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เปิดแฟ้มเรื่องร้องเรียน

ผู้ตรวจการแผ่นดินกับกรณีการแก้ปมปัญหา 
การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

วัชรพงศ์ หล่อหิรัญ1

1 เจ้าหน้าที่สอบสวนอาวุโสระดับสูง ส�านักสอบสวน 3 ส�านักงานผู้ตรวจการแผ่นดิน

“ท่ีอยู่อาศัย” เป็นสิ่งจ�าเป็นอย่างยิ่งท่ี 
จะต้องมีเพื่อปกป้องร่างกายจากฝน ลม หรือ
สตัว์ร้ายต่าง ๆ  ท่ีจะมาท�าอันตราย ดงัน้ัน มนุษย์
จึงแสวงหาพื้นที่ที่เหมาะสมในการสร้างที่อยู่
อาศัยเพื่อด�ารงชีวิต ที่อยู่อาศัยของมนุษย์ได้
พัฒนารูปแบบมาเป็นล�าดับ ไม่ว่าจะเป็นการ
อาศัยสิ่งที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ หรืออาศัย
ลักษณะของภูมิประเทศเป็นที่อยู่อาศัย พัฒนา

เรือ่ยมากระทัง่มนษุย์สามารถสร้างสิง่ปลกูสร้าง
เป็นที่อยู่อาศัยของตนเอง แต่ส่ิงหนึ่งที่มนุษย ์
ไม่ว่าในยุคใดก็ตาม ต่างมีความต้องการ คือ 
ความเป็นเจ้าของในที่อยู่อาศัยของตน ดังนั้น  
ไม่ว่าถ�้า เพิง ห้องชุด บ้าน คฤหาสน์ หากมนุษย์
ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยแต่ยังไม่มีความเป็นเจ้าของ
โดยธรรมชาติแล้วย่อมประสงค์เป็นเจ้าของ 
ที่อยู่อาศัยนั้นทั้งสิ้น
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นอกจากที่อยู ่อาศัยที่เรียกว่าบ้านแล้ว  
ยังมีที่อยู่อาศัยอีกประเภทหนึ่ง คือ อาคารชุด2  
ซึ่ งอาคารชุดจะมีหลายชั้นแต ่ละชั้นจะม ี
หลายห้องและแต ่ละห ้องจะมีสิ่ งอ� านวย 
ความสะดวกเหมือนกับบ้าน ในทางกฎหมาย 
“ห้องชุด” เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถ 
มีกรรมสิทธ์ิได้เช่นเดียวกับที่ดินโดยมีหลักฐาน
แสดงกรรมสิทธิ์ท่ีเรียกว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด หรือ อช. 2” ซึ่งมีสถานะเช่นเดียวกับ 
โฉนดที่ดินสามารถน�าไปจ�าหน่วย จ่าย โอน 
หรือจ�านองได้ตามกฎหมาย ดังนั้น เมื่อห้องชุด
สามารถมีกรรมสทิธิไ์ด้ตามกฎหมาย แน่นอนว่า 
ผู้ซื้อห้องชุดก็ต้องประสงค์ที่จะได้กรรมสิทธ์ิ 
ในห้องชุดนั่นเองไม่ว่าจะช้าจะเร็วแต่ก็เป็น 
ความหวงัของคนท่ีประสงค์จะได้ชือ่ว่ามทีรพัย์สนิ 
เป็นของตนเอง ซึ่งเป็นเครื่องรับรองว่าตน 
มีสิทธิเหนือทรัพย์สินน้ันโดยที่ใครก็ตามจะ
มารบกวนขัดสิทธิตนนั้นไม่ได ้โดยเด็ดขาด 
ตามประมวลกฎหมายแพ ่งและพาณิชย  ์
มาตรา 13363 

ด้วยเหตุที่ผู ้ซื้อห้องชุดประสงค์ที่จะให  ้
ชื่อของตนปรากฏอยู่ในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 
ห้องชดุ (อช.2) นีเ้อง ท�าให้มีประชาชนกลุม่หนึง่ 

2 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 บัญญัติว่า “ในพระราชบัญญัตินี้

“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ  โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ 
ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล...”

“หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส�าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วน
กลาง...”
3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ มาตรา 1336 ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สนิมสีทิธใิช้สอยและจ�าหน่ายทรัพย์สนิ
ของตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และ
มีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

ยื่นเรื่องร้องเรียนมายังผู ้ตรวจการแผ่นดิน 
โดยกล่าวอ้างว่า กลุ่มของตนได้ไปท�าสัญญา 
จะซื้อจะขายห้องชุดกับรัฐวิสาหกิจแห่งหนึ่ง 
โดยข้อสญัญาระบวุ่า “...หากสญัญาอายคุรบ 5 ปี  
รัฐวิสาหกิจจะด�าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ให้แก่ผู ้เช่าซื้อ...” โดยปัจจุบันสัญญามีอายุ
ครบ 5 ปี แต่รฐัวสิาหกจิคูส่ญัญายงัไม่สามารถ
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ตน ทั้งท่ีประชาชน
ผ่อนช�าระและอยู่อาศัยมานานกว่า 5 ปี แล้ว 
ประชาชนกลุ ่มดังกล่าวเห็นว่าตนไม่ได้รับ 
ความเป็นธรรมจึงขอให้ผู ้ตรวจการแผ่นดิน 
ท�าตรวจสอบข้อเท็จจริงและให้รัฐวิสาหกิจ 
คู่สัญญาโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ตนต่อไป

ส�านักงานผู้ตรวจการแผ่นดินได้แสวงหา 
ข้อเทจ็จริงตามเรือ่งร้องเรียนตามพระราชบญัญตัิ
ประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยผู้ตรวจการแผ่นดิน 
พ.ศ. 2560 โดยวิธีการมีหนังสือให้รัฐวิสาหกิจ
ผูถู้กร้องเรยีนตรวจสอบข้อเทจ็จรงิและรายงาน
ผลการตรวจสอบให้ส�านักงานผู้ตรวจการแผ่น
ดินทราบ ผลปรากฏข้อเท็จจริงจากรัฐวิสาหกิจ 
ผูถ้กูร้องเรยีนยอมรบัว่าประชาชนกลุม่ผูร้้องเรยีน
ท�าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดโครงการหนึ่ง 
กับรัฐวิสาหกิจจริง และรัฐวิสาหกิจส่งมอบ 
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12 กันยายน 2553 รวมถึงประชาชนรายอื่น 
ผู ้ท� าสัญญาจะซื้ อจะขายกับรั ฐวิสาหกิจ 
ผูถ้กูร้องเรยีนด้วย แต่ปัจจบัุนยังไม่สามารถโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ได้เนื่องจากเกิดข้อขัดข้อง
ในการปฏบิตัติามกฎหมายหรอืระเบยีบราชการ
ที่เก่ียวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดและ
อยู่ระหว่างด�าเนินการแก้ไขข้อขัดข้องดังกล่าว 
เพื่อให้สามารถจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
และโอนกรรมสทิธิอ์าคารชดุให้กบัประชาชนซึง่
เป็นคู่สัญญาผู้จะซื้อ หมายความว่ารัฐวิสาหกิจ
ยอมรับว่าได้ท�าสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด
กับประชาชนและมีหน้าที่ต้องโอนกรรมสิทธิ์
ห้องชุดให้ตามสัญญาแล้วเพียงแต่อยู่ระหว่าง 
ด�าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ประชาชน 
เห็นได้ว่าปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน
มีอยู่จริงและควรต้องได้รับการแก้ไข

เมือ่ระยะเวลาล่วงมานานกว่าหนึง่ปี นบัแต่ 
รัฐวิสาหกิจมีหนังสือรายงานผลการตรวจสอบ 
ข้อเท็จจริงให้ส�านักงานผู ้ตรวจการแผ่นดิน  

