


มาตรา 453
คือ สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่งเรียกว่า ผู้ขาย

โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่าย
หนึ่งเรียกว่า ผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคา
ทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย 

ความหมาย



1.สญัญาซือ้ขายเกิดขึน้มาตัง้แตส่มยัสงัคมบรรพกาล และไดม้ีการพฒันารูปแบบและวิธีการ
ในลกัษณะตา่งๆ ตามความเจรญิ และความตอ้งการของสงัคมในแตล่ะยคุ แตล่ะสมยั
2.สญัญาซือ้ขายเป็นเอกเทศสญัญาอยา่งหนึ่งที่กฎหมายไดบ้ญัญตัิไวโ้ดยเฉพาะมาเพ่ือ
ความสะดวกในการติดตอ่ซือ้ขายกนั และเพ่ือใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่คูก่รณีที่ซือ้ขายกนั
3.สญัญาซือ้ขายเป็นสญัญาตา่งตอบแทนชนิดหนึ่งซึง่มีคูก่รณีที่เก่ียวขอ้งทัง้สองฝ่ายคือ ฝ่าย
ผูข้ายและฝ่ายผูซ้ือ้ โดยผูข้ายโอนกรรมสทิธ์ิแหง่ทรพัยส์นิท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ และผูซ้ือ้ตกลง
จะใชร้าคาทรพัยส์นินัน้ใหแ้ก่ผูข้าย
เช่น กุง้สั่งตดัรองเทา้คูห่นึ่งจากรา้นรองเทา้แหง่หนึ่งสญัญาที่ตกลงกันคือสญัญาซือ้ขาย
นัน้เอง



1. เป็นนิติกรรมสองฝ่ายประกอบฝ่ายผู้ขายกับฝ่ายผู้ซื้อ  (ค าเสนอ ค าสนองฯ)
2. เป็นสัญญาต่างตอบแทน  วัตถุประสงค์ของสัญญาซื้อขาย คือ การโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขายแลกกับเงินตรา
3. เป็นสัญญาที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ เป็นสัญญาที่มีข้อตกลงว่าผู้ซื้อจะใช้ราคา

ทรัพย์สินให้แก่ผู้ขาย
4. เป็นสัญญาที่โดยทั่วไปไม่มีแบบ ยกเว้น การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรอื

สังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ

ลักษณะทั่วไปของสัญญาซื้อขาย



ผู้ขาย ผู้ซ้ือ
สัญญาซ้ือขาย

โอนกรรมสิทธ์ิ

เงินตรา

ผงัภาพลกัษณะของสัญญาซ้ือขาย



 เช่น แดงขายที่ดินให้ด าราคา 100,000 บาท
 แดง (ในฐานะลูกหนี้) ส่งมอบที่ดิน
 ด า (ในฐานะลูกหนี้) ช าระราคา
 แดง (ในฐานะเจ้าหนี)้ เรียกให้ช าระราคา
 ด า (ในฐานะเจ้าหนี้) เรียกให้ส่งมอบที่ดิน

ตัวอย่าง



ทรัพย์สินที่ซื้อขาย
โดยหลัก: ซื้อได้ในทรัพย์สินทุกประเภท กล่าวคือ ทรัพย์สินที่โดยสภาพย่อมถือเอาได ้และ
ไม่มีกฎหมายห้ามซื้อขายกัน

**ยกเวน้    
ทรัพยน์อกพาณิชย์

ไม่อาจถือเอาได ้เช่น ดวงอาทิตย ์ดวงดาว
ไม่อาจโอนกนัไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย  เช่น  สาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ



1. สัญญาซ้ือขายเสร็จเดด็ขาด
2. สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนไข
3. สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนเวลา
4. สัญญาจะซ้ือจะขาย
5. ค ามัน่จะซ้ือหรือค ามัน่จะขาย

ประเภทของสัญญาซ้ือขาย (ลกัษณะการตกลงซ้ือขาย)



ซ่ึงตวับทกฎหมาย เรียกวา่ สัญญาซ้ือขายส าเร็จบริบูรณ์
(มาตรา 455)

สัญญาซ้ือขายท่ีคู่สัญญาไดท้ าการตกลงซ้ือขายกนัได้
เรียบร้อยแลว้ (มีจ านวนท่ีแน่นอน และตกลงราคาทรัพยสิ์น) นั้นเสร็จส้ินแลว้ 
ไม่มีเร่ืองอะไรท่ีคู่สัญญาจะตอ้งตกลงกนัอีก

1. สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด



 ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายมีตวัตนแน่นอน  คือ คู่สญัญาต่างรู้กนัวา่
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนันั้นคืออะไร จ านวนเท่าใด โดยเฉพาะ
เจาะจง

