
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการขายฝากท่ีดินตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน 
ในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 25621 

 
ชนกานต์  พรมจารีย์2 

 
 จากการศึกษาเหตุผลท่ีใช้พระราชบญัญติัน้ีเพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั
ไดรั้บความเป็นธรรมจากการท าสัญญาขายฝากการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัอาศยัเป็นการ
เขา้ถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนแต่ปรากฏวา่ผูข้ายฝากมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่ผูฝ้ากเกิดการฟ้องร้องกนัขึ้นซ่ึง
มีผูข้ายฝากสูญเสียท่ีดินท ากินหรือท่ีอยู่อาศยัเป็นจ านวนมากจึงไดมี้การก าหนดให้มีการควบคุมสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยัเฉพาะการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยั
ซ่ึงผูข้ายฝากเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น ดงันั้นการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเพื่อท่ีอยู่อาศยัเม่ือบุคคล
ธรรมดาเท่านั้นท่ีขายฝากให้ใช้บงัคบัตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 6 แต่กรณีบุคคลธรรมดาขายฝากทรัพยสิ์นอยา่งอ่ืนท่ีไม่ใช่เป็นการ
ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเพื่อท่ีอยู่อาศยัหรือกรณีนิติบุคคลเป็นผูข้ายฝากก็ยงัคงใชบ้งัคบัตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่ และกรณีใดมิได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะหรือบัญญัติไว้เป็นประการอ่ืนใน
พระราชบญัญติัน้ี ใหน้ าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลมเช่นกนั 
 การขายฝากมีประวติัความเป็นมาท่ียาวนานในระบบกฎหมายหลายประเทศ โดยมีตน้ก าเนิดมาจาก
แนวคิดการซ้ือขายทรัพยสิ์นท่ีมีเง่ือนไขในการไถ่คืน ซ่ึงช่วยใหผู้ข้ายสามารถแลกเปล่ียนทรัพยสิ์นเป็นเงินสดใน
ระยะสั้น และยงัคงสิทธิในการไถ่คืนทรัพยสิ์นในอนาคต ลกัษณะน้ีมีการพฒันาในหลายประเทศภายใตบ้ริบท
และกฎหมายท่ีแตกต่างกันไป การขายฝากเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหน่ึงซ่ึงบัญญัติไวใ้นการซ้ือขายเฉพาะ
บางอย่างเป็นกฎหมายเก่าแก่ท่ีมีมานานแลว้ของประเทศไทยตั้งแต่สมยัรัชกาลท่ี 4 ตั้งแต่เร่ืองของการขายสวน
ขายนาฝากแก่กนั อฐัศกศกัราช 1228 ประกาศพระบรมราชโองการเพิ่มเติมขายสวนขายนา นพศกศกัราช 1229 

