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บทท่ี 3 

กฎหมายเก่ียวกับการครอบครองปรปกัษ์ที่ดนิ 
 

กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ที่ดินในบทที่ 3 คณะผู้วิจัยมุ่งเน้นไปยังกฎหมายของ

ประเทศไทย และกฎหมายของต่างประเทศ ได้แก่ ฝรั่งเศส เกาหลีใต้ โปแลนด์ สเปน สวิสเซอร์แลนด์ 

เยอรมนี และสวีเดน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

3.1 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิของประเทศไทย 

3.1.1 ความหมายของการครอบครองปรปักษ์ 

ค าว่า “ครอบครองปรปักษ์” มิได้ถูกอธิบายความหมายโดยบัญญัติในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายที่ดินไว้อย่างชัดเจน แต่ถ้อยความดังกล่าวก็ได้ถูกน ามาใช้เป็น

การทั่วไป โดยพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ได้นิยามค าว่า ครอบครองปรปักษ์ ไว้

สอดคล้องกับ ป.พ.พ. มาตรา 1382 ความว่า “ครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและ

โดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 

ปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 5 ปี บุคคลนั้นได้กรรมสิทธ์ิใน

ทรัพย์สินนั้น” อาจสังเกตว่ามิได้ให้ค านิยามโดยเฉพาะเอาไว้ แก็ได้นิยามค าว่า “ครอบครอง” ไว้ว่า

หมายถึง “ยึดถือไว้, มีสิทธิปกครอง” ส่วนค าว่า “ปรปักษ์” หมายถึง “ข้าศึก, ศัตรู, ฝ่ายตรงข้าม”1 

ดังนัน้หากได้น าความหมายทั้งหมดมาพจิารณาร่วมกัน ค าว่า ครอบครองปรปักษ ์อาจมีความหมายถึง 

การครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่น ด้วยการเข้าครอบครองในลักษณะที่ปฏิปักษ์หรือไม่เป็นมิตรกับ

เจ้าของทรัพย์สินที่แท้จริง หรือเป็นการเข้าแย่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของผู้อื่นเพื่อให้ได้ไปซึ่งความเป็น

เจ้าของในทรัพยส์นิของผู้อื่น 

นอกจากนี้ไดม้ีนักวิชาการได้อธบิายถึงการครอบครองปรปักษเ์อาไว้ดังนี้ 

สนิท สนั่นศิลป์2 ได้อธิบายว่า การครอบครองปรปักษ์เป็นการที่บทบัญญัติที่ให้การ

ครอบครองหรือสิทธิครอบครองกลายเป็นกรรมสิทธิ์ โดยอาศัยระยะเวลาการครอบครองที่นาน 

จนกฎหมายเห็นสมควรให้เป็นกรรมสิทธ์ิ ซึ่งตามทฤษฎขีองกฎหมายเรยีกว่า อายุความได้สิทธิ 

                                          
1 ราชบัณฑิตสถาน, พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 (กรุงเทพฯ: นานมีบุ๊คส์พับลิเคชั่นส์, 

2556). 
2 สนิท สนั่นศิลป์, ค าอธิบายทรัพย์สิน-ที่ดิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และประมวลที่ดิน 

พร้อมค าพิพากษาศาลฎีกาที่เกี่ยวข้อง (กรุงเทพฯ: สูตรไพศาล, 2549), หนา้ 285. 
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ศาสตราจารย์ศรีราชา เจริญพานิช3 ได้อธิบายว่า ค าว่า “ครอบครองปรปักษ์” ตรงกับ

ค าในภาษาอังกฤษ คือ “Adverse Possession” ซึ่งเป็นค าภาษากฎหมายที่ใช้ในระบบ Common Law 

หมายถึง การครอบครองที่เป็นปฏิปักษ์ต่อกรรมสิทธ์ิของเจ้าของเดิม ต้องเข้าเงื่อนไขในกฎหมาย 

คือ มีการครอบครองจรงิ การครอบครองต้องเป็นปฏปิักษต่์อกรรมสทิธ์ิของเจ้าของทรัพย์สิน ผู้ครอบครอง

ต้องอ้างสทิธ์ิท่ีจะเอาเป็นของตน การครอบครองต้องต่อเนือ่ง และเป็นที่รูก้ันโดยทั่วไป การครอบครอง

ต้องยาวเท่าที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย (Statutory Period) จึงจะได้กรรมสิทธ์ิ อันที่จริงน่าจะใช้ถ้อยค า

ความหมายในระบบประมวลกฎหมายหรือระบบ Civil Law ซึ่งหมายถึง “การได้กรรมสิทธ์ิโดยอายุ

ความ” 

ศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร4 ไดอ้ธิบายว่า การครอบครองปรปักษเ์ป็นการที่กฎหมาย

ให้การครอบครองหรอืสทิธิครอบครองเป็นกรรมสิทธ์ิตามทฤษฎีอายุความไดส้ิทธิ กลา่วคือ เมื่อบุคคล

กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึงจนครบก าหนดระยะเวลาที่กฎหมายบัญญัติไว้อันเรียกว่าอายุความน้ัน

แล้ว บุคคลน้ันเกิดไดส้ิทธิข้ึนอย่างหนึ่ง เช่นในเรื่องนี้ บุคคลต้องกระท าการครอบครองโดยเงื่อนไขที่ว่า

ต้องโดยสงบ โดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของเมื่อครบก าหนด 10 ปี หรือ 5 ปี น้ัน แล้วบุคคลน้ันได้

กรรมสิทธ์ิไปด้วย กรรมสิทธ์ิหลุดจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิเดิมมาเป็นของผู้ครอบครองที่มีลักษณะ

ครบถ้วนบริบูรณ์ดังกล่าวน้ัน 

ดังน้ันจากค าอธิบายของนักวิชาการข้างต้น การครอบครองปรปักษ์ จึงหมายถึง  

การครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นจนได้กรรมสิทธ์ิด้วยอาศัยอายุความภายใต้หลักเกณฑ์ของกฎหมาย 

ตามทฤษฎีอายุความได้สิทธิ หรือ Acquisitive Prescription ดังน้ันผู้ครอบครองต้องครอบครองปรปักษ์

ในทรัพย์ที่มีผู้อื่นเป็นเจ้าของเท่าน้ัน หากเจ้าของทรัพย์สินปล่อยปละละเลยไม่ดูแลทรัพย์สินของตนก็

อาจเสยีไปซึ่งกรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษไ์ด้ 

3.1.2 หลักเกณฑ์การครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิ 

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายของการครอบครองปรปักษ์ของประเทศไทยถูกบัญญัติไว้ใน

มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ โดยบัญญัติไว้ว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพย์สิน

ของผู้อื่นไว้โดยสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ ครอบครอง

ติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่านว่าบุคคล

น้ันได้กรรมสิทธ์ิ” ภายใต้บทบัญญัติดังกล่าว หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ในที่นี้จะ

กลา่วถึงเฉพาะการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิเทา่นัน้ โดยมีหลักเกณฑ์ดังนี้ 

                                          
3 ศรีราชา เจริญพานชิ, ค าอธิบายกฎหมายว่าดว้ยทรัพยส์นิ Property Law, พิมพ์ครั้งที่ 7 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 

2562), หนา้ 263. 
4 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย ์ว่าด้วยทรัพย ์(กรุงเทพฯ: นติบิรรณการ, 

2537), หนา้ 260. 
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3.1.2.1 การครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ 

การครอบครอง หมายถึง การเข้ายึดถือทรัพย์สินด้วยเจตนาจะเป็นเจ้าของ

ทรัพยส์นิน้ันดว้ย5 และภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อบุคคลไดเ้ข้าครอบครองทรัพย์สิน

แล้ว บุคคลน้ันย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองตาม มาตรา 1367 นอกจากนี้บุคคลอาจได้ไปซึ่งสิทธิ

ครอบครองโดยบุคคลอื่นยึดถือไว้ให้ ตามมาตรา 1368 ดังน้ัน การที่ผู้ครอบครองได้เข้าท าประโยชน์ 

เช่น อยู่อาศัย เป็นต้น ในที่ดนิของบุคคลอื่นเพื่อตนเอง ย่อมถือได้ว่าได้เขา้ครอบครองโดยมีเจตนายึดถอื

เพื่อตน บุคคลน้ันย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองตามมาตรา 1367 แต่ถ้าได้เข้าครอบครองเพราะตนมี

หน้าทีต่ามข้อตกลงหรอืสัญญาที่ไดท้ าไว้กับเจ้าของที่ดินแลว้ ผู้ครอบครองย่อมมิไดไ้ปซึ่งสทิธิครอบครอง

เพราะบุคคลดังกล่าวมิได้เข้าครอบครองที่ดินโดยมีเจตนายึดถือเพื่อตนตามมาตรา 1368 แม้จะได้ท า

ประโยชน์บนที่ดนิแปลงดังกลา่วน้ันดว้ยตนเอง เช่น ผู้เช่าได้ตกลงเข้าไปดูแลและท าประโยชน์ในทีดิ่นของ

ผู้ให้เช่าแปลงหน่ึงตามสัญญาเช่าที่ดินรายปี ผู้เช่าย่อมไม่ถือได้ว่าเข้าครอบครองที่ดินโดยมีเจตนายึดถอื

เพื่อตนตามมาตรา 1367 แต่ได้ครอบครองที่ดินโดยมีเจตนายึดถือแทนผู้ให้เช่า เป็นต้น หากประสงค์จะ

เปล่ียนเจตนาครอบครอง บุคคลดังกลา่วย่อมต้องบอกกล่าวแกเ่จา้ของที่ดนิว่าตนไม่มเีจตนายึดถอืทีด่นิ

แทนอีกต่อไป แต่มเีจตนายึดถอืทรัพยอ์ย่างเป็นเจ้าของตามมาตรา 1381 แล้ว  

อน่ึง สิทธิครอบครองซึ่งผู้ครอบครองได้มาภายใต้มาตรา 1367 หรือ 1368 น้ัน 

ถอืเป็นทรัพยสิทธิประการหน่ึงที่อาจอ้างสทิธิของตนตามกฎหมายได้แมจ้ะปรากฏข้อเท็จจรงิว่าภาครัฐ

จะยังมิได้ออกเอกสารสิทธิใด ๆ เพื่อรับรองการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองดังกล่าวก็ตาม โดยการ

ครอบครองถือเป็นหลักเกณฑ์ประการแรกที่ส าคัญของการครอบครองปรปักษ์ที่ดิน ดังนี้เมื่อมีการ

ครอบครองในที่ดินเกิดข้ึนแล้ว ย่อมต้องพจิารณาว่าบุคคลน้ันได้ครอบครองที่ดนิโดยมีเจตนายึดถอืเพื่อ

ตนหรือไม่เสียก่อน ในกรณีบุคคลได้เข้าครอบครองที่ดินแทนบุคคลอื่นก็ต้องพิจารณาว่าบุคคลน้ันได้

เปล่ียนเจตนาในการยดึถอืจากยึดถือเพื่อผู้อื่นมาเป็นยึดถอืเพื่อตนเองแล้วหรอืยัง เพราะหากยังมิไดเ้ข้า

ครอบครองที่ดินของบุคคลอื่นโดยมีเจตนายึดถือเพื่อตนแล้ว บุคคลน้ันย่อมมิได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง 

และมิอาจอ้างถึงการครอบครองปรปักษต่์อไปได้  

3.1.2.2 ท่ีดนิของบุคคลอื่น 

ในเรื่องที่ดินของผู้อื่นนี้ ประการแรกที่ดินน้ันต้องมีกรรมสิทธ์ิ และเมื่อพิเคราะห์

จากเรื่องของที่ดนิในบทที่ 2 แล้ว ที่ดินที่มีกรรมสิทธ์ิย่อมหมายถึงที่ดินที่มีโฉนด หรือ น.ส.4 ค าพิพากษา

ศาลฎกีาที่ 3908/2558 วินิจฉัยว่า “..การไดก้รรมสทิธ์ิในที่ดนิของผู้อื่นโดยการครอบครองปรปักษ์จะมี

ได้แต่เฉพาะที่ดนิที่มีกรรมสทิธ์ิเท่าน้ัน..” หากเป็นที่ดนิมอืเปล่า แมจ้ะครบหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1382 

ก็ไม่มีทางได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ (นัยค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2781/2536) และค า

                                          
5 สมชัย ฑีฆาอุตมากร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทรัพย์สิน ฉบับสมบูรณ์ (กรุงเทพฯ: 

วิญญูชน, 2563), หนา้ 309. 
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พพิากษาศาลฎีกาที่ 1331/2508 วินิจฉัยว่า “ตราบใดท่ีผู้ถอืที่ดนิยังไม่ได้มาซึ่งโฉนดหรือยังไม่ได้รับโฉนด

ไปจากพนักงานเจ้าหนา้ที่ ผู้ที่ยึดถือไว้ก็จะถอืว่าตนได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินอันแท้จรงิถูกต้องตามกฎหมาย

แล้วไม่ได้ กรณีที่ดินที่ยังไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลใดเลย เช่น ที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือที่ดินซึ่งมีผู้

ทอดท้ิงหรอืเวนคนื หรอืกลับมาเป็นของแผ่นดนิโดยประการอื่น ผู้ครอบครองที่ดนิชนิดนีไ้ม่อาจได้ไปซึ่ง

กรรมสิทธ์ิ กรณีที่เจ้าพนักงานออกใบไต่สวนให้เจ้าของที่ดิน ใบไต่สวนไม่ถือเป็นหลักฐานแสดง

กรรมสทิธ์ิท่ีดนิ จะน าเรื่องการครอบครองปรปักษม์าใช้ไม่ได”้ 

นอกจากนี้ต้องเป็นที่ดินมีโฉนดของบุคคลอื่นด้วย กล่าวคือ ที่ดินยังคงต้องอยู่ใน

การถือครองของผู้อื่น ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1088/2519 ซึ่งได้วินิจฉัยไว้ว่า “..ค าว่า ผู้อื่น ย่อม

หมายถึงบุคคลท่ัวไปซึ่งมิใช่ผู้ครอบครองปรปักษ.์.” และค าพิพากษาศาลฎกีาที่ 11901/2557 วินิจฉัยว่า 

“การครอบครองปรปักษ์จะมีได้เฉพาะกรณีครอบครองปรปักษ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้อื่น.. ” 

แต่อาจมีปัญหาตามมาว่าผู้ครอบครองต้องมีความรับรู้แค่ไหนเพยีงใด คณะผู้วิจัยเห็นว่าผู้ครอบครองรู้

เพยีงว่าที่ดินแปลงนัน้มีบุคคลอืน่เป็นเจ้าของก็พอแลว้ ไม่จ าเป็นต้องรูว้่าที่ดินแปลงดังกลา่วมีบุคคลใดมี

ชื่ออยู่ในโฉนดท่ีดิน  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5794/2551 การที่ผู้ร้องครอบครองที่ดินพิพาทโดยมี

ลักษณะเป็นการครอบครองเพื่อตนอย่างเปน็เจา้ของ ทัง้ปรากฏว่าที่ดินที่ครอบครองน้ันเป็นที่ดนิมีโฉนด

ที่บุคคลมีสิทธิเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิได้ แม้จะเป็นการครอบครองโดยเข้าใจว่าเป็นของตน โดยไม่

ทราบว่าเป็นท่ีดินมีโฉนดของบุคคลอื่นก็ถือได้ว่าเป็นการครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ หาใช่

เป็นเรื่องถือไม่ได้ว่าผู้ร้องไม่มีเจตนาเป็นเจ้าของในที่ดินพิพาทไม่  เมื่อข้อเท็จจริงฟังได้ว่าผู้ร้องได้

ครอบครองที่ดินพิพาทซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของที่ดินโฉนดเลขที่ 2401 ตลอดมาด้วยความสงบ เปิดเผย 

ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของและทางราชการได้ออกหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ให้แก่ผู้ร้องต้ังแต่ปี 2521 

โดยไม่มีผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน ระยะเวลาที่ผู้ร้องครอบครองจนถึงวันยื่นค ารอ้งขอแสดงกรรมสทิธ์ิที่ดนิต่อ

ศาลเป็นเวลาติดต่อกันเกินกว่า 10 ปี ที่ดินพิพาทจึงตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ร้องโดยการครอบครอง

ปรปักษต์าม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5596/2552 การที่ผู้รอ้งทัง้ห้าไดค้รอบครองที่ดนิพพิาท

ซึ่งเป็นทรัพย์สินของผู้อื่นแม้จะเข้าใจผิดว่าเป็นที่ดินของตนเองก็ตาม หากแต่ผู้ร้องทั้งห้าได้ยึดถือ

ครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของอย่างแท้จริงแล้ว ก็ไม่จ าเป็นท่ีผู้ร้องจะต้องรู้มาก่อนว่าท่ีดินนั้น

เป็นของผู้อื่นแล้วแย่งการครอบครองมาเป็นเวลา 10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธ์ิ แม้ผู้ร้องทั้งห้าเข้า

ครอบครองที่ดนิพพิาทของผู้คัดค้านทัง้สามโดยเขา้ใจผิดวา่เป็นของผู้ร้องทัง้หา้เองก็ถอืไดว้่าเป็นการเข้า

ยึดถือครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นด้วยเจตนาเป็นเจ้าของตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 แล้ว หากผู้รอ้ง

ทัง้ห้าเข้าครอบครองโดยสงบ เปิดเผย ดว้ยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันมาเกิน 10 ปี ผู้รอ้งทัง้ห้าย่อมได้

กรรมสทิธ์ิในทีด่นิพพิาทตามกฎหมาย 
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อน่ึง ที่ดินที่ถือว่ามีได้กรรมสิทธ์ิก่อนใช้ประมวลกฎหมายที่ดินก็อาจครอบครอง

ปรปักษ์ได้ ได้แก่ ที่ดินที่มีโฉนดแผนที่ ที่ดินที่มีโฉนดตราจอง ที่ดินที่มีตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์

แล้ว และที่ดินที่ไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ แต่ก็อาจถือเป็นที่ดินที่มีกรรมสิทธ์ิได้ด้วย ซึ่งได้แก่ ที่ดิน

ตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 คือ ที่บ้านและที่สวน ซึ่ งบัญญัติให้ถือว่าผู้เป็นเจ้าของบ้าน 

ที่สวนน้ันเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิท่ีบ้านที่สวนดว้ย แต่ต้องเป็นการไดม้าซึง่กรรมสทิธ์ิกอ่นวันที่ 1 มกราคม 

พ.ศ. 2475 อันเป็นวันที่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บรรพ 4 เริ่มใช้บังคับ นอกจากนี ้ที่บา้น คือ 

ที่ดินที่ใช้ปลูกบ้านเพื่ออยู่อาศัย และ ที่สวน หมายถึง ที่ดินที่ปลูกสวน ได้แก่ ไม้ยืนต้นหรือพันธ์ุไม้ที่มี

อายุเกินสามปี ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1000/2493 ได้รับรองกรรมสิทธ์ิของที่บ้าน ที่สวน เพราะถ้าที่

บา้น ที่สวนไม่มีกรรมสทิธ์ิเสียแลว้ก็ไม่สามารถมีการแยง่กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษไ์ด้  

ที่ดนิที่ไม่อาจไม่อาจอ้างครอบครองปรปักษไ์ด้มดัีงต่อไปน้ี 

1) ท่ีดินมือเปล่า กล่าวคือ ที่ดินมือเปล่าคือที่ดินทั้งหลายซึ่งไม่มีหนังสือรับรอง

การท าประโยชน์ หรอืที่ดนิซึ่งภาครัฐอาจออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ให้แก่ผู้ครอบครองดังที่ได้

กล่าวมาแล้วในบทที่ 2 เช่น ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3ก., น.ส.3ข.) หรือ

ที่ดินที่มีใบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) เพื่อเป็นหลักฐานว่าผู้ครอบครองเป็นผู้แจ้งว่าตนได้เข้า

ครอบครองที่ดนิแปลงใดอยู่ (ปัจจุบันไม่อาจมีการออกใบ ส.ค.1 อีกแลว้) เป็นต้น  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 863/2510 “แม้การซื้อขายไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะเป็นโมฆะก็ดี แต่ที่พิพาทเป็นที่ดินมือเปล่า ผู้ขายมีแต่เพียงสิทธิ

ครอบครองเท่านั้น เมื่อผู้ขายได้ส่งมอบที่พิพาทให้ผู้ซื้อตามสัญญาซื้อขายก็ฟังได้ว่าผู้ขายได้สละ

เจตนาครอบครองไม่ยึดถือที่พิพาทต่อไป การครอบครองของผู้ขายสิ้นสุดลงแล้ว ผู้ซื้อได้รับโอนการ

ครอบครอง ย่อมได้ไปซึ่งสิทธิการครอบครองที่พิพาทน้ัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1377, 1378 แลว้ ผู้ขายจะมาฟอ้งเรยีกที่พพิาทคืนไม่ได้..” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6597/2542 “ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินที่มีเอกสารสิทธิ

หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก.) ผู้มีชื่อในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง แม้

การซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์กับจ าเลยที่ 1 จะไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่เมื่อ

จ าเลยที่ 1 ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เข้าครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินพพิาทแล้ว การซื้อขาย

ย่อมสมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครองหาตกเป็นโมฆะไม่ โจทก์ย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองใน

ที่ดนิพพิาทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1378” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 677/2550 การครอบครองปรปักษท์ี่ดินของผู้อื่นจนได้

กรรมสิทธ์ิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 น้ัน อสังหาริมทรัพย์ที่จะถูกครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสทิธ์ิ 

จะต้องเป็นของบุคคลอื่น ซึ่งก็คือบุคคลน้ันจะต้องมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์น่ันเอง หลักฐานที่

แสดงว่าผู้ใดเป็นเจ้าของหรือมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์น้ันคือโฉนดที่ ดินเพราะเป็น
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หลักฐานทางทะเบียนของทางราชการ ดังน้ัน การครอบครองท่ีดินของผู้อื่น อันจะเป็นเหตุให้ผู้

ครอบครองได้กรรมสิทธ์ินั้นจะต้องเป็นการครอบครองท่ีดินของผู้อื่นท่ีได้ออกโฉนดแล้วเท่านั้น 

ทัง้จะตอ้งครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสบิปีดว้ย เมื่อทางราชการเพิ่งออกโฉนดท่ีดินพพิาทให้แก่โจทก์

ทั้งห้าเป็นครั้งแรกเมื่อวันที่ 8 พฤษภาคม 2539 เช่นนี้ การนับระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ที่ดิน

พิพาทจึงต้องเริ่มนับต้ังแต่วันที่ 8 พฤษภาคม 2539 เป็นต้นไปเทา่น้ันระยะเวลาที่ครอบครองก่อนที่ดนิ

พิพาทออกโฉนดไม่อาจน ามานับรวมกันได้ เมื่อคิดถึงวันที่ 6 พฤศจิกายน 2540 ซึ่งเป็นวันที่จ าเลยทั้ง

สองฟอ้งแยง้ขอให้ศาลพพิากษาว่าจ าเลยท้ังสองได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินพพิาทโดยการครอบครองจึงยังไม่

ถึงสิบปีจ าเลยท้ังสองจึงไม่อาจได้กรรมสทิธ์ิในที่ดนิพพิาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10723/2554 “การครอบครองปรปักษ์ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 หมายถึงการได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของผู้อื่นโดยการ

ครอบครอง ในเบื้องต้นทรัพย์สินของผู้อื่นท่ีจะครอบครองปรปักษ์ได้นั้นจะต้องเป็นทรัพย์สินท่ี

เจ้าของมีกรรมสิทธ์ิ หากเจ้าของมีเพียงสิทธิครอบครองจะอ้างการครอบครองปรปักษ์ตาม

บทบัญญัติดังกล่าวเพื่อให้ได้กรรมสทิธ์ิมิได้” 

2) ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิแต่ผู้ครอบครองไม่อาจอ้างครอบครองปรปักษ์ได้ 

กล่าวคือ ที่ดินดังต่อไปนี้เป็นที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์แต่กรรมสิทธิ์ที่ไม่อาจถือครองได้โดยภาคเอกชน 

แม้เอกชนจะถือครองที่ดินดังกล่าวนานเพียงใดก็ไม่อาจอ้างครอบครองปรปักษ์เพื่อให้ไดไ้ปซึ่งกรรมสิทธ์ิ 

โดยอาจแบ่งไดเ้ป็นกรณีดังนี้ 

 2.1) ท่ีดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน กล่าวคือ ภาครัฐเป็นเจ้าของ

ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน โดยบทบัญญัติมาตรา 1306 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ได้บัญญัติห้ามไม่ให้ยกอายุความข้ึนต่อสูก้ับแผ่นดนิในเรื่องทรัพยส์นิอันเป็นสาธารณสมบัติของ

แผ่นดนิ ดังนัน้จึงบุคคลจึงไม่อาจอ้างการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิข้ึนต่อสู้กับภาครัฐได้ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 149/2543 เดิมที่พิพาทเป็นที่ชายตลิ่งที่น้ าท่วมถึงจึงถือเป็น

ท่ีสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1304 (2) ที่พิพาทเพิ่งกลายเป็นที่งอกหลังจากมีการสร้างถนน ดังนั้นก่อนหน้าที่พิพาทเป็น

ที่งอกแม้โจทก์จะครอบครองมานานเท่าใดก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิ หลังจากที่พิพาทกลายเป็นที่งอกอัน

เป็นกรรมสิทธ์ิของจ าเลยแล้ว โจทก์ครอบครองไม่ถึง 10 ป โจทก์ย่อมไม่ได้กรรมสิทธ์ิ ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6528 - 6531/2544 จ าเลยทั้งสี่ไม่ได้ให้การว่าที่ดิน

พิพาทเป็นที่ดินสาธารณะแล้วจ าเลยที่ 1 ถึงที่ 3 ยังระบุไว้ในแผนผังท้ายค าให้การว่าที่ดินพิพาทอยู่ใน

แนวเขตที่ดินตามโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์ จ าเลยทั้งสี่ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทโดยการ

ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 เท่ากับจ าเลยทั้งสี่ยอมรับว่าที่ดินพิพาทไม่ใช่ที่ดินสาธารณะ 
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เพราะถ้าท่ีดนิส่วนท่ีพิพาทเป็นท่ีสาธารณะจ าเลยทั้งส่ีจะอ้างว่าได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครอง

ไม่ได้ เพราะจ าเลย ท้ังสี่ไม่อาจยกอายุความขึ้นเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินในเร่ืองทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1306 ประกอบกับทนายจ าเลยท้ังสี่แถลงรับว่า 

บ้านของจ าเลยทั้งสี่อยู่ในเขตที่ดินของโจทก์จริง และเจ้าหน้าที่ ไดท้ าแผนที่วิวาทและค านวณเนื้อที่และ

ต าแหน่งที่ต้ังบา้นถูกต้องตามที่โจทกแ์ละจ าเลยทัง้สี่น าชีจ้รงิ เช่นนี ้คดจีึงไม่มีประเด็นข้อพิพาทว่า ที่ดนิ

พิพาทเป็นที่ดินสาธารณะหรือไม่ ที่จ าเลยทั้งสี่ยกประเด็นนี้ข้ึนอ้างในชั้นอุทธรณ์ที่ไม่ได้ ยกข้ึนว่ากัน

มาแล้วโดยชอบในศาลชั้นต้น ต้องห้ามมิให้อุทธรณ์ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 225 วรรคหนึ่ง 

 2.2) ท่ีดินของวัดหรือท่ีธรณีสงฆ์ พระราชบัญญัติคณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 

มาตรา 31 ได้ก าหนดให้ วัดในทางศาสนาพุทธอาจหมายถึง (1) วัดที่ได้รับพระราชทานวิสุงคามสีมา หรือ 

(2) ส านักสงฆ ์และวัดถอืเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยมีเจ้าอาวาสเป็นผู้แทนของวัดในกิจการทัว่ไป และ

นอกจากนีม้าตรา 34 ยังไดห้้ามไม่ให้บุคคลใดยกอายุความข้ึนต่อสู้วัดหรอืกรมการศาสนาแลว้แต่กรณีอีก

ด้วย6 ดังนั้นที่ดินของวัดหรือที่ธรณีสงฆ์ตลอดจนที่ดินอันเป็นศาสนสมบัติกลาง ผู้ครอบครอง จึง

ไม่อาจอ้างการครอบครองปรปักษ์ที่ดินดังกลา่วได้เช่นเดียวกับที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดนิ 

แต่เนื่องจากวัดมีฐานะเปน็นิติบุคคลตามกฎหมาย วัดจึงอาจครอบครองปรปักษใ์นที่ดนิมีโฉนดได ้

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 238/2461 “ที่วัดแม้ผู้ใดจะได้ครอบครองมาโดยเป็น

ปรปักษจ์นรับโฉนดแล้วนานเท่าใดก็ดีท่ีน้ันก็หาเป็นกรรมสทิธ์ิแก่ตนได้ไม่” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1253/2481 “วัดเป็นนิติบุคคล ตาม ป.พ.พ. มาตรา 72 

และนิติบุคคลย่อมมีสิทธิเสมือนบุคคลธรรมดาตามมาตรา 70 ทั้งวัดก็ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้ ตาม 

พ.ร.บ. คณะสงฆ ์มาตรา 6 (พ.ร.บ. ลักษณะปกครองคณะสงฆ ์ร.ศ. 121) วัดจึงอาจได้มาซึ่งท่ีดนิโดย

การครอบครองปรปักษ์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 843/2487 ที่ธรณีสงฆ์ หมายถึงที่ซึ่งเป็นสมบัติของวัด 

แต่ไม่จากัดว่าจะต้องเป็นที่ที่มีผู้ยกให้ อาจได้มาโดยทางอื่น เช่น ทางซื้อก็ได้ ใครจะอ้างครอบครอง

ปรปักษ์แก่ท่ีของวัดไม่ได ้

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 305/2497 ที่วัดและที่ธรณีสงฆ์ จะโอนกรรมสิทธ์ิไดแ้ต่

โดยพระราชบัญญัติ เอกชนจะอ้างว่าได้กรรมสทิธ์ิโดยทางครอบครองปรปักษ์ในท่ีของวัดไม่ได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 662/2497 ที่ธรณีสงฆ์น้ัน แม้ผู้ใดจะครอบครองมาช้า

นานเพียงใด ก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้เพราะมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นแนวเดียวกัน 

ตามนัยที่ว่านี้มาแต่เดิม คือ พ.ร.บ.ลักษณะปกครองคณะสงฆ์ ร.ศ. 121 มาตรา 7 ว่า “ที่วัดก็ดี ที่ธรณี

                                          
6 พระราชบัญญัตคิณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 34 บัญญัตวิ่า “ที่วัดและที่ธรณีสงฆ์จะโอนกรรมสทิธิ์ไดก้็แต่

โดยพระราชบัญญัต ิและห้ามมิให้บุคคลใดยกอายุความขึน้ต่อสูก้ับวัดในเรื่องทรัพยส์นิอันเป็นที่วัดและที่ธรณสีงฆ์” 
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สงฆ์ก็ดี เป็นสมบัติส าหรับพระศาสนา พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว ผู้เป็นอัครศาสนูปถัมภกทรง

ปกครองรักษาโดยพระบรมราชานุภาพ ผู้ใดผู้หนึ่งจะโอนกรรมสิทธ์ิที่น้ันไปไม่ได้” แม้กฎหมายมาตรานี้

จะได้ถูกแก้ไขไปโดย พ.ร.บ.ลักษณะปกครองคณะสงฆ์ พ.ศ. 2497 ให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิได้แต่โดย

พระราชบัญญัติ หลักการในเรื่องสิทธิของบุคคลเกี่ยวกับที่วัด ก็คงเป็นไปเช่นเดิม กล่าวคือ บุคคลจะ

อ้างเอาท่ีวดัหรือท่ีธรณีสงฆ์เป็นกรรมสทิธ์ิของตน โดยอาศัยอ านาจครอบครองปรปักษ์หรือโดย

อายุความไม่ได ้

 2.3) ท่ีดนิอันเป็นทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่ดนิอันเป็นทรัพยส์นิสว่น

พระมหากษัตรยิ์อาจโอนได้โดยอาศัยการออกพระราชบัญญัติ เช่น พระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน

อันเป็นทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต าบลปทุมวัน อ าเภอปทุมวัน จังหวัดพระนคร ให้จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย พุทธศักราช 24827 ดังนัน้บุคคลจึงไม่อาจครอบครองปรปักษไ์ด้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 784/2516 ตามพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สิน

ฝ่ายพระมหากษัตริย์ พ.ศ. 2479 มาตรา 7 ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะโอนหรือจ าหน่ายได้ก็แต่

โดยได้รับพระบรมราชานุมัติเพื่อสาธารณประโยชน์หรอืเพื่อประโยชน์แกท่รัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

และต่อมาไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติจัดระเบยีบทรัพยส์ินฝ่ายพระมหากษัตริย์ (ฉบับที่ 3) 

พ.ศ. 2491 มาตรา 8 เป็นว่าทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์จะโอนหรือจ าหน่ายได้ก็แต่เพื่อประโยชน์แก่

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์และโดยไดร้ับพระราชทานพระบรมราชานุญาตหรือเพื่อสาธารณประโยชน์

อันได้มีกฎหมายให้โอนหรือจ าหน่ายได้เท่าน้ัน ดังนี้ผู้ใดจะได้ทรัพย์สินส่วนพระมหากษั ตริย์ไปเป็น

กรรมสทิธ์ิย่อมจะตอ้งเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกลา่วแล้วแต่ประการเดียว ซึ่งเป็นกฎหมาย

พิเศษยกเว้นกฎหมายทั่วไปจะอ้างการครอบครองปรปักษ์ขึ้นใช้ยันส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์หาได้ไม่ 

 2.4) ท่ีดินซึ่งเป็นทรัพย์ท่ีพระมหากษัตริย์ในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราช 

มีพระบรมราชโองการมีให้จ าหน่ายจ่ายโอน โดยที่ดินในเรื่องนี้ไม่อาจอ้างครอบครองปรปักษ์ได้

เช่นกนั 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1346/2535 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว

ได้พระราชทานท่ีดินพพิาทให้ ร. โดยมีพระบรมราชโองการให้ใช้ท่ีดินเป็นฮวงซุ้ย ฝังศพบุคคลในตระกูล

ของ ร. ตลอดไป ไม่พึงประสงค์ให้บุคคลภายนอกคนใดคนหน่ึงละเมิดสทิธิท าลายรื้อถอนสิ่งที่บุคคลใน

ตระกูลของ ร.ก่อสร้างในที่ดินดังกล่าว และต่อมา ร. ได้ท าพินัยกรรมแสดงเจตนารมณ์ว่าให้ผู้สืบตระกูล 

ต่างมีสิทธิร่วมกันในที่ดินพิพาทไม่ให้โอนขายจ าหน่ายที่ดินดังกล่าว อันเป็นการไม่ประสงค์ให้ที่ดิน

                                          
7 ราชกิจจานุเบกษา เลม่ที่ 56 หนา้ 1365 วันที่ 30 ตลุาคม 2482, สบืค้นจาก http://www.ratchakitcha.soc. 

go.th/DATA/PDF/2482/A/1364.PDF 

http://www.ratchakitcha.soc/
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พิพาทเปลี่ยนมือ โดยมีพระบรมราชโองการของพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงรับรอง

ความถูกต้องของพนัิยกรรม และมีพระราชประสงค์ให้ท่ีดินดังกล่าวเป็นที่ฝังศพของบุคคลในตระกูลของ 

ร. เป็นการถาวรดั่งข้อความในพินัยกรรมหากมีบุคคลใดก็ตามฟ้องร้องว่ากล่าวเพื่อบังคับเอาที่ดิน

พพิาทไปใช้ผิดวัตถุประสงค์ก็ห้ามมใิห้ผู้พิพากษารับฟอ้งรับวินิจฉัยคดใีห้ผิดไปจากพินัยกรรม ดังนี้พระ

บรมราชโองการของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวและพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้า

เจ้าอยู่หัว ซึ่งเป็นพระบรมราชโองการของพระมหากษัตริย์ในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราชมีผลเด็ดขาด

ตามกฎหมายเมื่อมิได้มีพระบรมราชโองการของพระองค์ท่านเองหรืออ านาจเด็ดขาดอื่นใด อันมี

เจตนารมณ์ยกเลิกเพิกถอน โดยเฉพาะแล้วพระบรมราชโองการน้ันย่อมมีผลอยู่ ซึ่งพระบรมราช

โองการดังกล่าวมีพระราชประสงค์รวมถึงการห้ามมิให้ฟ้องร้องเอาท่ีดินพิพาทโดยการอ้างการ

ครอบครองปรปักษ์ด้วย ดังนั้นจ าเลยจงึไม่อาจยกอายุความการครอบครองปรปักษ์ท่ีพิพาทขึ้น

ต่อสู้โจทก์ ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกของ ร. ได้ 

3.1.2.3 ต้องครอบครองไว้โดยความสงบ โดยเปิดเผย  

ผู้ครอบครองต้องได้ครอบครองที่ดินดว้ยมีเจตนายึดถอืเพื่อตนเสยีก่อน และการ

ครอบครองดังกล่าวตอ้งเป็นการโดยความสงบและโดยเปิดเผย โดยแยกพิจารณาดังนี้ 

1) ต้องครอบครองโดยสงบ หมายถึง การครอบครองที่ดินซึ่งผู้ครอบครองน้ัน

มิไดถู้กยื้อแย่งหรอืถูกให้พ้นไปจากการครอบครองที่ดนิ หรอืถูกฟอ้งขับไลอ่อกจากที่ดินที่ได้ครอบครอง

น้ัน 

ในเรื่องนี้ศาสตราจารย์บัญญัติ สุชีวะ ได้อธิบายว่า การครอบครองโดยสงบ 

หมายถึง การครอบครองอยู่ไดโ้ดยไม่ถูกจ ากัดให้ออกไปหรือไม่ได้ถูกฟ้องร้อง หากเพียงแต่โต้เถียงกัน

ยังไม่ถึงกับไม่สงบ8 

ศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร ได้อธิบายว่าหมายถึง เป็นการครอบครองโดย

ปราศจากการใช้ก าลังข่มขู่ หลอกลวงด้วยประการใด ๆ เพราะการข่มขู่หรือหลอกลวงน่าจะเกี่ยวกับ

เรื่องสุจริต ส่วนการครอบครองโดยสงบน้ันย่อมหมายถึงสงบด้วยตัวผู้ครอบครองได้ครอบครอง

ทรัพย์สินโดยไม่มีการฟ้องร้องขับไล่หรือยื้อแย่งการครอบครอง แต่ถ้าเป็นการรบกวนการครอบครอง 

เช่นครอบครองที่ดินอยู่ เจ้าของที่ดินข้างเคียงระบายน้ าโสโครกไหลเข้ามาในที่ดิน หรือส่งเสียงเอะอะ

รบกวนการครอบครองเป็นเรื่องตามมาตรา 1378 หรือ เช่นบุคคลอื่นนอกจากเจ้าของทรัพย์สิน 

อยากจะได้ทรัพย์สินน้ันบ้าง จึงท าร้ายร่างกายผู้ครอบครองปรปักษ์ หรือเข้ายื้อแย่งเพื่อจะได้เข้า

ครอบครองบา้ง ไม่ถอืว่าเป็นการถูกรบกวนการครอบครอง ท าให้ผู้ครอบครองปรปักษค์รอบครองโดย

ไม่สงบตามมาตรา 1382 นี้ ความหมายของการครอบครองโดยไม่สงบน้ัน หมายถึงการถูกยือ้แยง่หวง

                                          
8 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย

ทรัพย ์(กรุงเทพฯ: พลสยามพริ้นติ้ง, 2550), หนา้ 67. 
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กันจากเจ้าของทรัพยส์นิน้ัน ถ้าบุคคลอื่นจะเข้ามาครอบครองปรปักษท์รัพยส์นิน้ันขณะที่ตนครอบครอง

ปรปักษอ์ยู่ ก็ยังถอืว่าเป็นการครอบครองโดยสงบอยู่ เช่น ด าครอบครองปรปักษ์ที่ดนิของขาว โดยขาว

ไม่ได้ยื้อแย่งขับไล่ด าออกไป ต่อมาเขียวอยากไดท้ี่ดินน้ันบ้างจึงมาขัดขวางแย่งการครอบครอง ก็ยังถอื

ว่าด าครอบครองโดยสงบตลอดมา และการแย่งระหว่างด าและเขียวนีเ้ป็นเรื่องที่จะต้องฟอ้งรอ้งว่าผู้ใด

จะมีสทิธิดีกว่ากันเทา่น้ัน และเมื่อมีการฟอ้งรอ้งต่อศาลก็ถือว่าไม่สงบแล้ว9 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 772/2505 การครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดย

ความสงบตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 น้ัน หมายความว่า การครอบครอง

อยู่ได้โดยไม่ถูกจ ากัดให้ออกไปหรือไม่ได้ฟ้องร้อง เพียงแต่โต้เถียงกัน ยังไม่หมายความถึงไม่

สงบ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1093/2517 โจทก์จ าเลยเป็นความแย่งกรรมสิทธ์ิบ้าน

พพิาทกันตลอดมา กลา่วคือ พ.ศ. 2509 โจทกฟ์อ้งขับไลจ่ าเลยพ.ศ. 2510 จ าเลยกลับฟอ้งให้โจทกโ์อน

บา้นพพิาทคืนจ าเลย จนปี พ.ศ. 2515ศาลฎีกาจึงชีข้าดว่าบ้านพพิาทเป็นของโจทก ์ระหว่างระยะเวลา

ดังกล่าวการครอบครองบ้านพิพาทของจ าเลยหาเป็นการครอบครองด้วยความสงบตาม

ความหมายแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 ไม่ จะนับเวลาในช่วงนีร้วมเขา้กับ

ระยะเวลาที่จ าเลยครอบครองมาก่อนน้ันเพื่อให้ไดก้รรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์มิได ้

2) ต้องครอบครองมาโดยเปิดเผย หมายถึง ครอบครองโดยผู้ครอบครองมิได้

ปิดบังซ่อนเร้น หรือแอบครอบครองที่ดิน โดยพิจารณาว่าในขณะครอบครองได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ัน

อย่างวิญญูชนคนธรรมดาหรือไม่ โดยผู้ครอบครองไม่จ าเป็นต้องเปิดเผยต่อตัวเจ้าของผู้มีชื่อในโฉนด

ที่ดินน้ัน เช่น ผู้ครอบครองได้เข้าครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินโดยเปิดเผยต่อผู้อื่นในสังคม มิใช่

แอบซ่นเร้นอาศัยอยู่ในที่ดินตอนกลางคืน ส่วนกลางวันไปอยู่ที่อื่น ดังน้ันการครอบครองโดยเปิดเผย

หรือไม่จึงต้องพิจารณาว่าวิญญูชนทั่วในการอาศัยหรือใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันอย่างไร และเปิดเผยต่อ

บุคคลภายนอกเพียงใด 

ในลักษณะการครอบครองนี้มีมาตรา 1370 เป็นข้อสันนิษฐานอันเป็นคุณแก่ผู้

ครอบครองว่า ผู้ครอบครองน้ันท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าครอบครองโดยสุจริต โดยสงบ และโดย

เปิดเผย ฉะน้ันบุคคลใดได้ครอบครองทรัพย์สินจึงได้ประโยชน์จากข้อสันนิษฐานนี้ ผู้ใดจะคัดค้านต้อง

เป็นฝ่ายน าสืบหักล้างข้อสันนิษฐานนี้ น ามาตรา 1370 และมาตรา 1371 มาใช้ในเรื่องครอบครอง

ปรปักษไ์ม่ว่าจะตามมาตรา 1382 หรอื มาตรา 1383 

                                          
9 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าดว้ยทรัพย ์ (กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ, 

2550), หนา้ 45. 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2407/2529 การที่บุคคลเข้าไปถมท่ีและล้อมร้ัวเพื่อ

แสดงแนวเขตท่ีแน่นอนในท่ีดนิของบุคคลอื่น แมบุ้คคลน้ันจะมิไดเ้ข้าอยู่อาศัยหรือมอบหมายให้ผู้ใด

เข้าอยู่แทนในที่ดนิน้ันกต็ามถือไดว้่าเป็นการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิของบุคคลอื่นแล้ว 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2230/2542 การซื้อขายที่ดินพิพาทซึ่งท าเป็นหนังสือ

และจดทะเบยีนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้กระท าในช่วงเวลาที่โจทก์ ถูกศาลสั่งพทิักษ์ทรัพย์เด็ดขาดแล้ว

อ านาจในการจัดการทรัพย์สินย่อมตกอยู่แกเ่จ้าพนักงานพทิักษท์รัพย ์โจทกไ์ม่มอี านาจกระท าการใด ๆ 

เกี่ยวกับทรัพย์สินของตนตามพระราชบัญญัติลม้ละลาย พ.ศ. 2483 มาตรา 22 และ 24 ดังนัน้การ ซือ้

ขายที่ดินพิพาทดังกลา่วจึงตกเป็นโมฆะตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 113(เดิม) ไม่มี

ผลบังคับ การซื้อขายทีดิ่นพพิาทก่อนโจทกม์ีสถานะเป็นบุคคลล้มละลาย เมื่อมิไดท้ าเป็นหนังสอืและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ย่อมตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 

จึงเสยีไป ไม่มผีลบังคับตามกฎหมาย ไม่อาจฟังว่ามีการซื้อขายที่ดนิพพิาท ในคดแีพ่งการยกอายุความ

ข้ึนเป็นข้อต่อสู้เป็นการปฏิเสธข้ออ้างของโจทก์ จ าเลยจะต้องแสดงโดยชัดแจ้งในค าให้การว่าคดีของ

โจทก์ขาดอายุความเพราะเหตุใดจ าเลยให้การแต่เพยีงว่าโจทก์จะต้องเรยีกรอ้งภายในก าหนด 1 ปี นับแต่

วันที่โจทก์ได้รู้ว่าตนมีสิทธิเรียกคืน หรือภายในก าหนด 10 ปี นับแต่เวลาสิทธิน้ันได้มีข้ึน ฟ้องโจทก์ขาด

อายุความ โดยมิได ้แสดงให้ชัดแจ้งว่าคดขีาดอายุความเรื่องอะไรและเพราะเหตุใด ค าให้การของจ าเลย

จึงไม่ชอบด้วยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 177 วรรคสอง ที่ศาลอุทธรณ์ไม่รับ

วินิจฉัยอุทธรณ์ของจ าเลย ในปัญหาเรื่องอายุความจึงชอบแลว้ การได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์

โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 จะต้องแสดงอาการ

ยึดถือครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นเพื่อตนจริง ๆ โดยสงบและโดยเปิดเผยติดต่อกันเปน็

เวลาสิบปี ล าพังการมีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินในโฉนดและการเสยีภาษีบ ารุงท้องท่ีย่อมมิใช่เป็นการ

ครอบครองท่ีดิน ที่ดินที่พิพาทคือที่ดินโฉนดเลขที่ 102174 แต่ศาลชั้นต้นพิพากษาไปตามค าขอท้าย

ฟ้องของโจทก์เป็นโฉนดเลขที่ 102175ก็เนื่องจากการพิมพ์ผิดพลาดจากเลข 4 เป็นเลข 5 มาแต่แรกจึง

เป็นข้อผิดพลาดหรือผิดหลงเล็กน้อย ดังนี้ศาลอุทธรณ์ย่อมมี อ านาจแก้ไขได้ตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่งมาตรา 143 วรรคแรก หาใช่โจทก์น าสืบแตกต่างกับ ฟ้องหรือจ าเลยหลงต่อสู้แต่

อย่างใดไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 3864/2554 การครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดย

ความสงบ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 นั้น จะต้องหมายความว่า

ครอบครองอยู่ได้โดยไม่ถูกก าจัดให้ออกไป การท่ีเพียงแต่โค้สิทธิกันนั้น ยังไม่ถือว่าเป็นการ

ครอบครองโดยไม่สงบได้ การที่ผู้คัดค้านยื่นค าร้องคัดค้านค าร้องขอของผู้ร้องเมื่อวันที่ 27 สิงหาคม 

2541 จึงเป็นเพยีงโคเ้ถียงสิทธิกันเท่าน้ัน อีกท้ังเมื่อศาลมีค าสั่งจ าหน่ายคดใีนคดเีดิมแล้วก็ไม่ปรากฏว่า

ผู้คัดคา้นได้ฟองขับไลผู่้ร้องแต่อย่างใด คงปล่อยให้ผู้ร้องครอบครองที่ดนิพพิาทต่อมา สทิธิครอบครอง
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ของผู้ร้องหาได้ถูกก าจัดใหอ้อกไปไม่ จึงมิใช่เป็นการรบกวนสทิธิครอบครองของผู้ร้องอันจะถือวา่ผู้ร้อง

ไม่ได้ครอบครองที่ดินพิพาทโดยความสงบแล้วได้ การที่ผู้ร้องยื่นค าร้องขอแสดงสิทธ์ิในที่ดินพิพาทต่อ

ศาลชั้นต้นครั้งแรกเมื่อวันที่ 16 มิถุนายน 2541 และศาลชั้นต้นมีค าสั่งให้จ าหน่ายคดเีนื่องจากผู้ร้องไม่

ช าระคาขึ้นศาลภายในระยะเวลาทีก่ าหนดน้ัน ก็ไมอ่าจหมายความได้วา่ผู้ร้องไม่ประสงค์จะได้กรรมสทิธ์ิ

ในที่ดนิพพิาทโดยการร้องขอครอบครองปรปักษ์ต่อไป ทัง้ไม่มีผลต่อการนับระยะเวลาครอบครองที่ดิน

พพิาทของผู้ร้องด้วย ดังนัน้ นับแต่ผู้คัดค้านได้สทิธิในที่ดินพพิาทคอืวันที่ 13 สงิหาคม 2533 จนถึงวันที่

ผู้ร้องยื่นค าร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดนิพพิาทต่อศาลชั้นต้นวันที่ 25 มิถุนายน 2544 เปน็เวลาเกิน 10 

ป ผู้ร้องจึงได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 1382 

3.1.2.4 ระยะเวลาในการครอบครองปรปักษ์ท่ีดิน 

เมื่อการครอบครองที่ดินเข้าครบหลักเกณฑ์ข้างต้นแล้ว ยังต้องพิจารณาถึง

ระยะเวลาภายใต้บทบัญญัติมาตรา 1382 อีกด้วย คือ 10 ปี ยระยะเวลาดังกล่าวเป็นเรื่องก าหนดเวลา

ได้สิทธิ ดังน้ันผู้ครอบครองต้องครอบครองในที่ดินต่อเนื่องตลอดระยะเวลา 10 ปี โดยไม่ต้องค านึงถึง

ข้อเท็จจริงว่าเจ้าของที่ดิน (เดิม) จะได้ทราบหรือได้โอนกรรมสิทธ์ิของตนให้แก่ผู้ใดหรือไม่ หากผู้

ครอบครองได้ครอบครองที่ดินของผู้อื่นไปชั่วระยะเวลาหน่ึงแล้ว เช่น 6 ปี เป็นต้น ซึ่งยังไม่ครบ

ระยะเวลา 10 ปี แล้วถูกเจ้าของที่ดินฟ้องขับไล่และแย่งเอาสิทธิกลับคืนไป เช่นนี้ระยะเวลาย่อมสะดุด

หยุดลง และเริ่มนับระยะเวลาข้ึนใหม่ แต่ถา้เป็นการครอบครองต่อเนื่องตลอดระยะเวลา 10 ปี แม้ระหว่าง

การครอบครองจะได้ออกไปจากที่ดินดังกล่าวบา้ง เช่น เดินทางไปท่องเที่ยวต่างประเทศ เป็นต้น ย่อม

ไม่ถือว่าสละเจตนาครอบครอง การครอบครองย่อมไม่สิ้นสุดไปตามมาตรา 1377 วรรคแรก แต่ถ้าได้

สละเจตนาครอบครองไปแล้ว เช่น ระหว่างระยะเวลาในการครอบครองได้ออกไปจากที่ดินดังกล่าวโดย

เจตนาสละเจตนาครอบครองแล้ว หากเข้ามาครอบครองในภายหลังย่อมต้องนับระยะเวลาการ

ครอบครองข้ึนใหม่ นอกจากนี้ หากมีสภาพภายนอกมาขัดขวางชั่วคราว เช่น ฝนตกหนักน้ าท่วมจน

อาศัยอยู่ในที่ดินไม่ได้เป็นเวลา 3 เดือน เช่นนี้ตามมาตรา 1377 วรรคสองย่อมไม่ถือว่าท าให้การ

