
บทความวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาแนวคิด หลักการของกฎหมายขายฝากในประเทศไทยและ
ตางประเทศ ปญหาทางกฎหมายของสัญญาขายฝากที่เกี่ยวกับที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย และพระราชบญัญตัคิุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขายฝากทีด่นิเพือ่
เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 เพื่อใหไดแนวทางการแกไข ทบทวน ปรับปรุง ปญหาทางกฎหมายขาย
ฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยของประเทศไทย และระเบียบที่เกี่ยวของใหชัดเจน ครอบคลุม และเกิด
ประโยชนสงูสุดแกประชาชน การวจิยันีเ้ปนการวจิยัเชงิคณุภาพ เกบ็รวมรวมขอมลูดวยการวจัิยเอกสาร วเิคราะห
ขอมูลโดยใชเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา

ผลการวิจัย พบวา ปญหาทางกฎหมายของสัญญาขายฝากนอกจากจะมีบทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ปจจุบันยังมีพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 โดยกฎหมายทั้งสองฉบับมีความแตกตางกัน ทั้งนี้ พระราชบัญญัติคุมครองประชาชน
ในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 มีปญหาในบางมาตราท่ีสมควรแกไข 
ไดแก การกําหนดสินไถ ระยะเวลาการไถ การไถคืนทรัพยสินกอนกําหนด สิทธิของผูซื้อฝาก เหตุขัดขวางการใช
สิทธิไถ คาฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก และแบบของสัญญากรณีการขยายระยะเวลาไถ แนวทางแกไขปญหา
เรือ่งแบบของการขยายระยะเวลาการไถทรพัยสนิทีข่ายฝาก ควรแกไขเพิม่เตมิโดยตองทาํเปนหนงัสอืจดทะเบยีน
ตอพนักงานเจาหนาที่ การขยายกําหนดเวลาไถจากการขายฝาก แกไขเพิ่มเติมมาตรา 10 วรรคสาม กรณีใชสิทธิ
ไถโดยการวางทรัพย แกไขเพิ่มเติมมาตรา 18 วรรคสอง เรื่องคาฤชาธรรมเนียม แกไขเพิ่มเติมเปน “คาฤชา
ธรรมเนียมการสญัญาขายฝากและคาธรรมเนยีมการไถนัน้ พงึออกใชเทากนัทัง้สองฝาย” หรอื “คาฤชาธรรมเนยีม
การขายฝากและสินไถ คูสัญญาอาจตกลงเปนอยางอื่นได”

คําสําคัญ: ขายฝาก; การไถถอน; พระราชบญัญัติคุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขายฝากทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม
 หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562
ประเภทบทความ: บทความวิจัย

การอางอิง:
ณิชชา วัชรากุลพงศ และวายุภักษ ทาบุญมา. (2567). ปญหาทางกฎหมายของสัญญาขายฝาก: ศึกษากรณี
 พระราชบญัญัติคุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขายฝากทีด่นิเพือ่เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยูอาศยั พ.ศ. 2562. 

วารสารดษุฎบัีณฑติทางสงัคมศาสตร, 14(2), 439-453.

ปญหาทางกฎหมายของสัญญาขายฝาก: ศึกษากรณีพระราชบัญญัติคุมครองประชาชน
ในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562

บทคัดยอ

ณิชชา วัชรากุลพงศ1  วายุภักษ ทาบุญมา2

1,2 สาขาวิชานิติศาสตร คณะมนุษยศาสตรและสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยราชภัฏนครศรีธรรมราช
  1 หมู 4 ตําบลทางิ้ว อําเภอเมืองนครศรีธรรมราช จังหวัดนครศรีธรรมราช 80280, ประเทศไทย
  ผูรับผิดชอบบทความ อีเมล: vayupak_tab@nstru.ac.th

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร

DOI: 10.14456/phdssj.2024.32 Received:  March  5, 2024
Revised:  August  21, 2024
Accepted:  August  23, 2024

วารสารดุษฎีบัณฑิตทางสังคมศาสตร ปที่ 14 ฉบับที่ 2 (พฤษภาคม - สิงหาคม 2567)

Received:  March  5, 2024Received:  March  5, 2024

439



1,2 Law Department, Faculty of Humanities and Social Sciences, Nakhon Si Thammarat Rajabhat University
  1 Moo 4, Tha Ngio, Mueang, Nakhon Si Thammarat 80280, Thailand
  Corresponding Author Email: vayupak_tab@nstru.ac.th

Nichsha Vatcharakunphong1  Vayupak Thaboonma2

Legal Problems of Sale with the Right of Redemption: A Case Study the
Implementation of the People Protection Act in the Redemption
of Agricultural Land or Residence Contracts, B.E. 2562 (A.D. 2019)

Abstract

This research article aims to study the concepts and legal principles of sale with the 
right of redemption in Thailand and abroad, legal problems of the redemption of 

agricultural land or residence contracts under the Civil and Commercial Code, and in the case of 
the People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contracts, B.E. 
2562 in order to obtain guidelines for solving such legal problems and related regulations that 
are clear, comprehensive, and of maximum benefit to the people. This research is a qualitative 
research and data collection is done through document research. Data analysis is done using 
content analysis technique.

Findings are as follows: The legal problem of consignment contract is the differences between 
Civil and Commercial code and the People Protection Act in the Redemption of Agricultural Land 
or Residence Contracts, B.E. 2562. The Act requires a revision in some sections. The research 
showed various problems e.g. redemption determination, redemption periods, early redemption, 
rights of consignors, rights to redeem assets, consignment fee, and the form for redeeming 
extension. The solutions; for redeeming extension, requires to add official certificate of registration 
must be made in the presence of the authorized officer, for time frame of redemption extension 
correction, Section 10 paragraph 3 the rights to redeem by assets, Section 18 paragraph 2, 
redemption fee to the fee for consignment and redemption should be equal pay or the can 
consent to other assets.

Keywords: Sale with the Right of Redemption; Redemption; The People Protection 
 Act in the Redemption of Agricultural Land or Residence Contracts, B.E. 2562
Type of Article: Research Article
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ปญหาเรือ่งแบบของสญัญากรณกีารขยายระยะเวลาไถ 

เปนตน ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาปญหาทาง

กฎหมายของสญัญาขายฝากอสงัหารมิทรพัย โดยศกึษา

ควบคูกับพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทํา

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 

พ.ศ. 2562 เพื่อนําขอมูลท่ีไดมาเสนอเปนแนวทางใน

การแกไขและพัฒนากฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการ

คุมครองเกษตรกรผูขายฝาก เกีย่วกบัสญัญาขายฝากที่

ยังบกพรองอยูใหสมบูรณยิ่งขึ้น

วัตถุประสงคของการวิจัย
1. เพื่อศึกษาแนวคิด หลักการของกฎหมายขาย

ฝากในประเทศไทยและตางประเทศ

2.  เพื่อศึกษาปญหาทางกฎหมายของสัญญาขาย

ฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีเก่ียวกับ

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย

3.  เพื่อศึกษาปญหาทางกฎหมายของสัญญาขาย

ฝาก ศึกษากรณีพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562

4.  เพื่อหาแนวทางการแกไข ทบทวน ปรับปรุง 

ปญหาทางกฎหมายขายฝากทีด่นิเพือ่เกษตรกรรมหรอื

ทีอ่ยูอาศยัของประเทศไทย และระเบยีบทีเ่กีย่วของให

ชัดเจน ครอบคลมุ และเกิดประโยชนสงูสดุแกประชาชน

ขอบเขตของการวิจัย
ขอบเขตดานเนื้อหา ผู วิจัยทําการศึกษาและ

วิเคราะหเอกสาร ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทํา

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 

พ.ศ. 2562 กฎและระเบียบที่ เกี่ยวของเกี่ยวกับ

กฎหมายขายฝากของตางประเทศ ไดแก ฝรั่งเศส 

เยอรมนี ญี่ปุน อังกฤษ และสหรัฐอเมริกา

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
กฎหมายเปนขอบังคับหรือขอกําหนดที่มีขึ้นเพื่อ

