
 

(ร่าง) สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน๑ 

สัญญาเลขท่ี ................/................ 

  สัญญาฉบับนี้ท าข้ึน ณ .................................. ..................... ต าบล/แขวง................................. 
อ าเภอ/เขต.................................... จังหวัด...................................... เมื่อวันที่.......... เดือน.................. พ.ศ. .... 
ระหว่าง.................................................... โดย................................................. ต าแหน่ง.....................................
ซึ่งต่อไปในสัญญานี้เรียกว่า “ผู้จะซ้ือ” ฝ่ายหนึ่ง กับ.................................... ................. อยู่บ้านเลขที่.................
หมู่ที.่........ ต าบล/แขวง................................ อ าเภอ/เขต................................... จังหวัด..................................... 
ผู้ถือบัตรประจ าตัวประชาชนเลขท่ี..............................................  ดังปรากฏตามส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน
แนบท้ายสัญญานี้ ซึ่งต่อไปในสัญญานี้เรียกว่า “ผู้จะขาย” อีกฝ่ายหนึ่ง 

  คู่สัญญาได้ตกลงกันมีข้อความดังต่อไปนี้ 

  ข้อ ๑. ข้อตกลงจะซื้อจะขาย 
 ผู้จะซื้อตกลงจะซื้อและผู้จะขายตกลงจะขายที่ดินแปลงโฉนดที่ดิน เลขที่ ....................... 
เลขที่ดิน...................... หน้าส ารวจ.......................... ระวาง........................... ต าบล/แขวง..................................
อ าเภอ/เขต.................................... จังหวัด..................................... เนื้อที่จ านวน.............. (................) ตารางวา  
ซึ่งผู้จะขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ปรากฏตามส าเนาโฉนดที่ดิน เอกสารแนบท้ายสัญญาผนวก ๑ ซึ่งต่อไป 
ในสัญญานี้เรียกว่า “ที่ดิน” รวมเป็นเงินทั้งสิ้น......................บาท (................................) โดยผู้จะขายเป็นผู้ช าระ
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน ค่าภาษีอากร ค่าอากรแสตมป์ ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่กฎหมาย
ก าหนดในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และการด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญานี้ 

  ข้อ ๒. ค ารับรองของผู้จะขาย 
 ผู้จะขายรับรองว่าที่ดินตามสัญญานี้เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้จะขายโดยปลอดจากภาระติดพัน 
หรือการรอนสิทธิทั้งปวงไม่ว่ากรณีใด ๆ และภายหลังจากการท าสัญญานี้แล้ว ผู้จะขายสัญญาว่าจะไม่กระท า
การใด ๆ อันเป็นเหตุให้ที่ดินนั้น เกดิภาระติดพันหรือถูกรอนสิทธิ เสื่อมค่า ไร้ประโยชน์หรือเสื่อมราคาลง 
  หากปรากฏว่าที่ดินตามวรรคหนึ่งมีภาระติดพันหรือมีการรอนสิทธิใด ๆ ผู้จะขายต้องจัดการ
ให้ที่ดินปลอดจากภาระติดพันหรือการรอนสิทธิก่อนวันท านิติกรรมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
โดยผู้จะขายต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการด าเนินการดังกล่าวเองทั้งสิ้น 

  ข้อ ๓. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
 ผู้จะขายจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยปลอดจากภาระติดพันหรือการรอนสิทธิใด ๆ 
ให้แก่ผู้จะซื้อ ณ ส านักงานที่ดินจังหวัด........................................ภายใน...........(.............) วัน นับถัดจากวันที ่
ลงนามในสัญญานี้ รวมทั้งส่งมอบการครอบครองที่ดินให้แก่ผู้จะซื้อให้เรียบร้อยภายในวันเดียวกัน และผู้จะซื้อ

                                                   
๑ ไม่ใช่แบบสัญญาและไม่ถือว่าผ่านการตรวจพิจารณาของส านักงานอัยการสูงสุด หากแต่เป็นเพียงร่างสัญญาที่อาจใช้เป็น
แนวทางเบื้องต้นประกอบการยกร่างสัญญาเท่าน้ัน 
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จะช าระค่าที่ดินให้แก่ผู้จะขายเป็นเช็คสั่งจ่ายในนามผู้จะขายภายใน.......(...........) วัน นับถัดจากวันจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้จะซื้อ และคณะกรรมการตรวจรับพัสดุของผู้จะซื้อได้ตรวจรับและออกหลักฐานการ
ตรวจรับที่ดิน 
  ทั้งนี้ ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามวรรคหนึ่ง ผู้จะขายจะต้องช าระค่าภาษี 
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียม และค่าภาษีอากรอ่ืนใดที่ค้างช าระเกี่ยวกับที่ดินให้แล้วเสร็จครบถ้วน 
ตามกฎหมาย 