แต่ยงัไม่มทีท่ีาว่ากลุ่มผู้ร้องเรียนและประชาชน
คู่สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดรายอื่นจะได้รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดจากรัฐวิสาหกิจคู่สัญญา
แต่อย่างใด ส�านักงานผู ้ตรวจการแผ่นดิน
จึงรวบรวมข้อมูลเพ่ิมเติมด้วยวิธีการต่าง ๆ 
ไม่ว ่าจะเป็นการประสานงานติดตามและ
ขอข ้อมูลจากเจ ้าหน ้าที่ ของ รัฐ วิสาหกิจ 
ผู ้ถูกร้องเรียนโดยตรงหรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ 
ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการตามกฎหมาย
ในขั้นตอนต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นส่วนที่เกี่ยวกับ
ส่ิงแวดล้อม กฎหมายอาคารชุด การจัดต้ัง
นติิบคุคลอาคารชดุ ไปจนถงึกระบวนการต่าง ๆ   
ก่อน การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่งเมื่อรวม
รวมข้อมูลเกี่ยวกับปัญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้นได้
พอสมควรและทราบหน่วยงานของรัฐทั้งหมด
ที่จะสามารถผลักดันให ้การแก ้ ไขป ัญหา 
ความเดือดร้อนของประชาชนในเรื่องนี้ส�าเร็จ 
วันที่ 20 ธันวาคม 2561 ส�านักงานผู้ตรวจการ
แผ่นดินจึงเชิญรัฐวิสาหกิจผู้ถูกร้องเรียน และ
หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องอ่ืนอีกจ�านวน 4 
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หน่วยงาน4 มาประชุมร่วมกันเพ่ือแก้ไขปัญหา
ความเดือดร้อนของประชาชน ในการประชุม
รฐัวสิาหกจิผูถ้กูร้องเรยีนและหน่วยงานอ่ืนของ
รัฐที่เกี่ยวข้องได้รายงานข้อเท็จจริงปรากฏว่า  
รัฐวิสาหกิจน้อมรับความผิดพลาดที่เกิดข้ึน
และยินดีให้ความร่วมมือทุกประการในการ
แก้ไขปัญหา เมื่อปี 2546 คณะรัฐมนตรีมีมติ5  
ให ้ รั ฐวิ สาห กิจ จัดท� า โครงการบ ้ าน เพื่ อ 
ผูม้รีายได้น้อยและนโยบายจากรฐับาลในขณะนัน้ 
ให้เร่งรดัให้ด�าเนนิโครงการโดยเรว็ แต่โครงการ
บ้านเพื่อผู้มีรายได้น้อยเป็นโครงการก่อสร้าง
ที่ต้องท�า EIA6 ซึ่งรัฐบาลเห็นว่าหากโครงการ
ต้องท�า EIA จะท�าให้เกิดความล่าช้าในการ
ด�าเนินโครงการ รัฐบาลในขณะนั้นจึงก�าหนด
มาตรการเฉพาะให้โครงการไม่ต้องท�า EIA  
เต็มรูปแบบตามที่กฎหมายก�าหนด รัฐมนตร ี
ทีร่บัผดิชอบจงึออกประกาศยกเว้นให้โครงการ
ไม่ต้องท�า EIA แต่ต้องไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
4 ส�านกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม กรมที่ดิน กรมโยธาธิการและผังเมือง กรุงเทพมหานคร
5 มติคณะรัฐมนตรีลงวันที่ 22 กรกฎาคม 2546 เห็นชอบในหลักการให้...ส่วนราชการ หน่วยงานของรัฐ และองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถ่ิน ด้านจัดการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และที่เป็นเจ้าของที่ดิน ให้การสนับสนุนโครงการบ้านเอ้ืออาทร และ 
ให้การเคหะแห่งชาติ (กคช.) ด�าเนินการต่อไปได้ ...”
6 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 มาตรา 46 ในส่วนนี้ เว้นแต่ขอความจะแสดงให้เห็น 
เป็นอย่างอื่น “การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม” หมายความว่า กระบวนการศึกษาและประเมินผลที่อาจเกิดขึ้นจากการ 
ด�าเนินโครงการหรือกิจการหรือการด�าเนินการใดของรัฐหรือที่ รัฐจะอนุญาตให้มีการด�าเนินการที่อาจมีผลกระทบต่อ
ทรัพยากรธรรมชาติคุณภาพสิ่งแวดล้อม สุขภาพ อนามัย คุณภาพชีวิต หรือส่วนได้เสียอื่นใดของประชาชนหรือชุมชน ทั้งทางตรง
และทางอ้อม โดยผ่านกระบวนการการมีส่วนร่วมของประชาชน เพือ่ก�าหนดมาตรการป้องกนัแก้ไขผลกระทบดงักล่าวผลการศกึษา
เรียกว่า รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม
7 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก�าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการสามารถ 
ขอรับการยกเว้นไม่ต้องจัดท�ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลงวันที่ 3 สิงหาคม 2548 ก�าหนดว่า “...ก�าหนดให้
โครงการบ้านเอื้ออาทร ของการเคหะแห่งชาติสามารถขอรับการยกเว้นไม่ต้องจัดท�ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม
โดยยินยอมปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและลดผลกระทบส่ิงแวดล้อม ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก�าหนดตามท้ายประกาศนี้  
และให้ถือว่ามาตรการดังกล่าวมีผลเช่นเดียวกับมาตรการตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 50 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535”
8 คณะรฐัมนตรมีมีตลิงวนัที ่5 มถินุายน 2550 ในส่วนของการจดัการผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการด�าเนนิงานโครงการบ้านเอือ้อาทร 
จ�านวน 348 โครงการ ให้เร่งด�าเนินการจัดกลุ่มโครงการเพื่อการแก้ไขปัญหาเป็น 3 กลุ่ม คือ (1) กลุ่มที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ จ�านวน 

