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พรเทพ ทวีกาญจน์

ผู้บริหารสำานักทรัพยากรบุคคล 

บริษัท เจริญโภคภัณฑ์อาหาร จำากัด (มหาชน)

4. โดยเปิดเผย คือ การครอบครองโดยไม่ได้หลบซ่อนเร้น 

ปิดบังหรืออ�าพรางใดๆ

5.  ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ คือ การครอบครองโดยเจตนา

ตัง้ใจทีจ่ะเป็นเจ้าของทรพัย์สนินัน้ ไม่ใช่การครอบครองแทนผูอ้ืน่ เช่น 

คนสวนเฝ้าสวนแทนเจ้าของสวนหรือครอบครองตามสัญญาที่ให้

อ�านาจไว้ เช่น การครอบครองที่นา ท�านาตามสัญญาเช่านา เป็นต้น

การที่บุคคลจะได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์จะ

ต้องปรากฏว่า ทรัพย์สินนั้นเป็นทรัพย์สินของผู้อ่ืนที่เจ้าของจะต้องมี

กรรมสิทธิ์ โดยเฉพาะที่ดิน ที่ดินที่จะได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง

ปรปักษ์จะต้องเป็นที่ดินที่มีหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ ได้แก่ โฉนด

ที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ท�าประโยชน์

แล้ว” ถ้าหากที่ดินนั้นเจ้าของมีเพียงสิทธิครอบครองเท่านั้น เช่น 

ทีด่นิมหีนงัสอืรบัรองการท�าประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก.,น.ส.3 ข.) 

แม้ผู้นั้นจะครอบครองที่ดินดังกล่าวนานเพียงใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์

โดยการครอบครองปรปักษ์แต่อย่างใดนอกจากนัน้ การครอบครอง

ดังกล่าวจะต้องเป็นการครอบครองโดยสงบ โดยเปิดเผยไม่มีการ

ปิดบังอ�าพรางหรือซ่อนเร้น และมีเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นการ

ครอบครองในฐานะผู้เช่าหรอืผูอ้าศัยไม่ได้ครอบครองโดยมเีจตนาเป็น

เจ้าของก็ไม่เข้าองค์ประกอบที่จะได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง

ปรปักษ์ และการครอบครองปรปักษ์จะน�าไปใช้แก่ทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ได้ เพราะต้องห้ามตามมาตรา 

1306 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ รวมทั้งจะน�าไปใช้กับ

ที่ธรณีสงฆ์หรือที่วัด ตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ์ไม่ได้ด้วยเช่นกัน

บรรดา
ท่านทั้งหลายที่มีทรัพย์สินมากมายถึงขั้นมหา

เศรษฐ ีจนไม่อาจจะรูว่้ามทีรพัย์สนิอยู่ทีแ่ห่งหน

ต�าบลบ้างต้องพึงระมัดระวัง หม่ันตรวจสอบดูแล สงวนรักษา

ทรพัย์สนิของตนเอง มฉิะนัน้ทีด่นิหรอืทรพัย์สนิของท่านก็อาจไม่เหลอื

เช่นกัน ตกเป็นของผู้อื่นโดยไม่ได้ตั้งใจได้ ท้ังน้ีเพราะโดยผลของค�า

ในภาษากฎหมายว่า “ครอบครองปรปักษ์”

การครอบครองปรปักษ์ หมายถึง การที่บุคคลได้กรรมสิทธิ์

ในทรพัย์สนิของผูอ้ืน่ โดยการครอบครองตามบทบญัญตัแิห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 ซึ่งได้บัญญัติว่า “บุคคลใด

ครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยสงบ และโดยเปิดเผย ด้วย

เจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสงัหารมิทรพัย์ได้ครอบครองตดิต่อกนั

เป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็น

เวลาห้าปีไซร้ ท่านว่า บุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ์”

