
 ความหมาย ตามป.พ.พ.มาตรา 453 บัญญัติว่า “อนัว่าซ้ือขายน้ัน
คือสัญญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผู้ขาย โอนกรรมสิทธ์ิแห่ง
ทรัพย์สินให้แก่บุคคลอกีฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผู้ ซ้ือ และผู้ ซ้ือตกลงว่า
จะใช้ราคาทรัพย์สินน้ันให้แก่ผู้ขาย”
1. เป็นสัญญาซ่ึงประกอบด้วยบุคคลสองฝ่าย คือ ผู้ขายและผู้ซ้ือ
2. ผู้ขายจะต้องโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินน้ันให้แก่ผู้ ซ้ือ
3. ผู้ซ้ือตกลงที่จะใช้ราคาทรัพย์สินน้ันให้แก่ผู้ขาย





1. สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด (หรือสัญญาซ้ือขายส าเร็จ
บริบูรณ์) หมายถึง สัญญาซ้ือขายที่คู่กรณี คือผู้ ช้ือและผู้ขาย
ได้ตกลงท าสัญญาซ้ือขายกนัเป็นที่เสร็จส้ินเรียบร้อยแล้ว 
โดยผู้ขายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สินให้แก่ผู้ ซ้ือ 
และผู้ซ้ือตกลงจะช าระราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้ขาย โดยที่
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่ต้องไปกระท าตามแบบพิธีของ
กฎหมายอกี



แบบของสัญญาซ้ือขาย (ของทรัพย์สินบางประเภท)
1. การซ้ือขายท่ีกฎหมายบงัคบัให้ท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ตาม ป.พ.พ.มาตรา 456 “การซ้ือขาย
อสงัหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้ าเป็นหนงัสือ และจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีไซร้ ท่านว่าเป็น
โมฆะวิธีน้ีให้ ใชถึ้งซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนั
ข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย”



1.1 แบบน้ันเป็นแบบที่กฎหมายบัญญัติไว้ ซ่ึงคู่สัญญา
ต้องปฏิบัติตาม หากไม่ท าให้ถูกแบบสัญญากเ็ป็นอนัว่าใช้
ไม่ได้ ถือเป็นโมฆะ (เท่ากบัไม่ได้ท าอะไรไว้เลย)

1.2 แบบใช้กบัสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดเท่าน้ัน 
(อสังหาริมทรัพย์ เรือ แพ และสัตว์พาหนะ เท่าน้ัน) ไม่
รวมถึงสัญญาซ้ือขายประเภทอ่ืน

1.3 แบบที่ก าหนดไว้คือ ต้องท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ (ต้องท าทั้งสองประการ ขาด
อย่างใดอย่างหน่ึงไม่ได้)



2. การซ้ือขายที่จะฟ้องร้องกันได้ต่อเม่ือมีหลักฐานเป็น
หนังสือ หรือได้วางประจ าไว้ หรือได้ช าระหนีบ้างส่วนแล้ว 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรค 2 “อน่ึงสัญญาจะขายหรือจะ
ซ้ือทรัพย์สินอย่างใด ๆ ดั่งว่ามานีก้ด็ี ค ามั่นในการซ้ือขาย
ทรัพย์สินเช่นว่าน้ันกด็ี ถ้ามิได้มีหลกัฐานเป็น หนังสืออย่าง
หน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายผู้ ต้องรับผิดเป็นส าคญั หรือได้
วางประจ าไว้หรือได้ช าระหนีบ้างส่วนแล้ว ท่านว่าจะฟ้องร้อง
ให้บังคบัคดีหาได้ไม่” หลกัฐานในการฟ้องร้อง ถ้าฝ่ายใดฝ่าย
หน่ึงไม่ยอมปฏิบัติตามสัญญา



 3. การซ้ือขายสังหาริมทรัพย์ซ่ึงตกลงราคากนั 20,000 บาท 
หรือกว่าน้ันขึน้ไป (คือถ้าจะฟ้องร้องกนับังคับคดีกนั 
จะต้องน ามาตรา 456 วรรค2 มาใช้บังคบัด้วย)

