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การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๘๒ 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 

นายอภเิชษฐ สุพรรณรัตน์ 

นักวชิาการท่ีดนิชำนาญการพเิศษ รักษาการในตำแหน่ง 

ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านการทะเบียนท่ีดนิ 
 

แนวคิดสิทธิของบุคคลซึ่งได้กรรมสิทธิ์ในทีด่ินโดยการครอบครองปรปักษ์แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มากบับุคคล

ผู้ซื้อทีด่ินจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาล 
 

แนวคิดเกี่ยวกับเร่ืองระบบทะเบียนท่ีดิน มีความมุ่งหมายเพื่อพิสูจน์สิทธิในท่ีดินว่า ผู้ใดเป็นเจ้าของท่ีดินแปลงใด 

เป็นจำนวนเนื้อท่ีเท่าใด แนวเขตอยู่ตรงจุดใด และมีภาระผูกพันหรือไม่ อย่างไร โดยในปัจจุบันมีระบบท่ีเป็นท่ีนิยมใช้

ในประเทศต่าง ๆ อยู่ ๒ ระบบ ดังนี้ 

๑. ระบบดีด (Deeds System) เป็นระบบการจดทะเบียนหนังสือสัญญาซึ่งทำให้ได้สิทธิในท่ีดิน โดยมีหลักการ

สำคัญคือ การซื้อขายที่ดินถือว่าการโอนมีผลสมบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ  เมื่อมีการทำเอกสารในการโอนกรรมสิทธิ์

ในอสังหาริมทรัพย์ ไม่ใช่เกิดจากการไปจดทะเบียน การจดทะเบียนมีวัตถุประสงค์เพียงรวบรวมหลักฐานหนังสือสัญญา 

เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบพสิูจน์สทิธิในท่ีดนิ 

๒. ระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) เป็นระบบการจดทะเบียนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ มีหลักการสำคัญคือ 

การก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินจะมีผลสมบูรณ์ต่อเมื่อได้ทำการจดทะเบียนในทะเบียนท่ีดิน  การทำเอกสารในการโอน

กรรมสิทธ์ิกันเองจะไม่มีผลบังคับแต่อย่างใด การจดทะเบียนในระบบทอร์เรนส์จึงเป็นการรับรองว่า ผู้ท่ีได้จดทะเบียน

ในทะเบียนท่ีดนิมสีิทธิตามท่ีแสดงไว้ในทะเบียนท่ีดนิโดยเด็ดขาด 

ระบบทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย ได้นำแนวคิดเร่ืองระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) มาใช้ โดยถือว่าโฉนดท่ีดิน

เป็นหลักของทะเบียน การส่งต่อกรรมสทิธ์ิทำได้โดยการจดทะเบียนหลังโฉนดท่ีดิน เห็นได้จากการท่ีได้มกีารบัญญัตไิว้

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๙๙ วรรคแรก ซึ่งบัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์น้ันไม่บริบูรณ์ เวน้แต่นิตกิรรมจะได้ทำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหนา้ท่ี” 

และมาตรา ๑๓๗๓ ซึ่งบัญญัติว่า “ถ้าทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จดไว้ในทะเบียนท่ีดิน ท่านให้สันนิษฐาน

ไว้ก่อนว่าบุคคลผู้มีชื่อในทะเบียนเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง” โดยประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๑ ได้บัญญัติให้

เจ้าพนักงานท่ีดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ ดังนั้น จะเห็นได้ว่าการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิตามกฎหมายไทย  ถือการจดทะเบียนเป็นสำคัญ 

โดยจะตอ้งทำเป็นหนังสอืและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหนา้ที่ 

อย่างไรก็ดี แม้จะถือการจดทะเบียนเป็นสำคัญในการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ  แต่ก็ได้มีการบัญญัติกฎหมาย

เพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในบางกรณีไว้  ให้ถือเป็นการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยสมบูรณ์แล้ว  

แมจ้ะไม่จดทะเบียน เพยีงแต่มขี้อจำกัดบางประการ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 

ซึ่งบัญญัตวิ่า “ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธอิันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิตกิรรม 

สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้



๒ 

 

