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ส.ป.ก. ๔-๑๘ ข

สัญญาเช่าซื้อที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

ในเขตปฏิรูปที่ดิน.........................
...........................................

สัญญาเลขที่..........................................

สัญญานี้ทำ�เมื่อวันที่.............................เดือน................................................พ.ศ. ................................

ณ สำ�นักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด.........................................................ถนน...................................................                

ตำ�บล.........................................อำ�เภอ..............................................จังหวัด..................................................

ระหว่างสำ�นักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) โดย.........................................................................  

ตำ�แหนง่..............................................................................................ผูร้บัมอบอำ�นาจใหท้ำ�สญัญาแทนตามคำ�สัง่

สำ�นักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ที่............/............ ลงวันที่..............เดือน.........................พ.ศ. ............

ซึ่งต่อไปในสัญญานี้เรียกว่า “ผู้ให้เช่าซื้อ” ฝ่ายหนึ่ง กับ.................................................อายุ..........................ปี              

อยู่บ้านเลขที่.....................ถนน.....................หมู่ที่.............ตำ�บล.............................อำ�เภอ..................................  

จังหวัด...........................................บัตรประจำ�ตัวประชาชนเลขท่ี.....................................................................              

ซึ่งต่อไปในสัญญานี้เรียกว่า “ผู้เช่าซื้อ” อีกฝ่ายหนึ่ง

โดยได้รับอนุมัติของคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ท้ังสองฝ่ายตกลงทำ�สัญญากัน                          

มีข้อความดังต่อไปนี้

ข้อ ๑. ผู้เช่าซื้อตกลงเช่าซื้อ และผู้ให้เช่าซื้อตกลงให้เช่าซื้อที่ดิน ตามเอกสารหนังสือสำ�คัญ................             

เลขที่................ตั้งอยู่หมู่ที่..............ตำ�บล.............................อำ�เภอ.............................จังหวัด.............................. 

ตามโครงการปฏิรูปที่ดิน......................................................................................................................................

แปลงที.่...........................กลุม่ที.่...........................หรอืระวาง ส.ป.ก. ที.่..............................เลขที.่........................... 

เปน็จำ�นวนเนือ้ทีท่ีเ่ชา่ซือ้ประมาณ.....................ไร.่.....................งาน.....................ตารางวา ซึง่เปน็ของผูใ้หเ้ชา่ซือ้

ตามแผนผังแนบท้ายสัญญาเช่าซื้อ ซึ่งถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าซื้อ และให้มีผลบังคับตั้งแต่                                   

วนัที.่.........เดอืน..................พ.ศ. .............. (วนัทีเ่ขา้ทำ�ประโยชน)์ เพือ่ประโยชนเ์กษตรกรรมโดยใหผู้เ้ชา่ซือ้ชำ�ระ

ค่าเช่าซื้อคิดเป็นมูลค่าที่ดินจำ�นวนเงิน..........................บาท (.......................................................) กับดอกเบ้ีย             

ร้อยละ ๑ ต่อปี ของยอดเงินมูลค่าที่ดินที่ยังมิได้ชำ�ระ

ข้อ ๒. การเข้าทำ�ประโยชน์ในที่ดิน ผู้เช่าซื้อจะต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

(๑) ต้องเข้าทำ�ประโยชน์ในท่ีดินท่ีได้เช่าซ้ือด้วยตนเองภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 

กำ�หนด

(๒) ในปแีรกต้องเขา้ทำ�ประโยชนใ์นทีด่นิอยา่งนอ้ยตามจำ�นวนเนือ้ทีท่ีค่ณะกรรมการปฏริปูทีด่นิจงัหวดั

กำ�หนด และต้องทำ�ให้แล้วเสร็จเต็มตามพื้นที่ที่ให้เช่าซื้อภายในระยะเวลาสามปี นับแต่วันที่ทำ�สัญญานี้

(๓) ต้องไม่นำ�ที่ดินไปให้บุคคลอื่นเช่าหรือเช่าช่วงหรือเข้าทำ�ประโยชน์
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๔

(๔) ต้องใช้ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามโครงการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและตามคำ�แนะนำ�ของเจ้าหน้าท่ี 
ผู้ให้เช่าซื้อ

(๕) ต้องยินยอมปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อบังคับและเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด และสำ�นักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมกำ�หนด