หลกัฐานในการฟ้องร้องบังคับคดี
1. มีหลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือ
ฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคญั
2. มีการวางประจ าไว้
3. มีการช าระหนีบ้างส่วน (หรือช าระโดยส้ินเชิง)



ข้อสังเกต สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด
1) สญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด มีไดไ้ม่วา่จะเป็นการซ้ือขาย
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย ์หรือสงัหาริมทรัพย์
2) สญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดนั้น โดยหลกัทัว่ไปยอ่มมีผล
สมบูรณ์ตามกฎหมายเวน้แต่จะเป็นการซ้ือขาย
อสงัหาริมทรัพย ์หรือสงัหาริมทรัพยช์นิดพิเศษ อาจจะตก
เป็นโมฆะใชบ้งัคบักนัไม่ได ้ถา้คู่สญัญามิไดท้ าสญัญาให้
ถูกตอ้งตามแบบ



2. สัญญาจะซ้ือจะขาย คือสัญญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งซ้ือขายกนัยงัไม่โอนไปยงัผูซ้ื้อทนัทีขณะท่ีท า
สัญญาซ้ือขายกนัหากแต่มีผลผูกพนักนัให้คู่สัญญาจะตอ้งท าการ
ซ้ือขายให้ส าเร็จตลอดไป คือคู่สัญญาตกลงรับท่ีจะไปท าตามแบบ
ท่ีกฎหมายบญัญติัไวใ้นภายภาคหน้า
ลักษณะท่ีส ำคัญของสัญญำจะซือ้จะขำย
1. กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยงัไม่โอนไปยงัผูซ้ื้อในขณะท าสัญญา
2. ทรัพยสิ์นนั้นมกัจะเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพยพิ์เศษ
3. คู่สัญญาแสดงเจตนาท่ีจะไปโอนกรรมสิทธ์ิ หรือโอนกนัทาง
ทะเบียนในภายภาคหนา้



3. สัญญาซ้ือขายมีเง่ือนไข คือสญัญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นจะโอนไปยงัผูซ้ื้อก็ต่อเม่ือเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้น
สญัญาซ้ือขายนั้นส าเร็จแลว้
4. สัญญาซ้ือขายมีเง่ือนเวลา คือสญัญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นท่ีจะโอนไปยงัผูซ้ื้อก็ต่อเม่ือไดถึ้งก าหนดเวลาท่ีได้
ตกลงกนัไว ้



5. ค ามั่นในการซ้ือขาย เป็นเร่ืองท่ีผูซ้ื้อหรือผูข้ายเพียงฝ่าย
เดียวไดแ้สดงเจตนา (ใหค้ ามัน่) วา่จะซ้ือหรือจะขายทรัพยสิ์น
อยา่งใดอยา่งหน่ึงในราคาท่ีแน่นอน ซ่ึงถา้ฝ่ายใดเป็นผูใ้ห้
ค ามัน่ ฝ่ายนั้นก็ยอ่มท่ีจะผกูพนักบัค ามัน่ของตน เช่น ก. ได้
ใหค้ ามัน่แก่ ข. วา่ ก. จะขายท่ีดินของตนใหแ้ก่ ข. ในราคา 
50,000 บาท ถา้ ข. มีความตอ้งการท่ีจะซ้ือ 
“ค ามั่นจะซ้ือจะขาย” แบ่งออกเป็น 2 ประเภท
1. ค ามัน่ท่ีก าหนดเวลาไวเ้พ่ือการบอกกล่าว
2. ค ามัน่ท่ีไม่ไดก้ าหนดเวลาไวเ้พ่ือการบอกกล่าว



 การโอนกรรมสิทธ์ิ
ตาม ป.พ.พ.มาตรา 458 ก าหนดไวว้า่ “กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นท่ีขายนั้นยอ่มโอนไปยงัผูซ้ื้อตั้งแต่ขณะท่ีเม่ือไดมี้
การท าสญัญาซ้ือขายกนั”
และตาม ป.พ.พ.มาตรา 370 วรรคแรก ไดก้ าหนดไวว้า่ 
“สญัญาต่างตอบแทนท่ีมีวตัถุประสงคเ์ป็นการก่อใหเ้กิด 
หรือโอนทรัพยใ์นทรัพยเ์ฉพาะส่ิง ถา้ทรัพยสิ์นไดสู้ญหรือ
เสียหายไปดว้ยเหตุอยา่งใดอยา่งหน่ึงอนัจะโทษลูกหน้ีไม่ได ้
การสูญหรือเสียหายนั้นยอ่มตกเป็นพบัแก่เจา้หน้ี”