รายละเอียดโครงการหรือกิจการรวมทั้ ง
มาตรการที่ก�าหนดภายหลังการยินยอมปฏิบัติ
ตามมาตรา 46 วรรคสาม (สผ. 4)7 ซึ่งท�าให้
เกิดความรวดเร็วในการด�าเนินโครงการและ
สามารถจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย
อาคารชุดได้รวดเร็วข้ึน การก่อสร้างโครงการ
ด�าเนินเร่ือยมาจนกระท่ังปี 2550 ด้วยเกรงว่า 
การก่อสร้างจะเกินความต้องการของประชาชน 
คณะรฐัมนตรจีงึมมีติ8 ให้ปรบัลดขนาดโครงการ
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ขนาดโครงการลงจากเดิมตามแบบแปลนท่ี
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างและยื่นเพื่อขอรับสิทธิ
ยกเว้นไม่ต้องท�า EIA นั้น จะต้องด�าเนินการ
ก่อสร้างอาคารชุดสูง 4 ชั้น จ�านวน 165 อาคาร 
จ�านวน 7,888 ห้องชุด เหลือเป็นก่อสร้างเป็น
อาคารชุดสูง 4 ชั้น จ�านวน 46 อาคาร จ�านวน 
2,200 ห้องชุด และมีการปรับย้ายที่ตั้งบาง
อาคารเพือ่ให้เกดิประโยชน์แก่ประชาชนเพิม่ข้ึน 
การที่รัฐวิสาหกิจปรับลดจ�านวนอาคารชุดลง
และปรับย้ายที่ตั้งบางอาคารนั้นย่อมท�าให้การ
ก่อสร้างไม่ตรงตามแบบแปลนท่ีได้ยื่นไปพร้อม
กับการขอรับอนุญาตยกเว้นให้โครงการไม่ต้อง
ท�ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม จึงเท่ากับว่า
รฐัวิสาหกิจไม่ปฏบิตัติามเงือ่นไขทีก่�าหนดว่าจะ
ต้องไม่มีการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดโครงการ
หรือกิจการรวมท้ังมาตรการที่ก�าหนดภายหลัง
การยนิยอมปฏบิตั ิ(สผ. 4) ท�าให้เมือ่รฐัวสิาหกจิ
ไปด�าเนินการขอจดทะเบียนอาคารชุดกับ 
นายทะเบียนอาคารชุด นายทะเบียนอาคาร
ชุดก็ไม ่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดให  ้
รัฐวิสาหกิจได้เน่ืองจากการก่อสร้างไม่เป็นไป
ตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต สผ. 4 เพราะ
หากจดทะเบียนอาคารชุดให้ไปจะเท่ากับว่า
จดทะเบียนอาคารชุดให้กับอาคารชุดที่ต้องท�า  
EIA แต่ไม่มีการท�า EIA กจ็ะเป็นการจดทะเบยีน
อาคารชุดที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย อย่างไรก็ตาม 
อปุสรรคอนัท�าให้ไม่สามารถจดทะเบยีนอาคาร

