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บทคัดยอ 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมาและปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 เป็นต้นโดยเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพประกอบด้วยการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องซึ่งเป็นการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลที่เป็นเอกสารพบว่ากฎหมายขายฝากดังกล่าวยังมีปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายไม่ว่าจะเป็นปัญหาด้านบุคคลที่ได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายขายฝากปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ปัญหาด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่และปัญหาด้านสิทธิที่จะได้รับประโยชน์จากทรัพย์ที่ขายฝากดังนั้นงานวิจัยครั้งนี้จึงเสนอให้มีการแก้ไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เพื่อให้มีความชัดเจนและสอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบันโดยแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 494 โดยกำหนดระยะเวลาไถ่ขั้นต่ำไว้อย่างน้อยหนึ่งปีส่วนมาตรา 499 ควรกำหนดเพิ่มเติมว่าจำนวนสินไถ่จะกำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้แต่คำนวณเป็นดอกเบี้ยแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปีส่วนประเด็นปัญหาการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ควรบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ก่อนครบเวลาที่ตกลงกันไว้ก็ได้และในประเด็นปัญหาด้านสิทธิที่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากก็ควรบัญญัติเพิ่มเติมว่าให้ผู้ขายฝากมีสิทธิครอบครองใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากได้
คําสําคัญ :ขายฝาก  สัญญาขายฝาก กฎหมายขายฝาก
Abstract 

This research on the ambiguity of law on repurchase aimed to study the background and problems of the law on repurchase as found in the Civil and Commercial Code, the Act on Protection of Persons from Repurchase Agreements for Agricultural or Residential Land B.E. 2562 and so on. It was qualitative research using the documentary method on the literature and related studies. It collected and analyzed documentary data and found that the aforementioned law was problematic because of its ambiguity. This included the problems related to the protection of persons according to the law on repurchase, the tenor to redeem the purchased security, the criteria for the amount of debt, the right to repurchase the purchased security before the agreement expires, and the right to receive benefits from the purchased security. Therefore, this research proposed that the Civil and Commercial Code be amended to allow clarity and compatibility with the current situation. This should include additional amendments to section 494 by imposing the minimum tenor of at least one year for repurchasing while section 499 should permit the amount of debt to be higher than the repurchase price on the conduction that the calculated interest does not exceed fifty percent per annum. As for the problem related to the right to repurchase the purchased security before the agreement expires, it should be further added to the Civil and Commercial Code that the seller may repurchase the purchased security before the agreed date. As for the problem related to the right to receive benefits from the purchased security, it should be added that the seller may have the right to possess, utilize and benefit from the purchased security.
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บทนํา
การศึกษาความเป็นมาของกฎหมายขายฝากของไทยจะทำให้เข้าใจถึงพัฒนาการและกฎหมายเกี่ยวกับการขายฝากของไทยอย่างลึกซึ้ง ดังนั้นเมื่อพบปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายจะสามารถทำให้วิเคราะห์และแก้ไขปัญหาได้อย่างถูกจุดและส่งผลดีกับคู่สัญญาขายฝากได้มากที่สุด ดังนั้นในส่วนของบทนำนี้จะเป็นการกล่าวถึงความเป็นมาและประเด็นปัญหาที่ควรศึกษาวิเคราะห์ต่อไป
กฎหมายขายฝากของไทยมีประวัติความเป็นมาและวิวัฒนาการเป็นลำดับนับแต่สมัยกรุงศรีอยุธยาเป็นต้นมาจนกระทั่งถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้นก่อนประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่สัญญาขายฝากในสมัยแรก ๆ นั้นมีเพียงสัญญาขายฝากทาสซึ่งเป็นสัญญาที่แพร่หลายมากที่สุดในสมัยกรุงศรีอยุธยาตลอดจนถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ก่อนมีการประกาศเลิกทาสสัญญานี้เป็นสัญญาที่รู้จักกันดีในบรรดาสัญญาเก่า ๆ ทั้งนี้ เนื่องมาจากในสมัยนั้นมีบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวกับเรื่องทาสอยู่มากมายและโดยเฉพาะที่สำคัญก็คือบทพระไอยการทาส มูลที่มาแต่เดิมของสัญญาขายฝากทาสที่ยังไม่ปรากฏชัด แต่น่าสันนิษฐานว่าเป็นวิธีทำการกู้ยืมวิธีหนึ่งซึ่งกระทำกันในสมัยหนึ่งแต่โบราณ กล่าวคือเพื่อที่ลูกหนี้จะได้หลุดพ้นจากความผูกพันในการที่จะต้องรับใช้หนี้ให้แก่เจ้าหนี้ ลูกหนี้จึงได้ตกลงกับเจ้าหนี้ผู้ให้กู้ส่งสมาชิกแห่งครอบครัวคนหนึ่งเป็นจำนำเพื่อประกันการชำระหนี้นั้นและโดยการมอบคนให้เป็นจำนำนี้เอง ลูกหนี้นอกจากจะไม่ต้องรับใช้การงานให้เจ้าหนี้แล้ว ยังได้รับการยกเว้นไม่ต้องชำระดอกเบี้ยให้แก่เจ้าหนี้อีกด้วย ทั้งนี้เพราะเจ้าหนี้ได้ใช้แรงงานของบุคคลที่ถูกนำมาจำนำแทนลูกหนี้ผู้กู้แล้วนั่นเอง (โรแบร์ แลงกาต์, 2526, หน้า 192-195)

