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บทคัดย่อ
บทความนี้ศึกษาสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ที่ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ขายฝากซ่ึงท�ำให้การขายฝากในลักษณะการกู้เงินนี้

เป็นนิติกรรมอ�ำพราง มีผลทางกฎหมายท�ำให้การขายฝากเป็นโมฆะ ต้องบังคับตาม

นติกิรรมทีถ่กูอ�ำพรางคอืการกู้ยมืเงนิ การฟ้องคดทีางแพ่งผูข้ายฝากไม่สามารถพสูิจน์

ถึงความจริงดังกล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นข้อจ�ำกัดทางพยานหลักฐานทางคดี หรือความ

ไม่รู้กฎหมายของผู้ขายฝาก แม้รัฐจะมีมาตรการทางกฎหมายในการตรวจสอบเจตนา

ของผู้ขายฝากแล้วตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2526) ออกตามพระราชบัญญัต ิ

ให้ใช้ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497 เรือ่งวธิกีารจดทะเบยีนนติกิรรมการขายฝากไว้  

ก�ำหนดให้พนกังานเจ้าหน้าทีท่�ำการสอบสวนให้ชดัเจนว่าคูก่รณีมเีจตนาแท้จรงิในการ

ขายฝากที่ดินหรือไม่ และมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการท�ำ

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 แต่กฎหมายเน้นแต ่

เฉพาะที่ดินเกษตรกรรมหรือที่อยู ่อาศัยและวิธีการวางสินไถ่หรือใช้สินไถ่ให้แก ่

ผู้ซื้อฝากเป็นส�ำคัญเท่านั้น

จากการศึกษาพบว่ากฎหมายการขายฝากอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณชิย์สมควรมกีารแก้ไขเพิม่เตมิในส่วนทีม่มีาตรการทางกฎหมาย

ที่อาจแทรกแซงการท�ำนิติกรรมการขายฝากอสังหาริมทรัพย์ของประชาชน เพื่อสร้าง 

ความมั่นใจว่าคู่สัญญาต้องการท�ำสัญญาขายฝากอย่างแท้จริงและเพื่อคุ้มครอง 

คู่สัญญาจากสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นนิติกรรมอ�ำพราง แต่นิติกรรม

การขายฝากยังอาจมีประโยชน์โดยตรงแก่ประชาชนท่ีมีเจตนาในการขายฝาก

อสังหาริมทรัพย์อย่างแท้จริง โดยน�ำเอาอสังหาริมทรัพย์นั้นมาขายฝากจริง และ 

มีเจตนาในการซื้อคืนโดยการไถ่ทรัพย์ กฎหมายควรมีบทบาทในการคุ้มครองเจตนา

เช่นนี้ด้วย โดยการใช้กฎหมายว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์และว่าด้วยสัญญา 

จะซือ้คนืแทนการแสดงเจตนาการขายฝากรฐัควรมีมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครอง 

การแสดงเจตนาท�ำนิติกรรมขายฝากอสังหาริมทรัพย์ โดยการยกเลิกกฎหมายว่าด้วย

การขายฝากอสังหาริมทรัพย์เสีย และให้ใช้กฎหมายว่าด้วยการซื้ออสังหาริมทรัพย ์

และสัญญาจะซื้อคืนอสังหาริมทรัพย์แทน

ค�ำส�ำคัญ : นิติกรรมการขายฝาก, นิติกรรมอ�ำพราง, คุ้มครองประชาชน
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Abstract
The research article is a study of the Civil and Commercial Code relating 

to the legal provisions on sale with right of redemption which lead the unfairness 

to the seller. Consequently, this leads a sale with redemption right in context of 

a loan agreement is a fictitious contract made to conceal another juristic act and 

become a void act. For this reason, the provisions of law relating to a concealed 

act shall be applied. According to the Civil lawsuits, buyers often fail to prove the 

truth which may result from evidence limitations or law ignorance of the buyer. 

Moreover, the government has imposed legal measures to check the will of 

seller accordance with the Ministerial Regulation No.33 (B.E.2526), provides the 

registration method of a sale with redemption right in the Act Promulgating the 

Land Code B.E.2497 by requiring an official to seek the real intent of parties for 

land sale with redemption, and enforce the Act on Protection of Persons Making 

a Contract of Sale with Right of Redemption for Agricultural or Residential Land 

B.E. 2562. However, these laws emphasize only agricultural and residential land 

and the measures to redeem the deposit of the price of redemption.

It can be stated that the sale with redemption right may produce a direct 

benefit to people who have the actual intention to be bound by the contract. 

Therefore, the sale with right of redemption should be amended in areas of 

legal measures that may interfere the sale with redemption right of the parties 

in order to assure the party’s will and to protect the parties’ benefits from  

invalidity of such contract. Moreover, the lawshould play the role to protect such 

intents by applying the law of the sale of immovable property and the law of the 

repurchasing contract instead of the current contract law.

Keywords : sale with right of redemption, concealed act, publicprotection 
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ความเป็นมาและความส�ำคัญของปัญหา
บทความนี้ผู ้ศึกษามีจุดประสงค์ในการศึกษากฎหมายว่าด้วยการขายฝาก

อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ด้วยเห็นว่า การขายฝากอสังหาริมทรัพย์มีผลทางกฎหมาย 

ที่รุนแรงกว่าการขายฝากสังหาริมทรัพย์ หากพิจารณาจากประมวลกฎหมายแพ่ง 

และพาณชิย์ในส่วนทีเ่กีย่วข้องกบัการขายฝาก (มาตรา 491 ถงึมาตรา 502) แล้วเหน็ว่า 

สญัญาขายฝากเป็นสัญญาประเภทหนึง่ทีคู่ส่ญัญาท�ำสญัญาต่อกนัว่าจะมกีารขายทรพัย์ 

และผู ้จะซ้ือทรัพย์นั้นยินยอมให้ผู ้จะขายทรัพย์ท�ำการซื้อทรัพย์คืนโดยใช้ค�ำว่า  

“ไถ่ทรพัย์” แทนการ “ซ้ือคนื” และผลประโยชน์ทีผู่ซ้ือ้ทรัพย์ได้จากผูข้ายทรพัย์ครัง้แรก