(๖) ต้องปรับปรุง บำ�รุงดินให้คงสภาพความสมบูรณ์เหมาะแก่การประกอบเกษตรกรรมอยู่เสมอ             
รวมทั้งไม่ดำ�เนินการใดๆ ในลักษณะที่ก่อให้เกิดหรือน่าจะเกิดความเสียหายแก่ผู้ครอบครองที่ดินข้างเคียง                
หรือเป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการดำ�เนินงานตามโครงการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

(๗) ต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าซื้อทราบโดยไม่ชักช้า เมื่อมีภัยพิบัติอันก่อให้เกิดความเสียหายแก่ที่ดิน                  
จนถึงขนาดทำ�ให้ที่ดินเสื่อมสภาพความเหมาะสมที่จะใช้ในการเกษตรกรรม

(๘) ต้องช่วยเหลือค่าใช้จ่ายที่รัฐได้ลงทุนไปเพื่อกิจการสาธารณูปโภคหรือเพื่อการพัฒนาระบบแปลง
ที่ดินหรือกิจการอื่นๆ ตามที่คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมกำ�หนด ตามโครงการปฏิรูปท่ีดิน                  
เพื่อเกษตรกรรม ทั้งต้องใช้และดูแลรักษาสิ่งสาธารณูปโภคดังกล่าวตามระเบียบที่ทางราชการกำ�หนด

การฝ่าฝืนหน้าที่ตามสัญญาข้อ ๒. เมื่อเจ้าหน้าท่ีของผู้ให้เช่าซ้ือได้ให้คำ�แนะนำ�และว่ากล่าวตักเตือน
เป็นหนังสือตามระเบียบที่ทางราชการกำ�หนดถึงสองครั้งแล้ว ผู้เช่าซ้ือยังเพิกเฉยหรือละเลยเสียโดยไม่มีเหตุ                  
อันควร ผู้ให้เช่าซื้ออาจบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อเสียก็ได้

ข้อ ๓. ผู้เช่าซื้อจะชำ�ระมูลค่าที่ดินดังกล่าวตามสัญญาข้อ ๑. ให้แก่ผู้ให้เช่าซื้อ โดยแบ่งชำ�ระเป็นรายปี
ให้เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา......................ปี เป็นมูลค่าที่ดินปีละ..........................บาท พร้อมดอกเบี้ยร้อยละ ๑ 
ต่อปี ของยอดเงินมูลค่าที่ดินที่ยังมิได้ชำ�ระ โดยปีแรกจะชำ�ระภายในวันที่..........................เดือน..........................
พ.ศ.......................และครบกำ�หนดปีสุดท้ายในวันที่..........................เดือน.................................................                  
พ.ศ.......................เว้นแต่จะได้ตกลงกันในภายหลังเป็นอย่างอื่นตามสัญญาที่แนบท้าย สำ�หรับราคาค่าเช่าซื้อ             
ซึ่งกำ�หนดไว้ตามสัญญาข้อ ๑. คู่สัญญาได้กำ�หนดขึ้นจากจำ�นวนเนื้อที่โดยประมาณ ฉะนั้น หากได้ทำ�การรังวัด
สอบเขตหรือแบ่งแยกแล้ว ปรากฏว่าได้เนื้อที่มากหรือน้อยกว่าที่ได้ระบุไว้ตามสัญญาข้อ ๑. ทั้งสองฝ่ายตกลง                 
ให้ถือเอาจำ�นวนเนื้อที่รังวัดได้เป็นจำ�นวนเนื้อท่ีดินท่ีตกลงเช่าซ้ือกันตามสัญญานี้ และผู้เช่าซ้ือตกลงชำ�ระราคา   
เช่าซ้ือเพ่ิมขึ้น หรือลดลงตามส่วนในงวดสุดท้าย หรือในวันจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินโดยถือเอาราคาเช่าซ้ือ            
ตามสัญญาข้อ ๑. เป็นเกณฑ์คำ�นวณ

ข้อ ๔. ถ้าผู้เช่าซื้อผิดนัดไม่ชำ�ระค่าเช่าซื้อตามสัญญาข้อ ๓. สองปีติดๆ กัน หรือผิดนัดไม่ชำ�ระค่า                     
เช่าซื้อในปีสุดท้ายจนล่วงพ้นเวลาหนึ่งปีนับแต่วันถึงกำ�หนดชำ�ระปีสุดท้ายนั้น เมื่อผู้ให้เช่าซ้ือหรือเจ้าหน้าท่ีของ    
ผู้ให้เช่าซ้ือได้บอกกล่าวเป็นหนังสือให้ชำ�ระค่าเช่าซื้อภายในเวลาอันสมควร ผู้เช่าซื้อยังละเลยหรือเพิกเฉยเสีย              
ให้ผู้ให้เช่าซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้

