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ประเด็นกฎหมายเกี่ยวกับการได้กรรมสทิธิ์
ในอสงัหารมิทรพัย์โดยการครอบครองปรปักษ์
กับการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์ของไทย
Legal Issues Concerning the Principle 
of Adverse Possession in Real Property 
and Land Title Registration in Thailand
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ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

บทคัดย่อ 

การครอบครองปรปักษ์ คอื การทีบ่คุคลได้ครอบครองทรพัย์สนิของบคุคลอืน่ โดยสงบ เปิดเผย เจตนา

เป็นเจ้าของ หากเป็นอสังหาริมทรัพย์ต้องครอบครองจนครบก�ำหนด 10 ปี หากเป็นสังหาริมทรัพย์

ต้องครอบครองครบ 5 ปี บุคคลน้ันก็จะได้กรรมสิทธ์ิ ซึ่งการได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์โดย

การครอบครองปรปักษ์เป็นการได้ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยผลของกฎหมาย จึงมีข้อสังเกต

ทางกฎหมายที่ควรหยิบยกขึ้นมาพิจารณาเพื่อให้เกิดความเข้าใจในหลักกฎหมายในเร่ืองน้ีมากยิ่งขึ้น

คอื ลกัษณะการครอบครอง อายคุวามได้สทิธิ และความสมัพนัธ์ระหว่างการได้สทิธิกับการจดทะเบยีน 

บทความน้ีมุ่งศึกษาถึงหลักการครอบครองปรปักษ์ในบริบทของระบบการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิ 

โดยวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างกฎหมายไทยกับกฎหมายของต่างประเทศ 

ค�ำส�ำคัญ: การได้กรรมสิทธิ์ ครอบครองปรปักษ์ ทะเบียนกรรมสิทธิ์ อสังหาริมทรัพย์

Abstract 

Adverse possession is when a person possesses another person’s property peacefully, 

openly, and with the intention of ownership. For immovable property, possession must 

be continuous for 10 years; for movable property, it must be continuous for 5 years, 

after which the person gains ownership rights. Acquiring ownership rights in real estate 

through adverse possession is a legal method of gaining property rights because of

the law. There are legal considerations that should be examined to enhance understanding 

of the legal principles involved in this matter, which are the nature of possession, 

the period required for acquiring rights, and the relationship between acquiring rights 

and registration. Even among legal experts, there can be differing opinions on 

these issues. This article aims to examine the principle of adverse possession within 

the context of the title registration system, through a comparative analysis of Thai law 

and foreign legal systems.

Keywords: Acquisition of Ownership, Adverse Possession, Title Registration, Real Property
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1. บทน�ำ

	 หลักการครอบครองปรปักษ์ (Adverse 

Possession) เป็นกลไกทางกฎหมายที่มีรากฐาน

ในกฎหมายแพ่งในหลายประเทศและยงัคงมบีทบาท

ส�ำคญัในฐานะเครือ่งมอืทีเ่ปิดโอกาสให้ผู้ครอบครอง

ทรัพย์สินตามความเป็นจริงสามารถได้กรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์น้ันได้ภายใต้เง่ือนไขที่กฎหมายบัญญัติไว้ 

หลักการนี้มุ่งสร้างแรงจูงใจให้เกิดการใช้ประโยชน์

ในทรัพย์สินที่ถูกละเลย พร้อมทั้งลดข้อพิพาทด้าน

กรรมสิทธ์ิที่ยืดเยื้อ อย่างไรก็ตาม หลักการครอบ

ครองปรปักษ์อาจไม่สอดคล้องกับแนวคิดเก่ียวกับ

ระบบทะเบียนกรรมสิทธ์ิซึ่งเน้นหลักความแน่นอน

และความน่าเชื่อถอืของระบบทะเบียนสิทธิในที่ดิน 

ในหลายประเทศที่ใช้ระบบทะเบียนกรรมสิทธ์ิแบบ 

Torrens ได้มกีารปรบัปรุงกลไกทางกฎหมายอย่าง

ชัดเจนเพื่อลดบทบาทของหลักการครอบครอง

ปรปักษ์ หรืออย่างน้อยก�ำหนดกลไกตรวจสอบ

และถ่วงดุลที่เข้มงวด เช่น การแจ้งเตือนเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิเดิม การก�ำหนดบทบาทของศาลใน

การรบัรองสทิธิ หรอืการก�ำหนดกลไกชดเชยอย่าง

เป็นธรรมให้กับผู้เป็นเจ้าของทีม่ชีือ่ในระบบทะเบยีน

ที่ต้องสูญเสียกรรมสิทธ์ิในที่ดินให้กับผู้ครอบครอง

ปรปักษ์

	 แม้ประเทศไทยจะยงัไม่มกีารแก้ไขบทบัญญตัิ

ของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่เก่ียวข้องกับการ

ครอบครองปรปักษ์โดยตรง แต่ระบบกฎหมายไทย

ได้ปรับตัวผ่านกระบวนการตีความและการวินิจฉัย

ของศาล ตลอดจนกระบวนการทางปฏิบตัใินขัน้ตอน

การจดทะเบียนสิทธิ ซึ่งร่วมกันท�ำหน้าที่กลั่นกรอง

และควบคุมการใช้สิทธิตามหลักการครอบครอง

ปรปักษ์ให้เกิดขึ้นภายใต้หลักความยุติธรรม ความ

โปร่งใส และไม่ขัดกับหลักการของระบบทะเบียน

กรรมสิทธ์ิ ส่งผลให้หลักการครอบครองปรปักษ์

ของไทยสามารถด�ำรงอยู่ในลักษณะที่ไม่ขัดแย้ง

กับแนวโน้มของกฎหมายในต่างประเทศ บทความน้ี

มีวัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบ

ระหว ่างกฎหมายไทยกับระบบกฎหมายของ

ต่างประเทศในด้านการครอบครองปรปักษ์ และ

เสนอข้อพิจารณาทางกฎหมายเก่ียวกับหลักการ

ครอบครองปรปักษ์กับการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิ

เพือ่เสรมิสร้างความเข้าใจเก่ียวกับแนวคดิในระบบ

กฎหมายไทยกับกฎหมายต่างประเทศ

2.	พัฒนาการของแนวคิดเรื่องสิทธิใน

	 ที่ดินของประเทศไทย

	 การครอบครองปรปักษ์ คอื การได้กรรมสทิธ์ิ

โดยการครอบครองทรพัย์สนิของบคุคลอืน่โดยสงบ 

เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของ จนครบก�ำหนดระยะ

เวลาที่กฎหมายบัญญัติ ถือเป็นการได้กรรมสิทธ์ิ

โดยอายุความ เป็นการได้กรรมสิทธ์ิโดยผลของ

กฎหมาย เหตุที่กฎหมายบัญญัติหลักการเรื่อง

การครอบครองปรปักษ์ไว้เพือ่ต้องการให้ประชาชน

ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สนิท�ำให้ทรพัย์สนิเกิดประโยชน์

งอกเงยขึ้น การปล่อยปละละเลยทรัพย์สินโดย

ไม่ท�ำประโยชน์ย่อมส่งผลเสียต่อระบบเศรษฐกิจ

เพราะทรัพย ์สิน เป ็นป ัจจัยการผลิตในทาง

เศรษฐศาสตร์
1
 โดยเฉพาะอย่างยิ่งทรัพย์สิน

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากประเทศไทย

1
	 มานิตย์ จุมปา. (2556). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (พิมพ์ครั้งที่ 8). กรุงเทพฯ: บริษัท วี.พริ้นท์ 

	 (1991) จ�ำกัด, หน้า 361.
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ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

เป็นประเทศเกษตรกรรมทีด่นิเป็นทรัพยากรทีส่�ำคญั

ในการท�ำการเกษตร กฎหมายจึงมุ ่งหมายที่จะ

ลงโทษเจ้าของที่ไม่ใส่ใจในที่ดินของตนโดยก�ำหนด

ให้กรรมสทิธ์ิตกได้แก่บุคคลอืน่ทีเ่ข้ามาท�ำประโยชน์

ในทีดิ่นดังกล่าวเป็นระยะเวลาต่อเน่ือง 10 ปี แม้ว่า

ชือ่ในโฉนดจะยงัเป็นของเจ้าของเดมิก็ตาม
2
 บคุคล

ผู้เข้ามายึดถือครอบครองท�ำประโยชน์ในทรัพย์ให้

งอกเงยขึน้อย่างต่อเน่ืองมาเป็นระยะเวลายาวนาน

ย่อมสมควรที่จะได้เป็นเจ้าของในทรัพย์สินนั้น

	 เดิมก่อนการบังคับใช้ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ ตั้งแต่สมัยสุโขทัยกฎหมายของ

ประเทศไทยยังไม่รับรองให้เอกชนมีกรรมสิทธ์ิใน

ทีด่นิ จนกระทัง่ในสมัยกรุงศรีอยธุยาแม้จะกฎหมาย

ลักษณะเบ็ดเสร็จเก่ียวกับที่ไร่ ที่นา เรือกสวน 

ใช้บังคับเมื่อ พ.ศ. 1903 แม้จะมีการบัญญัติถึง

การจัดทีด่นิให้ราษฎรได้ท�ำกิน มกีารออกใบอนุญาต

ให้ราษฎรได้ยึดถือไว้เพื่อประโยชน์ในการจัดเก็บ

ภาษี ไม่มีการออกหนังสือส�ำคัญส�ำหรับที่ดินที่เป็น

ทีอ่ยูอ่าศยั
3
 หลกัการของกฎหมายลกัษณะเบ็ดเสรจ็

ยังคงยึดถือว่า ที่ดินทั้งหลายต่างเป็นของพระเจ้า

แผ่นดนิ หากแต่ให้ราษฎรอาศยัอยู ่หากมผู้ีใดละทิง้

ที่ดินน้ันไปแล้วก็ให้คนที่เข้ามาอยู่ใหม่ได้อาศัย ซึ่ง

หมายความว่ากฎหมายรับรองเพียงสิทธิในการ

ครอบครองท�ำกินในทีด่นิ ส่วนกรรมสทิธ์ิในทีด่นิน้ัน

ยังคงเป็นของพระเจ้าแผ่นดิน
4
 การเข้าท�ำกินหรือ

หาประโยชน์จากที่ดินจะเป็นไปตามระบบศักดินา

ซึ่งผู้ที่มีสิทธิครอบครองที่ดินจ�ำนวนมากจะเป็น

ชนชั้นปกครองหรือขุนนาง ส่วนกลุ่มคนทั่วไปใน

ระดับไพร่และทาสย่อมมีสิทธิในที่ดินน้อยมาก
5

ต่อมา ในปี พ.ศ. 2451 กฎหมายได้บัญญัติรับรอง

ให้เอกชนมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้เป็นครั้งแรกใน

พระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127
6
 และ

เมื่อมีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณชิย์ บรรพ 4 จึงได้มบีญัญตัถึิงการได้กรรมสทิธ์ิ