คือ ราคาสนิไถ่หรอืราคาขายฝากทีก่�ำหนดไว้สงูกว่าราคาขายฝากทีแ่ท้จรงิ ซึง่กฎหมาย

ค�ำนวณให้ไม่เกินอัตราร้อยละ 15 ต่อปี จะเห็นว่า ที่แท้จริงการขายฝากดังกล่าวก็คือ

การกู้ยมืเงินทีม่ทีรัพย์ทีข่ายฝากเป็นอปุกรณ์ทีค่�ำ้ประกนัว่าเจ้าหนีจ้ะได้รบัการช�ำระหนี้

คืนรวมทั้งผลประโยชน์ไม่ว่าจะเรียกว่าอย่างไรก็ตาม โดยหนี้อุปกรณ์ที่มีวัตถุประสงค ์

ในการเป็นประกันการช�ำระหน้ีดังกล่าวเช่นน้ี ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

กม็กีฎหมายว่าด้วยการจ�ำนองและจ�ำน�ำอันเป็นหนีอุ้ปกรณ์ของมลูหนีย้มืและถอืเป็น

หนีบุ้รมิสทิธด้ิวย แต่เม่ือพจิารณาถงึกฎหมายว่าด้วยการขายฝากในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์แล้ว จะเห็นว่า กฎหมายประสงค์ให้การขายฝากเป็นส่วนหนึ่งของ

การขาย โดยก�ำหนดการขายฝากให้อยู่ในหมวด 4 เรื่องการซ้ือขายเฉพาะบางอย่าง

ในส่วนที่ เรื่องการขายฝาก โดยก�ำหนดเงื่อนไขในสัญญาว่า การขายฝากเป็นการขาย

ประเภทหนึ่งที่กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตกแก่ผู้ซื้อ ทันทีที่มีการขายทรัพย์นั้น แต่กฎหมาย

ก�ำหนดเพียงว่าผู้ขายทรัพย์นั้นมีสิทธิซื้อทรัพย์คืนได้ โดยกฎหมายก�ำหนดว่าหากมี

การซื้อทรัพย์คืน (ไถ่ทรัพย์) แล้ว ให้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่ขายฝากตกแก่ผู้ไถ่ทรัพย์

ตัง้แต่เวลาทีผู่ไ้ถ่ได้ช�ำระสนิไถ่หรอืวางทรพัย์อนัเป็นสนิไถ่แล้ว (มาตรา 492 วรรคหน่ึง)  

และกฎหมายให้ถือว่า บุคคลผู้ไถ่ย่อมได้รับคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใดๆ ซึ่งผู้ซื้อเดิม  

หรอืทายาท หรือผูร้บัโอนจากผูซ้ือ้เดมิก่อให้เกดิขึน้ก่อนเวลาไถ่ (มาตรา 502 วรรคหนึง่)  

และหากมีการจดทะเบียนเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว และการเช่าดังกล่าวไม่มี

ผลเสียหายแก่ผู้ขาย กฎหมายก็ก�ำหนดให้มีผลสมบูรณ์อยู่ต่อไป แต่ไม่ให้เกินหนึ่งปี 

(มาตรา 502 วรรคสอง)
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ดังนั้น จึงเห็นว่าวัตถุประสงค์ของการขายฝากตามกฎหมายเป็นเรื่องเอกเทศ

สญัญาประเภทหนึง่ในบรรพสาม โดยกฎหมายไม่มวีตัถปุระสงค์ให้เป็นสัญญาอปุกรณ์

ของมูลหนี้อย่างแท้จริงแต่อย่างใด ท่ีให้คู่สัญญาอาจท�ำข้อตกลงในการขายทรัพย ์

และก�ำหนดระยะเวลาในการซือ้ทรพัย์คนืจากผูซ้ือ้รายเดมิ ทัง้มเีงือ่นไขไม่ให้ผูซ้ือ้ทรพัย์

นัน้ด�ำเนนิการใดๆ ทีเ่ป็นการรอนสทิธใินทรพัย์นัน้ในระหว่างระยะเวลาทีผู่ข้ายฝากอาจ

ใช้สิทธิในการซื้อทรัพย์คืน แต่จากการปฏิบัติตามกฎหมายของประชาชนในเรื่องการ 

ขายฝากอสังหารมิทรพัย์นี ้ประชาชนได้ใช้กฎหมายน้ีเช่นเดียวกบัเรือ่งการจ�ำนองทรพัย์ 

เพื่อให้เป็นประกันการช�ำระหนี้ตามมูลหนี้อื่น ซึ่งการใช้นิติกรรรมในลักษณะนี้ 

เป็นการแสดงนิติกรรมอ�ำพราง ที่คู ่สัญญาได้ปกปิดเจตนาในการกู ้เงินกันและ 

แสดงเจตนาในนติกิรรมขายฝากอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ปีระมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์

บังคับใช้ ทั้งใช้บทบัญญัติในเรื่องการขายฝากมาบังคับใช้ ทั้งที่คู่สัญญาต้องการแสดง

เจตนาในการกูเ้งินและตกลงให้น�ำทรพัย์ทีข่ายฝากมาเป็นหลกัประกนัในการช�ำระหนี้

เท่านั้น ทั้งน�ำเอาเง่ือนเวลาในสัญญาขายฝากที่เป็นนิติกรรมอ�ำพรางน้ันมาบังคับใช้

โดยไม่ต้องน�ำคดดีงักล่าวให้ศาลพจิารณาคดี แม้ในรฐัจะได้ออกกฎกระทรวง ฉบบัที ่33  

(พ.ศ. 2526) ซึ่งออกตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497  

เรื่องวิธีการจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝากไว้เท่านั้น โดยกฎกระทรวงดังกล่าวม ี