ข้อ ๕.	 ผู้ให้เช่าซื้อจะโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ให้เช่าซื้อนี้ ให้แก่ผู้เช่าซื้อในเมื่อ
		  ๕.๑ ครบกำ�หนดระยะเวลาการชำ�ระค่าเช่าซื้อตามสัญญาข้อ ๓. และ
		  ๕.๒ ผู้เช่าซื้อได้ชำ�ระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าซื้อจนครบถ้วนถูกต้อง และ
		  ๕.๓ ผู้ให้เช่าซื้อได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว
ผูเ้ชา่ซือ้และผูใ้หเ้ชา่ซือ้ตกลงจะเปน็ผูช้ำ�ระคา่ธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมสญัญานี้

เท่ากันทั้งสองฝ่าย ส่วนค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันเกี่ยวกับที่ดิน หรือการโอนสิทธิในที่ดินที่เช่าซื้อ ผู้เช่าซื้อจะเป็นผู้ออก
โดยชำ�ระแก่ ส.ป.ก. ในวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดิน

ข้อ ๖. ผู้เช่าซื้อยินยอมชำ�ระ

(๑) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามประมวลกฎหมายท่ีดินในการรังวัดออกหรือแบ่งแยกหนังสือ            
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แสดงสิทธิในที่ดิน ซึ่ง ส.ป.ก. ได้ทดลองจ่ายไปแล้วนั้น
(๒) คา่คนืทนุซึง่เปน็คา่ตอบแทนอนัเนือ่งจากการทีผู่เ้ชา่ซือ้ทีด่นิไดร้บัประโยชนจ์ากการสาธารณปูโภค 

และ/หรือกิจกรอื่นๆ ซึ่ง ส.ป.ก. ได้จ่ายไป
(๓) ค่าภาษีและค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันเกี่ยวเนื่องกับที่ดินที่เช่าซื้อ (ถ้ามี)
ข้อ ๗. ผู้เช่าซื้อสัญญาว่าในระหว่างเช่าซื้อ ผู้เช่าซื้อยินยอมให้ผู้ให้เช่าซื้อหรือเจ้าหน้าที่ของผู้ให้เช่าซื้อ

มสีทิธเิขา้ไปตรวจสภาพทีดิ่น และสิง่ปลกูสรา้งในท่ีดนิท่ีใหเ้ช่าซือ้ โดยผูเ้ช่าซือ้จะอำ�นวยความสะดวกใหต้ามสมควร 
หากมีข้อแนะนำ�ประการใด ผู้เช่าซื้อยินยอมรับปฏิบัติตามคำ�แนะนำ�ทันที

ข้อ ๘. หากผู้ให้เช่าซื้อมีความจำ�เป็นต้องเข้าดำ�เนินการใดๆ ตามโครงการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
หรือเพ่ือประโยชนข์องทางราชการ อนัอาจมผีลไปกระทบกระเทอืนสทิธใินทีด่นิตามสญัญาเชา่ซือ้ ผูเ้ชา่ซือ้ยนิยอม
ให้ผู้ให้เช่าซื้อเข้าไปดำ�เนินการตามกรณีแห่งความจำ�เป็น ถ้าการดำ�เนินการนั้นเป็นเหตุให้เนื้อท่ีท่ีเช่าซ้ือลดลง            
คู่สัญญายินยอมให้ลดอัตราส่วนของจำ�นวนเนื้อท่ีท่ีลดลง ในกรณีทำ�ให้ทรัพย์สินอื่นได้รับความเสียหาย ผู้ให้            
เช่าซื้อยินยอมชดใช้ค่าทดแทนตามความเสียหายนั้น แล้วแต่กรณี

ข้อ ๙. หากผู้เช่าซื้อประสงค์จะโอนสิทธิการเช่าซื้อนี้ก็ดี หรือผู้เช่าซื้อถึงแก่กรรมในระหว่างที่เช่าซื้อ 
ตามสญัญานีก้ด็ ีการโอนหรอืการตกทอดทางมรดกสทิธกิารเชา่ซือ้ดงักลา่วจะตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของมาตรา ๓๐ 
วรรคหกแห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๒