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ทางกฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย์
พฒันะ  เรือนใจดี และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง  ธนิยผล รองศาสตราจารยพ์ฒันะ  เรือนใจดี และ 
ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สัจจวตัน์  เรืองกาญจน์กุล 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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พระราชบญัญติัการขายฝากและการจ าน าท่ีดิน ร.ศ. 115 ประกาศเร่ืองจ าน าและขายฝาก ร.ศ. 118 กฎหมาย
เบด็เสร็จ3   
 โดยกฎหมายขายฝากมีรากฐานมาจากหลกัการ ทฤษฎีสัญญาในกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อาทิเช่น หลกั
ความศักด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา เกิดขึ้ นในสมัย คริสต์ศตวรรษท่ี 18 มีอิทธิพลต่อแนวคิดทางของนัก
นิติศาสตร์ นกัเศรษฐศาสตร์ นกัรัฐศาสตร์ ความสามารถของมนุษยซ่ึ์งความสามารถของ มนุษยไ์ม่เป็นท่ียอมรับ
และถูกครอบง าจากแนวความเช่ือของศาสนาคริสตส์มยักลางตั้งแต่ศตวรรษ ท่ี 6 ถึงศตวรรษท่ี 15 ท่ีศาสนาคริสต์
มีอิทธิพลสูงสุด และมีผลต่อ ความคิดของคนในสมยันั้น ในยุคนั้นศาสนาท่ีสอนให้คนไม่เช่ือในธรรมชาติแห่ง
สติปัญญาของ มนุษยเ์น่ืองจากตอ้งการให้มนุษยย์อมรับในพระเจา้ซ่ึงมีอ านาจและปัญญาท่ี เหนือมนุษย ์การสั่ง 
สอนเช่นน้ีเพื่อให้มนุษยย์อมรับการสอนตามความเช่ือของศาสนาคริสต์และไม่ตอ้งการให้มนุษยห์า เหตุผล
หักลา้งความเช่ือและค าสอนของศาสนาคริสต์4 เป็นหลกัการพื้นฐานในกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยและ
กฎหมายทัว่ไปท่ีเก่ียวกบัการท าสัญญา อาศยัความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญา วา่ดว้ยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีวา่อยู่
บนรากฐานของเจตนาของบุคคลโดยเจตนาเป็นแหล่งก าเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ โดยการแสดงเจตนา 
เป็นการกระท าซ่ึงบุคคลแต่ละคนประสงคท่ี์จะก่อให้เกิดผลทางกฎหมายบางประการ และไดมี้การแสดงออกซ่ึง
ความประสงคน์ั้น การมีเจตนาอยูภ่ายใตจิ้ตใจของบุคคลใดๆ จึงไม่เกิดผลทางกฎหมายแต่อยา่งใด 
 หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา เม่ือเกิดความเปล่ียนแปลความคิดทางเศรษฐศาสตร์ย่อมมีผลต่อ กฎหมาย
ท่ีตอ้งเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย ลทัธิเสรีนิยมมีอิทธิพลมากขึ้นแนวคิดท่ีตอ้งการให้เอกชนมี อิสรภาพในการท า
กิจกรรมทางการเมือง เศรษฐกิจ สังคม ซ่ึงมีแนวความคิดทางนิติศาสตร์ด้วยว่าไม่ควรบญัญติักฎหมายเขา้ไป
แทรกแซงในการท าสัญญาของเอกชน ท่ีก็ทุนควรมีอิสระในการท าสัญญา 5 ซ่ึงเป็นหลกัการพื้นฐานท่ีส าคญัใน
ระบบกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยเนน้ให้บุคคลมีเสรีภาพในการตดัสินใจและตกลงกนัในเง่ือนไขต่าง ๆ ของ
สัญญาตามความต้องการของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย หลกัการน้ีให้ความส าคัญกับการตกลงร่วมกันโดยอิสระ            
โดยไม่ถูกบงัคบัหรือควบคุมจากภายนอก เวน้แต่ในบางกรณีท่ีกฎหมายก าหนดขอ้จ ากดัเพื่อป้องกันการเอา
เปรียบหรือปกป้องประโยชน์สาธารณะสาระส าคญัของหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา 
 หลกัการในการก่อให้เกิดสัญญาขายฝากมีพื้นฐานมาจากกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยเร่ืองการซ้ือ
ขายและการขายฝาก โดยสัญญาขายฝากเป็นสัญญาท่ีมีลกัษณะเฉพาะคือผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขาย

 
3 วิษณุ เครืองาม, ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้, พิมพค์ร้ังท่ี 10. (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณการ 2549). 
4 สมยศ เช้ือไทย. ความรู้นิติปรัชญาเบื้อนต้น. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์ญญูชน. 2536.  

หนา้ 87-92 
5 คะนึง ฤาชยั. (2541). กฎหมายระหว่างประเทศแผนกคดีบุคคลเกี่ยวกับกฎหมายธุรกิจระหว่างประเทศ. กรุงเทพมหานคร : 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 23. 
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ให้แก่ผูซ้ื้อ แต่มีเง่ือนไขว่าผูข้ายสามารถไถ่คืนทรัพยสิ์นนั้นไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนด การก่อให้เกิดสัญญา
ขายฝากตอ้งอาศยัหลกัการทางกฎหมายหลายประการ เพื่อให้สัญญานั้นมีผลบงัคบัใชท้างกฎหมายอย่างถูกตอ้ง
และสมบูรณ์ ซ่ึงขึ้นอยู่กบัการแสดงเจตนาท่ีชดัเจนของคู่สัญญา การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามกฎหมาย 
การก าหนดระยะเวลาในการไถ่ถอน และราคาท่ีแน่นอน รวมถึงการปฏิบติัตามขั้นตอนทางกฎหมาย เช่น การจด
ทะเบียนในกรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหส้ัญญาขายฝากมีผลบงัคบัใชอ้ยา่งสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