บงัคบับคุคลตองปฏิบติั หากผูใดฝาฝนจะตองถกูลงโทษ 

กฎหมายจึงเปนสิทธิและเสรีภาพของบุคคลในเรื่อง

ตางๆ เมื่อมีกฎหมายมากข้ึนเทาใด สิทธิและเสรีภาพ

ของบคุคลยอมถกูจํากดัมากขึน้ (Ittivikul, Thammap-

itagkul, Neitivanich, & Suthibhodee, 2020) จาก

การศกึษาปญหาความไมเปนธรรมในกฎหมายขายฝาก

ยังคงมีอยูและยังไมไดรับการแกไขปญหาใหตรงตาม

เจตนารมณของผูรางกฎหมายขายฝาก โดยฉพาะการ

ทําสัญญาขายฝากของเกษตรกรที่ถือวาเปนปญหาท่ี

สะสมมานาน เนื่องมาจากการไมสามารถเขาถึงแหลง

เงนิทนุในระบบเพราะติดเรือ่งเง่ือนไขเอกสารหรือระยะ

เวลาการทําสัญญา จึงทําใหเกษตรกรที่มีความจําเปน

เรงดวนตองใชเงินในการทําการเกษตรจําตองไปกูยืม

เงินจากบรรดานายทุนเงินกูนอกระบบ เพราะสะดวก

รวดเร็วมากกวา ซึ่งนายทุนเงินกูนอกระบบนิยมใชการ

ทําสัญญาขายฝากแทนการกูยืมเงินมากกวาเพราะ

สญัญาขายฝากเปนการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยสนิไปยงั

ผูซื้อฝากทันทีนับตั้งแตวันทําสัญญาขายฝาก และหาก

ครบกาํหนดไถถอนแลว ผูขายฝากไมสามารถใชสทิธไิถ

ทรัพยภายในระยะเวลาที่กําหนด ผูซื้อฝากจะไดรับ

ชําระหนี้ เป นที่ดินโดยสมบูรณในทันที สาเหตุที่

กฎหมายขายฝากไมเปนธรรมตอผูขายฝาก เน่ืองมาจาก

การนําบทบัญญัติของกฎหมายมาใชโดยไมคํานึงถึง

เจตนารมณที่แท จริงของกฎหมาย ประกอบกับ

บทบญัญตัขิองกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยที่มีความไมชัดเจน ทําใหคูสัญญาอีก

ฝายอาศัยชองวางของกฎหมายเพ่ือทําสัญญาเอา

เปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึง่ โดยมปีระเดน็พจิารณา คอื 

ปญหาการกําหนดสินไถ ปญหาระยะเวลาการไถคืน

ทรพัยสนิ ปญหาการไถคืนทรพัยสนิกอนกาํหนด ปญหา

สิทธิของผูซ้ือฝาก ปญหาเหตุขัดขวางการใชสิทธิไถ

ทรัพยสิน ปญหาคาฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก 
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ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย
1. ไดทราบแนวคดิ หลกัการของกฎหมายขายฝาก

ในประเทศไทยและตางประเทศ

2. ไดทราบปญหาทางกฎหมายของสัญญาขาย

ฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่เกี่ยวกับ

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย

3. ไดทราบปญหาทางกฎหมายของสัญญาขาย

ฝาก ศึกษากรณีพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู

อาศัย พ.ศ. 2562

4. ไดแนวทางการแกไข ทบทวน ปรับปรุง ปญหา

ทางกฎหมายขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู

อาศัยของประเทศไทย และระเบียบที่เกี่ยวของให

ชดัเจน ครอบคลมุ และเกดิประโยชนสูงสดุแกประชาชน

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ
กฎหมายขายฝากของประเทศไทย ไดมีการ

บังคับใชมาตั้งแตสมัยกรุงศรีอยุธยาจนถึงสมัยกรุง

รัตนโกสินทรตอนตนกอนบังคับใชประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ทั้งนี้ต้ังแตประเทศไทยประกาศใช

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 กฎหมาย

ลกัษณะขายฝากก็ไดบญัญติัไวในลกัษณะ 1 วาดวยการ

ซ้ือขาย หมวด 4 วาดวยการซื้อขายเฉพาะบางอยาง 

สวนที่ 1 วาดวยการขายฝากเริ่มตั้งแตมาตรา 491 ถึง

มาตรา 502 รวมทั้งสิ้น 12 มาตรา ความเปนมาของ

กฎหมายขายฝากน้ันแบงออกเปน 2 ชวงเวลา ไดแก 

กฎหมายขายฝากชวงกอนมีการใชประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย กฎหมายขายฝากชวงมีการใช

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (Sotthibandhu, 

2009) การยกรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

วาดวยลักษณะของกฎหมายขายฝากของไทยนั้น โดย

มีที่มาจากสาธารณรัฐฝรั่งเศส สหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนี และญี่ปุน โดยผูวิจัยจะกลาวถึงลักษณะของ

สัญญาขายฝากแตละประเทศวามีลักษณะเชนไร เพื่อ

ที่จะไดศึกษาและวิเคราะหตอไป ในสมัยรัชกาลที่ 6 

พระบาทสมเดจ็พระมงกฎุเกลาเจาอยูหวั ไดทรงตัง้กรม

รางกฎหมายข้ึนเพื่อพิจารณายกรางและตรวจชําระ

กฎหมาย ซึ่งคณะกรรมการยกรางกฎหมายไดตกลง 

เลือกเอาระบบประมวลกฎหมายของตางประเทศเปน

หลักในการยกรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ซึ่งรวมไปถึงกฎหมายขายฝากดวย ประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บรรพ 3 นั้นมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 

1 เมษายน พุทธศักราช 2472 เปนตนมา การยกราง

กฎหมายขายฝากของไทยในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 491 ถึงมาตรา 502 บทบัญญัติบาง

มาตราเปนบทบัญญัติกฎหมายขายฝากของ แตมี

ลกัษณะเปนสญัญาซือ้ขายประเภทหนึง่ ในตางประเทศ 

อาทิ กฎหมายแพงญี่ปุ น กฎหมายแพงสหพันธ 

สาธารณรัฐเยอรมนี และกฎหมายแพงสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส กฎหมายแพงอังกฤษ และกฎหมายแพง

สหรัฐอเมริกา โดยนํามาศึกษาพอสังเขปเกี่ยวกับ

ลักษณะของสัญญาขายฝากหรือบทบัญญัติแห ง

กฎหมาย รวมทั้งลักษณะบังคับของบัญญัติดังกลาว 

เพือ่จะไดเรยีนรูลกัษณะกฎหมายขายฝากของประเทศ

เหลานั้นและเปนการเปรียบเทียบเพื่อศึกษาและ

ทําความเขาใจในกฎหมายขายฝากของไทยไดดียิ่งข้ึน 

(Chaichuson, 1980)

กฎหมายขายฝากสหรัฐอเมริกา ตามกฎหมาย 

Uniform Commercial Code มาตรา 9 ถึงมาตรา 

102 คือ การซื้อขายอยางมีเงื่อนไขถือเปนสัญญา

ประกันหนี้ทางการเงินประเภทหนึ่ง ดังนั้น การทํา

สญัญาขายฝากตามกฎหมายขายฝากของสหรฐัอเมรกิา

ที่สามารถซ้ือคืนได โดยทําเปนหนังสือแตไมตองจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เนื่องจากไมใหความ

สาํคัญในเรือ่งแบบของสญัญา แตเนนทีร่ายละเอยีดของ

สญัญาวาจะสะทอนเจตนารมณของคูสญัญาในลกัษณะ

ใด กฎหมายขายฝากสหรฐัอเมรกิาถอืวาสญัญาขายฝาก

เปนสัญญาประกันหนี้ทางการเงินอยางหนึ่ง โดยที่

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร
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ทรพัยสนิจะตกเปนกรรมสทิธิข์องผูซือ้ทนัท ีนอกจากนี้ 

สัญญาขายฝากของสหรัฐอเมริกาเปนสัญญาที่เอื้อ

ประโยชนในการคํา้ประกันทางการเงินเปนลกัษณะการ

ทําสัญญาที่มีเงื่อนไขใหซื้อคืนได หรืออีกชื่อหน่ึง คือ 

Repurchase Agreement ซึ่งนักลงทุนนิยมใชใน

ลกัษณะของการเจรจากูเงนิทนุระยะสัน้ โดยเอกชนจะ

ขอขายหลักทรัพยใหแกรัฐบาลและใชคืนในวันตอมา

กฎหมายขายฝากอังกฤษ ประเภททรัพยที่ขาย

ฝากไมจาํเปนตองเปนอสงัหารมิทรพัยเทานัน้ โดยปกติ

จะกําหนดเวลาขายฝากไว 6 เดือน โดยในประเทศ

อังกฤษถือวาสัญญาจํานองมีลักษณะเดียวกับสัญญา

ขายฝาก โดยการทําสัญญาจํานองจะจดทะเบียนหรือ

ไมจดทะเบียนก็ได ยอมมีผลบังคับตามกฎหมายทั้งสิ้น 

แตสิทธิที่เกิดหลังจากทําสัญญาจํานองจะแตกตางกัน

ไป ทัง้สทิธเิมือ่มกีารจดแจง แตมไิดจดทะเบยีน สทิธจิะ

กระทําโดยจดทะเบียนหรือจดแจงไมได หรือสิทธิที่พึง

จะมีเม่ือไดจดแจงและจดทะเบียน แตอยางไรก็ตาม

เกษตรกรที่ทําสัญญาจํานอง หากไมไดจดทะเบียน

จํานองกับพนักงานเจาหนาที่ก็จะทําใหสิทธิในการ

พิจารณาคดีมีลําดับความสําคัญลดลง อาจทําให

เกษตรกรเสยีเปรยีบผูรบัจาํนองได แตหากเกษตรกรได

จดทะเบียนจํานองแลว สิทธิที่เกิดจากการจดทะเบียน

หรือจดแจงจะถือเปนบุริมสิทธิที่สามารถใชยันบุคคล

ภายนอกได สวนการโอนที่ดินนั้นมีเงื่อนไขวาผูทําการ

โอนจะชําระคาฤชาธรรมเนียมจํานวนหนึ่งตามที่

กฎหมายกาํหนด โดยคาํนงึถงึกาํหนดเวลาและสถานที่ 

และมสีทิธเิขาครอบครองทรพัยนัน้ไดเมือ่มกีารสงมอบ

การครอบครองแลว ผูรับโอนจะเปนเจาของทรัพยนั้น

ทันทีนับแตเวลาโอนกรรมสิทธิ์ แตมีขอกําหนดใน

สัญญาจํานองวาใหโอนกลับคืนไดเมื่อผูจํานองไดชําระ

เงินตนพรอมดอกเบี้ยในเวลาที่กําหนด (Vongsiridej, 

2007)