ประมาณ 65,000 หน่วย  ให้เร่งแก้ไขปัญหาการได้รบัสินเชือ่และการจดัให้ประชาชนเข้าอยูอ่าศยัเตม็โครงการ (2) กลุม่ทีอ่ยูร่ะหว่าง
การก่อสร้าง จ�านวนประมาณ 330,000 หน่วย ให้เร่งประเมินสถานการณ์ของโครงการ เป็นรายโครงการในปัจจุบันท�าเลที่ตั้ง 
และความต้องการ  และก�าหนดมาตรการที่จะด�าเนินการก่อสร้างต่อหรือปรับลด สร้างตามความต้องการที่แท้จริง...”

ชุดได้นั้นเป็นปัญหาเรื่องแบบแปลนก่อสร้าง
ที่ไม่ตรงตามที่ได้รับอนุญาตตาม สผ. 4 และ
หากพิจารณาด้วยเหตุและผลแล้วการปรับลด 
จ�านวนอาคารลงน ่าจะท�าให ้ป ัญหาด ้าน 
ส่ิงแวดล้อมน้อยลงตามไปด้วย ประกอบกับ 
ในส่วนนีบ้างหน่วยงานทีเ่ก่ียวข้องให้ความเหน็ว่า 
การศึกษาผลกระทบด ้านส่ิงแวดล ้อมนั้น
รฐัวสิาหกจิได้พจิารณาด�าเนนิการมาตัง้แต่ก่อน
ด�าเนินการก่อสร้างแล้วเพียงแต่การก่อสร้าง 
ไม่เป็นไปตามแบบแปลนท่ีได้รบัอนญุาตก่อสร้าง 
เท่านัน้ ดังนัน้ รัฐวสิาหกจิน่าจะเพียงแต่ขอแก้ไข
เปลีย่นแปลงแบบแปลนต่อเจ้าพนกังานท้องถิน่
ตามกฎหมายควบคุมอาคาร แต่อย่างไรก็ตาม
เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะอนุญาตให้ด�าเนินการ
แก้ไขเปลี่ยนแบบแปลนให้เป็นไปตามกฎหมาย
ได้นัน้ เมือ่เป็นโครงการทีต้่องท�า EIA แต่ไม่ได้ท�า  
EIA เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ไม่สามารถอนุญาต 
ให้ด�าเนินการแก้ไขเปล่ียนแบบแปลนการก่อสร้าง 
ได้ เว้นแต่โครงการนั้นจะได้รับการรับรองด้าน
สิง่แวดล้อมจากหน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง ส�านกังาน
ผู ้ตรวจการแผ่นดินเห็นว่า รัฐวิสาหกิจเป็น 
หน่วยงานหลักที่มีความรับผิดชอบในเรื่องนี้ 
และการที่รัฐวิสาหกิจปรับเปลี่ยนแบบแปลน
เป็นผลมาจากนโยบายของรัฐบาลในขณะนั้น  
ส่วนหน่วยงานของรัฐหน่วยงานอื่นก็ไม่ได้ 
บกพร่องในการปฏิบัติหน้าที่แต่ประการใด
เนือ่งจากเมือ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย กฎ ระเบยีบ 
หรือเงื่อนไขต่าง ๆ ให้ด�าเนินการได้แล้ว  
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หน่วยงานของรัฐก็ไม่สามารถด�าเนินการตาม
อ�านาจหน้าของตนต่อไปได้เพราะจะเป็นการ
ไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย แต่เมื่อประชาชนได้รับ
ความเดือดร้อนหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง
ทุกฝ่ายก็ต้องหาทางออกร่วมกันเพื่อขจัดความ
เดือดร้อนของประชาชน ส�านักงานผู้ตรวจการ
แผ่นดินขอให้รัฐวิสาหกิจท่ีมีหน้าที่รับผิดชอบ 
โครงการโดยตรงเร่งด�าเนินการปรึกษากับ 
หน่วยงานของรฐัทีเ่กีย่วข้องท้ังหมดและด�าเนนิ
การด้านสิ่งแวดล้อมควบคู ่กันไปโดยให้ทุก
หน่วยงานด�าเนินการให้แล้วเสรจ็ภายใน 45 วัน  
ในระหว่างที่ รัฐวิสาหกิจด�าเนินการตามท่ี
ส�านกังานผูต้รวจการแผ่นดนิขอความร่วมมอืนัน้ 
รฐัวสิาหกจิแจ้งให้ส�านกังานผูต้รวจการแผ่นดนิ
ทราบว่ายังมีโครงการอ่ืนที่มีปัญหาในลักษณะ
ใกล้เคียงกันนี้และไม่สามารถจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิให้กับผู้ซื้อได้อีกจ�านวน 6 โครงการ 
ประมาณกว่า 6,000 ห้องชุด และอยู่ระหว่าง
รัฐวิสาหกิจด�าเนินการแก้ไขปัญหาต่าง ๆ  
ของแต่ละโครงการ