โดยการครอบครองปรปักษ์
7
 อย่างไรก็ตาม การ

ออกโฉนดและให้กรรมสิทธ์ิในที่ดินน้ันยังคงกระจุก

ตัวในกลุ่มชนชั้นขุนนางและข้าราชการมากกว่าจะ

เป็นราษฎรสามญัชน
8
 ดงัน้ัน ชนชัน้ปกครองเหล่าน้ี

ย่อมเป็นเจ้าของที่ดินจ�ำนวนมากเมื่อเปรียบกับ

ราษฎรทั่วไป บทบัญญัติในเร่ืองการครอบครอง

2
	 ส�ำนักกิจการยุติธรรม กระทรวงยุติธรรม. (2563). กฎหมายน่ารู้ 82: เจ้าของที่ดินต้องดูก่อนโดนแย่งครอบครองปรปักษ์. สืบค้น

	 เมื่อ 2 เมษายน 2567, จาก https://www.facebook.com/weareoja/posts/3074664249285993/

3
	 วรวุฒิ เทพทอง. (2557). ค�ำอธิบายกฎหมายที่ดิน (พิมพ์ครั้งที่ 6 แก้ไขเพิ่มเติมใหม่). กรุงเทพฯ: ส�ำนักพิมพ์นิติธรรม, หน้า 64.

4
	 เสนีย์ ปราโมช. (2551). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ (พิมพ์ครั้งที่ 1). กรุงเทพฯ: พลสยาม 

	 พริ้นติ้ง (ประเทศไทย), หน้า 544-545.

5
	 มนตรี กนกวารี. (2559). หลักนิติธรรมกับการเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐ (เอกสารวิชาการส่วนบุคคล, หลักสูตรหลักนิติธรรม

	 เพื่อประชาธิปไตย รุ่นที่ 4, วิทยาลัยรัฐธรรมนูญ ส�ำนักงานศาลรัฐธรรมนูญ). สืบค้นจาก https://www.constitutionalcourt.

	 or.th/occ_web/ewt_dl_link.php?nid=8754, หน้า 11.

6
	 ธีรสุทธ์ิ พันธ์ฤทธ์ิ. (2561). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ทรัพย์สิน เล่ม 4 ว่าด้วยการครอบครอง

	 (พิมพ์ครั้งที่ 1). กรุงเทพฯ: ธรรมนิติ, หน้า 201.

7
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 218.

8
	 สถาบันปรีดี พนมยงค์. (2565). การแย่งยึดที่ดินระลอกแรกระหว่างราษฎรและทุนศักดินา, สืบค้นเมื่อ 28 เมษายน 2567. 

	 จาก https://pridi.or.th/th/content/2022/06/1135
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ปรปักษ์ย่อมเอื้อประโยชน์ให้กับราษฎรที่ไม่มีที่ดิน

ท�ำกินได้มีโอกาสเป็นเจ้าของที่ดินจากการได้

ครอบครองท�ำประโยชน์ในทีด่นิทีผู้่เป็นเจ้าของทีด่นิ

ในชนชั้นปกครองเป็นเจ้าของอยู่ดูแลได้ไม่ทั่วถึง

ซึ่งนับว่าเป็นผลดีต่อระบบเศรษฐกิจและราษฎร

3.	หลักการได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบ

	 ครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมาย

	 แพ่งและพาณิชย์

	 การได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์

ถูกบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1382 “บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของ

ผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครอง

ติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์

ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่าน

ว่าบุคคลน้ันได้กรรมสิทธ์ิ” ดังน้ัน บุคคลที่จะได้

กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ต่อเมื่อได้

ครอบครองทรัพย์สินจนครบหลักเกณฑ์ตามที่

กฎหมายก�ำหนดทกุประการเสยีก่อน ซึง่หลกัเกณฑ์

ตามมาตรา 1382 สามารถสรุปได้ ดังนี้ 

	 ประการแรก ต ้องเป ็นการครอบครอง

ทรัพย์สินของบุคคลอื่น หรือเป็นทรัพย์สินที่บุคคล

อื่นมีกรรมสิทธ์ิ เพราะกฎหมายบัญญัติไว้อย่าง

ชัดเจนว่าเป็นการครอบครองทรัพย์สินของบุคคล

อื่นจนได้กรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ เป็นการครอบครอง

โดยโต้แย้งกรรมสิทธ์ิของผู้เป็นเจ้าของเดิมมา

โดยตลอด การที่บุคคลเข้าไปครอบครองทรัพย์สิน

ของบุคคลอื่นอย่างเป็นเจ้าของมาเป็นระยะเวลา

ต่อเน่ืองยาวนานย่อมเป็นการแสดงถึงการโต้แย้ง

กรรมสิทธ์ิของผู ้ เจ ้าของ
9
 กฎหมายจึงเรียก

การกระท�ำในลักษณะเช่นน้ีว่าการครอบครอง

ปรปักษ์ ดังน้ัน หากเป็นการครอบครองปรปักษ์

ในอสังหาริมทรัพย์ก็ต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ทะเบยีนกรรมสทิธ์ิทีดิ่น เช่น โฉนดทีด่นิ โฉนดแผนที่ 

โฉนดตราจอง ตราจองทีต่ราว่าได้ท�ำประโยชน์แล้ว 

ส่วนที่ดินที่มีเพียงสิทธิครอบครอง เช่น ที่ดินที่มี

หนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ ประเภท นส.3 

นส.3 ก. หรือที่ดินที่ไม่มีเอกสารแสดงสิทธิในที่ดิน

ย่อมไม่สามารถถูกครอบครองปรปักษ์ได้
10

	 ประการทีส่อง ต้องครอบครองด้วยความสงบ 

กล่าวคือ เป็นการครอบครองโดยปราศจากการใช้

ก�ำลงั การข่มขู ่หลอกลวงด้วยประกาศใด ๆ  ไม่เคย

ถูกก�ำจัดให้ออกไป ไม่ถูกฟ้องขบัไล่ ไม่ถูกแจ้งความ

ด�ำเนินคดจีากการครอบครองทรพัย์น้ัน เพราะหาก

มีการถูกฟ้องร้องหรือถูกด�ำเนินคดีย่อมแสดงว่า

ผู ้ครอบครองถูกโต้แย้งสิทธิในการครอบครอง

ทรัพย์ซึ่งจะมีผลเท่ากับเป็นการครอบครองโดย

ไม่สงบ
11

	 ประการทีส่าม ต้องครอบครองอย่างเปิดเผย 

หมายถึง การไม่ปิดบังอ�ำพรางหรือซ่อนเร้นใน

การครอบครองยึดถือทรัพย์นั้น ใช้สอบทรัพย์สินที่

ครอบครองปรปักษ์อย่างวิญญูชนคนธรรมดาจะ

ใช้สอยทรัพย์สินนั้น แต่ไม่จ�ำเป็นต้องถึงขนาดเปิด

9
	 ประมูล สุวรรณศร. (2539). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์. กรุงเทพฯ: สนพ.นิติบรรณการ, หน้า 231.

10
	 สมจิตร์ ทองศรี (2563). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ (พิมพ์ครั้งที่ 4). กรุงเทพฯ: บริษัท กรุงสยาม 

	 พับลิชชิ่ง จ�ำกัด, หน้า 267.

11
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 218.
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6

ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

เผยตัวต่อเจ้าของทรัพย์สิน
12
 เพราะหากเป็นการ

กระท�ำโดยหลบ ๆ  ซ่อน ๆ  ย่อมเป็นการกระท�ำโดย

ไม่สุจริตซึ่งไม่ควรได้รับประโยชน์จากบทบัญญัติ

ของกฎหมาย
13
 เช่น ต้องมีการท�ำประโยชน์ใช้สอย

ทรัพย์สินน้ัน มีการขัดขวางห้ามบุคคลอื่นเข้ามา

ยุง่เก่ียวข้องกับทรัพย์สนิน้ัน ไม่เป็นการครอบครอง

โดยอาศัยสิทธิของบุคคลอื่นหรือผู ้เป็นเจ้าของ 

หรือต้องไม่ยอมรับอ�ำนาจกรรมสิทธ์ิของเจ้าของ

ทรัพย์นั้น
14

	 ประการที่สี่ ต้องครอบครองด้วยเจตนาเป็น

เจ้าของ หากผู้ครอบครองมีพฤติการณ์เพียงแค่

การเข้ายึดถือครอบครองเพื่อให้ได้ประโยชน์จาก

ทรัพย์เท่าน้ันย่อมไม่เพียงพอที่จะน�ำไปสู่การได้

กรรมสิทธ์ิ เพราะการจะได้กรรมสิทธ์ิโดยการ

ครอบครองปรปักษ์น้ันเจตนาของผู้ครอบครอง

ต้องถึงขั้นเจตนาเป็นเจ้าของจึงจะถือว่าเป็นการ

ครอบครองอย่างเป็นปรปักษ์กับผู้เป็นเจ้าของ 

ดังน้ัน หากเจตนาของผู ้ครอบครองเพียงแค่

ต้องการยึดถือทรัพย์เพื่อให้ตนได้ประโยชน์จาก

ทรัพย์ย่อมมีผลในทางกฎหมายเพียงเป็นการแย่ง

สิทธิครอบครอง
15
 จากผู้เป็นเจ้าของตามมาตรา 

1367 แต่ไม่ถึงกับเป็นการแย่งกรรมสิทธิ์จากผู้เป็น

เจ้าของตามมาตรา 1382

	 ประการทีห้่า ต้องครอบครองต่อเน่ืองจนครบ

ก�ำหนดระยะเวลาตามที่กฎหมายบัญญัติ กรณีของ

อสงัหารมิทรพัย์กฎหมายก�ำหนดให้ต้องครอบครอง

ครบ 10 ปี เพราะการครอบครองปรปักษ์เป็น

การได้กรรมสทิธ์ิโดยอายคุวาม ผู้ครอบครองปรปักษ์

จึงต้องครอบครองทรัพย์ต่อเนื่องกันมาตลอดเวลา

แห่งอายุความตามที่กฎหมายก�ำหนดจึงจะได้สิทธิ 

วัตถุประสงค์ของกฎหมาย คือ ต้องการให้ผู้ที่จะ

ได้กรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมายต้องเป็นผู้ที่ท�ำ

ประโยชน์ในทรัพย์น้ันจริง ๆ แต่ไม่ถึงกับต้องเป็น

การครอบครองทกุวนัทกุคนืตลอดเวลา เพราะตาม

ความเป็นจริงแล้วผู้ครอบครองอาจมีความจ�ำเป็น

หรือมีเหตุท�ำให้ไม่ได้ยึดถือทรัพย์น้ันไว้เป็นการ

ชัว่คราวหรอืเพยีงระยะเวลาสัน้ ๆ  เช่น การเกิดจาก

ความเจ็บป่วย การเกิดอุทกภัยท�ำให้ไม่สามารถ

ยึดถือทรัพย์ไว้ได้ในขณะน้ัน แต่เมื่อเหตุดังกล่าว

สิ้นสุดลงผู้ครอบครองก็กลับเข้ามาครอบครอง

ต่อไป เช่นน้ีก็แสดงให้เห็นได้ว่า ผู้ครอบครองปรปักษ์

น้ันมิได้มีเจตนาจะสละละทิ้งไม่ยึดถือทรัพย์ไว้แต่

อย่างใด กฎหมายจึงบัญญัติในมาตรา 1371 ว่า

หากบคุคลได้ครอบครองทรพัย์สนิเดยีวกัน 2 คราว 

กฎหมายสันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลน้ันได้ครอบ

ครองทรัพย์นั้นติดต่อกันตลอดเวลา มาตรา 1377 

วรรค 2 ที่วางหลักไว้ว่าหากมีเหตุมาขัดขวางการ

ยึดถือทรัพย์ไว้ชั่วคราว กฎหมายถือว่าการครอบ

ครองยังไม่สิ้นสุดลง
16
 และมาตรา 1384 วางหลัก

ไว้ว่า หากผู้ครอบครองได้การครอบครองหรือ

12
	 จุฑามาศ นิศารัตน์. (2565). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ว่าด้วยทรพัย์ (พมิพ์ครัง้ที ่5). กรุงเทพฯ: สนพ.มหาวทิยาลยั

	 รามค�ำแหง, หน้า 394.

13
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 219.

14
	 ส�ำนักกิจการยุติธรรม กระทรวงยุติธรรม. กฎหมายน่ารู้ 82, อ้างแล้ว.

15
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 220.

16
	 ประมูล สุวรรณศร. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, หน้า 231.
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ได้ทรัพย์สินคืนภายในเวลา 1 ปีนับแต่วันขาดการ

ยดึถือทรัพย์ กฎหมายไม่ถือว่าการครอบครองสะดุด

หยุดลง ผู้ครอบครองสามารถนับระยะเวลาติดต่อ

กันไปได้
17 

ทั้งนี้ การจะนับระยะเวลาต่อเนื่องเช่นนี้

ได้ต้องไม่ใช่กรณีที่ผู้ครอบครองปรปักษ์ขาดการ

ยึดถือหรือขาดการครอบครองด้วยความสมัครใจ

ของผู้ครอบครองปรปักษ์เอง เพราะหากเป็นการ

กระท�ำโดยสมัครใจที่จะไม่ยึดถือครอบครองทรัพย์

แล้วย่อมส่งผลให้สิทธิในการครอบครองสิ้นสุดลง

ไม่สามารถที่จะนับระยะเวลาต่อเนื่องกันได้
18

	 เมื่อผู ้ครอบครองปรปักษ์ได้ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์จนครบหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้

ครบถ้วนตามมาตรา 1382 แล้ว ผู้ครอบครองปรปักษ์

ควรรีบด�ำเนินการจดทะเบียนการได้กรรมสิทธ์ิ

โดยการครอบครองปรปักษ์ เนื่องจากหากยังไม่ได้

จดทะเบียน ผู้ครอบครองปรปักษ์จะไม่สามารถ

ด�ำเนินการเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนและไม่สามารถ

อ้างกรรมสิทธ์ิที่ได้มาโดยผลของกฎหมายขึ้นต่อสู้

กับบุคคลภายนอกผู้รับโอนที่ดินทางทะเบียนโดย

สจุรติและเสยีค่าตอบแทนมาจากผู้เป็นเจ้าของเดมิ

ได้ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์มาตรา 1299 วรรคสอง

4.	วิเคราะห์หลักกฎหมายเก่ียวกับการ

	 ครอบครองปรปักษ์ตามกฎหมายไทย

	 แม้ว่ากฎหมายจะบัญญัติให้ผู ้ครอบครอง

ปรปักษ์สามารถได้กรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิของบคุคล

อื่นหากได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 1382 

ครบถ้วนทุกประการแล้ว แต่ในทางปฏิบัติการจะ

ได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์น้ันไม่ง่าย

นัก เพราะยังมีข้อกฎหมายที่ผู้ครอบครองปรปักษ์

ควรให้ความส�ำคญัและปฏิบตัติามเพือ่ให้การได้สทิธิ

นั้นได้รับการรับรองและอ้างยันกับบุคคลทุกคนได้

อย่างแท้จริง

	 4.1 การครอบครองปรปักษ์เป็นการได้

กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองจึงต้องมีการเข้า

ยึดถือครอบครองทรัพย์สินตามความเป็นจริง

	 การครอบครองปรปักษ์เป็นการได้กรรมสทิธ์ิ

ในทรัพย์สินของบุคคลอื่นโดยการครอบครองด้วย

เจตนาเป็นเจ้าของ การพิจารณาว่าผู้ครอบครอง

ปรปักษ์จะได้กรรมสิทธ์ิหรือไม่ จึงต้องพิจารณา

ตั้งแต่การเข้าครอบครองว่า ได้มีการเข้ายึดถือ

ครอบครองท�ำประโยชน์ในทรัพย์น้ันจริงหรือ

ไม่ ต้องเป็นการเข้าไปใช้อ�ำนาจบงัคบัทางกายภาพ

เหนือทรัพย์สินน้ันและกีดกันไม่ให้เจ้าของสามารถ

เข้ามาใช้อ�ำนาจเหนือทรัพย์สินน้ันได้ ดังน้ัน

หากเจ้าของทรพัย์สนิยงัคงใช้อ�ำนาจเหนือทรพัย์สนิ

น้ันได้ย่อมไม่ถือว่าผู้ครอบครองได้มกีารครอบครอง

ถึงขึ้นที่จะได้กรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมายได้
19
 

เช่น การที่ผู้ครอบครองทรัพย์สินได้ครอบครอง

ทรัพย์สินน้ันเพราะผู้เป็นเจ้าของได้ให้สิทธิแก่

ผู้ครอบครองในการได้ยดึถือทรัพย์หรือเอาประโยชน์

จากทรัพย์ได้ เช่นน้ีผู้ครอบครองย่อมได้ยึดถือ

17
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 237.

18
	 พจนารถ เหลืองประเสริฐ. (2530). การครอบครองปรปักษ์, วารสารมหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต, 1(3), 59-63. สืบค้นจาก https://

	 so05.tci-thaijo.org/index.php/DPUSuthiparithatJournal/article/view/243890/165616, หน้า 61-62.