สาระส�ำคัญให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท�ำการสอบสวนให้ได้ความชัดเจนว่าคู่กรณีมีเจตนา

อย่างแท้จริงในการขายฝากที่ดิน

ตามแนวคดิในเรือ่งนติกิรรมอ�ำพรางนี ้กฎหมายได้ออกแบบเพือ่การแทรกแซง

การแสดงเจตนาของคู ่สัญญาหากปรากฏว่า คู ่สัญญาได้ตกลงในสัญญาใดแล้ว  

แต่เจตนาทีแ่ท้จรงิทีคู่ส่ญัญานัน้ต้องการให้เป็นไปกลบัมใิช่เจตนาทีคู่ส่ญัญาแสดงออกนี้  

กฎหมายได้ก�ำหนดให้น�ำเงื่อนไขและข้อบังคับแห่งกฎหมายท่ีเกี่ยวกับนิติกรรมที่ 

ถูกอ�ำพรางมาใช้บังคับ [1] ห้ามมิให้น�ำกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมที่ถูกแสดงออก 

โดยกฎหมายบัญญัติว่า เป็นการแสดงเจตนาลวงมาใช้บังคับ ซึ่งบุคคลฝ่ายท่ีสาม

กระท�ำโดยสจุรติและต้องเสยีหายจากการแสดงเจตนาลวงนีจ้ะได้รบัประโยชน์จากการ

แสดงเจตนาของบคุคลนัน้ แต่ระหว่างคูส่ญัญา กฎหมายก�ำหนดให้นติกิรรมเช่นว่านัน้ 

เป็นโมฆะ [2] โดยในส่วนน้ีมีค�ำพิพากษาศาลฎีกา 4686/2552 ได้วางหลักไว้แล้วว่า 

“เมื่อสัญญาขายฝากที่ดินเป็นนิติกรรมอ�ำพรางนิติกรรมการกู้ยืมเงินจึงเป็นนิติกรรม
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ที่ตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 155 วรรคหนึ่ง  

จ�ำเลยจะขอให้บังคับโจทก์ทั้งสองช�ำระเงินตามราคาขายฝากที่ดินเป็นต้นเงินกู้ไม่ได ้

แต่ต้องบังคับตามนิติกรรมการกู้ยืมเงินที่ถูกอ�ำพรางไว้ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 

และพาณชิย์ มาตรา 155 วรรคสอง โดยถือเพยีงว่าสญัญาขายฝากทีด่นิเป็นหลกัฐาน 

ว่าโจทก์ทั้งสองได้กู้ยืมเงินจากจ�ำเลย และโจทก์ทั้งสองได้มอบโฉนดที่ดินของตน 

ให้จ�ำเลยยดึถอืไว้เป็นหลกัประกนัเงนิกู้เท่านัน้ ส�ำหรบัการขายฝากทีด่นิระหว่างโจทก์

ทั้งสองและจ�ำเลยเมื่อตกเป็นโมฆะดังวินิจฉัยแล้ว ศาลชอบที่จะพิพากษาให้เพิกถอน

เสียได้โดยจ�ำเลยยังคงยึดถือโฉนดที่ดินของโจทก์ทั้งสองไว้ได้จนกว่าโจทก์ทั้งสอง 

จะช�ำระเงินกู้และดอกเบี้ยแก่จ�ำเลยครบถ้วน”

การขายฝาก (repurchase หรือ redemption หรือ sale with right of  

redemption) มีท่ีมาจากแนวคิดของกฎหมายโรมันในเร่ืองหนี้อันเน่ืองมาจากสัญญา 

(ex contractu) แต่ในกฎหมายโรมันไม่ปรากฏเรื่องการขายฝากแต่อย่างใด มีแต่การ

จ�ำน�ำ (pignus) ที่น�ำเอาทรัพย์มาเป็นประกันการช�ำระหนี้ และจ�ำนอง (hypotheca)  

ที่น�ำเอาทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักทรัพย์ที่ประกันการช�ำระหนี้  

โดยไม่ต้องส่งมอบการครอบครองให้แก่ผู ้รับจ�ำนองที่เป็นเจ้าหนี้ในเงินกู ้ยืม 

ทีต่่างไปจากการจ�ำน�ำ แต่ในปัจจบุนัในต่างประเทศได้แก่ สหพนัธ์สาธารณรฐัเยอรมนี 

สาธารณรฐัฝร่ังเศส ประเทศญีปุ่น่ และสหราชอาณาจักร ต่างกม็กีฎหมายลกัษณะการ

ขายฝากทั้งสิ้น

นับแต่สยามมีสนธิสัญญาเบาว์ริงกับชาติตะวันตก ท�ำให้ความต้องการ 

ด้านที่ดินเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วด้วยเหตุที่ดินกลายเป็นปัจจัยการผลิตข้าวและสินค้า

ทางเกษตรเพื่อการค้ามากขึ้น ประกอบกับคนจีนท่ีอพยพเข้ามาตั้งแต่ช่วงการก่อต้ัง

กรุงรัตนโกสินทร์มีการสะสมทุนจ�ำนวนมากแล้ว จึงมีการออกเงินให้ชาวนากู้และ 

เรยีกดอกเบีย้ในอตัราสงู แม้ในกฎหมายตราสามดวงจะไม่ปรากฏเรือ่งการขายฝากไว้

แต่การครอบครองที่ดินในยุคก่อนที่ประเทศไทยจะมีการออกเอกสารสิทธ์ิโดยเฉพาะ

โฉนดทีด่นิตามพระราชบญัญตัอิอกโฉนดท่ีดนิ ร.ศ.127 ราษฎรทีห่กัล้างถางพงจนเป็น

ไร่นาย่อมมีสิทธิในการครอบครองที่ดินดังกล่าว เพียงแต่ต้องแจ้งให้ผู้ใหญ่บ้านทราบ

เพือ่ประโยชน์ในการเกบ็ภาษข้ีาวเท่านัน้ ดังนัน้การแสวงหาทีด่นิในประเทศในขณะนัน้ 

จงึไม่เป็นเร่ืองยาก เม่ือชาวนาต้องกูเ้งินจากคนจนีซึง่เป็นพ่อค้าคนกลางทีเ่ชือ่มระหว่าง
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ชาวนาผู้ผลิตข้าวและโรงสีข้าว ชาวจีนที่ไม่มีสังกัดตามกฎหมายตราสามดวง [3]  