กฎหมายขายฝากสาธารณรัฐฝรั่งเศส (Suma-

wong, 2019) ถูกบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง

ฝรั่งเศส มาตรา 1658 ถึงมาตรา 1673 โดยไดยอมรับ

การซ้ือขายท่ีมีสิทธิซ้ือคืนหรือไถคืนไวในประมวล

กฎหมายแพงฝรั่งเศส ในบทบัญญัติวาดวยการซ้ือขาย 

และไดบัญญตัถึิงสทิธทิีจ่ะซ้ือคนืหรือไถคืนซึง่ถือวาเปน

สัญญาอยางหนึ่ง โดยผูขายมีสิทธิไดทรัพยที่ขายกลับ

คืนมาดวยการชําระราคาที่ซ้ือ คาใชจายและคาฤชา

ธรรมเนียมในการซื้อขายนั้น รวมทั้งคาใชจายอื่นๆ อัน

เก่ียวกับการทําสัญญาขายฝากผูขายฝากพึ่งออกใหแก

ผู ซื้อฝาก และจะเขาครอบครองทรัพยสินนั้นไมได

จนกวาจะไดชําระสินไถดังกลาวแลว จะเห็นไดวา สิทธิ

ซือ้คนืหรอืไถคนืตามกฎหมายฝรัง่เศสมลีกัษณะเหมอืน

หรือคลายกับสัญญาขายฝากของประเทศไทย

กฎหมายขายฝากญี่ปุน (Tothongsuk, 2019) มี

ถูกบัญญตัไิวในประมวลกฎหมายแพงญีปุ่น มาตรา 579 

ถึงมาตรา 585 โดยกฎหมายขายฝากของญี่ปุนนี้ไมได

บัญญตัวิาการทําสัญญาขายฝากเปนสญัญาหลกัประกนั 

แตเปนลักษณะสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงสามารถซ้ือคืนได

เฉพาะอสังหาริมทรัพยเทานั้น โดยกําหนดระยะเวลา

ไถคนืไวไมเกนิ 10 ป นบัแตวนัท่ีทําสญัญาขายฝาก หาก

กาํหนดเวลาไถคนืทรพัยเกินกวา 10 ป ใหลดลงมาเหลอื 

10 ป

กฎหมายขายฝากสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 

ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน มาตรา 456 ถึงมาตรา 

462 มีขอกําหนดเกี่ยวกับสัญญาซื้อขาย ที่ผูขายสงวน

สิทธิท่ีจะซ้ือทรัพยท่ีขายฝากคืนได สามารถทําสัญญา

ขายฝากไดทั้งสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย โดย

เปนสัญญาที่มีเงื่อนไขบังคับหลัง เปนการสรางหลัก

ประกันหรือมีวัตถุประสงคพิเศษบางประการของคู

สัญญา ซึ่งคลายกับลักษณะขายฝากในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยของไทย

จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับกฎหมายขายฝาก

ของตางประเทศ (Chantachote, 1998) ซึ่งกฎหมาย

ไทยไดรบัแนวคดิมาจากสาธารณรฐัฝรัง่เศส ในเรือ่งขาย

ฝากนั้นกฎหมายไดบัญญัติใหมีลักษณะเหมือนการ

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร
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ซื้อขาย ที่มี เงื่อนไขบังคับหลังเหมือนกฎหมาย

สาธารณรัฐฝรั่งเศส โดยถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซึ่ง

ขายฝากนั้นไดโอนไปยังผูซื้อฝากทันทีที่ทําสัญญากัน 

และผูขายฝากมีสิทธิไถคืนทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนด 

เพือ่ใหกฎหมายขายฝากของประเทศไทยสอดคลองกบั

แนวคิดกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส จึงควร

ปรับปรุงกฎหมายขายฝากใหมีความเปนธรรม อุดชอง

วางของกฎหมายขายฝาก เพื่อใหถูกตองตรงตาม

เจตนารมณอยางแทจริงของกฎหมายขายฝาก

ทั้งน้ี จากการศึกษางานวิจัยที่ เกี่ยวของของ 

Saicharoen (2023) การทํานิติกรรมขายฝากตาม

พระราชบญัญตัคิุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขาย

ฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 

พบวา มปีญหาการบงัคบัใชกฎหมายในกระบวนการไถ

ทรัพยที่เอื้อใหผูซ้ือฝากมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจ

เหนือกวา เอารัดเอาเปรียบผู ซื้อฝาก โดยเมื่อครบ

กําหนดเวลาไถตามสัญญาผูขายฝากไมสามารถนําเงิน

มาไถทรัพยไดจะทําใหผูซ้ือฝากเรียกรับผลประโยชน

ตางๆ แลกกับการยอมขยายระยะเวลาการไถจากขาย

ฝากออกไปได รวมไปถึงในทางปฏิบัติผูซื้อฝากมีการ

กําหนดสินไถที่สูงกวากฎหมายกําหนด และการขยาย

ระยะเวลาขายฝากนั้นยังตองจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ หากเกิดเหตุสุดวิสัยจะไมสามารถมาทําการ

ขยายระยะเวลาการไถทรัพยจากขายฝากหรือทําการ

ไถทรัพยจากขายฝากได นอกจากนี้ การกําหนดสถาน

ท่ีวางทรัพยตามพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562 ยังไมมีแนวปฏิบัติที่ชัดเจน ในกรณี

ทีผู่ซือ้ฝากไมยอมมาดาํเนนิการจดทะเบียนไถถอนและ

ไมยอมนาํเอกสารสทิธท่ีิผูซือ้ฝากยดึถอืไวมาคนืจงึทาํให

เ กิดความเสียหายต อผู ขายฝาก ซ่ึงไม ตรงตาม

เจตนารมณของพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562

กรอบแนวความคิดที่ใชในการวิจัย

7

หลักประกันหรือมีวัตถุประสงค์พิเศษบางประการของ
คู ่สัญญา ซึ ่งคล้ายกับลักษณะขายฝากในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย
      จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับกฎหมายขายฝาก
ของต่างประเทศ (Chantachote, 1998) ซึ่งกฎหมาย
ไทยได้รับแนวคิดมาจากสาธารณรัฐฝรั่งเศส ในเรื่อง
ขายฝากนั้นกฎหมายได้บัญญัติให้มีลักษณะเหมือนการ
ซ ื ้อขาย ท ี ่ม ี เง ื ่อนไขบังค ับหลัง เหม ือนกฎหมาย
สาธารณรัฐฝรั่งเศส โดยถือว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซึ่ง
ขายฝากนั้นได้โอนไปยังผู้ซื้อฝากทันทีที่ทำสัญญากัน 
และผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่คืนทรัพย์ภายในเวลาที่กำหนด
เพื่อให้กฎหมายขายฝากของประเทศไทยสอดคล้องกบั
แนวคิดกฎหมายของสาธารณรัฐฝรั ่งเศส จึงควร
ปรับปรุงกฎหมายขายฝากให้มีความเป็นธรรม อุด
ช่องว่างของกฎหมายขายฝาก เพื่อให้ถูกต้องตรงตาม
เจตนารมณ์อย่างแท้จริงของกฎหมายขายฝาก
      ทั ้งนี ้ จากการศึกษางานวิจัยที ่เกี ่ยวข้องของ
Saicharoen (2023) การทำนิติกรรมขายฝากตาม
พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู ่อาศัย พ.ศ. 
2562 พบว ่า ม ีป ัญหาการบ ังค ับใช ้กฎหมายใน

กระบวนการไถ่ทรัพย์ที่เอื้อให้ผู้ซื้อฝากมีอำนาจต่อรอง
ทางเศรษฐกิจเหนือกว่า เอารัดเอาเปรียบผู้ซื ้อฝาก 
โดยเมื่อครบกำหนดเวลาไถ่ตามสัญญาผู้ขายฝากไม่
สามารถนำเงินมาไถ่ทรัพย์ได้จะทำให้ผู้ซื้อฝากเรียกรับ
ผลประโยชน์ต่าง ๆ แลกกับการยอมขยายระยะเวลา
การไถ่จากขายฝากออกไปได้ รวมไปถึงในทางปฏิบัติผู้
ซื ้อฝากมีการกำหนดสินไถ่ที่สูงกว่ากฎหมายกำหนด
และการขยายระยะเวลาขายฝากน ั ้นย ังต ้องจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ หากเกิดเหตุสุดวิสัยจะ
ไม่สามารถมาทำการขยายระยะเวลาการไถ่ทรัพย์จาก
ขายฝากหร ือทำการไถ่ ทร ัพย์ จากขายฝากได้  
นอกจากนี้ การกำหนดสถานท ี ่ วางทร ัพย ์ตาม
พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู ่อาศัย พ.ศ. 
2562 ยังไม่มีแนวปฏิบัติที่ชัดเจน ในกรณีที่ผู้ซื้อฝากไม่
ยอมมาดำเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนและไม่ยอมนำ
เอกสารสิทธิที ่ผู ้ซื ้อฝากยึดถือไว้มาคืนจึงทำให้เกิด
ความเสียหายต่อผู้ขายฝาก ซึ่งไม่ตรงตามเจตนารมณ์
ของพระราชบัญญัติค ุ ้มครองประชาชนในการทำ
สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย 
พ.ศ. 2562