19
	 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์. (2558). ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิขย์ บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์สิน (พิมพ์ครั้งที่ 6). กรุงเทพฯ: 

	 เดือนตุลา, หน้า 100.
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8

ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

ทรัพย์สินน้ันไว้โดยอาศัยอ�ำนาจจากผู้เป็นเจ้าของ 

แม้จะครอบครองนานเพียงใดย่อมไม่ได้กรรมสิทธ์ิ 

และผู้ครอบครองเช่นว่าน้ีจะอ้างว่าตนเองมีเจตนา

ในการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของไม่ได้เพราะ

ครอบครองโดยอาศัยสิทธิผู้เป็นเจ้าของอยู่ ในทาง

ตรงกันข้าม หากเป็นกรณีที่อ้างว่ามีเจตนาเป็น

เจ้าของแต่ในความเป็นจริงผู้อ้างการครอบครอง

ปรปักษ์ไม่เคยได้เข้าไปยึดถือหรือใช้อ�ำนาจบังคับ

ทางกายภาพเหนือทรพัย์สนิน้ันเลยย่อมไม่สามารถ

ก่อให้เกิดสทิธิอนัน�ำไปสูก่ารครอบครองปรปักษ์ได้
20
 

หรือมีการเข้ายึดถือครอบครองทรัพย์สิน แล้วแต่

ระดับของการยึดถือไม่ถึงระดับที่จะเข้าใจได้ว่า

มีเจตนาเป็นเจ้าของ เช่น เพยีงแค่เอาเรือไปจอดไว้

หรือตัดฟืนในที่ดินของบุคคลอื่นไม่ถึงกับมีการ

เข้าไปท�ำไร่ท�ำนา การปลูกชายคารุกล�้ำที่ดินของ

บุคคลอื่น หรือเพียงแค่เข้าไปล้อมรั้วลวดหนาม

ไว้โดยปล่อยให้ที่ดินว่างเปล่าไม่ได้ท�ำประโยชน์

หรือสร้างสิ่งปลูกสร้างใด ๆ พฤติการณ์เหล่าน้ี

ไม่เพยีงพอทีจ่ะแสดงให้เห็นว่าผู้อ้างการครอบครอง

ปรปักษ์มเีจตนาในการทีจ่ะยดึถือครอบครองทรัพย์

นั้นอย่างเป็นเจ้าของ
21
 ผู้ครอบครองจึงไม่สามารถ

อ้างการได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ได้ 

เน่ืองจากวัตถุประสงค์ของกฎหมายในการให้สิทธิ

ครอบครองแก่ผู้ยึดถือทรัพย์สินและท�ำประโยชน์

ในทรัพย์สิน คือ เพื่อสนับสนุนให้ผู้ได้สิทธิ คือ ผู้ที่

เข้าท�ำประโยชน์ในทรพัย์สนิทีแ่ท้จรงิอย่างต่อเน่ือง

ยาวนาน และในทางกลับกันเพื่อเป็นการลงโทษ

ผู้เป็นเจ้าของในทรพัย์สนิทีไ่ม่ดแูลปล่อยปละละเลย

ทรัพย์สินจนมีผู ้อื่นเข้ามายึดถือท�ำประโยชน์
22
 

ดังน้ัน หากเพียงอ้างการครอบครองแต่ไม่ได้มี

การเข้ายึดถือตัวทรัพย์หรือท�ำประโยชน์ให้เกิดขึ้น

กับทรพัย์น้ันหรือมเีจตนาทีจ่ะเป็นเจ้าของแต่ไม่เคย

ได้มีการเข้ายึดถือครอบครองทรัพย์สินจริง ๆ หรือ

มีการเข้าถือเอาประโยชน์จากทรัพย์น้ันบ้างเล็ก ๆ 

น้อย ๆ  แต่ไม่ถึงกับได้ยดึถือครอบครองทรพัย์อย่าง

เป็นเจ้าของ ย่อมไม่ถือว่าเป็นการครอบครองอนัจะ

น�ำไปสูก่ารได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ 

	 4.2	ระยะเวลาการได้กรรมสิทธ์ิในการ

ครอบครองปรปักษ์เป็นอายุความได้สิทธิ 

	 มาตรา 1333 บัญญัติว่า “ท่านว่ากรรมสิทธิ์

น้ัน อาจได้มาโดยอายุความตามที่บัญญัติไว้ใน

ลักษณะ 3 แห่งบรรพน้ี” ซึ่งก็คือ บทบัญญัติว่า

ด้วยการครอบครองปรปักษ์น่ันเอง ดังน้ัน เมื่อ

พิจารณามาตรา 1333 ประกอบกับมาตรา 1382 

จะเห็นได้ว่าการครอบครองปรปักษ์เป็นการได้มา

ซึง่กรรมสทิธ์ิโดยอายคุวามซึง่เป็นอายคุวามได้สทิธิ 

การได้กรรมสทิธ์ิโดยอายคุวามมาตรา 1382 จึงต้อง

พิจารณาการนับระยะเวลาจากฝั่งผู้ครอบครอง

ปรปักษ์ว่าได้ครอบครองทรพัยสนิของบคุคลอืน่ตาม

เง่ือนไขและครอบครองติดต่อกันจนครบก�ำหนด

ระยะเวลาตามที่กฎหมายก�ำหนดหรือไม่ ซึ่งแตก

ต่างจากอายุความในเรื่องอื่น ๆ ที่เป็นการก�ำหนด

เวลาในการใช้สิทธิซึ่งหากไม่ใช้สิทธิภายในระยะ

เวลาทีก่ฎหมายก�ำหนด สทิธิน้ันก็ย่อมสิน้ไป
23
 ดงันัน้ 

ตามหลักกฎหมายการนับระยะเวลาในการครอบ

20
	 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 100.

21
	 ธีรสุทธิ์. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า 227-229.

22
	 เสนีย์ ปราโมช. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 549–550.

23
	 มานิตย์ จุมปา. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 362.
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ผู้ช่วยศาสตราจารย์ น�้ำฝน ลมิปเจต

ครองปรปักษ์จึงต้องพิจารณาจากฝั่งผู้ครอบครอง

ไม่ใช่ฝั่งผู้ทรงกรรมสิทธิ์เดิม แม้ว่าการครอบครอง

ปรปักษ์จะเป็นเรื่องก�ำหนดระยะเวลาการได้สิทธิ 

ไม่ใช่บทก�ำหนดโทษให้เจ้าของเดิมเสียสิทธิก็ตาม 

แต่ผลทางกฎหมายก็ท�ำให้ผู้ทรงกรรมสทิธ์ิเดมิต้อง

เสียสิทธิจากการถูกแย่งกรรมสิทธ์ิโดยการครอบ

ครองซึง่เป็นผลมาจากการเพกิเฉยละเลยทรพัย์สนิ

ของตนมาเป็นระยะเวลานาน
24

	 ประเด็นส�ำคัญที่ต้องพิจารณา คือ ในกรณี

ทีเ่จ้าของอสงัหาริมทรพัย์ได้จดทะเบยีนโอนอสงัหา-

ริมทรัพย์ให้กับบุคคลอื่นไปในระหว่างที่มีอสังหา-

ริมทรัพย์น้ันถูกบุคคลอื่นครอบครองปรปักษ์อยู่ 

การนับระยะเวลาจะต้องนับอย่างไร จะถือว่าการ

โอนทางทะเบยีนน้ันท�ำให้ระยะเวลาการครอบครอง

ปรปักษ์ต้องสะดุดหยุดลงหรือไม่ ซึ่งประเด็นเรื่อง

การพิจารณาระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์

ในกรณีดังกล่าวน้ีมีค�ำพิพากษาวางแนวทางใน

การพิจารณาไว้เป็น 2 แนวทาง คือ แนวทางแรก

เห็นว่า การนับระยะเวลาในการครอบครองปรปักษ์

น้ีต ้องถือเอาระยะเวลาครอบครองของฝ่าย

ผู้ครอบครองเท่าน้ัน ไม่ต้องพจิารณาถึงฝ่ายเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย ์ เ ดิมว ่าได ้ โอนกรรมสิท ธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย์ไปให้กับผู้ใดหรือไม่ และไม่จ�ำเป็น

ต้องเร่ิมนับระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ใหม่

ทุกครั้งที่มีการโอนทางทะเบียนให้กับผู้รับโอน
25
 

เพราะระยะเวลาในการครอบครองปรปักษ์เป็นอายุ

ความได้สทิธิจึงต้องพจิารณาจากฝ่ายผู้ครอบครอง 

เช่น ค�ำพิพากษาฎีกาที่ 1088/2519, 5086/2532 

และ 5432/2532 เป็นต้น ดังนั้น การจดทะเบียน

โอนเปลีย่นมอืโดยผู้เป็นเจ้าของเดมิจึงไม่ท�ำให้ระยะ

เวลาในการครอบครองปรปักษ์ของฝ่ายผู้ครอบครอง

ต้องสะดุดหยุดลง เพราะการได้กรรมสิทธิ์เกิดจาก

การครอบครองครบเง่ือนไขและระยะเวลาตาม

ที่กฎหมายก�ำหนด ในขณะที่แนวทางที่สองเห็นว่า

ควรถือเอาระยะเวลาครอบครองของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์มาพิจารณาด้วย หากในระหว่าง

การครอบครองปรปักษ์อยูน้ั่นทางฝ่ายผู้เป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ได้มีการโอนทางทะเบียนไปให้กับ

ผู้รบัโอนให้ถือว่าการครอบครองปรปักษ์ได้ขาดตอน

ลงแล้ว การนับระยะเวลาจึงต้องเริ่มนับเวลาใหม่

ทุกครั้งที่มีการโอนเปลี่ยนมือ เช่น ค�ำพิพากษา

ฎีกาที่ 5801/2544, 8700/2550 และ 6147/2554 

เป็นต้น
26
 เพราะถือว่าการที่ฝ่ายผู้เป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์มีการโอนกรรมสิทธิ์อยู่ตลอดเวลา

น้ันท�ำให ้ผู ้ครอบครองปรปักษ์ได ้ครอบครอง

ทรัพย์สินโดยไม่สงบ
27
 อันเป็นการตีความการนับ

ระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ในลักษณะคุ้มครอง

สิทธิของผู้รับโอนทางทะเบียน

	 นอกจากนี้ ยังมีประเด็นพิจารณาอีกว่า หาก

เป็นกรณีที่ผู ้ครอบครองปรปักษ์ได้ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่นจนครบระยะเวลา 

10 ปี ตามที่กฎหมายก�ำหนดแล้ว แต่ยังไม่ได้ไป

จดทะเบียนการได้สิทธิโดยการครอบครองปรปักษ์ 

ต่อมาเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เดมิผู้มชีือ่ในทะเบยีน

24
	 เสนีย์ ปราโมช. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 549-550.

25
	 มานิตย์ จุมปา. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 377.

26
	 สมจิตร์ ทองศรี. (2566). หนังสือรวมค�ำบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 76 ปีการศึกษา 2566 เล่มที่ 15. กรุงเทพฯ: เนติบัณฑิตยสภา, 

	 หน้า 71-72.