การจำนำเป็นวิธีการที่มีมาแต่โบราณและเป็นที่นิยมกันมาก ทั้งนี้เพราะการจำนำเป็นการแสดงให้บุคคลทุกคนได้ประจักษ์ชัดว่า ได้มีหนี้สินเกิดขึ้นแล้วจริง ๆ โดยมีสมาชิกแห่งครอบครัวของลูกหนี้ไปปรากฏตัวอยู่ที่บ้านของเจ้าหนี้ จึงเป็นเหตุทำให้ลูกหนี้ไม่อาจปฏิเสธสัญญากู้ยืมของเจ้าหนี้ได้และเพื่อที่ลูกหนี้จะได้หลุดพ้นจากหนี้นั้นโดยสิ้นเชิง ลูกหนี้ก็จำเป็นจะต้องไถ่ตัวบุคคลที่ตนนำไปจำนำไว้กลับคืนมา วิธีการเช่นนี้จึงเป็นประโยชน์แก่ทั้งฝ่ายเจ้าหนี้และลูกหนี้ด้วยกันทั้งสองฝ่ายแรกเริ่มเดิมที่นั้นสัญญาจำนำคนลงเป็นทาส บุคคลผู้ถูกจำนำไว้คงตกเป็นสิทธิขาดของเจ้าหนี้เช่นเดียวกับสัญญาจำนำทรัพย์สินอย่างอื่น กล่าวคือเมื่อระยะเวลาซึ่งกฎหมายกำหนดไว้ 3 ปี ได้ผ่านพ้นไปแล้วหรือเมื่อลูกหนี้ไม่ยอมชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ภายในระยะเวลาที่ได้ตกลงกันเอาไว้ บุคคลซึ่งถูกนำไปจำนำไว้นั้นย่อมตกเป็นทาสของเจ้าหนี้โดยเด็ดขาดแต่ต่อมาวิธีการเช่นนี้ได้ผ่อนคลายลงไปเพราะเหตุที่การกู้ยืมเงินโดยทำเป็นกรมธรรม์ได้เป็นที่นิยมกันแพร่หลายมากขึ้น การทำกรมธรรม์เป็นหลักฐานเช่นนี้ย่อมมีผลทำให้หนี้แน่นอนและถาวร ดังนั้นตลอดเวลาที่เจ้าหนี้ถือกรมธรรม์ไว้ บุคคลผู้ที่ถูกนำไปจำนำไว้ก็อาจอยู่ในฐานะที่เป็นประกันหนี้นั้นได้ตลอดไปโดยไม่จำต้องตกเป็นสิทธิเด็ดขาดของเจ้าหนี้ เช่น การจำนำแต่เดิมมา อย่างไรก็ตาม เพื่อจะบรรลุถึงวัตถุประสงค์ดังกล่าวมาแล้วนี้จำเป็นต้องใช้วิธีอื่นเข้ามาช่วยนอกเหนือจากการจำนำ ทั้งนี้โดยทำสัญญาขายฝากทาสขึ้นมาตามแบบแห่งสัญญาซื้อขาย เพราะเมื่อบุคคลหนึ่งถูกขายมาย่อมตกอยู่ภายใต้อำนาจของผู้รับซื้อตลอดไปแต่ในขณะเดียวกันผู้ขายก็ยอมรับความผูกพันในสารกรมธรรม์ว่าจะชดใช้ราคาให้แก่ผู้ซื้อในกรณีที่บุคคลผู้ถูกขายมานั้นได้หลบหนีไปหรือถึงแก่กรรมลงโดยนัยแห่งวิธีการดังกล่าวนี้ ย่อมจะเป็นที่เห็นกันได้ว่าหน้าที่ได้กลับกันไปเสีย กล่าวคือแทนที่บุคคลผู้ตกเป็นเรือนเบี้ยจะเป็นประกันการชำระหนี้ กลับให้ลูกหนี้เป็นฝ่ายผู้ค้ำประกันเรือนเบี้ยนั้นเสียเอง ซึ่งก็เป็นเพียงวิธีการที่ปิดบังวิธีการที่แท้จริงคือการจำนำเท่านั้น โดยสัญญาขายฝากทาสนั้นมีลักษณะคล้ายกับสัญญาจำนำหลายประการ กล่าวคือขายคนลงเป็นทาสย่อมเสมือนหนึ่งผู้ขายได้กู้เงินจากนายเงินและมอบคนของตนคนหนึ่งไว้แก่ผู้ให้กู้เพื่อเป็นประกันการชำระหนี้ ส่วนตามหลักทั่วไปในสัญญาจำนำนั้น การใช้แรงงานของบุคคลที่จำนำไว้ก็มีผลเท่ากับการใช้ดอกเบี้ย ด้วยเหตุนี้เมื่อเจ้าหนี้ใช้งานบุคคลที่ได้รับจำนำไว้ เจ้าหนี้จึงเรียกให้ลูกหนี้ชำระหนี้คืนได้แต่ต้นเงินเท่านั้น จะเรียกเอาดอกเบี้ยอันเกิดแต่ต้นเงินนั้นด้วยหาได้ไม่ ดังจะเห็นได้จากพระไอยการลักษณะกู้หนี้ในสมัยต่อมา เมื่อวิธีการกู้ยืมได้วิวัฒนาการมามีลักษณะเป็นสัญญา วิธีการนำคนไปวางเป็นมัดจำมาใช้ในการค้ำประกันสัญญากู้ยืมเงินด้วย ทั้งนี้เพราะเพียงคำมั่นของลูกหนี้ว่าจะชำระหนี้ให้ภายในกำหนดระยะเวลาหนึ่งนั้นย่อมไม่มีผลเป็นการบังคับทางศาลที่แน่นอนเช่นปัจจุบันนี้แต่อย่างใด ดังนั้น เจ้าหนี้จึงพอใจที่จะบังคับให้ลูกหนี้นำคนในครอบครัวหรือทรัพย์สินสิ่งหนึ่งสิ่งใดมาวางเป็นประกันการชำระหนี้นั้นมากกว่าคำมั่นลอย ๆ ของลูกหนี้ และนี่คือจุดเริ่มต้นของสัญญาค้ำประกันและการจำนำนั่นเอง
ส่วนสัญญาขายฝากนั้นเป็นสัญญาที่เกิดขึ้นมาช้านานเช่นเดียวกับสัญญาจำนำและโดยเฉพาะการขายฝากผู้คนได้แพร่หลายอยู่จนตลอดสมัยกรุงศรีอยุธยาและสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้นจนถึงสมัยเลิกทาสในรัชกาลที่ 5 แต่สัญญานี้เริ่มจะนำมาใช้กับที่ดินในตอนปลายสมัยกรุงศรีอยุธยา ซึ่งที่ดินเริ่มมีราคาและนับเป็นทรัพย์ที่สำคัญในกองทรัพย์สินของบุคคล โดยสัญญาขายฝากนั้นแท้จริงเป็นสัญญากู้เงิน โดยผู้กู้ซึ่งมีชื่อว่าเป็นผู้ขาย แต่ฝากสมาชิกในครอบครัวหรือทาสให้แก่นายเงินผู้ให้กู้เพื่อใช้แทนดอกเบี้ยและเพื่อประกันการชำระต้นเงิน การที่สัญญาขายฝากต้องทำเป็นแบบสัญญาซื้อขายชนิดพิเศษและเขียนเป็นสารกรมธรรม์นั้น ก็โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อมิให้สมาชิกในครอบครัวหรือทาสที่มอบให้แก่นายเงินตกเป็นสิทธิของนายเงินโดยเด็ดขาดนั่นเอง ซึ่งในพระอัยการเบ็ดเสร็จบัญญัติถึงเรื่องสัญญาขายฝาก กล่าวสรุปได้ว่า สัญญาขายฝากนั้นเป็นสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งขายทรัพย์ให้แก่บุคคลอีกคนหนึ่งและผูกพันที่จะไถ่คืนภายในกำหนดระยะเวลาหนึ่งตามจำนวนราคาที่ตนได้รับมา ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าสัญญาขายฝากนั้นในประเทศไทยมีหลักกฎหมายบังคับใช้กันมาช้านานแล้ว ซึ่งกฎหมายเก่า การขายฝากมีลักษณะเป็นสัญญาประกันชนิดหนึ่ง เช่นเดียวกับการจำนำและสัญญาประกันอย่างอื่น โดยพัฒนาขึ้นมาจากสัญญาขายฝากทาสซึ่งเป็นที่นิยมกันมากในสมัยโบราณ แต่สัญญาขายฝากตามกฎหมายเก่าของไทยมีลักษณะที่แตกต่างกับสัญญาขายฝากตามกฎหมายปัจจุบันนี้ กล่าวคือ ผู้ขายฝากไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายฝากให้แก่ผู้รับซื้อฝากคงส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับซื้อฝากเพื่อทำกัน หรือใช้ประโยชน์ต่างดอกเบี้ยเท่านั้น ผู้ขายฝากก็มีสิทธิเอาทรัพย์สินที่ขายฝากนั้นกลับคืนมาได้โดยการชำระหนี้ที่เป็นประกันคืนให้แก่ผู้รับซื้อฝากภายในระยะเวลาที่กำหนดไว้ แต่ถ้าผู้ขายฝากไม่ชำระหนี้ภายในระยะเวลาที่กำหนดดังกล่าว กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายฝากจึงจะตกเป็นของผู้รับซื้อฝากโดยเด็ดขาด ซึ่งตราบใดที่ทรัพย์สินนั้นยังไม่หลุดเป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู้รับซื้อฝาก ผู้รับซื้อฝากย่อมจะไม่มีสิทธิจำหน่ายจ่ายโอนหรือทำลายทรัพย์สินนั้นได้ ส่วนสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสัญญาขายอย่างหนึ่ง ซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายฝากได้โอนไปยังผู้รับซื้อฝากแล้ว ตั้งแต่ขณะเมื่อทำสัญญาขายฝากกัน เพียงแต่มีข้อตกลงกันเป็นพิเศษในสัญญาขายนั้นว่า “ผู้ขายฝากอาจไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากนั้นคืนได้ภายในระยะเวลาที่กำหนดไว้ในสัญญานั้นหรือโดยกฎหมาย” เหตุนี้สัญญาขายฝากตามกฎหมายปัจจุบันจึงไม่มีลักษณะเป็นสัญญาประกันดังเช่นตามกฎหมายเก่า แต่เป็นสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเช่นเดียวกับสัญญาซื้อขายธรรมดา โดยมีการชำระราคาเป็นการตอบแทนซึ่งถ้าหากผู้ขายฝากไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากคืนภายในระยะเวลาที่กำหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายกำหนด(ไชยยศ เหมาะรัชตะ, 2528, หน้า 1-3)
จากประวัติความเป็นมาของกฎหมายขายฝากของประเทศไทยนั้นมีใช้บังคับตั้งแต่สมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีลักษณะคล้ายกับสัญญาจำนำ ซึ่งเป็นสัญญาประกันหนี้อย่างหนึ่ง ต่อมาได้มีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายขายฝากจึงนำไปบัญญัติไว้ในหมวดของการซื้อขาย โดยกฎหมายขายฝากของไทยได้รับแนวคิดมาจากกฎหมายต่างประเทศให้มีลักษณะเป็นการทำสัญญาซื้อขายอย่างชัดแจ้ง แต่ก็ไม่ได้เปลี่ยนแนวความคิด โดยยังคงมีลักษณะเป็นสัญญาประกันหนี้เงินกู้ประเภทหนึ่ง(สุวรรณา โตทองสุข, 2562, หน้า 1-2)ซึ่งทำให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติหลายเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นปัญหาเรื่องกำหนดจำนวนสินไถ่ ตามมาตรา 499 ปัญหาการกำหนดเวลาในการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินซึ่งขายฝากตามมาตรา 496 และปัญหาเรื่องการใช้สิทธิไถ่ ตามมาตรา 492 (ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, 2560, หน้า 324-326)แม้ต่อมาประเทศไทยจะได้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในปี พ.ศ. 2541 และประกาศใช้พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 แต่บทบัญญัติของกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวยังไม่สอดคล้องกันซึ่งส่งผลให้เกิดปัญหาชัดเจนของกฎหมายขายฝากในหลายประเด็นไม่ว่าจะเป็น
ประเด็นที่ 1ปัญหาด้านบุคคลที่ได้รับการคุ้มครองจากการขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 ซึ่งได้ให้คำจำกัดความของคำว่าผู้ขายฝาก หมายถึงเฉพาะบุคคลธรรมดาเท่านั้น ในขณะที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้คำจำกัดความคำว่าผู้ขายฝากไว้ ส่งผลให้หากนิติบุคคลเป็นผู้ขายฝาก แม้จะสามารถขายฝากได้ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แต่จะไม่ได้รับการคุ้มครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 
ส่วนประเด็นที่ 2 ด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 494 ไม่ได้กำหนดระยะเวลาไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากขั้นต่ำไว้ ทำให้ผู้ซื้อฝากมักกำหนดระยะเวลาไถ่ที่สั้นมากเช่นภายใน1-3 เดือน ทำให้ผู้ขายฝากไม่สามารถนำเงินมาไถ่ถอนทรัพย์สินที่ขายฝากได้ภายในกำหนดเวลาดังกล่าว
ประเด็นที่ 3 ด้านการกำหนดสินไถ่ คือจำนวนเงินที่ตกลงกันไว้ว่าผู้ขายฝากสามารถซื้อทรัพย์สินที่ขายฝากคืนเป็นจำนวนเท่าใด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 499 กำหนดว่าถ้ามิได้กำหนดค่าสินไถ่ให้คืนตามราคาขายฝาก แต่ปัญหาในปัจจุบันคือมีการกำหนดค่าสินไถ่ไว้มากกว่าราคาขายฝากจำนวนมากกว่าร้อยละสิบห้าต่อปีจนทำให้ผู้ขายฝากไม่สามารถนำเงินมาไถ่ได้
ประเด็นที่ 4 ด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ พบว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้กำหนดเรื่องให้สิทธิแก่ผู้ไถ่ทรัพย์สินก่อนครบกำหนดตามสัญญาได้ จึงเกิดช่องว่างของความไม่ชัดเจนของกฎหมายส่งผลให้ผู้ขายฝากไม่สามารถไถ่ทรัพย์สินก่อนครบกำหนดตามที่ตกลงกันไว้ได้นั่นเอง และ
ประเด็นที่ 5ด้านสิทธิที่จะได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝาก แม้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะกำหนดว่าให้ทรัพย์สินที่ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซื้อฝากตั้งแต่วันทำสัญญา แต่ในความเป็นจริงกลับพบว่าเจตนาที่แท้จริงของสัญญาขายฝากส่วนใหญ่เป็นการประกันการกู้ยืมเงิน แต่นำทรัพย์สินมาเป็นประกันโดยการจดทะเบียนขายฝาก ซึ่งไม่ได้มีเจตนาขายทรัพย์สินแต่อย่างใด ดังนั้นทรัพย์สินจึงยังอยู่ในความครอบครองและใช้ประโยชน์ของผู้ขายฝากเช่นเดิม
จากปัญหาดังกล่าวผู้เขียนจึงได้ศึกษาปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากเพื่อนำมาวิเคราะห์ทางนิติศาสตร์และเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวต่อไป
วัตถุประสงค์