การศึกษาพระราชบญัญติัน้ีเพื่อคุม้ครองผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัแลว้นั้นมีหลกัการ
ของต่างประเทศท่ีให้ในการศึกษาคือ หลกักฎหมายขายฝากของฝร่ังเศส เป็นการซ้ือขายท่ีผูข้ายมีสิทธิในการซ้ือ
คืนหรือไถ่ทรัพยสิ์นกลบัคืนได ้โดยการก าหนดสิทธิน้ีถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยกบั
การขายฝากในกฎหมายไทยกฎหมายขายฝากในประเทศฝร่ังเศสเป็นรูปแบบการขายฝากท่ีให้สิทธิแก่ผูข้ายใน
การไถ่ถอนหรือซ้ือทรัพยสิ์นคืนภายในระยะเวลาท่ีก าหนดใช้ในกรณีท่ีบุคคลมีความตอ้งการใช้เงินสดอย่าง
เร่งด่วน โดยอาจใช้ทรัพยสิ์นเป็นหลกัประกันในการขายฝาก และหลกัการส าคญัของกฎหมายขายฝากของ
ประเทศญ่ีปุ่ น หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา เจตนาท่ีแทจ้ริงของคู่สัญญาเป็นส่ิงส าคญัในการพิจารณา
ว่าสัญญาเป็นสัญญาขายฝากหรือไม่ แมว้่าจะมีการใชถ้อ้ยค าอ่ืนก็ตาม หลกัการคุม้ครองผูข้ายฝาก กฎหมายให้
ความคุม้ครองผูข้ายฝากในหลายดา้น และหลกัการป้องกนัการเอาเปรียบ กฎหมายมีบทบญัญติัเพื่อป้องกนัการ
เอาเปรียบผูข้ายฝาก  

สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พ.ศ. 2535 ประเทศไทยไดมี้การบญัญติั แนวคิด
การขายฝากได้ถูกรวมอยู่ในบทบญัญติัเพื่อควบคุมการท าธุรกรรมประเภทน้ี โดยเฉพาะในเร่ืองการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย ์เช่น ท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน้ี์ การขายฝากไดถู้ก
ก าหนดไวใ้น มาตรา 491 ถึง 502 ซ่ึงระบุถึงเง่ือนไขในการขายฝากและสิทธิของคู่สัญญาในการไถ่คืนทรัพยสิ์น 
ซ่ึงถือเป็นกฎหมายท่ีครอบคลุมการท าธุรกรรมต่าง ๆ รวมถึงการขายฝากดว้ย โดยการขายฝากท่ีดินไดรั้บการ
ก าหนดเป็นส่วนหน่ึงในหมวดเก่ียวกับการซ้ือขายประมวลกฎหมายฉบบัน้ีได้ก าหนดหลกัการและเง่ือนไข
เก่ียวกบัการขายฝากอยา่งชดัเจน 

เม่ือวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ
ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองสิทธิและป้องกนั
การเอาเปรียบประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ีมีการใช้
ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั เน่ืองจากการขายฝากมกัเกิดในกรณีท่ีผูข้ายฝากอยู่ในสถานการณ์ทาง
การเงินท่ีไม่ดี ท าให้ตกอยู่ในสถานะท่ีอาจเสียเปรียบการบงัคบัให้สัญญาตอ้งจดทะเบียน มีช่องว่างกฎหมาย  
หลายมาตราท่ีมีขอ้บกพร่อง น าไปสู่ปัญหาในทางปฏิบติัสมควรไดรั้บการแกไ้ขใหเ้หมาะกบัสภาพสังคมปัจจุบนั
น้ีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและความโปร่งใสในกระบวนการขายฝากด้วยเหตุน้ี พระราชบญัญัติคุ ้มครอง
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ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มีปัญหาทางกฎหมายท่ีตอ้ง
ไดรั้บการปรับปรุงและพฒันา ดงัน้ี  

