


	 เรื่องที่	๗

	 ปัญหาในการด�าเนนิการบงัคบัตามสญัญาให้เช่าพืน้ทีข่องรัฐอนัท�าให้รัฐเสยีประโยชน์	

	 ผูร้้องเรยีนเสนอเรือ่งร้องเรยีนต่อผูต้รวจการแผ่นดนิขอให้ตรวจสอบข้อเทจ็จรงิ	กรณี

หน่วยงานแห่งหนึ่งได้ให้บริษัทเอกชนเช่าพื้นที่ที่ได้เวนคืนเพื่อใช้ก่อสร้างถนน	 เนื้อที่รวม	

๒๕-๓-๑๐	 ไร่	 ระยะเวลา	 ๓	 ปี	 สัญญาดังกล่าวระบุให้คู่สัญญาท�าธุรกิจที่จอดรถยนต์	 

เนื้อที่	๑๑-๑-๓๒.๕	ไร่	ค่าเช่าปีที่	๑	ตารางวาละ	๑๖๔	บาท	ต่อเดือน	ปีที่	๒	และ	ปีที่	๓	

ตารางวาละ	๑๗๒	บาท	ต่อเดือน	และให้จัดท�าสวนหย่อม	๑๔-๑-๗๗.๕	ไร่	ค่าเช่าตารางวาละ 

๓๐	บาท	ต่อเดือน	ตลอดระยะเวลา	๓	ปี	แต่ผู้ร้องเรียนตรวจสอบ	พบว่า	พื้นที่ดังกล่าวไม่มี

การสร้างสวนหย่อม	 แต่ได้น�าพื้นที่ส่วนใหญ่ไปสร้างที่จอดรถยนต์และร้านค้าซึ่งไม่เป็นไป

ตามสัญญา	 ท�าให้ทางราชการเสียประโยชน์ได้รับค่าเช่าน้อยกว่าที่ควรจะได้รับ	 และไม่

ปรากฏว่าหน่วยงานได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาหรือด�าเนินการให้เป็นตามสัญญา	

	 ผู้ตรวจการแผ่นดินจึงมอบหมายให้เจ้าหน้าที่ส�านักงานผู้ตรวจการแผ่นดินลงพื้นที	่

ตรวจสอบ	พบว่า	 พื้นที่ส่วนใหญ่ใช้ประกอบธุรกิจเป็นร้านค้าและที่จอดรถ	 ส�าหรับส่วนที่

สร้างเป็นสวนหย่อมมเีนือ้ทีไ่ม่มากนกั	และยงัคงมกีารใช้พืน้ท่ีเพือ่ประกอบการธุรกิจโดยปกติ

	 ผูต้รวจการแผ่นดนิจงึให้หน่วยงานชีแ้จงข้อเทจ็จรงิ	สรปุได้ว่า	หน่วยงานได้ให้บรษัิท

เอกชนเช่าพื้นที่ซ่ึงได้เวนคืน	 เนื้อท่ีรวม	 ๑๐,๓๑๐	 ตารางวา	 โดยให้ท�าธุรกิจจอดรถยนต์	

๔,๕๓๒.๕๐	ตารางวา	และให้ท�าสวนหย่อม	๕,๗๗๗.๕๐	ตารางวา	มีก�าหนดระยะเวลาเช่า	

๓	ปี	สิน้สดุสัญญาเช่าวันท่ี	๑๑	มนีาคม	๒๕๖๐	โดยบรษัิทมรีะยะเวลาเข้าปรับปรงุพืน้ท่ีและ

ก่อสร้างโดยไม่คดิค่าเช่า	๑๘๐	วัน	ซึง่หน่วยงานได้ตรวจสอบการปรบัปรงุพืน้ทีเ่ช่าเป็นระยะ

มาโดยตลอดตั้งแต่เดือนมีนาคม	 ๒๕๕๗	 แต่การก่อสร้างอาคารต่าง	 ๆ	 ยังไม่แล้วเสร็จ	 

เมื่อบริษัทปรับปรุงพื้นที่เช่าเสร็จสมบูรณ์แล้ว	 หน่วยงานเข้าตรวจสอบพื้นท่ีเช่าเมื่อวันที	่ 