จดทะเบียนนั้น มใิห้ยกขึน้เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิ

โดยสุจรติแลว้” 

การครอบครองปรปักษ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ มาตรา ๑๓๘๒ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒ บัญญัติไว้ว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้

โดยความสงบและโดยเปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี 

ถ้าเป็นสังหารมิทรัพย์ได้ครอบครองตดิต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสทิธ์ิ” 

บทบัญญัติมาตราดังกล่าว เป็นการรับรองสิทธิของบุคคลผู้ท่ีได้ครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบ

และโดยเปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ เป็นระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกำหนด ให้ถือว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 

โดยการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามมาตรานี้ ถือเป็นกรณีการได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ดังนั้น กรณีท่ีทรัพย์สิน

เป็นอสังหาริมทรัพย์ ถือว่าบุคคลผู้ครอบครองนั้นได้กรรมสิทธ์ิอันเป็นทรัพยสิทธิทันที  โดยไม่ต้องจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจา้หน้าท่ี 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๒๗๓๕/๒๕๕๕ ผู้ร้องยื่นคำร้องขอว่า ว. มารดาของผู้ร้องได้เข้าครอบครองท่ีดิน

บางส่วนของโฉนดที่ดินของ ท. โดยสงบเปิดเผยและด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ต่อเนื่องกันเป็นเวลานานกว่า ๒๒ ปี 

หากข้อเท็จจริงฟังได้ตามคำร้องขอ ว. มารดาของผู้ร้องย่อมได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนของโฉนดท่ีดินโดยการ

ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ อันเป็นการได้มาซึ่งทรัพยสทิธิ จึงเป็นมรดกตกทอดแก่ทายาทได้และตกทอด

แก่ผู้ร้องและทายาทอื่นท่ีเป็นบุตรของ ว. ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๙๙ และมาตรา ๑๖๐๐ และแม้ผู้ร้องกับทายาท

ท้ังหมดเพิ่งทราบว่า ว. มารดาของผู้ร้องได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทโดยการครอบครองภายหลัง ก็ไม่ทำให้ทรัพยสิทธิ

ท่ีมารดาของผู้ร้องได้มาและเป็นมรดกตกทอดแก่ผู้ร้องกับทายาทอื่นเสียไป ท้ังการได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครอง

ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวของผู้ครอบครอง ประกอบกับผู้ร้องมีสิทธิท่ีจะขอจดทะเบียนสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดกตาม ป.ที่ดิน มาตรา ๘๑ โดยที่ดินท่ีผู้ร้องอ้างว่าเจ้ามรดกได้มาตาม 

ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ ซึ่งต้องดำเนินการขอจดทะเบียนสิทธิตามมาตรา ๗๘ ก่อน ผู้ร้องในฐานะทายาทผู้รับมรดก

จาก ว. มารดาของผู้ร้องจึงมีสิทธิตามกฎหมายท่ีจะยื่นคำร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทท่ีเป็นมรดกตกทอด

มายังผู้ร้องและทายาทอ่ืนได ้

อย่างไรก็ดี การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ในกรณีนี้ถือเป็นการได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ถ้ายังมิได้

จดทะเบียน จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ กล่าวคือ ผู้ได้กรรมสิทธ์ิจะไม่สามารถเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

เช่น การโอนขาย ให้ จำนอง หรือโอนมรดกได้ และหากยังมิได้จดทะเบียน ก็จะไม่สามารถยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต กล่าวคือ หากมี

บุคคลภายนอกซึ่งได้จดทะเบียนรับโอนท่ีดิน หรือรับจำนองท่ีดินโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนไวก้่อนท่ีผู้ได้กรรมสิทธ์ิ

โดยการครอบครองจะจดทะเบียนให้ปรากฏสิทธิของตน ผู้ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองจะไม่สามารถปฏิเสธสิทธิ

ของบุคคลภายนอกโดยอา้งว่าที่ดินเป็นของตนได้ ตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎกีา เช่น 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๐๙๐/๒๕๕๘ ส. ซื้อและรับโอนท่ีดินจาก ป. โดยทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามกฎหมาย จึงได้รับประโยชน์ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๖ ท่ีให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า บุคคลทุกคน

