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หัวข้อเรื่อง การเช่าที่ดินเกิน 3 ปีโดยไม่จดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่
วิเคราะห์ฎีกาที่ 206/2542
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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
คดีนี้เกี่ยวข้องกับ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 ว่าด้วย สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลาเกิน 3 ปีต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นสัญญานั้นจะมีผลผูกพันกันได้เพียง 3 ปี และยังเกี่ยวข้องกับ หลักการตีความและการบังคับตามข้อสัญญาภายในระยะเวลาที่กฎหมายรองรับ
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาที่ 206/2542
ข้อเท็จจริง
โจทก์และจำเลยทำสัญญาเช่าที่ดินพิพาทกันเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2536 โดยตกลงให้มีอายุการเช่า 20 ปี 2 เดือน เริ่มตั้งแต่วันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2536 ถึง 31 มีนาคม 2556 และตกลงกันในสัญญาข้อ 5 และ 6 ให้ไปจดทะเบียนการเช่าภายในวันที่ 31 มีนาคม 2536 แต่ภายหลังจำเลยไม่ไปจดทะเบียนตามที่ตกลงไว้ โจทก์จึงได้มีหนังสือบอกกล่าวให้จำเลยปฏิบัติหน้าที่เมื่อวันที่ 26 กันยายน 2537 และยื่นฟ้องคดีนี้เมื่อวันที่ 17 มกราคม 2539
ข้อกฎหมาย
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 538 สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลามากกว่า 3 ปี หากไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จะมีผลผูกพันกันเพียง 3 ปีเท่านั้น ข้อกำหนดต่าง ๆ ในสัญญาจะมีผลใช้ได้เฉพาะภายในกรอบเวลานั้น
ดุลพินิจของศาล
ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า แม้สัญญาจะกำหนดอายุการเช่า 20 ปี 2 เดือน แต่เมื่อไม่มีการจดทะเบียน สัญญาดังกล่าวย่อมมีผลบังคับได้เพียง 3 ปี หรือถึงวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2539 เท่านั้น ข้อสัญญาที่กำหนดให้คู่สัญญาต้องไปจดทะเบียนการเช่าภายในวันที่ 31 มีนาคม 2536 ก็มีผลผูกพันภายในกรอบเวลาที่กฎหมายยอมรับเช่นกัน เมื่อโจทก์ได้ใช้สิทธิเรียกร้องให้จำเลยไปจดทะเบียนการเช่าภายในช่วงเวลาดังกล่าว จำเลยจึงยังมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตาม และไม่มีเหตุให้พ้นจากความรับผิด
สรุปคำพิพากษา
สัญญาเช่าที่กำหนดระยะเวลาเกินกว่า 3 ปี แต่ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จะมีผลใช้ได้เพียง 3 ปี และเงื่อนไขต่าง ๆ ในสัญญาก็มีผลเฉพาะในช่วงเวลานั้น หากโจทก์ใช้สิทธิเรียกร้องภายในกรอบเวลาดังกล่าว ศาลสามารถบังคับให้จำเลยปฏิบัติตามข้อกำหนดในสัญญาได้ จำเลยไม่มีสิทธิปฏิเสธการปฏิบัติหน้าที่
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