 ผูข้ายมีสิทธิท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นไปยงัผูซ้ื้อ
 ผูซ้ื้อและผูข้ายไดต้กลงท าสญัญาซ้ือขายกนัแน่นอนแลว้
 สญัญาซ้ือขายนั้นไม่มีเง่ือนไขหรือเวลา

สาระส าคญัสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด



 ข้อสังเกต คู่สัญญาตกลงซ้ือขายกนัได้เรียบร้อยเม่ือใด 
สัญญาซ้ือขายกส็ าเร็จบริบูรณ์ หรือ เสร็จเดด็ขาดเม่ือน้ัน 
ในกรณทีี่
◦ การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
◦ การส่งมอบทรัพยสิ์นแก่ผูซ้ื้อ
◦ การช าระราคาแก่ผูข้าย 
เป็นเพียงหนีอ้นัเกิดข้ึนแก่คู่สญัญาท่ีไดต้กลงซ้ือขายทรัพยสิ์นกนั 
ไม่ใช่เป็นความส าเร็จบริบูรณ์ หรือ เสร็จเดด็ขาดของการซ้ือขาย



หมายถึง
สัญญาซ้ือขายซ่ึงมีเง่ือนไขหรือมีเง่ือนของเวลาบังคับไว้ 
โดยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีซ้ือขายกันน้ันยังไม่โอนไปยัง
ผู้ ซ้ือจนกว่าการจะเป็นไปตามเง่ือนไข

2. สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนไข



 เง่ือนไข คือ ขอ้ความใดอนับงัคบัไวใ้หนิ้ติกรรมเป็นผล
หรือส้ินผลต่อเม่ือมีเหตุการณ์อนัไม่แน่นอนว่าจะเกิดขึน้
หรือไม่ในอนาคต (มาตรา 182)

 เง่ือนไขบงัคบัก่อน นิติกรรมใดมีเง่ือนไขบงัคบัก่อน นิติ
กรรมนั้นยอ่มเป็นผลต่อเม่ือเง่ือนไขน้ันส าเร็จแล้ว (มาตรา 
183)

 เง่ือนไขบงัคบัหลงั นิติกรรมใดมีเง่ือนไขบงัคบัหลงั นิติ
กรรมนั้นยอ่มส้ินผลในเม่ือท าเง่ือนไขนั้นส าเร็จแล้ว



ด าท าสัญญาซ้ือรถจากแดง แต่เง่ือนไขว่า หากด าขายรถยนต์คนั
เก่าของด าไม่ได้ ให้สัญญาซ้ือขายน้ันส้ินผล และกรรมสิทธ์ิใน
รถยนต์ของแดงซ่ึงโอนไปยงัด าแล้วน้ันเป็นอนัระงบัลง

ตวัอยา่ง สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไขบงัคบัก่อน

ตวัอยา่ง สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไขบงัคบัหลงั



หมายถึง 
สญัญาซ้ือขายเสร็จเดด็ขาดท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนัวา่
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนันั้น ยงัไม่โอนไปยงั
ผูซ้ื้อจนกวา่จะถึงก าหนดเวลาท่ีได้ตกลงกันแลว้

3. สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนเวลา



 เง่ือนไข หมายถึง
◦ เหตุการณ์ในอนาคตท่ีไม่แน่นอนวา่จะเกิดข้ึน 
หรือไม่

 เง่ือนเวลา หมายถึง
◦ เหตุการณ์ในอนาคต ซ่ึงจะต้องเกิดข้ึน หรือถึง
ก าหนดอยา่งแน่นอน



 ด าตกลงซ้ือรถยนตจ์ากแดงเม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม 2558 แต่แดง
จะตอ้งไปธุระท่ีจงัหวดัเชียงใหม่จะกลบัวนัท่ี 15 สิงหาคม 2558 
ดงันั้นก่อนถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2558 กรรมสิทธ์ิในรถยนตค์นั
นั้นจะยงัไม่โอนไปยงัด า และด าจะทวงถามใหแ้ดงโอน
กรรมสิทธ์ิในรถยนตใ์หด้ าก่อนวนัท่ี 15 สิงหาคม 2558 ไม่ได้

ตัวอย่าง



หมายถึง 
สญัญาซ้ือขายท่ีคู่สญัญาตกลงกนัในชั้นหน่ึงแลว้ และ

ตกลงกนัวา่จะไปท าการซ้ือขายใหถู้กตอ้งตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนดอีกคร้ังหน่ึงในวนัขา้งหนา้

ท าสญัญาซ้ือขายใหถู้กตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด 
หมายถึง จะไปท าสัญญาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้า
พนักงาน