ปัญหาประการแรก คือ การก าหนดค่าสินไถ่ การตีความค่าสินไถ่ขอ้ก าหนดในสัญญาขายฝากอาจมีการ
ตีความท่ีหลากหลายเก่ียวกับค่าสินไถ่ ซ่ึงก่อให้เกิดข้อโต้แยง้ในอนาคต หากไม่มีการก าหนดให้ชัดเจนใน
เอกสารผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากอาจมีความเขา้ใจท่ีแตกต่างกนั พระราชบญัญติัน้ี ยงัไม่มีมาตรการท่ีชดัเจนในการ
คุ ้มครองผู ้ขายฝากจากการก าหนดค่าสินไถ่ ท่ีไม่ เป็นธรรม หรือการเอาเปรียบจากผู ้ซ้ือฝาก และตาม
พระราชบญัญติัน้ีใชค้  าว่า “ดอกเบ้ีย” แต่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใชค้  าว่า “ประโยชน์ตอบแทน” ซ่ึงมี
ความหมายกวา้งกว่า "ดอกเบ้ีย" โดยครอบคลุมผลตอบแทนท่ีผูซ้ื้อฝากได้รับจากทรัพยสิ์นนั้น ไม่ว่าจะเป็น
ทางตรงหรือทางออ้มการก าหนดให้ค  านวณค่าเสียหายเป็นดอกเบ้ียอาจท าให้เกิดการโตแ้ยง้ระหว่างผูข้ายฝาก
และผูซ้ื้อฝากได ้

ผูศึ้กษาเสนอให้แกไ้ขบทบญัญติัเพื่อระบุหลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนเก่ียวกบัการก าหนดค่าเสียหายและการ
ค านวณดอกเบ้ียให้สอดคลอ้งกนัแกบ้ทบญัญติัมาตรา 8 จากเดิมบญัญติัว่า “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไวสู้งกว่า
ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึง
วนัครบก าหนดเวลาไถ่”  

แกไ้ขเพิ่มเติมบญัญติั “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นประโยชน์
ตามแทนแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี ค านวณนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่”  

การแกไ้ขจาก “เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ีย” เป็น “เม่ือค านวณเป็นประโยชน์ตอบแทน” ท าให้เกิดความ
ชดัเจนในการตีความหมายของค่าสินไถ่ โดยไม่มีการสับสนหรือโยงไปยงัการค านวณดอกเบ้ียซ่ึงอาจท าให้เกิด
การเขา้ใจผิด การใชค้  าว่า “ประโยชน์ตอบแทน” ช่วยให้มีการค านวณท่ีตรงไปตรงมาและสามารถป้องกันการ
เอารัดเอาเปรียบไดดี้ยิง่ขึ้น 

ปัญหาประการท่ีสอง คือ การขยายก าหนดระยะเวลาไถ่ไม่มีแบบของสัญญาก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ 
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกิน 10 ปี ซ่ึงพระราชบญัญติัน้ี
มิไดบ้ญัญติัขั้นตอนในการปฏิบติัไวเ้ป็นการเฉพาะ เพื่อให้การขยายก าหนดระยะเวลาไถ่มีความเป็นธรรมและ
ชัดเจน ควรมีการปรับปรุงกฎหมายหรือข้อบังคับเพิ่มเติมท่ีระบุถึงรูปแบบสัญญาและเง่ือนไขในการขยาย
ระยะเวลาไถ่ เพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีแนวทางปฏิบติัท่ีเป็นมาตรฐานและสอดคลอ้งกบัหลกัการคุม้ครอง
สิทธิและหนา้ท่ีอยา่งเหมาะสม 

ผูศึ้กษามีความเห็นว่าพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท า สัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคสาม กฎหมายให้ขยายก าหนดเวลาไถ่ได ้แต่ก็ยงัไม่ได ้บญัญติัเร่ือง
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แบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไดไ้วเ้ป็นการเฉพาะในพระราชบญัญติัน้ี การแกไ้ขปัญหาการขยายก าหนด
ระยะเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากท่ีไม่มีการก าหนดระยะเวลาในสัญญา เป็นเร่ืองส าคญัท่ีตอ้งให้ความส าคญัต่อ
สิทธิและความเป็นธรรมของผูข้ายฝาก ดงันั้นการก าหนดมาตรฐานในสัญญา ควรปรับปรุงกฎหมายโดยระบุให้
การขยายระยะเวลาไถ่ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีอย่างชัดเจน เพื่อให้มีความ
แน่นอนและเป็นมาตรฐานเดียวกนัการก าหนดให้ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะช่วยให้
บุคคลภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งสามารถตรวจสอบไดว้่ามีการขยายระยะเวลาไถ่เกิดขึ้นหรือไม่  ผูศึ้กษามีความเห็นวา่
สมควรแกบ้ทบญัญติัมาตรา 10 วรรคสาม จากเดิมบญัญติัว่า “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ี
ขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี”  