ครอบครองน้ันสิ้นสุดลง  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 69/2511 โจทก์เป็นผู้รับพินัยกรรมและผู้จัดการมรดก

ของ พ. ไดค้รอบครองที่พพิาทสบืต่อมาในฐานะเจ้าของกรรมสทิธ์ิ และเป็นไปโดยสงบและเปิดเผยอย่าง

เป็นเจ้าของ ส่วนจ าเลยเป็นทายาทผู้สืบกรรมสิทธ์ิ จาก ส. ซึ่งมีชื่อในโฉนดที่พิพาท ฉะน้ัน ภาระการ

พิสูจน์ว่าการครอบครองที่พิพาทของฝ่ายโจทก์ได้เป็นไปโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ

ย่อมตกอยู่แก่โจทก์ (อ้างฎีกาที่ 521/2493, 1112/2493) แม้จ าเลยจะเป็นฝ่ายน าสืบก่อนตามค าสั่งศาล

ชั้นต้น หากจะท าการพิจารณาวินิจฉัยต่อไป ก็ไม่ท าให้จ าเลยเสียเปรียบ ศาลฎีกาย่อมด าเนินการ

พิจารณาต่อไปตามรูปคดี ที่โจทก์เป็นฝ่ายมีหน้าที่น าสืบก่อนได้ โดยไม่ย้อนส านวนไปให้ศาลชั้นต้นท า

การพิจารณาใหม่ การที่ พ. ยอมให้ ส. เอาที่พิพาทที่ ส.จ านองไว้กับ พ. ตีใช้หนี้ แม้จะมิได้ท าเป็น
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หนังสือจดทะเบียน เมื่อ พ. กับโจทก์ซึ่งเป็นทายาทได้ครอบครองมาเกิน 10 ปี ฝ่ายโจทก์ย่อมได้

กรรมสิทธ์ิในท่ีพิพาทตามมาตรา 1382 สิทธิไถ่ถอนจ านองของจ าเลยซึ่งเป็นทายาทของ ส. จึงระงับ

ไป จ าเลยจะเถียงกันว่าเมื่อไม่มีการจดทะเบยีนไถ่ถอนจ านอง การจ านองก็ยังมีอยู่หาไดไ้ม่ เพราะกรณี

เป็นการที่ฝ่ายจ าเลยยกที่พิพาทตีใช้หนี้และฝ่ายโจทก์ได้ครอบครองที่พิพาทจนได้กรรมสิทธ์ิแล้ว หนี้

จ านองย่อมระงับไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 321 ประกอบมาตรา 744 (1) ทั้ง

จ าเลยไม่ใช่บุคคลภายนอกซึง่จะถือได้ว่า เมื่อไม่จดทะเบยีนไถ่ถอนจ านองตามมาตรา 746 การจ านองก็

ไม่ระงับไป 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1038/2522 การท่ีโจทก์ปลูกเรือนอยู่ในท่ีพิพาทโดย

สงบ เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของเป็นเวลาเกินกว่าสิบปีจึงได้กรรมสิทธ์ิตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 น้ัน แมโ้จทกไ์ม่เคยแจ้งการครอบครองที่ดิน ไม่เคยเสยีภาษี

บ ารุงท้องที่และเมื่อมีการรังวัดแบ่งแยกที่ดินเพื่อโอนทางทะเบียนก็ไม่เคยโต้แย้งหรอืคัดคา้นแต่อย่างใด 

ก็ไม่เป็นเหตุให้โจทกเ์สยีสทิธิท่ีมอียู่กับที่พิพาทไป 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5229/2537 ศาลชั้นต้นท าการชี้สองสถานโดยก าหนด

ประเด็น 3 ข้อ และจดไว้ในรายงานดว้ยว่า ที่จ าเลยให้การต่อสู้ว่าคดีโจทก์อายุความน้ันจ าเลยเพียงแต่

ยกข้ึนกล่าวอ้างลอย ๆ โดยไม่ปรากฎเหตุผลและรายละเอียดว่าขาดอายุความอย่างไร จึงไม่ก าหนด

ประเด็นว่าคดีโจทก์ขาดอายุความหรือไม่ให้ ค าสั่งที่ไม่ก าหนดประเด็นดังกล่าวเป็นค าสั่งระหว่าง

พิจารณา แต่ต่อมาจ าเลยได้ยื่นค าร้องต่อศาลชั้นต้น ขอให้ก าหนดประเด็นว่า คดีโจทก์ขาดอายุความ

หรือไม่เพิ่มเติมด้วยดังนี้ถือได้ว่าจ าเลยได้โต้แย้งค าสั่งศาลชั้นต้นที่ไม่ก าหนดประเด็นว่าคดีโจทก์ขาด

อายุความหรือไม่แล้ว การที่ศาลชั้นต้นมีค าสั่ง ในค าร้องดังกล่าวว่า ไม่มีเหตุผลที่จะเปล่ียนแปลง

ประเด็นที่ชี้สองสถานตามค าร้องนี้ให้ยกค าร้อง จ าเลยไม่จ าต้องโต้แย้งค าสั่งในตอนหลังนี้อีก จ าเลยก็

ยื่นอุทธรณ์คัดค้านค าสั่งน้ันได้ การได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปีตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 เป็นเร่ืองก าหนดเวลาได้สิทธิ มิใช่เป็นเรื่องอายุ

ความฟ้องร้อง ที่จ าเลยจะยกข้ึนให้การเป็นข้อต่อสูฟ้้องโจทก์ว่าคดโีจทก์ขาดอายุความได ้การที่จ าเลย

ให้การยกเหตุดังกลา่วจึงไม่มีประเด็นว่าคดีโจทกข์าดอายุความหรอืไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 6746/2544 แม้จ าเลยจะเข้าใจผิดว่าที่ดินพิพาทเป็นที่ดิน

โฉดเลขที่ 2749 ที่จ าเลยซื้อมาต้ังแต่ป 2472 ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแล้วไม่ใช่ที่ดินแปลงดังกล่าว 

จึงไม่ใช่การครอบครองที่ดินของตนเองอันจะอา้งครอบครองปรปักษ์ไมไ่ด้ เมื่อจ าเลยครอบครองที่ดนิ

ซึ่งเป็นของโจทก์อันเป็นการครอบครองที่ดนิของผู้อื่น ลักษณะครอบครองของจ าเลยแสดงออกโดย

เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของมาเป็นเวลานานกว่า 10 ปแล้ว จ าเลยจงึได้กรรมสทิธ์ิท่ีดนิพิพาท

โดยการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 และการนับ
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ระยะเวลาครอบครองนั้นนับตั้งแต่เวลาท่ีจ าเลยเข้ายึดถือครอบครองท่ีดินตลอดมา หาใช่นับแต่

วันที่ท าการรังวัดแล้วทราบวา่ครอบครองที่ดนิสลับแปลงกันไม่ 

ดังนัน้ถ้าไดค้รอบครองปรปักษท์ี่ดนิครบ 10 ปี แล้วย่อมไดก้รรมสทิธ์ิในที่ดนิ หาก

ผู้ครอบครองยังไม่ด าเนินการจดทะเบียนการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินดังกล่าว หากผู้มีชื่อในโฉนด

ที่ดินโอนให้บุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกผู้รับโอนทรัพย์สินสุจริต เสียค่าตอบแทน และจด

ทะเบยีนสทิธิโดยสุจริตแล้ว ถอืว่าการครอบครองปรปักษ์ขาดตอนต้องนับระยะเวลาใหม่ ผู้รับโอนย่อม

มีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครองปรปักษท์ี่ไม่ได้จดทะเบยีนการไดม้า  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6147/2554 ถึงแม้จ าเลยจะได้ครอบครองที่ดินพิพาท

ต้ังแต่วันที่จ าเลยซื้อที่ดินแปลงอื่นเมื่อวันที่ 30 มีนาคม 2530 เป็นต้นมาก็ตาม แต่เมื่อขอ้เท็จจรงิปรากฏ

ว่าเมื่อวันที่ 27 ธันวาคม 2533 บริษัท ค. ซื้อท่ีดินมีโฉนดแปลงพิพาทจากเจ้าของเดิมโดยจด

ทะเบียนซื้อขายและเสยีค่าตอบแทนโดยสุจริต จ าเลยจึงไม่อาจอ้างสทิธิการครอบครองปรปักษ์

ในช่วงระยะเวลาก่อนหน้านั้นขึ้นอ้างยันต่อบริษัท ค.ได้ ทั้งนี้ เป็นไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 

วรรคสอง การนับระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ของจ าเลยจึงต้องเริ่มนับต้ังแต่วันที่ 27 ธันวาคม 2533 

เป็นต้นมา ซึ่งนับถึงวันที่โจทก์ฟ้องคดีนี้คือวันที่ 31 ตุลาคม 2543 ยังไม่ครบระยะเวลา 10 ปี จ าเลยจึง

ยังไม่ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดนิพพิาทโดยการครอบครองปรปักษต์าม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8873/2559 แม้จ าเลยได้ยึดถือครอบครองที่ดินพพิาท

มาโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของมาต้ังแต่ปี 2525 เป็นเวลาเกินกว่าสิบปีแล้ว 

ย่อมได้กรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 ก็ตาม แต่เม่ือบรรษัทบริหาร

สนิทรัพย์ ท. รับโอนสิทธิจ านองท่ีดินพิพาทจากเจ้าหนี้จ านองของเจ้าของท่ีดินเดิมและยังเป็นผู้

ซื้อท่ีดินพิพาทโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตเม่ือวันท่ี 22 พฤษภาคม 2549 แล้ว 

จ าเลยย่อมไม่อาจอ้างสิทธิครอบครองปรปักษ์ขึ้นใช้ยันบรรษัทบริหารสินทรัพย์ ท. ได้ ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง แล้วต่อมาขายและโอนแก่บริษัท ส. 

เมื่อวันที่ 17 มิถุนายน 2553 ต่อมาวันที่ 4 เมษายน 2555 โจทก์ได้รับโอนที่ดินพิพาทจากบริษัท ส. อัน

เป็นระยะเวลาภายใน 10 ปี นับแต่วันที่บรรษัทบริหารสินทรัพย์ ท. โอนขายแก่บริษัท ส. และต่อมาโอน

ขายแก่โจทก ์ดังนี้ ไม่ว่าโจทกจ์ะรับโอนมาโดยสุจรติหรอืไม่ก็ตาม จ าเลยซึ่งเป็นผู้ครอบครองปรปักษ์ไม่

อาจยกสิทธิของตนข้ึนยันโจทก์ผู้รับโอนคนต่อ ๆ มาได้เพราะสทิธิของผู้ครอบครองปรปักษ์ได้ขาดตอน

ไปแล้วต้ังแต่ผู้รับโอนทางทะเบียนโดยสุจริตตอนแรก แม้จ าเลยจะยังครอบครองที่ดินพิพาทตลอดมา 

แต่เป็นการครอบครองในช่วงหลังจากที่โจทกร์ับโอนที่ดนิพพิาท เมื่อนับถงึวันฟ้องไม่ครบ 10 ปี จะถือวา่

มีการครอบครองปรปักษต่์อโจทก์ครบเวลาไดก้รรมสทิธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

1382 แล้วหาได้ไม่ 
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3.1.3 มูลเหตุแห่งการครอบครองปรปักษ์ 

มูลเหตุแห่งการครอบครองปรปักษอ์าจแยกได้เป็น 2 กรณี 

3.1.3.1 มูลเหตุแห่งการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 

ประเด็นที่น่าพิจารณาภายใต้หลักเกณฑ์แห่งบทบัญญัติ มาตรา 1382 คือ การ

ครอบครองปรปักษ์อาศัยมูลเหตุความสุจริตในการครอบครองหรือไม่ อาจสังเกตได้ว่า มาตรา 1382 

นั้นมิได้บัญญัติถึง “ความสุจริต” เอาไว้อย่างเช่นกฎหมายโรมัน แต่จากข้อเท็จจริงที่ปรากฏพบว่า

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 12746/2555 ได้วางแนวทางไว้ว่า “การได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของผู้อื่นโดย

การครอบครองปรปักษ์มิได้ก าหนดเงื่อนไขว่าต้องเป็นการครอบครองโดยสุจริต” นอกจากนี้ค า

พพิากษาศาลฎกีาที่ 1981/2556 ได้วินิจฉัยไปในท านองเดยีวกันว่า “ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1382 ไม่ได้บัญญัติว่าการได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์จะต้อง

เป็นการครอบรองด้วยเจตนาสุจริต คงบังคับไว้แต่เพียงว่าให้ผู้ครอบครองน้ันครอบครองโดยสงบและ

เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ แมผู้้ครอบครองจะรู้ว่าที่ดินที่ครอบครองเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้อื่นก็ตาม” 

ดังนี้พอสรุปได้ว่า “ความสุจริต” ไม่ถือเป็นหลักเกณฑ์ของการครอบครองปรปักษ์ภายใต้บทบัญญัติ

มาตรา 1382 เมื่อได้ครอบครองทรัพย์ของผู้อื่นภายใต้หลักเกณฑ์ตามมาตรา 1382 แล้วย่อมได้

กรรมสิทธ์ิโดยทันทีโดยไม่ต้องอ้างถึงความสุจริต แต่การยื่นค าร้องหรือค าฟ้องต่อศาลหลังจากน้ันเป็น

เรื่องการใช้สิทธิทางศาล ตามมาตรา 5 ซึ่งได้บัญญัติว่า “ในการใช้สทิธิแห่งตนก็ดีในการช าระหนี้ก็

ดีท่านว่าบุคคลทุกคนต้องกระท าโดยสุจริต” กล่าวคือ หากได้ใช้สิทธิทางศาลโดยไม่สุจริตย่อมจะ

ไม่ได้รับการรับรองคุ้มครองตามกฎหมาย  

ในระหว่างการพจิารณาของศาล ศาลย่อมตอ้งสันนิษฐานว่าผู้ใช้สิทธิทางศาลน้ัน

สุจริต ตามมาตรา 6 ซึ่งบัญญัติว่า “ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคล ทุกคนกระท าการโดย

สุจริต” กลา่วคือ มาตรา 6 เป็นบทสันนิษฐานของกฎหมายในเรื่องการกระท าการใด ๆ ของบุคคล โดย

ศาลไม่อาจไตส่วนถึงความสุจรติของบุคคล เมื่อกฎหมายไดก้่อให้เกิดสทิธิหรือเกิดผลอย่างหนึ่งอย่างใด

แก่บุคคลแล้วโดยอาศัยความสุจริต ผู้อ้างเอาสิทธิหรือผลน้ัน เช่น ผู้ครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ไม่

จ าเป็นต้องน าสบืถงึความสุจรติของตน เพราะกฎหมายสันนิษฐานว่าเขาสุจรติจนกว่าจะสบืให้ปรากฎวา่

เขาไม่สุจรติ ดังนัน้หากมผีู้กล่าวอ้างว่าผู้ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินไดเ้ข้าครอบครองโดยไม่สุจรติ ฝ่าย

ทีก่ลา่วอ้างว่าตอ้งเป็นผู้นาสบื 

อน่ึง บทบัญญัติมาตรา 5 ถอืเป็นหลักกฎหมายทั่วไปที่มีความมุ่งหมายเพื่อใหเ้กดิ

ความเป็นธรรมและความถูกต้องชอบธรรม และเพื่อประโยชน์แห่งการใช้สิทธิทางแพ่งโดยทั่วไปของ

บุคคล และสอดคล้องกับการใช้สิทธิทางแพ่งที่ปรากฏอยู่ในหลักกฎหมายของประเทศต่าง ๆ ที่ว่า 

“บุคคลผู้มาศาลต้องมาด้วยมือสะอาด” ผู้ที่จะใช้สิทธิหรือบังคับตามสิทธิของตนจะต้องใช้โดยสุจริต
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มิฉะน้ันศาลจะไม่รับบังคับสิทธิดังกล่าว 10 นอกจากนี้จะพบว่าหลักสุจริตได้ถูกน ามาใช้ในเรื่อ ง 

“ทรัพยสิทธิ” ดว้ย โดยผู้ทรงสทิธิอาจอ้างความเป็นเจา้ของทรัพยสทิธิในทรัพย์สินของตนเพื่ออ้างยันต่อ

ผู้อื่นโดยสุจริตก็ย่อมได้ การที่กฎหมายก าหนดไว้เช่นนี้ก็เพื่อที่จะแสดงให้เห็นว่ากฎหมายไม่สนับสัน

ให้ผู้ที่มีเจตนาไม่สุจรติมาแอบอ้างใช้สิทธิทางศาลได ้และสนับสนุนแก่ผู้กระท าผิด11  

โดยคณะผู้วิจัยต้ังข้อสังเกตว่าการปรับใช้หลักสุจริตในฐานะเป็นหลักกฎหมาย

ทั่วไปนี้ ไม่อาจใช้เป็นกลไกทางกฎหมายเพื่อขจัดความไม่ชอบท าแบบครอบจักรวาลหรือใช้เป็นข้ออ้าง

ในการวินิจฉัยคดตีามหลักความเป็นธรรมโดยไม่ต้องมีกฎหมายใดมารองรับเพราะหากเป็นเช่นน้ันหลัก

สุจริตย่อมต้องเป็นปฏิปักษ์ต่อหลักเกณฑ์ของกฎหมาย ดังน้ันจึงอาจเกิดปัญหาว่าจะเป็นการดีกว่า

หรอืไม่หากได้มีการบัญญัติเรื่องความสุจรติลงไปในบทบัญญัตมิาตรา 1382 

3.1.3.2 มูลเหตุแห่งการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1383 

บทบัญญัติมาตรา 1383 บัญญัติถึงการครอบครองปรปักษ์ในกรณีที่ผู้ครอบครอง

ได้ “ทรัพยส์นิอันได้มาโดยการกระท าผิด” และ “รับโอนทรัพยม์าโดยไม่สุจรติ” ดังนี้จึงถอืได้ว่ากฎหมาย

อนุญาตให้ครอบครองปรปักษ์ทรัพย์ที่ได้มาจากการกระท าผิดอาญาที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ย่อมต้อง

ถอืว่ากรณีดังกล่าวผู้ครอบครองในกรณีน้ีมีเจตนาไม่สุจรติดว้ย เช่นเดยีวกับอีกกรณีหน่ึงคือการรับโอน

ทรัพยม์าโดยไม่สุจรติ และการรับโอนโดยไม่สุจรติย่อมหมายถึงการที่ได้รับโอนทรัพย์มาโดยรู้อยู่แล้วว่า

เมื่อตนได้รับโอนทรัพย์มาแลว้ตนย่อมไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิ และน่าจะต้องได้รับมาจากการะท าอันเป็น

ความผิดอาญาด้วย เพราะมาตรา 1383 กฎหมายใช้ “อายุความอาญา” มาเป็นหลักในการก าหนด

ระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ นอกจากนี้การที่ได้รับโอนทรัพย์โดยไม่สุจริตและตกเป็นโมฆะ

เพราะไม่ท าตามแบบที่กฎหมายก าหนด ย่อมไม่อาจใช้มาตรา 1383 แต่ยังคงครอบครองปรปักษ์ได้

ภายใต้หลักเกณฑ์ตามมาตรา 1382  

อายุความอาญาที่น ามาใช้ต้องเปรียบเทียบกับระยะเวลา 10 ปีภายใต้มาตรา 

1382 หากพบว่าอายุความอาญายาวกว่าระยะเวลา 10 ปี ก็ให้ใช้อายุความอาญาดังกล่าวมาเพื่อการ

นับระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ แต่อาจสังเกตว่ามาตรา 1383 มิได้กล่าวถึงหลักเกณฑ์

เกี่ยวกับ “การครอบครอง” ไว้เช่นเดียวกับมาตรา 1382 เข้าใจว่าน่าจะเพราะเป็นเรื่องการครอบครอง

ปรปักษ์เช่นเดียวกันจึงไม่กล่าวซ้ าอีก ดังนี้มาตรา 1383 จึงต้องอาศัยหลักเกณฑ์เรื่อง “การครอบครอง” 

ว่าไดค้รอบครองโดยสงบ เปิดเผย และมีเจตนาเป็นเจ้าของหรอืไม่ตามมาตรา 1382 ดว้ย  

                                          
10 ฐาปนนท์ นพิิฏฐกุล, “ความจ าเป็นของหลักสุจริตในปัญหาการไดก้รรมสทิธิ์โดยอายุความ,” (วิทยานพินธ์

ปริญญานติศิาสตรมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2538), หนา้ 98. 
11 ณัฐพงศ์ โปษกะบุตร, “หลักสุจริต: หลักพื้นฐานแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,” สืบค้นจาก http://www. 

assumptionjournal.au.edu/index.php/LawJournal/article/download/904/810/1801, หนา้ 4. 
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ในเรื่องของอายุความอาญาตามมาตรา 1383 น้ันเมื่อพิจารณาแล้วพบว่า อายุ

ความอาญาปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 95 โดยมาตราดังกล่าวก าหนดให้อายุความ

อาญา หมายถึง “อายุความฟอ้งรอ้งในคดอีาญา”  

มาตรา 95 บัญญัติว่า “ในคดีอาญา ถ้ามิได้ฟ้องและได้ตัวผู้กระท าความผิด

มายังศาลภายในก าหนดดังต่อไปนี้นับแต่วันกระท าความผิดเป็นอันขาดอายุความ 

(1) ยี่สิบปี ส าหรับความผิดต้องระวางโทษประหารชีวิต จ าคุกตลอดชีวิต 

หรือจ าคุกยี่สบิปี 

(2) สบิห้าปี ส าหรับความผิดต้องระวางโทษจ าคุกกว่าเจ็ดปีแต่ยังไม่ถึงยี่สบิปี 

(3) สิบปี ส าหรับความผิดต้องระวางโทษจ าคุกกว่าหนึ่งปีถึงเจ็ดปี 

(4) ห้าปี ส าหรับความผิดต้องระวางโทษจ าคุกกว่าหนึ่งเดอืนถึงหนึ่งปี 

(5) หนึ่งปี ส าหรับความผิดต้องระวางโทษจ าคุกตั้งแต่หนึ่งเดือนลงมา หรือ

ต้องระวางโทษอย่างอื่น” 

จากบทบัญญัติดังกล่าว อายุความอาญามีความแตกต่างกันข้ึนอยู่กับฐาน

ความผิด ถึงเรื่องอายุความในคดีอาญาเกี่ยวกับที่ดินตามที่ผู้วิจัยศึกษาพบว่าความผิดทางอาญาที่

เกีย่วขอ้งกับเรื่องนีไ้ด้ เช่น “ความผิดฐานบุกรุกอสังหารมิทรัพยข์องผู้อื่น” ตามประมวลกฎหมายอาญา

มาตรา 362 ซึ่งได้ก าหนดอัตราโทษส าหรับผู้บุกรุกให้ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี12 และเมื่อ

พจิารณาถึงหลักเกณฑ์เรื่องอายุความอาญาในฐานความผิดนีต้ามมาตรา 95 (3) พบว่ามาตราดังกลา่ว

ได้ก าหนดอายุความอาญาไว้เป็นเวลา “10 ปี” เท่ากับมาตรา 1382 และอายุความอย่างยาวที่สุด

ตามมาตรา 95 คือ “20 ปี” ดังนี้ การครอบครองปรปักษ์ที่ดินของผู้อื่นเพราะไดก้ระท าความผิดอาญา 

หรอืได้รับโอนมาโดยไม่สุจรติ อาจตกอยู่ในอายุความระหว่าง 10 ปี ถึง 20 ปี 

ปัญหาที่เกิดข้ึนตามมาก็คือการที่กฎหมายอนุญาตให้ได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ตาม

มาตรา 1383 นี้ จะส่งเสริมให้ประชาชนในสังคมมุ่งแสวงหาผลประโยชน์โดยไม่ชอบหรือไม่ เมื่อ

พิเคราะห์จากเรื่องอายุความอาญา อาจอนุมานได้ว่ามาตรานี้มีส่วนช่วยคุ้มครองประโยชน์สาธารณะ 

จ ากัดการใช้สิทธิของผู้ได้ที่ดินมาโดยการกระท าความผิด หรือได้รับโอนมาไม่สุจริตด้วยอายุความ

อาญา ตราบใดท่ียังไม่สิ้นอายุความอาญา ก็อาจจะถูกฟ้องขับไลอ่อกจากที่ดินได้เสมอ แมจ้ะเป็นทรัพย์

ที่ได้มาจากการกระท าความผิด แต่กฎหมายยังไม่ปิดโอกาสผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์ในการใช้สิทธิติดตาม

เอาคืนทรัพยจ์ากผู้ไม่มีสิทธิยดึถอืไว้ได ้ 

                                          
12 ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 362 บัญญัตวิ่า “ผู้ใดเข้าไปในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น เพ่ือถือการครอบ 

ครองอสังหาริมทรัพย์นั้นทั้งหมดหรือแต่บางส่วน หรือเข้าไปกระท าการใด ๆ อันเป็นการรบกวนการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยข์องเขาโดยปกตสิุข ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรอืปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรอืทั้งจ าทั้งปรับ” 
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ดังนัน้จึงอาจสรุปได้กฎหมายไม่จ ากัดว่าการครอบครองปรปักษต้์องอาศัยมูลเหตุ

โดยสุจริตหรือไม่สุจริต การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 และ 1383 ย่อมได้กรรมสิทธ์ิภายใต้

อายุความทั้งสิ้น โดยคณะผู้วิจัยจะได้น าประเด็นเรื่อง หลักเกณฑ์เรื่อง “ความสุจริต” และ อายุความ

อาญา 20 ปี ไปวิเคราะห์เปรียบเทียบกับหลักเกณฑ์ระหว่างกลุ่มประเทศตัวอย่างว่าได้มีการก าหนด

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายในเรื่องนี้ไว้อย่างไร สอดคล้องหรือแตกต่างกับหลักเกณฑ์ของประเทศกลุ่ม

ตัวอย่างหรือไม่อย่างไร 

3.1.4 ขัน้ตอนการจดทะเบียนกรรมสทิธ์ิจากการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิ 

เมื่อบุคคลได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์แล้ว หากต้องการจะจด

ทะเบียนกรรมสิทธ์ิแล้ว ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด โดยในเรื่องนี้ได้มีกฎกระทรวง

ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 อาศัย

อ านาจตามความในมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 และมาตรา 

77 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ได้ก าหนดข้ันตอนของการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิจากการครอบครอง

ปรปักษท์ี่ดนิไว้ดังนี1้3 

                                          
13 กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ข้อ 8 บัญญัติว่า “การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ซึ่งได้มาตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณชิย ์มาตรา 1382 ให้ด าเนินการดังนี้ 

(1) ผู้ไดม้าตอ้งยื่นค าขอตอ่พนักงานเจ้าหนา้ที่พร้อมดว้ยค าพิพากษา หรอืค าสั่งศาลอันถงึที่สุด แสดงว่าตนมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดนิดังกล่าวนั้น 

(2) ถ้าผู้ได้มาได้กรรมสิทธิ์ที่ดินมาเต็มตามโฉนดที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนในประเภทได้มาโดย

การครอบครอง 

(3) ถ้าโฉนดที่ดินมีชื่อบุคคลคนเดียว หรอืหลายคน แตผู่้ไดม้าไดก้รรมสิทธิ์เฉพาะสว่นหนึ่งสว่นใด ให้สอบสวน

ว่าต่างฝ่ายต่างจะยอมให้ผู้ได้มามีชื่อร่วมในโฉนดที่ดินหรือไม่ถ้าตกลงกัน ก็ให้จดทะเบียนในประเภทได้มาโดยการ

ครอบครอง โดยเติมชื่อผู้ได้มาลงไปในโฉนดถ้าไม่ตกลงกันก็ให้แบ่งแยกส่วนของผู้ได้มาออก โดยให้ผู้ได้มาและผู้มีชื่อ

ในโฉนดที่ดินยังมีกรรมสิทธิ์อยู่ไปดูแลระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตนแล้วจดทะเบียนในประเภทแบ่งได้มาโดยการ

ครอบครอง 

ถ้าผู้ได้มาได้กรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนไม่เต็มตามโฉนดที่ดินให้จดทะเบียนใน

ประเภทไดม้าโดยการครอบครองเฉพาะสว่น 

(4) ในกรณีตาม (1) (2) และ (3) ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินมาให้ถือว่า โฉนดที่ดินสูญหาย ให้เจ้าพนักงานที่ดินออก

ใบแทนโฉนดทีด่นิแลว้ด าเนินการจดทะเบียนต่อไปตามควรแก่กรณ ีในกรณเีชน่ว่านีโ้ฉนดที่ดนิเดมิเป็นอันใช้ไม่ได้ต่อไป 

(5) ถ้าผู้ได้มาได้กรรมสิทธิ์มาไม่ตรงกันตามโฉนดที่ดิน ให้เจ้าพนักงานที่ดินออกโฉนดที่ดินให้ใหม่ เมื่อออก

โฉนดที่ดนิให้ใหม่แลว้ ถ้าไดโ้ฉนดที่ดนิเดมิมา ให้หมายเหตุด้วยหมึกแดง ลงไว้ในดา้นหน้าของโฉนดเดมิแสดงว่า โฉนด

ที่ดินฉบับนัน้ได้มีการออกโฉนดใหม่แลว้ ส าหรับกรณไีม่ไดโ้ฉนดที่ดนิเดมิมา ให้ระบุไว้ในประกาศแจกโฉนดที่ดนิ แสดง

ว่าไม่ไดโ้ฉนดที่ดนิมาดว้ย 
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1. ยื่นค าขอตามขั้นตอนของกฎหมาย ผู้ครอบครองปรปักษ์ต้องต้องด าเนินการยื่น

ค าขอตามแบบ ท.ด.1 ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแนบ ท.ด.1ก ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน 14 

ต่อเจ้าพนักงานกรมที่ดินพร้อมทัง้ไดแ้นบค าพพิากษาหรอืค าสั่งศาลอันถึงที่สุดแลว้ เพื่อแสดงว่าตนถือ

เป็นผู้มกีรรมสทิธ์ิในที่ดนิดังกล่าวน้ัน15  

ค าพิพากษาที่น ามาแสดงเพื่อขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์

น้ัน จะเป็นคดีซึ่งผู้ขอจดทะเบยีนกรรมสทิธ์ิได้มาโดยการครอบครองปรปักษอ์ยู่ในฐานะเป็นโจทก์ หรือ

อาจเป็นกรณีที่ผู้ขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิตกเป็นจ าเลยและถูกฟองขับไล่ออกจากที่ดิน แต่ศาลได้

วินิจฉัยให้จ าเลยได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ก็ได้ โดยผู้ขอสามารถน าค าพิพากษา

ดังกล่าวแสดงตอ่เจ้าพนักงานเพื่อขอจดทะเบยีนได้มาโดยการครอบครองปรปักษไ์ด้  

2. ลักษณะและประเภทของการจดทะเบียน ถ้าผู้ยื่นค าขอซึ่งปรากฏตามค าพิพากษา

ว่าได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์มาเต็มตามโฉนดที่ดินก็ให้จดทะเบียนประเภทได้มา

โดยการครอบครอง ถ้าโฉนดที่ดินมีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แต่ผู้ได้มาได้กรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วน

หน่ึงส่วนใดไม่เต็มแปลง เจ้าพนักงานต้องด าเนินการสอบสวนก่อนว่าต่างฝ่ายต่างจะยอมให้บุคคลผู้

ได้มามชีื่อร่วมในโฉนดที่ดนิหรอืไม่ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี 

1) ถ้าตกลงกันได้ โดยเจ้าของโฉนดที่ดินยินยอมให้ผู้ครองปรปักษ์มีชื่อร่วมในโฉนด

ที่ดนิ ก็ให้จดทะเบยีนในประเภท “กรรมสทิธ์ิรวม (ได้มาโดยการครอบครอง)” 

2) ถ้าตกลงกันไม่ได้ หรือไม่ได้ตกลงกัน ก็ให้แบ่งแยกส่วนของผู้ครอบครองปรปักษ์

ออก โดยให้ผู้ครอบครองปรปักษ์และผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินที่ยังมีกรรมสิทธิ์จดทะเบียนประเภท 

“แบ่งได้มาโดยการครอบครอง” 

ค าว่า “ไม่ตกลงกัน” มีตัวอย่าง เช่น มีผู้ได้มาโดยการครอบครองขอจดทะเบียนประเภท

ได้มาโดยการครอบครอง แต่ไม่สามารถน าโฉนดที่ดินมาได้ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ได้มีหนังสือเรียกให้

                                          
(6) ถ้าโฉนดที่ดนินั้นมีการจดทะเบียนผูกผัน เช่น จ านอง เช่า ภาระจ ายอม ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ศาล

ทราบ เมื่อศาลแจ้งมาอยา่งไร ให้ปฏิบัติตามควรแก่กรณี” 
14 กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ข้อ 1 /1 บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับข้อ 8 และข้อ 9 บุคคลใดมีความ

ประสงค์จะขอท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ ท.ด.1 ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 

หรอืแนบท.ด.1ก ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดนิและอสังหาริมทรัยพ์อยา่งอื่นท้ายกฎกระทรวงนี้ พร้อมทั้งแนบหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดนิหรอืหลักฐานอยา่งอื่นตอ่พนักงานเจ้าหนา้ที่” 
15 กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ข้อ 9 บัญญัตวิ่า “การจดทะเบียนสทิธิในที่ดนิ โดยประการอื่นนอกจาก

นติกิรรม ให้ด าเนินการดังนี้ 

(1) ผู้ไดม้าตอ้งยื่นค าขอตอ่พนักงานเจ้าหนา้ที่ พร้อมด้วยเอกสารแสดงสิทธิการได้มาและโฉนดที่ดนิ 

(2) ถ้าเป็นกรณไีดม้าโดยศาลสั่ง ให้จดทะเบียนในประเภทโอนตามค าสั่งศาล โดยระบุค าสั่งศาลไว้ด้วย 

…” 



70 

 

เจา้ของโฉนดที่ดนิส่งมอบ และมาให้ถ้อยค าว่าจะยอมใหผู้้ได้มาลงชื่อร่วมในโฉนดที่ดนิได้หรอืไม่ ปรากฏ

ว่าเจ้าของโฉนดท่ีดินไมย่อมมา กรณีนี้ก็ถือได้วา่เป็นกรณีไมต่กลงกัน กรณีที่มีปัญหาวา่ไมอ่าจหาตัวผู้

เป็นเจ้าของที่ดินได้ เช่น ผู ้มีชื ่อเป็นเจ้าของที่ดินในโฉนดที่ดินได้ตายไปนานแล้วไม่อาจหาตัว

ทายาทได้ กรณีนี้หากผู้ได้มาโดยการครอบครองได้มาไม่เต็มตามโฉนดที่ดิน ก็ควรด าเนินการจด

ทะเบียนแบ่งได้มาโดยการครอบครองให้แก่ผูข้อ ในกรณีน้ีเมื่อไมท่ราบว่าผู้ใดเป็นเจ้าของโฉนดที่ดิน 

ในการจดทะเบียนแบ่งได้มาโดยการครอบครองให้แก่ผู้ขอไม่อาจด าเนินการตามที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ข้อ 8 (3) ที่ก าหนดให้ผู้ได้มาและผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินที่ยังมี

กรรมสิทธ์ิอยู่ไปดูแลระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธ์ิของตนได้ กรณีนี้เพื่อให้การปฏิบัติทางทะเบียนเป็นไป

ตามค าสั่งศาล จึงแก้ไขปัญหาด้วยการแบ่งแยกเฉพาะส่วนที่ได้มาออกโดยไม่ต้องระวังรอบแปลง และ

ไม่ต้องท าการแกไ้ขรูปแผนที่ เนื้อที่ อนุโลมตามค าสั่งกรมที่ดิน ที่ 2/2503 ลงวันที่ 20 กันยายน 2503 

เรื่องการรังวัดแบง่แยกท่ีดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน โดยด าเนินการรังวัด

แบ่งแยกส่วนที่ได้มาโดยการครอบครองออก เสร็จแล้วให้ส่งรูปแผนที่ที่รังวัดตามที่ผู้ขอน าชี้เขตได้มา

โดยการครอบครองออก เสร็จแล้วให้ส่งรูปแผนที่ที่รังวัดตามที่ผู้ขอน าชี้เขตได้มาโดยการครอบครอง

สอบถามศาลไป หากศาลยืนยันมาว่าถูกต้องก็ให้ด าเนินการต่อไป และเมื่อจดทะเบียนเสร็จแล้วให้

เจา้หน้าที่บันทกึกลัดติดไวใ้นโฉนดที่ดินแปลงคงเหลอืฉบับส านักงานที่ดินวา่ “เมื่อเจา้ของที่ดนิมาท านิติ

กรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดนิแปลงนี้ให้รังวัดสอบเขตเสียกอ่น” แต่ถ้าคู่กรณีไม่ประสงค์จะขอรังวัดสอบเขต

และยืนยันให้จดทะเบยีน ก็ใหบ้ันทกึรับทราบแล้วจึงจดทะเบยีนใหไ้ป16 

อน่ึง กรณีผู้ได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์มาขอจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงาน

เจา้หน้าที่ แต่ไม่ได้โฉนดที่ดนิมาดว้ย เพราะเจ้าของโฉนดไม่ยอมส่งมอบโฉนดที่ดนิให้ เช่นนีย้่อมถือได้วา่

โฉนดที่ดนิดังกล่าวสูญหาย เพราะไม่ได้โฉนดที่ดนิมา ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ข้อ 8 (4) 

ซึ่งบัญญัติว่า “..ถ้าไม่ได้โฉนดท่ีดินมาให้ถือว่า โฉนดท่ีดินสูญหาย ให้เจ้าพนักงานท่ีดินออกใบ

แทนโฉนดท่ีดนิแล้วด าเนินการจดทะเบียนต่อไปตามควรแก่กรณี ในกรณีเช่นว่านี้โฉนดท่ีดนิเดิม

เป็นอันใช้ไม่ได้ต่อไป” 

3.1.5 ค าพิพากษาผูกพันคู่ความในคดีแพ่ง 

เมื่อศาลได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งใดย่อมต้องผูกพันคู่ความนับต้ังแต่วันที่ ได้มีค า

พิพากษาหรือค าสั่ง โดยในเรื่องนี้ได้ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  มาตรา 145 วรรคหน่ึง 

บัญญัติเอาไว้ว่า "ภายใต้บังคับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยการอุทธรณ์ฎีกา และ

การพิจารณาใหม่ ค าพิพากษาหรือค าสั่งใด ๆ ให้ถือว่าผูกพันคู่ความในกระบวนพิจารณาของ

                                          
16 กรมที่ดิน, “การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง ม.1382,” สืบค้นจาก https://www.dol.go.th/ 

registry/DocLib3/จดทะเบียน%20๑๓๘๒.pdf, หนา้ 6. 

https://www.dol.go.th/%20registry/DocLib3/จดทะเบียน%20๑๓๘๒.pdf
https://www.dol.go.th/%20registry/DocLib3/จดทะเบียน%20๑๓๘๒.pdf
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ศาลท่ีพิพากษาหรือมีค าสั่ง นับตั้งแต่วันท่ีได้พิพากษาหรือมีค าสั่ง จนถึงวันท่ีค าพิพากษาหรือ

ค าสั่งนั้นได้ถูกเปลี่ยนแปลง แก้ไข กลับหรืองดเสีย ถ้าหากมี 

จากบทบัญญัติดังกล่าว ค าพิพากษาหรือค าสั่งใดย่อมผูกพันคู่ความในคดี แต่ไม่ผูกพัน

บุคคลภายนอก เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้น โดยในเรื่องนีม้ีรายละเอียดดังนี้ 

3.1.5.1 ค าพิพากษาผูกพันคู่ความนับตั้งแต่วันที่ได้พิพากษาหรือมีค าสั่งจนถึงวันที่

ค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นจะถูกเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือถูกกลับ หรืองดเสีย  

(1) ผู้ท่ีอยู่ในบังคับที่ต้องผูกพัน 

1.1) คู่ความ ตามความหมายใน ป.วิ.พ. มาตรา 1(11) คู่ความ มีความหมายว่า 

“บคุคลผู้ยื่นค าฟ้อง หรือถูกฟ้องต่อศาล และเพื่อประโยชน์แห่งการด าเนินกระบวนพิจารณาให้

รวมถึงบุคคลผู้มีสิทธิกระท าการแทนบุคคลนั้น ๆ ตามกฎหมาย หรือในฐานะทนายความ” แต่

คู่ความในเรื่องนี้หมายถึง “ตัวความ” เป็นส าคัญ เพราะเป็นผู้ฟอ้งหรอืถูกฟอ้งเป็นคดต่ีอศาล ดังน้ันเมื่อ

มีค าพิพากษาหรอืค าสั่งอย่างไรก็ย่อมตอ้งผูกพันตามค าพพิากษาหรอืค าสั่งนัน้  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1423/2517  ศาลพพิากษาให้ขับไลจ่ าเลย และให้จ าเลย

รื้อถอนสิ่งปลูกสร้างออกจากที่เช่าของโจทก์ที่ให้จ าเลยเช่า จ าเลยจะต้องปฏิบัติตามค าพิพากษา คือ

ต้องออกและรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดิน เมื่อจ าเลยเป็นผู้ให้เช่าสิ่งปลูกสร้างบนที่ดนิโจทก ์แม้

ค าพิพากษาจะมิได้สั่งให้ผู้เช่าซึ่งเป็นบริวารจ าเลยออกไปจากที่ดินของโจทก์ค าพิพากษาย่อมใช้บังคับ

ขับไล่ผู้เช่าสิ่งปลูกสร้างได้ด้วย จ าเลยจะอ้างเป็นเหตุไม่ยอมรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่ศาลพิพากษาให้ร้ือ

หาได้ไม่ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7182/2539  ผู้ที่เกี่ยวข้องในการท านิติกรรมตามฟ้อง

นอกจากจ าเลยแล้วยังมีบุคคลอื่นอีกหลายคน แต่โจทก์ฟ้องจ าเลยเพียงคนเดียวโดยมิได้ฟ้องบุคคล

ดังกล่าวด้วย ซึ่งขณะที่โจทก์ฟ้องจ าเลยไม่มีสิทธิในที่ดินพิพาทแล้ว หากศาลพิพากษาให้เพิกถอนนิติ

กรรมตามค าขอของโจทกแ์ล้ว ย่อมเป็นการพพิากษากระทบไปถงึสทิธิของบุคคลภายนอกซึ่งมิได้เข้ามา

เป็นคู่ความในคดีต้องห้ามตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145 จึงไม่อาจบังคับ

ตามค าขอของโจทก์ได ้ปัญหาดังกล่าวแมคู้่ความจะไม่อุทธรณ์และฎกีาแต่เป็นปัญหาเกี่ยวกับความสงบ

เรยีบร้อยของประชาชน ศาลฎกีามีอ านาจยกข้ึนวินิจฉัยไดเ้องและพิพากษายกฟอ้งโจทก์ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5433/2558  เมื่อศาลฎีกาพิพากษาว่า ค. เป็นผู้มีสิทธิ

ครอบครองที่ดินพิพาทให้ ต. และบริวารรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดินพิพาท ตามค าพิพากษา

ศาลฎกีา ดังนัน้ การที่โจทกใ์นฐานะผู้จัดการมรดกของ ค. ใช้สิทธิฟ้องจ าเลยในฐานะบริวารของ ต. ซึ่ง

เป็นโจทก์ในคดีดังกล่าว เมื่อ ต. ถูกผูกพันโดยค าพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าว ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 

วรรคหน่ึง โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกของ ค. จึงมีสิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยซึ่งเป็นบริวารของ ต. ออกไป

จากที่ดินพพิาทได้ 
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อน่ึง คู่ความที่ไดพ้้นจากการเป็นคู่ความไปแล้วก่อนศาลมีค าพพิากษาหรอืค าสั่ง 

ย่อมไม่ถือเป็นคู่ความในคดอีีกต่อไป ดังน้ันจึงไม่ต้องผูกพันในค าพพิากษาหรอืค าสั่งนัน้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2233/2548  คดีก่อน ธนาคาร ก. เป็นโจทก์ฟ้องโจทก์

คดีนี้เป็นจ าเลย โดยมีจ าเลยคดีนีเ้ป็นผู้ร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดในคดีก่อนแล้ว

ว่า ที่ดินทั้งสามแปลงตามฟ้องเป็นของจ าเลยคดีนี้ เมื่อโจทก์และจ าเลยคดีนี้เป็นคู่ความในคดีดังกลา่ว 

ผลของค าพพิากษาย่อมผูกพันโจทก์และจ าเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง และแม้จ าเลยจะยัง

มิได้จดทะเบียนการได้มาซึ่งที่ดินทั้งสามแปลงตามค าพิพากษาคดีดังกล่าว โจทก์ก็ไม่อยู่ในฐานะ

บุคคลภายนอกซึ่งอาจอ้างสิทธิตามความใน ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสองได้ โจทก์จึงไม่มีอ านาจ

ฟอ้งขับไลจ่ าเลยออกจากที่ดินทัง้สามแปลงตามฟ้อง 

1.2) เป็นผลผูกพันศาล กลา่วคือ ศาลที่รับค าฟอ้งไว้พิจารณาต้องฟังข้อเท็จจรงิ

เป็นยุติตามคดีท่ีมคี าพพิากษาหรอืค าสั่งก่อน 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1275/2521 คดีก่อนโจทก์จ าเลยพิพาทกันเรื่อง

กรรมสิทธ์ิที่ดินว่าใครจะเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่พิพาท แต่คดีนี้โจทก์ฟ้องว่าศาลได้พิพากษาชีข้าดในคดี

ก่อนแล้วว่าโจทก์เป็นฝ่ายครอบครองที่พิพาท จ าเลยมิได้ครอบครอง จ าเลยยังไปขอออกโฉนด ขอให้

ศาลสั่งยกเลิกค าขอออกโฉนดของจ าเลย และห้ามจ าเลยเกี่ยวข้องหรือกระท าการใด ๆ อันเป็นการ

รบกวนสิทธิครอบครองของโจทก์ ประเด็นในคดีจึงเป็นคนละประเด็นกับคดีก่อน ไม่เป็นฟ้องซ้ าตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา 148 และศาลพิพากษายกค าร้องของโจทก์ในคดกี่อน 

เพราะไม่อาจพิพากษาให้โจทก์ได้กรรมสิทธ์ิในที่พิพาท เนื่องจากเป็นที่ดนิมือเปล่าและกรณีไม่เข้าตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 แต่ศาลได้วินิจฉัยชี้ขาดและคดีถึงที่สุดแล้วว่าโจทก์

เป็นผู้ครอบครองที่พิพาท จ าเลยไม่ได้ครอบครอง ค าวินิจฉัยดังกล่าวย่อมผูกพันคู่ความในคดีนี้ตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145 จ าเลยจะอ้างว่าตนเป็นผู้ครอบครองที่พพิาทไม่ได ้

(2) เนื้อหาของค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลท่ีมีผลผูกพัน 

2.1) ผูกพันตามผลของค าพิพากษา กล่าวคือ เมื่อได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่ง

ของศาลแล้ว คู่ความไม่อาจปฏิเสธไม่ปฏิบัติตาม ตามกฎหมายแล้วคู่ความต้องปฏิบัติตามค าพิพากษา

หรือค าสั่งของศาลแม้ค าพิพากษาน้ันจะยังไม่ถึงที่สุด เว้นแต่จะได้มีการขอทุเลาการบังคับแล้วศาล

อนุญาต 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5944/2539 ผู้ร้องกับผู้คัดค้านเคยพิพาทเกี่ยวกับที่ดนิพพิาท

จนศาลฎีกามีค าพิพากษาว่าที่พิพาทเป็นของผู้คัดค้านค าพพิากษาย่อมผูกพันทั้งสองฝ่ายตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145 ซึ่งมีลักษณะเป็นบทบัญญัติท่ีเด็ดขาด คู่ความจะกล่าวอ้าง

หรอืน าสบืให้เห็นเป็นอย่างอื่นและศาลจะวินิจฉัยขอ้เท็จจรงิใหม่แตกต่างไปจากเดมิหาได้ไม่ 
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2.2) ผูกพันข้อเท็จจริงท่ีได้ความเป็นยุติตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง กลา่วคอื 

ข้อเท็จจริงที่จะผูกพันน้ันต้องเป็นข้อเท็จจริงที่เป็นประเด็นแห่งคดีที่ศาลได้วินิจฉัยแล้ว ไม่ใช่ข้อเท็จจรงิ

จากการเบิกความของพยาน 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 896/2538 เมื่อศาลได้วิ นิจฉัยถึงสิทธิระหว่าง

โจทกจ์ าเลยในคดกี่อนว่าจ าเลยอาศัยโจทกอ์ยู่ในท่ีพิพาทเทา่นัน้มิใช่จ าเลยครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ

และคดีได้ถึงที่สุดแล้วค าพิพากษาดังกล่าวย่อมผูกพันคู่ความตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพ่งมาตรา 145จ าเลยจะอ้างสิทธิต่อสู้คดีให้เป็นอย่างอื่นหาได้ไม่ถ้าจ าเลยจะมีสิทธิครอบครองอย่าง

เป็นเจ้าของก็ต้องเป็นสิทธิที่จ าเลยมีข้ึนใหม่ภายหลังค าพพิากษาเมื่อยังไม่เกิน1ปีโจทก์ยังมีอ านาจฟ้อง

ขับไล่จ าเลยได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6220/2550  โจทก์และจ าเลยที่ 1 ในคดีนี้ต่างเป็น

คู่ความในคดีแพ่งอีกเรื่องหนึ่ง ดังน้ัน เมื่อศาลชั้นต้นในคดีดังกลา่วได้วินิจฉัยแล้วว่าจ าเลย (โจทก์ในคดี

นี้) เป็นฝ่ายผิดสัญญาเช่าซื้อและพิพากษาให้จ าเลยช าระค่าเสียหายแก่โจทก์ (จ าเลยที่ 1 ในคดีนี้) โดย

รับรถยนต์คันที่เช่าซื้อคืนไปในสภาพปัจจุบัน คดีถึงที่สุดแล้ว ค าพิพากษาของศาลในคดีดังกล่าวย่อม

ผูกพันโจทกแ์ละจ าเลยท้ังสามในคดนีีต้าม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง โจทกจ์ะกล่าวอ้างหรอืโตเ้ถยีง

ให้ศาลวินิจฉัยขอ้เท็จจรงิให้แตกต่างไปจากเดิมไม่ได ้แมจ้ าเลยท่ี 2 และที่ 3 ซึ่งเป็นผู้ค้ าประกันจะไม่ได้

เป็นคู่ความในคดีดังกลา่วดว้ย เมื่อเป็นกรณีค าพิพากษาผูกพันคู่ความแลว้ก็ต้องฟังว่าโจทกเ์ป็นฝ่ายผิด

สัญญาเช่าซือ้ ดังนัน้ โจทกจ์ึงไม่มีสิทธิฟ้องจ าเลยท้ังสามเป็นคดนีีเ้พื่อให้รับผิดตามสัญญาเช่าซือ้อีก 

(3) มีผลผูกพันนับตั้งแต่วันที่ได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งจนถึงวันท่ีค าพิพากษา

หรือค าสั่งนั้นถูกเปลี่ยนแปลง แก้ไข กลับ หรืองดเสีย 

ภายหลังจากศาลไดม้ีค าพพิากษาหรือค าสั่งแล้ว ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 140 วรรค

ท้าย “เมื่อศาลที่พิพากษาคดี หรือที่ได้รับค าสั่งจากศาลสูงให้อ่านค าพิพากษาหรือค าสั่ง ได้อ่านค า

พพิากษาหรอืค าสั่งตามบทบัญญัติในมาตราน้ีวันใด ให้ถอืว่าวันน้ันเป็นวันที่พพิากษาหรอืมีค าสั่งคดน้ัีน” 

แมค้ าพพิากษาหรอืคสั่งน้ันจะยังไม่ถึงที่สุดก็ตาม  

อน่ึง ค าพพิากษาหรอืค าสั่งของศาลอาจสิ้นความผูกพันในกรณีดังนี้17 

3.1) ได้มีการเปลี่ยนแปลงค าพิพากษาหรือค าสั่ง กล่าวคือ ในกรณีที่ได้มีการ

เปลี่ยนแปลงค าพิพากษาหรือค าสั่งเพราะกฎหมายบัญญัติให้อ านาจศาลชั้นต้นในการเปลี่ยนแปลงค า

พิพากษาหรือค าสั่งได้ เช่น มาตรา 1598/39 วรรคสอง เปิดโอการให้ผู้มีส่วนได้เสียร้องขอให้ศาล