1. เพื่อศึกษาความเป็นมาของกฎหมายขายฝาก
2. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝาก
3.เพื่อเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝาก
สมมติฐานการวิจัย

แม้ในปัจจุบันการขายฝากของไทยจะได้รับการคุ้มครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 แต่มีข้อสังเกตว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนของการขายฝากไม่ได้รับการแก้ไขกฎหมายมามากกว่า 20ปีแล้ว จึงทำให้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนของการขายฝากบางประเด็นอาจจะยังไม่ชัดเจนและไม่สอดคลองกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน ไม่ว่าจะเป็นปัญหาด้านบุคคลที่ได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายขายฝากปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ปัญหาด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่และปัญหาด้านสิทธิที่จะได้รับประโยชน์จากทรัพย์ที่ขายฝากดังนั้นจึงควรมีการแก้ไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เพื่อให้มีความชัดเจนและสอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน ไม่ว่าจะเป็นในประเด็นปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากตามมาตรา 494 โดยกำหนดระยะเวลาไถ่ขั้นต่ำอย่างน้อยหนึ่งปีส่วนประเด็นปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 499 ควรกำหนดเพิ่มเติมว่าจำนวนสินไถ่จะกำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้แต่คำนวณเป็นดอกเบี้ยแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปีส่วนประเด็นปัญหาการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ควรบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ก่อนครบกำหนดเวลาที่ตกลงกันไว้และในประเด็นปัญหาด้านสิทธิที่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากก็ควรบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าให้ผู้ขายฝากมีสิทธิครอบครองใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากได้ ดังนั้นหากมีการแก้ไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในประเด็นปัญหาดังกล่าวจะทำให้กฎหมายขายฝากมีความชัดเจนยิ่งขึ้นและสามารถคุ้มครองผู้ขายฝากได้อย่างแท้จริง
วิธีการศึกษา