กรอบแนวความคิดที่ใช้ในการวิจัย

แนวทางการแกป้ัญหาทางกฎหมายของสญัญาขายฝาก

- ประวัติความเป็นมาของสญัญาขายฝากตามกฎหมายไทย
- แนวคิด ทฤษฎี ของสญัญาขายฝาก
- กฎหมายขายฝากของสหรัฐอเมริกา อังกฤษ สาธารณรัฐฝรั่งเศส

สหพันธส์าธารณรัฐเยอรมนี และญี่ปุ่น ทีเ่ป็นทีม่าของกฎหมายขายฝากไทย
- สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
- สัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติคุม้ครองประชาชนในการทำสญัญา

ขายฝากที่ดินเพือ่เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยูอ่าศยั พ.ศ. 2562

- ปัญหาการกำหนดสินไถ่
- ปัญหาระยะเวลาการไถ่คืนทรพัยส์ิน
- ปัญหาการไถค่ืนทรพัย์สินก่อนกำหนด
- ปัญหาสิทธิของผู้ซือ้ฝาก
- ปัญหาเหตุขัดขวางการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สิน
- ปัญหาค่าฤชาธรรมเนยีมในการขายฝาก
- ปัญหาแบบของสัญญาในกรณีการขยายระยะเวลาไถ่

ปัญหาทางกฎหมายของสัญญาขายฝาก: ศึกษากรณีพระราชบัญญัติคุม้ครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยูอ่าศยั พ.ศ. 2562

การศึกษาวิจัยในรูปแบบการวิจัยเชิงเอกสาร

วิเคราะห์และสังเคราะห์ในรูปแบบรายงานเชิงพรรณนาวิเคราะห์

ภาพ 1  กรอบแนวความคิดที่ใชในการวิจัย

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร
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สมมุติฐานของการวิจัย
สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติ

คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 ยังมีชองวาง

ทางกฎหมายหลายประการ เชน ปญหาการกําหนด

สินไถ ปญหาระยะเวลาการไถคืนทรัพยสิน ปญหาการ

ไถคืนทรัพยสินกอนกําหนดปญหาสิทธิของผูซื้อฝาก 

ปญหาเหตุขัดขวางการใชสิทธิไถทรัพยสิน ปญหาคา

ฤชาธรรมเนียมในการขายฝาก ปญหาเร่ืองแบบของ

สัญญากรณีการขยายระยะเวลาไถ เปนตน ซึ่งอาจเกิด

ความไมเปนธรรมโดยไมไดเจตนาและอาจกอใหเกิด

ความเสียหายตอฝายใดฝายหน่ึงหรือทั้งสองฝาย จึง

จําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายใหครอบคลุมโดย

ละเอียดเพื่อไมใหเกิดปญหาดังกลาว

ระเบียบวิธีวิจัย
งานวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพดวยวิธีวิจัย

เอกสาร โดยการศึกษาจากพระราชบัญญัติคุมครอง

ประชาชนในการทํ าสัญญาขายฝากที่ ดิ น เพื่ อ

เกษตรกรรมหรือทีอ่ยูอาศยั พ.ศ. 2562 และบทบญัญตัิ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 เอกเทศ

สัญญา ไดกําหนดเรื่องการขายฝาก ตั้งแตมาตรา 491 

ถึงมาตรา 502 ระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของ บทความ 

วารสาร เอกสารทางวชิาการ งานวจัิย วทิยานพินธ ของ

ประเทศไทยและตางประเทศ โดยการวจิยัครัง้นี ้ผูวจิยั

ไดรวบรวมขอมูลอยางเปนระบบ ซ่ึงในสวนของการ

วเิคราะหขอมลูและสงัเคราะหในรปูแบบการวเิคราะห

เชิงพรรณนา (descriptive analysis) โดยวิเคราะห

จากเน้ือหาที่ได จากการวิจัยเอกสารและทบทวน

วรรณกรรม เพ่ือนํามาเปนแนวทางวเิคราะหปญหาทาง

กฎหมายของสัญญาขายฝาก ศึกษากรณีพระราช

บัญญัติคุ มครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝาก

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 และ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติมปญหาทางกฎหมายของสัญญา

ขายฝาก ศกึษากรณพีระราชบญัญตัคิุมครองประชาชน

ในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ี

อยูอาศัย พ.ศ. 2562

ผลการวิจัย
จากการศึ กษาประวั ติ ค ว าม เป  นมาทา ง

ประวัติศาสตรของกฎหมายขายฝากของประเทศไทย 

พบวา กฎหมายขายฝากของไทยไดใชบังคับตั้งแตสมัย

กรุงศรีอยุธยา โดยมีลักษณะคลายกับสัญญาจํานํา ซึ่ง

ถือวาเปนสญัญาคํา้ประกันหนีอ้ยางหนึง่ ตอมาไดมกีาร

ประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จึงนํา

กฎหมายขายฝากไปบัญญัติไวในหมวดการซ้ือขาย 

เนือ่งจากกฎหมายขายฝากของไทยไดรบัแนวคดิมาจาก

กฎหมายตางประเทศที่มีลักษณะเปนการทําสัญญา

ซื้อขายอยางชัดแจง แตก็ยังมีลักษณะเปนสัญญาคํ้า

ประกนัหนีเ้งนิกูประเภทหนึง่ ทีพ่บปญหาในทางปฏบิตัิ

หลายเรื่อง เชน ปญหาการกําหนดจํานวนสินไถ ตาม

มาตรา 499 ปญหาการกําหนดเวลาการใชสิทธิ

ไถทรัพยสินซ่ึงขายฝาก ตามมาตรา 496 และปญหา

การใชสิทธิไถ ตามมาตรา 492 เปนตน 

ท้ังนี้ จากการศึกษาพบวา ประเทศไทยไดมีการ

ยกรางกฎหมายขายฝาก โดยไดนํากฎหมายขายฝาก

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ญี่ปุน และสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนี มาเปนกฎหมายแมแบบในการสรางเปน

กฎหมายขายฝากของประเทศไทย ดังนี้

 กฎหมายขายฝากสาธารณรัฐฝรั่งเศส ถูกบัญญัติ

ไวในประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส มาตรา 1658 ถึง

มาตรา 1673 โดยไดยอมรับการซื้อขายที่มีสิทธิซื้อคืน

หรือไถคืนไวในประมวลกฎหมายแพง ในบทบัญญัติวา

ดวยการซือ้ขายและไดบญัญตัถิงึสทิธทิีจ่ะซือ้คนืหรอืไถ

คืนซึ่งถือวาเปนสัญญาอยางหนึ่งโดยผูขายมีสิทธิได

ทรัพยท่ีขายกลับคืนมาดวยการชดใชราคาท่ีซ้ือคาใช

จาย และคาฤชาธรรมเนยีมในการซือ้ขายนัน้ รวมท้ังคา
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ใชจายทีท่าํใหราคาทรัพยเพิม่ขึน้และจะเขาครอบครอง

ทรัพยสนิน้ันไมไดจนกวาจะไดชาํระหนีดั้งกลาวแลว จะ

เห็นไดวา สทิธซ้ืิอคนืหรือไมคืนตามกฎหมายสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศสมีลักษณะเหมือนหรือคลายกับสัญญาขายฝาก

ของประเทศไทย 

กฎหมายขายฝากญ่ีปุน ไดมีการบัญญัติในเร่ือง

ของสญัญาซือ้โดยมสีทิธซิือ้คนืไวในกฎหมายแพงญีปุ่น 

มาตรา 579 ถึง 585 ประเด็นที่ทําใหกฎหมายในเรื่อง

ของสญัญาซ้ือขายโดยมสีทิธซิือ้คนืของญีปุ่นมขีอความ

แตกตางจากกฎหมายของประเทศไทยน้ัน คือ กรณี

สัญญาซื้อขายโดยมีสิทธิซื้อทรัพยคืนนั้นไวอยางแคบ

ที่สุดโดยใหมีแตกรณีของอสังหาริมทรัพยเทานั้น และ

สิทธิในการซ้ือทรัพยสินคืนน้ันตองมีการตกลงกันโดย

นาํไปจดทะเบยีนพรอมกับสญัญาซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย

ดวยจึงจะมีผลบังคับได จึงเปนที่มีขอแตกตางกัน

ระหวางกฎหมายประเทศไทยและกฎหมายญี่ปุน 

กฎหมายขายฝากสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 

บญัญตัไิวในประมวลกฎหมายแพงเยอรมนั มาตรา 456 

ถึงมาตรา 462 มีขอกําหนดเกี่ยวกับสัญญาซื้อขายที่

ผู ขายสงวนสิทธิที่จะซ้ือคืนได  สามารถทําได ทั้ง

สังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย โดยเปนสัญญาที่มี

เงื่อนไขบังคับหลัง มีขึ้นเพื่อเปนการสรางหลักประกัน

หรือมีวัตถุประสงคพิเศษบางประการของคูสัญญา ซึ่ง

คลายกบัลักษณะขายฝากในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยของไทย บทบญัญตัติามประมวลกฎหมายแพง

เยอรมันไมไดบัญญัติความหมายของการซื้อคืนเอาไว

อยางชัดเจน การซ้ือคนืตามกฎหมายเยอรมนัมลัีกษณะ

เปนการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการกูยืมดวย

การที่ผูกูยืมนําเอาทรัพยสินของตนมาขายใหกับผูใหกู 

โดยมขีอตกลงระหวางกนัวาผูกูสามารถซือ้คืนทรพัยสนิ

ของตนท่ีขายไปจากผูใหกูได ขอตกลงในการซือ้คนืนีไ้ม

จําตองทําตามแบบของสัญญาซื้อขาย ขอตกลงในการ

ซ้ือคนืเปนขอตกลงทีม่ผีลบงัคับระหวางคูสญัญาเทานัน้

ไมมีผลกระทบตอบุคคลภายนอกผูไดมาซึ่งสิทธิใดๆ 

เหนอืทรพัยสนิ เวนแตกรณอีสงัหารมิทรพัยคูสญัญาได

จดทะเบียนขอตกลงซ้ือคืนแลว สิทธิไถยอมเปนทรัพย

สิทธิสามารถใชยันกับบุคคลภายนอกได ดังนั้น เมื่อ

ผูซือ้ไดโอนทรพัยใหบุคคลภายนอก ผูขายยอมสามารถ

ใชสิทธิไถตอผูรับโอนได สัญญาซื้อคืนตามกฎหมาย

สหพนัธสาธารณรฐัเยอรมน ีอาจมไีดทัง้อสงัหารมิทรพัย

และสังหาริมทรัพย เชนเดียวกับกฎหมายขายฝากของ

ไทย แตจะตางกันในสวนของระยะเวลาในการใชสิทธิ

ไถคืนหรือซ้ือคืนเทานั้น ซึ่งมาตรา 494 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณชิย กําหนดเวลาไถคนืทรัพยสนิ

ทีข่ายฝากกรณเีปนอสังหารมิทรพัยมกีาํหนดระยะเวลา 

10 ป กรณีสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลา 3 ป ใน

สวนของสินไถเมื่อคูสัญญาไมไดตกลงราคาในการซ้ือ

ทรพัยคนืไวกใ็หใชบทบัญญตันิีบั้งคบั และหากผูขายขอ

ใชสิทธิในการซ้ือทรัพยคืนแลว และชําระราคาในการ

ซ้ือทรัพยคืนแลว ผูซ้ือซ่ึงมีหนาท่ีรับการไถนั้นจะเปน

ผูมีสิทธิในสินไถหรือราคาทรัพยที่ซื้อคืน และผูขาย

ซ่ึงขอใชสิทธิซ้ือคืนก็จะไดรับทรัพยนั้นกลับคืนไป 

บทบัญญัติมาตรานี้มีลักษณะคลายกับมาตรา 499 

วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ไทย ผลของการไถ พบวา ประมวลกฎหมายแพง

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีมีลักษณะคลายกับมาตรา 

501 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ว า

ทรัพยสิน ซึ่งไถนั้นตองสงมอบตามสภาพที่เปนอยูของ

ทรัพย แตหากทรัพยสินนั้นถูกทําลายหรือทําใหเสื่อม

เสียไป เพราะความผิดของผูซ้ือแลว ผูซ้ือตองชดใชคา

สินไหมทดแทน 

สรุปไดวา ประเทศท่ีเปนตนแบบในการจัดทํา

ประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยของประเทศไทยนัน้ 

ไมมปีระเทศใดผกูเอาสญัญาขายฝากหรอืสญัญารบัซือ้

คืนไวกับสัญญากู หรือการนําเอาสัญญาขายฝากไปใช

ในลักษณะของหลักประกันการชําระหนี้เงินกู แมวา

ประเทศไทยจะไดมีการแกไขประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยในป พ.ศ. 2541 แตบทบัญญัติของ
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กฎหมายก็ยังคงขาดความชัดเจนและไมอาจแกไข

ประเด็นปญหาท่ีสําคัญของสัญญาขายฝากซ่ึงเปน

ปญหาทีส่ะสมมาเปนระยะเวลายาวนานไดเสยีทัง้หมด 

สําหรับกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยที่ไดมีการแกไขเมื่อป พ.ศ. 2541 แตก็

เปนการแกไขเพียงบางมาตรา และยังมีบทบัญญัติที่ยัง

คลุมเครือและขาดความชัดเจน โดยปจจุบันยังคงเปน

ปญหาอยู ซึง่ผูวจิยัไดนาํมาวเิคราะหประเดน็ปญหาขอ

กฎหมาย ดังนี้

1. ปญหาการกาํหนดสนิไถตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 499 สินไถน้ีผูซื้อฝากและ

ผูขายฝากอาจตกลงกนัไวลวงหนาวาตองไถทรพัยสนิที่

ขายฝากนั้นดวยเงินจํานวนเทาใด ซึ่งผู ซื้อฝากจะ

กําหนดสินไถไวสูงเพราะหวังกําไรที่จะไดจากการซื้อ

ฝาก ในทางปฏิบัติ ผูซื้อฝากจะหลีกเลี่ยงกฎหมายโดย

ใสจํานวนเงินที่คํานวณประโยชนตอบแทนตางๆ แลว

มักเกินกวารอยละสิบหาตอป ราคาขายฝากที่แทจริง

จะไมถูกระบุไวในสัญญาเปนแตเพียงราคาตามที่จด

ทะเบียนไวเทานั้น โดยผูขายฝากจะไดรับเงินไปนอย

กวาที่ตกลงกันในสัญญา กรณีท่ีเกิดขึ้นนี้จึงกอใหเกิด

การเอาเปรียบและไมเปนธรรมอยางยิ่งกับผูขายฝาก 

ในบางกรณทีีผู่ซ้ือฝากกาํหนดสนิไถไวคอนขางสงู ทาํให

ผู ขายฝากไมสามารถไถถอนทรัพยสินคืนไดภายใน

กําหนดและสูญเสียที่ดินไป โดยเฉพาะผูขายฝากท่ีมี

ฐานะยากจนหรือมีความออนแอในทางเศรษฐกิจ ยาก

ที่จะหาเงินมาไถได และปญหาบทบัญญัติมีความไม

ชัดเจน โดยมาตรา 499 วรรคสอง กําหนดวา “สินไถ…

ใหไถไดตามราคาขายฝากที่แทจริงรวมประโยชน

ตอบแทนรอยละสิบหาตอป” ซึ่งแสดงวายังจะตองฟง

ขอเท็จจริงใหไดความวา ราคาขายฝากที่แทจริงตาม

สัญญาขายฝากท่ีทํากันนั้นมีจํานวนเทาใดกันแน จึง

ทําใหเกิดปญหาในการตีความกฎหมาย

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู

อาศัย พ.ศ. 2562 มาตรา 8 วรรคสาม กฎหมายไดให

อํานาจพนักงานเจาหนาที่ มีหนาที่ตรวจสอบหนังสือ

สัญญาขายฝากวามีรายการครบถวนตามเนื้อหาของ

สัญญาหรือไมดวย โดยเฉพาะราคาที่ขายฝาก จํานวน

สินไถ วันท่ีขายฝาก และกําหนดวันท่ีครบกําหนดไถ 

การตรวจสอบเนือ้หาสญัญาของพนกังานเจาหนาท่ีเชน

นี้ ถือไดวาเปนการชวยเหลือผูขายฝากสามารถตรวจ

สอบไดวาผูขายฝากจะไดรับเงินตามราคาท่ีขายฝากท่ี

ระบุไวในสัญญาหรือไม หรือจํานวนสินไถท่ีกําหนดไว

ในสญัญาเมือ่คาํนวณแลวตองไมเกนิรอยละสบิหาตอป 

การกําหนดหนาที่ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนาที่ตรวจ

สอบสัญญาเชนนี้ จึงถือวาเปนการชวยเหลือผูขายฝาก

และเปนประโยชนกับผูขายฝากอยางมาก และมาตรา 

8 วรรคสอง พระราชบญัญตันิีบ้ญัญตัวิา “จาํนวนสนิไถ

จะกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากก็ได เมื่อคํานวณเปน

ดอกเบ้ียแลวตองไมเกนิรอยละสิบหาตอป” “ราคาขาย

ฝาก” ตามพระราชบัญญัตินี้ จึงหมายถึงราคาขายฝาก

ตามท่ีกําหนดไวในสัญญาเทานั้น ตางกับประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยที่ตองหาใหไดกอนวาราคา