ในกรณีที่ผู้รับโอนหรือผู้รับมรดกสิทธิการเช่าซื้อขาดคุณสมบัติตามที่คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมกำ�หนด หรือเป็นผู้ไม่ประสงค์ที่จะประกอบเกษตรกรรมด้วยตนเองต่อไป ให้ถือว่าสัญญาสิ้นสุด และ
ผู้ให้เช่าซื้อจะคืนค่าเช่าซื้อที่ได้ชำ�ระไว้แล้วให้แก่ผู้นั้นโดยหักค่าใช้จ่าย ค่าเช่า และหนี้สินอื่นท่ีผู้เช่าซ้ือค้างชำ�ระ
เสียก่อน ทั้งนี้ ผู้นั้นจะต้องออกไปจากที่ดินท่ีเช่าซ้ือ พร้อมท้ังรื้อถอน และขนย้ายสิ่งปลูกสร้างออกไป โดยเสีย           
ค่าใช้จ่ายเองภายในระยะเวลาที่ผู้ให้เช่าซื้อกำ�หนด

แต่ถ้าผู้รับโอน หรือ ผู้รับมรดกสิทธิการเช่าซื้อมีคุณสมบัติตามที่คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมกำ�หนด และมคีวามประสงคท์ีจ่ะประกอบเกษตรกรรมดว้ยตนเอง ผูน้ัน้มสีทิธริบัสทิธกิารเชา่ซือ้ทีด่นิ
ตามสัญญานี้ต่อไป

ข้อ ๑๐. ผู้เช่าซื้อตกลงว่า เมื่อผู้เช่าซื้อได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เช่าซื้อไปแล้วจะใช้ที่ดินนี้เพื่อประกอบ
เกษตรกรรมด้วยตนเองเท่านั้น ถ้าผู้เช่าซื้อไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขนี้ ผู้เช่าซื้อจะต้องโอนที่ดินซึ่งได้รับกรรมสิทธิ์                
แปลงนี้ คืน ส.ป.ก. ภายใน ๑ ปี นับแต่วันทำ�ผิดเงื่อนไขนี้ โดยจะได้รับค่าที่ดินคืนจาก ส.ป.ก. เท่ากับราคาที่                
เช่าซื้อไปจาก ส.ป.ก.

ที่ดินที่ได้กรรมสิทธิ์ไปโดยการเช่าซื้อนี้จะทำ�การแบ่งแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นมิได้                    
เวน้แตเ่ปน็กรณีตกทอดทางมรดกแกท่ายาทโดยธรรม หรอือาจแบ่งแยกหรอืโอนสทิธใินท่ีดนิไดต้ามพระราชบัญญตัิ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘

ข้อ ๑๑. ผู้เช่าซื้ออาจบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อได้ โดยแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ให้เช่าซื้อทราบล่วงหน้าก่อนถึง
กำ�หนดระยะเวลาการชำ�ระค่าเช่าซื้อในปีต่อไป ไม่น้อยกว่าสองเดือน

ข้อ ๑๒. ผู้ให้เช่าซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าซื้อ เมื่อ
ก. ผู้เช่าซื้อไม่ปฏิบัติตามสัญญานี้ข้อใดข้อหนึ่ง หรือสัญญาเก็บเงินคืนทุนซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้ 

หรือข้อตกลงหรือข้อสัญญาในการกู้ยืมเงินจากผู้ให้เช่าซื้อหรือ
ข. หากปรากฏในภายหลงัวา่ผูเ้ชา่ซือ้เปน็ผูท้ีม่ทีีด่นิทำ�กนิเปน็ของตนเองเพยีงพอแกก่ารเลีย้งชพีอยูแ่ลว้

ก่อนได้รับคัดเลือกเข้าทำ�ประโยชน์ในที่ดินตามสัญญานี้ หรือขาดคุณสมบัติตามที่คณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน              
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๔

เพื่อเกษตรกรรมกำ�หนด
ค. ผู้เช่าซื้อไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อ ๗. ข้อ ๘. หรือข้อ ๙. ข้อใดข้อหนึ่งผู้ให้เช่าซื้อจะมีหนังสือเตือนให้

ผู้เช่าซ้ือปฏิบัติตามสัญญา โดยจะกำ�หนดระยะเวลาให้ปฏิบัติตามให้แล้วเสร็จตามคำ�เตือนไว้ด้วยก็ได้ และถ้า                  
ผูเ้ชา่ซ้ือไดร้บัหนงัสอืเตือนจากเจ้าหนา้ทีผู่ใ้หเ้ช่าซือ้แลว้ไมป่ฏบัิตติามคำ�เตอืนนัน้ถึงสองครัง้โดยไมม่เีหตอุนัสมควร