กระทำการโดยสุจริต จำเลยกล่าวอ้างว่า ส. รับโอนท่ีดินโดยไม่สุจริต จำเลยจึงมีภาระการพิสูจน์ข้อเท็จจริงดังกล่าว 

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๘๔/๑ ซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลภายนอกท่ีได้มาโดยสุจริต ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ 

วรรคสอง หมายถึงการได้มาโดยไม่รู้ว่ามีบุคคลอื่นได้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์มาก่อนแล้ว ถ้าได้มาโดยรู้เช่นนั้นย่อมไม่สุจริต 



๓ 

 

เมื่อท่ีดินพิพาทเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จดไว้ในทะเบียนท่ีดินซึ่งสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทางทะเบียนได้

โดยไม่จำต้องส่งมอบการครอบครองท่ีดินให้แก่กัน ท้ังในทะเบียนท่ีดินและโฉนดท่ีดินก็ระบุชัดว่า ป. เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ

โดยได้รับมรดกมาจากบิดา กับไม่มีการจดแจ้งอย่างใด ๆ ว่าจำเลยเป็นเจ้าของตึกแถวท่ีปลูกสร้างอยู่ในท่ีดิน ย่อมมี

เหตุผลเพียงพอที่ ส. จะตกลงซื้อและรับโอนที่ดินพิพาทในทางทะเบียน โดยไม่จำต้องคำนึงว่า ป. เป็นผู้ครอบครอง

ใช้ประโยชน์ในท่ีดินอย่างแท้จริงหรือไม่ ลำพังเพียงพฤติการณ์ท่ี ส. ซื้อท่ีดินมาในราคาสูงก็ดี ท่ีดินอยู่ในทำเลการค้า

หรือในท่ีเจริญก็ดี แต่ ส. ไม่ไปตรวจสอบท่ีดินก่อนว่ามีใครเป็นผู้ครอบครองใช้ประโยชน์และเข้าไปอยู่ในตึกแถวได้อย่างไร 

ในฐานะใด จึงยังไม่พอฟังว่าเป็นความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของ ส. อันเป็นการซื้อและรับโอนที่ดินพิพาท

โดยไม่สุจริต จำเลยยกการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ที่ยังมิได้จดทะเบียนขึ้นต่อสู้  ส. ไม่ได้ 

ส. มสีิทธิในท่ีดนิพิพาทดกีว่าจำเลย 

มีประเด็นท่ีน่าสนใจว่า ระหว่างบุคคลซึ่งได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษ์ แต่ยังไม่ได้จดทะเบียน

การได้มา กับบุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินดังกล่าวจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลหรือบุคคลผู้รับโอนท่ีดินจาก

บุคคลดังกล่าว ว่าใครจะเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินดีกว่ากัน ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

โดยทางอื่นนอกจากนิตกิรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมไิด้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ 

และสิทธอิันยังมไิด้จดทะเบียนนัน้ มใิห้ยกขึน้เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 

และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๓๐ บัญญัติว่า 

“สิทธิของบุคคลผู้ซื้อทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลหรือคำสั่งเจ้าพนักงานรักษาทรัพย์

ในคดีล้มละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแม้ภายหลังจะพิสูจน์ได้ว่าทรัพย์สินนั้นมิใช่ของจำเลย หรือลูกหนี้โดยคำพิพากษา 

หรือผู้ล้มละลาย” ซึ่งบทบัญญัติมาตรา ๑๓๓๐ เป็นข้อยกเว้นของหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน  โดยถือว่า

กรณีการซื้อขายทรัพย์จากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาล ผู้ซื้อย่อมได้สิทธิแล้ว ส่วนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีนั้น เป็นเพียงพิธีการอย่างหนึ่งเท่านั้น และสิทธิของผู้ได้มานั้นแม้ไม่ได้จดทะเบียนก็ไม่เสียไป 

เมื่อพิจารณาประกอบกันแล้วจะเห็นได้ว่า แม้สิทธิของบุคคลซึ่งได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ตามมาตรา ๑๓๘๒ แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา ๗๘ ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๘ อันเป็นกรณีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  จะไม่เสียไปก็ตาม 

ท้ังนี้ ตามมาตรา ๑๒๙๙ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่สิทธิดังกล่าว ไม่อาจจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วได้  การท่ีบุคคลเข้าซื้อ