เปลี่ยนแปลงค าสั่งในเรื่องเกี่ยวกับค่าเลี้ยงดูได้ โดยบัญญัติไว้ดังนี้ “ในกรณีท่ีศาลไม่พิพากษาให้ค่า

                                          
17 นรินทร ตั้งศรีไพโรจน์, “หน่วยที่ 8 ผลแห่งค าพิพากษาและค าสั่ง,” ใน เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมาย

วิธีสบัญญัต ิ1 (นนทบุรี: โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2561), หนา้ 29. 
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อุปการะเลี้ยงดู เพราะเหตุแต่เพียงอีกฝ่ายหนึ่งไม่อยู่ในฐานะท่ีจะให้ค่าอุปการะเลี้ยงดูได้ใน

ขณะนั้น หากพฤติการณ์ รายได้ หรือฐานะของอีกฝ่ายหนึ่งนั้นได้เปลี่ยนแปลงไป และ

พฤติการณ์รายได้หรือฐานะของผู้เรียกร้องอยู่ในสภาพท่ีควรได้รับค่าอุปการะเลี้ยงดู ผู้เรียกร้อง

อาจร้องขอให้ศาลเปลี่ยนแปลงค าสั่งในคดนีั้นใหม่ได้” 

3.2) ได้มีการแก้ไขค าพิพากษาหรือค าสั่ง กล่าวคือ เป็นกรณีท่ีมีกฎหมาย

บัญญัติให้อ านาจศาลชั้นต้นแก้ไขค าพิพากษาหรือค าสั่งได้ เช่น มาตรา 444 วรรคสอง “ถ้าใน

เวลาท่ีพิพากษาคดี เป็นพ้นวิสัยจะหยั่งรู้ได้แน่ว่าความเสียหายนั้นได้มีแท้จริงเพียงใด ศาลจะ

กล่าวในค าพิพากษาว่ายังสงวนไว้ซึ่งสิทธิท่ีจะแก้ไขค าพิพากษานั้นอีกภายในระยะเวลาไม่เกิน

สองปีก็ได้” หรือมาตรา 1598/39 วรรคหน่ึง “เม่ือผู้มีส่วนได้เสียแสดงว่าพฤติการณ์ รายได้ หรือ

ฐานะของคู่กรณีได้เปลี่ยนแปลงไป ศาลจะสั่งแก้ไขในเร่ืองค่าอุปการะเลี้ยงดูโดยให้เพิกถอน ลด 

เพิ่ม หรือกลับให้ค่าอุปการะเลี้ยงดูอีกก็ได้” 

3.3) มีการกลับค าพิพากษาหรือค าสั่ง กล่าวคือ เป็นกรณีที่มีการอุทธรณ์ค า

พพิากษาหรอืค าสั่งของศาลชั้นต้นและศาลอุทธรณ์พพิากษากลับค าพิพากษาหรอืค าสั่งศาลชั้นต้นน้ัน 

3.4) มีการงดค าพิพากษาหรือค าสั่งเสีย กล่าวคือ เป็นกรณีที่ศาลชั้นต้นมี

ค าสั่งให้งดการบังคับคดตีาม ป.วิ.พ. มาตรา 292 และ 293 ดังน้ันจึงไม่อาจบังคับตามค าพพิากษาหรือ

ค าสั่งของศาลชั้นได้ระหว่างน้ันได ้

3.5) ในกรณีท่ีค าพิพากษาหรือค าสั่งอันถึงท่ีสุดของสองศาลซึ่งต่างชั้น

ขัดกัน กลา่วคือ กรณีท่ีไดม้ีการขัดกันของค าพพิากษาซึ่งต่างชั้นกันตาม ป.วิ.พ. มาตรา 146 วรรคหนึ่ง 

ให้ถือค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลที่สูงกว่าจึงถือได้ว่าค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลที่ต่ ากว่าน้ันถูก

งดเสยีโดยผลของค าพพิากษาหรอืค าสั่งของศาลท่ีสูงกว่า ดังนี้ค าพิพากษาของศาลในชั้นที่ต่ ากว่าจึงไม่

มีผลต่อไป 

(4) อยู่ภายใต้บังคับบทบัญญัติว่าด้วยการอุทธรณ์ฎีกา และการพิจารณาใหม่  

กล่าวคือ หากคู่ความได้มีการอุทธรณ์หรือฎีกาค าพิพากษาหรือค าสั่ง ถ้าศาล

อุทธรณ์หรือศาลฎีกาได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ยก กลับ หรือแก้ไขค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล

ชั้นต้น หรือได้มีค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์หรือศาลฎีกายกค าพิพากษาของศาลชั้นต้นเพื่อพิจารณา

พพิากษาใหม่ เช่นนีค้ าพพิากษาหรอืค าสั่งของศาลชั้นต้นย่อมไม่มีผลผูกพันคู่ความในคดีอีก 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1064/2527 คดีก่อนโจทก์ (จ าเลยคดีนี้) ฟ้องขับไล่

จ าเลย (โจทก์คดีนี้)ออกจากบ้านและเรียกค่าเสียหายโดยอ้างว่าบ้านพิพาทเป็นของโจทก์จ าเลย 

(โจทก์คดนีี)้ ให้การต่อสู้ว่าโจทก ์(จ าเลยคดีน้ี) มิไดเ้ป็นเจ้าของบา้นตามฟ้อง จึงไม่มีสิทธิฟ้องขับไลแ่ละ

เรยีกค่าเสยีหายประเด็นแห่งคดีจึงมีว่า บา้นพพิาทเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์หรอืไม่ ค่าเสยีหายมีจ านวน

เทา่ใดส่วนคดนีีโ้จทก์ฟอ้งว่า จ าเลยผิด สัญญาจะซื้อขาย ที่ดนิและบ้านพิพาทท าให้โจทกเ์สยีหายจ าเลย
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ให้การว่าไม่ได้ปฏิบัติผิดสัญญา โจทก์เองเป็นฝ่ายปฏิบัติผิดสัญญาประเด็นแห่งคดีจึงมีว่าฝ่ายใดเป็น 

ฝ่ายปฏิบัติผิดสัญญาซื้อขายที่ดินและบ้านพิพาท จึงเป็นคนละประเด็นกัน และไม่เป็นฟ้องซ้ า โจทก์

อุทธรณ์ว่าฟ้องโจทก์ไม่เป็นฟ้องซ้ า ขอให้ยกค าสั่งงดชี้สองสถาน แล้วพิพากษายกค าพิพากษาศาล

ชั้นต้นให้ศาลชั้นต้นด าเนินกระบวนพิจารณาใหม่อันเป็นการอุทธรณ์ว่าศาลชั้นต้นมิได้ปฏิบัติตาม

บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง่ โดยปฏิเสธไม่สืบพยานตามที่โจทก์ร้องขอศาล

อุทธรณ์จึงมีอ านาจพิพากษายกค าสั่งและค าพิพากษาศาลชั้นต้นได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพ่งมาตรา 243(2) กรณีเช่นนี้โจทก์หาจ าต้องอุทธรณ์ค าพิพากษาอีกไม่เมื่อศาลอุทธรณ์

พพิากษายกค าพิพากษาของศาลชั้นต้นแล้วค าพิพากษาของศาลชั้นต้นกไ็ม่ผูกพันโจทกอ์ีก ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145 

3.1.5.2 ค าพิพากษาหรือค าสั่งท่ีมีผลผูกพันบุคคลภายนอก  

ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถึงแม้ศาลจะได้กล่าวไว้โดยท่ัวไป

ว่าให้ใช้ค าพิพากษาบังคับแก่บุคคลภายนอกซึ่งมิได้เป็นคู่ความในกระบวนพิจารณาของศาล

ด้วยก็ดี ค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นย่อมไม่ผูกพันบุคคลภายนอก เว้นแต่ท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 

142 (1), 245 และ 274 และในข้อต่อไปนี้ 

(1) ค าพิพากษาเกี่ยวด้วยฐานะหรือความสามารถของบุคคล หรือค าพิพากษา

สั่งให้เลิกนิติบุคคล หรือค าสั่งเร่ืองล้มละลายเหล่านี้ บุคคลภายนอกจะยกขึ้นอ้างอิงหรือจะใช้

ยันแก่บุคคลภายนอกก็ได้ 

(2) ค าพิพากษาท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สินใด ๆ เป็นคุณแก่

คู่ความฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งอาจใช้ยันแก่บุคคลภายนอกได้ เว้นแต่บุคคลภายนอกนั้นจะพิสูจน์ได้วา่

ตนมสีทิธิดีกว่า” 

ค าพิพากษาหรือค าสั่งย่อมผูกพันคู่ความ แต่ไม่ผูกพันบุคคลภายนอก ถึงแม้ศาล

จะได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ใช้ค าพิพากษาหรือค าสั่งบังคับแก่บุคคลภายนอกที่มิได้เป็นคู่ความใน

กระบวนพิจารณาของศาล โดยบุคคลภายนอก หมายถึง ผู้ที่ไม่ได้เป็นคู่ความในคดี หรือคู่ความซึ่งได้

พน้จากฐานะการเป็นคู่ความในคดไีปแล้วก่อนที่ศาลจะไดม้ีค าพพิากษาหรอืค าสั่ง แต่หากเข้าข้อยกเว้น

ตามมาตรา 145 วรรคสอง 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 681-682/2502 โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนการโอนที่ดนิ

ซึ่งมีชื่อบุตรจ าเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ แต่บุตรจ าเลยมิได้เป็นคู่ความในคดี กรณีจึงไม่เข้าข้อยกเว้น 

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 ศาลจะพิพากษาหรือสั่งใด ๆ ให้ผูกพันบุตรของจ าเลย ซึ่งเป็นบุคคลภายนอก

ไม่ได ้

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2251/2538  ค าสั่งศาลท่ีแสดงว่าที่พพิาทเป็นกรรมสทิธ์ิ

ของจ าเลยโดยการครอบครองปรปักษ ์มีผลผูกพันโจทกต่์อเมื่อโจทกไ์ด้ทราบเรื่องที่จ าเลยยื่นค ารอ้งขอ
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แสดงกรรมสิทธ์ิในที่พิพาทโดยการครอบครองปรปักษแ์ล้วไม่โตแ้ยง้คัดค้านภายในเวลาที่ศาลก าหนดไว้ 

เมื่อโจทก์ไม่ทราบเรื่องที่จ าเลยยื่นค าร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิท าให้ไม่อาจโต้แย้งคัดค้านค าร้องขอของ

จ าเลยได ้ค าสั่งของศาลจึงไม่ผูกพันโจทก์ โจทกม์ีอ านาจฟอ้งคดเีพื่อพสิูจนว์่าตนมีสิทธิในที่พพิาทดีกว่า

จ าเลย ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 145(2) ได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10261/2550  โจทก์และจ าเลยในคดนีี้กับคู่ความในคดี

ก่อนเป็นคู่ความเดียวกัน โดยคดีก่อนจ าเลยฟ้องโจทก์มีประเด็นที่ต้องวินิจฉัยคือขอให้พิสูจน์สิทธิใน

ที่ดนิพพิาทที่โจทกน์ าไปออกโฉนดว่าเป็นของจ าเลยหรือไม่ ศาลชั้นต้นได้มคี าวินิจฉัยแลว้ว่าที่พพิาทเป็น

ของจ าเลย แม้ศาลชั้นต้นจะยกฟ้อง ก็เนื่องมาจากว่าจ าเลยมิได้ร้องขอให้เพิกถอนโฉนดที่ดินซึ่งจ าเลย

กล่าวอ้างว่าโจทก์ออกโฉนดดังกล่าวโดยมิชอบ แต่จ าเลยกลับมีค าขอให้บังคับโจทก์โอนกรรมสิทธ์ิใน

ที่ดินให้แก่จ าเลย ซึ่งเมื่อศาลชั้นต้นวินิจฉัยว่าที่พิพาทเป็นของจ าเลยย่อมไม่จ าต้องมีการโอนกรรมสทิธ์ิ

กันอีก เนื่องจากที่พพิาทเป็นของจ าเลยอยู่แล้ว ที่จ าเลยมีค าขอให้โจทกโ์อนกรรมสทิธ์ิให้น้ันจึงเป็นกรณี

ที่ไม่จ าต้องมีการบังคับตามค าขอ มิใช่ค าฟ้องไม่สมบูรณ์ แต่เป็นกรณีที่ศาลไม่อาจบังคับตามค าขอให้

ได้เท่านัน้ คู่ความยังคงต้องผูกพันตามค าพพิากษาตาม ป.วิ.พ. 145 

ข้อยกเว้นที่ค าพพิากษาหรอืค าสั่งมีผลผูกพันบุคคลภายนอกได้มีกรณีดังนี้ 

1) ค าพิพากษาในคดีฟ้องขับไล่ออกจากอสังหาริมทรัพย์ ถ้าศาลได้มีพิพากษา

หรือค าสั่งให้ขับไล่จ าเลย เช่นนี้วงศ์ญาติทั้งหลายและบริวารของจ าเลยต้องถูกขับไล่ออกจาก

อสังหาริมทรัพยน้ั์นดว้ย ตาม ป.วิ.พ. มาตรา มาตรา 142(1) 

2) ค าพิพากษาหรือค าสั่งชั้นอุทธรณ์เกี่ยวกับการช าระหนี้อันไม่อาจแบ่งแยกได้ 

และคู่ความบางฝ่ายได้อุทธรณ์ ซึ่งท าให้ค าพิพากษาหรือค าสั่งมีผลเป็นที่สุดในระหว่างคู่ความอื่น ๆ 

ดว้ย ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 245 (1) หรอืในกรณีท่ีมกีารอนุญาตให้ผู้ร้องสอดเขา้มาในคดแีทนคู่ความฝ่าย

ใด ค าพพิากษาหรอืค าสั่งก็ย่อมมผีลแก่ผู้เป็นคู่ความดังกลา่วน้ันดว้ย 

3) กรณีบุคคลภายนอกได้ตกลงเข้าเป็นผู้ค้ าประกันในศาลโดยท าหนังสอืประกัน

หรือโดยวิธีอื่น ๆ เพื่อการช าระหนี้ตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 274 ค าพิพากษา

หรอืค าสัง่น้ันย่อมใช้บังคับแกก่ารประกันน้ันได้โดยไม่ต้องฟอ้งผู้ค้ าประกันข้ึนใหม่ 

4) ในกรณีท่ีศาลไม่ได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งไปถึงบุคคลภายนอก แต่โดย

บทบัญญัติของกฎหมายให้มีผลถึงบุคคลภายนอกด้วย กล่าวคือ หากบทบัญญัติของกฎหมายให้มี

ผลไปถึงบุคคลภายนอก แม้ศาลไม่ได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงบุคคลภายนอก บุคคลภายนอก

สามารถยกข้ึนอ้างอิงได ้หรอืคู่ความจะยกขึ้นยันกับบคุคลภายนอกก็ได้ โดยมีกรณีดังต่อไปนี ้
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4.1) ค าพพิากษาหรอืค าสั่งเกี่ยวดว้ยฐานะของบุคคล เช่น ภูมลิ าเนา สาบสูญ เป็น

ต้น แต่ไม่ร่วมถึงการต้ังผู้จัดการมรดก18 หรือความสามารถของบุคคล เช่น คนไร้ความสามารถ คน

เสมือนไรค้วามสามารถ เป็นต้น 

4.2) ค าพพิากษาหรอืค าสั่งให้เลิกนิติบุคคล 

4.3) ค าสั่งเรื่องลม้ละลาย 

4.4) ค าพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สิน กล่าวคือ เมื่อประเด็น

แห่งคดเีป็นเรื่องกรรมสทิธ์ิของทรัพย์สนิระหว่างคู่ความโดยตรง และปรากฏว่าผลของค าพิพากษาหรือ

ค าสั่งทีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สินเป็นคุณแก่คู่ความฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง คู่ความฝ่ายน้ันอาจใช้เพื่อ

อ้างยันกับบุคคลภายนอกได้ เว้นแต่บุคคลภายนอกจะพิสูจนไ์ด้ว่าตนมีสิทธิดีกว่า 

อน่ึง โดยค าพิพากษาหรือค าสั่งเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สิน หมายความ

รวมถึงค าสั่งในเรื่องการครอบครองปรปักษ์ด้วย ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1036/2540 เดิมที่ดิน

โฉนดพิพาทมีชื่อ พ. เป็นเจ้าของร่วมกับ ฟ. มารดาจ าเลย พ.เป็นมารดาของ ท. บิดาโจทก์ พ. และ ท. 

ถึงแก่ความตายแต่โฉนดพพิาทยังมีชื่อ พ. ถือกรรมสิทธ์ิรวมอยู่ศาลชั้นต้นมีค าสั่งต้ังโจทก์เป็นผู้จัดการ

มรดกของเจ้ามรดกของ พ. และ ท. เมื่อ พ. ถึงแก่ความตาย ป. บิดาจ าเลยรับโอนมรดกที่ดินส่วนของ

นางฟ. แล้ว ป. ขายฝากที่ดินเฉพาะส่วนของตนจนหลุดเป็นกรรมสิทธ์ิของ ส. ต่อมาจ าเลยซื้อที่ดิน

เฉพาะส่วนดังกล่าวคืนจาก ส. แล้วโอนขายให้แกศ่. หลังจากน้ันจ าเลยได้ยื่นค าร้องขออ้างว่า พ. ยกที่ดนิ

สว่นของ พ. ให้จ าเลยและจ าเลยไดก้รรมสิทธ์ิในที่ดนิพพิาทโดยการครอบครองปรปักษแ์ละศาลชั้นต้นมี

ค าสั่งว่าที่ดินพิพาทตกเป็นกรรมสทิธ์ิของจ าเลยและคดีถึงที่สุดโดยท่ี พ. ไม่ได้ยกท่ีดินพพิาทเฉพาะส่วน

ของตนให้แก่จ าเลยดังนี้ โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกและทายาทคนหน่ึงของ พ. ซึ่งมิใช่คู่ความใน

กระบวนพจิารณาของศาลชั้นต้นที่มีค าสั่งแสดงกรรมสทิธ์ิของจ าเลยในที่ดนิพิพาทสว่นของ พ. โจทกจ์ึง

เป็นบุคคลภายนอกซึ่งสามารถพิสูจน์ได้ว่าตนมีสิทธิดีกว่าจ าเลยตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง่ มาตรา 145 วรรคสอง (2) เมื่อ พ. ไม่ได้ยกท่ีดินพพิาทเฉพาะสว่นของตนให้แกจ่ าเลย ดังนัน้

ที่ดินพิพาทจึงยังเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์ ค าสั่งของศาลชั้นต้นดังกล่าวจึงไม่ผูกพันโจทก์ ตามค าฟ้อง

โจทกบ์รรยายว่า พ. เจ้ามรดกไม่ไดย้กกรรมสทิธ์ิที่ดินเฉพาะสว่นของตนให้จ าเลยพรอ้มกับมีค าขอท้าย

ค าฟอ้งขอให้พิพากษาว่าค าสั่งของศาลชั้นต้นที่แสดงกรรมสิทธ์ิของจ าเลยในที่ดินพิพาทเฉพาะส่วนของ 

พ. ไม่ผูกพันโจทกจ์ึงเท่ากับขอให้จ าเลยคนืที่ดินพพิาทเฉพาะส่วนของ พ. ให้แกโ่จทก ์และโจทกไ์ด้ยื่นค า

ร้องขอแกไ้ขเพิ่มเตมิฟอ้งในส่วนค าขอทา้ยฟอ้งขอให้ขับไลจ่ าเลยและบรวิารพรอ้มกับให้รือ้ถอนสิ่งปลูก

สร้างออกไปจากที่ดินซึ่งศาลชั้นต้นได้มีค าสั่งอนุญาตให้โจทก์เพิ่มเติมค าฟ้องดังกล่าวโดยจ าเลยไม่ได้

คัดค้าน เมื่อค าฟ้องเดิมและค าร้องขอเพิ่มเติมค าฟ้องภายหลังน้ันเกี่ยวข้องกัน ศาลอุทธรณ์ชอบที่จะ

พพิากษาให้ขับไลจ่ าเลยไดต้ามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 142(1) 

                                          
18 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 80/2510 
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3.2 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิของประเทศฝร่ังเศส 

ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส (Civil Code of France) ถูกบัญญัติข้ึนในปี ค.ศ. 1804 โดย

ประมวลกฎหมายดังกล่าวได้รับการยอมรับอย่างกว้างขวาง นอกจากจะถูกใช้บังคับประเทศที่ตกอยู่

ภายใต้จักรวรรดินโปเลียนแล้ว ยังคงถูกน ามาใช้บังคับในประเทศอื่น ๆ อีกด้วย เช่น ประเทศเบลเยียม

และประเทศลักเซมเบิร์ก นอกจากนี้ ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสยังมีอิทธิพลต่อบรรดาประมวล

กฎหมายในยุโรปหลายประเทศ เช่น ประมวลกฎหมายของเนเธอรแ์ลนด ์ค.ศ. 1865 ประมวลกฎหมาย

ของอิตาลี ค.ศ. 1865 ประมวลกฎหมายของโปรตุเกส ค.ศ. 1867 ประมวลกฎหมายของสเปน ค.ศ. 

1889 เป็นต้น19  

ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสเป็นส่วนหนึ่งของประมวลกฎหมายนโปเลียน (Code Napolon) 

ในส่วนของประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสที่ยังคงใช้บังคับอยู่จนกระทั่งถึงทุกวันนี้ ในระหว่างช่วงการ

ปฏิวัติฝรั่งเศสบางประการในปี ค.ศ. 1804 ได้มีแนวคิดซึ่งให้ความส าคัญกับหลักปัจเจกชนและหลัก

เสรีภาพอันเกิดจากแนวความคิดที่จะปกป้องปัจเจกชนจากการใช้อ านาจที่เหนือกว่าของรัฐน้ัน ท าให้

บุคคลแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิโดยเด็ดขาดในทรัพย์สินของตน และมีเสรีภาพในการท าสัญญาโดยรัฐไม่อาจ

เข้ามาแทรกแซงได้ และกลายเป็นพื้นฐานส าคัญของกฎหมายนโปเลียน ปัจจุบันแนวคิดและหลักการ

ดั้งเดิมยังปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส แต่ในบางเรื่องก็ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงตาม

กาลเวลาเพื่อให้เหมาะสมกับสภาพสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป20 

กฎหมายแพ่งฝรั่งเศสไม่ได้บัญญัติในเรื่องหลักสุจริตไว้โดยเฉพาะแต่หลักสุจริตถูกน ามาใช้ใน

เรื่องความผูกพันตามสัญญาของคู่สัญญา ดังน้ันคู่สัญญาไม่อาจปฏิเสธหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติตามที่ได้

ตกลงไว้ด้วยสัญญาด้วยความสุจริต เช่น มาตรา 1134 วรรค 3 มีข้อความว่า “สัญญาต้องได้รับ

การปฏิบัติโดยสุจริต” ซึ่งในกฎหมายดังกล่าวนีถ้อืเป็นหลักการที่ปรากฏชัดเจนว่า ฝรั่งเศสได้ยึดหลัก

สุจริตเป็นหลักการส าคัญ แต่อาจสังเกตได้ว่าศาลฝรั่งเศสไม่ได้น าหลักสุจริตไปปรับใช้มากเท่าที่ควร

เนื่องจากศาลไดส้ร้างกลไกทางกฎหมายอยู่ในกฎมายเรื่องต่าง ๆ ให้มีความเป็นธรรมอยู่แล้ว โดยอาจ

อาศัยบทบัญญัตกิฎหมายลักษณะอื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกัน เช่น ความรับผิดในทางละเมิด หรอืการพจิารณา

หลักการสัญญาต้องเป็นสัญญาอย่างเคร่งครัด เป็นค้น แต่ศาลไม่อาจหลักเสรีภาพและหลักความ

ศักดิ์สทิธ์ิในการแสดงเจตนาของคู่สัญญาได้21 

                                          
19 ธนกร วรปรัชญากูล, “การร่างประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสในสมัยนโปเลียน โบนาปาร์ต ,” สืบค้นจาก 

http://web.senate.go.th/lawdatacenter/includes/FCKeditor/upload/Image/b/b49%20jun_3_1.pdf, หนา้ 3. 
20 เรื่องเดยีวกัน, หนา้ 5. 
21 สัจจวัตน์ เรืองกาญจนกุล, “การน าหลักสุจริตมาใช้กับการให้ความเห็นทางกฎหมายภาษีอากรของ

เจ้าหนา้ที่รัฐ,” วารสารนิตศิาสตร์และสังคมท้องถิ่น, 2 (2560): 57. 

http://web.senate.go.th/lawdatacenter/includes/FCKeditor/upload/Image/b/b49%20jun_3_1.pdf
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ในเรื่องเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์น้ัน ถือว่าประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสได้รับอิทธิพล

มาจากกฎหมายโรมัน หลักเกณฑ์ usucaption ของกฎหมายโรมันจึงเป็นพื้นฐานของหลักเกณฑ์การ

ครอบครองปรปักษ์ภายใต้กฎหมายแพ่งฝรั่งเศส และการครอบครองปรปักษ์ของประทศฝรั่งเศสมี

ลักษณะเป็นอายุความได้สิทธิ22 และถือเป็นวิธีการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิวิธีหน่ึงภายใต้กฎหมายแพ่ง

ฝรั่งเศส23 นอกจากนี้ยังเป็นวิธีการได้มาซึ่งทรัพย์หรือสิทธิเหนือตัวทรัพย์อันเป็นผลสืบเนื่องมาจาก

การครอบครองตัวทรัพย์โดยมิต้องแสดงให้ปรากฏซึ่งเอกสารส าคัญในการแสดงกรรมสิทธ์ิเพื่อ

สนับสนุนแต่อย่างใด24 บทบัญญัติเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ที่ดินภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่ง

ฝรั่งเศสมีหลักเกณฑ์ดังนี้ 

มาตรา 226125 บัญญัติว่า “การครอบครองปรปักษ์ต้องเป็นการครอบครองโดยต่อเนื่อง

ไม่ขาดตอนตลอดระยะเวลา โดยเปิดเผย สงบ และโดยชัดแจ้งว่าได้มีเจตนาเป็นเจ้าของ” 

มาตรา 227226 บัญญัติว่า “ระยะเวลาในการได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครอง

ปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ คอื 30 ป ี

อย่างไรก็ตามบุคคลอาจได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยเจตนาสุจริต และโดยได้รับโอน

อสังหาริมทรัพย์โดยเชื่ออย่างสุจริตว่าได้รับโอนมาจากเจ้าของที่แท้จริง ให้ใช้ระยะเวลา 10 ปี” 