แกไ้ขเพิ่มเติมบญัญติั “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิม
แลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี การขยายก าหนดเวลาถา้มิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ”          

ปัญหาประการท่ีสาม คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของผูซ้ื้อฝากและผูข้ายฝากเร่ืองสิทธิในการใช้
ประโยชน์ ดอกผลจากทรัพยสิ์นหากผูข้ายฝากยงัคงมีสิทธิในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นในระหวา่งท่ีขายฝาก
อยู่ อาจท าให้เกิดความขดัแยง้ระหว่างผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก โดยเฉพาะในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากตอ้งการใชท้รัพยสิ์น
เพื่อการลงทุนหรือพฒันา การถ่ายโอนกรรมสิทธ์ิ รูปแบบการให้ความคุม้ครองการขายฝากตามพระราชบญัญติั
คุ ้มครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 บทบัญญัติใน
พระราชบญัญติัน้ี มาตรา 12 และมาตรา 13 ก าหนดใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิในการครอบครองและใชส้อยทรัพยสิ์นท่ี
ขายฝากได ้รวมถึงการให้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์น โดยผูซ้ื้อฝากไม่มีสิทธิท่ีจะขดัขวาง  การให้สิทธิ
แก่ผูข้ายฝากในการครอบครอง ใช้สอย และถือเอาซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก และเพื่อให้ผูข้ายฝาก
ไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากนั้น การจดัสรรดอกผลเพื่อลดดอกเบ้ียคา้งช าระหรือเงินตน้ช่วยลดภาระ
ของลูกหน้ีจากดอกผลนิตินยัท่ีเกิดจากทรัพยน์ั้นไดท้ าให้ผูข้ายฝากมีโอกาสในการช าระหน้ีควรไดรั้บการแกไ้ข
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ีท่ีตอ้งการช่วยเหลือผูข้ายฝาก 

ผูศึ้กษามีความเห็นว่า เพื่อสนับสนุนให้ผูข้ายฝากมีโอกาสในการไถ่ถอนทรัพยสิ์นกลับมาเป็นของ
ตนเองไดอ้ย่างรวดเร็ว ควรน าบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งมาตรา 761 และประมวลกฎหมายแพ่งของ
ประเทศญ่ีปุ่ นท่ีให้ดอกผลและผลประโยชน์ท่ีไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเป็นของผูซ้ื้อฝาก แต่มีขอ้ก าหนดพิเศษ
ให้น าดอกผลและผลประโยชน์ท่ีได้ในระหว่างการขายฝากมาหักลบกับราคาขายฝากเม่ือมีการซ้ือคืนการ
ก าหนดให้ผูซ้ื้อฝากได้รับผลประโยชน์ในลกัษณะดังกล่าวอาจส่งผลให้ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตกอยู่ในมือของ
นายทุนได้ง่ายขึ้น ดังนั้นปัญหาบทบญัญติัการก าหนดสิทธิในการรับค่าตอบแทนกรณีมีการตกลงให้ผูอ่ื้นใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ผูศึ้กษามีความเห็นว่าควรให้แกบ้ทบญัญติัมาตรา 13 จากเดิมบญัญติัว่า “ใน
กรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรม
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หรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และให้
ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝาก 

ในระหว่างการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือให้ผูข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้
บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทนตกเป็นของ
ผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได้ ถ้าไม่ได้มีการตกลงกันดังกล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัไดแ้ละให้ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝากแต่ไม่
ว่ากรณีจะเป็นประการใด สิทธิของบุคคลอ่ืนดังกล่าวให้ส้ินสุดลงเม่ือพ้นก าหนดเวลาไถ่และไม่มีการไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ทั้งน้ี ให้น าความในมาตรา ๑๒ วรรคสอง มาใช้บงัคบักบัผูข้ายฝากและผูใ้ช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม”  

แกไ้ขเพิ่มเติมบญัญติั “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้ห้บุคคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ี
ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัอยู่แลว้ การขายฝากย่อมไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝาก 

