่ืองจากประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทาง
การเงินหรือตอ้งการเงินลงทุนเร่งด่วน การกูย้มืเงินจึงเป็นทางออกท่ีรวดเร็วท่ีสุด แต่ก็ตอ้งใชห้ลกัประกนัใน
การกู้ยืน โดยทัว่ไปนายทุนมกัเรียกร้องให้ใช้โฉนดท่ีดินเป็นหลกัประกันการกู้ยืมเงิน โดยท าเป็นสัญญา 
“ขายฝาก” ซ่ึงในขณะท าสัญญาขายฝาก ทรัพยท่ี์ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อฝากแลว้ เพียงแต่ผูข้ายฝาก
มีสิทธิในการไถ่ทรัพยค์ืนในราคาและก าหนดเวลาท่ีตกลงกนัเท่านั้น แน่นอนว่าลูกหน้ีจ านวนมากไม่เขา้ใจ
เง่ือนไขในสัญญา จึงท าให้โอกาสในการสูญเสียท่ีอยู่อาศยัหรือท่ีดินท ากินเกิดขึ้นไดอ้ย่างง่ายดาย เน่ืองจาก
สัญญาขายฝากเป็นการประกันการช าระหน้ีเงินกู้ท่ีถือว่าเป็นประโยชน์กับเจ้าหน้ีมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับ 
การท าสัญญาจ านองหรือจ าน า โดยผูซ้ื้อฝากจะใชก้ระบวนการบงัคบัตามหลกักฎหมายของการขายฝาก ซ่ึง
เป็นกระบวนการท่ีเจา้หน้ีนิยมใชเ้พราะหากผูข้ายฝากไม่สามารถมาไถ่คืนทรัพยสิ์นท่ีไดข้ายฝากไวภ้ายใน
ก าหนดระยะเวลาการขายฝาก ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้นย่อมตกเป็นของผูซ้ื้อฝากเด็ดขาด โดยท่ีผูซ้ื้อฝากไม่
ตอ้งฟ้องร้องต่อศาลเพื่อบงัคบัตามสัญญาขายฝาก ดว้ยเหตุน้ีจึงท าให้ปัจจุบนัน้ีเกิดปัญหาท่ีดินหลุดมือจาก 
การขายฝากจึงมีมากขึ้น ดว้ยเหตุดงักล่าวมาน้ี จึงไดมี้การจดัตั้งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า
สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ขึ้น โดยบญัญติัขึ้นมาเพื่อช่วยเหลือประชาชน 
ท่ีประสบปัญหาท่ีดินขาดจากการขายฝาก ซ่ึงการขายฝากเป็นนิติกรรมระหว่างบุคคลสองฝ่าย คือผูซ้ื้อฝาก
กบัผูข้ายฝาก เป็นสัญญาตกลงพอ้งกนั และทนัทีท่ีท าสัญญาและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี กรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินของผูข้ายฝากก็จะถูกโอนไปยงัผูซ้ื้อฝากโดยปริยาย ดงันั้น ผูซ้ื้อฝากก็จะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าว
ทนัที แต่หากถึงก าหนดเวลาตามขอ้ตกลงผูข้ายฝากก็จะสามารถไถ่ถอนท่ีดินของตนคืนไดต้ามก าหนด หรือ 
ก่อนก าหนดเวลาตามสัญญาก็ได ้ 

แต่อยา่งไรก็ตาม แมว้่าปัจจุบนัจะมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญา
ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 อย่างจริงจงั แต่กลบัพบว่า การขายฝากท่ีดินส าหรับ
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ท่ีอยู่อาศยัและท่ีดินท าการเกษตรตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ยงัคงมีช่องวา่งของกฎหมายท่ีท าใหเ้กิดประเด็น
ปัญหา อนัเป็นผลให้เกิดการบงัคบัใชก้ฎหมายไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร ดงันั้นผูศึ้กษาจึงไดท้ าการศึกษา
เพิ่มเติมถึงประเด็นปัญหาท่ีเกิดขึ้น ดงัต่อไปน้ี  

ประเด็นท่ีหน่ึง ปัญหาเก่ียวกบัการจ่ายภาษีซ ้าซอ้นของผูข้ายฝาก 
เน่ืองจากการขายฝากท่ีดินไม่ว่าจะเป็นท่ีดินท่ีส าหรับเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือท่ีดินส าหรับท าการเกษตร

