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บทคัดยอ 
 

 งานวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงขอจํากัดของกฎหมายวาดวยการเพิกถอนสิทธิอาศัยตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีมิไดบัญญัติใหครอบคลุมถึงปญหาท่ีเกิดจากการใหสิทธิอาศัย 

เปรียบเทียบกับเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสและเยอรมัน 

 จากการศึกษาเรื่องการเพิกถอนสิทธิอาศัยนั้น พบวา บทบัญญัติของกฎหมายลักษณะอาศัยตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในมาตรา 1402 ถึงมาตรา 1409 ไดกลาวถึงเฉพาะการสิ้นสุดของสิทธิอาศัย

ในกรณีท่ัวไป แตไมไดบัญญัติถึงการเพิกถอนอาศัยในกรณีท่ีระยะเวลาในการใหอาศัยยังไมสิ้นสุดลง ไมวา

เพราะการใหสิทธิอาศัยนั้นเปนแบบมีกําหนดระยะเวลาหรือตลอดชีวิตของผูอาศัยแลวเกิดปญหาตางๆ ข้ึน เชน 

กรณีผูอาศัยกระทําการเปนปฏิปกษหรือประพฤติเนรคุณตอผูใหอาศัย หรือกรณีผูอาศัยสามารถหาท่ีอยูใหมได

ดวยทุนทรัพยของผูอาศัยเอง แตยังใชสิทธิอาศัยในโรงเรือนของผูอาศัย โดยไมคํานึงถึงความเดือดรอนของผูให

อาศัย หรือกรณีผูใหอาศัยมีความจําเปนในอันท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนท่ีใหอาศัย ไมวาจะเนื่องจาก

ความจําเปนในทางเศรษฐกิจหรือมีความจําเปนอ่ืนใดท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนนั้น หรือกรณีผูอาศัยไม

ใชประโยชนในโรงเรือนนั้นแลว แตไมยอมสละสิทธิในการอาศัย หรือกรณีท่ีผูใหอาศัยพลั้งเผลอมิไดระบุไวใน

สัญญาใหสิทธิอาศัยวา ใหเปนการเฉพาะตัวของผูอาศัยแลวผูอาศัยนําบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลใน

ครัวเรือนมาอาศัยอยูดวย แตบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว ไมไดบัญญัติถึงการแกปญหาในกรณีดังกลาวไว 

แตในประมวลกฎหมายแพงของฝรั่งเศสและเยอรมัน ซ่ึงไทยไดนํามาเปนแมแบบในการรางกฎหมายรวมท้ัง

กฎหมายลักษณะอาศัยนั้น ไดบัญญัติถึงวิธีการแกปญหาในลักษณะดังกลาวไว โดยประมวลกฎหมายแพง

ฝรั่งเศส ไดบัญญัติใหการไดมาหรือสูญสิ้นไปของสิทธิอาศัยเปนไปในลักษณะเดียวกันกับสิทธิเก็บกิน โดย

บัญญัติไวในมาตรา 625 มีใจความวา สิทธิในการใชและสิทธิอาศัย จะไดมาหรือสูญสิ้นไปในลักษณะเดียวกับ

สิทธิเก็บกิน ซ่ึงบทบัญญัติของสิทธิเก็บกินบัญญัติไวในมาตรา 618 วรรคสุดทายวา “ไมวากรณีใดๆ ในกรณีท่ี

เกิดเหตุรายแรงแหงกรณี ศาลอาจมีคําสั่งใหการใชสิทธิเก็บกินสิ้นสุดลงอยางสมบูรณ หรือใหเจาของทรัพย

เรียกคืนซ่ึงสิทธิในทรัพยท่ีเปนวัตถุแหงสิทธิ  โดยผูใหใชสิทธิทําการชดเชยสิ่งท่ีผูใชสิทธิไดกระทําลงไปเปนราย

ปหรือเงินจํานวนหนึ่งแกผูทรงสิทธิ หรือตัวแทนท่ีชอบดวยกฎหมาย จนถึงเวลาท่ีสิทธินั้นควรจะสิ้นสุดลง” 
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สวนประมวลกฎหมายแพงเยอรมันไมไดบัญญัติการสิ้นสุดของสิทธิอาศัยไวโดยตรงเชนกัน แตบัญญัติไวใน

มาตรา 1093 ท่ีกําหนดใหนําบทบัญญัติเรื่องสิทธิเก็บกินมาใชในกรณีมีเหตุจําเปน ซ่ึงเม่ือพิจารณาเก่ียวกับการ

ระงับสิ้นไปของสิทธิเก็บกินท่ีอาจเก่ียวของกับการเพิกถอนสิทธิอาศัย เห็นวาบทบัญญัติในมาตรา 1054              

ประมวลกฎหมายแพงเยอรมันนาจะเปนบทบัญญัติท่ีนํามาใชบังคับได ซ่ึงบทบัญญัติมาตรา 1054 บัญญัติวา 

ถาผูทรงสิทธิเก็บกินปฏิบัติตนเปนปฏิปกษกับสิทธิของเจาของทรัพย ในระดับท่ีรายแรงและแมวาเจาของ

ทรัพยจะไดแจงเตือนการเปนปฏิปกษนั้นแลว แตผูทรงสิทธิยังคงปฏิบัติตนในทางท่ีเปนปฏิปกษ และทําความ

เสียหายแกสิทธิของเจาของทรัพย ในกรณีเชนวานี้ เจาของทรัพยอาจรองขอตอศาลใหสิทธิเก็บกินนั้นสิ้นสุดลง 

บทบัญญัติดังกลาว ใหอยูภายใตบังคับมาตรา 1052     

 ดังนั้น ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะใหมีการปรับปรุงแกไขบทบัญญัติของกฎหมายในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 5 วาดวยอาศัย ใหครอบคลุมถึงกรณีผูอาศัยกระทําการเปนปฏิปกษตอผูให

อาศัยหรือใหสิทธิผูใหอาศัยในการพิจารณาถึงตัวบุคคลท่ีจะเขามาใชสิทธิอาศัยในโรงเรือนหรือใหสิทธิแกผูให

อาศัยในการท่ีจะยื่นคํารองตอศาลขอใหการอาศัยสิ้นสุดลงเม่ือเกิดกรณีรายแรงไมวาจะเก่ียวกับทรัพยสินท่ีให

อาศัยหรือความตองการท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนนั้นเชนเดียวกันกับประมวลกฎหมายแพงของฝรั่งเศส

และเยอรมันตอไป     

     

คําสําคัญ:  การเพิกถอนสิทธิอาศัย  ผูใหอาศัย  ผูอาศัย  

  