4. สัญญาจะซ้ือจะขาย



 สัญญาจะซ้ือจะขาย จึงเกิดข้ึนไดก้บัการซ้ือขาย
1. อสังหาริมทรัพย์
2. สังหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ
 ข้อสังเกต:

สงัหาริมทรัพยช์นิดธรรมดา จะท าสญัญาจะซ้ือจะขายไม่ได้ (การซ้ือ
ขายสงัหาริมทรัพยช์นิดธรรมดา ตกเป็นสญัญาซ้ือขายเสร็จเดด็ขาด
เท่านั้น)

 สังหาริมทรัพยช์นิดพเิศษ คอื ทรัพยอ์ืน่นอกจากอสังหาริมทรัพยท์ีม่ี กฎหมายได้ก าหนดใหเ้ป็นทรัพยใ์น
ลักษณะพเิศษกว่าสังหาริมทรัพยท์ั่วไป อันได้แก่ เรือก าป่ันมีระวางตัง้แต่หกตันขึน้ไป เรือกลไฟ หรือเรือ
ยนตท์ีม่ีระวางตัง้แต่หา้ตันขึน้ไป แพ และสัตวพ์าหนะ คอื ช้าง ม้า วัว ควาย ลา ล่อ

 ส่ิงส าคัญคอืในการท านิตกิรรมจ าหน่ายจ่ายโอนสังหาริมทรัพยจ์ าต้องทราบด้วย ว่าเป็นสังหาริมทรัพย์
ประเภทใด เพราะหากเป็นสังหาริมทรัพยช์นิดพเิศษและจะต้องได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบยีนต่อ
พนักงาน เจ้าหน้าทีเ่ช่นเดยีวกับกรณีการจ าหน่าย จ่าย โอนทรัพยท์ีเ่ป็นอสังหาริมทรัพยด้์วย



ข้อสังเกต
ค าวา่ “สังหาริมทรัพย์ชนิดพเิศษ” หมายถึง
เรือ มรีะวางห้าตนัขึน้ไป 
แพ (ทีอ่ยู่อาศัย)
สัตว์พาหนะ (มตีัว๋รูปพรรณ)

สถานที่จดทะเบียน
ทีด่นิ → ส านกังานท่ีดิน
เรือ→กรมเจา้ท่า
แพ → อ าเภอ, เขต
สัตว์พาหนะ → อ าเภอ, เขต



เป็นการแสดงเจตนาฝ่ายเดยีวของคู่สัญญาว่าจะซ้ือ
หรือจะขายทรัพย์สินอย่างใดในราคาทีแ่น่นอน ซ่ึงท าให้
ผู้ให้ค ามัน่ต้องผูกพนัอยู่กบัค ามัน่น้ัน แต่เพยีงฝ่ายเดยีว
ค ามัน่จะซ้ือจะขายจะเกดิผลเป็นสัญญากต่็อเม่ือผู้รับ

ค ามัน่ได้บอกกล่าวความจ านงต่อผู้ให้ค ามัน่

5. ค ามัน่จะซ้ือ ค ามั่นจะขาย



 ด าใหค้  ามัน่กบัแดงวา่จะขายท่ีดินของตนใหแ้ก่แดงใน
ราคา 1 ลา้นบาท โดยแดงจะตอ้งตอบรับมาภายใน 15 วนั 
ดงัน้ีค  ามัน่ของด าเป็นค ามัน่วา่

 ด ากล่าวกบัแดงวา่ด าตอ้งการซ้ือท่ีดินของแดงในราคา 1 
ลา้นบาท ถา้แดงจะขายขอใหต้อบใหด้ าทราบภายใน 15 
วนั ดงัน้ีค  ากล่าวของด าเป็นค ามัน่วา่

ตัวอย่าง

จะขาย

จะซ้ือ



 ด าใหค้  ามัน่กบัแดงวา่ด าจะขายท่ีดินของตนใหแ้ก่แดง โดยด าไม่ไดก้  าหนดเวลาวา่ด าตอ้ง
ตอบตกลงท่ีจะขายบา้นใหแ้ดงตลอดไป แต่ถา้ด าไดก้  าหนดเวลาพอสมควร เช่น ด าแจง้
ใหแ้ดงทราบวา่ถา้แดงจะซ้ือบา้นด า แดงจะตอ้งตอบใหท้ราบภายในเวลาท่ีด าก าหนดวา่
จะซ้ือบา้นหลงันั้นหรือไม่ ถา้แดงไม่ตอบรับท่ีจะซ้ือบา้นหลงันั้นภายในก าหนดท่ีด าแจง้
ใหท้ราบ ค ามัน่ของด าท่ีจะขายบา้นนั้นกส้ิ็นความผกูพนั