มาดูหลักเกณฑ์แห่งการครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์ 

มีหลักเกณฑ์ 6 ประการดังนี้

1. ครอบครอง หมายถึง กริยาเข้ายึดถือทรัพย์สิน เช่น เข้า

ท�าประโยชน์ปลูกพืชเลี้ยงสัตว์ในเรือกสวนไร่นา ถือว่าได้ครอบครอง

เรือกสวนไร่นาแล้วนั้น เป็นต้น

2. ทรัพย์สินของผู ้อื่น หมายถึง ทรัพย์สินที่ เจ ้าของมี

กรรมสิทธ์ิอยู่ และในกรณีท่ีดินจะต้องเป็นท่ีดินมีโฉนดหรือตราจอง

เท่านั้น

3. โดยสงบ คือ การครอบครองโดยปราศจากการข่มขู่ การ

ใช้ก�าลงั การหลอกลวง และไม่มใีครหวงห้าม กดีกนั แสดงความเป็น

เจ้าของหรือฟ้องร้องขับไล่

ครอบครองปรปักษ์อย่างไรจึงจะได้

กรรมสิทธิ์
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การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตามมาตรา 

1382 การได้กรรมสทิธิใ์นอสังหารมิทรพัย์โดยการครอบครองปรปักษ์

ตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นี้ ถือว่า

เป็นการได้กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมาย ซึ่งตามมาตรา 1299 วรรค

สอง บัญญัติว่า ถ้ายังมิได้จดทะเบียนจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนมิได้ และจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมา

โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดย

สุจริตแล้วไม่ได้ เมื่อผู้ใดได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นเข้า

ตามหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1382 และได้กรรมสิทธิ์แล้ว จึงจ�าเป็น

ต้องจดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้าหน้าที ่ตามนยัมาตรา 1299 วรรคสอง

นี้ แต่โดยที่ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 78 และกฎกระทรวง  

ฉบบัที ่7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบญัญตัใิห้ใช้ประมวล

กฎหมายท่ีดนิ  พ.ศ.2497 ได้ก�าหนดหลกัเกณฑ์การขอจดทะเบยีนใน

กรณีนี้ไว้ว่า ผู้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์จะต้องยื่นค�าขอพร้อมด้วยค�า

พิพากษาหรือค�าสั่งอันถึงที่สุดแสดงว่า ตนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

ดังกล่าวนั้น ดังนั้น  ก่อนที่ผู้ได้กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์โดยการ

ครอบครองปรปักษ์จะมาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ผู้นั้น

จะต้องยื่นค�าร ้องขอต่อศาลเพื่อให้ศาลมีค�าสั่งแสดงว่าตนได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามมาตรา 1382 แล้วจึงน�าค�าสั่งหรือ

ค�าพพิากษาของศาลอันถงึทีส่ดุมาแสดงต่อพนกังานเจ้าหน้าที ่  เพือ่

ขอจดทะเบยีนลงชือ่ตนเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์

ต่อไป

ส่วนการนับระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ ถือเอาระยะเวลา

ครอบครองของฝ่ายผู้ครอบครองที่ต้องครอบครองติดต่อกัน ไม่ต้อง

พิจารณาถึงตัวเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกครอบครองว่าจะได้โอน

กรรมสิทธิ์ให้ผู ้อื่นหรือไม่ และไม่จ�าต้องถือเอาทางฝ่ายเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์แต่ละคนที่รับโอนกรรมสิทธิ์มาเป็นเกณฑ์ในการเริ่ม

นบัระยะเวลาครอบครองใหม่ทกุครัง้ทีม่กีารเปลีย่นตวัเจ้าของ แต่หาก

บุคคลภายนอกรับโอนโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และจดทะเบียน

สิทธิโดยสุจริต ย่อมได้รับความคุ้มครองตามมาตรา 1299 วรรคสอง 

มีผลท�าให้การครอบครองปรปักษ์ก่อนหน้านั้นสิ้นไป

ค�าพพิากษาศาลฎกีาที ่8700/2550 จ�าเลยทัง้สองครอบครอง

ที่ดินพิพาทตั้งแต่ที่ดินพิพาทเป็นกรรมสิทธิ์ของ ช. เมื่อ ช. ขายที่ดิน

พิพาทและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บิดาโจทก์ทั้งห้า ก่อน