9 มติการประชุมคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ครั้งที่ 3/2562 ลงวันที่ 22 เมษายน 2562 เห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติ

1. ยังคงด�าเนินการเก่ียวกับหนังสือแสดงความยินยอมปฏิบัติตามมาตรการที่ก�าหนดตามมาตรา 46 วรรคสาม แห่ง 
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 (แบบ สผ. 4) ตามมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัต ิ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 ส�าหรับโครงการได้ด�าเนินการครบถ้วนไปแล้ว

2. ส�าหรับโครงการท่ีได้ด�าเนินโครงการไปแล้ว และการเคหะแห่งชาติมีความประสงค์จะเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการด�าเนิน
โครงการในบริเวณพื้นที่บางส่วน ให้ต่างจากรูปแบบเดิม โดยการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดดังกล่าว ให้การเคหะแห่งชาติเป็น 
หน่วยงานรบัผดิชอบในการด�าเนนิการแก้ไขรายละเอยีดให้สอดคล้องกบัมาตรการฯ เดมิ และข้อก�าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบั
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดนั้นต่อไป 3. โครงการบ้านเอื้ออาทรที่ได้รับหนังสือแสดงความยินยอมปฏิบัติตามมาตรการที่ก�าหนด
ตามมาตรา 46 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก�าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการ และหลักเกณฑ์ วิธีการที่โครงการ
หรือกิจการสามารถขอรับการยกเว้นไม่ต้องจัดท�ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม วันที่ 3 สิงาคม 2548 ไปแล้ว แต่
การเคหะแห่งชาติไม่ประสงค์ที่จะด�าเนินการต่อให้แล้วเสร็จ หากอนาคตจะน�ามาพัฒนาโครงการในรูปแบบใหม่ โดยมีประเภท
และขนาดโครงการเข้าข่ายที่ต้องจัดท�ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ 
สิ่งแวดล้อม เรื่อง ก�าหนดโครงการ กิจการ หรือการด�าเนินการ ซึ่งต้องจัดท�ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมและ 

ระยะเวลาได้ล่วงพ้นมากว่า 45 วัน แต่
รฐัวิสาหกจิผูถ้กูร้องเรยีนกย็งัไม่สามารถร่วมกบั 
หน่วยงานอื่นของรัฐที่เกี่ยวข้องแก้ไขปัญหา
ความเดือดร้อนได้ ผู้ตรวจการแผ่นดินทราบ
ความเช่นนั้นจึงก�าชับเจ้าหน้าที่ส�านักงาน 
ผู้ตรวจการแผ่นดินว่า “ห้ามยุติเรื่องร้องเรียนนี้
จนกว่าประชาชนจะได้รับการโอนกรรมสิทธิ์” 
และให้เชิญหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องท้ังหมดมา
ประชุมหารืออีกครั้ง 

จากนั้นในวันที่  6  มิถุนายน 2562  
ผู ้ตรวจการแผ ่นดินประชุมหารือร ่วมกับ
รัฐวิสาหกิจและหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง
ทุกฝ่าย ปรากฏข้อเท็จจริงในที่ประชุมว่า  
ทุกฝ่ายได้พยายามร่วมกันด�าเนินการเพ่ือให้
เกิดผลสัมฤทธิ์ในการแก้ไขปัญหาแล้ว เบื้องต้น 
หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องได้แจ้งให้ทราบ
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ (กกวล.) 
มีมติ 9 เห็นชอบให ้มีการปรับปรุงหนังสือ 
แสดงความยินยอมปฏิบั ติตามมาตรการ 
ท่ีก�าหนดตามมาตรา 46 วรรคสาม (แบบ สผ. 4)  
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ระจ�ำโดยให้รัฐวิสาหกิจเป็นผู ้รับผิดชอบในการ 