Abstract 
 

 This research having its objective of studying on the restriction of the cancellation of 
the right of habitation under the Civil and Commercial Code which has not been governed  
for the problem related to right of habitation. It has been compared to the cancellation 
under the French Civil law and the German.  
 Under the studying on the cancellation of right of habitation , it has been found that 
the regulation of law of habitation under the Civil and Commercial Code section 1402 to 
section 1409 said only  that of the  termination of right of habitation in general, not on  the 
cancellation for  the terms of termination  the duration of the right still exist. The term of 
existing of the right may have got the terms of time of limitation or the life time of the 
Grantee or in case of the Grantee can find his/her resident by his/her fund but he/she 
continue using the house of the Grantor , without considering on the difficulties of the Grantor 
or if the Grantor has his/her necessity of economically or other necessity to have the house 
be used  or in case of the Grantee does not use the house but not abundant the right of 
habitation or by negligence  the Grantor didn't make in written saying for the restriction of 
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person who can use the house being only the Grantee but later on the Grantee take the 
members of his family and his household may dwell with him  which the law has not been 
governed for the said cases. But in the Civil Code of the French and German , which being the 
model of drafting the regulation of the Thai including the right of habitation has the regulation 
to find solution. Under the French Civil Code said that the granting and the termination of the 
right of habitation shall be the same of those right of ususfruct. The law regulated in the 
section 625 which said The right of use and the right of habitation shall be granted and 
terminated by the same way of the right of ususfruct. Under the last verses of section 618 
said. “The Judges may, according to the seriousness of the case, either order the absolute 
cancellation of the usufruct, or only the owner recover the enjoyment of the thing subject 
there to on condition of paying annually to the usufructuary or to his legal representatives a 
fixed amount, up to the time the usufruct should have terminated.”   
         The German Civil Code, didn't write directly for the termination of the right of the 
habitation but it has been written in the Section 1093 which propose to take the regulation of 
usufruct for using in some necessity case. Considering the termination of right of usufruct that 
may related to the right of the right of habitation can be seen under the section 1054 of the 
German Civil Code. Section 1054 of the German Civil Code said "If the usufructuary violates 
the rights of the owner to a substantial degree, and if he continues the injuring conduct 
notwithstanding a warning notice from the owner, the owner may require administration to be 
judicially ordered under section 1052 "  
 I recommend there should be some amendments on the Civil and Commercial Code 
, Book 4 Title 5 of Habitation to govern the case if the attitudes or the conduct of the Grantee 
treats violence against the Grantor or to let the Grantor get some right to consider the 
accompany person/s who will use the house or to let the Grantor to request the judge to 
terminate the habitation right if there is violence action against the properties or if the Grantor 
requires of some necessity to use the house as that said in the French and the German Civil 
Code. 
 
Key words:  Cancellation of Right of habitation, grantor, grantee  
 
1.  บทนํา 
 สภาพเศรษฐกิจของไทยในปจจุบัน ถากลาวถึงทรัพยสิน โดยเฉพาะท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะพบวา 

มีอยูอยางจํากัด และมีมูลคาสูงข้ึนกวาแตกอนมาก การท่ีจะกอใหเกิดภาระติดพันใดๆ เก่ียวกับท่ีดินพรอม    

สิ่งปลูกสราง เชน การใหสิทธิอาศัย กฎหมายท่ีใชบังคับอยู ควรจะมีความเปนธรรมและมีการบัญญัติเผื่อไว

สําหรับผูท่ีไมรูกฎหมายหรือรูเทาไมถึงการณวา หากตนกอใหเกิดภาระผูกพันใดๆ เก่ียวกับทรัพยสินแลว             

แมตอมาภายหลังจะเกิดปญหา ก็ยังไดรับความเปนธรรมจากกฎหมาย มิใชวาเม่ือเกิดปญหาข้ึน กลับกลาย 
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เปนวา นิติกรรมท่ีตนไดกอใหเกิดภาระผูกพันไปนั้นทําใหตองเสียเปรียบในทุกๆ ดาน และอาจจะกอใหเกิด

ความยุงยากไปตลอดชีวิตโดยหาทางออกไมได ดังนั้น ผูท่ีมีหนาท่ีในการออกกฎหมาย ควรพิจารณาใหถ่ีถวน

และมองใหเห็นถึงปญหารอบดานท่ีอาจจะเกิดข้ึนท้ังในปจจุบันและในอนาคตวา เม่ือเกิดปญหานั้นๆ ข้ึน 

บุคคลท่ีควรไดรับความเปนธรรมคือใคร และจะบัญญัติกฎหมายอยางไรใหไมเปนการเปดชองวางท่ีกอใหเกิด

การเอารัดเอาเปรียบตอผูท่ีจะตองเสียหายเพราะการนั้น ซ่ึงบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องการใหสิทธิอาศัย 

เปนกรณีหนึ่งท่ีไดรับผลกระทบจากบทบัญญัติของกฎหมาย ท่ีจํากัดสิทธิของผูใหอาศัยในการยกเลิกเพิกถอน

การใหสิทธิอาศัย  การศึกษาถึงแนวคิด ปญหาและขอจํากัดของการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยของไทย ตลอดจนการศึกษาวิธีการแกปญหาของกฎหมายตางประเทศท่ีเปนแมแบบ              

ในการรางประมวลกฎหมายของไทย พบวานาจะเปนอีกวิธีหนึ่งท่ีจะเปนหนทางในการแกไขปญหานั้นๆ ได 

 มูลเหตุของทําวิจัยฉบับนี้ สืบเนื่องมาจากการทํางานท่ีผูเขียนประสบมา เปนกรณีซ่ึงผูอาศัยซ่ึงเปน

ชาวตางมาชอบพอกับหญิงไทยซ่ึงมีอาชีพเปนครู ตอมาไดทําการหม้ันกับหญิงนั้น โดยชายชาวตางชาติไดมอบ

เงินจํานวนหนึ่งใหแกหญิงเปนของหม้ัน และใหหญิงนั้นลาออกจากงาน โดยชายนั้นไดสัญญาวาจะอุปการะ

เลี้ยงดูหญิงนั้นและบุตรของหญิงซ่ึงเกิดกับสามีคนเดิมเปนอยางดี หญิงนั้นจึงไดลาออกจากงาน ตอมาหญิงนั้น

ไดนําเงินซ่ึงเปนของหม้ันไปทําการซ้ือบานพรอมท่ีดินและใสชื่อหญิงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ ตอมาชายชาวตางชาติ

ก็ไดทําการจดทะเบียนสมรสและอยูกินเปนสามีภรรยากับหญิงนั้น และไดขอใหหญิงผูเปนภรรยาทําหนังสือ             

ใหตนมีสิทธิอาศัยอยูในบานท่ีซ้ือเนื่องจากเกรงวาหากภรรยาเปนอะไรไป สามีตางชาติจะไมมีท่ีอยู ดวยความรัก 