จึงไม่อาจขึ้นศาลได้ ดังน้ันเพื่อให้แน่ใจว่าจะได้รับเงินกู้พร้อมดอกเบี้ยคืนภายใน 

ก�ำหนด จงึมกีารตกลงกนัว่าชาวนาผูกู้ต้้องท�ำสญัญาโอนทีด่นิหรอืโอนการครอบครอง 

ที่ดินให้แก่ผู้ให้กู้เสียก่อน โดยถือกันว่าทรัพย์สินที่มีค่าคือที่ดิน หากชาวนาได้เงิน

จากการผลิตข้าวภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาแล้ว จึงท�ำการไถ่ที่ดินคืนได้  

(ค�ำว่า ”ไถ่” หมายถึง การถอนหรือคืน) แต่เงื่อนไขในการก�ำหนดราคาขายฝาก 

โดยเฉพาะทรัพย์ท่ีเป็นที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์น้ี ส่วนมากผู้ให้กู้จะก�ำหนดราคา 

ขายฝากต�่ำกว่าราคาที่แท้จริงมาก ซึ่งอาจเกิดจากการก�ำหนดราคาขายฝากของ 

ผู ้ให้กู ้หรือผู ้ซื้อฝาก หรือผู ้กู ้หรือผู ้ขายฝากไม่ต้องการใช้เงินจ�ำนวนมากในการ 

ไถ่ท่ีดินคืน เพราะว่าจ�ำนวนเงินขายฝากย่อมหมายถึงจ�ำนวนดอกเบี้ยที่ต ้อง 

ช�ำระแก่ผู ้ซื้อฝากด้วย แต่เมื่อครบก�ำหนดแล้ว ผู ้ขายฝากไม่ท�ำการไถ่ทรัพย์ที่ 

ขายฝากไป ย่อมท�ำให้ทรัพย์ที่ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู ้ซื้อฝากอย่างถาวร  

ซึ่งผู้ซื้อฝากอาจใช้เงินจ�ำนวนไม่มากในการซื้อฝากทรัพย์นั้น ดังนั้นจึงเป็นสิ่งที่ผู้ซื้อ

ฝากซึง่ส่วนใหญ่เป็นนายทุนเงนิกูน้ยิมใช้ ด้วยการขายฝากนีใ้นขณะท�ำสญัญาขายฝาก  

ทรัพย์ที่ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู้ซื้อฝากแล้ว เพียงแต่ผู้ขายฝากมีสิทธิในการ 

ไถ่ทรัพย์คืนในราคาและก�ำหนดเวลาที่ตกลงกันเท่านั้น ทั้งผู้ซื้อฝากยังอาจก�ำหนด 

อตัราดอกเบีย้ไว้ในจ�ำนวนเงนิทีข่ายฝากกนัด้วย ดงันัน้ การขายฝากจงึเป็นการแสวงหา

ผลประโยชน์จากผู้ขายฝากที่ไม่มีทางเลือกในการหาสินเช่ือทางแหล่งเงินทุนอื่น  

และเสี่ยงในการที่ไม่อาจไถ่ทรัพย์ที่ขายฝากได้ทัน ซึ่งผู้ซื้อฝากจะได้รับผลประโยชน ์

จากทรัพย์ที่มีราคาต�่ำกว่าท้องตลาด และดอกเบี้ยที่ได้รับจากผู้ขายฝากอีกด้วย  

โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องการขายฝากนี้เคยมีการแก้ไขแล้วครั้ง

หนึง่ตามพระราชบญัญัตแิก้ไขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ (ฉบบัท่ี 12)  

พ.ศ. 2541 มาตรา 499 “สินไถ่นั้นถ้าไม่ได้ก�ำหนดกันไว้ว่าเท่าใด ให้ไถ่ตามราคา 

ที่ขายฝาก ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากที่ก�ำหนดไว้สูงกว่า 

ราคาขายฝากทีแ่ท้จรงิเกนิอตัราร้อยละสบิห้าต่อปี ให้ไถ่ได้ตามราคาขายฝากทีแ่ท้จรงิ 

รวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี” ได้แก้ไขในส่วนของการก�ำหนดสินไถ ่

ที่สูงเกินควร เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายห้ามเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรา รวมทั้งในกรณีที่ถึง

ก�ำหนดเวลาไถ่ผู้ซื้อฝากมักจะหลีกเลี่ยงไม่ยอมให้มีการไถ่จนเป็นเหตุให้ผู้ขายฝาก 

ต้องสูญเสียกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไปโดยไม่ชอบธรรม 

วารสารวิชาการนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยทักษิณ

ปีที่ 9 ฉบับที่ 11 กรกฎาคม 2563 - มิถุนายน 2564
49



พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เป็นส่วนหน่ึง 

ของความพยายามที่จะแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยที่มุ่งหมายที่จะตีกรอบจ�ำกัดการ 

ใช้หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคลเพื่อแก้ไขความ 

ไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสขุในสงัคม โดยก�ำหนดแนวทางให้กบัศาลเพือ่ใช้ในการ

พิจารณาว่าข้อสัญญาหรือข้อตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และให้อ�ำนาจแก่ศาลที่จะสั่ง 

ให้ข้อสัญญาหรือข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมนั้นไม่มีผลบังคับ หรือใช้ได้เท่าที่เป็นธรรม