จากบทบัญญัตข้ิางต้นหลักเกณฑ์ของการครอบครองปักษใ์นที่ดนิมีดังนี้ 

3.2.1 การครอบครอง  

การครอบครองที่ดินของผู้อื่นน้ันต้องปรากฏว่าที่ดินที่ได้ครอบครองน้ันเป็นทรัพย์ที่มี

กรรมสิทธ์ิและต้องไม่เป็นทรัพย์นอกพาณิชย์27 โดยผู้ครอบครองมีอ านาจควบคุมเหนือตัวทรัพย์ 

(corpus) อนัเป็นองค์ประกอบทางกายภาพ (Physical) กลา่วคือ ผู้ครอบครองสามารถเขา้ใช้สอย บังคับ

บัญชา หรือใช้ประโยชน์เหนือที่ดินน้ันได้ และขณะเข้าครอบครองมีเจตนายึดถือที่ดินน้ันในลักษณะที่

เป็นเจ้าของทรัพย์น้ันด้วย อันเป็นองค์ประกอบทางจิตใจ (animus) หรือ (animus domini) อันเป็น

                                          
22 Jean Carbonnier, Droit civil tome 4 (Paris: Presses Universitaires de France, 2000), p. 121. 
23 Article 712 “Ownership is also acquired by accession or incorporation, and by prescription” 
24 Article 2258 “Acquisitive prescription is a means of acquiring a thing or a right as the effect of 

possession without there being a need by the one alleging it to show some title in support, or without it being 

possible to oppose to him an exception inferred from bad faith.” 
25  Article 2261 “Acquisitive prescription requires a possession that is continuous, uninterrupted, 

peaceable, public, unequivocal, and as an owner.” 
26 Article 2272 “The period of prescription required to acquire the ownership of an immovable is thirty 

years. Nevertheless, one who acquires an immovable in good faith and by just title prescribes in ten years.” 
27 Article 2260 “One cannot acquire by prescription things or rights that are not in commerce.” 
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องค์ประกอบที่ส าคัญอีกประการหน่ึง ถ้าผู้ครอบครองได้เข้าครอบครองที่ดินโดยไม่มีเจตนาที่จะเป็น

เจ้าของแล้วย่อมก็ไม่ถือเป็นการครอบครองภายอันจะอ้างถึงการครอบครองปรปักษ์ได้28 นอกจากนี้ 

ผู ้ครอบครองที่ดินแทนผู้อื่น (détenteur) เช่น ผู้เช่า หรือ ผู้รับฝากทรัพย์ ถือไม่ได้ว่ามีเจตนาในการ

ครอบครองโดยมีเจตนาเพื่อตนจึงไม่อาจครอบครองปรปักษ์ได้29 ดังน้ันการครอบครองอันจะอ้างการ

ครอบครองปรปักษ์ได้น้ันต้องเป็นการครอบครองที่ไม่ได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่แท้จริงของ

ที่ดนิ30 

ในกรณีที่ผู้ครอบครองมีหลายคนและครอบครองที่ดินอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ร่วมกัน 

และตกลงให้ผู้ครอบครองคนใดคนหน่ึงไดม้ีอ านาจครอบครองทรัพย์สิน (Corporal Control) ทั้งหมดแต่

เพียงล าพังในลักษณะที่เป็นการครอบครองแทนผู้อื่น อาจเกิดปัญหาเรื่องความไม่ชัดเจน หรือคลุมเครอื

ในเรื่องของการอ้างเป็นผู้ครอบครองในที่ดินร่วมกันน้ัน ดังน้ันภายใต้กฎหมายแพ่งฝรั่งเศส ผู้ครอบครอง

แทนผู้อื่นในกรณีน้ียังถอืเป็น détenteur เช่นกัน จึงไม่อาจอ้างการครอบครองปรปกัษเ์หนืออสังหาริมทรัพย์

ทั้งหมดได้ในขณะที่ตนครอบครองแทนผู้อื่นอยู่น้ัน เว้นแต่จะได้แสดงเจตนาไปยังผู้ครอบครองร่วมคน

อื่นว่าตนได้มเีจตนายึดถอืเพื่อตนแล้ว31 

3.2.2 การครอบครองตลอดระยะเวลาโดยไม่ขาดสาย โดยเปิดเผยและสงบ  

กลา่วคือ ผู้ครอบครองต้องครอบครองโดยเปิดเผยตอ่สาธารณชนทั่วไป และครอบครอง

โดยสงบ การครอบครองต้องเป็นการครอบครองอย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลา32 เมื่อมีเหตุเข้ามา

ขัดขวางการครอบครองไม่ว่าจะเป็นเพราะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันเองหรือบุคคลที่สามก็ดี หาก

ผู้ครอบครองอสังหาริทรัพย์ถูกขัดขวางหรอืถูกท าให้เสียสิทธิในการครอบครองทรัพยน้ั์นมากกว่าปีหนึ่ง 

การครอบครองถอืว่าขาดตอนไม่ต่อเนื่อง จะตอ้งเริ่มนับระยะเวลาของการครอบครองปรปักษข้ึ์นใหม่33 

นอกจากนี้การนับระยะเวลาของการครอบครองจะเริ่มนับระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ได้ก็

ต่อเมื่อผู้ครอบครองแสดงออกว่าไดค้รอบครองโดยไม่เกรงกลัวบุคคลอื่นแล้ว 

                                          
28 Normand Sylvio, Introduction au droit des biens (Montreal: Wilson & Lafleur, 2014), p. 300 
29 Article 2266 “Those who possess for another cannot ever acquire ownership by prescription, whatever 

the time elapsed may be. Thus, a lessee, a depositary, a usufructuary, and all those who precariously hold the 

thing or the right of an owner, may not prescribe as to it.” 
30 Eva Steiner, French Law: A Comparative Approach (London: Oxford University Press, 2010), p. 354. 
31 Barrister of the Inner Temple, Code Napoleon: Or the French Civil Code (Maryland: Beard Books, 1999), 

p. 146. 
32 Article 2229 “In order to be allowed to prescribe, one must have a continuous and uninterrupted, 

peaceful, public and unequivocal possession, and in the capacity of an owner.” 
33 Article 2271 “Acquisitive prescription is interrupted when the possessor of a thing is deprived of its 

enjoyment for more than one year, either by the owner or even by a third person.” 
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3.2.3 ระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์  

เมื่อได้ครอบครองครบตามหลักเกณฑ์ข้างต้นแล้วต้องพิจารณาถึงระยะเวลาของการ

ครอบครองปรปักษภ์ายใต้มาตรา 2272 พบว่าหากได้ครอบครองที่ดนิหรอือสังหารมิทรัพยข์องผู้อืน่โดย

ไม่สุจริตหรือไม่อาจอ้างเรื่องความสุจริตในการครอบครองข้ึนมากล่าวอ้างได้ ผู้ครอบครองอาจได้ไปซึ่ง

กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษเ์มื่อครบก าหนดระยะเวลา 30 ปี ตามมาตรา 2272 วรรคหนึ่ง 

กรณีที่ผู้ครอบครองได้เข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์โดยสุจริตน้ัน บทบัญญัติมาตรา 

2272 วรรคสอง ได้ลดระยะเวลาลงมาเป็น 10 ปี แต่มาตราดังกล่าวได้ก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมว่า  

ผู้ครอบครองไดร้ับโอนอสังหารมิทรัพย์มาจากผู้โอนการครอบครองโดยเชื่อโดยมีเจตนาสุจรติ (bona fide) 

ว่าผู้โอนการครอบครองเป็นเจ้าของที่แท้จริงตามหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิหรือโฉนด ( title) แต่ปรากฏ

ในว่าหลักฐานดังกล่าวหรือโฉนดมีปัญหาเรื่องความบกพร่องในเรื่องกรรมสิทธ์ิ (Just Title) หรือ

บกพรอ่งในความเป็นเจ้าของของผู้โอน แต่การบกพรอ่งในเรื่องหลักฐานแสดงกรรมสทิธ์ิดังกลา่วไม่รวมถงึ

การหย่อนความสามารถของผู้โอน34 ดังน้ันในกรณีนี้บุคคลที่อาจอ้าง bona fide ได้จึงอาจอ้างการ

ครอบครองปรปักษด์ว้ยอาศัยระยะเวลา 10 ปีตามมาตรา 2272 วรรคสอง  

อน่ึง มาตรา 2273 ก าหนดว่า หากการได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตกเป็นโมฆะ

เพราะไม่ท าตามแบบที่กฎหมายก าหนดแลว้ ผู้ครอบครองไม่อาจครอบครองปรปักษโ์ดยอาศัยก าหนด

ระยะเวลา 10 ปีได้35 และเนื่องจากกฎหมายไม่ได้ห้ามใช้ก าหนดระยะเวลา 30 ปี คณะผู้วิจัยจึงมี

ความเห็นว่านา่จะยังคงใช้ก าหนดระยะเวล 30 ปี ตามมาตรา 2272 ได้  

 

3.3 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิของประเทศสาธารณรัฐเกาหลใีต้ 

ระบบซีวิลลอว์ของประเทศสาธารณรัฐเกาหลีใต้ถูกจัดอยู่ในสกุล “โรมาโนเยอรมนีนิค” 

(Romano Germanic Family)36 กฎหมายของประเทศสาธารณรัฐเกาหลีได้รับอิทธิพลจากกฎหมาย

ประเทศจีน กฎหมายประเทศญี่ปุ่น และกฎหมายแองโกลอเมริกัน และยังได้รับเอาหลักเกณฑ์ของ

กฎหมายประเทศเยอรมนี และประเทศฝรั่งเศสมาใช้ในบางเรื่องมาใช้อีกด้วย นอกจากนี้ได้มีการแยก

                                          
34 Eva Steiner, French Law: A Comparative Approach (London: Oxford University Press, 2010), p. 358. 
35 Article 2273 “A title null because of a defect in its form cannot serve as a basis for the prescription of 

ten years.” 
36 Hyun Jin Kim, “The inter-Korea conflict over the northern limit line: applying the theory of historical 

consolidation,” Retrieved from https://www.repository.law.indiana.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1022&context=etd 
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กฎหมายแพ่ง (Civil Act) ออกจากกฎหมายพาณิชย์ (Commercial Act) และกฎหมายแพ่งได้ถูกสรา้งขึ้น

ในป ีค.ศ. 1958 อันเป็นการรวบรวมกฎเกณฑ์เกี่ยวกับความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนกับเอกชน37  

การใช้สิทธิทางศาลน้ัน กฎหมายแพง่เกาหลใีตม้าตรา 2 ก าหนดเรื่องการใช้สิทธิทางแพ่งเอาไว้

ว่าตอ้งเป็นไปตามหลักความเชื่อถือและสุจริต (Trust and Good Faith) และบุคคลไม่อาจใช้สิทธิทางแพ่ง

ไปในทางที่ไม่ชอบได้38 ดังนัน้ในการจะใช้สิทธิทางศาลในเรื่องการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิจะตอ้งอยู่บน

พื้นฐานของหลักสุจริต เว้นแต่ได้มีกฎหมายก าหนดไว้ให้สามารถใช้สิทธิทางแพ่งโดยอาศัยความไม่

สุจริตได้ นอกจากนี้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์น้ันต้องเกิดข้ึนโดยบทบัญญัติของกฎหมายหรือโดยจารีต

ประเพณีเทา่นัน้39  

การเปลี่ยนแปลงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ กฎหมายแพ่งเกาหลีใต้ให้ความส าคัญกับระบบ

ทะเบียน โดยมาตรา 186 บัญญัติว่า “การได้มา การสูญหาย หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ใน

ทรัพยสิทธิโดยนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์จะมผีลเม่ือได้จดทะเบียนแล้ว”40 แต่บุคคลอาจ

ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองเหนือทรัพยน้ั์นก็ได้ หากผู้ครอบครองได้ครอบครองอย่างเป็นเจา้ของ41 ในกรณี

ที่ได้มีการแย่งการครอบครอง เจ้าของที่แท้จริงที่ยังคงไม่สละเจตนาครอบครองทรัพย์ ก็อาจฟอ้งเรยีก

ทรัพยน้ั์นคืนและเรยีกร้องค่าเสยีหายได้42 

หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิถูกบัญญัตไิว้ในกฎหมายแพ่งโดยมีรายละเอียด

ดังนี้ 

                                          
37 สุธีร์ ศุภนิตย์, “ระบบกฎหมายเกาหลี,” สืบค้นจาก https://so02.tci-thaijo.org/index.php/easttu/article/ 

view/51345/42514 
38 Article 2 “(1) The exercise of rights and the performance of duties shall be in accordance with the 

principle of trust and good faith. 

(2) No abuse of rights shall be permitted.” 
39 Article 185 “No real right can be created at will other than ones provided for by law or customary 

law.” 
40 Article 186 “The acquisition, loss of, or any alteration in, a real right by a juristic act over an immovable 

takes effect upon its registration.” 
41 Article 192 “(Acquisition and Extinction of Possessory Right)  

(1) Anyone who has de facto control over an Article shall have possessory right to that Article. 

(2) Possessory right is lost if the possessor loses de facto control over the Article: Provided, That this shall 

not apply if possession is recovered in accordance with the provisions of Article 204.” 
42 Article 204 “(Recovery of Possession) (1) If a possessor has been deprived of the possession of his 

property, he may demand the return of that which he was deprived as well as compensation for damages..” 

https://so02.tci-thaijo.org/index.php/easttu/article/
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มาตรา 245 (ระยะเวลาของการได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์โดยการครอบครอง)43 

บัญญัติว่า 

“(1) บุคคลใดได้ครอบครองโดยสงบและเปิดเผยในอสังหาริมทรัพย์โดยมีเจตนาเป็น

เจ้าของต่อเนื่องเป็นเวลา 20 ปี ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์โดยการจดทะเบียนเหนอื

อสังหาริมทรัพย์นั้น 

(2) บุคคลใดซึ่งได้ด าเนินการจดทะเบียนในฐานะเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ

ปรากฏข้อเท็จจริงว่าได้ครอบครองโดยสงบและเปิดเผยต่อเนื่องกันเป็นเวลา 10 ปี โดยมีเจตนา

เป็นเจ้าของ ย่อมได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์หากได้ครอบครองโดยสุจริตและ

ปราศจากความประมาทเลนิเล่อ” 

เนื่องจากประเทศเกาหลีใต้มีระบบการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เป็นระบบคู่ กล่าวคือ 

กฎหมายไดก้ าหนดให้มีการจดทะเบยีนที่ดินและการจดทะเบียนสิ่งปลูกสร้าง เช่น บ้าน อาคาร เป็นต้น 

ไว้ต่างหากจากกัน44 โดยการเปลี่ยนแปลงกรรมสทิธ์ิจะมีได้โดยการโอนทางทะเบยีน45 การจดทะเบยีน

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์เป็นสิ่งที่ส าคัญมากภายใต้กฎหมายแพ่งของประเทศเกาหลีใต้ ทะเบียน

อสังหาริมทรัพย์ถือเป็นหลักฐานส าคัญในการแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์

ทัง้หลายในประเทศเกาหลี46 

ภายใต้กฎหมายแพ่งเกาหลใีต้ การโอนกรรมสทิธ์ิในอสังหารมิทรัพย์จะโอนโดยการจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าที่ที่ส านักทะเบียนศาลซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้ังอยู่ และการจดทะเบียนจะช่วยยืนยันถึง

ความเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ต้องมีการจดทะเบยีน

เสมอ ดังน้ันหากท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์และได้ช าระราคาซือ้ครบถ้วนแล้วแต่ไม่จดทะเบยีน 

                                          
43 Article 245 “(Period for Acquiring Ownership of Immovables by Possession) 

(1 )  A person who has for twenty years peaceably and openly held possession of an immovable with an 

intention to own it, shall acquire the ownership by making registration thereof. 

( 2 )  A person who has made registration as the owner of an immovable and has for ten years peaceably 

and openly held possession of an immovable with the intent to own it, shall acquire the ownership of such 

immovable if his possession is in good faith and without negligence.” 
44 Registration of Real Estate Act Chapter 3 article 14 (1) “Registers shall be classified into land registers 

and building registers” 
45 Registration of Real Estate Act Chapter Article 3 (Registrable Rights, etc.) “Registration shall be made 

for the indication of real estate and for the preservation, transfer, creation, change of, or restrictions on disposal 

or extinguishment of any of the following rights: 1, Ownership..” 
46 Jin Ho Song, Sang Min Lee, Ik-Hyun Kwun, and David H. Pyun, “The Real Estate Law Review: South 

Korea,” Retrieved from https://thelawreviews.co.uk/title/the-real-estate-law-review/south-korea  
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กรรมสิทธ์ิก็ไม่อาจโอนให้แก่กันได้ นอกจากน้ีทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์สามารถเข้าถึงได้โดยทั่วไป และ

ไม่มกีลไกทางกฎหมายอื่น ๆ ในการขัดขวางการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าว47 

จากบทบัญญัตข้ิางต้นการครอบครองปรปักษใ์นอสังหาริมทรัพยโ์ดยสุจรติตามมาตรา 245 (2) 

น้ันมีก าหนดระยะเวลา 10 ปี แต่ในกรณีนี้ผู้ครอบครองต้องได้ด าเนินการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์

ของตนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยสุจริตและมิได้ประมาทเลินเล่อแล้ว แต่พบว่ามีความบกพรอ่งในเรื่อง

ของล าดับการโอนกรรมสทิธ์ิ (Title Chain) ในอสังหาริมทรัพย ์เช่น การโอนอสังหาริมทรัพยบ์างทอดไม่

ถูกต้อง เป็นต้น หากผู้ครอบครองได้ครอบครองโดยสงบ เปิดเผย และเจตนาเป็นเจ้าของครบ 10 ปี 

ย่อมไดไ้ปซึ่งกรรมสทิธ์ิ48  

ในกรณีที่ผู้ครอบครองมิอาจพสิูจน์ได้ว่าได้ครอบครองอสังหารมิทรัพย์โดยมีเจตนาสุจริต หรือ

อาจปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าความพกพร่องในเรื่องล าดับการโอนกรรมสิทธ์ิเกิดจากความประมาทเลินเล่อ 

เช่น ไม่ตรวจสอบล าดับกรรมสทิธ์ิของผู้โอนให้ดี เป็นต้น หรอืครอบครองอสังหารมิทรัพยโ์ดยไม่ไดไ้ปจด

ทะเบียนอสังหาริมทรัพย์น้ันเสียก่อน หากจะครอบครองปรปักษ์ย่อมต้องอาศัยก าหนดระยะเวลา 20 ปี 

ตามมาตรา 245 (1) นอกจากเมื่อได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์จนครบระยะเวลาดังกล่าวแล้ว ยังไม่

อาจได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยทันที แต่จะต้องท าการจดทะเบียนการได้เพื่อให้ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิใน

อสังหารมิทรัพยด์ังกล่าวอีกด้วยตามมาตรา 245 (1) จะเห็นไดว้่าระบบการจดทะเบยีนมีบทบาทในการ

คุ้มครองเจ้าของที่แท้จริงอย่างมาก และไม่เปิดช่องให้มีการครอบครองปรปักษ์อสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้อื่นได้โดยง่ายโดยอาศัยทั้งก าหนดระยะเวลาและระบบการจดทะเบยีนกรรมสทิธ์ิเป็นเงื่อนไขทีส่ าคัญ 

 

3.4 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดินของประเทศสาธารณรัฐโปแลนด์ 

ระบบกฎหมายของประเทศสาธารณรัฐโปแลนด์เป็นระบบซีวิลลอว์ได้รับอิทธิพลจากระบบ

กฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและเยอรมนี กฎหมายเอกชนของประเทศสาธารณรัฐโปแลนด์ถูกพัฒนา

อย่างมากในช่วงศตวรรษที่ 18 ภายใต้การปกครองของเครื่องจักรภพโปแลนด์-ลิทัวเนีย (Polish-

Lithuanian Commonwealth)49 และกฎหมายแพ่งโปแลนด์ (Polish Civil Code) ถูกสร้างข้ึนและบังคับใช้

ในป ีค.ศ. 1965  

                                          
47  Multilaw,  “Title of Real Estate,” Retrieved from https://www.multilaw.com/Multilaw/RealEstate/ 

Real_Estate_Guide_South_Korea.aspx 
48 Kyung Don Lee, Robert C Young, and Thak-Hwan Kim, “Chapter 19 KOREA in The Real Estate Law 

Review,” Retrieved from https://www.shinkim.com/attachment/777, p. 238. 
49  Joanna Górska-Szymczak, Grzegorz Górski, “The Federal Structure of the Polish–Lithuanian 

Commonwealth in the 16th–18th Centuries,” Retrieved from https://sciendo.com/pdf/10.2478/conc-2019-0003  

https://www.multilaw.com/Multilaw/RealEstate/
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ในเรื่องสิทธิครอบครอง กฎหมายแพ่งโปแลนด์ มาตรา 336 ได้ก าหนดให้สิทธิครอบครองอาจ

ได้มาโดยการเข้าครอบครองในฐานะเจ้าของ (ผู้ถือตนเอง) หรือครอบครองแทนเจ้าของที่แท้จริง เช่น 

ผู้ใช้ทรัพย์ หรอื ผู้เช่าทรัพย ์เป็นต้น50 นอกจากนี้เมื่อไดไ้ปซึ่งสทิธิครอบครองโดยชอบตามกฎหมายแล้ว 

ผู้ครอบครองมีสิทธิตามกฎหมายในการปลดเปลือ้งการรบกวนต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนในระหว่างที่ไดค้รอบครอง

ทรัพย ์ดังนี้มบีุคคลอื่นกระท าการอันไม่ชอบด้วยกฎหมายเข้ามารบกวนการครอบครอง หรอืการละเมิด

การใช้สิทธิครอบครองของเจ้าของทรัพย์51 ส่วนในเรื่องของกรรมสิทธ์ิในที่ดินน้ัน เมื่อบุคคลได้

กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยชอบดว้ยกฎหมายแล้ว กฎหมายโปแลนด์อนุญาตให้เจ้าของที่ดินสามารถใช้สอย

และโอนกรรมสิทธ์ิได้อย่างอิสระ นอกจากนี้กฎหมายยังก าหนดให้มีการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิที่ดินใน

รูปแบบทะเบียนที่ดินและเก็บเอาไว้ 2 หน่วยงาน ได้แก่ 1) ศาลแขวงซึ่งที่ดินอยู่ในเขตอ านาจของศาล

แขวงดังกล่าวท าหน้าที่เก็บข้อมูลทะเบยีนที่ดินและถูกจัดเก็บในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์ดังนัน้หากมีการ

ซื้อขายที่ดินเกิดข้ึน ผู้ซื้อสามารถที่จะตรวจสอบรายข้อมูลเจ้าของที่ดินในทะเบียนที่ดินน้ันได้ ผู้ซื้อจึง

อาจได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยสุจริต และ 2) ส านักงานเทศบาลแห่งท้องถิ่นที่ที่ดินน้ันต้ังอยู่เพื่อ

ประโยชน์ของภาครัฐในการจัดเก็บภาษี และวางผังเมอืง52 

อน่ึง ทะเบียนที่ดินเป็นแหล่งข้อมูลส าคัญในการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิเหนือที่ดิน ภายใต้

กฎหมายแพง่โปแลนด์ให้สันนิษฐานไว้กอ่นว่ารายการท่ีปรากฏในทะเบยีนที่ดิน เช่น ชื่อของบุคคลผู้เป็น

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินถูกต้อง และทะเบียนที่ดินสามารถเข้าถึงได้โดยทั่วไป จึงไม่มีใครสามารถอ้าง

สิทธิได ้นอกจากนี้การไดม้าซึง่ที่ดนิและอสังหาริมทรัพยย์่อมได้รับการคุม้ครองโดยกฎหมาย เนื่องจาก

กฎหมายได้มีบทสันนิษฐานถึงความถูกต้องของเจ้าของที่ดินในทะเบียนที่ดิน อย่างไรก็ตามกฎหมายจะ

ไม่รับรองและคุ้มครองผู้ซื้อที่กระท าการไม่สุจริตหรือผู้ที่ได้ทรัพย์สินมาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย53 

นอกจากนี้ในกรณีท่ีเกิดความผิดพลาดกับทะเบยีนที่ดนิและทะเบยีนที่ดนิสูญหาย เจ้าของที่ดนิมีหน้าทีท่ี่

                                          
50 Article 336, [Self-existent and dependent holder] “The holder of a thing is both the one who actually 

wields it as the owner (the self-holder) and the one who actually wields it like a user, a pledge, a tenant, a tenant 

or having a different right, with which the specified authority over the wonders of a person is connected Thing 

(dependent holder).” 
51 Article 344, [ Claims by holder] “Against those who have been subject to an arbitrary violation of the 

possession, as well as against the benefit of the infringement, there is a claim for the holder of the claim to restore 

the previous state and to the failure to comply, This claim is not dependent on the good faith of the holder, nor on 

the conformity of possession with the legal status, unless the final judgment of the court or another appointed to 

recognize cases of such a state body has determined that the state of possession the infringement was lawful.” 
52 “Register of Title in Poland,” Retrieved from https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t= 

sale-and-purchase&s=transactional-process&q=registration-of-title&c=PL 
53 “Real Estate in Poland,” Retrieved from https://www.geoportal.gov.pl/en/dane/dane-ewidencyjne  

https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=
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จะด าเนินการบันทึกข้อมูลทะเบียนที่ดนิต่อศาลแขวงที่มีเขตอ านาจมิฉะน้ันแล้วต้องรับผิดชอบในความ

เสยีหายที่อาจเกิดข้ึนจากการท่ีไม่ด าเนินการตามหน้าที่ดังกลา่ว54  

อน่ึง การครอบครองปรปักษใ์นอสังหาริมทรัพยป์รากฏอยู่ในกฎหมายแพ่งโปแลนดด์ังนี้  

มาตรา 17255 บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์ 

(1) ผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่ ง มิได้อยู่ ในฐานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย์อาจได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิถ้าบุคคลนั้นได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์โดย

ต่อเนื่องกันเป็นระยะเวลา 20 ปี อย่างเป็นเจ้าของ เว้นเสียแต่ว่าบุคคลนั้นจะได้ครอบครองโดย

ไม่สุจริต 

(2) ภายหลังจากระยะเวลาผ่านพ้นไปเป็นเวลา 30 ปี ผู้ซึ่งครอบครองอสังหาริมทรัพย์

อาจไดไ้ปซึ่งกรรมสทิธ์ิถึงแม้ว่าบุคคลนั้นได้ครอบครองโดยไม่สุจริต” 

มาตรา 17356 บัญญติัว่า “การคุ้มครองผู้เยาว์ 

หากผู้ เยาว์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์และปรากฎข้อเท็จจริงว่า

อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ในระหว่างระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์แล้ว การครอบครอง

ปรปักษ์นั้นไม่อาจสิ้นสุดได้จนกว่าจะครบ 2 ปีนับจากที่ผู้เยาว์ได้บรรลุนิติภาวะแล้ว” 

จากบทบัญญัติมาตรา 172 การครอบครองปรปักษ์ต้องปรากฏว่าผู้ครอบครองได้ท าการ

ครอบครองโดยเจตนาที่จะเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และอาจครอบคลุมถึงการท าการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์โดยไม่ได้ด าเนินการจดทะเบียนซึ่งผู้ครอบครองไม่ได้กรรมสิทธ์ิเพียงแต่มีเพียงสิทธิ

ครอบครองก็อาจถอืว่าเข้าเงื่อนไขของการครอบครองปรปักษไ์ด้57 นอกจากนี้ต้องปรากฏขอ้เท็จจรงิว่า

ผู้ครอบครองได้ครอบครองต่อเนื่องกันเป็นเวลา 20 ปีหากได้ครอบครองโดยสุจริต และเป็นระยะเวลา 

30 ปี หากครอบครองโดยไม่สุจริต ในกรณีที่ได้มีเหตุขัดข้องชั่วคราวมาขัดขวางการครอบครองแล้ว 

                                          
54  “Property register in Poland,” Retrieved from https://www.dudkowiak.com/property-purchase-in-

poland/property-register-in-poland.html 
55 Art. 172. “Real estate. 