สามี ภรรยาจึงไดทําหนังสือใหสิทธิอาศัยตลอดชีวิตของสามี ตอมาสามีไดทอดท้ิงภรรยาโดยไมการอุปการะ

เลี้ยงดูหญิงนั้นและบุตร และไดไปมีความสัมพันธฉันทชูสาวกับหญิงอ่ืน ตอมาภรรยาลมปวยลงและถึงแกความ

ตาย สามีชาวตางชาตินั้นไดนําภรรยาใหมเขามาอยูในบานท่ีอาศัย เม่ือบุตรซ่ึงทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ

ภรรยาซ่ึงเปนเจาของบาน ไมประสงคจะใหสามีชาวตางชาติและภรรยาใหมของชายนั้น อาศัยอยูในบานพิพาท

อีกตอไป และประสงคจะเขาทําประโยชนในบานดังกลาว แตปรากฏวาไมสามารถขับไลชายชาวตางชาติและ

หญิงซ่ึงเปนภรรยาใหมออกไปจากบานได เนื่องจากภรรยาซ่ึงเปนเจาของบานไดทําหนังสือใหสิทธิอาศัยตลอด

ชีวิตแกสามีชาวตางชาตินั้น และสามีชาวตางชาติก็อางวาตนสามารถนําภรรยาใหมเขามาอยูในบานดังกลาวได

ดวย เนื่องจากภรรยาใหมเปนบุคคลในครอบครัวของตน ซ่ึงเม่ือศึกษากฎหมายลักษณะอาศัยแลว ปรากฏวา

กฎหมายลักษณะอาศัย ไมเปดชองใหเพิกถอนสิทธิอาศัยในกรณีดังกลาวไว ทายาทของภรรยาซ่ึงเปนเจาของ

บานก็ไมสามารถฟองขับไลชายชาวตางชาติกับภรรยาใหมได ดังนั้น การศึกษาถึงบทบัญญัติของกฎหมาย

ลักษณะอาศัย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตลอดจนคําพิพากษาฎีกาจึงมีความสําคัญในการทราบ

ถึงเห็นปญหาตางๆ ท่ีเกิดข้ึนจากบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว  

 สิทธิอาศัยในประเทศไทย มีหลักกฎหมายบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

ลักษณะ 5 และบังคับใชกันมาตั้งแตวันท่ี 1 เมษายน 2475 (ราชกิจจานุเบกษา เลม 47, 2473 : 442) แต

ปรากฏวากฎหมายลักษณะอาศัยดังกลาว มิได มีการแก ไขเปลี่ยนแปลงบทบัญญัติ ในเนื้อหาหรือ      



167 

 

วารสารมหาวิทยาลัยพายัพ  ปท่ี 27  ฉบับท่ี 1  (มกราคม – มิถุนายน  2560) 

 

สาระสําคัญในตัวบทเลย นับตั้งแตมีการบัญญัติในครั้งแรกจนกระท่ังปจจุบันเปนเวลาผานไปถึง 83 ปแลวซ่ึง

เปนระยะเวลาท่ียาวนานมาก อีกท้ังสิทธิอาศัยของไทยนั้นไดนําเอาบทบัญญัติของกฎหมายแพงฝรั่งเศสและ

เยอรมันมาเปนแมแบบในการรางกฎหมาย แตผูท่ีรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยในขณะนั้น 

มิไดนําเอาบทบัญญัตินั้นมาท้ังหมด โดยยังขาดสวนท่ีเปนบทบัญญัติเก่ียวกับการแกปญหาในการใหสิทธิอาศัย 

ดังนั้นเม่ือเกิดปญหาข้ึน กฎหมายลักษณะอาศัยของไทยจึงไมมีทางออก กลาวคือ บทบัญญัติของกฎหมายท่ีมี

อยูไมสามารถแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนได  ไมวาปญหานั้นจะเปนการท่ีผูอาศัยกระทําการเปนปฏิปกษตอผูใหอาศัย 

หรือการท่ีผูใหอาศัยตองการใชประโยชนท่ีโรงเรือนท่ีใหอาศัยนั้น ไมวาจะเปนเพราะผูใหอาศัยยากจนลงและ

ตองการขายโรงเรือนท่ีใหอาศัยนั้นหรือมีความจําเปนอ่ืนใดในอันท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนนั้น หรือการ

ท่ีผูอาศัยนําบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนเขามาอาศัยอยูดวยโดยไมไดรับอนุญาตจากผูใหอาศัย 

หรือการท่ีผูอาศัยไมไดใชประโยชนในโรงเรือนแตใหบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนใชประโยชนแทน 

หรือการท่ีผูอาศัยสามารถหาท่ีอยูใหมไดโดยมีกําลังซ้ือของตนเอง แตไมยอมสละสิทธิในการอาศัยและยังคงอยู

อาศัยในบานของผูใหอาศัยและยังนําเอาบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนของผูอาศัยเขามาอยูดวย ซ่ึง

ถาการใหสิทธิอาศัยนั้นเปนการใหแบบมีกําหนดระยะเวลาหรือตลอดชีวิตของผูอาศัย หากกําหนดระยะเวลา

นั้นยังไมหมดลง ผูใหอาศัยก็ไมสามารถท่ีจะเรียกรองหรือฟองรองใหผูอาศัยหรือบุคคลในครอบครัวหรือบุคคล

ในครัวเรือนของผูอาศัยออกจากโรงเรือนท่ีใหอาศัยนั้นได ซ่ึงสิ่งเหลานี้เปนชองวางของกฎหมายท่ีกอใหเกิด

ความไมเปนธรรมกับผูใหอาศัยในฐานะท่ีเปนเจาของโรงเรือนนั้น 

 ปจจุบัน สภาพสังคม เศรษฐกิจ เติบโตข้ึนอยางรวดเร็วและมีการเปลี่ยนแปลงไปเปนอันมาก คุณธรรม

และจริยธรรมของผูคนในสังคมก็เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม ความเห็นแกตัว การเอารัดเอาเปรียบของผูคนในสังคม

ก็มีมากข้ึน การสํานึกในบุญคุณของผูมีพระคุณ ความรูสึกผิดชอบชั่วดีของคนในสังคมก็ลดนอยลงไป ซ่ึงหากได

พิจารณาแนวคิดทางนิติปรัชญาวาดวยคุณธรรมจริยธรรมทางกฎหมายแลว จะเห็นไดวา กฎหมายควรเปนสวน

หนึ่งในการสงเสริมจริยธรรมใหกับคนในสังคม ดังความเห็นของ ดิเรก ควรสมาคม ท่ีเห็นวา จริยธรรมและ