ท่ีดินท่ีได้มีการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาล ย่อมถือได้ว่าเป็นการได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 

อีกท้ังบุคคลดังกล่าวยังได้ รับความคุ้มครองตามมาตรา  ๑๓๓๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

ดังนั้น บุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินดังกล่าวจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลย่อมมีสิทธิในท่ีดินดีกว่าบุคคลซึ่งได้กรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดนิโดยการครอบครองปรปักษ์ แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มา มคีำพิพากษาที่สนับสนุนความเห็นดังกล่าว เช่น 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๑๔๐/๒๕๖๒ จำเลยซื้อขายท่ีดนิพิพาทโดยไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหนา้ที่

นิติกรรมดังกล่าวจึงตกเป็นโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง แต่ผู้ขายได้ส่งมอบท่ีดินพิพาทให้เข้า

ครอบครองปลูกสรา้งบ้านอยู่อาศัยใชป้ระโยชน์ในท่ีดนิพิพาทโดยความสงบและโดยเปิดเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ

ติดต่อกันเป็นเวลากว่า ๑๐ ปี จำเลยย่อมได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ แต่การได้

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทกรณีดังกล่าว เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  เมื่อยังมิได้



๔ 

 

จดทะเบียนจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้  และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้น จำเลยยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วไม่ได้  เว้นแต่

จะพสิูจน์ได้ว่าบุคคลภายนอกกระทำการโดยไม่สุจรติตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง และมาตรา ๑๓๐๐ 

ในการขายทอดตลาดท่ีดินพิพาทตามคำสั่งศาลชั้นต้น กองทุนรวม บ. ผู้ซื้อซึ่งเป็นบุคคลภายนอกย่อมได้รับ

ประโยชน์จากข้อสันนิษฐานของกฎหมายว่าเป็นผู้กระทำการโดยสุจริตตาม  ป.พ.พ. มาตรา ๖ จำเลยกล่าวอ้างว่า

กองทุนรวม บ. และโจทก์ร่วมกันกระทำการโดยไม่สุจรติจึงมีภาระการพสิูจน์ 

กองทุนรวม บ. ซื้อท่ีดินพิพาทโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาล และโจทก์ผู้รับโอนท่ีดินพิพาทต่อมา 

ซึ่งถือว่าเป็นผู้สบืสิทธิของกองทุนรวม บ. ไดก้ระทำการรับโอนไวโ้ดยสุจริตเช่นกนั กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิพพิาทของกองทุนรวม บ. 

และของโจทก์ย่อมได้รับความคุ้มครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐ การท่ีจำเลยซึ่งซื้อท่ีดินพิพาทและเข้าทำประโยชน์

ปลูกบ้านอยู่อาศัยจนได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครอง เมื่อยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีจึงไม่อาจยกขึ้น

ต่อสู้กองทุนรวม บ. บุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินพิพาทโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาล  และต่อสู้โจทก์

ซึ่งเป็นผู้สบืสิทธิโดยสุจริตได้ และการท่ีจำเลยครอบครองท่ีดินพพิาทนับแต่วันท่ีกองทุนรวม บ. โอนกรรมสิทธ์ิให้โจทก์

ถึงวันท่ีจำเลยได้รับหนังสือบอกกล่าวให้ออกจากที่ดินพพิาทยังไม่ครบ ๑๐ ปี จำเลยย่อมไม่ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพพิาท

โดยการครอบครองปรปักษ์ในช่วงหลังนี้ ดังนั้น เมื่อโจทก์บอกกล่าวให้จำเลยและบริวารออกไปจากที่ดินพิพาทแล้ว 

แต่จำเลยยังคงเพิกเฉยย่อมเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องจำเลยและบริวารให้ออกจากท่ีดินพิพาทได้ 

ท้ังมีสทิธิเรียกรอ้งให้จำเลยชดใชค้่าเสยีหายเป็นค่าขาดประโยชน์จากการใชท่ี้ดนิพิพาทได้ดว้ย 

แต่หากบุคคลภายนอกดังกล่าว เป็นเพียงเจ้าหนี้ตามคำพิพากษา ท่ีได้นำยึดท่ีดินพิพาทเพื่อขายทอดตลาด