๑๑	 กุมภาพันธ์	 ๒๕๕๙	 พบว่า	 มีการปรับปรุงเป็นพื้นที่ท�าธุรกิจจอดรถยนต์และจัดท�า 

สวนหย่อมตามวัตถุประสงค์ที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า	 แต่เน้ือที่ของแต่ละวัตถุประสงค์

เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม	 กล่าวคือพื้นที่ท�าธุรกิจจอดรถยนต์มีเน้ือที่	 ๙,๓๖๗	 ตารางวา	 

เพิ่มขึ้นจากที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า	 และพื้นที่จัดท�าสวนหย่อมมีเน้ือที่	 ๙๔๓	 ตารางวา	 
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ลดลงจากที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า	ส�าหรับเงื่อนไขอื่น	ๆ 	ของสัญญายังคงเป็นตามที่ก�าหนดไว้

ในสัญญา	ดังนั้น	เมื่อตรวจพบว่าเนื้อที่ของแต่ละวัตถุประสงค์เปลี่ยนแปลงไปจากที่ก�าหนดไว้

ในสัญญาเช่า	 บริษัทเอกชนจึงต้องช�าระค่าเช่าและค่าภาษีโรงเรือนที่ดินเพ่ิมให้หน่วยงาน	

เดือนละ	 ๑,๖๘๓,๘๐๒.๒๕	 บาท	 นับต้ังแต่วันที่	 ๑๑	 กุมภาพันธ์	 ๒๕๕๙	 และเนื่องจาก 

สัญญาเช่าจะสิ้นสุดวันที่	๑๑	มีนาคม	๒๕๖๐	หน่วยงานพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื่อประโยชน์

ของหน่วยงานและเพื่อให้การคิดค่าเช่าเป็นไปตามที่บริษัทได้ใช้พื้นที่จริง	 จึงมีหนังสือ 

ลงวันที่	๒๒	สิงหาคม	๒๕๕๙	แจ้งให้บริษัทช�าระค่าเช่าค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินให้เป็นไป

ตามทีบ่รษิทัได้ใช้พ้ืนทีจ่รงินบัตัง้แต่วันท่ี	๑๑	กมุภาพนัธ์	๒๕๕๙	ถงึวนัที	่๑๑	สงิหาคม	๒๕๕๙	

รวมเป็นเงิน	๙,๒๖๖,๐๓๖.๕๐	แต่บรษิทัได้ขอผ่อนช�าระหน้ีดงักล่าวเป็นรายเดอืน	เดอืนละ	

๑,๕๔๔,๓๓๙.๔๒	 บาท	 เริ่มตั้งแต่เดือนตุลาคม	 ๒๕๕๙	 งวดสุดท้ายช�าระไม่เกินวันที	่ 

๑๑	มีนาคม	๒๕๖๐	(รวม	๖	งวด)	ซึ่งเป็นวันสิ้นสุดสัญญาเช่า	ปัจจุบันบริษัทได้ช�าระค่าเช่า

และค่าภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามทีก่�าหนดไว้ในสญัญาเช่า	รวมทัง้ค่าเช่าและค่าภาษีโรงเรอืน

และที่ดินส่วนที่เพิ่มขึ้น	พร้อมทั้งผ่อนช�าระค่าเช่าและค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ต้องช�าระ

เพิม่ตามพืน้ทีท่ีใ่ช้จรงิครบถ้วนแล้ว	อย่างไรกด็	ีหน่วยงานเหน็ว่าหากแจ้งบอกเลกิสญัญาเช่า

จะท�าให้เกิดการฟ้องคดีและมีผลกระทบกับความเสียหายของผู้เช่า	 และท�าให้เกิดเป็น 

ภาพลกัษณ์ทีไ่ม่ดกีบัหน่วยงาน	หน่วยงานจึงเหน็ควรไม่ให้เอกชนรายใหม่เช่าพืน้ทีใ่นบรเิวณ

ดงักล่าวเพิม่เตมิ	และเม่ือสัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดมิสิน้สดุลง	หน่วยงานจะไม่ต่อสญัญาเช่า

