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หัวข้อเรื่อง สิทธิเรียกค่าเสียหายเมื่อผู้เช่าไม่ยอมส่งคืนอาคารหลังครบกำหนดสัญญา
วิเคราะห์ฎีกาที่ 923/2549
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยสัญญาเช่า (มาตรา 383, 438)
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาที่ 923/2549
ข้อเท็จจริง:
โจทก์เป็นเจ้าของอาคารห้องเช่าเลขที่ 10 และ 11 ทำสัญญาเช่ากับจำเลย ครบกำหนดตามสัญญาแล้วจำเลยไม่ยอมส่งคืนห้องเช่าทั้งสองห้องให้โจทก์ ทั้งยังคงครอบครองต่อไป
ข้อกฎหมาย:
1. สัญญาเช่าสิ้นสุดลงโดยครบกำหนดเวลา ตาม ป.พ.พ. มาตรา 570
2. จำเลยไม่ส่งคืนอาคาร ถือเป็น “ผิดสัญญา” และ “ละเมิด”
3. สัญญาเช่าห้องที่ 10 กำหนดปรับวันละ 2,000 บาท เมื่อไม่ส่งคืนหลังครบกำหนด
4. สัญญาเช่าห้องที่ 11 กำหนดปรับเฉพาะในกรณีมีการ “บอกเลิกสัญญา” เท่านั้น
5. ป.พ.พ. มาตรา 383 อนุญาตให้ศาลลดเบี้ยปรับที่สูงเกินส่วน
6. ป.พ.พ. มาตรา 438 ให้อำนาจศาลกำหนดค่าเสียหายจากการละเมิดตามความเหมาะสม
ดุลพินิจของศาลและเหตุผลในการวินิจฉัย:
· สำหรับห้องที่ 10: ศาลเห็นว่าการไม่ส่งคืนห้องหลังครบกำหนดเป็นการผิดสัญญา โจทก์มีสิทธิเรียกค่าปรับตามสัญญาได้ แต่เนื่องจากค่าปรับวันละ 2,000 บาทสูงเกินไป ศาลจึงมีอำนาจลดลงให้เหมาะสม
· สำหรับห้องที่ 11: ข้อตกลงปรับมีผลเฉพาะเมื่อมีการบอกเลิกสัญญาเท่านั้น ในกรณีนี้เป็นการครบกำหนดสัญญา ไม่เข้าเงื่อนไขปรับตามสัญญา แต่โจทก์สามารถเรียกค่าเสียหายฐานละเมิดได้ ศาลจึงใช้ดุลพินิจกำหนดค่าเสียหายตามมาตรา 438 แห่ง ป.พ.พ.
สรุปคำพิพากษา
เมื่อครบกำหนดสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องส่งคืนทรัพย์สินให้ผู้ให้เช่าทันที หากไม่คืนถือเป็นการผิดสัญญาและละเมิด ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายตามข้อตกลงในสัญญา หรือหากไม่มีข้อตกลง ก็สามารถเรียกร้องค่าเสียหายฐานละเมิดได้ ศาลมีอำนาจลดเบี้ยปรับที่สูงเกินควรตามสมควรแห่งพฤติการณ์
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