การซ้ือขายทรัพย์เฉพาะส่ิง
ตาม ป.พ.พ.มาตรา 460 “ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นซ่ึงมิได้
ก าหนดลงไวแ้น่นอนนั้น ท่านวา่กรรมสิทธ์ิยงัไม่โอนไป
จนกวา่จะไดห้มาย หรือนบั ชัง่ ตวง วดั หรือคดัเลือก หรือท า
โดยวิธีอ่ืนเพ่ือใหบ้่งตวัทรัพยสิ์นนั้นออกเป็น แน่นอนแลว้

ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นเฉพาะส่ิง ถา้ผูข้ายยงัจะตอ้งนบั 
ชัง่ ตวง วดัหรือท าการอยา่งอ่ืน หรือท าส่ิงหน่ึงส่ิงใดอนัเก่ียว
แก่ทรัพยสิ์น เพ่ือใหรู้้ก าหนดราคาทรัพยสิ์นนั้นแน่นอน ท่าน
วา่กรรมสิทธ์ิยงัไม่โอน ไปยงัผูซ้ื้อจนกวา่การหรือส่ิงนั้นได้
ท าแลว้”



หน้าที่ความรับผิดของผู้ขาย
1. ส่งมอบทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ื้อ
2. ยึดหน่วงทรัพยสิ์นท่ีขาย
3. ความรับผิดในช ารุดบกพร่อง
4. ความรับผิดในการรอนสิทธิ
หน้าที่ความรับผิดของผู้ซ้ือ
1. รับมอบทรัพยสิ์น
2. ช าระราคา
3. ยึดหน่วง



 ขายฝาก ตาม ป.พ.พ. มาตรา 491 “อนัวา่ขายฝากนั้น คือ
สญัญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิ ในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อ 
โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพย ์นั้นคืนได”้
ขายฝาก คือ สญัญาซ่ึงผูร้ับฝากรับโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นไปจากผูข้ายฝาก โดยมีเง่ือนไขวา่ เม่ือผูข้ายฝาก
เอาเงินมาไถ่ทรัพยท่ี์ขายฝากคืนแลว้ กรรมสิทธ์ิจะเปล่ียน
มือจากผูซ้ื้อฝากกลบัมาเป็นของผูข้ายฝากตามเดิม



 ผู้มีสิทธิในการไถ่ทรัพย์สิน 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 497 สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินน้ัน จะ
พึงใช้ได้แต่บุคคลเหล่าน้ีคือ
(1) ผู้ขายเดิม หรือทายาทของผู้ขายเดิม หรือ
(2) ผู้รับโอนสิทธิน้ัน หรือ
(3) บุคคลซ่ึงในสัญญายอมไว้โดยเฉพาะว่าให้เป็นผู้ไถ่ได้



 ผู้มีหน้าท่ีรับไถ่ทรัพย์สิน 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 498 “สิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นนั้น จะ
พงึใชไ้ดเ้ฉพาะต่อบุคคล เหล่าน้ี คือ
(1) ผูซ้ื้อเดิม หรือทายาทของผูซ้ื้อเดิม หรือ
(2) ผูรั้บโอนทรัพยสิ์น หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสิ์น
นั้น แต่ใน ขอ้น้ีถา้เป็นสังหาริมทรัพยจ์ะใชสิ้ทธิได้
ต่อเมื่อผูรั้บโอนไดรู้้ในเวลาโอน ว่าทรัพยสิ์นตกอยูใ่น
บงัคบัแห่งสิทธิไถ่คืน”