และพอสมควรแก่กรณี โดยกฎหมายก�ำหนดให้ศาลมีอ�ำนาจเข้าไปตรวจสอบได้  

ซึ่งมีสัญญาขายฝากรวมอยู่ด้วย และก�ำหนดชัดเจนว่า ข้อตกลงที่ถือได้ว่าเป็นการได้

เปรยีบคู่สญัญาอกีฝายหน่ึงนัน้เป็นข้อตกลงท่ีมลีกัษณะหรอืมีผลให้คูส่ญัญาอกีฝ่ายหนึง่ 

ปฏิบัติหรือรับภาระเกินกว่าท่ีวิญญูชนจะพึงคาดหมาย ได้ตามปกติ ซึ่งมาตรา 4  

วรรคสามของพระราชบญัญตัดิงักล่าวได้ยกตวัอย่างของข้อตกลงทีอ่าจถอืได้ว่าท�ำให้

ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝายหนึ่งคือข้อตกลงในสัญญาขายฝากที่ผู้ซื้อฝากก�ำหนดราคา

สินไถ่สูงกว่าราคาขาย บวกอัตราดอกเบี้ยเกินกว่าร้อยละสิบห้าต่อปีเท่านั้น

จากสถิติของกรมท่ีดินระหว่างเดือนมกราคม ถึงเดือนกรกฎาคม 2560  

ปรากฏว่ามีการท�ำนิติกรรมขายฝากอสังหาริมทรัพย์ 43,455 เรื่อง ในขณะที่นิติกรรม

การขายที่ดินมีตั้งแต่ 40,000 เรื่อง ถึง 60,000 เรื่อง และนิติกรรมการจ�ำนองที่ดิน 

มีตั้งแต่ 69,000 เรื่องจนถึง 120,000 เรื่อง [4] และจากส�ำรวจสถิติการขายฝากตั้งแต ่

ปี 2556-2560 แล้วจะเหน็ว่าการจดทะเบยีนขายฝากโดยเฉลีย่ต่อปีอยูท่ี ่66,521 ราย 

โดยมีกรณีตัวอย ่างการขายฝากที่ ดินให ้ กับนายทุนเงินกู ้ ในหลายจังหวัด  

ซึ่งท่ีผ่านมารัฐบาลพยายามแก้ไขโดยจัดให้มีกลไกการเจรจาไกล่เกล่ียประนอมหนี้

ให้กับเกษตรกรคนจนที่เป็นหนี้นอกระบบโดยการขายฝากที่ดินให้กับนายทุนเงินกู้ 

ตัวอย่างเช่น ในจังหวัดอุดรธานี มีการเจรจาประนอมหนี้ จนสามารถคืนโฉนดที่ดิน 

แก่ลกูหนี ้780 ฉบบั เนือ้ทีร่วมกว่า 3.7 พนัไร่ ในจงัหวดันครราชสีมา ได้คืนโฉนดทีด่นิ  

907 ฉบบั เน้ือทีม่ากกว่า 3 พนัไร่ [5] และในพืน้ทีอ่กีจ�ำนวนมากทีร่ฐัมไิด้เข้าไปในการเจรจา 

กับนายทุน ผู้ขายฝากที่ทรัพย์หลุดไป ไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

ที่ขายฝากย่อมตกแก่ผู ้ซ้ือฝาก ซึ่งจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจช้ีให้เห็นถึงปัญหา 

ทางกฎหมายในการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยการขายฝากในปัจจุบันที่มีความจ�ำเป็น 

ต้องมีกลไกทางกฎหมายเพื่อสร้างความเป็นธรรม และแก้ไขปัญหาความเหลื่อมล�้ำ

อย่างเร่งด่วน
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หากพจิารณาจากค่าธรรมเนยีมในการท�ำนติกิรรมการขายและการขายฝากแล้ว 

จะเห็นว่า กรมที่ดินเรียกค่าธรรมเนียมเท่ากันในอัตราร้อยละ 2 ของราคาทรัพย์ตาม

ราคาประเมินเท่านั้น แต่ผู้ขายฝากต้องเสียค่าธรรมเนียมในการไถ่ทรัพย์คืนในอัตรา 

50 บาทต่อครั้ง [6] จึงไม่เป็นเหตุผลในการอ้างถึงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

การขายฝากสูงหรือต�่ำกว่าการจดทะเบียนการขายที่ดิน

ปัจจุบันนี้ กลุ ่มนายทุนผู ้ให ้สินเช่ือได้ประกอบธุรกิจในการให้สินเช่ือ 

แก่ประชาชนทั่วไป โดยเฉพาะเกษตรกรที่ไม่สามารถเข้าสู่ระบบสินเชื่อของสถาบัน

การเงินที่เป็นทางการได้ ซึ่งในการให้สินเชื่อนี้ กลุ่มนายทุนได้ใช้วิธีการขายฝาก

อสังหาริมทรัพย์แทนการจ�ำนองเพื่อเป็นหลักประกันในการช�ำระหนี้ของผู้กู ้ยืม 

ทีเ่ป็นผูข้ายฝาก จากการส�ำรวจอาชพีในลกัษณะปล่อยเงนิให้กูน้ี้ ปรากฏว่ามีแฟรนไชส์

อสงัหารมิทรัพย์หลายแห่งทีม่ลีกัษณะกจิการเป็นตวัแทนหรอืนายหน้าอสงัหาริมทรพัย์ 

โดยมุ่งเน้นให้บริการรับฝากซื้ออสังหาริมทรัพย์ โดยเรียกเก็บเงินค่าสิทธิแรกเข้าถึง  

299,500 บาท [7] ซ่ึงจะเห็นว่าธุรกิจประเภทนี้ก�ำลังเติบโตอย่างรวดเร็วและมี 

ผู้เข้ามาร่วมในการประกอบอาชีพนี้มากขึ้น ผลจากการขายฝากที่คู่สัญญาไม่มีเจตนา

ขายฝากอย่างแท้จริงก่อให้เกิดการสูญเสียที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น