  ข้อ ๔. หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
 ในขณะท าสัญญานี้ ผู้จะขายได้น าหลักประกันเป็น....................................................................
เป็นจ านวนเงิน.........................บาท (........................................) ซึ่งเท่ากับร้อยละ............ (..............) ของราคา
จะซื้อจะขายตามข้อ ๑ มามอบไว้แก่ผู้จะซื้อเพ่ือเป็นการประกันการปฏิบัติตามสัญญานี้ 
  กรณีผู้จะขายใช้หนังสือค้ าประกันมาเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา หนังสือค้ าประกัน
ดังกล่าวจะต้องออกโดยธนาคารที่ประกอบกิจการในประเทศไทย หรือโดยบริษัทเงินทุนหรือบริษัทเงินทุน
หลักทรัพย์ที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการเงินทุนเพ่ือการพาณิชย์และประกอบธุรกิจค้ าประกันตามประกาศ
ของธนาคารแห่งประเทศไทย ตามรายชื่อบริษัทเงินทุนที่ธนาคารแห่งประเทศไทยแจ้งเวียนให้ทราบตามแบบที่
คณะกรรมการนโยบายการจัดซื้อจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐก าหนดหรืออาจเป็นหนังสือค้ าประกัน
อิเล็กทรอนิกส์ตามวิธีการที่กรมบัญชีกลางก าหนดก็ได้ และจะต้องมีอายุการค้ าประกันตลอดไปจนกว่าผู้จะขาย
พ้นข้อผูกพันตามสัญญานี้ 
  หลักประกันที่ผู้จะขายน ามามอบให้ตามวรรคหนึ่งจะต้องมีอายุครอบคลุมความรับผิดทั้งปวง
ของผู้จะขายตลอดอายุสัญญา ถ้าหลักประกันที่ผู้จะขายน ามามอบให้ดังกล่าวลดลงหรือเสื่อมค่าลงหรือมีอายุ  
ไม่ครอบคลุมถึงความรับผิดของผู้จะขายตลอดอายุสัญญาไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม รวมถึงกรณีผู้จะขาย
ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์และส่งมอบที่ดินล่าช้าเป็นเหตุให้ระยะเวลาส่งมอบตามสัญญาเปลี่ยนแปลงไปไม่ว่า 
จะเกิดขึ้นคราวใด ผู้จะขายต้องหาหลักประกันใหม่หรือหลักประกันเพ่ิมเติมให้มีจ านวนครบถ้วนตามวรรคหนึ่ง
มามอบให้แก่ผู้จะซ้ือภายใน ............(............) วัน นับถัดจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จะซื้อ 
  หลักประกันที่ผู้จะขายน ามามอบไว้ตามข้อนี้ ผู้จะซื้อจะคืนให้แก่ผู้จะขายโดยไม่มีดอกเบี้ย  
เมื่อผู้จะขายพ้นจากข้อผูกพันและความรับผิดทั้งปวงตามสัญญานี้แล้ว 

  ข้อ ๕. การบอกเลิกสัญญา 
 เมื่อครบก าหนดโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามสัญญานี้แล้ว ถ้าผู้จะขายไม่ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินให้แก่ผู้จะซื้อ หรือส่งมอบที่ดินไม่ถูกต้องหรือไม่ครบตามจ านวน หรือผู้จะขายผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่ง หรือ
ผู้จะซื้อเห็นว่าผู้จะขายไม่อาจปฏิบัติตามสัญญานี้ได้ ผู้จะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาทั้งหมดหรือบางส่วนได้ทันท ี
  ในกรณีที่ผู้จะซื้อใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผู้จะซื้อมีสิทธิริบหลักประกันตามข้อ ๔ เป็นจ านวนเงิน
ทั้งหมดหรือบางส่วนได้ทันที โดยมิต้องบอกกล่าวให้ผู้จะขายทราบล่วงหน้า และผู้จะขายยอมรับผิดชดใช้ราคา
เพ่ิมข้ึนจากราคาที่ก าหนดในสัญญานี้ หากผู้จะซื้อต้องซื้อที่ดินแปลงอื่นแทนที่ดินตามสัญญานี้ 
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  หากผู้จะซื้อยังมิได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายยินยอมช าระค่าปรับเป็นรายวันในอัตรา 
วันละ........................บาท (.....................................) นับแต่วันครบก าหนดการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
ที่จะขายตามข้อ ๓ จนถึงวันที่ผู้จะขายจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามสัญญาให้แก่ผู้จะซื้อเรียบร้อยแล้ว 

