Thailands hégsta domstol férkastar “automatiska” langsiktiga forlangningar av
leasingavtal

| ett nyligen publicerat fall (4655/2566) som avgjordes 2023, granskade Thailands
hdgsta domstol en fornyelseklausul i ett langsiktigt leasingavtal och dess forenlighet
med sektion 540 i Thailands civila och kommersiella kod, som forbjuder leasingavtal
som overstiger 30 ar. Domstolens beslut i detta fall var att férnyelseklausulerna ar
ogiltiga. Denna dom har fatt uppmarksamhet i olika publikationer och péa sociala
mediesidor, dar vissa framstaller den som en atergang till tidigare beslut om
leasingvillkor och férnyelser enligt thailandsk lag. Detta har forstaeligt nog orsakat en
del oro bland utlandska leasingtagare i Thailand och parter som marknadsfér fastigheter
(inklusive lagenheter) med langsiktiga leasingavtal till utiandska képare. Bor
leasingtagare, utvecklare och potentiella kdpare verkligen vara sa oroliga?

Sammanfattning av fakta

Fallet harstammar fran ett leasingavtal for en fastighet i Phuket. Klienten, som ager
fastigheten, ingick den 10 maj 1990 ett 30-arigt leasingavtal fér bade marken och ett
(vid den tiden) befintligt hus (“Leasingavtal”) med den svarande for 1 500 000 baht.
Enligt klausul 3 i Leasingavtalet hade parterna kommit dverens om att om det forsta
30-ariga leasingavtalet I6pte ut och den svarande dnskade fortsatta hyra marken och
huset, skulle klaganden tillata detta.

Samma dag som Leasingavtalet ingicks ingick parterna aven ett separat avtal. Enligt
villkoren i detta avtal lovade den svarande att betala klaganden ytterligare 1 200 000
baht senast november 1990 for att férlanga leasingavtalet med ytterligare tva perioder
om totalt 60 ar (“Férlangningsavtal for leasing”).

Trots att parterna till synes hade kommit 6verens om ett kumulativt leasingavtal pa 90
ar, meddelade klaganden i slutet av den forsta perioden 2020 den svarande och hans
medarbetare att de skulle Iamna marken och huset, och att de skulle riva de strukturer
(ett annat hus och garage) som den svarande byggt pa marken, vilket den svarande
vagrade att gora.



Som resultat lamnade hyresvarden in ett klagomal till distriktsdomstolen i Phuket och
kravde skadestand pa 120 000 baht per manad fran den dag talan vacktes tills den
svarande och hans medarbetare avlagsnade sina tillhérigheter fran marken och huset.
Som svar lamnade den svarande in en motkrav och begarde (i) att klagandens krav
skulle avvisas och (ii) att domstolen skulle beordra registreringen av en ny leasingperiod
pa 30 ar for vilken den svarande redan betalat (dvs. 600 000 baht av 1 200 000 baht).

Forsta instansens beslut

| forsta instans gick den svarande segrande. Tingsratten avslog klagandens talan och
beordrade klaganden att registrera en ny leasingperiod pa 30 ar, med start den 22 maj
2020. Klaganden overklagade.

Beslut av Hovratten Region 8

Vid 6verklagande andrade Hovratten Region 8 tingsrattens beslut och beordrade
avhysning. Den svarande skulle dverlamna marken och huset i gott skick till klaganden,
riva de strukturer som den svarande byggt pa marken och betala klaganden skadestand
pa 50 000 baht per manad fran talans vackande tills den svarande hade fullfoljt denna
order. Den svarande forbjods ocksa att ingripa vidare med marken och huset. Den
svarande Overklagade.

Hogsta domstolens beslut

Hogsta domstolen ansag att den avgoérande fragan var om klaganden hade ratt att
avhysa den svarande eller om ett personligt rattskontrakt hade uppstatt mellan parterna.