นั้น เจ้าของท่ีดินจ าต้องมีการเสียภาษีท่ีดินตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปี 2562 โดย
กฎหมายฉบบัน้ีก าหนดวา่เจา้ของท่ีดินและเจา้ของส่ิงปลูกสร้างเป็นผูเ้สียภาษี ส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีตนเป็นเจา้ของ และตอ้งเสียภาษีไม่ว่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
หรือท่ีอยู่อาศยั หรือประโยชน์อ่ืนนอกจากเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ตลอดจนท่ีดินท่ีถูกปล่อยทิ้งไวว้่าง
เปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ โดยในการเสียภาษีท่ีดินผูข้ายฝาก ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 จ าตอ้งเป็นคนเสียภาษี 
เน่ืองจากเป็นเจา้ของตามกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จึงท าให้เป็นขอ้กงัขาว่าในการเสียภาษีน้ีอาจเป็น
การเสียภาษีท่ีซ ้ าซ้อน เหตุเพราะเน่ืองจากเม่ือมีการน าเอาท่ีดินไปขายฝาก ผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษีเงิน
ได้ทันที ท่ีมีการท าสัญญาขายฝาก ซ่ึงต้องเสียค่าธรรมเนียมและภาษี เงินได้เหมือนกันกับการขาย
อสังหาริมทรัพยแ์บบปกติตามประมวลกฎหมายรัษฎากรโดยส านกังานท่ีดินจะเป็นผูจ้ดัเก็บตามอตัราภาษีท่ี
จ่ายตามรายไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 39 และเม่ือตอ้งการไถ่ถอนคืนก็ตอ้งเสียภาษีอีกรอบ 
กรมสรรพาจะเรียกเก็บจากผูซ้ื้อฝาก เน่ืองจากถือว่าผูซ้ื้อฝากหรือนายทุนมีรายไดจ้ากการรับเงินค่าไถ่ถอน
จ าตอ้งเสียภาษีซ่ึงคิดตามราคาประเมินเช่นกนั แต่ในทางปฏิบติักลบัพบว่า ผูข้ายฝากมกัจะเป็นผู ้ท่ีตอ้งช าระ
ภาษีเองเม่ือน าโฉนดท่ีดินและสัญญาขายฝากท่ีผูซ้ื้อฝากสลักหลังสัญญาขายฝากมาจดทะเบียนไถ่ถอน        
ณ ส านกังานท่ีดิน เม่ือพิจารณาจากวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัฉบบัน้ี พบว่าเพื่อมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝาก
ใหไ้ดรั้บสิทธิในการไถ่ถอนทรัพยข์องตนในลกัษณะท่ีเป็นธรรม แตล่กัษณะดงักล่าวมาน้ีเป็นการขดัต่อหลกั
เจตนารมของกฎหมายฉบบัน้ี  

ประเด็นท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการตีความหมายค าว่า “ท่ีอยู่อาศยั” และ “ท่ีดินท่ีท าการเกษตร” ตาม
มาตรา 4 

ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ไดใ้ห้นิยามค าศพัท์ของค าว่า “ท่ีอยู่อาศยั” ไวใ้นว่าเป็นอาคาร หรือส่ิงปลูกสร้าง
และหรือท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั หรือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการอยู่อาศยั หรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยั ไม่ว่า
จะได้ใช้เป็นสถานท่ีประกอบกิจการงานด้วยหรือไม่ก็ตาม ส่วนค าว่า “ท่ีดินท่ีท าการเกษตร” นั้นเป็น
เกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ซ่ึงตามค านิยามดังกล่าว เป็นการให้
ความหมายท่ีกวา้งเกินไป หากพิจารณาโดยวิญญูชนทัว่ไปแลว้ถือว่ามีความหมายทุกอย่างท่ีเก่ียวกบัการ
อาศัยและเกษตรกรรม ซ่ึงอาจกล่าวได้ว่าเป็นนิยามค าศัพท์มีความขัดแย้งกับวัตถุประสงค์ของ
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พระราชบญัญัติฉบบัน้ี เม่ือกฎหมายให้ค  านิยามค าศพัท์ในลกัษณะท่ีกวา้งเกินไปเช่นน้ี อาจส่งผลให้เกิด
เจตนาซ่อนเร้น หรือแสดงเจตนาลวงเพื่อปกปิดนิติกรรมอ่ืนท่ีท าขึ้นด้วยเจตนาอนัแทจ้ริง ซ่ึงอาจส่งผลให้
ขอ้ตกลงหรือสัญญานั้นไม่เป็นธรรมแก่ผูข้ายฝาก ยิ่งเป็นการตอกย  ้าซ ้ าเติมแก่ผูข้ายฝาก เพราะการตีความ
เปรียบเสมือนกุญแจท่ีท าให้ทุกคนเขา้ใจตรงกนัในส่ิงเดียวกนั ไม่ฉีกไปจากความหมายอนัเดียวกนั ดงันั้น 
การท่ีรัฐออกกฎหมายมาใชบ้งัคบักบัเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีอยูอ่าศยัซ่ึง
ผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดา โดยมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีเป็นเกษตรกรหรือประชาชนท่ีมีอ านาจต่อรองนอ้ย 
ก็ควรมีการคุม้ครองหรือป้องกนัการเอารัดเอาเปรียบในทุกช่องทางอนัจะเกิดขึ้นกบัการบงัคบัใช้กฎหมาย
ดว้ย ซ่ึงจากประเด็นดงักล่าวน้ี การก าหนดนิยามความหมายของค าให้มีความกระชบั ชดัเจน และเขา้ใจง่าย
ไม่เปิดช่องให้บุคคลอ่ืนใช่ช่องว่างหาผลประโยชน์ การบงัคบัใช้กฎหมายตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีก็จะ
เป็นไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมาย  

ประเด็นท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิของผูรั้บซ้ือฝาก 
เน่ืองจากพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

อาศยั พ.ศ.2562 ไม่ไดมี้ก าหนดสิทธิของผูซ้ื้อฝากไว ้คงมีแต่สิทธิท่ีว่าหากผูข้ายฝากหากไม่มาไถ่ถอนตาม
ก าหนดใหถื้อวา่เป็นทรัพยสิ์นของผูซ้ื้อฝาก ประกอบกบัในระหวา่งนั้นสามารถน าทรัพยท่ี์ขายฝากน าออกให้
เช่าได ้ดงันั้น หากกฎหมายบญัญติัไวเ้พียงในลกัษณะเช่นน้ีแลว้อาจท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อฝาก
ได ้เหตุเพราะกฎหมายมุ่งคุม้ครองสิทธิของผูข้ายฝากเป็นส าคญัแต่กลบัมองขา้มความส าคญัในเร่ืองสิทธิของ
ผูซ้ื้อฝาก เม่ือกฎหมายไม่ไดก้  าหนดสิทธิของผูซ้ื้อฝากไว ้หากในระหว่างนั้นสามารถน าทรัพยท่ี์ขายฝากน า
ออกให้เช่าได ้แต่กฎหมายบญัญติัไวเ้พียงในลกัษณะเช่นน้ีแลว้อาจท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อฝาก
ได ้เหตุเพราะกฎหมายมุ่งคุม้คองสิทธิของผูข้ายฝากเป็นส าคญัแต่กลบัมองขา้มความส าคญัในเร่ืองสิทธิของ
ผูซ้ื้อฝาก ดงันั้น ควรก าหนดสิทธิและหน้าท่ีของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากไวใ้ห้ปฏิบติัตามขอ้กฎหมายอย่าง
เคร่งครัด แมพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีจะออกมาเพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากในเร่ืองการท าสัญญา แต่หากคู่สัญญาอีก
ฝ่ายไม่ยอมรับการท าสัญญาเหตุเน่ืองจากไม่ได้รับการคุม้ครอง จนเป็นเหตุให้ไม่มีการท าสัญญาขายฝาก
เกิดขึ้น ผลกระทบท่ีเกิดคือ ผูข้ายฝากก็จะไม่ไดรั้บเงินจากการขายฝากและนั้นก็เท่ากบัวา่ ผูข้ายฝากไม่ไดรั้บ
ประโยชน์จากพระราชบัญญัติน้ีไม่มีการคุ ้มครองใด ๆ เกิดขึ้นได้เลย ท าให้การใช้บังคับกฎหมายไม่มี
ประสิทธิภาพไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค์ ดังนั้นจะต้องยึดหลักแห่งความเท่าเทียมในทางนิติกรรมไป
พร้อมๆ กบัหลกัการคุม้ครอง 