(1) A possessor of real estate who is not the real estate owner acquires ownership if he possesses the 

real estate uninterruptedly for twenty years as an owner-like possessor unless he gained possession in bad faith. 

(2) After the lapse of thirty years, the possessor of real estate acquires ownership even if he gained 

possession in bad faith.” 
56 Art. 173. “Protection of minors. If the owner of real estate against whom an adverse possession period 

is running is a minor, the adverse possession cannot end until two years after the owner attains majority” 
57 Remigiusz Rosicki, “Transmission Easement and Adverse Possession of Transmission Easement in the 

Polish Law,” Faculty of Political Science and Journalism, 30, 1 (2016): 1580. 
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เมื่อเหตุขัดข้องชั่วคราวนั้นได้ผ่านพ้นไป และผู้ครอบครองได้กลับเข้ามาครอบครองก็ให้ถือว่า  

การครอบครองน้ันได้ครอบครองต่อเนื่องได้58 

อน่ึง หากปรากฏข้อเท็จจรงิว่าผู้เยาว์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มีบุคคลอื่น

มาครอบครองปรปักษ์แล้ว ภายใต้บทบัญญัติมาตรา 173 ก าหนดให้การครอบครองปรปักษ์ซึ่งครบ

ระยะเวลาที่ก าหนดในมาตรา 172 แล้ว อาจต้องถูกระงับไปจนกว่าจะครบระยะเวลา 2 ปีนับแต่วันที่

ผู้เยาว์ได้บรรลุแล้ว โดยกฎหมายแพ่งสาธารณรัฐโปแลนด์ มาตรา 10 (1) ได้ก าหนดให้ผู้เยาว์บรรลุ

นิติภาวะเมื่ออายุครบ 18 ปีบริบูรณ์59 ดังน้ัน แม้จะครอบครองปรปักษ์ครบตามหลักเกณ์และเงื่อนไข

แล้ว ผู้ครอบครองยังจะมิได้กรรมสิทธ์ิจนกระทั่งผู้เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิเดิมได้มอีายุครบ 20 ปีบรบิูรณ์

แล้ว 

 

3.5 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิของประเทศสเปน 

ประมวลกฎหมายแพง่สเปน (Código Civil de España) หรอืพระราชกฤษฎีกาลงวันที่ 24 กรกฎาคม 

ค.ศ. 1889 (Real Decreto de 24 de julio de 1889) ก าหนดให้มีผลใช้บังคับต้ังแต่วันที่ 27 กรกฎาคม 

ค.ศ. 1889 เป็นต้นไป โดยประมวลกฎหมายแพ่งสเปนได้รับอิทธิพลจากประมวลกฎหมายแพ่ง

ฝรั่งเศส60 

ประเทศสเปนใช้ระบบทะเบียนที่ดินแบบผสมผสาน (Real Folium System หรือ ระบบโฟเลี่ยม) 

กล่าวคือ ระบบโฟเลี่ยมให้ความส าคัญกับข้อมูลท่ีปรากฏในทะเบียนที่ดินมากกว่าเอกสารทางทะเบยีน 

โดยระบบโฟเลี่ยมจะบันทึกรายละเอียดของเจ้าของที่ดนิ หรอืลักษณะของสทิธิเหนือที่ดิน นายทะเบียน

ท าหน้าที่ตรวจสอบ rights in rem หากสิทธิไม่ขัดแย้งกับสิทธิของบุคคลอื่นที่บันทึกไว้ก่อนหน้านี้ ก็จะ

ด าเนินการจดทะเบยีนต่อไป61 

นอกจากนี้กฎหมายแพ่งสเปนไม่ได้บังคับให้ต้องมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธ์ิในที่ดนิกันเสมอ

ไป ระบบทะเบียนที่ดินท าหน้าที่ช่วยให้ข้อมูลแก่บุคคลท่ัวไปเพื่อตรวจสอบความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ

และสิทธิต่าง ๆ เหนือที่ดิน ทั้งนี้เนื่องจากกฎหมายแพ่งสเปนอนุญาตให้มีการโอนกรรมสิท ธ์ิหรือสิทธิ

                                          
58 Leszek Bosek and Katarzyna Krolikowska, “Constitutional Dimensions of the Judicial Restitution of 

Wrongfully Expropriated Property in Poland,” Loyola of Los Angeles International and Comparative Law Review, 

41, 3 (2018): 379. 
59 Art. 10. “Age of majority. 

(1) An adult is any individual who has attained eighteen years of age…” 
60 “EU-Justice,” Retrieved from https://e-justice.europa.eu/6/EN/national_legislation?SPAIN&member=1 
61  Sonia Martín Santisteban, “Purchasing A Property In Spain,” Retrieved from https://repositorio. 

unican.es/xmlui/bitstream/handle/10902/11143/PurchasingAProperty.pdf?sequence=1, p. 60. 

https://repositorio/
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เหนอืที่ดนิโดยให้มผีลสมบูรณ์ตามกฎหมายโดยไม่ต้องไปด าเนินการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน ดังนัน้ใน

บางกรณีบุคคลผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่แท้จริง กับบุคคลที่มีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินตามทะเบยีน

ที่ดนิอาจไม่ตรงกัน  

ในเรื่องการครอบครองปรปักษ์ปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งสเปน มาตรา 609 (3) โดย

ถือว่าการครอบครองปรปักษ์เป็นวิธีการได้มาซึ่ งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินรูปแบบหน่ึง โดยใช้ค าว่า 

Prescription แทนความหมายของค าว่า Acquisitive Prescription62 นอกจากนี้กรรมสิทธ์ิและสิทธิเหนือ

อสังหาริมทรัพย์อาจได้มาโดยอาศัยอายุความได้ แต่การได้มาดังกล่าวต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์และ

เงื่อนไขของกฎหมาย63 นอกจากนี้ทรัพยท์ี่อาจครอบครองปรปักษ์ได้ต้องเป็นทรัพยท์ี่เอกชนสามารถเป็น

เจ้าของและโอนให้แก่กันได ้ทัง้นีไ้ม่จ ากัดว่าทรัพย์ดังกลา่วจะเป็นสังหารมิทรัพย์หรอือสังหาริมทรัพย์64 

หลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวขอ้งเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษม์ีดังนี้ 

มาตรา 194065 บัญญัติว่า “ระยะเวลาสามัญเพื่อการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิและ

ทรัพยสิทธิอื่นในอสังหาริมทรัพย์ต้องปรากฏว่าได้ครอบครองทรัพย์สินนั้นโดยสุจริตและให้

น าไปใช้กับกรณีผู้ครอบครองได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ที่บกพร่องในกรรมสทิธ์ิ (just title) 

ด้วยตลอดระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด” 

มาตรา 194166บัญญัติว่า “การครอบครองต้องเป็นการครอบครองโดยเจตนาเป็นเจ้าของ 

โดยเปิดเผย สงบ และครอบครองต่อเนื่องตลอดระยะเวลา” 

มาตรา 195767 บัญญัติว่า “บุคคลย่อมได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิและทรัพยสิทธิอื่นใดเหนือ

อสังหาริมทรัพย์เม่ือครบระยะเวลา 10 ปี ส าหรับการครอบครองโดยสุจริตในกรณีท่ีเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ปรากฏ และระยะเวลา 20 ปี ในกรณีท่ีไม่ปรากฏเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เม่ือ

                                          
62 Iosif R. Urs and Sr Petruta Elena Ispas, “Acquisitive Prescription, Comparative Study between Romanian 

Regulation and Spanish Regulation,” The International Conference Education and Creativity for a Knowledge Based 

Society, Retrieved from https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=2226608 
63 Article 1930 “Ownership and other rights in rem are acquired pursuant to prescription, in the manner 

and pursuant to the conditions provided in the law.” 
64 Article 1936 “All objects which are within the bounds of trade amongst persons are susceptible of 

prescription.” 
65 Article 1940 “Ordinary prescription of ownership and remaining rights in rem shall require bona fide 

possession of the object and pursuant to just title for the period provided in the law.” 
66 Article 1941 “Possession must be animus domini, public, peaceful and uninterrupted.” 
67 Article 1957 “Ownership and other rights in rem over immovable goods prescribe by ten years’ bona 

fide possession amongst persons present, and twenty years amongst absent persons, in bona fide and with just 

title.” 



89 

 

บุคคลนั้นได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยสุจริตและมีความบกพร่องในกรรมสิทธ์ิของ

อสังหาริมทรัพย์เพราะเชื่อโดยสุจริตว่าผู้โอนเป็นเจ้าของท่ีแท้จริง” 

มาตรา 195868 บัญญัติว่า “เพื่อประโยชน์แห่งอายุความ หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

อาศัยอยู่ต่างประเทศให้ถือว่าเป็นกรณีไม่ปรากฏเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีท่ีระยะเวลาช่วงหนึ่งของการครอบครองปรากฏว่าเจ้าของสังหาริมทรัพย์ยังคงมี

ชีวิตอยู่ และอีกช่วงระยะเวลาหนึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ปรากฏ ดังนี้ระยะเวลา 2 ปีของ

กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ปรากฏให้ถือเป็นระยะเวลา 1 ปี ของกรณีท่ีเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ปรากฏ และให้ใช้ระยะเวลา 10 ปี  ของระยะเวลาในกรณีท่ีเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ปรากฏ..”  

มาตรา 195969 บัญญัติว่า “บุคคลย่อมได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือทรัพยสิทธิอื่นใน

อสังหาริมทรัพย์เม่ือครบระยะเวลา 30 ปี ของการครอบครองโดยต่อเนื่องไม่มีเหตุเข้ ามา

ขัดขวาง โดยไม่น าเร่ืองหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือการครอบครองโดยสุจริตมาใช้

บังคับ และไม่ว่าเจ้าของที่ดินจะได้ปรากฏหรือไม่ก็ตาม..” 

จากบทบัญญัตดิังกล่าว การครอบครองปรปักษข์องประเทศสเปนอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์พืน้ฐาน

ตามมาตรา 1941 กลา่วคือ ผู้ครอบครองปรปักษจ์ะตอ้งได้ครอบครองอสังหารมิทรัพยโ์ดยมึเจตนาเป็น

เจ้าของ โดยสงบ เปิดเผย และครอบครองต่อเนื่องตลอดระยะเวลา  

แต่กฎหมายแพง่ของประเทศสเปนได้แบ่งลกัษณะของการครอบครองปรปักษอ์อกเป็น 2 รูปแบบ 

ได้แก ่

1. การครอบครองปรปักษ์สามัญ (Ordinary Possession) โดย มาตรา 1940 ได้ก าหนดให้ผู้

ครอบครองต้องได้ครอบครองทรัพย์สินน้ันอยู่บนพื้นฐานของหลักสุจริต ดังน้ันในการครอบครอง

ปรปักษ์ในกรณีนี้ การครอบครองจะต้องเข้าครบเงื่อนไขของหลักเกณฑ์ในมาตรา 1941 และ 1940 

เสยีก่อน และในเรื่องระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ ์กฎหมายไดแ้บ่งแยกออกเป็น 2 กรณีคอื 

1.1 กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังปรากฏ กล่าวคือ 

เจ้าของอสังหาริมทรัพยย์ังมีชวีิตอยู่ และยังคงหาตัวเจ้าของอสงัหารมิทรัพยด์ังกล่าวได ้การครอบครอง

ปรปักษใ์นต้องอาศัยระยะเวลา 10 ปี ตามมาตรา 1957  

                                          
68 Article 1958 “For the purposes of prescription, those residing abroad or overseas are deemed to be 

absent. If part of the time the owner were to have been present and another part absent, two years of absence 

shall be deemed one year of presence in order to complete the ten years of presence required…” 
69 Article 1959 “Ownership and other rights in rem over immovable goods also prescribe as a result of 

thirty years of uninterrupted possession, without requiring any title or bona fide, and without distinction between 

persons present and absent..” 
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1.2 กรณีปรากฏข้อเท็จจริงว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ปรากฏ อาจเพราะได้เสียชีวิตไป

แล้ว หรอืย้ายภูมลิ าเนาออกไปจากถิ่นที่อยู่จนไม่สามารถหาพบได ้หรืออาจจะไดย้้ายภูมลิ าเนาไปอาศัย

ยังต่างประเทศแลว้ มาตรา 1957 ก าหนดให้ขยายระยะเวลาของการครอบครองปรปักษเ์ป็น 20 ปี แต่ต้อง

ปรากฏเงื่อนไขเพิ่มเติมว่าอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวบกพร่องในเรื่องกรรมสทิธ์ิมาโดยเชื่ออย่างสุจรติว่าผู้

โอนเป็นเจ้าของที่แท้จริง (Just Title)  

ในเรื่องการนับระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ มาตรา 1958 ได้วางหลักเกณฑ์ใน

กรณีครอบครองปรปักษ์ซึ่งขณะเข้าครอบครองที่ดินเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ไม่ปรากฏ แล้วในระหว่าง

การครอบครองเจ้าของกลับมาปรากฏ หรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ย้ายภูมิล าเนากลับมายังประเทศ

สเปนในระหว่างระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ จึงเกิดระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ 2 

ช่วงด้วยกัน คือ ระยะเวลา 20 ปี (เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ปรากฏ) และระยะเวลา 10 ปี (เจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ปรากฏ) กฎหมายให้นับเทียบระยะเวลาเป็นอัตราส่วน 2 ต่อ 1 กล่าวคือ ให้ระยะเวลา 

2 ปี (จากก าหนดระยะเวลา 20 ปี) ให้เทียบเท่ากับระยะเวลา 1 ปี (ส าหรับก าหนดระยะ 10 ปี) เช่น 

ขณะครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ได้ 14 ปี ไม่ปรากฏตัวเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แต่ในปีที่  15 

ได้ทราบว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้ย้ายภูมิล าเนากลับมาอาศัยยังประเทศสเปน เช่นนี้ จึงไม่อาจใช้

ระยะเวลา 20 ปี ของการครอบครองปรปักษ์ แต่ต้องใช้ระยะเวลา 10 ปีแทน ตามมาตรา 1958 และ

ระยะเวลา 14 ที่ได้ครอบครองมาแล้ว กฎหมายให้เทียบในอัตรา 2 ต่อ 1 ดังนี้ผู้ครอบครองได้ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์มาแล้ว 7 ปี จึงเหลือระยะเวลาของการครอบครองอีก 3 ปี จึงจะอ้างการครอบครอง

ปรปักษใ์นอสังหาริมทรัพยนี์ไ้ด้  

2. การครอบครองปรปักษ์วิสามัญ (Extraordinary Possession) มาตรา 1959 ได้ก าหนด

ระยะเวลาของการครอบครองปรปักษไ์ว้ 30 ปี ผู้ครอบครองต้องได้ครอบครองที่ดนิต่อเนื่อง โดยไม่น า

เรื่องหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดนิหรือการครอบครองโดยสุจริตมาใช้บังคับ และไม่ว่าเจ้าของที่ดนิ

จะได้ปรากฏหรือไม่ก็ตาม จึงอาจสังเกตได้ว่า การครอบครองปรปักษ์ซึ่งผู้ครอบครองไม่อาจอ้าง

ก าหนดระยะเวลาจากกรณีก่อนหน้าได้ หากประสงค์จะได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ต้อง

อาศัยก าหนดระยะเวลา 30 ปี 

 

3.6 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดินของประเทศสวสิเซอร์แลนด์ 

ประเทศสวิสเซอร์แลนด์ (Switzerland) เป็นประเทศที่ใช้ระบบกฎหมายซีวิลลอว์ โดยกฎหมาย

แพ่งสวิส (Swiss Civil Code) เป็นประมวลกฎหมายเอกชนที่ได้รับอิทธิพลมาจากกฎหมายแพ่งของ

ประเทศฝรั่งเศสและเยอรมนี ได้ถูกประกาศใช้เมื่อวันที่ 10 ธันวาคม ค.ศ. 1907 และมีผลใช้บังคับต้ังแต่

วันที่ 10 ธันวาคม ค.ศ. 1912  
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ในประมวลกฎหมายแพ่งสวิสเซอร์แลนด์ ได้บัญญัติหลักสุจริตในฐานะที่เป็นหลักทั่วไป ใน

มาตรา 270 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “บุคคลทุกคนต้องใช้สิทธิและปฏิบัติหน้าที่ตามข้อผูกพันของตน

โดยสุจริต” และในวรรคสองได้บัญญัติว่า “การใช้สทิธิไปในทางท่ีไม่ชอบอย่างเป็นท่ีประจักษ์ย่อม

ไม่ได้รับความคุ้มครองโดยกฎหมาย” ดังน้ันการใช้สิทธิทางแพ่งที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ย่อมไม่ไดร้ับ

ความคุ้มครอง โดยบทบัญญัติดังกลา่วถอืเป็นต้นแบบของหลักสุจรติในมาตรา 5 แห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทย  

ในเรื่องการครอบครองน้ัน มาตรา 919 วรรคหนึ่ง ก าหนดถงึการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองเหนอื

ทรัพย์ต่อเมื่อได้เข้าครอบครองทรัพย์น้ัน71 นอกจากนี้มาตรา 937 ยังได้สันนิษฐานไว้ว่าบุคคลผู้มีชื่อ

ปรากฏอยู่ในทะเบียนที่ดินย่อมเป็นเจ้าของที่ดินน้ัน และยังมีสทิธิที่จะด าเนินการภายใต้หลักเกณฑ์ของ

กฎหมายเพื่อปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองของตนได้72  

โดยหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ปรากฏอยู่ ในบทบัญญัติ

ดังตอ่ไปนี ้

มาตรา 66173 บัญญัติว่า “ครอบครองปรปักษ์ 

เอ.การครอบครองปรปักษ์สามัญ 

กรณีท่ีบันทึกชื่อของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผิดพลาดขณะจดทะเบียนท่ีส านักงาน 

กรรมสทิธ์ิของบุคคลดังกล่าวจะไม่อาจถูกคัดค้าน หากบุคคลนั้นได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์

นั้นโดยสุจริต ต่อเนื่อง และปราศจากการคัดค้านใด ๆ ตลอดระยะเวลา 10 ปี” 

มาตรา 66274 บัญญัติว่า “บ.ี การครอบครองปรปักษ์วิสามัญ 

                                          
70 Art. 2 “Every person must act in good faith in the exercise of his or her rights and in the performance 

of his or her obligations. The manifest abuse of a right is not protected by law.” 
71 Art. 919 “Effective control over a thing constitutes possession of it.” 
72 Art. 937 “In respect of land recorded in the land register, only the person registered may invoke 

presumption of title and bring an action for recovery of possession. 

However, a person who exercises effective control over the land may bring an action for wrongful 

dispossession or trespass.” 
73 Art. 661 “(Adverse possession) 

a. Ordinary adverse possession 

Where a person has been wrongly recorded in the land register as the owner of immovable property, his 

or her ownership may no longer be challenged if he or she has been in possession of it in good faith, uninterruptedly 

and without challenge for ten years.” 
74 Art. 662 b. “Extraordinary adverse possession 



92 

 

1. บุคคลซึ่งได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมิได้ถูกบันทึกในทะเบียนท่ีดิน ต่อเนื่อง 

และปราศจากการคัดค้านตลอดระยะเวลา 30 ปี เสมือนว่าบุคคลดังกล่าวเป็นเจ้าของ บุคคล

ดังกล่าวมสีทิธิท่ีจะจดทะเบียนการเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 

2. สทิธิในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์นี้ ให้ถูกน าไปใช้ในกรณีท่ีบุคคลได้ครอบครอง

ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ และไม่ปรากฏหลักฐานว่ามเีจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในทะเบียนท่ีดนิ 

หรือปรากฏเจ้าของอสังหาริมทรัพย์แต่ได้ถึงแก่ความตายแล้ว หรือถูกสันนิษฐานว่าเสียชีวิต

ตั้งแต่เร่ิมต้นแห่งระยะเวล 30 ปี แห่งการครอบครองปรปกัษ์ 

3. อย่างไรก็ตาม การจดทะเบียนดังกล่าวอาจมีขึ้นได้แต่โดยค าสั่งศาลเท่านั้น เม่ือพ้น

ระยะเวลาท่ีได้ประกาศแจ้งแก่สาธารณะเพื่อคัดค้านแล้ว และไม่กรากฏว่ามีการคัดค้าน หรือ

ปรากฏว่ามีการคัดค้านแต่การคัดค้านดังกล่าวถูกเพิกถอนไป” 

กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสวิสเซอร์แลนด์ให้

ความส าคัญกับ “การจดทะเบียนเพื่อแสดงความเป็นเจ้าของ” กฎหมายก าหนดให้กรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย์อาจได้มาด้วยอาศัยการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิ 75 นอกจากนี้หากภาครัฐพบว่า

อสังหาริมทรัพยไ์ม่ปรากฏเจ้าของ ก็อาจด าเนินการจัดสรรที่ดนิดังกลา่วต่อไปน้ี76  

กฎหมายก าหนดให้มีการครอบครองปรปักษอ์อกเป็น 2 รูปแบบดังนี ้

                                          
1.  Where a person has been in possession of immovable property not recorded in the land register 

uninterruptedly and without challenge for 30 years as if it were his or her property, he or she has the right to be 

registered as the owner. 

2. The same right applies on the same conditions to a person in possession of immovable property whose 

owner is not evident from the land register or who was declared dead or presumed dead at the beginning of the 

30 years adverse possession period. 

3. However, such registration may be made only by court order on expiry of a publicly notified period for 

objections, provided no such objections have been raised or those raised have been dismissed.” 
75 Art. 656 “The acquisition of land ownership must be recorded in the land register.” 
76 Art. 658 “Immovable property recorded in the land register may be appropriated only if the register 

establishes that it has no owner. 