ในระหว่างการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือให้ผูข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้
บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั โดยจะก าหนดให้ค่าตอบแทนตกเป็น
ผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได้ ถ้าไม่ได้มีการตกลงกันดังกล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัไดแ้ละให้ค่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝากแต่ไม่
ว่ากรณีจะเป็นประการใด สิทธิของบุคคลอ่ืนดังกล่าวให้ส้ินสุดลงเม่ือพ้นก าหนดเวลาไถ่และไม่มีการไถ่
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ทั้งน้ี ให้น าความในมาตรา ๑๒ วรรคสอง มาใช้บงัคบักบัผูข้ายฝากและผูใ้ช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม 

ถา้มิไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสัญญา ดอกผลนิตินัยงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดใ้นระหว่างการ
ขายฝาก ท่านให้ผูซ้ื้อฝากจดัสรรใชเ้ป็นค่าดอกเบ้ียอนัคา้งช าระแก่ตน และถา้ไม่มี ท่านให้จดัสรรใชต้น้เงินแห่ง
หน้ีอนัไดข้ายฝากทรัพยสิ์นเม่ือมีการไถ่คืน” 

ปัญหาประการท่ีส่ี คือ ค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพยสิ์นจากขายฝากเป็นภาระของผูข้ายฝากเพียง
ฝ่ายเดียว การท่ีผูข้ายฝากตอ้งรับผิดชอบค่าฤชาธรรมเนียมทั้งหมด เป็นการเพิ่มความยากล าบากในการไถ่คืน
ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เน่ืองจากมีเงินไม่เพียงพอส าหรับการจ่ายค่าใช้จ่ายเหล่า น้ี นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผูข้ายฝาก
ตอ้งการไถ่คืนทรัพยสิ์นในเวลาท่ีก าหนด แต่ไม่สามารถหาเงินมาจ่ายค่าธรรมเนียมได ้ก็อาจสูญเสียทรัพยสิ์นไป
อย่างถาวร การก าหนดให้ผูข้ายฝากตอ้งรับภาระค่าฤชาธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทั้งหมดน้ี เป็นอุปสรรคส าคญัท่ี
ท าให้ผูข้ายฝากไม่สามารถเขา้ถึงการไถ่คืนทรัพยสิ์นไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ส่งผลให้ผูข้ายฝากตอ้งเส่ียงต่อการ
สูญเสียทรัพยสิ์นโดยเฉพาะเม่ือค่าฤชาธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายเหล่าน้ีมีมูลค่าสูง ในกรณีน้ี ผูข้ายฝากอาจเลือกท่ี
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จะปล่อยให้ทรัพยสิ์นตกอยู่ในมือของผูซ้ื้อฝากแทนท่ีจะพยายามท่ีจะไถ่คืน ควรพิจารณา การท่ีผูข้ายฝากตอ้ง
รับภาระค่าฤชาธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการไถ่ทรัพย์สินจากการขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ ้มครอง
ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เป็นปัญหาท่ีมีผลกระทบต่อ
ผูข้ายฝากอย่างมาก ซ่ึงจ าเป็นตอ้งมีการพิจารณาและปรับปรุงเพื่อลดภาระทางการเงินให้กับผูข้ายฝากอย่าง
เหมาะสม 

ผูศึ้กษามีความเห็นว่า การปรับปรุงกฎหมายเพื่อแบ่งเบาภาระค่าฤชาธรรมเนียม ควรมีการปรับปรุง
พระราชบญัญติัเพื่อก าหนดให้ผูซ้ื้อฝากมีหน้าท่ีร่วมรับผิดชอบค่าฤชาธรรมเนียมบางส่วนในการไถ่ทรัพยสิ์น 
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและลดภาระให้กบัผูข้ายฝาก การแบ่งเบาภาระค่าธรรมเ นียมควรจะสามารถเจรจา
ต่อรองไดร้ะหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายเพื่อให้ไดข้อ้ตกลงท่ียุติธรรม ผูศึ้กษามีความเห็นว่าพระราชบญัญติัน้ีควร
บญัญติัเพิ่มเติมเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียม เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝากอย่างแทจ้ริง ให้พระราชบญัญติัน้ี
ระบุเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมไวอ้ยา่งชดัเจนแกไ้ขเพิ่มเติมบญัญติั "ค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากนั้น ผู ้
ซ้ือฝากและผูข้ายฝากพึงออกเท่ากนั" 
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