ไว้แล้วเท่านั้น ยังไม่ถือเป็นผู้ที่ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง จึงไม่เป็นบุคคลภายนอกท่ีจะมีสิทธิดีกว่า และ

แม้ขณะยึดท่ีดินพิพาท ศาลยังไม่มีคำสั่งให้ผู้ครอบครองท่ีดินได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ ซึ่งถือว่าเป็น

การยึดโดยชอบก็ตาม แต่เมื่อต่อมาศาลมีคำสั่งให้ผู้ครอบครองท่ีดินได้กรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทโดยการครอบครอง

ปรปักษ์แล้ว มีผลให้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้ก่อนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา ๑๓๐๐ การท่ีเจ้าหนี้ตามคำพิพากษานำยึดท่ีดินพิพาท ถือเป็นการบังคับคดีท่ีกระทบถึงสิทธิของผู้ได้มาซึ่งท่ีดิน

ตามมาตรา ๑๓๘๒ ผู้ได้มาซึ่งท่ีดนิดังกล่าวชอบจะขอให้ถอนการยดึท่ีดนิพพิาทได ้(คำพพิากษาศาลฎกีาท่ี ๑๘๖๐๖/๒๕๕๖) 

  

     คำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๑๕๐/๒๕๖๕   

      แม้ผู้ร้องครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทแล้ว ก็ไม่ทำให้สิทธิของผู้คัดค้านในท่ีดินพิพาทท่ีซื้อได้

จากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี ตามคำสั่งของศาลโดยสุจริตเสียไป ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐   

ท้ังการครอบครองปรปักษ์ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของผู้ร้องยังไม่ได้จดทะเบียน จึงยกขึน้ต่อสู้ผู้

คัดค้านผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจรติ และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจรติแล้วไม่ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

๑๒๙๙ วรรคสอง หากผู้ร้องจะอ้างสิทธิในการครอบครองปรปักษ์ต่อไป ต้องเร่ิมต้นใหม่นับแต่ วันท่ีผู้คัดค้านจด

ทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทวันท่ี ๑๕ มกราคม ๒๕๕๑ จนครบ ๑๐ ปี จึงจะได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท 

โดยท้ังนี้ ต้องเป็นการครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของตลอดเวลาดังกล่าวด้วย 

หลังจากผู้คัดค้านจดทะเบียนรับโอนท่ีดินพิพาทท่ีซื้อได้จากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี  ตามคำสั่ง

ศาลแล้ว ผู้คัดค้านขอให้ศาลออกคำบังคับให้ผู้อยู่อาศัยซึ่งรวมถึงผู้ร้องออกไปจากท่ีดินพิพาทและนำเจ้าพนักงาน

บังคับคดีไปปิดประกาศขับไล่ผู้อยู่อาศัยรวมถึงผู้ร้องให้ออกไปจากท่ีดิน ซึ่งถือได้ว่าเป็นการโต้ แย้งสิทธิในการ



๕ 

 

ครอบครองท่ีดินพิพาทของผู้ร้อง ซึ่งขณะนั้นผู้ร้องอา้งว่าได้ทำประโยชน์ในท่ีดนิพิพาท ท้ังในวันท่ีเจ้าพนักงานบังคับคดี

ไปปิดประกาศขับไล่มีผู้อยู่อาศัยออกมาขัดขวางจำนวนมาก เช่ือว่าผู้ร้องได้รู้ถึงการปิดประกาศขับไล่ของเจ้าพนักงาน

บังคับแล้ว ดังนี้ ถือไม่ได้ว่าการครอบครองท่ีดินพิพาทของผู้ร้องตั้งแต่ในเวลานั้นเป็นไปโดยสงบ แม้ผู้ ร้องจะ

ครอบครองท่ีดนิพิพาทนับแต่วันท่ีผู้คัดค้านจดทะเบียนรับโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดนิพิพาทจนถึงวันยื่นคำร้องขอคดนีี้ครบ ๑๐ 

ปี แล้ว ผู้ร้องก็ไม่ได้กรรมสทิธ์ิในท่ีดนิพิพาทโดยการครอบครอง 
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