ด�าเนินการแก้ไขรายละเอียดให้สอดคล้อง 
กับมาตรการเดิม และข้อก�าหนดของกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้องกับการเปลีย่นแปลงรายละเอยีดนั้น  
ผู้ตรวจการแผ่นดินเห็นว่ากระบวนการต่าง ๆ  
เพื่อแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนจากปัญหา 
การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้เริ่มต้นขึ้นแล้ว 
และเป็นไปในทิศทางที่ดีเป ็นประโยชน์ต ่อ
ประชาชน จึงขอให้รัฐวิสาหกิจและหน่วยงาน 
ข อ ง รั ฐ ที่ เ ก่ี ย ว ข ้ อ ง ร ่ ว ม กั น บู ร ณ า ก า ร 
แก้ไขปัญหาความเดือดร้อนโดยให้ด�าเนินการ 
อย่างต ่อเน่ืองซึ่งรวมไปถึงโครงการอื่น ๆ  
ที่มิใช่โครงการตามเรื่องร้องเรียนเนื่องจาก 
มีประชาชนจ�านวนมากได้รับความเดือดร้อน 
จากปัญหาการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดโครงการ 
ต่าง ๆ  ของรฐัวสิาหกจิมาเป็นเวลานาน ผูต้รวจการ 
แผ่นดินเห็นว ่าแนวทางและความคืบหน้า 
เ ก่ียวกับการแก ้ไขป ัญหาความเดือดร ้อน 
ดังกล่าวประชาชนควรได้รับทราบเน่ืองจาก
ประชาชนมีความทุกข์ใจมานเป็นเวลานาน 

วันที่ 26 มิถุนายน 2562 ผู้ตรวจการ 
แผ่นดนิร่วมกับรฐัวสิาหกจิและหน่วยงานของรัฐ 
ที่เกี่ยวข้องลงพ้ืนที่พบปะประชาชนผู ้ได้รับ
ความเดือดร้อนและประชาสัมพันธ์แนวทาง 
และความคืบหน้าเกี่ยวกับการแก้ไขปัญหา 
ความเดอืดร้อนให้ประชาชนได้ทราบเพือ่เป็นการ 
สร้างขวญัและก�าลงัใจว่าปัญหาความเดอืดร้อน
ของประชาชนมิได้ถูกทอดทิ้ง ซึ่งผู้ตรวจการ 

หลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และเงื่อนไขในการจัดท�ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม วันที่ 19 พฤศจิกายน 2561  
จะต้องจัดท�าและเสนอรายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดล้อม ตามพระราชบญัญตัส่ิงเสรมิและรกัษาคุณภาพสิง่แวดล้อมแห่งชาติ  
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 

แผ่นดินตระหนักถึงปัญหาการโอนกรรมสิทธิ์
ห้องชุดของรัฐวิสาหกิจ เนื่องจากมีประชาชน
จ�านวนมากได้รับความเดือดร้อนหรือได้รับ
ความไม่เป็นธรรม 

ผลจากการท่ีผู ้ตรวจการแผ่นดินและ
ส�านักงานผู ้ตรวจการแผ่นดินติดตามอย่าง 
ต่อเนือ่ง ท�าให้การการประสานขอความร่วมมอื 
และปรกึษาพดูคยุกบัเจ้าหน้าทีร่ะดบัปฏบิติัการ 
ของหน่วยงานรัฐท่ีเกี่ยวข้องมีความคืบหน้า
และได้รบัความรว่มมอืด้วยดจีากเจา้หนา้ทีข่อง
หน่วยงานรัฐในแต่ละขั้นตอน การจดทะเบียน
จัดต้ังนติิบคุคลอาคารชดุและการโอนกรรมสิทธิ์
ห ้องชุดของโครงการตามเรื่องร้องเรียนจึง 
เกิดขึ้นในวันที่ 1 ตุลาคม 2562 ซึ่งเมื่อปัญหา
ความเดือดร้อนจากห้องชุดไม่ได้สามารถโอน
กรรมสทิธิไ์ด้นัน้ได้รบัการแก้ไขแล้ว รฐัวสิาหกจิ
และหน่วยงานของรัฐท่ีเกี่ยวข้องจึงเข้ารายงาน 
ความคบืหน้าการด�าเนนิงานให้ผู้ตรวจการแผ่นดิน 
ทราบ ปรากฏว่าประชาชนกลุ่มผู้ร้องเรียนได้
โอนกรรมสิทธิ์เรียบร้อยแล้ว และประชาชน
คู่สัญญากับรัฐวิสาหกิจรายอื่นสามารถขอรับ
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้แลว้เชน่กัน ซึง่รวมถงึ
โครงการอืน่ ๆ อกีจ�านวน 6 โครงการ ประมาณ
กว่า 6,000 ห้องชดุ 