Appropriation of land not recorded in the land register is subject to the provisions governing ownerless 

objects.” 
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3.6.1 การครอบครองปรปักษ์สามัญ (Ordinary Possession)  

การครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 661 เอ. น้ันเป็นกรณีที่ได้

ครอบครองอสังหาริมทรัพยโ์ดยสุจรติต่อเนื่องตลอดระยะเวลา 10 ปี และปรากฏว่ามคีวามผิดพลาดใน

เรื่องล าดับกรรมสิทธ์ิในทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เกิดข้ึน หากมิได้มีบุคคลอื่นคัดค้านตลอดระยะเวลา

ดังกล่าวบุคคลน้ันย่อมไดไ้ปซึ่งกรรมสทิธ์ิ 

3.6.2 การครอบครองปรปักษ์วิสามัญ (Extraordinary Possession)  

มาตรา 662 ได้ก าหนดถึงการไดม้าซึ่งการครอบครองปรปักษ์โดยมิได้อาศัยมูลเหตุแห่ง

ความสุจริตไว้ แต่เมื่อพิจารณามาตรา 2 พบว่ากฎหมายแพ่งสวิสไม่รับรองการใช้สิทธิที่ไม่ชอบ ดังน้ัน

การครอบครองปรปักษ์กรณีนี้น่าจะไม่ต้องเป็นการใช้สิทธิตามกฎหมายที่ไม่ละเมิดสิทธิของผู้อื่น โดย

แบง่เป็น 2 กรณีด้วยกัน ดังนี้ 

3.6.2.1 การครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีทะเบียนท่ีดนิ  

ตามมาตรา 662 บี. 1. หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลน้ันได้ครอบครอง

อสังหาริมทรัพยอ์ันไม่มีทะเบียนที่ดินน้ัน ต่อเนื่อง และปราศจากการคัดค้านตลอดระยะเวลา 30 ปี แต่

ทัง้นีบุ้คคลน้ันต้องแสดงครอบครองโดยมีเจตนาเป็นเจ้าของ และเมื่อครบระยะเวลาดังกลา่วแล้ว ยังไม่

อาจไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในทันที บุคคลดังกล่าวมี “สิทธิ” ในการได้จดทะเบียนการได้มาเพื่อเป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์น้ันโดยสมบูรณ์ และในระหว่างนี้อาจต้องพิสูจน์ถึงการได้ว่าแม้จะไม่สุจริตก็ตามผู้

ครอบครองต้องไม่ละเมิดสทิธิของผู้อื่น 

3.6.2.2 การครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์มทีะเบียนที่ดิน  

แต่เจ้าของเดิมไม่ปรากฏ หรือปรากฎชื่อเจ้าของเดิมในทะเบียนที่ดิน แต่ว่าได้ถึง

แก่ความตายแล้ว หรือถูกสันนิษฐานว่าเจ้าของที่ดินได้เสียชีวิตไปแล้ว ในขณะที่ได้เริ่มต้นท าการ

ครอบครองปรปักษ์ในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกฎหมายให้ใช้อายุความ 30 ปี และ ตามมาตรา 

662 บี. 2. เมื่อครอบครองครบระยะเวลา 30 ปีแล้ว ผู้ครอบครองต้องไปจดทะเบียนการไดม้าเพื่อเป็น

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกันกับกรณีก่อนหน้าเนื่องจากเงื่อนไขในเรื่องนี้อยู่ภายใต้หลักเกณฑ์

เงื่อนไขของมาตรา 662 บ.ี 1. ด้วย 

อน่ึง มาตรา 662 บี. 3. ก าหนดให้ต้องด าเนินการจดทะเบียนการได้มาเพื่อเป็น

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองกรณีข้างต้น ดังน้ันจะต้องมีค าสั่งของศาลเสียก่อนว่าบุคคลน้ันได้

ครอบครองอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามเงื่อนไขของกฎหมายอย่างครบถ้วนแล้ว และศาลต้องประกาศ

แจ้งแก่สาธารณชนเพื่อให้ผู้อื่นอาจเข้ามาคัดค้านการครอบครองปรปักษ์ดังกล่าวได้ หากไม่มีผู้ใด

คัดค้าน หรือมีการคัดค้านแต่การคัดค้านดังกล่าวถูกเพิกถอนไป และเมื่อได้ด าเนินการครบถ้วนใน

ข้ันตอน บุคคลน้ันย่อมน าค าสั่งศาลเพื่อไปจดทะเบยีนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันได ้
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นอกจากนี้ภายหลังจากศาลได้มีค าสั่งให้บุคคลน้ันได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครอง

ปรปักษแ์ล้ว บุคคลดังกลา่วอาจน าค าสั่งของศาลเพื่อด าเนินการจดทะเบยีนที่ดนิในชื่อตนเองได้77 

 

3.7 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดินของประเทศเยอรมนี 

ประเทศเยอรมนีใช้ระบบกฎหมายซีวิลลอว์ ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนี (Bürgerliches 

Gesetzbuch) ถูกพัฒนามาอย่างยาวนาน โดยได้รับอิทธิพลจากกฎหมายของประเทศต่าง ๆ ภาคพื้น

ยุโรป แต่สุดท้ายก็ได้มีการจัดต้ังคณะผู้ร่างกฎหมายข้ึนมาเพื่อพิจารณายกร่างกฎหมายอย่างละเอียด 

สอดคลอ้งกับสภาพสังคมของประเทศเยอรมนี กฎหมายแพง่เยอรมนีจึงมีลักษณะเฉพาะ ใชถ้้อยค าที่มี

ความชัดเจนตลอดจนได้มีการแบ่งลักษณะและหมวดหมู่ต่าง ๆ อย่างรัดกุม ร่างประมวลกฎหมาย

ดังกล่าวก็ได้ประกาศใชเ้มื่อวันที่ 18 สงิหาคม 1896 แต่มีผลบังคับใชต้ั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ค.ศ. 190078 

ประเทศเยอรมนีได้น าหลักสุจริตมาใช้ในเรื่องของสัญญาเช่นเดียวกับประเทศฝรั่งเศส 

นอกจากนี้ประเทศเยอรมนีได้ใช้หลักสุจริตดังกล่าวควบคู่กับทฤษฎีความรับผิดก่อนสัญญา (Culpa in 

Contrahendoor Pre contractual liability) กลา่วคือ เป็นทฤษฎีท่ีมทีี่มาจากหลักสุจรติ การผิดหน้าที่ก่อน

สัญญาจะท าให้คู่สัญญาฝ่ายที่เสียหาย มีสิทธิเรียกร้องคาเสียหายได้ แต่เดิมหลักสุจริตถูกน ามาใช้

เฉพาะในเรื่องหนี้ แต่ต่อมาวงวิชาการนิติศาสตร์และศาลในเยอรมัน ต่างมีความเห็นว่า หลักดังกล่าว

เป็นหลักกฎหมายทั่วไปควรจะใช้กับกฎหมายเอกชนและกับกฎหมายทุกแขนงรวมถึงกฎหมายมหาชน

ดว้ย79 

กฎหมายแพ่งเยอรมันได้ก าหนดให้บุคคลอาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองด้วยการเข้าครอบครอง

โดยมีอ านาจทางข้อเท็จจริงเหนือทรัพย์สิ่งใดสิ่งหน่ึง80 และกฎหมายแพ่งเยอรมันได้ก าหนดถึงการ

ครอบครอง 2 ลักษณะ คือ การครอบครองด้วยตนเอง กับการครอบครองโดยผู้อื่นครอบครองแทน 

ตามมาตรา 872 และเมื่อครอบครองดว้ยตนเองมีลักษณะเป็นการครอบครองโดยตรงตามมาตรา 854 

                                          
77 Art. 665 “By virtue of acquisition, the acquirer gains a personal claim against the owner to be recorded 

in the land register and, should the owner refuse, the right to have ownership awarded by court order.” 
78 “วิวฒันาการแห่งกฎหมาย,” สบืค้นจาก http://old-book.ru.ac.th/e-book/l/LA102(LW102)54/chapter2.pdf, 

หนา้ 9-10. 
79 สัจจวัตน์ เรืองกาญจน์กุล, “การน าหลักสุจริตมาใช้กับการให้ความเห็นทางกฎหมายภาษีอากรของ

เจ้าหนา้ที่รัฐ,” หนา้ 57. 
80 Section 854 “Acquisition of possession 

(1) Possession of a thing is acquired by obtaining actual control of the thing. 

(2) Agreement between the previous possessor and the acquirer is sufficient for acquisition if the acquirer 

is in a position to exercise control over the thing. 

http://old-book.ru.ac.th/e-book/l/LA102(LW102)54/chapter2.pdf
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แต่ถ้าผู้ครอบครองมีเจตนาครอบครองเพื่อตนเองแต่การยึดถอืทางกายภาพกระท าโดยมีผู้อื่นยึดถอืไว้

ให้โดยเคารพเจตนาของผู้ครอบครองจัดเป็นกรณีการครอบครองโดยอ้อมตามมาตรา 86881 

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนีท่ีเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษท์ี่ดินได้แก ่

มาตรา 89182 “ข้อสันนิษฐานตามกฎหมาย 

(1) หากสทิธิได้ถูกจดทะเบียนในทะเบียนท่ีดินของบุคคลนั้น ให้สันนิษฐานว่าบุคคลนั้นมี

สทิธิได้รับสิทธิดังกล่าว 

(2) หากสทิธิในทะเบียนท่ีดินถูกลบไป ให้สนันิษฐานว่าสิทธินั้นสิ้นไป” 

มาตรา 90083 บัญญัติว่า “การได้มาโดยอายุความภายหลังจากการจดทะเบียน 

(1) บุคคลใดซึ่งได้จดทะเบียนเป็นเจ้าของท่ีดินต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้วและมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนท่ีดินแต่ไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกล่าวให้ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิหากการจดทะเบียน

ดังกล่าวได้ท าขึ้นและคงอยู่ต่อตลอดระยะเวลา 30 ปี และบุคคลนั้นได้ครอบครองอย่างเป็น

เจ้าของท่ีดินแปลงนั้นตลอดระยะเวลาดังกล่าว โดยให้น าวิธีนับระยะเวลาการครอบครองของ

การครอบครองปรปักษ์ในสังหาริมทรัพย์มาใช้กับกรณีนี้ด้วย และระยะเวลาดังกล่าวอาจระงับ

ลงเป็นการชั่วคราวเม่ือได้มีการคัดค้านในเร่ืองความถูกต้องของการจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที…่”  

มาตรา 93884 บัญญัติว่า “บทสันนิษฐานของการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ 

                                          
81 สัจจวัตน์ เรืองกาญจน์กุล, “การน าหลักสุจริตมาใช้กับการให้ความเห็นทางกฎหมายภาษีอากรของ

เจ้าหนา้ที่รัฐ,” หนา้ 58. 
82 Section 891 “Statutory presumption 

(1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is presumed that the person is entitled 

to this right 

(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the right does not exist” 
83 Section 900 “Acquisition by prescription following registration 

(1) A person who is registered as the owner of a plot of land in the Land Register without having acquired 

ownership acquires ownership if the registration has existed for thirty years and he has had the plot of land in 

proprietary possession in this period. The thirty-year period is calculated in the same way as the period for 

acquiring a movable thing by prescription. The running of the period is suspended as long as an objection to the 

accuracy of the registration is entered in the Land Register…” 
84 Section 938 “Presumption of proprietary possession 

If a person had a thing in his proprietary possession at the beginning and at the end of a period of time, 

it is presumed that his proprietary possession also existed in the intermediate period.” 
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ถ้าบุคคลมีทรัพย์อยู่ในความครอบครองและได้ครอบครองอย่างเจ้าของกรรมสทิธ์ิขณะ

เร่ิมต้นและสิ้นสุดระยะเวลาดังกล่าว ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ

กรรมสทิธ์ินั้นคงอยู่ในระหว่างระยะเร่ิมต้นจนถงึระยะเวลาสิ้นสุด” 

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ทั้งหลายในประเทศเยอรมันได้รับการบันทึกไว้ในเอกสารอ้างอิง

กรรมสิทธ์ิในที่ดิน Bestandsverzeichnis และถูกจัดเก็บไว้ที่ส านักงานจดทะเบียนที่ดิน การโอน

กรรมสิทธ์ิในที่ดินมีความส าคัญมาก การโอนที่ดินหรือได้มาซึ่งที่ดินน้ันต้องมีการจดทะเบียนที่

ส านักงานที่ดิน และได้รับทะเบียนที่ดิน (Grundbuch) เสมอ85 บทบัญญัติมาตรา 891 ซึ่งเป็นบท

สันนิษฐานของกฎหมาย ไดก้ าหนดให้ Grundbuch เป็นหลักฐานแห่งสิทธิท่ีได้จดทะเบยีนไว้ ดังนั้นเมื่อได้

จดทะเบียนสิทธิแล้ว และสิทธิของบุคคลปรากฏใน Grundbuch บุคคลผู้มีชื่อใน Grundbuch ย่อมได้รับ

การสันนิษฐานว่าเป็นผู้มสีทิธิเหนือที่ดินดังกล่าว และหากมีบุคคลอื่นซึ่งมิใช่บุคคลผู้มชีื่อในทะเบยีนที่ดนิ

เห็นว่าทะเบียนที่ผิดมีความผิดพลาดและต้องการคัดค้าน บุคคลน้ันย่อมต้องรับภาระในการพิสูจน์ถึง

ความผิดพลาดดังกล่าว ดังน้ันระบบการจดทะเบียนที่ดินของประเทศเยอรมนีจึงถือว่าเป็นระบบมี

ประสิทธิภาพอย่างมาก86  

บทบัญญัติมาตรา 900 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการได้มาซึ่งที่ดินโดยการครอบครอง

ปรปักษ์ไว้เฉพาะในกรณีที่ผู้ครอบครองที่ดินได้ด าเนินการจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่ดินแล้ว และให้ใช้

อายุความ (Ersitzung) คือ 30 ปี ส าหรับการครอบครองปรปักษ ์หากมไิด้ด าเนินการจดทะเบยีนแล้ว แม้

จะได้ครอบครองที่ดินมาเป็นระยะเวลานานก็ไม่อาจได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ได้ 

นอกจากนี้หากได้มีการจดทะเบียนความเป็นเจ้าของที่ดินของตนลงไปในทะเบยีนที่ดนิโดยถูกต้องแล้วก็

ไม่จ าเป็นต้องพจิารณาในเรื่องของการครอบครองปรปักษอ์ีกต่อไป ดังน้ันการครอบครองปรปักษท์ี่ดนิ 

นอกจากผู้ครอบครองจะต้องจดทะเบียนความเป็นเจ้าของในที่ดินของตนลงไปในทะเบยีนที่ดนิแล้ว ยัง

อาจต้องปรากฏขอ้เท็จจรงิว่า เกิดความผิดพลาดหรอืบกพร่องในเรื่องกรรมสทิธ์ิข้ึนเสยีก่อน นอกจากนี้

บทบัญญัติดังกลา่วยังไม่ได้วางกฎเกณฑ์เงื่อนไขในเรื่องของความสุจรติอีกด้วย  

มูลเหตุแห่งความสุจรติในการครอบครองปรปักษไ์ม่ปรากฏในบทบัญญัติที่ได้กล่าวมาขา้งต้นจงึ

อาจอนุมานได้ว่าระบบการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน และระยะเวลาที่ยาวนานน้ันเพียงพอส าหรับ

ภาครัฐในการด าเนินมาตรการทางกฎหมายในเรื่องนี้ นอกจากน้ีระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ 

                                          
85 “Commercial real estate law and rules in Germany,” Retrieved from https://cms.law/en/int/expert-

guides/cms-expert-guide-to-commercial-real-estate/germany 
86 Palandt Otto and Bassenge Peter, Bürgerliches Gesetzbuch (München: C.H.Beck, 2004), pp. 32. 
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(Ersitzung) มีวัตถุประสงค์เพื่อหลีกเลี่ยงไม่ให้เกิดสถานการณ์ซึง่เจ้าของที่ดนิและผู้ครอบครองที่ดนิเป็น

คนละคนกัน และไม่ให้เกิดการปัญหาในการพิสูจน์ถงึความเป็นเจ้าของในที่ดนิ (probatio diabolica)87 

 

3.8 กฎหมายเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ท่ีดนิของประเทศสวเีดน 

ประเทศสวีเดนใช้ระบบกฎหมายซีวิลลอว์ โดยได้รวบรวมจารีตประเพณีของประเทศสวีเดนมา

จัดไว้เป็นหมวดหมู่และบัญญัติเป็นลายลักษณ์อักษร โดยกฎหมายแพ่งสวีเดนมีรากฐานมาจากกฎหมาย

โรมันแต่พัฒนาข้ึนโดยได้รับอิทธิพลจากกฎหมายเยอรมัน ภายหลังประเทศสวีเดนและประเทศ

สแกนดิเนเวียอื่น ๆ ได้พัฒนารูปแบบของกฎหมายของตนเองที่มีเอกลักษณ์และแตกต่างจากกฎหมาย

โรมันและกฎหมายเยอรมันอย่างมาก โดยพัฒนาและถูกใช้อยู่ในกลุ่มประเทศในแถบสแกนดิเนเวีย 

ได้แก่ สวีเดน นอร์เวย์ เดนมาร์ก ฟินแลนด์ หมู่เกาะแฟโร กรีนแลนด์ โอลันด์ และไอซ์แลนด์ และถูก

เรยีกว่า กฎหมายนอรด์กิ 88  

อสังหาริมทรัพย์และที่ดินตกอยู่ภายใต้บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน Land Code (SFS 

1970:994) โดย Lantmäteriet หรอืส านักงานที่ดนิท าหน้าที่ในการจัดการระบบทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์

และจดทะเบียนสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ทัง้ปวง นิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยต้์องได้รับการจด

ทะเบยีนภายใต้ประมวลกฎหมายกฎหมายที่ดิน89 และสิทธิในทีด่นิได้รับการคุม้ครองโดยรัฐธรรมนูญ90 

ระบบการจดทะเบียนที่ดิน ปรากฏอยู่ในกฎหมายต้ังแต่ปี 1875 และได้รับการแก้ไขปรับปรุง

ครั้งส าคัญในปี ค.ศ. 1973 โดยประเทศสวีเดนเป็นประเทศแรกในโลกที่เริ่มน าระบบคอมพิวเตอรม์าใช้

ในการจดทะเบยีนที่ดนิ91 เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริม ควบคุมการใช้ท่ีดินและอสงัหารมิทรัพยท์ั้งหลาย

อย่างยั่งยืน รวมถึงเพื่อประโยชน์ในการจัดการและรวบรวมข้อมูลท้ังหลายเกี่ยวกับที่ดินในการปกปอ้ง

คุ้มครองเจ้าของที่ดิน การวางแผนจัดการที่ดิน การเก็บภาษีที่ดิน ควบคุมเรื่องสิ่งแวดล้อม และการ

ส่งเสริมและพัฒนาธุรกิจตา่ง ๆ นอกจากนี้ยังมีกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องอื่น ๆ บัญญัติกระบวนการที่สอดรับ

กับประมวลกฎหมายที่ดิน เช่น the Real Property Formation Act (1970:988) , the Real Property 

                                          
87 Ernst Jacobus Marais, “ Acquisitive Prescription in View of the Property Clause,” Retrieved from 

https://citeseerx.ist.psu.edu/viewdoc/download?doi=10.1.1.966.3190&rep=rep1&type=pdf, p. 142 
88 Bernard Michael Ortwein, “The Swedish Legal System: An Introduction,” Retrieved from https:// 

journals.iupui.edu/index.php/iiclr/article/download/17766/17949, p. 411. 
89 Land Code (SFS 1970:994) Chap. 19. Title registration, Section 1, “Title registration under this Code 

shall take place in the land register section of the Real Property Register. Provisions concerning the Real Property 

Register are contained in the Real Property Register Act (2000:224)” 
90  Ulf Jensen, “Sweden,” Retrieved from https://www.eui.eu/documents/departmentscentres/law/ 

researchteaching/researchthemes/europeanprivatelaw/realpropertyproject/sweden.pdf, p. 62. 
91 Ibid.  

https://www.eui.eu/documents/departmentscentres/law/
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Register Ordinance (1974:1059) เป็นต้น นอกจากนี้กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และที่ดินของ

ประเทศสวีเดนมีผลบังคับใช้อย่างเดียวกันทั่วประเทศ หน่วยงานส่วนท้องถิ่นไม่อาจออกกฎหมายที่ดนิ

ข้ึนมาใช้โดยเฉพาะได้92 

โดย หมวด 1 มาตรา 193 ได้ก าหนดให้ค าว่า “อสังหาริมทรัพย์คือท่ีดิน..” และที่ดินได้นี้แบ่ง

ออกเป็นหน่วยทรัพย์สินต่าง ๆ และถูก าหนดด้วยอาณาเขตตามแนวต้ังแนวนอน นอกจากนี้ หมวด 2 

มาตรา 194 ไดบ้ัญญัติถึงส่วนควบของที่ดนิในเรื่อง หนว่ยทรัพย์สินให้หมายถึงอาคาร สาธารณูปโภค รั้ว 

และสิ่งอื่นใด ที่ได้ถูกสร้างข้ึนภายในหนว่ยทรัพย์สินเพื่อใช้งานถาวร  

อนึ่ง ระบบการจดทะเบียนที่ดินของประเทศสวีเดนเชื่อมโยงกับข้อมูลทางทะเบียนส่วนบคุคล

อื่น ๆ ที่เก็บรวบรวมภายใต้หน่วยงานอื่น ๆ จึงส่งผลให้ ข้อมูลสว่นบุคคลของประชาชนชาวสวีเดน และ

ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งหลาย ที่ได้เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือที่ดินทั้ งหลายถูกจัดเก็บอย่างเป็น

ระบบและถูกปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ ดังน้ันจึงเป็นการไม่ยากที่จะค้นหาประวัติของเจ้าของที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งข้อมูลทัง้หลายที่เกี่ยวข้องเพื่อระบุตัวตนและภูมิล าเนาของบุคคลดังกล่าว

ได9้5 

หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ถูกบัญญัติอยู่ในประมวลกฎหมายที่ดิน หมวดที่ 16 

สิทธิในการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยอายุความ มาตรา 196 บัญญัติว่า “ถ้าบุคคลได้จดทะเบียน

                                          
92  Quan Dang Anh, “Two land registration systems: The land law of Vietnam and of Sweden,” 

https://lup.lub.lu.se/search/ws/files/5712795/4024268.pdf, p. 44. 
93 Land Code (SFS 1970:994) Chap. 1 Section 1 “Real property is land. This is divided into property units. 

A property unit is delimited either horizontally or both horizontally and vertically. Special provisions apply concerning 
property formation. Unofficial parcelling of land is null and void.” 

94 Land Code (SFS 1970:994) Chap. 2. Property fixtures Section 1. “A property unit includes buildings, 
utilities, fences and other facilities constructed within the property unit for permanent use..” 

95 Quan Dang Anh, “Two land registration systems: The land law of Vietnam and of Sweden,” p. 49. 
96 Chap. 16, Prescriptive right to real property 
Section 1. “If a person has obtained registration of ownership to real property which has passed out of 

the hands of the rightful owner, and for 20 consecutive years thereafter has possessed the property with a claim 
to freehold title, without an action alleging superior title to the property having been brought against him, his title 
to the property, by prescriptive right, is superior to that of the other party.  

If the possession is based on transfer and the possessor neither knew nor ought to have known that the 
transferor was not the rightful owner, the foregoing shall apply in spite of the time of possession amounting to only 
ten years.  

If during the prescriptive time the property has been held by several parties in succession, subsections 
one and two shall apply, mutatis mutandis, the requirement of registration of ownership applying only to acquisition 
by the first possessor. For the purposes of subsection two, the conditions concerning possession being based on 
transfer and on the possessor acting in good faith shall apply to the first possessor only.” 
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เป็นเจ้าของในอสังหาริมทรัพย์และได้รับโอนมาจากเจ้าของท่ีแท้จริง และต่อเนื่องตลอด

ระยะเวลา 20 ปี บุคคลนั้นได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

และโดยปราศจากการถูกบุคคลอื่นด าเนินการฟ้องร้องอ้างสิทธิเหนือท่ีดินดังกล่าวดีกว่าตน 

ดังนีก้รรมสทิธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลนั้นย่อมดกีว่าบุคคลอื่น 

ถ้าการครอบครองอยู่บนพื้นฐานของโอนอสังหาริมทรัพย์ และผู้ครอบครองไม่รู้หรือควร

จะได้รู้ว่าผู้โอนไม่ใช่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริงแล้ว ให้น าความในวรรคก่อนมาใช้และให้

ใช้ระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ 10 ปี  

ถ้าในระหว่างระยะเวลาของการครอบครองปรปักษ์ อสังหาริมทรัพย์ได้ถูกครอบครอง

โดยเจ้าของหลายรายสืบเนื่องกันเป็นล าดับ ให้น าความในวรรคหนึ่งและวรรคสองมาใช้บังคับ

โดยอนุโลม และให้น าหลักเกณฑ์เกีย่วกับการจดทะเบียนกรรมสทิธ์ิในอสังหาริมทรัพย์มาบังคับ

ใช้กับการได้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เฉพาะแก่ผู้ครอบครองคนแรกเท่านั้น และในกรณีตามเจตนารมย์

ของวรรคสอง ให้เร่ืองความสุจริตมาใช้เป็นเงื่อนไขแก่ผู้ครอบครองคนแรกในเร่ืองการครอบครอง

ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของโอนอสังหาริมทรัพย์” 

การครอบครองปรปักษ์ที่ดินถูกบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 16 มาตรา 1 บน

พื้นฐานของการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับประเทศเยอรมนี โดยวรรคหน่ึงวางหลักเกณฑ์

ว่าบุคคลซึ่งได้จดทะเบยีนเป็นเจ้าของในอสังหาริมทรัพย์และไดร้ับโอนมาจากเจ้าของที่แทจ้รงิ โดยการ

โอนดังกล่าวนา่จะหมายถึงการโอนโดยนิติกรรมซึง่ต้องมีการจดทะเบยีน เช่น การซื้อขาย เป็นต้น แต่ใน

ระหว่างน้ันมีความบกพร่องในเรื่องกรรมสิทธ์ิเกิดข้ึน เช่น การซื้อขายที่ดินมีโฉนดแต่กรรมสิทธ์ิในที่ดนิ

บกพร่องเพราะกลฉ้อฉล97 เพราะหากล าดับกรรมสิทธ์ิถูกต้องแล้วก็ย่อมไม่มีประเด็นในการอ้าง

ครอบครอง ถ้าบุคคลน้ันได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์น้ันต่อเนื่องตลอดระยะเวลา 20 ปี โดยไม่มี

บุคคลอื่นมาคัดค้านหรืออ้างสิทธิความเป็นเจ้าของในอสังหาริมทรัพย์น้ันเหนือกว่าผู้ครอบครอง น้ัน 

บุคคลน้ันย่อมได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ และในวรรคหน่ึงนี้ไม่ได้ก าหนดในเรื่องของ

มูลเหตุแห่งการครอบครองว่าตอ้งสุจริตหรอืไม่ แต่เรื่องความสุจรติปรากฏเป็นหลักเกณฑ์ในวรรคสาม 

ดังน้ันกรณีตามวรรคหน่ึงนี้ย่อมหมายถึงกรณีที่ผู้ครอบครองมิอาจอ้างเรื่องความสุจริตข้ึนมาได้ 

นอกจากนี้ตามวรรคสองได้วางหลักเกณฑ์เพิ่มเติมในกรณีที่ได้มีการโอนการครอบครองสืบเนื่องเป็น

ล าดับไป การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้มีข้ึนเฉพาะแต่ผู้ครอบครองคนแรกเท่าน้ัน ผู้รับโอนการ

ครอบครองไม่ต้องไปด าเนินการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์อีก ก็สามารถนับอายุความของการ

ครอบครองปรปักษต่์อได ้ 

                                          
97 Håkan Fohlin, “Legal Aspects of Doing Business in Sweden (2021),” Retrieved from https://www.the 

worldlawgroup.com/writable/documents/news/Legal-Aspects-of-Doing-Business-in-Sweden-2021.pdf, p. 22. 
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มาตรา 1 วรรสอง ได้วางหลักเกณฑ์การครอบครองปรปักษ์ โดยน ามาใช้กับกรณีซึ่งผู้ครอบครอง

อยู่ในได้รับโอนกรรมสทิธ์ิทางทะเบยีนมาจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้ครอบครองไม่

รู้หรือควรจะได้รูว้่าผู้โอนไม่ใช่เจ้าของที่แท้จริง โดยวรรคสามได้กล่าวถึงความสุจริตในการครอบครอง

แม้วรรคสามได้ก าหนดให้น าเรื่องความสุจริตมาใช้เป็นเงื่อนไขแก่ผู้ครอบครองคนแรกในเรื่องการ

ครอบครองซึ่งอยู่บนพื้นฐานของโอนอสังหาริมทรัพย์ แต่หากพิจารณาตามเจตนารมย์ของการบังคับใช้

หลักเกณฑ์ดังกลา่วแล้วย่อมหมายถึงว่าให้ความสุจรติมาเป็นมูลเหตุแห่งการครอบครองตามวรรคสอง 

และให้ใช้ก าหนดระยะเวลา 10 ปี และคล้องกับหลักเกณฑ์ของการครอบครองปรปักษ์โดยสุจริตใน

ประเทศต่าง ๆ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