การศึกษาความเป็นมาและปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ(Qualitative Research)โดยประกอบด้วยการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง(Documentary Research)ซึ่งเป็นการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลที่เป็นเอกสารที่เกี่ยวข้องกับปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากจากตำราบทความรายงานการประชุมรายงานวิจัยวิทยานิพนธ์ข้อมูลที่เผยแพร่ทางอินเทอร์เน็ตตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะเป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 เป็นต้น
การวิเคราะห์ปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝาก

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการขายฝากได้แก่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งได้มีการแก้ไขเมื่อปี พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 แต่อย่างไรก็ตามแม้จะมีกฎหมายหลักสองฉบับนี้มาแล้วกว่ายี่สิบปี แต่พบว่ากฎหมายดังกล่าวยังมีความคลุมเครือและขาดความชัดเจนที่ยังคงเป็นปัญหาในการคุ้มครองผู้ขายฝากอยู่ จึงพบว่าเกษตรกรสูญเสียที่ดินทางการเกษตรและที่อยู่อาศัยจากการขายฝากเป็นจำนวนมาก ดังนั้นเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าวรัฐจึงออกพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 ซึ่งจากประเด็นนี้เองจะได้วิเคราะห์เปรียบเทียบปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝาก ไม่ว่าจะเป็นด้านปัญหาบุคคลที่ได้รับความคุ้มครองของกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562 ว่ามีความเหมือนความแตกต่างหรือครอบคลุมผู้ขายฝากประเภทใดบ้าง และวิเคราะห์ปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ ด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก ด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ และด้านสิทธิของผู้ซื้อฝาก โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้
.
1. ปัญหาด้านบุคคลที่ได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายขายฝาก

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายไม่ได้ให้คำจำกัดความความหมายของคำว่า “ขายฝาก” หรือ “ผู้ขายฝาก” เอาไว้โดยตรง โดยมาตรา 491 กำหนดเพียงว่า “การขายฝากนั้น คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์สินนั้นคืนได้” ดังนั้น บุคคลและทรัพย์สินทุกประเภทที่ทำสัญญาขายฝากจึงได้รับการคุ้มครองตามกฎหมายนี้ 

ในขณะที่มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562กำหนดบุคคลที่ได้รับการคุ้มครองตามกฎหมายฉบับนี้เอาไว้อย่างชัดเจนว่า “ขายฝาก”หมายความว่าขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยส่วน “ผู้ขายฝาก”หมายความว่าบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้ขายตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยหรือผู้รับโอนสิทธิในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก

ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์คุ้มครองบุคคลทุกประเภทในการเข้าทำสัญญาขายฝากไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ตลอดจนทรัพย์สินทุกชนิดไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ก็สามารถทำสัญญาขายฝากได้ตามกฎหมายฉบับนี้ ในขณะที่พระราชบัญญัติฯ ฉบับดังกล่าวระบุเฉพาะบุคคลธรรมดาที่ขายฝากที่ดินเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยเท่านั้นจึงได้รับความคุ้มครองตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ซึ่งความแตกต่างด้านการให้ความคุ้มครองของกฎหมายทั้งสองฉบับนี้เองก่อให้เกิดปัญหาความไม่ครอบคลุมในการให้ความคุ้มครองบุคคลผู้ขายฝาก กล่าวคือหากไม่ใช่ที่ดินเพื่อการเกษตร หรือหากเป็นนิติบุคคล จะไม่สามารถได้รับการคุ้มครองตามพระราชบัญญัติฯ ฉบับดังกล่าวที่มีการบัญญัติขึ้นใหม่ทันสมัยและทันต่อสถานการณ์ปัญหาการขายฝาก ส่วนกฎหมายขายฝากในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้รับการแก้ไขมากว่ายี่สิบกว่าปีแล้ว ทำให้ไม่ทันต่อสถานการณ์ปัญหาจึงทำให้ผู้ขายฝากเสียเปรียบจนอาจสูญเสียที่ดินและทรัพย์สินจากการขายฝากได้

2. ปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก
ตามมาตรา 494 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายกำหนดระยะเวลาการไถ่ทรัพย์สินออกเป็นสองประเภทคือ กรณีที่ขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย์ ผู้ขายฝากต้องไถ่ทรัพย์สินภายในกำหนด 10 ปี ส่วนถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ ต้องไถ่ทรัพย์สินภายในกำหนด 3 ปี แต่อย่างไรก็ตามกำหนดระยะเวลาไถ่นี้คู่สัญญาอาจตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่นก็ได้ตามหลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาในประเด็นนี้เองจึงทำให้ผู้ซื้อฝากซึ่งมีอำนาจการต่อรองสูงกว่ามักจะกำหนดระยะเวลาไถ่ที่สั้นกว่าที่กฎหมายกำหนด เช่น สามถึงหกเดือนทำให้ผู้ขายฝากไม่สามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ทันกำหนดระยะเวลาจึงสูญเสียที่ดินและที่อยู่อาศัยจำนวนมากประกอบกับผู้ขายฝากมักเข้าใจว่าการขายฝากเป็นการนำทรัพย์สินของตนไปเป็นประกันการชำระหนี้เช่นเดียวกับการจำนองจำนำ กล่าวคือถึงแม้ว่าจะเลยกำหนดระยะเวลาไถ่ก็สามารถไปขอไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ แต่ไม่ทราบว่าทรัพย์สินที่ขายฝากได้โอนไปเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซื้อฝากตั้งแต่เวลาทำสัญญาแล้วส่วนตนเองมีเพียงสิทธิที่จะไถ่คืนภายในกำหนดเท่านั้น หากเลยกำหนดเวลาไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากผู้ขายฝากสามารถกำหนดจำนวนเงินในการขายคืนได้ใหม่ ไม่จำเป็นต้องขายคืนเท่าราคาขายที่ขายฝาก
ในขณะที่มาตรา 10 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 อุดช่องว่างของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในประเด็นดังกล่าว จึงกำหนดเวลาขั้นต่ำในการไถ่ไว้ว่า “สัญญาขายฝากจะกำหนดเวลาไถ่ต่ำกว่าหนึ่งปีหรือเกินสิบปีมิได้ในกรณีที่กำหนดเวลาไถ่ต่ำกว่าหนึ่งปีหรือเกินสิบปีให้ถือว่ากำหนดเวลาไถ่มีเวลาหนึ่งปีหรือสิบปี” การกำหนดระยะเวลาขั้นต่ำในการไถ่ก็เพื่อเป็นการป้องกันมิให้ผู้ซื้อฝากกำหนดระยะเวลาในการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากในระยะเวลาสั้น ๆ และบีบให้ผู้ขายฝากนำเงินมาไถ่ทรัพย์สินนั้นเองแต่อย่างไรก็ตามหากผู้ขายฝากมีเงินที่จะมาไถ่ก่อนกำหนดก็สามารถไถ่คืนก่อนกำหนดระยะเวลาได้ 
ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าความไม่ชัดเจนของด้านระยะเวลาในการไถ่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ยังไม่ได้รับการแก้ไข แม้จะมีพระราชบัญญัติฯ ดังกล่าว แต่พระราชบัญญัติฯ ดังกล่าวก็มุ่งคุ้มครองเฉพาะผู้ขายฝากที่เป็นบุคคลธรรมดาและทรัพย์สินที่เป็นที่ดินเพื่อการเกษตรและที่อยู่อาศัยเท่านั้นตามที่ได้วิเคราะห์ไปแล้วในข้อหนึ่ง ทำให้ผู้ขายฝากประเภทอื่นยังคงได้รับความเสี่ยงจากการสูญเสียที่ดินและทรัพย์สินจากการกำหนดเวลาในการไถ่ที่สั้นเกินไปอยู่ ทั้งการที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้กำหนดให้ชัดเจนว่าผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ก่อนถึงกำหนดเช่นนี้ส่งผลเสียต่อผู้ขายฝาก ซึ่งในประเด็นนี้สำนักงานที่ดินทุกแห่งก็พยายามช่วยเหลือโดยการช่วยดูสัญญาขายฝากให้กับบุคคลที่จดทะเบียนขายฝากและอธิบายถึงผลที่จะตามมาหากไม่ไถ่ภายในกำหนดเพื่อให้ผู้ขายฝากได้ทราบข้อกฎหมาย ซึ่งก็สามารถช่วยเหลือประชาชนด้านความเหลื่อมล้ำได้เป็นอย่างดี แต่อย่างไรก็ตามหากสามารถแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยกำหนดระยะเวลาขั้นต่ำในการไถ่ทรัพย์สินได้ดังเช่นพระราชบัญญัติฯ ก็จะเป็นผลดีกับประชาชนและไม่เป็นการสร้างภาระให้กรมที่ดินแต่เพียงฝ่ายเดียว 
3. ปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่
สินไถ่ คือ จำนวนเงินที่ตกลงกันไว้ว่าผู้ขายฝากสามารถซื้อทรัพย์สินที่ขายฝากคืนเป็นจำนวนเท่าใดโดยมาตรา 499 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กำหนดว่า“หากมิได้กำหนดค่าสินไถ่ไว้ให้ไถ่คืนตามราคาขายฝาก” ซึ่งในความเป็นจริงกลับพบว่าการขายฝากส่วนใหญ่ผู้ขายฝากมีการกำหนดราคาขายฝากไว้แล้ว แต่ไม่ใช่จำนวนเงินที่แท้จริงที่ผู้ขายฝากได้รับ กล่าวคือมีการคำนวณราคาขายฝากบวกกับดอกเบี้ยในอัตราที่สูงกว่าที่กฎหมายกำหนดเอาไว้ในสัญญาแล้ว แม้ในมาตรา 499 วรรคสองจะกำหนดว่า “ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากที่กำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากที่แท้จริงเกินอัตราร้อยละสิบห้าต่อปี ให้ไถ่ได้ตามราคาขายฝากที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี” ก็ตาม แต่หากมีการกำหนดราคาขายฝากเอาไว้ในสัญญาเรียบร้อยแล้ว การนำสืบว่าตนได้รับเงินจากการขายฝากน้อยกว่าที่กำหนดไว้ในสัญญา เป็นการนำสืบเพื่อแก้ไขพยานเอกสารนั้นเป็นไปได้ยาก ดังเช่นคำพิพากษาฎีกา 7519/2560 ผู้ขายฝากเป็นโจทก์ฟ้องขอไถ่ที่ดินที่ขายฝากคืนจากจำเลย โดยอ้างว่าราคาขายฝากที่ระบุในสัญญา 4.2 ล้านบาท ไม่ใช่ราคาขายฝากที่แท้จริง ความจริงขายฝากกันไว้ในราคา 1.8 ล้านบาทเท่านั้น จึงขอไถ่ในราคาขายฝากที่แท้จริงรวมกับดอกเบี้ย 2.5 แสนบาท จำเลยให้การว่าขายฝากกันในราคา 4.2 ล้านบาท ตามระบุไว้ในสัญญาไม่ใช่ 1.8 ล้านบาท โจทก์จะขอไถ่ในราคาตามคำฟ้องไม่ได้ ขอให้ยกฟ้อง ในประเด็นนี้ ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า หนังสือสัญญาขายฝากที่ดินที่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ระบุราคาขายฝากและสินไถ่ไว้จำนวน 4.2 ล้านบาท และผู้ขายฝากได้รับเงินจากผู้รับซื้อฝากเป็นการเสร็จแล้ว โจทก์จะนำพยานบุคคลมาสืบเพื่อเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อความที่ระบุไว้ในเอกสารว่าราคาขายฝากที่แท้จริงมีเพียง 1.8 ล้านบาท และได้รับเงินตามสัญญาขายฝากไม่เต็มจำนวนไม่ได้ เพราะเป็นการนำสืบเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อความในเอกสาร ต้องห้ามตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 94 (ข)ดังนั้นการสูญเสียที่ดินและทรัพย์สินจากการขายฝากมักมาจากการกำหนดจำนวนสินไถ่ที่เกินกว่าราคาที่แท้จริงจนทำให้ผู้ขายฝากไม่สามารถไถ่ถอนทรัพย์สินคืนได้ภายในกำหนดระยะเวลา
ในขณะที่มาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 กำหนดว่า “จำนวนสินไถ่จะกำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้ เมื่อคำนวณเป็นดอกเบี้ยแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี” ซึ่งในประเด็นนี้จะเห็นได้ว่าแตกต่างจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าวไว้ข้างต้น โดยตามพระราชบัญญัติฯ ฉบับนี้ระบุชัดเจนว่า “ราคาขายฝาก” สามารถกำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากที่แท้จริง แต่ก็ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหาที่ผู้ขายฝากได้รับเงินน้อยกว่าราคาที่ตกลงกันไว้ในสัญญา เพราะผู้ขายฝากซึ่งมีอำนาจต่อรองน้อยกว่าผู้ซื้อฝากมักจะยอมให้ผู้ซื้อฝากกำหนดราคาสินไถ่ไว้สูงกว่าราคาที่ตนได้รับจริง เพียงเพื่อให้ตนได้รับเงินตามจำนวนที่ตนต้องการทำเท่านั้น แต่อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติฯ ฉบับนี้ได้เล็งเห็นถึงความจริงจึงกำหนดในมาตรา 8 วรรคสาม ให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่มีหน้าที่ตรวจสอบหนังสือสัญญาขายฝากเพื่อช่วยดูให้แก่ผู้ขายฝากด้วยว่ามีรายการครบถ้วนตามเนื้อหาของสัญญาหรือไม่ด้วย ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของราคาที่ขายฝาก จำนวนสินไถ่ วันที่ขายฝากและกำหนดวันที่ครบกำหนดไถ่ ซึ่งการให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ในการตรวจสอบเนื้อหาของสัญญาเช่นนี้ ถือได้ว่าเป็นการช่วยเหลือผู้ขายฝากได้ในระดับหนึ่ง