กฎหมายควรมีสวนสัมพันธกัน โดยเฉพาะความรูสึกนึกคิด ท้ังพฤติกรรม จิตใจและปญญา (ดิเรก ควรสมาคม, 

2553: 14) ซ่ึงในเรื่องดังกลาว ผูเขียนเห็นวา การใหสิทธิอาศัย ก็เปนสวนหนึ่งของศีลธรรม จริยธรรมของ         

คนในสังคม เม่ือผูใหอาศัยมีน้ําใจไมตรี มีความเอ้ือเฟอตอผูอาศัยโดยไมไดหวังสิ่งใดตอบแทน เม่ือผูใหอาศัย

ไดรับความเดือดรอน กฎหมายควรมีทางออกใหแกผูใหอาศัย ซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธิ์นั้นอยางเต็มท่ี ในอันท่ี

จะไดรับความเปนธรรมจากกฎหมาย  

 ดังนั้น การศึกษาทบทวน ความหมาย แนวคิด คําวินิจฉัยของศาล ปญหา และหลักกฎหมายตางๆ              

ท่ีเก่ียวของกับการไดมาซ่ึงสิทธิอาศัยและการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามกฎหมายของไทยและของตางประเทศ             

จึงเปนสิ่งสําคัญตอแนวความคิดในอันท่ีจะนําไปสูขอเสนอแนะในการแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายเพ่ือกอใหเกิด

ความเปนธรรมข้ึนในสังคมตอไป  
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2.  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 2.1  เพ่ือศึกษาแนวความคิดพ้ืนฐานของกฎหมายเรื่องสิทธิอาศัยและเหตุเพิกถอนสิทธิอาศัย                             

 2.2  เพ่ือศึกษาปญหาและขอจํากัดของการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ของไทย             

 2.3  เพ่ือศึกษาแนวทางการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสและเยอรมัน 
 
3.   ประโยชนที่ไดรับ   
 3.1  ทราบแนวความคิดพ้ืนฐานของกฎหมายเรื่องสิทธิอาศัยและเหตุ เพิกถอนสิทธิอาศัย                             

 3.2  ทราบปญหาและขอจํากัดของการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย             

ของไทย 

 3.3  ทราบแนวทางการเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสและเยอรมัน 
 
4.  วิธีดําเนินการศึกษา                     

การศึกษาวิจัยในเรื่องนี้ใชการศึกษาและคนควาวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยคนควา

และรวบรวมขอมูลจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ประเทศฝรั่งเศส และเยอรมัน คําพิพากษาฎีกา ตํารา งานวิจัย วิทยานิพนธ บทความทางวิชาการท้ังของไทย

และของตางประเทศ ตลอดจนงานวรรณกรรมตางๆ ท่ีเก่ียวของกับโจทยวิจัย โดยวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา 
 
5.  ผลการวิจัย                  
           ผลการวิจัยพบวา สิทธิอาศัยเปนทรัพยสิทธิ หมายถึง การมีสิทธิท่ีจะไดอยูอาศัยในโรงเรือนของผูอ่ืน

โดยไมตองเสียคาเชาหรือไมตองเสียประโยชนตอบแทนอันใดแกผูท่ีเปนเจาของทรัพยสินหรือเจาของโรงเรือน

นั้น ตามท่ีไดบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1402 แตเจาของโรงเรือนยังมีกรรมสิทธิ์ใน

สิ่งปลูกสรางนั้น  ซ่ึงการใหสิทธิอาศัยเปนการใหโดยเสนหาอยางหนึ่ง และสิทธิอาศัยจะไดมาแตเพียงทางเดียว 

คือ โดยทางนิติกรรม จะไดมาโดยอายุความดังเชนภาระจํายอมมิได (บัญญัติ สุชีวะ, 2545: 306) และการไดมา

โดยนิติกรรม ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นจะไมบริบูรณใชยันบุคคล 

ภายนอกมิได แตในระหวางคูสัญญาดวยกันยอมใชบังคับกันในฐานะเปนบุคคลสิทธิได ซ่ึงกรณีนี้ ศาลฎีกาได

วินิจฉัยวา โจทกทําหนังสือตกลงยอมใหจําเลยอาศัยอยูในบานพิพาทจนตลอดชีวิตของจําเลย แมมิไดจะ

ทะเบียนการไดมาซ่ึงสิทธิอาศัยนั้นกับพนักงานเจาหนาท่ี อันเปนเหตุใหสิทธินั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ แต

จําเลยก็ยกเอาสิทธิท่ีมีอยูตามเอกสารนั้นข้ึนยันโจทกผูเปนคูสัญญาไดในฐานะเปนบุคคลสิทธิ โจทกไมมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาขับไลจําเลยกอนกําหนดดังกลาว (คําพิพากษาฎีกาท่ี 760/2507, 655/2505, 1245/2523) ซ่ึง

คําวา “บุคคลสิทธิ” หรือท่ีแตกอนนั้นเคยเรียกวา สิทธิเหนือบุคคล ไดแก สิทธิท่ีจะใชยันแกบุคคลท่ีตกอยูใน

ฐานะผูกพันหรือสมัครใจเขามาผูกพันโดยเฉพาะจํากัดตัว และไมกอใหเกิดอํานาจเด็ดขาดท่ีจะบังคับตามสิทธิ
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ไดโดยลําพัง คือ ตองมีการรองขอตอศาล จะบังคับเอาเองโดยพลการไมได สวน“ทรัพยสิทธิ” แตกอนนั้นเคย

เรียกวา สิทธิในสิ่ง หมายถึงอํานาจในทรัพยสินอันไดแก สิทธิซ่ึงมีวัตถุเปนทรัพยสินและเปนสิทธิท่ีใชยันแก

บุคคลท้ังหลายท่ัวไปไมจํากัด (เสนีย ปราโมช, 2521: 93) และสิทธิอาศัยมีลักษณะเปนการพ่ึงพํานักอาศัย ซ่ึงใน 

ความเปนจริงแลวผูทรงสิทธิอาศัยตองเคารพตอสิทธิอันเปนใหญกวา คือ การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ของเจาของ

โรงเรือนและไมมีสิทธิอาศัยโดยอายุความปรปกษ (เพ่ิงอาง :357) 

 ดังนั้น จะเห็นไดวา ท่ีมาของสิทธิอาศัยนั้นไดมา 2 ทาง คือ ไดมาในลักษณะท่ีเปนทรัพยสิทธิ และ 

ไดมาในลักษณะท่ีเปนบุคคลสิทธิ  

บทบัญญัติของกฎหมายลักษณะอาศัย ปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

ลักษณะ 5 เรื่อง อาศัย และเม่ือกลาวถึงการเพิกถอนหรือการสิ้นสุดของสิทธิอาศัยแลว สวนใหญบทบัญญัติ