ประเด็นท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการการลงโทษ 
โดยหลกัการทัว่ไปในการบงัคบัใชก้ฎหมาย มกัจะมีการก าหนดมาตรการในการลงโทษไวเ้พื่อเป็น

การป้องปรามไม่ให้บุคคลท่ีอยู่ภายใตก้ฎหมายกระท าการฝ่าฝืนตามท่ีกฎหมายได้บญัญติัไว ้ประกอบกับ
บุคคลท่ีเคยถูกลงโทษมาก่อนแลว้ไม่ให้มีการกระท าความผิดซ ้ าในเหตุเดียวกนัหรือลกัษณะเดียวกนัอีก แต่
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
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กลบัไม่ไดมี้การวางมาตรการการลงโทษไวท้ั้งในส่วนของผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก หากวา่คูส่ัญญาทั้งสองฝ่าย
หรือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดกระท าการฝ่าฝืนต่อตวับทกฎหมายท่ีไดบ้ญัญติัไวน้ี้จะมีความผิดและโทษเพียงไร เม่ือ
กฎหมายไม่ไดมี้การบญัญติับทก าหนดโทษเช่นน้ีท าให้โอกาสท่ีจะเกิดปัญหาขึ้นภายในอนาคตก็ย่อมมีมาก
ขึ้นดว้ย การวางมาตรการในการป้องปรามและป้องกนัไม่ให้บุคคลใดฝ่าฝืนกระท าความผิดอนัจะส่งผลต่อ
คู่ความและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง สมควรได้รับโทษ เน่ืองจากเป็นการกระท าท่ีกระทบกระเทือนถึงสิทธิแก่
บุคคลอ่ืน ดว้ยเหตุเพราะการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นเคร่ืองมือในการเขา้ถึงแหล่ง
เงินทุนของประชาชนจ านวนมากไดป้รากฏว่าผูข้ายฝากมีอ านาจต่อรองน้อยกว่าผูซ้ื้อฝากอนัเน่ืองมาจาก
สถานะทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนัและผูข้ายฝากอาจไดรั้บความเดือดร้อนจากการสูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ี
อยู่อาศยั ดังนั้นจึงควรให้มีการคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัให้ได้รับความเป็น
ธรรมจากการท าธุรกรรมดงักล่าว ซ่ึงการตราพระราชบญัญติัน้ีสอดคลอ้งกบัเง่ือนไขท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 26 
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย   

จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินส าหรับท่ีอยู่อาศยัและท่ีดินท าการเกษตร 
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
ตามประเด็นปัญหาต่าง ๆ ทั้ง 4 ประเด็นปัญหา ผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัการจ่ายภาษีซ ้าซอ้นของผูข้ายฝาก 
ควรจะเพิ่มเติม ตามมาตรา 40 (8) เป็น 
“เงินได้จากการธุรกิจ การพาณิชย์ การเกษตร การอุตสาหกรรม การขนส่ง หรือการอ่ืน

นอกจากท่ีระบุไวใ้น (1) ถึง (7) แลว้ แต่โดยไม่ให้หมายความรวมถึง การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ
ท่ีอยู่อาศยั ท่ีมีการไถ่ถอนการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั และการไถ่จากขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย และควรจะให้มีการก าหนดมาตรการมารองรับโดยผลทางกฎหมายใน การ
ตรวจสอบและลงโทษในกรณีการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั เพื่อป้องกันหากเกิดเหตุ
ภายหลงัมีการขายฝากแบบเสร็จเด็ดขาด เช่น มีการท านิติกรรมอ าพราง หรือผูข้ายฝากไม่ไถ่ถอนขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั จะตอ้งด าเนินการจ่ายภาษีตามมาตรา 40 (8) ดงันั้นกรณีท่ีมีการไถ่จาก
ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั ไม่ควรเรียกเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา หรือภาษีนิติบุคคล 
รวมทั้งอากรแสตมป์ดว้ย” 