27
	 มานิตย์ จุมปา. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 377.
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10

ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

ที่ดินได้ท�ำการโอนทางทะเบียนไปให้กับบุคคล

ภายนอกที่สุจริตเสียค่าตอบแทนแล้ว จะถือว่าการ

ครอบครองปรปักษ์ขาดตอนต้องเริ่มนับระยะเวลา

ใหม่หรือไม่ ซึ่งประเด็นในเรื่องน้ีต้องน�ำมาตรา 

1299 วรรคสองมาพิจารณาประกอบด้วย กล่าว

คือ การครอบครองปรปักษ์เป็นการได้กรรมสิทธ์ิ

โดยผลของกฎหมายซึ่ง มาตรา 1299 วรรคสอง

บัญญัติไว้อย่างชัดเจนว่า ผู้ได้ทรัพยสิทธิเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 

หากยังไม่ได้จดทะเบียนจะยกสิทธิอันยังไม่ได้จด

ทะเบียนน้ันเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกที่สุจริตเสีย

ค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่ได้ 

ดังน้ัน ผู้ครอบครองปรปักษ์ที่ยังไม่ได้จดทะเบียน

กรรมสิทธ์ิ หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้โอน

อสงัหาริมทรัพย์ไปให้กับบคุคลภายนอกทีส่จุรติเสยี

ค่าตอบแทนและจดทะเบียนสุจริตแล้ว สิทธิของ

ผู้ครอบครองปรปักษ์ย่อมถูกตัดตอนลง หากผู้

ครอบครองปรปักษ์ยงัคงครอบครองอสงัหารมิทรัพย์

น้ันต่อไปย่อมต้องเร่ิมนับระยะเวลาในการครอบครอง

ปรปักษ์ใหม่นับตั้งแต่เวลาที่บุคคลภายนอกที่สุจริต

ได้รับโอนทางทะเบียนมาโดยสุจริต
28

	 4.3	ความสัมพันธ์ระหว่างความบริบูรณ์

ของการได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย์โดยการ

ครอบครองปรปักษ์กับการจดทะเบยีนกรรมสิทธ์ิ

	 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

1299 บัญญัติถึงการได ้อสังหาริมทรัพย์หรือ

ทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์สามารถได้มา 

2 ทางด้วยกัน คือ กรณีแรกเป็นการได้มาโดยทาง

นิติกรรม และกรณีที่สองเป็นการได้มาโดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรมซึ่งอาจเป็นการได้มาโดยผลแห่ง

กฎหมาย เช่น การครอบครองปรปักษ์ การรับมรดก 

และการได้มาโดยค�ำพิพากษาของศาล 

	 การได้อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเก่ียว

กับอสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรมน้ัน มาตรา 

1299 วรรคแรก ก�ำหนดให้ต้องมกีารท�ำเป็นหนังสอื

และจดทะเบยีนต่อพนักงานเจ้าหน้าทีม่เิช่นน้ันสทิธิ

ที่ได้มาโดยทางนิติกรรมน้ีจะไม่บริบูรณ์ ผู้รับโอน

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์

น้ันไม่สามารถอ้างยันสิทธิที่ได้มาโดยนิติกรรมน้ัน

กับบุคคลภายนอกได้เลย อย่างไรก็ตาม นิติกรรม

ที่ให้สิทธิระหว่างกันน้ันยังไม่เสียเปล่า คู่กรณีหรือ

คู่สัญญาจึงยังคงสามารถบังคับให้อีกฝ่ายปฏิบัติ

ตามข้อตกลงอนัเป็นบคุคลสทิธิผูกพนัระหว่างกันได้ 

ในขณะที่หากเป็นการได้อสังหาริมทรัพย์หรือ

ทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม มาตรา 1299 วรรคสอง ผู้ที่ได้

ทรัพยสิทธิน้ันแม้จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์ สิทธิที่ได้มาย่อมบริบูรณ์มีผลใช้

บังคับหรืออ้างยันกับบุคคลอื่นได้ เพียงแต่ไม่

สามารถที่จะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้ เช่น 

ไม่สามารถโอนสิทธิน้ันต่อไปให้กับบุคคลอื่นได้

เพราะแม้แต่ผู้ครอบครองปรปักษ์เองก็ยังไม่ได้

มีชื่อปรากฏทางทะเบียน จึงไม่สามารถโอนทาง

ทะเบียนซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิน้ันต่อ

ไปให้กับบคุคลอืน่ได้ และผู้ได้ทรพัยสทิธิโดยผลของ

กฎหมายที่ยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิน้ีไม่สามารถ

ยกการได้สทิธิน้ันขึน้เป็นข้อต่อสูกั้บบคุคลภายนอก

ที่สุจริต เสียค่าตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิ

28
	 สมจิตร์ ทองศรี. หนังสือรวมค�ำบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 76 ปีการศึกษา 2566 เล่มที่ 15, หน้า 71-72.
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ผู้ช่วยศาสตราจารย์ น�้ำฝน ลมิปเจต

โดยสุจริตแล้วได้
29
 เพราะการได้อสังหาริมทรัพย์

หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดย

ผลของกฎหมาย แม้สทิธิทีไ่ด้มาจะบริบูรณ์ในตวัเอง

อยูแ่ล้วก็ตามโดยเห็นได้จากมาตรา 1299 วรรคสอง

ทีบ่ญัญติัว่าหากยงัไม่ได้จดทะเบยีนจะเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียนไม่ได้ และยกเป็นข้อต่อสู ้บุคคล

ภายนอกที่สุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียน

รับโอนโดยสุจริตไม่ได้เท่าน้ัน จึงแสดงให้เห็นว่า

หากเป็นบุคคลภายนอกที่ไม่สุจริต หรือไม่เสียค่า

ตอบแทน ผู้ได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์

ย ่อมสามารถอ้างยันการได ้สิทธิน้ันกับบุคคล

ภายนอกได้อย่างทรัพยสิทธิ แต่หากถูกโต้แย้งสิทธิ

จึงต้องมาใช้สทิธิทางศาลเพือ่ให้ศาลได้ตดัสนิชีข้าด

ให้ เพราะแม้การครอบครองปรปักษ์อสงัหารมิทรพัย์

จะเป็นการได้สิทธิมาโดยผลของกฎหมายก็ตาม 

แต่อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์จะต้องมีทะเบียนควบคุมเพื่อให้

บุคคลภายนอกรับรู ้ กฎหมายจึงบัญญัติให้ต้อง

จดทะเบยีนการได้มาเสยีก่อนแล้วจึงจะเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียนได้และยกเป็นข้อต่อสู ้ กับบุคคล

ภายนอกที่สุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียน

สิทธิโดยสุจริตแล้วได้
30

	 การได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์

ตามมาตรา 1382 เป็นการได้อสังหาริมทรัพย์หรือ

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจาก

นิติกรรม เป็นการได้สิทธิมาโดยผลของกฎหมาย

ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1299 วรรคสอง เมื่อ

การครอบครองน�ำไปสู่การได้กรรมสิทธ์ิโดยอายุ

ความแล้ว ผู้ที่ครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ

ย่อมได้กรรมสิทธ์ิโดยบริบูรณ์ด้วยผลของกฎหมาย

โดยไม่ต้องจดทะเบียนเสมือนใช้การครอบครอง

ที่มีอ�ำนาจแห่งสิทธิอย่างจ�ำกัดมาเป็นเคร่ืองมือ

ให้ได้กรรมสิทธ์ิซึ่งเมื่อได้กรรมสิทธ์ิโดยผลของ

กฎหมายแล้ว ผู้ครอบครองปรปักษ์ย่อมมีสิทธิและ

ชอบที่จะใช้อ�ำนาจแห่งกรรมสิทธ์ิอย่างเต็มที่ตาม

กฎหมายได้โดยบริบูรณ์
31
 แต่ในทางปฏิบัติผู้ครอบ

ครองปรปักษ์ไม่สามารถไปยืน่ขอจดทะเบยีนการได้

กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ที่ส�ำนักงาน

ที่ดินได้เองโดยตรง เพราะการได้กรรมสิทธ์ิโดย

การครอบครองปรปักษ์มผีลเป็นการแย่งกรรมสทิธ์ิ

ของผู้เป็นเจ้าของเดิมซึ่งเท่ากับเป็นการกระทบถึง

สิทธิของผู ้เป็นเจ้าของเดิมซึ่งสามารถน�ำไปสู ่

ข้อพพิาทระหว่างกันได้ ดงัน้ัน ผู้ครอบครองปรปักษ์

จึงต้องปฏิบัติตามขั้นตอนตามที่กฎหมายบัญญัติ
32
 

กล่าวคือ ผู้ครอบครองปรปักษ์ต้องไปยื่นค�ำร้องขอ

ต่อศาลขอให้ศาลมคี�ำพพิากษาหรือค�ำสัง่ว่าผู้ครอบ

ครองปรปักษ์ได้กรรมสทิธ์ิในทีด่นิตามกฎกระทรวง 

ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราช-

บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

ข้อ 8 เมือ่ศาลมคี�ำพพิากษาหรอืค�ำสัง่อนัถึงทีส่ดุว่า

ผู ้ครอบครองปรปักษ์ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดย

การครอบครองแล้ว จากน้ันผู้ครอบครองปรปักษ์

จึงน�ำค�ำสั่งศาลอันถึงที่สุดน้ีไปขอจดทะเบียนต่อ

เจ้าพนักงานเจ้าหน้าที ่ซึง่ผู้ครอบครองปรปักษ์ย่อม

29
	 บัญญัติ สุชีวะ. (2564). ค�ำอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ (พิมพ์ครั้งที่ 18). กรุงเทพฯ: วิญญูชน, หน้า 67.