4. ปัญหาด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ 
แม้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะกำหนดระยะเวลาในการไถ่ไว้ชัดเจนในกฎหมาย แต่มิได้กำหนดว่าในกรณีที่ผู้ขายฝากไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากก่อนครบกำหนดตามสัญญาขายฝาก ผู้ขายฝากต้องชำระสินไถ่ให้ผู้ซื้อฝากเต็มจำนวนตามที่กำหนดในสัญญาหรือชำระสินไถ่ลดลงตามอัตราส่วนของระยะเวลาไถ่ที่ลดลง ซึ่งประเด็นนี้เป็นปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมาย โดยช่องว่างของกฎหมายในประเด็นนี้เองส่งผลให้ผู้ซื้อฝากจะยอมให้ผู้ขายฝากไถ่ได้ก็ต่อเมื่อมีการชำระเงินเต็มตามจำนวนที่กำหนดไว้ในสัญญา ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าไม่เป็นธรรมกับผู้ขายฝาก เพราะเมื่อมีการชำระค่าสินไถ่เต็มตามจำนวนก่อนครบกำหนด ผู้ขายฝากควรได้รับส่วนลดจากอัตราดอกเบี้ยตามความเป็นจริง เป็นต้น
ในขณะมาตรา 10 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562กำหนดไว้อย่างชัดเจนว่าให้ผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ก่อนครบเวลาที่กำหนดไว้ได้ ซึ่งเป็นการอุดช่องว่างของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ นอกจากนั้นยังมีหลักเกณฑ์ว่า กรณีที่จำนวนสินไถ่ที่กำหนดตามสัญญาสูงกว่าราคาขายฝาก ให้ลดสินไถ่ในส่วนที่สูงกว่านั้นลงตามอัตราส่วนของระยะเวลาไถ่จริงที่ลดลง และผู้ซื้อฝากมีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสตามที่กำหนดไว้ในสัญญาขายฝากได้ แต่ต้องไม่เกินร้อยละสองต่อปีของจำนวนราคาที่ขายฝากคำนวณสินไถ่ที่ผู้ขายฝากใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากก่อนครบกำหนดเวลาไถ่ และกำหนดหลักเกณฑ์การคำนวณค่าเสียโอกาสให้กับผู้ซื้อฝากเช่นนี้แล้ว 