ในวันที่ 13 กรกฎาคม 2560 พันต�ำรวจเอกดุษฏี อารยวุฒิ รองปลัดกระทรวง

ยุติธรรม ได้กล่าวในการประชุมสัมมนาเชิงปฏิบัติการเรื่อง “หนี้นอกระบบ บริหาร

จัดการอย่างเป็นธรรมและยั่งยืนได้อย่างไร”โดยระบุว่า [8] “การท�ำสัญญาขายฝาก 

ท�ำให้สูญเสียทรัพย์สินและท่ีดินให้กับนายทุนจ�ำนวนมาก ต่างจากการจ�ำนอง 

ทีจ่ะต้องเข้ากระบวนการบังคบัคดี โดยพบว่าพืน้ทีภ่าคอสีานและภาคเหนอื พบปัญหา

ประชาชนเป็นหนี้นอกระบบและต้องเสียทรัพย์จากการขายฝากมากท่ีสุด เนื่องจาก

การขายฝากเป็นการท�ำสัญญาในระยะสั้น ประมาณ 3 ถึง 65 เดือน ท�ำให้เกษตรกร 

ส่วนใหญ่ไม่สามารถหาเงินมาใช้หน้ีได้ทัน รวมถึงบางรายเม่ือครบก�ำหนดสัญญา 

เจ้าหนี้ไม่ยอมโอนทรัพย์คืนให้แก่ลูกหน้ี ทรัพย์ดังกล่าวต้องตกเป็นของเจ้าหนี้  

เบื้องต้นพบว่าเจ้าหน้ีนอกระบบส่วนใหญ่มีอาชีพที่เกี่ยวข้องกับกฎหมาย มีความรู้ 

เรื่องกฎหมายเป็นอย่างดี”และนายประทีป กีรติเรขา อธิบดีกรมท่ีดิน เปิดเผยต่อ 

“ฐานเศรษฐกิจ” ว่า “ระหว่างที่รอยกเลิกกฎหมายขายฝาก กรมได้ก�ำชับส�ำนักงาน

ที่ดินจังหวัด/สาขาท่ัวประเทศ ตรวจสอบเอกสารหลักฐานก่อนจดทะเบียนพร้อมทั้ง 
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ท�ำความเข้าใจกับประชาชนเกี่ยวกับเงื่อนเวลาขายฝาก หากผิดนัดไถ่ถอนเพียง 1 วัน 

จะถือว่าทรัพย์สินตกเป็นของผู้รับฝากทันที[9]

ปัจจุบันนี้ มีผู้ประกอบธุรกิจหลายรายเข้ามาแสวงหาผลก�ำไรจากการขายฝาก 

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น ไม่ว่าจะด�ำเนินการเองหรือในรูปของแฟรนไชส์ ผลก�ำไร 

ที่ซ่อนอยู่ในจ�ำนวนเงินที่ผู้ซ้ือฝากได้รับจากผู้ขายฝากนอกจากดอกเบี้ยที่คิดจาก 

ต้นเงินในจ�ำนวนที่ซื้อฝากแล้ว ยังมีเงินค่าปากถุง (เงินฟรอนท์) ที่เรียกเก็บจาก 

ผูข้ายฝาก เงนิดงักล่าวไม่รวมเป็นดอกเบีย้ท่ีกฎหมายก�ำหนดให้เรยีกเกบ็ เงนิค่าปากถงุ 

เป็นค่าธรรมเนยีมการกูเ้งนิทีผู่ซ้ือ้ฝากเรยีกเกบ็เป็นค่าบรกิาร ค่านายหน้า ค่าเดนิทาง  

ค่าประกันความเสี่ยงของผู้ซ้ือฝาก ซ่ึงบางรายคิดในอัตราร้อยละ 6 ถึง 10 ของ 

ทุนทรัพย์ท่ีขายฝาก [10] แม้ในปัจจุบันน้ี ประเทศไทยได้ประกาศใช้พระราชบัญญัติ

คุ้มครองประชาชนในการท�ำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย 

พ.ศ. 2562 แล้วก็ตาม แต่หากพิจารณาถึงเจตนารมณ์ของกฎหมายฉบับนี้ แล้ว  

จะเห็นว่า กฎหมายน้ีต้องการเพยีงคุ้มครองการวางเงนิหรอืใช้สนิไถ่ทีด่นิให้แก่ผูซ้ือ้ฝาก

ทีเ่ป็นเกษตรกรตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าทีด่นิเพือ่เกษตรกรรมและสิง่ปลกูสร้างหรอื

ทีด่นิทีใ่ช้ในการอยูอ่าศยัหรอืทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการอยูอ่าศยัเท่านัน้ มไิด้แก้ทีปั่ญหาของ

ลักษณะนิติกรรมการขายฝากอันเป็นต้นตอแห่งปัญหาที่แท้จริง

ดังนั้น การที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีเอกเทศสัญญาในส่วนการ 

ขายฝากไว้ ซ่ึงเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีท�ำให้ประชาชนได้รับความเดือดร้อนจากกฎหมาย 

ดงักล่าว อนัเกิดจากการท�ำสญัญาทีมี่นติกิรรมเพยีงต้องการกู้ยืมเงินเท่านัน้ และถกูบงัคับ 

ในแง่การมีอ�ำนาจเหนือคู่สัญญาให้น�ำทรัพย์ที่ประสงค์เป็นหลักประกันมาเป็นวัตถุ 

แห่งการขายฝาก จงึท�ำให้เกดิความเดอืดร้อนเกนิความจ�ำเป็นแก่ผู้ขายฝากท้ังทีผู่ข้ายฝาก 

มวีตัถุประสงค์เพยีงกูย้มืเงนิและใช้ทรพัย์ท่ีขายฝากเป็นหลกัประกนัการกู้ยมืเงนิเท่านัน้