2. ปัญหาเก่ียวกบัการตีความหมายค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” และ “ท่ีดินท่ีท าการเกษตร” ตามมาตรา 4 
เห็นควรใหเ้พิ่มบทนิยามของค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” และ “ท่ีดินท่ีท าการเกษตร” เป็น 
“ท่ีอยู่อาศัย” หมายถึง อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและหรือท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยหรือ ท่ี

เก่ียวเน่ืองกบัการอยู่อาศยัหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศยัไม่ว่าจะไดใ้ช้เป็นสถานท่ีประกอบกิจการงาน
ดว้ยหรือไม่ก็ตาม และควรจะแบ่งประเภทของส่ิงปลูกสร้างใหช้ดัเจน ดงัน้ี บา้นหลงัเดียวมีท่ีดินขนาดไม่ต ่า
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กว่า 50 ตารางวา บ้านแฝด มีขนาดท่ีดินไม่ต ่ากว่า 35 ตารางวา และบ้านแถวอาคารพาณิชย์ เป็นไปตาม
กฎหมายนั้น ๆ ก าหนด  

 “ท่ีดินท่ีท าการเกษตร” หมายถึง ท่ีดินท่ีท าการเกษตร ให้หมายถึงท่ีดินส าหรับการเพาะปลูก
พืชและหรือเล้ียงปศุสัตว์ ให้ชัดเจนดังต่อไปน้ี การเพาะปลูกพืช เช่น ข้าว พืชไร่ พืชผกัและไม้ดอกไม้
ประดบั พืชยืนตน้และไมผ้ล ยางพารา ทุ่งหญา้เล้ียงสัตว ์การเพาะช าพนัธุ์ไม ้และการเพาะเช้ือเห็ด ส่วนการ
เล้ียงสัตว ์เช่น เล้ียงววั ควาย หมู แพะ แกะ ไก่ เป็ด ห่าน และไหม และอ่ืนๆ ท่ีอยู่ในความหมายในลกัษณะ
เดียวกนั” 

3. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิของผูรั้บซ้ือฝาก 
ควรจะเพิ่ม มาตรา 17 วรรคสอง วา่ดว้ยเร่ืองสิทธิของผูรั้บซ้ือฝาก  
เหตุเพราะตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรม

หรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 กฎหมายไม่ไดก้  าหนดว่าดว้ยเร่ืองสิทธิของผูรั้บซ้ือฝาก คงมีแต่หน้าท่ีให้กระท า
ตามกฎหมาย ดงันั้นควรจะน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าบงัคบัใช้โดยอนุโลมในเร่ืองของสิทธิ
ของผูรั้บซ้ือฝากมาบงัคบัใช้ เพื่อมารับรองคุม้ครองให้มีสิทธิเป็นหลกัเกณฑ์ในการรับรองให้ผูรั้บซ้ือฝากมี
สิทธิอนัวา่ดว้ยการท าสัญญา 

4. ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการการลงโทษ 
ควรจะเพิ่มบทบัญญัติเก่ียวกับบทก าหนดโทษ ในเร่ือง หากผู ้รับซ้ือฝาก ผูข้ายฝาก และ

เจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจเก่ียวขอ้ง  
“ในการจดทะเบียนการขายฝากฝ่าฝืนในการปฏิบติัหนา้ท่ี หรือละเวน้ปฏิบติัหนา้ท่ีโดยมิชอบ

ในลกัษณะความเสียหายโดยทัว่ไป ใหมี้โทษปรับ และในเหตุอนัเกิดความเสียหายอยา่งร้ายแรง ใหมี้โทษทั้ง
จ าทั้งปรับ ทางอาญา และสามารถเรียกค่าเสียหายทางแพ่งได ้หากผูข้ายฝากไม่ปฏิบติัตามสัญญา เหตุเพราะ
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
กฎหมายไม่ไดก้  าหนดซ่ึงถือเป็นเร่ืองส าคญัยิ่งในการบงัคบัใช้ให้เกิดความเป็นธรรมของคู่สัญญา เพื่อจะ
ควบคุมยบัย ั้งให้เกิดความเกรงกลวัไม่กลา้ท่ีจะกระท าความผิดและหากเกิดเหตุความเสียหายขึ้นบุคคล
ดงักล่าวนั้นจะตอ้งรับผิดและมีบทลงโทษจากการกระท าดงักล่าว” 
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