ต่อมาในวนัท่ี 29 ตลุาคม 2562 ผูต้รวจการ 
แผ่นดินร่วมกับรัฐวิสาหกิจและหน่วยงานของ
รัฐที่เกี่ยวข้องทั้งหมด จ�านวน 5 หน่วยงาน 
ลงพ้ืนที่ท�าความเข้าใจและแสดงความยินดีกับ
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ประชาชนทีไ่ด้รบัโอนกรรมสทิธิห้์องชดุโครงการ
ต่าง ๆ หลังจากท่ีรอมานานหลายปีก็สามารถ
เป็นเจ ้าของกรรมสิทธิ์ ในทรัพย์สินได ้โดย
สมบูรณ์ตามกฎหมายโดยเฉพาะโครงการตาม
เรือ่งร้องเรยีน และแสดงความยนิดทีีป่ระชาชน
ทั้งหลายได้รับการลดหย่อนค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารชุดด้วย โดยเสียค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียนโอนห้องชุดและค่าจดจ�านองห้อง
ชุดในอัตราร้อยละ 0.01 ด้วย เนื่องจากห้อง
ชุดมีราคาต่อห้องไม่เกิน 1 ล้านบาท ซึ่งเดิมจะ
มีค่าธรรมเนียมการโอนหลักหมื่น (ประมาณ 
15,000 บาท) ก็ลดลงมาเหลือเพียงหลักร้อย
เท่านั้น (ประมาณ 350 บาท) ถือเป็นประโยชน์
ของประชาชนเพิ่มเติมด้วยอีก 

เรื่องร ้องเรียนเรื่องนี้หากพิจารณาให้
ดีแล้วจะเห็นว่าไม่ใช่ประชาชนเท่านั้นที่ได้รับ
ประโยชน์ในแง่ของภาครัฐซึ่งก็คือรัฐวิสาหกิจ
ผู ้รับผิดชอบโครงการก็ได้รับประโยชน์ด้วย 
เช่นกนั เนือ่งจากช่วเวลาทีผ่่านมาโครงการต่าง ๆ   
ไม่มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
ประชาชนซึ่งอยู่อาศัยในห้องชุดโครงการต่าง ๆ  
แล้ว ก็ยงัไม่สามารถช�าระค่าส่วนกลางได้ ทีผ่่าน

มารัฐวิสาหกิจจึงเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
ของแต่ละอาคารชุดในแต่ละโครงการท้ังหมด
นับว่าเป็นจ�านวนไม่น้อยที่รัฐวิสาหกิจต้อง 
สญูเสยีงบประมาณในส่วนนีม้าเป็นเวลาไม่น้อย
กว่า 5 ปี นับว่าเป็นสิ่งที่น่ายินดีกับรัฐวิสาหกิจ
เช่นกันท่ีปัจจุบันภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ก�าลัง 
จะหมดสิ้นไป

ผู้ตรวจการแผ่นดินฐานะองค์กรกลางเป็น
กลไกส�าคญัในการช่วยประสานในลักษณะถ้อย
ทีถ้อยอาศัยและร่วมแก้ไขปัญหาความเดือด
ร้อนหรือความไม่เป็นธรรมโดยมุง่ไปทีป่ระชาชน 
แต่ก็ไม่ทอดทิ้งความเดือดร้อนที่เกิดขึ้นแก่ 
หน่วยงานของรัฐด้วยเช่นกัน ๏
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