30
	 สมจิตร์ ทองศรี. หนังสือรวมค�ำบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 76 ปีการศึกษา 2566 เล่มที่ 15, หน้า 69-70. 

31
	 เสนีย์ ปราโมช. ค�ำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 543-544.

32
	 สมจิตร์ ทองศรี. หนังสือรวมค�ำบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 76 ปีการศึกษา 2566 เล่มที่ 15, หน้า 70.
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ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

ได้กรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครอง

ครบ 10 ปี ตามหลักเกณ์ที่บัญญัติในมาตรา 1382 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และไม่ใช่

กรณีที่ต้องให้ศาลมีค�ำสั่งหรือค�ำพิพากษาก่อนแล้ว

ผู้ครอบครองปรปักษ์จึงจะได้กรรมสทิธ์ิ
33
 การทีต้่อง

น�ำค�ำสัง่หรอืค�ำพพิากษาของศาลมายืน่ต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ให้จดทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินน้ัน 

เป็นการด�ำเนินการตามหลักการแสดงออกซึ่งสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องแสดงออกทางทะเบียน

และด�ำเนินการตามกระบวนการที่ก�ำหนดใน

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน

พ.ศ. 2497 ข้อ 8 

5.	แนวคิดเก่ียวกับหลักการครอบครอง

	 ปรปักษ์กับระบบทะเบียนกรรมสิทธ์ิ

	 ในต่างประเทศและประเทศไทย 

	 การได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรพัย์โดย

การครอบครองปรปักษ์ (Adverse Possession) 

เป็นกลไกทางกฎหมายทีม่วีตัถุประสงค์เพือ่ให้ทรัพย์

ที่ ถูกทอดทิ้งหรือไม่ได ้ใช ้งานโดยเจ้าของเดิม

สามารถถูกน�ำกลับมาใช้ประโยชน์อย่างต่อเน่ือง

และมีประสิทธิภาพโดยผู้ครอบครองในระยะเวลา

ที่กฎหมายก�ำหนด อย่างไรก็ดี หลักการดังกล่าว

มีความขัดแย้งเชิงโครงสร้างกับระบบทะเบียน

กรรมสิทธิ์ (Torrens Systems) ที่เน้นความมั่นคง

และความเชื่อถือได้ของข้อมูลในทะเบียนที่ดิน
34 

ประเทศองักฤษ ในยคุเริม่ต้นของประเทศการบนัทกึ

ข้อมูลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในที่ดินยังไม่เป็นระบบ

และประชากรส่วนใหญ่ไม่รู้หนังสือ ดังน้ัน การ

ครอบครองจึงถือเป็นหลกัฐานทีด่ทีีส่ดุในการแสดง

ความเป็นเจ้าของ อย่างไรก็ตาม กฎหมายองักฤษได้

มกีารพฒันาหลกัการในเรือ่งน้ีขึน้เรือ่ย ๆ  กฎหมาย 

Statute of Westminster ได้จ�ำกัดการอ้างสิทธิ์ใน

ที่ดิน (seisin) ให้เริ่มต้นได้เฉพาะหลังปี ค.ศ. 1189 

ซึ่งเท่ากับเป็นการก�ำหนดอายุความในการครอบ

ครองปรปักษ์ไว้ที่ 86 ปี ต่อมาในปี ค.ศ. 1623 

กฎหมาย Statute of Limitations ได้ก�ำหนด

ระยะเวลาที่เจ้าของสามารถฟ้องร้องเพื่อเรียกคืน

ที่ดินจากผู้ครอบครองไว้ที่ 20 ปี และในปี ค.ศ. 

1874 ระยะเวลาดังกล่าวถูกลดลงเหลือ 12 ปี โดย

กฎหมาย Limitation Act 1980 โดยมีแนวคิด

ของการครอบครองปรปักษ์เปรียบเสมือนการให้

รางวัลแก่ความขยันของผู้ครอบครองและเป็น

การลงโทษเจ้าของทีล่ะเลย ประมาทเลนิเล่อ ไม่ใส่ใจ 

และล้มเหลวในการจัดการดูแลทรัพย์สินของตน 

ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดในเรื่องสิทธิในทรัพย์สิน

ที่ให้ความส�ำคัญกับผู้ที่ครอบครองทรัพย์สินที่แท้

จริงมากกว่าผู้มชีือ่ทางทะเบยีน โดยถือว่าผู้ทีค่รอบ

ครองตามความเป็นจริงน้ันควรมีสิทธิมากกว่า

เพราะให้คุณค่ากับที่ดินมากกว่าเจ ้าของมีชื่อ

ทางทะเบียนแต่ละเลยเพิกเฉยต่อการจัดการท�ำ

33
	 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. (ไม่ปรากฏปี). การจดทะเบียนการได้โดยการครอบครองปรปักษ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

	 พาณิชย์ มาตรา 1382. สืบค้นเมื่อ 31 พฤษภาคม 2567, จาก https://www.dol.go.th/registry/DocLib3/จดทะเบียน%201382.

	 pdf, หน้า 3-7.

34
	 Bouckaert, B., & Depoorter, B. (1999). Adverse Possession and Title Systems. University of Ghent, Center for 

	 Advanced Studies in Law and Economics. Retrieved from https://www.researchgate.net/publication/228173163_

	 Adverse_Possession_and_Title_Systems
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ประโยชน์ในที่ดิน
35
 อย่างไรก็ตาม ประเทศอังกฤษ

ได้มกีารปฏิรปูระบบการได้สทิธิในทีดิ่นทีจ่ดทะเบียน 

(registered land) โดยการตรากฎหมาย Land 

Registration Act 2002 ขึ้นมาเพื่อเสริมสร้าง

ความมัน่คงและความน่าเชือ่ถือให้กับระบบทะเบียน

ที่ดินของประเทศอังกฤษ ภายใต้กฎหมายฉบับน้ี 

การได้กรรมสทิธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ในทีด่นิ

ที่จดทะเบียนจะไม่สามารถเกิดขึ้นโดยอัตโนมัติ

ภายหลังจากการครอบครองครบโดยอย่างสงบ 

เปิดเผย และต่อเนื่องเป็นเวลา 10 ปี อีกต่อไป แต่

ผู้ครอบครองต้องยืน่ค�ำร้องต่อส�ำนักงานทีด่นิ (HM 

Land Registry)
36
 ส�ำนักงานที่ดินจะแจ้งเจ้าของ

ที่ดินที่ได้จดทะเบียนไว้จะได้มาคัดค้านการครอบ

ครองปรปักษ์ภายใน 65 วัน หากไม่มาคัดค้าน

หรือผู้ครอบครองยังคงครอบครองต่อไปอีก 2 ปี 

โดยเจ้าของที่ได้จดทะเบียนไม่ได้ด�ำเนินการขับไล่ 

ผู้ครอบครองจึงจะได้กรรมสิทธ์ิและสามารถจด

ทะเบียนสิทธิได้
37 

หลักส�ำคัญของการปฏิรูปน้ี คือ

การคุ้มครองสิทธิของผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินโดยการ

จดทะเบียนซึ่งถือว่าเป็นบุคคลที่กฎหมายให้ความ

น่าเชื่อถืออย่างสูงสุด กฎหมายคุ้มครองผู้ที่ถือ

กรรมสิทธ์ิโดยการจดทะเบียนไม่ให้ถูกลิดรอนสิทธิ

อย่างเงียบ ๆ  จากบคุคลทีค่รอบครองอยูอ่กีต่อไป
38

	 ในยคุแรก สหรฐัอเมริกาได้รับอทิธิพลมาจาก

กฎหมายของประเทศอังกฤษจึงรับเอาหลักการ

เร่ืองการครอบครองปรปักษ์มาด้วยเช่นกัน โดย

น�ำหลักการครอบครองปรปักษ์มาใช้เพื่อเป็น

เครื่องมือในการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินจากเจ้าของ

เดมิทีท่ิง้ร้างไม่ใช้ประโยชน์ไปให้สทิธิแก่ผูค้รอบครอง

ที่ท�ำประโยชน์ในที่ดินซึ่งจะน�ำไปสู ่เป้าหมายใน

การพัฒนาทางเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม ประชาชน

ส่วนใหญ่กลับมองว่าหลักการครอบครองปรปักษ์

ท�ำให้ผู้เป็นเจ้าของที่แท้จริงเป็นเสมือนเหยื่อจาก

การถูกขโมยทรัพย์สิน และขัดกับแนวคิดพื้นฐาน

ของชาวอเมริกันที่มองว่าการเป็นเจ้าของที่ดินน้ัน

เป็นสัญลักษณ์ของความมั่งคั่งทางวัตถุ อัตลักษณ์

สถานะทางสงัคม และความมัน่คงทางการเงิน และ

ทีส่�ำคญัหลกัการครอบครองปรปักษ์ยงัขดักับความ

คาดหวังพื้นฐานเก่ียวกับบทบาทของกฎหมายมีไว้

เพื่อคุ้มครองสิทธิในทรัพย์สิน แต่รัฐกลับอนุญาต

ให้ผู้ครอบครองสามารถเป็นเจ้าของที่ดินได้โดย

ไม่ต้องชดเชยเจ้าของผู้มีชื่อในทะเบียนเปรียบ

เหมือนเป็นการรับรองสิทธิให้กับการลักขโมย
39

ในหลาย ๆ  รฐัจึงได้มกีารปรบัแก้ไขกฎหมายเก่ียวกับ

หลักการครอบครองปรปักษ์ เช่น ในปี ค.ศ. 

2008 รัฐโคโลราโดได้แก้ไขกฎหมายให้การครอบ

ครองปรปักษ์ ผู้ครอบครองมีหน้าที่ในการพิสูจน์

ถึงการได้สิทธิโดยต้องมีหลักฐานที่ชัดเจนและเชื่อ

35
	 Hiatt, J., & Hladik, J. (2019, January). Adverse to change: A modern look at adverse possession. Center for Rural 

	 Affairs. https://www.cfra.org/sites/default/files/publications/adverse-to-change-a-modern-look-at-adverse-

	 possession.pdf, p. 3.

