
ลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย* 
 

สัญญาจะซื้อจะขายมีลักษณะคลายกับสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดซึ่งสวนใหญ
มักจะมีการทําสัญญานี้ในกรณีที่เปนที่ดิน เนื่องจากเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งจะโอนกรรมสิทธิ์ได
ตอเมื่อมีการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ โดยสัญญาจะซื้อจะขายนี้เปน
การที่คูสัญญาไดตกลงกันในรายละเอียดของสัญญาจนครบถวนแลว เพียงแตกําหนดใหมีการจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินในภายหลังจากวันทําสัญญา 

เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อจะขายนั้นยังไมไดโอนไปยังผูจะซื้อนับแต
วันทําสัญญา เพราะกรรมสิทธิ์นั้นจะโอนไปยังคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไดเมื่อไดจดทะเบียนกับ
พนักงานเจาหนาที่เทานั้น ดังนั้น เมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นระหวางยังไมจดทะเบียน ผูจะขาย
ยอมตองยอมรับเอาความเสียหายที่เกิดขึ้นดวยในฐานะเจาของกรรมสิทธิ ์

สัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสินกรณีที่เปนอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยชนิด
พิเศษ ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใด ลงลายมือช่ือผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือ
ไดมีการวางมัดจํา หรือชําระหนี้บางสวน ยอมไมสามารถฟองรองใหบังคับคดีได 

เนื่องจากสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อไดทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กับพนักงาน
เจาหนาที่แลว ยอมมีผลสมบูรณเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ดังนั้น จึงตองนําเอาบทบัญญัติ
เก่ียวกับสัญญาซื้อขายมาใชกับสัญญาจะซื้อจะขายนั้นดวย เชน เร่ืองความรับผิดของผูขาย กรณีที่
ทรัพยสินชํารุดบกพรอง หรือความรับผิดในการรอนสิทธิ รวมทั้งบทบัญญัติเก่ียวกับสิทธิและ
หนาที่ของผูซื้อและผูขาย ก็ตองนํามาใชบังคับดวยเชนกัน 
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