ลำดับที่ 000081
หัวข้อเรื่อง การเช่าที่ดินเกิน 3 ปีโดยไม่จดทะเบียนกับเจ้าพนักงานเจ้าหน้าที่ บังคับจดทะเบียนมิได้

วิเคราะห์ฎีกาที่ 6451/2538

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097

กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเรื่องสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 538 และมาตรา 539 ที่กำหนดว่า หากการเช่าทรัพย์มีระยะเวลาเกิน 3 ปี หรือไม่มีกำหนดระยะเวลาแต่เกิน 3 ปี ต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงจะฟ้องบังคับกันได้

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 6451/2538
ข้อเท็จจริง:
โจทก์ทำสัญญาเช่าที่ดินพิพาทจากจำเลยรวม 2 แปลง โดยตกลงกันว่าระยะเวลาเช่าทั้งหมด 30 ปี แต่ออกเป็นหนังสือสัญญาเช่าราย 3 ปี จำนวน 10 ฉบับติดต่อกัน โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามกฎหมาย มีเพียงข้อตกลงในสัญญาว่าจำเลยจะดำเนินการจดทะเบียนให้ภายหลังเมื่อจัดสรรที่ดินแล้วเสร็จ

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล:
ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า การที่คู่สัญญาทำสัญญาเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยทำหนังสือเช่าราย 3 ปี 10 ฉบับติดต่อกัน เป็นการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติมาตรา 538 ที่ต้องให้จดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน เพราะแท้จริงคือการตกลงเช่า 30 ปี และเมื่อตกลงเช่าเกิน 3 ปีแต่ไม่ได้จดทะเบียน การเช่านั้นจึงตกเป็นโมฆะเฉพาะในส่วนที่เกิน 3 ปี และไม่อาจฟ้องให้ศาลบังคับให้จดทะเบียนการเช่าได้

สรุปคำพิพากษา
สัญญาเช่าทรัพย์ที่กำหนดระยะเวลาเกิน 3 ปี หากไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 จะไม่สามารถฟ้องร้องบังคับกันได้ในส่วนที่เกิน 3 ปี แม้คู่สัญญาจะตกลงกันไว้ในเอกสาร หรือจะมีเจตนาจะให้จดทะเบียนภายหลังก็ตาม การฟ้องให้จำเลยจดทะเบียนการเช่า 30 ปีจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย

หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