ถา้ผู้ให้ค ามั่นมิไดก้ าหนดเวลาใหผู้รั้บค ามัน่กล่าวตอบรับ 
ผู้ให้ค ามั่นจะก าหนดเวลาพอสมควร เพ่ือใหผู้้ รับค ามัน่ตอบมาเป็น
การแน่นอนวา่จะท าการซ้ือขายใหส้ าเร็จไปหรือไม่ภายใน
ก าหนดเวลานั้นกไ็ด ้ถา้ผู้รับค ามั่นไม่บอกกล่าวตอบมาภายใน
ก าหนดเวลานั้น ค ามัน่จะซ้ือหรือจะขายนั้นกไ็ร้ผลส้ินความผกูพนั



.แบบของสัญญาซ้ือขาย

หลกั โดยทั่วไปไม่มีแบบ

ยกเว้น
อสังหาริมทรัพย์

สังหาริมทรัพย์ชนิดพเิศษ
**ต้องท าสัญญาซ้ือขายเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่    

มิฉะน้ันการซ้ือขายจะตกเป็นโมฆะ (มาตรา 456)



ข้อสังเกต
ค าวา่ “สัญญาซ้ือขาย” หรือ “การซ้ือขาย” 
หมายถึง
สัญญาซ้ือขายเสร็จเดด็ขาด
สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนไข
สัญญาซ้ือขายมเีง่ือนเวลา



 สัญญาจะซ้ือจะขายหรือค ามั่นจะซ้ือจะขาย (สังหาริมทรัพย์
ชนิดพเิศษ)และสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาตั้งแต่ 20,000 บาท
ขึ้นไป จะต้องมีหลักฐานอย่างใดอย่างหน่ึง ดังต่อไปนี้  จึงจะ
ฟ้องร้องให้บังคบัคดต่ีอศาลได้
ก. หลักฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึง อย่างใด ลงลายมือช่ือ ฝ่ายผู้

ต้องรับผดิเป็นส าคญั หรือ
ข. ได้วางประจ าไว้หรือมัดจ า หรือ
ค. ได้ช าระหนีบ้างส่วนแล้ว

หลกัฐานส าหรับฟ้องร้องให้บังคบัคดี ในสัญญาซ้ือขาย



ค าพพิากษาศาลฎกีาที่ 1651/ 2493
ท าสญัญาจะซ้ือขายท่ีดินกนัด้วยปากเปล่า และยงัมิได้ช าระราคา
ที่ดนิแก่กนั แต่ผูข้ายได้มอบทีด่นิให้ผู้ซ้ือเข้าครอบครองแล้ว
ดงัน้ี ถือวา่ได้มีการช าระหนีบ้างส่วนแล้ว ยอ่มเป็นสญัญาจะซ้ือ
ขายถูกตอ้งตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 456

ผูซ้ื้อฟ้องขอบงัคบัใหโ้อนขายตามสญัญาได้



1.สิทธิของผู้ขาย
ในกรณีที่สัญญาซื้อขายไม่ได้ก าหนดเวลาช าระหนี้เอาไว้ ผู้ขายมีสิทธิยึด
หน่วงทรัพย์สินที่ซื้อขายเอาไว้จนกว่าจะได้รับช าระราคาจากผู้ซื้อ (ม.468) 
แต่สิทธิยึดหน่วงของผู้ขายจะระงับสิ้นไปถ้าผู้ขายได้ส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อ
ให้แก่ผู้ขายแล้ว(ฎีกาที่ 1194/2480)
ผู้ขายมีสิทธิที่จะได้รับช าระราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย ตามสัญญาจะซื้อจะ
ขาย (ม.461)
***ลูกหนี้ในคดีล้มละลายไม่อาจเป็นผู้ขายทรัพย์สินได้



1.สิทธิของผู้ขาย (ต่อ)
ในกรณีที่ผู้ซื้อเป็นบุคคลล้มละลายก่อนส่งมอบทรัพย์สิน หรือผู้ซื้อเป็นบุคคล
ล้มละลายแล้วในเวลาซื้อขายโดยผู้ขายไม่รู้ หรือผู้ซื้อท าให้หลักทรัพย์ที่ให้ไว้เพ่ือ
ประกันการใช้เงินเสื่อมเสีย หรือลดน้อยลง แม้สัญญามีเงื่อนเวลาให้ใช้ราคา ผู้ขายก็
ชอบที่จะยึดหน่วงทรัพย์สินซึ่งขายไว้ได้ เว้นแต่ผู้ซื้อจะหาประกันที่สมควรให้ได้
(ม.469)
ถ้าผู้ซื้อผิดนัด ผู้ขายซึ่งได้ยึดหน่วงทรัพย์สินไว้... อาจจะใช้ทางแก้โดยการมีจดหมาย
บอกกล่าวไปยังผู้ซื้อให้ใช้ราคากับทั้งค่าจับจ่ายเกี่ยวกับการนั้น ภายในเวลาอัน
สมควร ซ่ึงต้องก าหนดลงไว้ในค าบอกกล่าวนั้นด้วย