Av sarskild relevans for fragan ar sektion 540 i den civila och kommersiella koden, som
stadgar att “For fast egendom ar det forbjudet att hyra ut for en period som dverstiger
trettio ar. Om ett avtal gors for en langre period, ska det reduceras till trettio ar. [...] Nar



den ndmnda leasingperioden |6per ut kan den férnyas, men férnyelseperioden far inte
overstiga trettio ar fran fornyelsedatumet.”

Enligt HOgsta domstolen forbjuder sektion 540 i den civila och kommersiella koden
leasingavtal som Overstiger en period pa 30 ar. Om en leasingperiod dverstiger 30 ar,
maste den reduceras till 30 ar. Hogsta domstolen erkande att efter den initiala
30-arsperioden kan leasingavtalet fornyas.

Hogsta domstolen argumenterade for att avtalen mellan parterna — som férutom ett
initialt leasingavtal inkluderade ett I6fte fran hyresvarden att férnya leasingavtalet for tva
ytterligare 30-ariga perioder (pa samma villkor) och férskottsbetalning av hyresgasten
for de tva framtida leasingperioderna — utgjorde en kringgaende av bestammelsen i
sektion 540 om att en leasingperiod inte far dverstiga 30 ar.

| sin motivering ansag Hogsta domstolen att eftersom fastighetens skick sannolikt skulle
forandras under en langsiktig leasingperiod, sa att dess ekonomiska varde inte kan
forutses, bor leasingperioder begransas till 30 ar for att skydda parterna fran fordelar
eller nackdelar som kan uppsta till foljd av detta.

Hogsta domstolen holl inte med den svarandes argument att fornyelseklausulerna i det
huvudsakliga leasingavtalet och det separata avtalet, tillsammans med betalningen som
gjorts av hyresgasten i forskott for de tva fornyelserna, skapade verkstallbara personliga
avtalsrattigheter. Domstolen havdade att detta skulle kringga de tvingande
bestammelserna i lagen enligt forsta delen av sektion 540.

En avgoérande faktor for Hégsta domstolens dom kan hittas i sammanfattningen av
domen: “Loftet som gjordes av klaganden och den svarande foljer effektivt den
ursprungliga hyresnivan och villkoren i alla avseenden.” | detta fall var hyresbeloppet for
de tva framtida leasingperioderna faststallt till ett lagre belopp an hyran for de férsta 30
aren.



Mot bakgrund av ovanstaende uppratthdll Hogsta domstolen beslutet fran Hovratten
Region 8 och beslutade vidare att den svarandes vagran att lamna fastigheten utgjorde
ett tort och att skadestand skulle betalas med ett belopp om 30 000 baht per manad.

Domstolen var sarskilt skeptisk till férnyelser av leasingavtal dar villkoren for forsta och
andra fornyelser forblev de samma som de for forsta perioden. Detta innebar att
fornyelsevillkor kan uppratthallas sa lange de aterspeglar framtida omstandigheter.

Nyckelinsikter

Detta fall upphaver inte tidigare domstolsbeslut, till skillnad fran vad som pastas online.
Domen maste ses i kontexten av de tydliga bestammelserna i sektion 540.

Hogsta domstolen tillampade en strikt tolkning av forsta paragrafen i sektion 540. Darfor
ar alla avtalsmassiga éverenskommelser som verkar skapa ett leasingavtal pa mer an
30 ar fran boérjan ogiltiga, oavsett den allmanna principen om avtalsfrihet enligt
thailandsk lag. Domstolen var sarskilt skeptisk till leasingfornyelser dar villkoren for
forsta och andra fornyelser forblev de samma som de for forsta perioden. Detta innebar
att fornyelsevillkor kan uppratthallas sa lange de aterspeglar framtida omstandigheter.

“Bor jag oroa mig for mitt leasingavtal?”

Verkligheten ar att manga leasingavtal har utformats pa liknande satt som det avtal som
provades av hyresvarden. Ironin i detta fall ar att hyresvarden/klaganden broét det avtal
hon gjorde for 30 ar sedan med en landsman. Utan tvekan spelade den dramatiska
okningen av fastighetsvardena i Phuket sedan 1990 en roll.

| de flesta fall vi hanterar i var praktik ar hyresvardarna professionella utvecklare



