ลำดับที่ 000752
หัวข้อเรื่อง การให้เช่าห้องในตึกแถวที่ปลูกบนที่ดินเช่าและสิทธิการครอบครองภายหลังหมดสัญญาเช่าที่ดิน
วิเคราะห์ฎีกาที่ 4260/2550
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน (มาตรา 144, 146) และสิทธิของเจ้าของทรัพย์ (มาตรา 569) รวมถึงการกระทำละเมิด
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 4260/2550
ข้อเท็จจริง
ที่ดินพิพาทเป็นของ ท. ซึ่งภายหลังเสียชีวิต ผู้จัดการมรดกได้ให้ ธ. เช่าที่ดินนั้นเป็นเวลา 20 ปี ธ. ได้นำตึกแถวไปปลูกสร้างบนที่ดิน ระหว่างอายุสัญญาเช่า โจทก์ได้ซื้อที่ดินดังกล่าวจากผู้จัดการมรดกของ ท. โดยที่ตึกแถวไม่ได้ตกเป็นส่วนควบของที่ดินตามมาตรา 146 เพราะยังอยู่ในอายุสัญญาเช่า โจทก์จึงไม่ได้เป็นเจ้าของตึกแถว แต่เมื่อหมดอายุสัญญาเช่าแล้ว ธ. ไม่มีสิทธิในที่ดินอีกต่อไป และหาก ธ. ยินยอมให้ตึกแถวตกเป็นของโจทก์ ตึกแถวก็จะกลายเป็นส่วนควบของที่ดินโดยอัตโนมัติตามมาตรา 144 วรรคสอง
ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
· การปลูกสร้างตึกแถวของ ธ. บนที่ดินที่เช่าอยู่ ยังไม่เป็นส่วนควบตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 เนื่องจากไม่มีเจตนาให้รวมเป็นกรรมสิทธิ์เดียวกัน
· เมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลง เจ้าของที่ดินมีสิทธิให้รื้อถอนหรือรับโอนสิ่งปลูกสร้างนั้น
· หากเจ้าของตึกแถว (ธ.) ยินยอมให้ตึกแถวตกเป็นของเจ้าของที่ดิน (โจทก์) ตึกแถวจะกลายเป็นส่วนควบของที่ดินโดยผลของกฎหมาย (มาตรา 144 วรรคสอง)
· ธ. ไม่มีสิทธินิติในการให้ผู้อื่นเช่าห้องในตึกแถวนั้นเกินระยะเวลาของสัญญาเช่าที่ดิน
· การที่จำเลยยังอยู่ในห้องหลังสิ้นอายุสัญญาโดยไม่ได้รับอนุญาต จึงเป็นการกระทำละเมิดต่อเจ้าของที่ดิน (โจทก์) และโจทก์มีสิทธิขับไล่ตามกฎหมาย
สรุปคำพิพากษา
ตึกแถวที่ ธ. ปลูกสร้างบนที่ดินที่เช่า ไม่ใช่ส่วนควบของที่ดินในขณะที่สัญญาเช่ายังมีผลอยู่ แต่เมื่อหมดอายุสัญญา และ ธ. ยินยอมให้ตึกแถวตกเป็นของเจ้าของที่ดินใหม่ ตึกแถวจึงกลายเป็นส่วนควบและตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ การที่จำเลยยังคงอยู่ในห้องโดยไม่ออกไป แม้เช่าไว้จาก ธ. แต่เมื่อหมดสิทธิของ ธ. แล้ว การอยู่ต่อจึงเป็นการละเมิดต่อโจทก์ โจทก์มีสิทธิขับไล่จำเลยได้ตามกฎหมาย

มีปัญหาปรึกษา ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 หรือ ไลน์ ไอดี @lawyerpoovong
ทุกปัญหามีทางออก
ค้นหาคำพิพากษาฎีกาทั้งหมดได้ที่ “ฎีกาสำคัญ“ ในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
หรือลิงค์นี้ www.สู้คดี.com/ฎีกาสำคัญ