1.สิทธิของผู้ขาย (ต่อ)

แต่ถ้าผู้ซื้อละเลยไม่ปฏิบัติตามที่ผู้ขายบอกกล่าวแล้ว
ผู้ขายก็อาจน าทรพัย์สินนั้นออกขายทอดตลาดได้



 2.หน้าที่ของผู้ขาย
◦ หน้าที่ในการส่งมอบทรัพย์สินซึ่งขายนั้นให้แก่ผู้ซื้อ(ม.461)

◦ กรณีผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายผิดไปจากจ านวนที่ตกลง
กันเอาไว้ในสัญญาซื้อขายให้มีผลดังต่อไปนี้
 ในกรณีที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ถ้าผู้ขายส่งมอบสังหาริมทรัพย์นั้นให้

น้อยกว่าที่ตกลงกันไว้ ผู้ซื้อมีสิทธิบอกปัดไม่ยอมรับเอาทรัพย์สิน
นั้นทั้งหมดได้ แต่ถ้าผู้ซื้อยอมรับเอาทรัพย์สินดังกล่าวไว้ เช่นนี้ผู้
ซื้อมีหน้าที่ต้องใช้ราคาทรัพย์นั้นตามส่วน



 2.หน้าที่ของผู้ขาย (ต่อ)
◦ ในกรณีทรัพย์สินนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์

1. ถ้าผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ขายน้อยกว่า หรือมากกว่าจ านวนเนื้อ
ที่ทั้งหมดที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขาย ผู้ซื้อมีสิทธิบอกปัดทั้งหมด หรือ
จะรับซื้อเอาไว้และใช้ราคาตามส่วน

2. ถ้าผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ขายน้อยกว่า หรือมากกว่าร้อยละ 5 
ของจ านวนเนื้อที่ทั้งหมดที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขาย  ผู้ซื้อจะต้องรับ
เอา และใช้ราคาตามส่วน แต่ว่าผู้ซื้ออาจจะเลิกสัญญาเสียได้ถ้า
หากผู้ซื้อทราบมาก่อนว่าจะมีการส่งมอบน้อยกว่า หรือมากกว่า



 3.ความรับผิดของผู้ขาย
◦ 3.1 ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง

 ผู้ขายจะต้องรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่องที่มีอยู่ก่อน หรือขณะ
ท าสัญญาซื้อขาย หรือในเวลาที่ส่งมอบทรัพย์สินนั้น และไม่ว่า
ผู้ขายจะได้รู้หรือไม่ก็ตามว่ามีความช ารุดบกพร่องอยู่

 สาเหตุของความช ารุดบกพร่องที่ผู้ขายต้องรับผิดมีดังนี้
 ทรัพย์สินนั้นเสื่อมราคา เช่น  เพชรมีร้อยร้าว หยกมีต าหนิ เป็น

ต้น



 3.ความรับผิดของผู้ขาย
◦ 3.1 ความรับผิดเพ่ือความช ารุดบกพร่อง (ต่อ)

 ทรัพย์สินนั้นเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งหมายจะใช้เป็นปกติ 
เช่น  ซ้ือแก้วน้ าหรือโอ่งน้ าที่มีรูรั่ว  ซ้ือกระดาษมาใช้พิมพ์แต่มีรอยเปื้อน

• ข้อยกเว้นที่ผู้ขายไม่ต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่อง
1. ผู้ซื้อรู้อยู่แล้วในเวลาซื้อขายว่าทรัพย์สินนั้นมีความช ารุดบกพร่อง หรือ

ควรจะรู้ได้ว่าทรัพย์สินนั้นมีความช ารุดบกพร่อง หากผู้ซื้อได้ใช้ความ
ระมัดระวังอันพึงคาดหมายได้อย่างวิญญูชน



 3.ความรับผิดของผู้ขาย
◦ 3.1 ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง (ต่อ)

2. ความช ารุดบกพร่องเป็นที่เห็นได้อย่างชัดเจนในเวลาส่ง
มอบ และผู้ซื้อก็ยังรับไว้โดยมิได้อิดเอื้อน (ทักท้วง)
• อายุความฟ้องร้องความรับผิดเพื่อการช ารุดบกพร่อง ต้อง