จ�าเลยทั้งสองครอบครองครบก�าหนดสิบปี จ�าเลยทั้งสองไม่อาจยก

การครอบครองดงักล่าวขึน้ยนับดิาโจทก์ทัง้ห้าได้ การครอบครองทีด่นิ

พิพาทของจ�าเลยทั้งสองจึงขาดตอนตั้งแต่บิดาโจทก์ทั้งห้าได้รับโอน

กรรมสิทธิ์ทางทะเบียนแล้ว จ�าเลยทั้งสองจะต้องเริ่มนับระยะเวลา

ครอบครองที่ดินพิพาทใหม่ จะน�าระยะเวลาที่จ�าเลยทั้งสองครอบ-

ครองที่ดินของ ช. มานับรวมด้วยไม่ได้ เมื่อจ�าเลยทั้งสองครอบครอง

ที่ดินพิพาทหลังจากบิดาโจทก์ทั้งห้าได้กรรมสิทธิ์มายังไม่ครบสิบปี 

จ�าเลยทั้งสองจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทโดยการครอบครอง

ปรปักษ์ มาตรา 1299 ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวล-

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่

บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ท�าเป็นหนังสือ และได้จดทะเบียนการ

ได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่

บทสรปุส่งท้าย การทีเ่จ้าของโอนอสงัหารมิทรพัย์ของตนทีม่ี

ผู้อื่นครอบครองปรปักษ์อยู่ให้บุคคลภายนอกก่อนครบระยะเวลา

ครอบครองปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 หากบุคคลภายนอก

รับโอนโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต 

ย่อมได้รบัความคุม้ครองตามมาตรา 1299 วรรคสอง มผีลท�าให้การ

ครอบครองปรปักษ์ก่อนหน้านัน้สิน้ไป แต่หากบคุคลภายนอกรบัโอน

โดยไม่สุจริตหรือมิได้เสียค่าตอบแทนย่อมไม่ได้รับประโยชน์จาก

มาตรา 1299 วรรคสอง ท�าให้ผู้ครอบครองปรปักษ์สามารถนับระยะ

เวลาครอบครองปรปักษ์ติดต่อกันได้ ข้อเทจ็จรงิตามค�าพพิากษาศาล

ฎีกานี้ เป็นการที่ ช. เจ้าของเดิมขายที่ดินพิพาทให้บิดาของโจทก์ 

ทัง้ห้าในขณะทีจ่�าเลยทัง้สองครอบครองทีด่นิดงักล่าวยงัไม่ครบสบิปี 

จากนัน้บดิาโจทก์ทัง้ห้ากย็กทีด่นิดงักล่าวให้โจทก์ทัง้ห้า จ�าเลยทัง้สอง

ให้การต่อสู้ว่าโจทก์ทั้งห้ารับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไม่สุจริต และ 

ไม่มีค่าตอบแทน แต่มิได้ให้การว่าบิดาของโจทก์ทั้งห้ารับโอนโดย 

ไม่สจุรติ จงึไม่มปีระเดน็ว่าบดิาของโจทก์ทัง้ห้าซือ้ทีด่นิพพิาทมาจาก 

ช. เจ้าของเดิมโดยไม่สุจริต และต้องถือว่าบิดาโจทก์ทั้งห้าซื้อที่ดิน

พพิาทมาโดยสุจรติตาม ป.พ.พ. มาตรา 6 การครอบครองปรปักษ์ของ

จ�าเลยทั้งสองจึงขาดตอนต้ังแต่บิดาโจทก์ทั้งห้ารับโอนมาแล้ว แม้

โจทก์ทั้งห้าจะรับโอนที่ดินพิพาทมาจากบิดาโดยไม่เสียค่าตอบแทน

หรือไม่สุจริตแต่จ�าเลยทั้งสองก็ครอบครองที่ดินดังกล่าวยังไม่ครบ 

สิบปีนับแต่วันที่บิดาโจทก์รับโอนมาจาก ช. จ�าเลยทั้งสองจึงไม่ได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ TPA
news


