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หัวข้อเรื่อง: สิทธิในการให้เช่าทรัพย์ต้องพิจารณาจากสิทธิของผู้ให้เช่า ไม่ใช่เพียงการอ้างกรรมสิทธิ์
วิเคราะห์ฎีกาที่ 1693/2519
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
กฎหมายแพ่งว่าด้วยสัญญาเช่า และการตีความเกี่ยวกับสิทธิของผู้ให้เช่า แม้จะมิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาที่ 1693/2519
ข้อเท็จจริง:
โจทก์ฟ้องจำเลยในคดีเช่าทรัพย์ โดยอ้างตามสัญญาเช่าท้ายฟ้องว่า โจทก์เป็นเจ้าของห้องพิพาทและมีสิทธิให้เช่า จำเลยปฏิเสธว่าโจทก์ไม่ใช่เจ้าของจริง และตนเองได้ชำระค่าเช่าให้เจ้าของห้องตัวจริงโดยตรงแล้ว
ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล:
แม้ในหลักกฎหมายแพ่งจะไม่กำหนดว่าผู้ให้เช่าจะต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ให้เช่าเสมอไป หากมีสิทธิครอบครองหรือมีสิทธิใช้ทรัพย์นั้นก็สามารถให้เช่าได้ แต่ในคดีนี้โจทก์อ้างสิทธิให้เช่าโดยยืนยันว่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยตรง ไม่ได้อ้างสิทธิอื่นใด เช่น ผู้ครอบครองหรือผู้มีอำนาจตามหนังสือมอบอำนาจ ดังนั้นเมื่อจำเลยโต้แย้งว่าโจทก์ไม่มีกรรมสิทธิ์และตนเองจ่ายค่าเช่าให้เจ้าของแท้จริงแล้ว ศาลจึงจำเป็นต้องวินิจฉัยก่อนว่า “โจทก์แม้ไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ มีสิทธิให้เช่าหรือไม่” ตามแนวฎีกาที่ 1166-1168/2509
ศาลฎีกาชี้ว่าควรต้องฟังข้อเท็จจริงในประเด็นนี้ก่อนที่จะพิจารณาว่าจำเลยผิดสัญญาหรือไม่ หากพบว่าโจทก์ไม่มีสิทธิให้เช่าจริง ก็ไม่อาจเรียกค่าเช่าหรือถือว่าจำเลยผิดสัญญาได้
สรุปคำพิพากษา
ศาลฎีกาย้ำว่า ผู้ให้เช่าไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์เสมอไป แต่หากผู้ฟ้องอ้างว่าเป็นเจ้าของเพียงสถานเดียว ก็ต้องพิสูจน์ว่ามีกรรมสิทธิ์จริง มิฉะนั้นไม่อาจอาศัยฐานะนั้นเรียกค่าเช่าได้ และหากจำเลยได้จ่ายค่าเช่าแก่เจ้าของที่แท้จริงไปแล้ว ก็ย่อมไม่ถือว่าผิดสัญญาเช่า
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