ลำดับที่ 000246
หัวข้อเรื่อง การสิ้นสุดสัญญาเช่า 15 ปีและผลทางกฎหมายต่อการเข้าใช้พื้นที่และครอบครองทรัพย์สิน
วิเคราะห์ฎีกาที่ 12265/2556
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
– ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 (การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกิน 3 ปี ต้องจดทะเบียน)
– ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362 (บุกรุก) มาตรา 358 (ทำให้เสียทรัพย์) และมาตรา 334 (ลักทรัพย์)
– ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มาตรา 49, 186 (9) (การคืนของกลางให้เจ้าของ)
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 12265/2556
ข้อเท็จจริง
– โจทก์ร่วมที่ 1 ทำสัญญาเช่ากับจำเลยที่ 1 กำหนดอายุสัญญา 15 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2529 ถึง 30 กันยายน 2544
– ข้อ 7.9 ในสัญญาเช่าระบุว่า เมื่อสิ้นสุดสัญญา ไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้เช่าต้องออกจากพื้นที่ทันที และผู้ให้เช่าสามารถเข้าครอบครองและขนย้ายทรัพย์สินได้โดยไม่ต้องรับผิด
– เมื่อถึงวันสิ้นสุดสัญญา ไม่มีการต่ออายุหรือทำสัญญาใหม่
– จำเลยที่ 1 กับพวกเข้าครอบครองพื้นที่ ใช้ไม้กระดานปิดทาง ขนย้ายทรัพย์สินของโจทก์ร่วมไปไว้ที่ลานจอดรถ โกดัง หรือจุดทิ้งขยะบางส่วน และติดประกาศให้เจ้าของนำหลักฐานมารับคืน
ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
– สัญญาเช่าที่กำหนดอายุเกิน 3 ปีต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนจึงมีผลผูกพันบุคคลภายนอก แต่มีผลใช้บังคับได้ในหมู่คู่สัญญา
– ข้อ 7.9 ของสัญญาไม่ขัดต่อกฎหมายหรือศีลธรรม จึงสามารถใช้บังคับได้
– เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดแล้ว การที่จำเลยเข้าครอบครองพื้นที่และขนย้ายทรัพย์สินไปเก็บรักษาไว้ พร้อมติดประกาศให้รับคืน ไม่เป็นการบุกรุกหรือทำให้เสียทรัพย์
– ไม่มีพยานหลักฐานว่าจำเลยลักทรัพย์ไป ไม่มีเจตนาทุจริต
– ส่วนของกลางที่ตรวจพบและพิสูจน์ได้ว่าเป็นของโจทก์ร่วม ต้องคืนตาม ป.วิ.อ. มาตรา 49, 186(9) แต่ทรัพย์อื่นที่ไม่สามารถระบุว่าเป็นของใคร และไม่มีความผิด ไม่ต้องคืนหรือชดใช้
สรุปคำพิพากษา
– ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า สัญญาเช่าสิ้นสุดตามกำหนด และจำเลยกระทำการตามสิทธิที่มีตามสัญญา
– การเข้าครอบครองพื้นที่และขนย้ายทรัพย์สิน ไม่เป็นความผิดฐานบุกรุก ทำให้เสียทรัพย์ หรือลักทรัพย์
– ให้คืนเฉพาะของกลางที่พิสูจน์ได้ว่าเป็นของโจทก์ร่วมที่ 1
– ทรัพย์อื่น ๆ ไม่ต้องคืนหรือใช้ค่าเสียหาย เพราะไม่มีความผิดเกิดขึ้น
หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com