5. ปัญหาด้านสิทธิที่จะได้รับประโยชน์จากทรัพย์ที่ขายฝาก 
จากความเป็นมาของกฎหมายขายฝากในตอนต้นที่ได้กล่าวไว้แล้วจะเห็นได้ว่า กฎหมายขายฝากมีพัฒนาการมาจากการกู้ยืมในสมัยโบราณ จนมีการนำสมาชิกในครอบครัวเป็นจำนำเพื่อประกันหนี้หรือที่เรียกว่าขายฝากทาส และพัฒนามาจนเป็นสัญญาขายฝากในปัจจุบัน ดังนั้นจึงเห็นได้ว่าแม้จะเรียกว่าขายฝากกล่าวคือเป็นการขาย ซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปเป็นของผู้ซื้อฝากตั้งแต่วันทำสัญญา โดยมีข้อตกลงว่าผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินหรือซื้อทรัพย์สินคืนภายในจำนวนเงินเท่าใดที่ชัดเจน ดังนั้นเมื่อเป็นการขายส่งผลให้สิทธิในการใช้สอยประโยชน์และดอกผลจากทรัพย์สินที่ขายฝากย่อมตกเป็นสิทธิของผู้ซื้อฝากนั้น ตามมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งในความเป็นจริงกลับพบว่าเจตนาที่แท้จริงของสัญญาขายฝากส่วนใหญ่เป็นการกู้ยืมเงิน และนำทรัพย์สินมาเป็นประกันการชำระหนี้โดยจดทะเบียนขายฝาก ซึ่งไม่ได้มีเจตนาในการขายทรัพย์สินที่ขายฝากแต่อย่างใด ดังนั้นทรัพย์สินส่วนใหญ่อยู่ในความครอบครอง และใช้ประโยชน์จากผู้ขายฝากเช่นเดิม ซึ่งในประเด็นนี้ผู้เขียนเห็นว่าความไม่ชัดเจนของกฎหมายสืบเนื่องมาจากพัฒนาการของวิธีปฏิบัติด้านการขายฝากกับการบัญญัติกฎหมายในช่วงต้นที่ประเทศไทยบัญญัติตามกฎหมายต่างประเทศทำให้กฎหมายกับแนวคิดมีความแตกต่างกัน จึงส่งผลต่อความชัดเจนของกฎหมายนั้นเอง
จากปัญหาด้านสิทธิของผู้ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าวทำให้พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562ได้ปรับให้มีความชัดเจนและสอดคล้องกับรูปแบบที่แท้จริงมากขึ้น โดยมาตรา 12 และมาตรา 13 กำหนดให้ผู้ขายฝากมีสิทธิใช้ครอบครอง ใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากได้ ไม่ว่าผู้ขายฝากจะใช้สิทธิเอง หรือเอาให้บุคคลอื่นใช้สอยทรัพย์สินก็ได้ และค่าตอบแทนที่ผู้ซื้อฝากได้รับจากการให้บุคคลก่อนใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ขายฝากนั้น กฎหมายกำหนดให้ถือว่าเงิน ทรัพย์สิน ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของสินไถ่ที่ได้ชำระแล้ว แต่อย่างไรก็ตามการปรับให้สอดคล้องกับความเป็นจริงจะขัดกับหลักการขายหรือไม่ในด้านกรรมสิทธิ์


สรุป 

การขายฝากของไทยมีพัฒนาการมาอย่างยาวนานตั้งแต่การขายฝากทาส ซึ่งเป็นผลมาจากการกู้ยืมเงินแล้วนำคนในครอบครัวฝากไว้กับเจ้าหนี้เพื่อประกันการชำระหนี้เงินกู้ ทั้งเป็นการผสมผสานกันระหว่างการจำนำ จำนองเข้าด้วยกันและพัฒนารูปแบบมาเรื่อย ๆ จนมีการบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่นำรูปแบบของกฎหมายต่างประเทศมาบัญญัติไว้เป็นสำคัญ จึงทำให้รูปแบบและแนวคิดทางกฎหมายขายฝากไม่ค่อยจะสอดคล้องกับพัฒนาการและแบบปฏิบัติในสังคมไทยมากนักจึงเกิดปัญหาความไม่ชัดเจนของกฎหมายขายฝากในปัจจุบัน ได้แก่ ปัญหาด้านบุคคลที่ได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายขายฝากปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ปัญหาด้านการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่และปัญหาด้านสิทธิที่จะได้รับประโยชน์จากทรัพย์ที่ขายฝาก ประกอบกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้มีการบัญญัติและแก้ไขในส่วนที่เกี่ยวกับการขายฝากมานานกว่ายี่สิบกว่าปีจึงอาจทำให้บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่สอดคล้องกับสถานการณ์และปัญหาในปัจจุบัน โดยเฉพาะผู้ขายฝากที่เป็นเกษตรกรและคนจนได้รับผลกระทบจากการขายฝาก รัฐจึงแก้ไขปัญหาด้วยการประกาศใช้กฎหมายพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยพ.ศ. 2562 ซึ่งสามารถช่วยและดูแลเกษตรกรผู้ที่นำที่อยู่อาศัยไปจดทะเบียนขายฝากได้ในระดับหนึ่ง แต่อย่างไรก็ตามปัญหาของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ยังไม่ได้รับการปรับปรุงและแก้ไข
ข้อเสนอแนะ

งานวิจัยครั้งนี้เสนอแนะให้มีการแก้ไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เพื่อให้มีความชัดเจนและสอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน โดยแบ่งออกเป็นการแก้ไขเพิ่มเติมในประเด็นที่มีกฎหมายอยู่แล้วแต่กฎหมายยังไม่ชัดเจน ได้แก่ในประเด็นปัญหาด้านการกำหนดระยะเวลาในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากตามมาตรา 494 ให้กำหนดระยะเวลาไถ่ขั้นต่ำอย่างน้อยหนึ่งปีส่วนประเด็นปัญหาด้านการกำหนดสินไถ่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 499 ควรกำหนดเพิ่มเติมว่าจำนวนสินไถ่จะกำหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้แต่คำนวณเป็นดอกเบี้ยแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี
ส่วนในกรณีที่ยังไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้และควรมีการบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้แก่ ประเด็นปัญหาการใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินขายฝากก่อนครบกำหนดไถ่ควรบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าผู้ขายฝากสามารถไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ก่อนครบเวลาที่กำหนดไว้ได้และในประเด็นปัญหาด้านสิทธิที่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝาก ก็ควรบัญญัติเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าให้ผู้ขายฝากมีสิทธิใช้ครอบครอง ใช้สอยและถือเอาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากได้ 
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