ข้อ ๑๓. เมื่อสัญญาเช่าซื้อได้ระงับลงเพราะเหตุบอกเลิกสัญญา หากผู้เช่าซื้อได้เพาะปลูกข้าว หรือ               
พืชล้มลุกใดลงในที่ดินที่เช่าซื้อก่อนที่ได้มีการบอกเลิกสัญญา ผู้เช่าซื้อมีสิทธิที่จะใช้ที่ดินนั้นต่อไป จนกว่าจะเสร็จ
การเก็บเกี่ยวพืชผลน้ัน แต่ต้องชำ�ระค่าเช่าซื้อตามสัญญานี้ และหากผู้เช่าซื้อประสงค์จะเช่าที่ดินนั้นเพื่อทำ�
ประโยชน์ดว้ยตนเองตอ่ไป ใหผู้เ้ชา่ซือ้ยืน่คำ�รอ้งตอ่สำ�นกังานการปฏริปูทีด่นิจงัหวดัภายในระยะเวลาทีผู่ใ้หเ้ชา่ซือ้
กำ�หนด เพื่อนำ�เสนอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดพิจารณาตามที่เห็นสมควร

ข้อ ๑๔. เมื่อผู้ให้เช่าซื้อบอกเลิกสัญญาตามสัญญาข้อ ๒. วรรคสอง หรือข้อ ๑๒. หรือผู้เช่าซื้อบอกเลิก
สญัญาตามขอ้ ๑๑. แลว้ ผูเ้ชา่ซือ้และบรวิารจะตอ้งออกไปจากทีด่นินัน้ พรอ้มทัง้รือ้ถอน และขนยา้ยสิง่ปลกูสรา้ง
ออกไปโดยเสียค่าใช้จ่ายเองภายในระยะเวลาที่ผู้ให้เช่าซื้อกำ�หนด และให้ผู้ให้เช่าซื้อมีสิทธิที่จะดำ�เนินการดังนี้

(๑) เข้าครอบครองที่ดินที่ให้เช่าซื้อได้ทันที
(๒) เข้าจัดการทรัพย์สินและหนี้สินของผู้เช่าซื้อตามวิธีการที่ทางราชการกำ�หนด
(๓) จัดการเกี่ยวกับค่าเช่าซื้อ โดยให้ถือว่าค่าเช่าซ้ือท่ีได้ชำ�ระไว้แล้วเป็นค่าเช่าตลอดระยะเวลาท่ี                 

ผู้เช่าซื้อได้เข้าทำ�ประโยชน์ในที่ดิน หากผู้ให้เช่าซื้อได้รับความเสียหายเกินกว่าค่าเช่า ผู้ให้เช่าซื้อจะคิดค่าเสียหาย
ส่วนที่ขาดจนครบถ้วน

(๔) จะคืนค่าเช่าซื้อให้แก่ผู้เช่าซื้อเมื่อได้หักค่าเช่าตาม (๓) ค่าภาษีบำ�รุงท้องที่ และภาษาอื่นๆ (ถ้ามี) 
รวมทั้งหนี้สินอื่นๆ ที่ผู้เช่าซื้อค้างชำ�ระ

ข้อ ๑๕. ผู้ เช่าซื้อตกลงยอมรับเงื่อนไขในสัญญาฉบับใหม่นี้ใช้บังคับแทนสัญญาเช่าซื้อท่ีดิน                                 
ฉบับที่..................ลงวันที่...........................................ทุกประการ

สัญญานี้ทำ�ขึ้นสามฉบับ มีข้อความถูกต้องตรงกัน ท้ังสองฝ่ายได้เข้าใจข้อความในสัญญานี้ รวมท้ัง
ระเบียบของทางราชการโดยตลอดแล้ว จึงได้ลงลายมือชื่อไว้เป็นสำ�คัญต่อหน้าพยาน ผู้เช่าซื้อและผู้ให้เช่าซื้อถือ
ไว้ฝ่ายละหนึ่งฉบับ

ลงชื่อ.................................................ผู้เช่าซื้อ
	      (................................................)

ลงชื่อ.................................................ผู้ให้เช่าซื้อ
       (................................................)
               ผู้รับมอบอำ�นาจจาก
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ลงชื่อ.................................................พยาน 
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