ของกฎหมายดังกลาวจะการบัญญัติเพียงการสิ้นสุดของสิทธิอาศัย ซ่ึงมีกรณีดังตอไปนี้คือ             

1.  โดยนิติกรรมท่ีกอตั้งสิทธินั้นเอง กลาวคือ      

  1.1  เม่ือนิติกรรมกอตั้งสิทธิอาศัยกําหนดระยะเวลาไว เม่ือสิ้นระยะเวลานั้นสิทธิอาศัยยอมสิ้นสุด

  1.2  เม่ือเง่ือนไขใหสิทธิอาศัยสิ้นสุดลง       

  1.3  เม่ือนิติกรรมกอตั้งสิทธิอาศัยไมไดกําหนดระยะเวลาไว ผูใหสิทธิอาศัย บอกเลิกสิทธิอาศัย

เม่ือใดก็ได ตามมาตรา 1403 วรรคสอง         

  1.4   เม่ือผูอาศัยหรือผูใหอาศัยทําผิดสัญญากอตั้งในขอท่ีเปนสาระสําคัญ   

  1.5  โดยนิติกรรมใหมซ่ึงนิติกรรมท่ีทําใหระงับไปซ่ึงสิทธิอาศัย                     

        2.  โดยผลของกฎหมาย คือ        

  2.1   เม่ือโรงเรือนสลายไปท้ังหมด ตัวอยางเชน การอยูอาศัยท่ี ป.ไดใหไวแก ฮ. และ จําเลยท่ี 1 

เปนบุคคลสิทธิใชยันโจทกท้ังสองซ่ึงเปนผูจัดการมรดก ป.ได เม่ือจําเลยท้ังสองรื้อบานซ่ึงเปนโรงเรือนไปแลว 

สิทธิอาศัยยอมสิ้นลง จึงไมมีโรงเรือนอันจะมีสิทธิอาศัยตาม ป.พ.พ. มาตรา 1402 และมาตรา 1408 การท่ี

จําเลยท้ังสองปลูกบานข้ึนแทนภายหลังจากท่ี ป.ถึงแกความตายโดยไมไดรับความยินยอมจากโจทกท้ังสองก็หา

กอใหเกิดสิทธิอาศัยข้ึนมาใหมไม และเปนสวนควบของท่ีดินพิพาทตกเปนของเจาของท่ีดินพิพาทตามมาตรา 

144 ท้ังเปนการปลูกโรงเรือนในท่ีดินของผูอ่ืนโดยไมสุจริตตามมาตรา 1311 การท่ีโจทกท้ังสองฟองขับไล

จําเลยท้ังสองออกจากท่ีดินพิพาทและบานพอถือไดวา โจทกท้ังสองในฐานะผูจัดการมรดกของ ป. ประสงคจะ

ใหบานคงอยูตามมาตรา 1311 ดังนั้น เม่ือจําเลยท้ังสองไมมีสิทธิใด ๆ ในท่ีดินพิพาทและบานโจทกท้ังสองใน

ฐานะผูจัดการมรดกชอบท่ีจัดการตามท่ีจําเปนไดตามมาตรา 1719 และมาตรา 1736 วรรคสอง จึงมีอํานาจ

ฟองจําเลยท้ังสองไดโดยไมตองบอกกลาวกอน (คําพิพากษาฎีกาท่ี 339/2551)     

  2.2  เม่ือผูอาศัยกลายเปนเจาของโรงเรือน       

  2.3  เม่ือผูอาศัยถึงแกความตาย ตามมาตรา 1404       
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 สวนการเพิกถอนสิทธิอาศัยนั้น กฎหมายไดบัญญัติไวเพียงในมาตรา 1409 โดยในมาตราดังกลาวนั้น 

เปนการใหนําเอาบทบัญญัติวาดวยหนาท่ีและความรับผิดของผูเชาในมาตรา 552 ถึง 555, มาตรา 558, 562 

และ 563 มาใชบังคับโดยอนุโลม ซ่ึงบทบัญญัติท่ีจะนํามาใชบังคับในเรื่องการเพิกถอนสิทธิอาศัยโดยอนุโลมนั้น

จะปรากฏอยูใน ป.พ.พ. มาตรา 554 ซ่ึงบัญญัติวา “ถาผูเชากระทําการฝาฝนบทบัญญัติในมาตรา 552 มาตรา 

553 หรือฝาฝนขอสัญญา ผูใหเชาจะบอกกลาวใหผูเชาปฏิบัติใหถูกตองตามบทกฎหมายหรือขอสัญญานั้นๆ ก็

ได ถาและผูเชาละเลยเสียไมปฏิบัติตาม ทานวาผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” โดย ป.พ.พ. มาตรา 552 

บัญญัติวา “อันผูเชาจะใชทรัพยสินท่ีเชาเพ่ือการอยางอ่ืนนอกจากท่ีใชกันตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดัง

กําหนดไวในสัญญานั้น ทานวาหาอาจจะทําไดไม”และ ป.พ.พ. มาตรา 553 บัญญัติวา “ผูเชาจําตองสงวน

ทรัพยสินท่ีเชานั้นเสมอกับท่ีวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง และตองบํารุงรักษาท้ังทําการซอมแซม

เล็กนอยดวย”  

 จากบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวา กฎหมายไดบัญญัติถึงการสิ้นสุดของสิทธิอาศัยและ

การเพิกถอนสิทธิอาศัยไวเพียงกรณีท่ีกลาวมาแลว ซ่ึงมิไดครอบคลุมถึงปญหาของการใหสิทธิอาศัยในกรณี

อ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึนในความเปนจริง  อันไดแก 1. กรณีผูอาศัยกระทําการเปนปฏิปกษหรือประพฤติเนรคุณตอผูให

อาศัย 2. กรณีผูอาศัยสามารถหาท่ีอยูใหมไดดวยทุนทรัพยของผูอาศัยเอง แตยังใชสิทธิอาศัยในโรงเรือนของผู

อาศัย โดยไมคํานึงถึงความเดือดรอนของผูใหอาศัย 3. กรณีผูใหอาศัยมีความจําเปนในอันท่ีจะตองใชประโยชน

ในโรงเรือนท่ีใหอาศัย ไมวาจะเนื่องจากความจําเปนในทางเศรษฐกิจหรือมีความจําเปนอ่ืนใดท่ีจะตองใช

ประโยชนในโรงเรือนนั้น 4. ในกรณีท่ีระยะเวลาในการใหสิทธิอาศัยยังไมสิ้นสุดลง แตผูอาศัยไมใชประโยชนใน

โรงเรือนนั้นแลว แตไมยอมสละสิทธิในการอาศัย ซ่ึงกรณีนี้ เสนีย ปราโมช ไดอธิบายวา แมผูอาศัยจะมิไดใช