ให้กับผู้เช่าทุกราย	ทั้งนี้	 ได้มีหนังสือแจ้งให้ผู้เช่าทราบว่าพ้ืนที่ในบริเวณดังกล่าว	จะน�าไป

จดัเตรยีมไว้เพือ่การก่อสร้างเส้นทางตามแผนของโครงการก่อสร้างของหน่วยงาน	แต่บรษัิท

เอกชนยังไม่ได้ส่งมอบพ้ืนที่คืนให้กับหน่วยงาน	 ขณะนี้อยู่ระหว่างรวบรวมข้อมูลเพื่อฟ้อง

ด�าเนินคดี

	 ทั้งนี้	 เมื่อได้ตรวจสอบเอกสารหลักฐานที่ได้รับจากหน่วยงาน	 พบว่า	 เจ้าหน้าที่ 

ของหน่วยงานดงักล่าวได้รายงานให้ต้นสงักดัทราบถงึการใช้พืน้ทีท่�าธุรกิจและทีจ่อดรถยนต์

เกนิกว่าทีต่กลงกนัไว้ในสญัญา	ตัง้แต่เมือ่วนัที	่๑๓	กรกฎาคม	๒๕๕๘	ประกอบกบัข้อเทจ็จรงิ

ซึ่งหน่วยงานก็ทราบว่าผู้เช่ายังคงครอบครองใช้ประโยชน์ในพื้นที่เช่าเรื่อยมาจนถึงปัจจุบัน	

ดังนั้นหน่วยงานควรจะต้องแจ้งให้ผู้เช่าช�าระค่าเช่าและค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินเพิ่ม 

ผู้ตรวจการแผ่นดิน 139



นับตั้งแต่วันที่	 ๑๓	 กรกฎาคม	๒๕๕๘	ซึ่งผู้เช่าเริ่มผิดเงื่อนไขสัญญาโดยชัดแจ้งจนถึงวันที่ 

ผู้เช่าออกไปจากพื้นที่	 แต่กลับปรากฏหน่วยงานการแจ้งให้ผู้เช่าช�าระค่าเช่าและค่าภาษี 

โรงเรือนและที่ดินเพิ่มตั้งแต่วันที่	 ๑๑	 กุมภาพันธ์	 ๒๕๕๙	 ถึงวันที่	 ๑๑	 สิงหาคม	๒๕๕๙	 

จึงเห็นว่าเป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ถูกต้องท�าให้หน่วยงานของรัฐ	เสียหาย	ได้ค่าเช่าจาก

ผู้เช่าน้อยกว่าที่ควรจะได้รับ	 และยังไม่ปรากฏว่าหน่วยงานที่ถูกร้องเรียนได้ด�าเนินการ

สอบสวนความผิดของเจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบแต่อย่างใด	ดังนั้น	ผู้ตรวจการแผ่นดินจึงอาศัย

อ�านาจตามมาตรา	๓๒	แห่งพระราชบญัญตัปิระกอบรฐัธรรมนูญว่าด้วยผูต้รวจการแผ่นดนิ	

พ.ศ.	๒๕๕๒	แจ้งไปยังหน่วยงานที่ถูกร้องเรียนให้พิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน

ข้อเท็จจริงในเรื่องดังกล่าว	หากพบว่าเป็นความบกพร่องของเจ้าหน้าที่หรือเป็นการปฏิบัติ

หน้าที่โดยไม่ชอบ	 หรือเป็นการทุจริตเอื้อประโยชน์ให้เอกชน	 ก็ให้พิจารณาด�าเนินการ 

ทางวนิยักบัผูท้ีเ่ก่ียวข้อง	รวมท้ังให้พจิารณาใช้สทิธเิรยีกร้องค่าเช่าและค่าภาษีโรงเรอืนและ

ที่ดินเพิ่มจากบริษัทเอกชนให้สอดคล้องกับข้อเท็จจริง	 โดยให้รายงานผลการด�าเนินการ

มายังผู ้ตรวจการแผ่นดินภายใน	 ๖๐	 วัน	 นับแต่ได้รับหนังสือแจ้งผลการวินิจฉัยของ 

ผู้ตรวจการแผ่นดิน

สภาพพื้นที่ตามสัญญาเช่าพื้นที่ของรัฐกรณีที่มีข้อพิพาท
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