36
	 Land Registration Act 2002, s. 96.

37
	 HM Land Registry. (2023). Practice Guide 5: Adverse possession of registered land. Retrieved from https://www.

	 gov.uk/government/publications/adverse-possession-of-registered-land.

38
	 Gray, K., & Gray, S. (2011). Land Law (7

th
 ed., pp. 1431–1432). Oxford University Press.

39
	 Hiatt & Hladik. Adverse to Change: A Modern Look at Adverse Possession, p. 3.
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14

ประเด็นกฎหมายเกีย่วกับการได้กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์กบัการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ์

ของไทย

ถือได้ให้ครบทุกองค์ประกอบของการครอบครอง

ปรปักษ์ ผู้ที่มีสิทธิครอบครองปรปักษ์ต้องมีความ

สจุริตโดยต้องเชือ่ว่าตนเองเป็นเจ้าของทีแ่ท้จริงใน

ทรัพย์น้ันอย่างสมเหตุสมผล อีกทั้งศาลมีอ�ำนาจ

สั่งให้ผู้ครอบครองปรปักษ์ที่ชนะคดีต้องจ่ายค่า

ชดเชยให้กับเจ้าของผู้มีชื่อในทะเบียนกรรมสิทธ์ิ

ตามมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินรวมถึงค่าภาษีที่

เจ้าของได้ช�ำระไว้กับรัฐตลอดระยะเวลาที่มีการ

ครอบครองปรปักษ์ จากการแก้ไขกฎหมายดงักล่าว

ท�ำให้การอ้างสิทธิการครอบครองปรปักษ์ในรัฐ

โคโลราโดท�ำได้ยากขึ้นส่งผลให้จ�ำนวนคดีที่ถูกยื่น

ฟ้องลดลงอย่างชดัเจน
40
 ในปี ค.ศ. 2011 รฐัวอชงิตนั

ได้แก้ไขกฎหมายก�ำหนดให้ผู้ครอบครองปรปักษ์

ที่ชนะคดีอาจต้องชดเชยภาษีที่ดินที่เจ้าของผู้มีชื่อ

ในทะเบียนได้จ ่ายไว้ในช่วงระยะเวลาที่มีการ

ครอบครองที่ดินน้ัน
41
 เพื่อเป็นการเยียวยาความ

เสียหายให้กับผู้มีชื่อในทะเบียน และก�ำหนดให้เป็น

ดุลยพินิจของศาลในการที่จะสั่งให้ผู้ครอบครอง

ปรปักษ์ที่ชนะคดีสามารถได้รับค่าทนายความและ

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินคด ีเพือ่ให้แน่ใจว่าเฉพาะผู้ที่

เชือ่โดยสจุรติเท่าน้ันว่าตนเองเป็นผู้มสีทิธิจงึด�ำเนิน

การฟ้องร้องจนถึงขัน้ตอนสดุท้ายของการพจิารณา

คดี
42
 ซึ่งส่งผลเป็นการช่วยลดจ�ำนวนคดีที่ไม่มีมูล

หรือฟ้องโดยไม่สจุรติ และกฎหมายของรฐัฟลอริดา

ได้แบ่งแยกประเภทของการครอบครองปรปักษ์

ออกเป็นผู้ที่มีหลักฐานแสดงสิทธิเป็นหนังสือกับ

ไม่มีหลักฐานแสดงสิทธิ โดยหากเป็นผู้ที่มีเอกสาร

แสดงสิทธิที่เชื่อโดยสุจริตว่าตนเองมีสิทธิในที่ดิน

น้ันโดยอาศัยหลักฐานเป็นหนังสือ แม้เอกสารน้ัน

อาจมข้ีอบกพร่องบางประการหรอืมกีารครอบครอง

ยังไม่ครบก�ำหนดก็สามารถที่จะเรียกร้องสิทธิ

ในการครอบครองปรปักษ์ได้ ในขณะที่หากเป็น

ผู้ครอบครองที่ไม่มีหลักฐานในการแสดงสิทธิต้อง

ยื่นเอกสารที่มีค�ำอธิบายทางกฎหมายของที่ดิน

อย่างครบถ้วนต่อส�ำนักงานประเมนิราคาทรัพย์สนิ

ของเขตภายในหน่ึงปีนับจากวันที่เร่ิมครอบครอง 

และต้องช�ำระภาษีและภาระผูกพนัทัง้หมดทีเ่กิดขึน้

ในช่วงเวลาที่ครอบครองเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ

ในที่ดิน
43

	 ประเทศสิงคโปร์เป็นหน่ึงในประเทศที่ใช้

ระบบทะเบียนกรรมสิทธ์ิ (Torrens System) 

กฎหมาย Land Titles Act 1993 ของสิงคโปร์

ก�ำหนดให้ทะเบียนกรรมสิทธ์ิมีผลเด็ดขาดและถือ

เป็นที่สุดในสิทธิเหนือที่ดิน และยกเลิกการน�ำหลัก

การครอบครองปรปักษ์มาใช้บังคับกับที่ดินที่อยู่

ภายใต้ระบบทะเบยีนกรรมสทิธ์ิ โดยมวีตัถุประสงค์

เพือ่คุม้ครองความน่าเชือ่ถือของระบบทะเบยีน ลด

ข้อพิพาทและความไม่แน่นอนของของกฎหมาย

เก่ียวกับสิทธิในที่ดิน ลดข้อพิพาทระหว่างผู้มีชื่อ

ทางทะเบยีนกับผู้ได้สทิธิโดยการครอบครองปรปักษ์ 

ส่งเสริมความมั่นใจของผู้ซื้อและนักลงทุนในภาค

40
	 Hiatt & Hladik. Adverse to Change: A Modern Look at Adverse Possession, p. 7.

41
	 Revised Code of Washington. (2011). RCW 7.28.083: Adverse possession—Reimbursement of taxes or 

	 assessments—Payment of unpaid taxes or assessments—Awarding of costs and attorneys’ fees. Washington 

	 State Legislature. https://app.leg.wa.gov/rcw/default.aspx?cite=7.28.083.

42
	 Hiatt & Hladik, Adverse to Change: A Modern Look at Adverse Possession, p. 7.

43
	 Hiatt & Hladik, Adverse to Change: A Modern Look at Adverse Possession, p. 7-8.
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อสงัหารมิทรัพย์ และไม่ให้สทิธิแก่ผู้ทีย่ดึถือทีดิ่นโดย

ไม่สุจริต การรักษาความมั่นคงของระบบทะเบียน

เป็นสิ่งจ�ำเป็นต่อการสร้างความมั่นใจแก่ผู้ซื้อหรือ

ผู้รับโอน โดยเฉพาะในระบบเศรษฐกิจสมัยใหม่ที่มี

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง
44

	 ส�ำหรับประเทศไทย เหตผุลในการทีก่ฎหมาย

บัญญัติหลักการเก่ียวกับการได ้กรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย์โดยการครอบครองปรปักษ์ไว้ใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คอื เพือ่ส่งเสรมิ

ให้ผู้ทีมี่กรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ได้ท�ำประโยชน์

จากทรัพยากรที่ดินซึ่งเป็นทรัพยากรอันมีค่าใน

ระบบเศรษฐกิจ ประกอบกับตัง้แต่ก่อนการประกาศ

ใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ระบบการให้

สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่เอกชนน้ันตกได้แก่ชนชัน้

ปกครองหรือชนชั้นขุนนางมากกว่าราษฎรทั่วไป 

ส่งผลให้ผู้ถือครองกรรมสิทธ์ิในที่ดินกระจุกตัวอยู่

ในคนบางกลุม่มีทีด่นิมากจนดแูลไม่ทัว่ถึงจึงเกิดการ

ปล่อยปละละเลยไม่ท�ำประโยชน์ การครอบครอง

ปรปักษ์จึงกลายเป็นโอกาสส�ำหรับบุคคลที่ได้เข้า

ครอบครองท�ำประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย์จนครบ

กฎเกณฑ์การได้กรรมสิทธิ์ กฎหมายจึงรับรองสิทธิ

ให้กับผู้ที่ครอบครองท�ำประโยชน์ในที่ดินมาอย่าง

ยาวนานให้ได้รับกรรมสิทธ์ิ ดังน้ัน ประการแรก 

หลักการของกฎหมายไทยในเรื่องน้ีจึงให้ความ

ส�ำคัญกับลักษณะของการครอบครองว่าต้องถึง

ขนาดทีมี่การเข้ายดึถือครอบครองอสงัหารมิทรัพย์

และท�ำให้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็น

ระยะเวลาที่นานพอที่จะสะท้อนให้เห็นถึงเจตนา

ในการที่จะเป็นเจ้าของอย่างแท้จริง ไม่มีการขาด

การยึดถือหรือละทิ้งไปก่อนจะครบก�ำหนด 10 ปี 

ประการที่สอง แม้ว่าการครอบครองปรปักษ์เป็น

อายุความได้สิทธิ การนับระยะเวลาในการได้สิทธิ

โดยการครอบครองปรปักษ์จึงควรที่จะพิจารณา

จากฝ่ายผู้ครอบครอง อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน

แนวทางการตัดสินคดีของศาลฎีกามีแนวโน้ม

จะตัดสินให้การนับระยะเวลาในการครอบครอง

ปรปักษ์จะต้องเริ่มนับหน่ึงใหม่เมื่อฝ่ายเจ้าของ

ผู้มีชื่อทางทะเบียนได้จดทะเบียนโอนให้กับบุคคล

ภายนอกทุกคร้ังเพื่อคุ ้มครองสิทธิของผู้รับโอน

อสังหาริมทรัพย์ทางทะเบียนที่สุจริตและเสีย

ค่าตอบแทนให้ไม่ต้องสูญเสียกรรมสิทธ์ิโดยการ

ครอบครองปรปักษ์ไปได้ง่าย ๆ ซึ่งการตีความใน

ลักษณะน้ีย่อมสอดคล้องกับบริบททางเศรษฐกิจ

ในปัจจุบันอีกทั้งยังสอดคล้องกับแนวทางของต่าง

ประเทศในปัจจุบันที่ให้ความส�ำคัญกับความน่า

เชื่อถือของระบบทะเบียนมากกว่าการถือครอง

ทรัพย์ตามความเป็นจริง เน่ืองจากการประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ย่อมมีการโอนทางทะเบียน

