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หัวข้อเรื่อง การใช้สิทธิอาศัยโดยไม่ได้จดทะเบียน
วิเคราะห์ฎีกาที่ 1840/2514
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
– กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเรื่องสิทธิอาศัยเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ และการโอนสิทธิโดยพินัยกรรมตามมาตรา 1299 ประกอบกับหลักการเรื่องการจดทะเบียนสิทธิกับพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อความสมบูรณ์ของนิติกรรม
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 1840/2514
ข้อเท็จจริง
จำเลยร่วมได้รับสิทธิอาศัยในอสังหาริมทรัพย์ (เรือนพิพาท) โดยพินัยกรรม แต่ไม่ได้จดทะเบียนสิทธินั้นกับพนักงานเจ้าหน้าที่ตามที่กฎหมายกำหนด และต่อมาได้อนุญาตให้จำเลย (ซึ่งมิใช่เจ้าของ) เข้าอยู่อาศัยแทนตน
ข้อกฎหมาย
มาตรา 1299 วรรคแรก ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กำหนดว่า "การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรมจะสมบูรณ์ต่อบุคคลภายนอกต่อเมื่อได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว"
เมื่อจำเลยร่วมได้รับสิทธิอาศัยโดยพินัยกรรมซึ่งถือเป็นนิติกรรม แต่ไม่ได้จดทะเบียนการรับสิทธินั้น จึงไม่มีผลสมบูรณ์เป็นสิทธิอาศัยตามกฎหมาย
ดุลพินิจของศาล
ศาลประชุมใหญ่มีความเห็นว่า การได้สิทธิอาศัยโดยพินัยกรรมถือเป็นการได้สิทธิโดยนิติกรรม ซึ่งต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงจะสมบูรณ์ เมื่อจำเลยร่วมมิได้จดทะเบียน การให้จำเลยเข้าอยู่อาศัยแทนตนจึงไม่มีสิทธิอาศัยรองรับ และเมื่อโจทก์ในฐานะเจ้าของร่วมไม่ได้ยินยอม การที่จำเลยเข้าอยู่อาศัยในเรือนพิพาทจึงเป็นการละเมิดต่อโจทก์
สรุปคำพิพากษา
– การได้สิทธิอาศัยโดยพินัยกรรมเป็นการได้สิทธิโดยนิติกรรมซึ่งต้องจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่จึงจะสมบูรณ์
– เมื่อมิได้จดทะเบียน การที่ให้บุคคลอื่นเข้าอยู่อาศัยในทรัพย์นั้น โดยที่เจ้าของร่วมมิได้ยินยอม เป็นการละเมิดต่อเจ้าของร่วม
– จำเลยไม่มีสิทธิเข้าอยู่อาศัยในเรือนพิพาท
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