 ข้อ ๖. กรณีปรากฏว่าที่ดินมีภาระติดพันหรือการรอนสิทธิ 
 ภายหลังที่ได้โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามสัญญาให้แก่ผู้จะซื้อแล้ว หากปรากฏว่าที่ดินดังกล่าวมี
ภาระติดพันหรือการรอนสิทธิใด ๆ อยู่ หรือมีเหตุท าให้ผู้จะซื้อไม่อาจครอบครองหรือใช้ประโยชน์ในที่ดินและ
ทรัพย์สินที่จะขาย ผู้จะขายต้องจัดการให้ปลอดจากภาระติดพันหรือการรอนสิทธินั้น ๆ ด้วยค่าใช้จ่ายของ 
ผู้จะขายทั้งสิ้น ภายใน.... (........) วัน นับตั้งแต่วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จะซื้อ หากผู้จะขายไม่ด าเนินการ
ภายในเวลาดังกล่าว ผู้จะซื้อมีสิทธิปรับผู้จะขายเป็นรายวันในอัตราวันละ..................บาท (...........................) 
นับถัดจากวันครบก าหนดเวลาที่ผู้จะขายต้องด าเนินการจนถึงวันที่ได้ด าเนินการแล้วเสร็จ โดยผู้จะขายจะต้อง
น าเงินคา่ปรับไปช าระให้ผู้จะซื้อภายในก าหนด.... (........) วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จะซื้อ 

  ข้อ ๗. การบังคับค่าปรับ ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่าย 
ในกรณีที่ผู้จะขายไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม จนเป็นเหตุให้เกิด

ค่าปรับ ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายแก่ผู้จะซื้อ ผู้จะขายต้องชดใช้ค่าปรับ ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายดังกล่าวให้แก่
ผู้จะซื้อโดยสิ้นเชิงภายในก าหนด.... (........) วัน นับถัดจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จะซื้อ หากผู้จะขาย
ไม่ชดใช้ให้ถูกต้องครบถ้วนภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จะซื้อมีสิทธิที่จะหักเอาจากจ านวนเงินค่าที่ดินที่ต้อง
ช าระหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาได้ทันท ี

หากบังคับค่าปรับ ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายจากค่าที่ดินที่ต้องช าระหรือหลักประกันการปฏิบัติ
ตามสัญญาแล้วยังไม่เพียงพอ ผู้จะขายยินยอมช าระส่วนที่เหลือที่ยังขาดอยู่จนครบถ้วนตามจ านวนค่าปรับ 
ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายนั้น ภายในก าหนด.... (........) วัน นับถัดจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จะซื้อ 

หากมีเงินค่าที่ดินตามสัญญาที่หักไว้จ่ายเป็นค่าปรับ ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายแล้ว  
ยังเหลืออยู่อีกเท่าใด ผู้จะซื้อจะคืนให้แก่ผู้จะขายทั้งหมด 
 ข้อ ๘. เอกสารอันเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา 
 เอกสารแนบท้ายสัญญาดังกล่าวต่อไปนี้ ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้ 
 ๘.๑ ผนวก ๑ ส าเนาโฉนดที่ดิน จ านวน........(............) หน้า 
 ๘.๒ ผนวก ๒ รายละเอียดหรือขอบเขตงาน................. จ านวน........(............) หนา้ 