โรงเรือนอยูอาศัยมากกวา 10 ป เพียงแตเหตุเทานั้น ก็หาทําใหสิทธิอาศัยสิ้นสุดระงับไปไม (เพ่ิงอาง: 540)              

5. กรณีท่ีผูใหอาศัยพลั้งเผลอมิไดระบุไวในสัญญาใหสิทธิอาศัยวา ใหเปนการเฉพาะตัวของผูอาศัยแลวผูอาศัย

นําบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนมาอาศัยอยูดวย เนื่องจาก ป.พ.พ.มาตรา 1405 ไดบัญญัติวา 

“สิทธิอาศัยนั้น ถามิไดจํากัดไวชัดเจนวาใหเพ่ือประโยชนแกผูอาศัยเฉพาะตัวไซร บุคคลในครอบครัวและใน

ครัวเรือนของผูอาศัยจะอยูดวยก็ได” ซ่ึงในกรณีนี้ เสนีย ปราโมช ไดอธิบายวา “บุคคลในครอบครัว” นั้น 

หมายถึง ผูท่ีมีความสัมพันธตอกันในทางสมรสหรือสืบสายโลหิต อันไดแก บุตร ภริยา พ่ี นอง พอ แม ลูก 

หลาน สวน “บุคคลในครัวเรือน” นั้นหมายถึง สาวใช คนใชในบาน แมครัว หรือพ่ีเลี้ยง แมนมของลูก ซ่ึงไมใช

คนในสกุลเดียวกัน แตอยูดวยกันเปนครัวเรือน (เพ่ิงอาง: 542)   

 ซ่ึงกรณีตามปญหาขอ 4 และขอ 5 ศาลฎีกาไดเคยมีคําวินิจฉัยวา “โจทกซ่ึงเปนเจาของบานพิพาท              

ไดให ส. มีสิทธิอาศัยในบานพิพาทตลอดชีวิต แต ส. ไดยายไปพักรักษาตัวอยูกับบุตรสาวสวนจําเลยอยูกินเปน

สามีภรรยากับบุตรของ ส. โดยมิไดจดทะเบียนสมรสกันและมีบุตรดวยกัน 2 คน ส.ยอมใหจําเลยและบุตร

อาศัยอยูในบานพิพาทไดจําเลยจึงมีฐานะเปนบุตรสะใภของ ส. ยอมถือไดวาจําเลยมีฐานะเปนบุคคลใน

ครอบครัวและในครัวเรือนของ ส. ผูมีสิทธิอาศัยในบานพิพาทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา
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1405 แลว แมตอมา ส. จะไปรักษาตัวอยูกับบุตรสาวและไมไดอยูในบานพิพาทก็ตามแต ส. ก็ยังมิไดสละสิทธิ

อยูอาศัยในบานพิพาทยังคงมีสิทธิอยูอาศัยในบานพิพาทไดตลอดเวลาท่ียังมีชีวิตอยู จําเลยซ่ึงเปนบุคคลใน

ครอบครัวและในครัวเรือนของ ส. จึงมีสิทธิอยูในบานพิพาทได โจทกจึงไมมีสิทธิฟองขับไลจําเลย ปญหาวา

คําใหการของจําเลยกอใหเกิดประเด็นท่ีศาลชั้นตนวินิจฉัยมาหรือไม เปนขอกฎหมายอันเก่ียวดวยความสงบ

เรียบรอยของประชาชน ชอบท่ีศาลฎีกาวินิจฉัยใหได จําเลยใหการตอสูคดีวาเปนบริวารของ ส. และไดเขา

อาศัยอยูในบานพิพาทโดยไดรับความยินยอมจาก ส. คําใหการของจําเลยเทากับเปนการยกขอตอสูวาจําเลย

เปนบุคคลในครอบครัวและในครัวเรือนของ ส. มีสิทธิอยูในบานพิพาทดวยได ท่ีศาลชั้นตนวินิจฉัยวาจําเลยเปน

บุคคลในครอบครัวและในครัวเรือนของ ส. จึงไมเกินเลยไปจากคําใหการของจําเลย” (คําพิพากษาฎีกาท่ี 

998/2540)  

 จากคําอธิบายของเสนีย ปราโมช และคําวินิจฉัยของศาลดังกลาวจะเห็นไดวา ท้ังเสนีย ปราโมช และ

ศาล ไดใหความหมายของคําวา “บุคคลในครอบครัว” รวมไปถึงลูกสะใภท่ีมิไดจดทะเบียนสมรส ซ่ึงเม่ือ

ระยะเวลาในการใหสิทธิอาศัยยังไมหมดลง แมผูอาศัยจะไมอยูหรือไมใชประโยชนในโรงเรือนนั้นแลว บุคคลใน

ครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนของผูอาศัยก็ยังมีสิทธิอยูอาศัยและใชประโยชนในโรงเรือนนั้นได ซ่ึงจะเห็นได

วา ศาลไดตีความถึงสิทธิของผูอาศัยในการใชทรัพยสินไวกวางมาก ซ่ึงเม่ือเกิดปญหาตามกรณีขอ 4 และขอ 5 

ข้ึน ผูใหสิทธิอาศัยก็ไมมีสิทธิฟองขับไลใหผูอาศัยหรือบุคคลในครัวเรือนหรือบุคคลในครอบครัวดังกลาวออกไป

จากบานได          

 จากปญหาท่ียกมาดังกลาวขางตน ทําใหเห็นวา ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 

5 เรื่อง อาศัย  เปนบทบัญญัติท่ีเอ้ือประโยชนใหแกผูอาศัยมากกวาการคํานึงถึงประโยชนไดเสียของเจาของ

โรงเรือนซ่ึงมีลักษณะท่ีไมเปนธรรม อีกท้ังมิไดบัญญัติใหครอบคลุมถึงวิธีแกปญญาอ่ืนๆ ดังกลาวขางตนไว  

 แตจากการศึกษาพบวา กฎหมายลักษณะอาศัยของไทย ไดนําเอาประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสและ

ประมวลกฎหมายแพงเยอรมันมาเปนแมแบบในการรางกฎหมายดังกลาว แตประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส

และเยอรมันไดมีการบัญญัติวิธีการแกปญหาในเรื่องดังกลาวไว โดยมีการบัญญัติวาใหการสิ้นสุดของสิทธิอาศัย

นั้นใหเปนอยางเดียวกับสิทธิเก็บกิน แตผูรางกฎหมายในขณะนั้นมิไดนําบทบัญญัติในสวนนี้มาใสไวในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงจะไดกลาวถึงในหัวขอตอไป  
 
6.  การเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสและเยอรมัน           

การเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส      

ประมวลกฎหมายแพงของฝรั่งเศส มีการบัญญัติใหการไดมาหรือสูญสิ้นไปของสิทธิอาศัยเปนไปใน