กันบ่อยครั้งผ่านการซื้อขาย การพัฒนาโครงการ

และการจัดสรรทีด่นิต่าง ๆ  การสร้างความน่าเชือ่ถือ

ต่อระบบทะเบียนที่ดินจึงเป็นสิ่งส�ำคัญที่จะท�ำให้

นักลงทนุและผู้ประกอบกิจการด้านอสงัหารมิทรพัย์

มีความมั่นใจในการลงทุนและมีเสถียรภาพในการ

ประกอบธุรกิจมากขึ้น และประการสุดท้ายการได้

กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์เป็นการได้

สิทธิโดยผลของกฎหมาย สิทธิที่ได้มาจึงบริบูรณ์

เมื่อปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ครบถ้วนตามที่กฎหมาย

บัญญัติแม้จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิก็ตาม แต่

44
	 Tan, S. Y. (2007). Adverse Possession of Land Under the Land Titles Act (1992). Singapore Journal of Legal 

	 Studies, 481-495.
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อย่างไรก็ดี เน่ืองจากอสงัหารมิทรัพย์เป็นทรพัย์สนิ

ประเภทที่การแสดงออกซึ่งการมีสิทธิน้ันต้อง

แสดงออกทางทะเบียน กฎหมายจึงบัญญติัหลกัการ

เอาไว้ว่า เมื่อได้ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์มา

โดยผลของกฎหมายแล้ว ผู้ได้สทิธิยงัคงมีหน้าทีต้่อง

น�ำสิทธิที่ได้มาน้ันไปจดทะเบียนตามกระบวนการ

ที่กฎหมายบัญญัติด้วยเช่นกัน มิเช่นน้ันสิทธิที่ได้

มาจะยกเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกที่สุจริตเสีย

ค่าตอบแทนและรับโอนทางทะเบียนโดยสุจริตจาก

ผู้เป็นเจ้าของเดิมไม่ได้เพราะบุคคลภายนอกเช่นน้ี

เป็นบุคคลที่กฎหมายให้ความคุ้มครองยิ่งกว่าผู้ที่

ได้สิทธิโดยผลของกฎหมายแต่ไม่ได้จดทะเบียน

สทิธิของตนให้ครบถ้วน ดงัน้ัน เมือ่ผู้ครอบครองได้

กรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์มาโดยการครอบครอง

ปรปักษ์แล้วจึงมีหน้าที่ต้องน�ำสิทธิที่ได้มาน้ันไปจด

ทะเบยีนสทิธิตามขัน้ตอนทีก่ฎหมายบญัญตั ิแต่มไิด้

หมายความว่าผู้ครอบครองปรปักษ์จะได้กรรมสทิธ์ิ

ต่อเม่ือได้มีการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิแล้วแต่

อย่างใด เพียงแต่สิทธิที่ยังไม่ได้จดทะเบียนน้ัน

ผู้ครอบครองปรปักษ์จะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน

ไม่ได้และจะยกสิทธิที่ตนได้มาน้ันขึ้นเป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกที่สุจริตเสียค ่าตอบแทนและ

จดทะเบียนสิทธิแล้วไม่ได้เท่านั้น

6. บทวิเคราะห์ สรุป และเสนอแนะ

	 การได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิในอสงัหาริมทรพัย์โดย

การครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 1382 เป็นกลไกทางกฎหมายที่

มวีตัถุประสงค์เพือ่ให้ทรพัย์ทีถู่กทอดทิง้หรือไม่ได้ใช้

งานโดยเจ้าของเดมิสามารถน�ำกลบัมาใช้ประโยชน์

อย่างต่อเน่ืองโดยบุคคลที่เข้าครอบครองและ

ท�ำประโยชน์จริงภายในระยะเวลาทีก่ฎหมายก�ำหนด

อย่างไรก็ดี หลักการดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับ

แนวคิดของระบบทะเบียนกรรมสิทธ์ิ (Torrens 

System) ซึ่งมุ่งเน้นการคุ้มครองสิทธิของผู้มีชื่อใน

ทะเบียนที่ดินให้สามารถอ้างยันต่อบุคคลภายนอก

ได้อย่างมั่นคงแน่นอน
45

	 ในหลาย ๆ ประเทศได้มีการปรับปรุงแก้ไข

กฎหมายโดยให้ความส�ำคญักับความน่าเชือ่ถือและ

ความแน่นอนของระบบทะเบียน เช่น ประเทศ

อังกฤษที่ออกกฎหมาย Land Registration Act 

2002 เพื่อจ�ำกัดการได้กรรมสิทธ์ิโดยครอบครอง

ปรปักษ์ในที่ดินที่จดทะเบียน โดยก�ำหนดให้ผู้ครอบ

ครองต้องยื่นค�ำร้องต่อส�ำนักงานที่ดิน และเปิด

โอกาสให้เจ้าของที่ดินเดิมคัดค้านได้ภายในเวลา

ที่ก�ำหนด ในขณะที่ประเทศสิงคโปร์ไปถึงขั้นการ

ยกเลิกการใช้หลักการครอบครองปรปักษ์ในระบบ

ทะเบยีนกรรมสทิธ์ิอย่างเดด็ขาดเพือ่คุม้ครองความ

น่าเชื่อถือของข้อมูลในทางทะเบียน สหรัฐอเมริกา

เองในหลาย ๆ รัฐได้แก้ไขกฎหมายให้การอ้างสิทธิ

ครอบครองปรปักษ์ต้องผ่านกระบวนการพิสูจน์

ที่เข้มงวด รวมถึงอาจต้องชดเชยภาษีหรือมูลค่า

ทรัพย์สินให้เจ้าของเดิม เพื่อสร้างความสมดุล

ระหว่างความเป็นธรรมต่อผู้ถือครองตามความ

เป็นจริง และการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของที่มีชื่อ

ในทะเบียน

45
	 Bouckaert, B., & Depoorter, B. W. F. (1999). Adverse Possession and Title Systems. University of Ghent, Center 

	 for Advanced Studies in Law and Economics. Retrieved from https://www.researchgate.net/publication/228173163_

	 Adverse_Possession_and_Title_Systems.
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ผู้ช่วยศาสตราจารย์ น�้ำฝน ลมิปเจต

	 ส�ำหรับประเทศไทย แม้จะไม่ได้มีการแก้ไข

บทบัญญัติของกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการครอบ

ครองปรปักษ์เลยนับตั้งแต่มีการบังคับใช้ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ผู้พิพากษาในคดีมี

แนวโน้มในการตีความกฎหมายไปในทิศทางของ

การคุม้ครองระบบทะเบียนให้มคีวามน่าเชือ่ถือและ

แน่นอนมากขึน้ท�ำให้การได้กรรมสทิธ์ิจากการครอบ

ครองปรปักษ์ในที่ดินมีโฉนดไม่กระทบต่อผู้มีชื่อ

ทางทะเบยีนได้โดยง่าย อกีทัง้ในทางปฏิบตัผู้ิครอบ

ครองปรปักษ์จะยื่นขอเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน

ได้ต่อเม่ือได้มีค�ำพิพากษาจนถึงที่สุดจากศาลก่อน

ว่าเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์

แล้วจึงจะสามารถไปยืน่ขอจดทะเบยีนกรรมสทิธ์ิได้ 

ซึ่งนับว่าท�ำให้การเปลี่ยนแปลงผู้มีชื่อในทะเบียน

ที่ดินได้มีการกลั่นกรองจากฝ่ายตุลาการก่อน

การเปลี่ยนแปลงสิทธิในทะเบียนซึ่งสอดคล้องกับ

แนวความคิดในระดับสากลอยู่แล้ว อย่างไรก็ดี 

หากมีการเพิม่เตมิกลไกทางกฎหมายให้ผู้ครอบครอง

ปรปักษ์ที่ได้รับสิทธิตามค�ำพิพากษาต้องชดเชย

หรือเยยีวยาความเสยีหายให้กับเจ้าของผู้มชีือ่ทาง

ทะเบียนบ้าง เช่น จ่ายเงินชดเชยค่าภาษีที่เจ้าของ

เดิมได้จ่ายไว้ หรือค่าตอบแทนตามมลูค่าตลาดของ

ที่ดินในบางกรณี เพื่อสร้างความสมดุลระหว่าง

ความยตุธิรรมและเป็นการป้องกันมิให้มีการน�ำหลกั

การครอบครองปรปักษ์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ

ในที่ดินของบุคคลอื่นโดยไม่สุจริต ทั้งน้ีเพื่อท�ำให้

หลักการครอบครองปรปักษ์ของไทยมีความสมดุล

ระหว่างการส่งเสริมการใช้ประโยชน์ในทีด่นิกับการ

คุ้มครองสิทธิของผู้มีสิทธิทางทะเบียนโดยให้เน้น

ที่การให้ความส�ำคัญกับหลักความสุจริต การใช้

ประโยชน์อย่างจริงจังในที่ดินที่ครอบครอง และ

การคุ้มครองระบบทะเบียน เพื่อให้กฎหมายเป็น

เคร่ืองมือในการน�ำไปสู่การพัฒนาทางเศรษฐกิจ

และสังคมบนพื้นฐานของหลักนิติธรรม
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