 ก าหนดเวลาไถ่คืน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 494 “ท่านหา้มมิใหใ้ช้
สิทธิไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากเม่ือพน้ เวลาดัง่จะกล่าวต่อไปน้ี
(1) ถา้เป็นอสงัหาริมทรัพย์ ก าหนดสิบปีนบัแต่เวลาซ้ือขาย
(2) ถา้เป็นสงัหาริมทรัพย์ ก าหนดสามปีนบัแต่เวลาซ้ือขาย”
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 495 “ถา้ในสญัญามีก าหนดเวลาไถ่
เกินไปกวา่นั้น ท่าน ใหล้ดลงมาเป็นสิบปีและสามปีตาม
ประเภททรัพย”์
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 496 “การก าหนดเวลาไถ่นั้น อาจท า
สญัญาขยายก าหนด เวลาไถ่ไดแ้ต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกนั
ทั้งหมด ถา้เกินก าหนดเวลาตาม มาตรา 494 ใหล้ดลงมาเป็น
ก าหนดเวลาตาม มาตรา 494”

http://www.kodmhai.com/m2/m2-4/m4-491-502.html
http://www.kodmhai.com/m2/m2-4/m4-491-502.html


 สินไถ่ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 499 “สินไถ่นั้น ถา้ไม่ไดก้  าหนดกนัไว้
ว่าเท่าใดไซร้ ท่านให ้ไถ่ตามราคาท่ีขายฝาก

ถา้ปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากท่ีก  าหนดไวสู้ง
กว่า ราคาขายฝากท่ีแทจ้ริงเกนิอตัราร้อยละสิบหา้ต่อปี ใหไ้ถ่ไดต้าม
ราคาขาย ฝากท่ีแทจ้ริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบหา้ต่อปี”

 ผลแห่งการไถ่ทรัพย์คืน กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากให้
กลบัคืนไปยงัผูข้ายฝากเดิม คือเสมือนว่าไม่เคยมีการขายฝาก
ทรัพยสิ์นนั้นมากอ่นเลย ดงันั้นผูข้ายฝากไม่ตอ้งผูกพนัใดๆ ท่ีผูซ้ื้อ
เดิมท าไวก้บับุคคลภายนอก



สภาพของทรัพยสิ์นท่ีไถ่คืน ตอ้งส่งคืนตามสภาพท่ี
เป็นอยูใ่นเวลาไถ่ แต่ถา้ทรัพยสิ์นนั้นถูกท าลายหรือท า
ให้เส่ือมเสียไปเพราะความผดิของผูซ้ื้อ ผูซ้ื้อกต็อ้ง
ชดใชค่้าสินไหมทดแทน ป.พ.พ. มาตรา501 และ
ทรัพยท่ี์ไถ่นั้น ผูไ้ถ่ยอ่มไดรั้บคืนไปปลอดจากสิทธิ
ใดๆจากผูซ้ื้อเดิมดว้ย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 502



 ความหมาย ตาม ป.พ.พ. มาตรา518 “อนัวา่แลกเปล่ียนนั้น 
คือสญัญาซ่ึงคู่กรณีต่างโอน กรรมสิทธ์ิแห่งทรัพยสิ์นให้
กนัและกนั”
ลกัษณะของสัญญาแลกเปลีย่น
1. เป็นสัญญาต่างตอบแทน
2. เป็นการโอนทรัพย์สินแลกกบัทรัพย์สิน คือ เม่ือฝ่าย
หน่ึงโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินให้  อกีฝ่ายหน่ึงกต้็องโอน
ทรัพย์สินตอบแทน



 แบบของสัญญาแลกเปลีย่น ไม่มีกฎหมายก าหนดไว ้ดงันั้น
ถา้จะแลกเปล่ียนทรัพยต์าม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรค 1 
ก็ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ดว้ย มิฉะนั้นตกเป็นโมฆะ  ส่วนในสญัญาจะแลกเปล่ียนถา้
จะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัก็ตอ้งมีกลกัฐานอยา่งหน่ึงอยา่งใด 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรค 2 ดว้ย