ขายฝากท่ีแทจริง คือจํานวนเทาใด ผู วิจัยเห็นวา 

บทบัญญัติมาตรา 8 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ

คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยูอาศยั พ.ศ. 2562 เปนบทบญัญตัิ

ที่มีความชัดเจนขึ้น ทําใหผู ใชกฎหมายเขาใจและ

สามารถใชกฎหมายไดตรงตามวัตถุประสงคของ

กฎหมาย

2. ปญหาการกําหนดระยะเวลาสําหรับการไถ

ทรัพยสิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 

494 กฎหมายกําหนดกรอบแหงระยะเวลาในการไถ

ทรัพย สินไว  ว  า  กรณีทรัพย  สินที่ ขายฝากเป น

อสังหาริมทรัพย ผู ขายฝากตองไถทรัพยสินภายใน

กําหนด 10 ป แตถาเปนแตถาเปนสังหาริมทรัพย ตอง

ไถทรัพยสินภายในกําหนด 3 ป ซึ่งตามหลักเสรีภาพใน

การทําสัญญาและหลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดง

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร

447วารสารดุษฎีบัณฑิตทางสังคมศาสตร ปที่ 14 ฉบับที่ 2 (พฤษภาคม - สิงหาคม 2567)



เจตนา คูสัญญายอมสามารถกําหนดเวลาในการไถ

ทรัพยสินไวในสัญญาเทาใดก็ได การตกลงเรื่องระยะ

เวลาขายฝากของคูสญัญา แมวาพืน้ฐานของหลกัการนี้ 

คูสัญญาควรมีอํานาจตอรองเทาเทียมกันก็ตาม แตใน

ความเปนจริงผูซ้ือฝาก เปนผู มีอํานาจตอรองทาง

เศรฐกิจที่เหนือกวาผูขายฝาก มักเอาเปรียบในการทํา

สัญญา โดยกําหนดระยะเวลาขายฝากระยะสั้น ทําให

ผูขายฝากไมสามารถไถถอนทรัพยสินที่ขายฝากไดทัน

ภายในกําหนดระยะเวลา

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู

อาศัย พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคแรก กฎหมาย

กาํหนดวาสญัญาขายฝากจะกาํหนดเวลาไถต่ํากวาหนึง่

ปหรือเกินสิบปไมได กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดระยะ

เวลาในการไถทีด่นิเพ่ือการเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยูอาศยั

ไวใหมีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น โดยกําหนดระยะเวลา

ขัน้ต่ําในการใชสิทธไิถทรพัยสนิทีข่ายฝากไวที ่1 ป เพือ่

ปองกันมิใหผูซื้อฝากกําหนดระยะเวลาการใชสิทธิไถ

ทรัพยสินที่ขายฝากในระยะเวลาส้ันและบีบใหผูขาย

ฝากนําเงินมาไถทรัพยสิน มาตรา 10 วรรคแรก แหง

พระราชบญัญตัคิุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขาย

ฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 

จึงเปนการแกปญหาการกาํหนดระยะเวลาไถทรพัยสนิ

ในชวงระยะเวลาสั้นและชวยเหลือผู ขายฝากที่ไมมี

อํานาจตอรองในการทําสัญญากับผูขายฝากไดมาก

ยิ่งขึ้น

3. ปญหาการใชสทิธิไถทรพัยสนิขายฝากกอนครบ

กําหนดไถ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมได

กําหนดวาในกรณีที่ผูขายฝากไถทรัพยสินที่ขายฝาก

กอนครบกําหนดตามสัญญาขายฝาก ผูขายฝากตอง

ชําระสินไถใหผู ซื้อฝากเต็มจํานวนตามที่กําหนดใน

สัญญาหรือชําระสินไถลดลงตามอัตราสวนของระยะ

เวลาไถที่ลดลง กรณีนี้เพื่อใหผูขายฝากไดรับความเปน

ธรรมแลว จาํนวนสินไถควรจะลดลงตามอตัราสวนของ

ระยะเวลาไถท่ีลดลง ในทางกลับกันผูซ้ือฝากก็มีสิทธิ

เรียกคาขาดประโยชนจากการไถทรัพยสินกอนครบ

กาํหนดสญัญาไดดวยเชนกนั เพือ่ใหเกดิความเปนธรรม

กับคูสัญญาทั้งสองฝาย

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562 มาตรา 10 วรรคสอง กฎหมายได

บัญญัติใหสิทธิผูขายฝากไถทรัพยสินท่ีขายฝากกอน

ครบกําหนดเวลาไถได โดยมีหลักเกณฑ ดังนี้ (1) กรณี

ที่จํานวนสินไถที่กําหนดตามสัญญาสูงกวาราคาขาย

ฝาก ใหลดสินไถในสวนท่ีสูงกวานั้นลงตามอัตราสวน

ของระยะเวลาไถจริงท่ีลดลง (2) ผูซ้ือฝากมีสิทธิเรียก

คาเสียโอกาสตามท่ีกําหนดไวในสัญญาขายฝากได แต

ตองไมเกินรอยละสองตอปของจํานวนราคาท่ีขายฝาก

คาํนวณตามระยะเวลาทีเ่หลอือยูกอนครบกาํหนดเวลา

ไถเดิม การที่กฎหมายกําหนดหลักเกณฑการคํานวณ

สนิไถทีผู่ขายฝากใชสทิธไิถทรพัยสนิทีข่ายฝากกอนครบ

กําหนดเวลาไถและกําหนดหลักเกณฑการคํานวณคา

เสียโอกาสใหกับผูซื้อฝากเชนนี้แลว บทบัญญัติมาตรา

นีม้คีวามชดัเจนถงึหลกัเกณฑการคาํนวณสนิไถและคา

เสียโอกาส ซ่ึงเปนประโยชนกับท้ังผูขายฝากและผูซ้ือ

ฝาก

4. ปญหาสทิธขิองผูซือ้ฝาก นอกจากจะไดรบัสนิไถ

ตามสัญญาขายฝากแลว ผู  ซ้ือฝากยังมีสิทธิใชสอย

ทรัพยสิน สิทธิที่จะไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่ขาย

ฝาก หรือมีสิทธิท่ีจะไดรับดอกผลจากทรัพยสินท่ีขาย

ฝากไดโดยชอบดวยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1336 ซึ่งกฎหมายขายฝากมี

ลกัษณะเปนการเอือ้ประโยชนใหกบัผูขายฝากมากเกนิ

สมควร จึงเปนการตอกยํา้ซ้ําเตมิผูขายฝากทีม่กัจะเปน

ผูที่อํานาจตอรองนอยใหไดรับความลําบากมากขึ้นไป

อีก

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร

448 Ph.D. in Social Sciences Journal Vol. 14 No. 2 (May - August 2024)



อาศัย พ.ศ. 2562 มาตรา 12 และมาตรา 13 กฎหมาย

ไดกําหนดใหผูขายฝากมสีทิธใิชครอบครอง ใชสอยและ

ถอืเอาประโยชนจากทรพัยสนิทีข่ายฝากได ไมวาผูขาย

ฝากจะใชสทิธิเอง หรอืเอาใหบคุคลอืน่ใชสอยทรพัยสนิ

ก็ได และคาตอบแทนทีผู่ซือ้ฝากไดรบัจากการใหบุคคล

อื่นใชประโยชนในทรัพยสินที่ขายฝากนั้น กฎหมาย

กําหนดใหถือวาเงิน ทรัพยสิน ประโยชนหรือคา

ตอบแทนดงักลาว เปนสวนหน่ึงของสนิไถทีไ่ดชาํระแลว 

ผูวิจัยมีความเห็นวาการทําสัญญาขายฝากนอกจาก

ผูขายฝากจะไดรับเงนิจากราคาขายฝากแลว ผูขายฝาก

ยงัคงมสีทิธใิชสอย ไดดอกผล หรอืไดประโยชนใดๆ จาก

ทรัพยสินที่ขายฝากดวย ซึ่งสงผลใหผูขายฝากมีโอกาส

ในการที่จะนําเงินมาชําระสินไถและนําทรัพยสินกลับ

ไปเปนกรรมสิทธิ์ของตนเองไดสูงขึ้น สงผลใหการทํา

สัญญาขายฝากน้ี จึงไมใชเรื่องที่ผู ซื้อฝากจะไดรับ

ประโยชนแตฝายเดยีวตอไปหรอืเปนเรือ่งกฎหมายขาย

ฝากเอื้อประโยชนกับผูซื้อฝากเกินไป แตเปนกฎหมาย

ที่ใหความเปนธรรมกับผูขายฝาก

5. ปญหาเหตุขัดขวางการใชสิทธิไถทรัพยสินที่

ขายฝาก เพราะผูซือ้ฝากปฏเิสธรบัการไถ มกัหลบเลีย่ง 

ไมอยูรอรับการไถ เมื่อผูขายฝากไปขอใชสิทธิไถทรัพย

ใกลครบกาํหนดเวลาหรอืในวนัสดุทายของกาํหนดเวลา

ไถ ทําใหผูขายฝากไมสามารถใชสิทธิไถทรัพยได และ

กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยโดยเปนเหตุการณที่ไมคาคคิดเกิด