ฟ้องภายในก าหนด 1 ปี นับแต่เวลาที่พบเห็นความช ารุด
บกพร่องนั้น



 3.ความรับผิดของผู้ขาย
 3.2 ความรับผิดเพ่ือการรอนสิทธิ (Eviction)
◦ “การรอนสิทธิ” หมายถึง การที่ผู้ซื้อทรัพย์สินถูกบุคคลภายนอกมาก่อการรบกวน

ขัดสิทธิในการที่จะครอบครองทรัพย์อย่างปกติ
◦ มาตรา 475 บัญญัติว่า “หากมีบุคคลมาก่อการรบกวนขัดสิทธิของผู้ซื้อในอันจะ

ครองทรัพย์สินโดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้ซื้อขายกัน
นั้นอยู่ในเวลาซื้อขายก็ดี เพราะความผิดของผู้ขายก็ดี ท่านว่าผู้ขายจะต้องรับผิด
ในผลอันนั้น”



3.ความรับผิดของผู้ขาย
3.2 ความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิ (Eviction) (ต่อ)

จากมาตราดังกล่าวเห็นได้ว่าการรอนสิทธิมี 2 กรณี คือ
1.บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ซื้อขายอยู่ก่อน หรือในขณะท า
สัญญาซื้อขาย 
เช่น นายศรราม ได้ซื้อโทรศัพท์มือถือเครื่องหนึ่งจากนายศรเพชร ต่อมานาย
ศรชัย ได้อ้างต่อนายศรรามว่า ตนเป็นเจ้าของโทรศัพท์มือถือเครื่องที่ซื้อขาย
กัน โดยที่นายศรรามได้ลักโทรศัพท์ของตนมา  เช่นนี้ ถือว่านายศรเพชร ถูก
รอนสิทธิจากนายศรชัยซึ่งเป็นบุคคลภายนอกแล้ว นายศรรามผู้ขายจึงต้องรับ
ผิดคืนเงินให้แก่ศรเพชรผู้ซื้อ



 3.ความรับผิดของผู้ขาย
 3.2 ความรับผิดเพ่ือการรอนสิทธิ (Eviction) (ต่อ)
◦ ความรับผิดของผู้ขายในกรณีเกิดการรอนสิทธิ
 1) ผู้ขายต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย และคืนราคาให้แก่ผู้ซื้อ
 2) ถ้าการรอนสิทธิดังกล่าวเป็นที่เสียหายถึงขนาดที่ท าให้ผู้ซื้อไม่สามารถรับ

ประโยชน์ตามสัญญาซื้อขายได้เลย ผู้ซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และเรียกให้
ผู้ขายคืนราคา และให้ชดใช้ค่าเสียหายได้อีก



 1.สิทธิของผู้ซ้ือ
◦ สิทธิเรียกให้ผู้ขายส่งมอบทรัพย์สิน และโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินที่ซื้อขายให้แก่ตน

ตามสัญญาซื้อขาย
◦ สิทธิยึดหน่วงไม่ช าระราคาทั้งหมด หรือบางส่วนให้แก่ผู้ขายในกรณีดังต่อไปนี้

1. กรณีผู้ซื้อพบเห็นความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่ตนได้รับซื้อ เว้นแต่ผู้ขายจะหา
ประกันที่สมควรให้

2. กรณีผู้ซื้อถูกผู้รับจ านอง หรือบุคคลผู้เรียกร้องเอาทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นขู่ว่าจะ
ฟ้องเป็นคดี หรือมีเหตุอันสมควรเชื่อว่าจะถูกข่มขู่เช่นนั้น จนกว่าผู้ขายจะบ าบัด
ภัยนั้นให้สิ้นไป หรือผู้ขายได้หาประกันที่สมควรให้

**ผู้ขายทอดตลาดไม่สามารถเป็นผู้ซื้อได้
**ผู้ขายไม่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่จะขาย แต่ผู้ซ้ือกลับได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

เช่น ผู้ซ้ือทรัพย์สินการขายทอดตลาด 



 2. หน้าที่ผู้ซื้อ
◦ หน้าที่รับมอบทรัพย์สินที่ผู้ขายส่งมอบให้ตามสัญญาซื้อขาย เว้นแต่กรณีที่ผู้ขายส่งมอบ

ทรัพย์สินให้ดังต่อไปนี้ผู้ซื้อจะไม่ยอมรับมอบทรัพย์สินที่ซื้อขาย
 ผิดสถานที่ 
 ช ารุดบกพร่อง
 ล่าช้ากว่าที่ก าหนด
 ไม่ถูกต้องครบถ้วนตามสัญญา
 ขาดตกบกพร่อง หรือล้ าจ านวน หรือระคนปนกับทรัพย์สินอ่ืน 