ลักษณะเดียวกันกับสิทธิเก็บกิน โดยบัญญัติไวในมาตรา 625 มีใจความวา สิทธิในการใชและสิทธิอาศัย                  

จะไดมาหรือสูญสิ้นไปในลักษณะเดียวกับสิทธิเก็บกิน ซ่ึงบทบัญญัติของสิทธิเก็บกินบัญญัติไวในมาตรา 618 

วรรคสุดทายวา “ไมวากรณีใดๆ ในกรณีท่ีเกิดเหตุรายแรงแหงกรณี ศาลอาจมีคําสั่งใหการใชสิทธิเก็บกินสิ้นสุด
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ลงอยางสมบูรณ หรือใหเจาของทรัพยเรียกคืนซ่ึงสิทธิในทรัพยท่ีเปนวัตถุแหงสิทธิ โดยผูใหใชสิทธิทําการ

ชดเชยสิ่งท่ีผูใชสิทธิไดกระทําลงไปเปนรายป หรือเงินจํานวนหนึ่งแกผูทรงสิทธิ หรือตัวแทนท่ีชอบดวย

กฎหมาย จนถึงเวลาท่ีสิทธินั้นควรจะสิ้นสุดลง” ซ่ึงบทบัญญัติดังกลาวนี้ เปนสวนท่ีประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยของไทยมิไดบัญญัติไวจึงไมสามารถนําบทบัญญัติของกฎหมายท่ีมีอยูมาแกปญหาท่ีเกิดข้ึนได  

 การเพิกถอนสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน    

 ประมวลกฎหมายแพงเยอรมันไมไดบัญญัติการสิ้นสุดของสิทธิอาศัยไวโดยตรง แตบัญญัติไวในมาตรา 

1093 ท่ีกําหนดใหนําบทบัญญัติเรื่องสิทธิเก็บกินมาใชในกรณีมีเหตุจําเปน ซ่ึงเม่ือพิจารณาเก่ียวกับการระงับ

สิ้นไปของสิทธิเก็บกินท่ีอาจเก่ียวของกับการเพิกถอนสิทธิอาศัย เห็นวาบทบัญญัติในมาตรา 1054 ประมวล

กฎหมายแพงเยอรมันนาจะเปนบทบัญญัติท่ีนํามาใชบังคับได ซ่ึงบทบัญญัติมาตรา 1054 บัญญัติวา ถาผูทรง

สิทธิเก็บกินปฏิบัติตนเปนปฏิปกษกับสิทธิของเจาของทรัพย ในระดับท่ีรายแรงและแมวาเจาของทรัพยจะได

แจงเตือนการเปนปฏิปกษนั้นแลว แตผูทรงสิทธิยังคงปฏิบัติตนในทางท่ีเปนปฏิปกษ และทําความเสียหายแก

สิทธิของเจาของทรัพย ในกรณีเชนวานี้ เจาของทรัพยอาจรองขอตอศาลใหสิทธิเก็บกินนั้นสิ้นสุดลง บทบัญญัติ

ดังกลาว ใหอยูภายใตบังคับมาตรา 1052        

 จากบทบัญญัติของกฎหมายลักษณะอาศัยของท้ังประเทศฝรั่งเศสและเยอรมัน จะเห็นวากฎหมายของ

ท้ังสองประเทศ ตางก็มีการบัญญัติกฎหมายท่ีเปนชองทางในการแกปญหาของการใหสิทธิอาศัยตามท่ีไดกลาว

ขางตนไว ซ่ึงหากมีการแกไขปรับปรุงกฎหมายแลว มีการนําเอาบทบัญญัติของกฎหมายแพงของฝรั่งเศสและ

เยอรมันดังกลาวขางตนมาใสไวดวย ก็จะทําใหชองวางของกฎหมายหมดไปหรือลดนอยลงไป 

 

7.  สรุป ขอเสนอแนะ       
จากการศึกษาแนวคิดพ้ืนฐานของสิทธิอาศัยและการเพิกถอนสิทธิอาศัยพบวา  สิทธิอาศัยนั้น เปนการ

ท่ีบุคคลไดรับสิทธิในการอาศัยในโรงเรือนของผูอ่ืนโดยไมตองเสียคาเชา (ป.พ.พ. มาตรา 1402) และเปนสิทธิท่ี

กําหนดใหกันเปนการสวนตัว เปนการใหโดยเสนหาและไมมีคาตอบแทน (เสนีย ปราโมช, 2521:534) สวนการ

เพิกถอนสิทธิอาศัยนั้น เปนการท่ีเจาของโรงเรือนท่ีใหอาศัยนั้น ยกเลิกการใหสิทธิอาศัยท่ีใหไวแกผูอาศัยอัน

เนื่องมาจากเหตุการณหรือเหตุผลบางประการท่ีผูใหอาศัยมีความจําเปนตองใหการอาศัยนั้นยุติลง  

 จากการศึกษาเรื่องการเพิกถอนสิทธิอาศัยนั้น พบวาท้ังบทบัญญัติของกฎหมายลักษณะอาศัยตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดกลาวถึงเฉพาะการสิ้นสุดของสิทธิอาศัยในกรณีท่ัวไป แตไมไดบัญญัติถึง

การเพิกถอนอาศัยในกรณีท่ีระยะเวลาในการใหอาศัยยังไมสิ้นสุดลง ไมวาเพราะการใหสิทธิอาศัยนั้นเปนแบบมี

กําหนดระยะเวลาหรือตลอดชีวิตของผูอาศัย แลวเกิดปญหาตางๆ ข้ึน เชน กรณีผูอาศัยกระทําการเปน

ปฏิปกษหรือประพฤติเนรคุณตอผูใหอาศัย หรือกรณีผูอาศัยสามารถหาท่ีอยูใหมไดดวยทุนทรัพยของผูอาศัย

เอง แตยังใชสิทธิอาศัยในโรงเรือนของผูอาศัย โดยไมคํานึงถึงความเดือดรอนของผูใหอาศัย หรือกรณีผูใหอาศัย

มีความจําเปนในอันท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนท่ีใหอาศัย ไมวาจะเนื่องจากความจําเปนในทางเศรษฐกิจ 
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หรือมีความจําเปนอ่ืนใดท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนนั้นหรือกรณีผูอาศัยไมใชประโยชนในโรงเรือนนั้น

แลวแตไมยอมสละสิทธิในการอาศัย หรือกรณีท่ีผูใหอาศัยพลั้งเผลอมิไดระบุไวในสัญญาใหสิทธิอาศัยวา ใหเปน

การเฉพาะตัวของผูอาศัยแลวผูอาศัยนําบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนมาอาศัยอยูดวย อันเปน

ปญหาท่ีไมมีทางออกใหแกผูใหอาศัย แตในประมวลกฎหมายแพงของฝรั่งเศสและเยอรมัน ซ่ึงไทยไดนํามาเปน

แมแบบในการรางกฎหมายรวมท้ังกฎหมายลักษณะอาศัยนั้น ไดบัญญัติถึงวิธีการแกปญหาในลักษณะดังกลาวไว 

โดยไดบัญญัติวา สิทธิในการใชและสิทธิอาศัย จะไดมาหรือสูญสิ้นไปในลักษณะเดียวกับสิทธิเก็บกิน                   

ซ่ึงบทบัญญัติของสิทธิเก็บกินตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส  ไดบัญญัติไวในมาตรา 618 วรรคสุดทายวา 

“ไมวากรณีใดๆ ในกรณีท่ีเกิดเหตุรายแรงแหงกรณี ศาลอาจมีคําสั่งใหการใชสิทธิเก็บกินสิ้นสุดลงอยางสมบูรณ 

หรือใหเจาของทรัพยเรียกคืนซ่ึงสิทธิในทรัพยท่ีเปนวัตถุแหงสิทธิ โดยผูใหใชสิทธิทําการชดเชยสิ่งท่ีผูใชสิทธิได

กระทําลงไปเปนรายป หรือเงินจํานวนหนึ่ง แกผูทรงสิทธิ หรือตัวแทนท่ีชอบดวยกฎหมาย จนถึงเวลาท่ีสิทธินั้น

ควรจะสิ้นสุดลง” ซ่ึงวิธีการแกปญหาของกฎหมายแพงฝรั่งเศสคือ เม่ือเกิดเหตุรายแรงใดๆ เก่ียวกับการใหสิทธิ

อาศัยหรือเม่ือเจาของโรงเรือนตองการใชการโยชนในโรงเรือนนั้น ผูใหอาศัยสามารถยื่นคํารองตอศาล เพ่ือให

การอาศัยสิ้นสุดลงโดยโดยคําสั่งของศาล แตถามีการกระทําใดท่ีผูมีสิทธิไดกระทําลงเพ่ือประโยชนแหงการใช

ทรัพย ผูใหใชสิทธิ์ก็ทําการชดเชยสิ่งท่ีไดกระทํานั้นใหแกผูใชสิทธิ์ สวนกฎหมายแพงเยอรมันนั้น ไดมีบัญญัติไว

ในมาตรา 1054 ซ่ึงบัญญัติวา ถาผูทรงสิทธิเก็บกินปฏิบัติตนเปนปฏิปกษกับสิทธิของเจาของทรัพยในระดับท่ี

รายแรง และแมวาเจาของทรัพยจะไดแจงเตือนการเปนปฏิปกษนั้นแลว แตผูทรงสิทธิยังคงปฏิบัติตนในทางท่ี

เปนปฏิปกษ และทําความเสียหายแกสิทธิของเจาของทรัพย ในกรณีเชนวานี้ เจาของทรัพยอาจรองขอตอศาล

ใหสิทธิเก็บกินนั้นสิ้นสุดลง         

 ดังนั้น ผูเขียนเห็นวาเม่ือการใหสิทธิอาศัยมีขอจํากัดในการเพิกถอนการใหสิทธิอาศัย และยังมีปญหา

อยูมาก และประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสและเยอรมันซ่ึงเปนแมแบบในการรางประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยรวมท้ังกฎหมายลักษณะอาศัยของไทย ไดมีการบัญญัติวิธีการแกปญหาในขอจํากัดดังกลาวเอาไว               

จึงเห็นควรใหมีการนําเอาแนวคิดของบทบัญญัติของกฎหมายท้ังสองดังกลาว มาเปนแนวคิดในการแกไข

บทบัญญัติของกฎหมายลักษณะของไทยดวย เพ่ือใหมีความชัดเจนและครอบคลุมทุกปญหาท่ีเกิดข้ึน เพ่ือลด

ชองวางของกฎหมาย ไมเปนปญหาในการตีความ และกอใหเกิดความเปนธรรมแกคูความทุกฝาย โดยมี

ขอเสนอแนะใหมีการปรับปรุงแกไขบทบัญญัติของกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

ลักษณะ 5 วาดวย อาศัย ดังนี้คือ        

 1.  ใหเพ่ิมวรรคสี่ใน มาตรา 1403 เปน “ในกรณีท่ีผูใหอาศัยมีความจําเปนท่ีจะตองใชประโยชนใน

โรงเรือนท่ีใหอาศัย ไมวาเปนเพราะความจําเปนทางเศรษฐกิจก็ดี ความจําเปนในการใชพ้ืนท่ีในโรงเรือนก็ดี 

หรือมีเหตุจําเปนอ่ืนใดท่ีจะตองใชประโยชนในโรงเรือนนั้นก็ดี หรือผูอาศัยกระทําการเปนปฏิปกษตอผูใหอาศัย

หรือบุคคลท่ีผูอาศัยนํามาอยูดวยตามมาตรา 1405 ไดกระทําการนั้นแลวผูอาศัยไมหามปรามหรือไมกระทําการ

ปองกันมิใหเกิดเหตุการณอันเปนปฏิปกษนั้น หรือกรณีเกิดเหตุรายแรงอ่ืนใดอันเก่ียวกับการใหสิทธิอาศัยนั้น 
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ผูใหอาศัยอาจยื่นคํารองหรือคําฟองตอศาล ขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหสิทธิอาศัยนั้นสิ้นสุดลงกอน

ครบกําหนดระยะเวลาท่ีใหอาศัยนั้นก็ได” 

2.  ใหยกเลิกบทบัญญัติในมาตรา 1405 เดิม แลวบัญญัติใหมเปน “ผูอาศัยจะนําบุคคลอ่ืนเขามาอยู

ในโรงเรือนมิได เวนแตจะเปนบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลในครัวเรือนโดยไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูให

อาศัย สิทธิอาศัยนั้น ถาผูอาศัยมิไดใชติดตอกันเกินหนึ่งป ใหสิทธิอาศัยนั้นสิ้นสุดลง ท้ังนี้ ใหมีผลไปถึงบุคคลท่ี

ผูใหอาศัยอนุญาตใหเขามาอาศัยอยูกับผูอาศัยตามวรรคหนึ่งดวย” ซ่ึงผูเขียนเห็นวา หากเพ่ิมบทบัญญัติของ

กฎหมายดังกลาวนั้นไว จะทําใหสามารถแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนไดอยางครอบคลุมมากยิ่งข้ึน จึงไดทําการวิจัย

ปญหาในเรื่องนี้เพ่ือท่ีจะเสนอใหมีการแกไขกฎหมายในภายหนาตอไป  
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