ขึน้ เชน น้ําทวมฉบัพลนั เสนทางชาํรดุถนนตดัขาดเกดิ

แผนดนิไหว หรอืผูขายฝากอาจจะประสบอบุติัเหตุ หรือ

เจ็บปวยกะทันหัน โดยเหตุที่เกิดขึ้นไมไดเปนความผิด

ของผูขายฝาก เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยไมไดมีบทบัญญัติใหขยายระยะเวลาไถออกไป 

หากผูขายฝากตองประสบเหตุขัดขวางการใชสิทธิไถ

ดงักลาว และมีผลทาํใหสทิธไิถของผูขายฝากตองสิน้สุด

ลงเพราะเหตุวาผูขายฝากตองประสบกับเหตุขัดขวาง

การใชสิทธิไถดังเหตุการณที่เกิดขึ้นเชนนี้และไมใช

ความผิดของผูขายฝาก ยอมไมเปนธรรมกับผูขายฝาก 

และการท่ีผูซ้ือฝากปฏิเสธการใชสิทธิไถของผูขายฝาก

ถือวาเปนอีกสาเหตุหน่ึงท่ีทําใหผูซ้ือฝากอาศัยชองวาง

ของกฎหมายนี้เอาเปรียบผูขายฝากได

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562 มาตรา 18 กรณีที่ผูขายฝากไมอาจ

ใชสิทธิไถกับผูซ้ือฝากไดโดยไมใชความผิดของผูขาย

ฝาก กฎหมายกําหนดใหผูขายฝากมีสิทธิวางทรัพยอัน

เปนสินไถ ตอสํานักงานวางทรัพย หรือสํานักงานที่ดิน

จังหวัด หรือสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขาย

ฝากไดภายใน 30 วันนับแตวันถึงกําหนดเวลาไถหรือ

นบัแตวนัทีเ่หตทุีท่าํใหไมอาจใชสทิธไิถสิน้สดุลง โดยให

ถือวาเปนกรณท่ีีผูขายฝากไดไถทรพัยสนิภายในกาํหนด

เวลาไถแลว กฎหมายไดเพิ่มสถานที่วางทรัพยนอก

เหนือไปจากสํานักงานวางทรัพย คือ สํานักงานท่ีดิน

จังหวัด หรือสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขาย

ฝาก เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกใหกับผูขายฝาก 

และเพิ่มโอกาสใหผูขายฝากสามารถชําระสินไถไดทัน

ภายในเวลาที่กําหนด กฎหมายมาตรานี้ถือวาชวยลด

ปญหาการสูญเสียท่ีดินท่ีขายฝากเพราะผู ขายฝาก

ประสบเหตุขัดขวางการใชสิทธิไถ

6. ปญหาคาฤชาธรรมเนียมในการทําสัญญาขาย

ฝากซึ่งผูซื้อไดออกไป และคาฤชาธรรมเนียมในการไถ

ทรัพย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดให

ผูขายฝากตองชําระคาฤชาธรรมเนียมท้ังการขายฝาก

และการไถทรัพยคืน โดยตองเสียคาธรรมเนียมรอยละ 

2 ของราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน นอกจากนี้ ยังมีคา

ใชจายอื่นๆ ดวย เชน ภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย ภาษี

ธรุกจิเฉพาะ ซึง่ถาใชหลกัความเปนธรรมแลว ผูขายฝาก

ตองจายเฉพาะคาฤชาธรรมเนียมการไถทรัพยเทานั้น 

ปญหาการชําระคาฤชาธรรมเนียมท้ังการขายฝากและ

การไถทรัพยคืนนี้ จึงไมเปนธรรมกับผูขายฝาก 

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร
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อาศัย พ.ศ. 2562 แลว กฎหมายไมไดบัญญัติเรื่องคา

ฤชาธรรมเนียมไวเปนการเฉพาะ ดังนั้นจึงตองนํา

บทบัญญตัแิหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใช

บังคับโดยอนุโลม (มาตรา 6 วรรคหนึ่ง) ผูวิจัยมีความ

เห็นวาปญหาเร่ืองคาฤชาธรรมเนียมนี้ผูขายฝากยังไม

ไดรับความเปนธรรม

7. ปญหาแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลา

การไถทรพัยสนิ บทบญัญัติเก่ียวกบัวธิกีารขยายกําหนด

เวลาไถ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 

496 วรรคสอง โดยระยะเวลาในการไถทรพัยสนิคนื ถอื

เปนสาระสําคญัของสญัญาขายฝากท่ีอาจสงผลกระทบ

ไมเพียงแตผูซื้อฝากเทานั้น แตรวมถึงบุคคลใดๆ ก็ตาม

ที่ไดรับโอนทรัพยสินหรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินที่

ขายฝาก ดังนั้น การขยายระยะเวลาไถจึงตองทําเปน

หนงัสอืและจดทะเบยีนดวยจึงจะถูกตอง หากการขยาย

ระยะเวลาไถไม นําไปจดทะเบียนหรือจดแจงแก

พนักงานเจาหนาที่ บุคคลภายนอกยอมไมสามารถจะ

ทราบถงึเวลาทีข่ยายได บทบญัญัติเกีย่วกบัวธีิการขยาย

กําหนดเวลาไถตามมาตรา 496 วรรคสอง จึงเปนการ

บัญญัติกฎหมายที่ขาดความชัดเจน

เมื่อศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู

อาศัย พ.ศ. 2562 แลว มาตรา 10 วรรคสาม กฎหมาย

ใหขยายกาํหนดเวลาไถได แตไมไดบญัญัติเรือ่งแบบของ

สัญญาขยายกําหนดเวลาไถไวเปนการเฉพาะ แมวา

ระเบยีบกรมทีด่นิฯ จะไดวางหลกัเกณฑการจดทะเบยีน

การขยายระยะเวลาไถไวแลวก็ตาม แตผูวิจัยมีความ

เห็นวา เพื่อใหมีความชัดเจนของกฎหมาย ควรบัญญัติ

เรื่องการขยายระยะเวลาไถตองทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อกฎหมายมีชัดเจน

เหมอืนกบัมาตรา 496 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

จากบทสรุปขางตน แมวากฎหมายขายฝากตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะทําใหผูขายฝาก

ไมไดรบัความเปนธรรมกต็าม แตกฎหมายขายฝากก็ยงั

เปนท่ีนิยมเพราะเปนเครื่องมือในการเขาถึงแหลงเงิน

ทุนของประชาชนที่มีความเดือดรอนดานการเงิน โดย

เฉพาะอยางยิ่งเกษตรกรท่ีนําท่ีดินไปเปนหลักประกัน 

สงผลใหประสบปญหาการสญูเสยีทีด่นิทาํกนิกลายเปน

ปญหาท่ีรัฐตองแกไข รัฐจึงไดตรากฎหมายขายฝาก

ตามพระราชบัญญตัคิุมครองประชาชนในการทําสัญญา

ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. 

2562 ใชบังคับกับการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

และที่อยู อาศัย โดยมุ งคุ มครองผู ขายฝากที่ เป น

เกษตรกรหรือประชาชนท่ีมีอํานาจตอรองนอย โดยมี

สาระสาํคญัในเรือ่งแบบและเนือ้หาของสญัญาขายฝาก 

จํานวนสินไถ กําหนดเวลาไถ ระบบพิจารณาคดี สิทธิ

และหนาทีข่องผูขายฝากและผูซือ้ฝาก ใหมคีวามชดัเจน

มากยิ่งขึ้น โดยมุงหวังที่จะขจัดความเหลื่อมลํ้าและ

สรางความเปนธรรมในสังคม เมื่อวิเคราะหพระราช

บัญญัติฉบับนี้และนําไปเปรียบเทียบกับกฎหมายขาย

ฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยแลว พบวา 

พระราชบญัญตันิีใ้หความเปนธรรมกบัผูขายฝากในการ

ทําสัญญาขายฝากมากขึ้น ซึ่งเปนประโยชนกับผูขาย

ฝากอยางมาก แตพระราชบัญญตัคิุมครองประชาชนใน

การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู

อาศัย พ.ศ. 2562 บัญญัติข้ึนมาเพื่อชวยเหลือบรรดา

ผูขายฝากทีเ่ปนเกษตรกรหรอืประชาชนผูมรีายไดนอย

และถูกเอารัดเอาเปรียบ โดยมีขอบเขตการบังคับใช

เฉพาะการทําสญัญาขายฝากท่ีดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือ

การขายฝากที่อยูอาศัยเทานั้น ไมรวมถึงการทําสัญญา

ขายฝากสังหาริมทรัพย หรืออสังหาริมทรัพยอื่น ผูวิจัย

เห็นวา พระราชบัญญัติฉบับนี้ไมสามารถแกไขปญหา

ความไมเปนธรรมจากการทาํสญัญาขายฝากไดทัง้หมด 

คงมีเพียงเฉพาะกลุมเกษตรกรหรือบุคคลทั่วไปท่ีทํา

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝาก

ทีอ่ยูอาศยัเทานัน้ทีจ่ะไดประโยชนจากพระราชบญัญตัิ

ฉบับนี้ และยังคงมีปญหาเรื่องคาฤชาธรรมเนียม และ

ผานการรับรองคุณภาพจากศูนยดัชนีการอางอิงวารสารไทย (TCI) อยูในกลุมที่ 1 สาขาสังคมศาสตร
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ปญหาเรื่องแบบของสัญญาในการขยายระยะเวลาไถ