นิติกรรมการขายฝาก ซึ่งเป็นนิติกรรมอ�ำพรางที่กฎหมายก�ำหนดให้นิติกรรมการขาย

ฝากต้องตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 155 วรรคหนึ่ง 

และวรรคสอง ทั้งพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  

เองก็ก�ำหนดว่าสญัญาขายฝากเป็นสญัญาทีอ่าจก่อความไม่เป็นธรรมให้แก่คู่สัญญาได้  

โดยในปัจจุบันนี้ การฟ้องร้องบังคับจ�ำนองมิได้ใช้ระยะเวลาในการพิจารณาคดีนาน 

เกินไปดงัเช่นในอดตี และแหล่งเงนิกูย้มืในปัจจุบนักม็ใีห้ผูบ้ริโภคเลอืกได้หลายประเภท 
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ไม่ว่าจะเป็นสถาบนัทางการเงนิ หรอืไมโครไฟแนนซ์ นาโนไฟแนนซ์และพโิกไฟแนนซ์

ที่ผู้กู้ยืมเงินไม่ต้องท�ำสัญญาขายฝากต่อผู้ให้กู้ยืมแต่ประการใด

บทสรุป
บทบัญญัติทางกฎหมายเก่ียวกับการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ขายฝาก ด้วยเหตุที่ผลแห่งการขายฝาก 

อสังหาริมทรัพย์ท�ำให้กรรมสิทธิ์ของทรัพย์ที่ขายฝากตกเป็นของผู ้ซื้อฝากทันที 

เมื่อครบก�ำหนดการไถ่ทรัพย์ตามสัญญา ซึ่งที่แท้จริงแล้วนิติกรรมดังกล่าวเป็นเพียง

การน�ำทรัพย์สินมาเป็นหลักประกันในการช�ำระหนี้กู ้ยืมเท่านั้น การขายฝากจึง

เป็นการแสดงนติกิรรมอ�ำพราง ทีก่ฎหมายก�ำหนดให้การแสดงเจตนาเช่นนัน้เป็นโมฆะ  

ต้องบังคับตามนิติกรรมที่ถูกอ�ำพราง แม้ขณะน้ีจะมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติ

คุ้มครองประชาชนในการท�ำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย  

พ.ศ. 2562 แล้วก็ตาม แต่กฎหมายดังกล่าวก็เน้นแต่เฉพาะท่ีดินที่เป็นเกษตรกรรม

หรือที่อยู ่อาศัยเท่าน้ัน และเน้นการวางสินไถ่หรือใช้ สินไถ่ให้แก่ผู ้ซ้ือขายเป็น

ส�ำคัญไม่เป็นการแก้ปัญหาที่ต้นเหตุ ทั้งที่นิติกรรมการขายฝากอสังหาริมทรัพย์  

คือนิติกรรมการขายและสัญญาที่จะขายคืนแก่ผู้ขาย ไม่ใช่การกู้เงินโดยน�ำทรัพย์

มาวางเป็นประกันในท�ำนองของการจ�ำนอง ดังนั้นรัฐควรยกเลิกกฎหมายเกี่ยวกับ

การขายฝากอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพื่อคุ้มครอง 

คู่สัญญาจากสัญญาขายฝากที่เป็นนิติกรรมอ�ำพราง และน�ำกฎหมายว่าด้วยการขาย

อสังหาริมทรัพย์ และสัญญาจะซื้อทรัพย์คืน มาใช้อย่างแท้จริง

จากการวิเคราะห์บทความนี้จึงเกิดค�ำถามว่าสมควรยกเลิกบทบัญญัติ 

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในส่วนการขายฝากอสังหาริมทรัพย์หรือไม่  

และหากยกเลิกแล้ว จะน�ำบทบัญญัติใดมาใช้ทดแทนการขายฝาก 

การที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการขายฝากได้ก�ำหนด 

รปูแบบการซือ้ขายในลกัษณะพเิศษทีแ่ตกต่างไปจากการซือ้ขายปกต ิย่อมท�ำให้เหน็ว่า 

กฎหมายมีเจตนารมณ์ในการคุ้มครองและส่งเสริมให้ประชาชนใช้เจตนาอิสระของ

ตนในการท�ำนิติกรรมอย่างหลากหลายเท่าที่กฎหมายให้โอกาสในการกระท�ำได้  
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การที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องการขายที่ดิน ย่อมกระท�ำได้ แต่การขายนั้น 

ต้องอยู่บนเจตนาอย่างแท้จริงของเจ้าของทรัพย์นั้น กฎหมายยังให้โอกาสแก่ผู้ขาย

ทรัพย์น้ันสามารถซื้อทรัพย์คืนได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาและภายใต้

เงื่อนไขของกฎหมายดังน้ัน การที่มีคู่สัญญาบางกลุ่มที่ใช้ช่องว่างของกฎหมายนี้ 

ในการน�ำนติกิรรมขายฝากทีใ่ช้เป็นหลกัประกนัในการกู้ยมืเงนิ และใช้โอกาสทีก่ฎหมาย

ก�ำหนดให้กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์น้ันตกเป็นของผู้ซื้อฝากทันทีโดยไม่มีการ 

ใช้อ�ำนาจศาลในการพิพากษา จึงเป็นเร่ืองท่ีกลุ่มนายทุนมักใช้เป็นเครื่องมือในการ

ปล่อยเงินกู้ให้แก่ผู ้กู ้ยืมโดยมีที่ดินหรือทรัพย์นั้นเป็นหลักประกันในการช�ำระหนี้

ของลูกหนี้นั้น หากรัฐสร้างมาตรการส�ำคัญในการกลั่นกรองเจตนาของคู่สัญญาใน

นิติกรรมขายฝากได้อย่างแท้จริงแล้ว กฎหมายดังกล่าวก็ยังคงความส�ำคัญในสังคม 

การที่ยกเลิกกฎหมายใดต้องได้ข้อเท็จจริงอย่างมีนัยส�ำคัญว่ากฎหมายนั้นเป็นเครื่อง

ท�ำลายโครงสร้างของสังคม หรือสร้างความเดือดร้อนแก่ประชาชนเกินสมควร และ

รัฐไม่มีมาตรการใดที่ยับยั้งความเสียหายดังกล่าวได้ 

คณะกรรมการการศึกษาสถานการณ์ปัญหาการขายฝากที่ไม่เป็นธรรม [11] 