 ลกัษณะของสัญญาให้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 521 “อนัว่าใหน้ั้น 
คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง เรียกว่าผูใ้ห ้โอนทรัพยสิ์นของตน
ใหโ้ดยเสน่หาแกบุ่คคลอีกคนหน่ึงเรียกว่าผูรั้บ และผูรั้บยอมรับ
เอาทรัพยสิ์นนั้น”
1. เป็นสัญญาสองฝ่าย ฝ่ายหน่ึงคือผูใ้ห ้อีกฝ่ายหน่ึงคือผูรั้บ
2. ผูใ้หต้อ้งมีเจตนาให้
3. ผูรั้บตอ้งยอมรับเอาทรัพยสิ์นนั้น
4. การใหย้อ่มสมบูรณ์เม่ือ ส่งมอบทรัพยสิ์น



 การให้ทรัพย์สินซ่ึงถ้าจะซ้ือขายต้องท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ตาม ป.พ.พ. มาตรา525 “การใหท้รัพยสิ์นซ่ึงถา้จะซ้ือขายกนั
จะตอ้งท าเป็น หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
นั้น ท่านวา่ยอ่มสมบูรณ์ ต่อเม่ือไดท้ าเป็นหนงัสือ และจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีใน กรณีเช่นน้ีการใหย้อ่มเป็น
อนัสมบูรณ์โดยมิพกัตอ้งส่งมอบ”



 การถอนคืนการให้ 1. ตาม ป.พ.พ. มาตรา 531 “อนัผูใ้หจ้ะ
เรียกถอนคืนการใหเ้พราะเหตุผูร้ับประพฤติ เนรคุณนั้น ท่าน
วา่อาจจะเรียกไดแ้ต่เพียงในกรณีดัง่จะกล่าวต่อไปน้ี
(1) ถา้ผูร้ับไดป้ระทุษร้ายต่อผูใ้หเ้ป็นความผิดฐานอาญาอยา่ง
ร้ายแรง ตามประมวลกฎหมายลกัษณะอาญา หรือ
(2) ถา้ผูร้ับไดท้ าใหผู้ใ้หเ้สียช่ือเสียง หรือหม่ินประมาทผูใ้ห้
อยา่งร้าย แรง หรือ
(3) ถา้ผูร้ับไดบ้อกปัดไม่ยอมใหส่ิ้งของจ าเป็นเล้ียงชีวิตแก่
ผูใ้หใ้นเวลา ท่ีผูใ้หย้ากไร้และผูร้ับยงัสามารถจะใหไ้ด”้



2. ตาม ป.พ.พ. มาตรา 532 “ทายาทของผูใ้หอ้าจเรียกใหถ้อนคืนการ
ใหไ้ดแ้ต่เฉพาะ ในเหตุท่ีผูรั้บไดฆ่้าผูใ้หต้ายโดยเจตนาและไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย หรือ ไดก้ดีกนัผูใ้หไ้วมิ้ใหถ้อนคืนการให”้
สิทธิถอนคืนการให้ของผู้ ให้ระงับเม่ือกรณีดงัต่อไปน้ี
1. ผูใ้หต้าย
2. เม่ือผูใ้หไ้ดใ้หอ้ภยัแกผู่รั้บในเหตุประพฤติเนรคุณนั้น
3. เม่ือพน้เวลาท่ีกฎหมายก  าหนดไว้

3.1ผูมี้สิทธิถอนคืนการใหไ้ดท้ราบเหตุแห่งการเนรคุณมาเป็น
เวลาเกนิ 6 เดือนแลว้ยงัเพิกเฉย

3.2 เหตุเนรคุณไดเ้กดิข้ึนแลว้กว่า 10 ปี ไม่ว่าผูใ้หจ้ะทราบ
หรือไม่กต็ามถึงเหตุเนรคุณ



กรณีท่ีไม่อาจถอนคืนการให้เพราะเหตุเนรคุณ 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 535 “การให้อันจะกล่าวต่อไปน้ี
ท่านว่าจะถอนคืนเพราะเหตุ เนรคุณไม่ได้ คือ
(1) ให้เป็นบ าเหน็จสินจ้างโดยแท้
(2) ให้ส่ิงท่ีมีค่าภารติดพัน
(3) ให้โดยหน้าท่ีธรรมจรรยา
(4) ให้ในการสมรส”