............................................................... 
 ๘.๓ ผนวก ๓ ............................................................... จ านวน........(............) หน้า 
  ความใดในเอกสารแนบท้ายสัญญาที่ขัดหรือแย้งกับข้อความในสัญญานี้ ให้ใช้ข้อความ 
ในสัญญานี้บังคับ และในกรณีที่เอกสารแนบท้ายสัญญาขัดแย้งกันเอง ผู้จะขายจะต้องปฏิบัติตามค าวินิจฉัยของ
ผู้จะซื้อ ค าวินิจฉัยของผู้จะซื้อให้เป็นที่สุด และผู้จะขายไม่มีสิทธิเรียกร้องราคา ค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่าย ใด ๆ 
เพ่ิมเติมจากผู้จะซื้อทั้งสิ้น 
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 ข้อ ๙. การงดหรือลดค่าปรับ หรือการขยายเวลาในการปฏิบัติตามสัญญา 
  ในกรณีที่มีเหตุเกิดจากความผิดหรือความบกพร่องของผู้จะซื้อ หรือเหตุสุดวิสัยหรือเกิดจาก
พฤติการณ์อันหนึ่งอันใดที่ผู้จะขายไม่ต้องรับผิดตามกฎหมาย หรือเหตุอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
ซึ่งออกตามความในกฎหมายว่าด้วยการจัดซื้อจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐ ท าให้ผู้จะขายไม่สามารถ
ด าเนินการตามเงื่อนไขหรือก าหนดเวลาในข้อ ๓ แห่งสัญญานี้ได้ ผู้จะขายมีสิทธิของดหรือลดค่าปรับหรือ 
ขยายเวลาท าการตามสัญญาได้ โดยจะต้องแจ้งเหตุหรือพฤติการณ์ดังกล่าวพร้อมหลักฐานเป็นหนังสือให้  
ผู้จะซื้อทราบภายใน.... (........) วัน นับถัดจากวันที่เหตุนั้นสิ้นสุดลงหรือตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงดังกล่าว 
แล้วแต่กรณี 
 ถ้าผู้จะขายไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามความในวรรคหนึ่ง ให้ถือว่าผู้จะขายได้สละสิทธิเรียกร้อง  
ในการที่จะของดหรือลดค่าปรับหรือขยายเวลาท าการตามสัญญา โดยไม่มีเงื่อนไขใด ๆ ทั้งสิ้น เว้นแต่กรณี 
เหตุเกิดจากความผิดหรือความบกพร่องของผู้จะซื้อซึ่งมีหลักฐานชัดแจ้งหรือผู้จะซื้อทราบดีอยู่แล้วตั้งแต่ต้น 
  การงดหรือลดค่าปรับหรือขยายเวลาท าการตามสัญญาตามวรรคหนึ่งอยู่ในดุลพินิจของผู้จะซื้อ
ทีจ่ะพิจารณาตามท่ีเห็นสมควร 

  ข้อ ๑๐. การส่งหนังสือ 
 บรรดาหนังสือติดต่อ ทวงถาม บอกกล่าว หรือหนังสืออ่ืนใดที่ได้ส่งให้แก่คู่สัญญาไม่ว่าจะส่ง
ด้วยวิธีใด ถ้าหากได้ส่งไปยังสถานที่ตามที่อยู่ที่ได้ระบุไว้ในสัญญานี้แล้วให้ถือว่าได้จัดส่งให้แก่คู่สัญญาและ
คู่สัญญาได้รับไว้แล้วโดยชอบ เว้นแต่คู่สัญญาได้มีหนังสือแจ้งเปลี่ยนแปลงภูมิล าเนาที่สามารถติดต่อกับคู่สัญญา
ได้โดยชัดเจน ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบโดยส่งมอบโดยบุคคลแก่ผู้แทนที่ได้รับมอบหมายของคู่สัญญา 
แต่ละฝ่าย หรือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ หรือทางโทรสาร ก่อนการส่งหนังสือติดต่อ ทวงถาม บอกกล่าว 
หรือหนังสืออ่ืนใดดังกล่าวนั้นแล้ว และให้ถือว่าคู่สัญญาได้รับทราบการแจ้งเปลี่ยนภูมิล าเนาแล้วโดยชอบ 

  สัญญานี้ท าขึ้นเป็นสองฉบับมีข้อความถูกต้องตรงกัน คู่สัญญาได้อ่านและเข้าใจข้อความ 
โดยละเอียดตลอดแล้ว จึงได้ลงลายมือชื่อพร้อมทั้งประทับตรา (ถ้ามี) ไว้เป็นส าคัญต่อหน้าพยาน และคู่สัญญา
ต่างยึดถือไว้ฝ่ายละหนึ่งฉบับ 

 

ลงชื่อ.............................................ผู้จะซ้ือ 
      (.............................................) 
 

ลงชื่อ.............................................ผู้จะขาย 
      (.............................................) 
 

ลงชื่อ.............................................พยาน 
      (.............................................) 
 

ลงชื่อ.............................................พยาน 
      (.............................................) 