ทรพัยสินทีข่ายฝากทีพ่ระราชบญัญตัคิุมครองประชาชน

ในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ี

อยูอาศัย พ.ศ. 2562 ไมไดบัญญัติไว ผู วิจัยเห็นวา 

การนําพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทํา

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมหรือที่อยู 

อาศัย พ.ศ. 2562 มาบังคับใชควบคูกับประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อสรางความเปนธรรมให

กับผูขายฝากนั้นยังคงมีขอบกพรองอยู

การอภิปรายผล
แนวคดิเกีย่วกบักฎหมายขายฝากของตางประเทศ 

ซ่ึงกฎหมายไทยไดรบัแนวคดิมา กย็งัคงรกัษากฎหมาย

ดั้งเดิมเอาไว ในเรื่องขายฝากนั้นกฎหมายไดบัญญัติให

มีลักษณะเหมือนการซื้อขายอยางชัดเจนเพิ่มข้ึน แตก็

มไิดเปลีย่นหลกัความคดิเดมิแตอยางใด กลาวคอื เรือ่ง

การขายฝากน้ัน มีลักษณะเหมือนสัญญาซื้อขายที่มี

เง่ือนไขบังคับหลังเหมือนเชนกฎหมายฝรั่งเศส โดย

ถอืวากรรมสิทธ์ิในทรพัยสนิซึง่ขายฝากนัน้ จะโอนไปยัง

ผูซ้ือฝากในทนัททีีทํ่าสญัญากนั แตมขีอกาํหนดวาผูขาย

ฝากยังมีสิทธิที่จะไถคืนทรัพยภายในเวลากําหนดตาม

เวลาทีต่กลงกนัได นอกจากนัน้ยงัคงเปนการประกันหนี้

เงินกูประเภทหนึง่อกีดวย จะเหน็ไดวา ปญหาทีเ่กดิขึน้

สรางความไมเปนธรรมแกผูขายฝาก และความไมเขาใจ

ในหลักการของกฎหมายขายฝาก ทําใหเกิดปญหาการ

สูญเสียที่ดินทํากินและที่อยูอาศัยของเกษตรกร ทั้งนี้ 

กฎหมายขายฝากเปนการใหสินเชื่อรูปแบบหน่ึง ซึ่ง

ผูขายฝากมักเปนเกษตรกรหรือบุคคลซึ่งมีฐานะทาง

เศรษฐกิจทีด่อยกวา และไมสามารถเขาถงึแหลงเงนิทนุ

เงินกูในระบบได จากการศึกษาทําใหเห็นวา มาตรการ

ทางกฎหมายเกีย่วกบัการขายฝากทีดิ่นเพ่ือเกษตรกรรม

หรือที่อยูอาศัยยังคงมีปญหาการกําหนดสินไถ ปญหา

ระยะเวลาการไถคืนทรัพยสนิ ปญหาการไถคืนทรัพยสนิ

กอนกําหนด ปญหาสิทธิของผูซื้อฝาก ปญหาเหตุขัด

ขวางการใชสิทธิไถทรัพยสิน ปญหาคาฤชาธรรมเนียม

ในการขายฝาก ปญหาแบบของสญัญาในกรณกีารขยาย

ระยะเวลาไถ ผู วิจัยเห็นวา การนําพระราชบัญญัติ

คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

การเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 มาบังคับ

ใชควบคูกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพื่อ

สรางความเปนธรรมใหกบัผูขายฝากยงัคงมีขอบกพรอง

อยู จึงควรปรับปรุงกฎหมายขายฝากใหมีความเปน

ธรรม และอุดชองวางของกฎหมายขายฝาก เพื่อสราง

ความเปนธรรมและถูกตองตรงตามเจตนารมณของ

กฎหมาย

ขอเสนอแนะ
1. แบบของการขยายระยะเวลาการไถทรัพยสิน

ที่ขายฝาก

ควรแกไขเพิ่มเติมมาตรา 7 วรรคหนึ่ง แหง

พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญา

ขายฝากที่ ดิน เพื่ อ เกษตรกรรมหรือที่ อ ยู อาศัย 

พ.ศ. 2562 จากเดิมวา “การขายฝาก ถามิไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเปน

โมฆะ”

แกไขเพิ่มเติมเปน “การขายฝากและการขยาย

กําหนดเวลาไถทรัพยสินท่ีขายฝาก ถามิไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอม

ตกเปนโมฆะ” 

2. การขยายกําหนดเวลาไถจากการขายฝาก 

ควรแกไขเพิ่มเติมในมาตรา 10 วรรคสาม แหง

พระราชบญัญตัคิุมครองประชาชนในการทาํสญัญาขาย

ฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. 2562 

จากเดิม “ในกรณีท่ีมีการขยายกําหนดเวลาไถ ระยะ

เวลาที่ขยายเมื่อรวมกับระยะเวลาเดิมแลว ตองไมเกิน

สิบป”

แกไขเพิ่มเติมเปน “ในกรณีท่ีมีการขยายกําหนด

เวลาไถ ระยะเวลาที่ขยายคราวหนึ่งตองไมตํ่ากวา
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หน่ึงป เมื่อรวมกับระยะเวลาเดิมแลวตองไมเกินสิบป

และตองทําเป นหนังสือจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ หากการกระทําของฝายใดฝาฝนบทบัญญัติ

นี้ ใหถือวาการขยายกําหนดเวลาไถเปนอันบังคับมิได” 

เพื่อปองกันการขอขยายระยะเวลาไถขายฝาก 

ออกไปในคราวละสั้นๆ ที่จะเปนเหตุทําใหผูขายฝาก

ตองเสียทรัพยสิน ที่ขายฝากไปและเพ่ือใหกฎหมายมี

ความสมบรูณมากขึน้ ควรเพ่ิมเติมมาตรา 10 วรรคทาย 

แหงพระราชบญัญตัคุิมครองประชาชนในการทาํสญัญา

ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู อาศัย พ.ศ. 

2562 วา “ในกรณีกอนครบกําหนดระยะเวลาไถถอน

ไมนอยกวา 30 วัน ใหคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดสามารถ

บอกกลาวเปนลายลักษณอักษรขยายระยะเวลาไถ

ทรัพยสินที่ขายฝากได มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดี

มิได”

3. ผูขายฝากไมอาจใชสิทธิไถโดยการวางทรัพย 

จากเดิมมีระบุไวในมาตรา 18 วรรคสอง “ในกรณี

ทีผู่ขายฝากไมอาจใชสิทธไิถทรพัยสนิทีข่ายฝากกบัผูซือ้

ฝากได ไมวาดวยเหตใุดอนัไมใชความผดิของผูขายฝาก 

ใหผูขายฝากมีสิทธวิางทรัพยอนัเปนสนิไถตอสาํนกังาน

วางทรพัยหรอืสาํนกังานทีดิ่นจังหวดัหรือสํานักงานท่ีดิน

ทีรั่บจดทะเบยีนการขายฝากทรพัยน้ันไดภายในสามสบิ

วัน นับแตวันถึงกําหนดเวลาไถหรือนับแตวันที่เหตุท่ี

ทําใหไมอาจใชสิทธิดังกลาวไดสิ้นสุดลงแลวแตกรณี 

และใหถือวาผูขายฝากไดไถทรัพยสินที่ขายฝากตาม

กําหนดเวลาไถแลว” 

แกไขเพิ่มเติมเปน “ใหถือวาผู ขายฝากไดไถ

ทรัพยสินที่ขายฝากตามกําหนดเวลาแลว โดยสามารถ

ดําเนินการอ่ืนใดใหสิทธิของตนกลับคืนมาไดทันที” 

เนือ่งจากแมจะถือวาไดไถทรพัยสนิท่ีขายฝากแลวกต็อง

รอดําเนินการตามระเบียบอีกหลายขั้นตอนจึงจะ

สามารถดาํเนนิการทาํนติกิรรมอืน่ตอได เชน หากผูขาย

ฝากตองการจะขายที่ดิน ในขณะนั้นก็จะทําใหผูขาย

ฝากเสียโอกาสที่จะขายได

4. คาฤชาธรรมเนียม 

จากเดิมท่ีระบุไวในมาตรา 500 วรรคแรก “คา

ฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผูซ้ือไดออกไปนั้น ผูไถ

ตองใชใหแกผูซือ้พรอมกบัสนิไถ” และวรรคสอง “สวน

คาฤชาธรรมเนียมการไถทรัพยนั้น ผูไถพึงออกใช” 

แกไขเพ่ิมเติมเปน “คาฤชาธรรมเนียมการสัญญา

ขายฝากและคาธรรมเนยีมการไถนัน้ ผูซ้ือฝากและผูขาย

ฝากพึงออกใชเทากันท้ังสองฝาย” หรือ “คาฤชา

ธรรมเนียมการขายฝาก และสินไถคูสัญญาอาจตกลง

เปนอยางอื่นได” ซึ่งเปนธรรมกับคูสัญญาทั้งสองฝาย
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