◦ ผูซ้ื้อมีหน้าทีช่ าระราคาด้วยเงินตรา  ซึ่งอาจเป็นเงินตราของต่างประเทศ หรือเงินไทยก็ได้
◦ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ผู้ซื้อมีหน้าที่ 2 ประการคือรับมอบทรัพย์สิน 

และช าระราคาทรัพย์สิน



 3. ความรับผิดชอบของผู้ซื้อ
◦ ความรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายที่ผู้ขายต้องรับภาระในการดูแล

รักษาทรัพย์สินที่ซื้อขายในกรณีที่ผู้ซื้อปฏิเสธการรับมอบ
ทรัพย์สินจากผู้ขายโดยไม่มีเหตุที่จะอ้างได้ตามกฎหมาย
◦ ความรับผิดในการช าระราคา และดอกเบี้ยในระหว่างที่ผู้ซื้อผิด

นัด 



แบบฟอร์มการท าเป็นหนังสือ

สัญญาซ้ือขาย

1. สถานที่ท าสัญญาและวนัที่ท าสัญญา
รายละเอยีดเกีย่วกบัคู่สัญญา เช่น ช่ือนามสกลุ 

และภูมิล าเนาของคู่สัญญา 

3. ผู้ซ้ือและผู้ขายลงลายมือช่ือต่อหน้าพยาน และ
พยานลงลายมือช่ือรับรองว่าเป็นพยานในการท าสัญญาฉบับนี้

2.ข้อตกลงในสัญญาซ้ือขาย โดยระบุว่าผู้ซ้ือตกลงซ้ือ
และผู้ขายตกลงขายทรัพย์น้ันๆ โดยจะมข้ีอตกลงหรือเง่ือนไขอ่ืนๆได้

ตามทีคู่่สัญญาต้องการ



สัญญาจะซ้ือจะขาย
ท าท่ี…………………………………

วนัท่ี………… เดือน …………………… พ.ศ. ………
สัญญาน้ีท าข้ึนระหวา่ง………………………………………………………………ส านกังานอยูเ่ลขท่ี……….

ถนน……………………..ต าบล ………………………………………อ าเภอ…………………………………
จงัหวดั………………………………………(ต่อไปน้ีจะเรียกวา่ “ผูจ้ะขาย”)   ฝ่ายหน่ึง และในฐานะตวัแทนของตวัการซ่ึงไม่ประสงคจ์ะ
ระบุช่ืออยูท่ี่เลขท่ี…………ถนน……………….(รวมเรียกวา่ “ผูจ้ะซ้ือ”) อีกฝ่ายหน่ึง มีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี

1.  ผูจ้ะขายเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี………………. ต าบล……………….อ าเภอ…………………………… 
จงัหวดั…………………………………………………………เน้ือท่ีตามโฉนดรวมประมาณ………………………….…… ซ่ึงต่อไปจะ
เรียกวา่ “ทรัพยท่ี์จะขาย”

2.  ผูจ้ะขายและผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือขายทรัพยท่ี์จะขาย โดยเป็นการขายเหมายกแปลงเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน………………….. 
บาท (………………………………………………………..)โดยผูจ้ะซ้ือไดช้ าระราคาดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะขายไวเ้รียบร้อยแลว้ในวนัท า
สัญญาน้ี  โดยเช็คธนาคาร……........………..เลขท่ี………..………….เงิน……………….…………………….บาท
(…………………………..)  และเช็คธนาคาร …………………………………..………………เลขท่ี ……………….. 
เงิน………………… บาท (………………………………………)  

3.  การโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยท่ี์จะขาย คู่กรณีทั้งสองฝ่ายตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยท่ี์จะ ขาย ณ ส านกังาน
ท่ีดิน เม่ือผูจ้ะซ้ือไดรั้บอนุมติัจากทางราชการใหท้ าการคา้ท่ีดินไม่วา่ในนาม………………………………….. เอง และ/หรือ ในนามตวัการ
ซ่ึงไม่เปิดเผยเช่ือแลว้ โดยผูจ้ะซ้ือจะตอ้งระบุช่ือตวัการซ่ึงจะเขา้ถือกรรมสิทธ์ิก่อนในบนัทึกทา้ยสัญญาน้ี   และจะตอ้งแจง้ก าหนดวนันดั
โอนกรรมสิทธ์ิใหผู้จ้ะขายทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั

กรณีจะเป็นดว้ยประการใดกต็าม  ผูจ้ะซ้ือจะตอ้งด าเนินการในวรรคแรกใหเ้สร็จส้ินไป
ภายใน…………………………………. หากพน้ก าหนดน้ีแลว้ ใหถื้อวา่ผูท่ี้จะระบุช่ือถือกรรมสิทธ์ิ และผูจ้ะซ้ือทรัพยท่ี์จะขายตามสัญญาน้ี
คือ…………………………………. เอง และรับผดิชอบในบรรดาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ผูจ้ะขายทุกประการ

4.  ค่าธรรมเนียม ค่าอากร ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนส าหรับการท าสัญญาน้ี การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิผูจ้ะขายเป็นผูรั้บภาระเอง
ทั้งส้ิน



5.  นบัแต่วนัท่ีท าสญัญาน้ี และผูจ้ะซ้ือไดช้ าระราคาตามขอ้ 2.  เรียบร้อยแลว้  ผูจ้ะซ้ือ
มีสิทธ์ิเขา้ครอบครองและท าประโยชน์หรือปรับปรุงทรัพยท่ี์จะขายไดท้นัทีและใหถื้อวา่ผูจ้ะ
ซ้ือไดรั้บมอบการครอบครองทรัพยท่ี์จะขายไปจากผูข้ายแลว้โดยสมบูรณ์ทนัที

6.  โดยเหตุท่ีการซ่ือขายคร้ังน้ีเป็นการขายเหมายกแปลง ดงันั้น หากปรากฎ
ภายหลงัวา่ทรัพยท่ี์จะขายมีเน้ือท่ีขาดตก หรือล ้าจ  านวนไปกวา่ท่ีระบุในขอ้ 1.  แมจ้ะเพียงใดก็
ตาม   ทั้งผูจ้ะซ้ือและผูจ้ะขายตกลงไม่ถือเป็นเหตุเลิกสญัญา  และ/หรือเรียกร้องค่าทดแทนใด 
ๆ โดยเหตุในเร่ืองน้ีเป็นอนัขาด

เพื่อเป็นหลกัฐาน   ผูจ้ะซ้ือและผูจ้ะขาย  ไดล้งลายมือไวเ้ป็นส าคญั ณ  วนั  เดือน ปี 
ท่ีระบุขา้งตน้

ลงช่ือ………………………… ผูจ้ะขาย ลงช่ือ……………………………. ผูจ้ะซ้ือ
(…………………………) (…………………………….)

ลงช่ือ………………………… พยาน ลงช่ือ……………………………. พยาน
(………………………) (…………………………….)



 มาตรา 518 อันว่าแลกเปลี่ยนนั้น คือสัญญาซึ่งคู่กรณีต่างโอน กรรมสิทธิ์
แห่งทรัพย์สินให้กันและกัน

 มาตรา 519 บทบัญญัติทั้งหลายในลักษณะซื้อขายนั้น ท่านให้ ใช้ถึงการ
แลกเปลี่ยนด้วย โดยให้ถือว่าผู้เป็นคู่สัญญาแลกเปลี่ยนเป็น ผู้ขายในส่วน
ทรัพย์สินซึ่งตนได้ส่งมอบ และเป็นผู้ซื้อในส่วนทรัพย์สิน ซึ่งตนได้รับในการ
แลกเปลี่ยนนั้น

 มาตรา 520 ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งในสัญญาแลกเปลี่ยนตกลงจะ โอนเงิน
เพิ่มเข้ากับทรัพย์สินสิ่งอื่นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งไซร้ บททั้งหลาย อันว่าด้วย
ราคาในลักษณะซื้อขายน้ัน ให้ใช้ถึงเงินเช่นว่านั้นด้วย

 **กฎหมายซื้อขายใดให้น ามาใช้ในสัญญาแลกเปลี่ยนด้วย



***ประเดน็ส าคัญ
แลกเปลี่ยนอสงัหารมิทรพัยท่ี์ถกูตอ้ง ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่
พนกังานเจา้หนา้ท่ี
สญัญาแลกเปลี่ยนทรพัยส์นิประเภทเครื่องจกัรที่ไดจ้ดทะเบียนแลว้ตอ้งท าเป็น
หนงัสือจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนัน้เป็นโมฆะ
การแลกเปล่ียนทรพัยส์นิเดด็ขาด จะท าใหก้รรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีแลกเปลี่ยน
โอนไปยงัคูส่ญัญาทนัทีเม่ือมีการแลกเปล่ียนกนั
สญัญาใหท้รพัยส์นิ เช่นใหท่ี้ดิน ใหบ้า้น ค ามั่นวา่จะใหท่ี้ดิน ตอ้งท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนตอ่หนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ี
การยกใหท่ี้ดินส าหรบัใหเ้ป็นที่สรา้งวดัไมต่อ้งท าเป็นหนงัสอืและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็มีผลสมบรูณ์