ยังไม่มีแนวคดิในการยกเลกิกฎหมายว่าด้วยการขายฝากไปเสียทเีดยีว โดยมีข้อกงัวลว่า  

อาจกระทบต่อประชาชนที่มีเจตนาในการขายฝากที่แท้จริง ดังนั้น ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 491 ที่บัญญัติว่า “อันว่าขายฝากนั้น คือสัญญา 

ซือ้ขายซึง่กรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิตกไปยงัผูซ้ือ้ โดยมข้ีอตกลงกนัว่าผูข้ายอาจไถ่ทรพัย์นัน้ 

คืนได้” ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด Consumerism (ลัทธิบริโภคนิยม)หลัก Individualism  

ที่เป็นหลักปัจเจกชนนิยมที่ตั้งอยู่บนหลัก Private Autonomy (ทฤษฎีความมีอิสระใน

การท�ำสญัญา) การท�ำนติกิรรมดงักล่าวอยูบ่นฐานคดิของ TheWilltheory (ทฤษฎเีจตนา) 

TheReliancetheory (ทฤษฎคีวามไว้วางใจ) TheFairnesstheory (ทฤษฎีความเป็นธรรม) 

TheEfficiencytheory (ทฤษฎีประสิทธิภาพ) และ TheReliancetheory (ทฤษฎีความไว้

วางใจ) รวมทัง้หลกั Consideration และหากพจิารณาจากกฎหมายใน The Civil Code 

of Japan มาตรา 579 และตามกฎหมาย German Civil Code หรือ BGB ใน Section  

456 หรือ Civil Code of France ใน Section 1659 ประมวลกฎหมายแพ่งสเปน  

(Civil Code : approved by Royal Decree of July 24,1889) ในมาตรา 1507 ก็ยังคง

หลักการของกฎหมายว่าด้วยขายฝากไว้ก็ตาม แต่การใช้กฎหมายว่าด้วยการขายฝาก
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ของไทย มีปัญหาในการแปลเจตนาของผู้ขายฝากว่ามีเจตนาในการขายฝากหรือไม่ 

หรือเพียงต้องการน�ำทรัพย์นั้นมาวางเป็นประกันการช�ำระหนี้กู้ยืม หากเป็นเช่นนั้น 

กฎหมายไทยก็มีมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการวางทรัพย์เป็นประกันไว้แล้ว คือ 

การจ�ำน�ำทรพัย์หรอืการจ�ำนองทรพัย์ มิใช่การขายฝากทีก่ฎหมายมเีจตนาให้ผูข้ายฝาก 

มีสิทธิในการซ้ือทรัพย์คืนในก�ำหนดเวลาการไถ่ทรัพย์ในขณะเดียวกัน ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็เปิดกว้างส�ำหรับการท�ำสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ์

และสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ไว้แล้ว [12]

เมื่อพิจารณาถึงผลได้ผลเสียจากการมีกฎหมายว่าด้วยการขายฝากประกอบ

กับทฤษฎีความมีอิสระในการท�ำสัญญา (PrivateAutonomytheory) TheWilltheory 

(ทฤษฎีเจตนา) แล้วประกอบกับแนวคิด Consumerism (ลัทธิบริโภคนิยม) ร่วมกับ

แนวคิด “บิดาพิทักษ์” ที่รัฐต้องดูแลสวัสด์ิภาพของประชาชนในท�ำนองบิดาดูแลบุตร

ของตน มิให้ผู้ที่มีอ�ำนาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่าผู้อื่นใช้อ�ำนาจของตนในการท�ำให้

ผู้อื่นเสียหายในลักษณะการเอาเปรียบโดยอาศัยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย แนวคิดนี้

ร่วมกบันโยบายทางกฎหมายพาณชิย์ท่ีรฐัต้องตรากฎหมายเพือ่สนบัสนนุกจิกรรมของ

ประชาชนในการด�ำเนนิการไปตาม “ทฤษฎคีวามยตุธิรรม” (Justice theory) ทัง้รฐัต้อง

ใช้แนวคดิ “ทฤษฎคีุม้ครอง” ท่ีรัฐต้องเข้าแทรกแซงกจิกรรมของประชาชนบางประการ

ทีเ่อกชนกระท�ำต่อกันเพือ่รกัษาความสมดลุในผลประโยชน์ของแต่ละฝ่ายทีต่ัง้อยูบ่น

ความยตุธิรรมทีร่ฐัพงึประสงค์ ทัง้การรกัษาความสมดลุแห่งประโยชน์ของปัจเจกชนมี

ผลต่อความสมดลุแห่งประโยชน์ของรฐั เช่น หากให้กจิกรรมการขายฝากด�ำเนนิต่อไป 

โอกาสการสูญเสียท่ีดินเกษตรกรรมสูงข้ึน ย่อมท�ำให้ความมั่นคงด้านอาหารของรัฐ 

เสยีไป รฐัจงึต้องยกเลกิกฎหมายว่าด้วยการขายฝากอสังหารมิทรพัย์ และให้ประชาชน

ใช้กฎหมายว่าด้วยการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ที่ปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ รวมทั้งให้ใช้สัญญาจะซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้นคืนได้ภายในก�ำหนดเวลาที่ 

ตกลงกัน [13] แทนการท�ำสัญญาขายฝาก
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ข้อเสนอแนะ
รฐัจงึต้องยกเลกิกฎหมายว่าด้วยการขายฝากอสงัหารมิทรพัย์ และให้ประชาชน

ใช้กฎหมายว่าด้วยการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่ง 

และพาณิชย์ มาตรา 456 วรรคหนึ่ง รวมทั้งให้ใช้สัญญาจะซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น 

คืนได้ภายในก�ำหนดเวลาที่ตกลงกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

มาตรา 456 วรรคสอง
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