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บทคัดย่อ
บทความฉบับน้ีมีวัตุประสงค์ที่จะศึกษาข้ันตอนและวิธีการด�ำเนินคดีทางแพ่ง 

ระหว่างการเคหะแห่งชาติกับประชาชนผู้มีรายได้น้อยต่อการกระท�ำผิดสัญญา 

ในโครงการบ้านเอื้ออาทรซึ่งเป็นโครงการที่เกิดมาจากการด�ำเนินนโยบายของรัฐ 

ในการสร้างที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในราคา

ที่ไม่แพง ตลอดจนการมีระบบสาธารณูปโภคและสภาพแวดล้อมทางสังคมท่ีดีโดย

ท�ำการศึกษานับตั้งแต่รูปแบบของสัญญาที่บังคับใช้ภายในโครงการ แนวทางในการ 

จัดการกรรมสิทธิ์และหนี้สินของการเคหะแห่งชาติ และขั้นตอนการด�ำเนินคดี 

การประนีประนอมยอมความทั้งในระยะเวลาก่อนฟ้องคดีและภายหลังจากฟ้องคดี 

เพือ่เป็นแนวทางให้กบัประชาชนผู้มรีายได้น้อยทีอ่าศยัอยูใ่นโครงการได้รบัรูแ้ละเข้าใจ

ถงึขัน้ตอนและกระบวนการในการด�ำเนนิคดทีางศาลของการเคหะแห่งชาต ิตลอดจน

เป็นแนวทางการรักษาสิทธิในการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้เช่าซ้ือบ้านหรือ

ห้องชุดในโครงการที่อยู่อาศัยของรัฐให้สามารถมีที่อยู่อาศัยที่เป็นของตนเองได้
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Abstract
The purpose of this paper is to discuss the litigation related to the  

Baan Eua-Arthorn Project and describe the legal rights and remedies available 

to low-income residents who have been affected. The Baan Eua-Arthorn Project 

is a low-income housing project designed to provide low-income individuals with 

affordable housing, public utilities, and favorable social environments. Pursuant 

to the project, low-income residents enter into a hire purchase agreement  

with the National Housing Authority. The agreement provides that the low-income 

residents will eventually obtain ownership of their housing after they have paid  

a specified amount of money for a specified term. This paper will include the  

hire purchase agreement and discuss its relevant provisions to provide  

low-income individuals with actionable steps they can take to protect their rights 

and obtain property ownership.

Keywords : Litigation, Breach of contract, Government Housing Complex, 

Low-income individuals

บทน�ำ
ในปี 2546 รัฐบาลโดยพนัต�ำรวจโท ดร.ทกัษณิ ชนิวัตร นายกรฐัมนตรใีนขณะนัน้ 

ได้มนีโยบายเพือ่แก้ไขปัญหาความยากจน โดยไดด้�ำเนินการรบัจดทะเบียนแก้ปัญหา

สังคมและความยากจนหรือทะเบียนคนจนทั่วประเทศไทยในระหว่างปี 2546 - 2547 

ซึง่จากผลการลงทะเบยีนพบว่าปัญหาทีป่ระชาชนมาจดทะเบยีนมากทีส่ดุ 3 ล�ำดบัแรก  

คือ หนึ่ง ปัญหาหนี้สินภาคประชาชนสอง ปัญหาที่ดินท�ำกิน และสามปัญหาที่อยู่

อาศัยของคนจน [1] และเพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาดังกล่าวรัฐบาลได้มีการตระหนักถึง 

ความส�ำคัญของปัญหาความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนผู้ด้อยโอกาสและ 

ผู้มีรายได้น้อย จงึรเิริม่โครงการบ้านเอือ้อาทรข้ึน เพือ่จดัหาทีอ่ยู่อาศยัในราคาทีเ่ข้าถงึได้ 

ให้แก่กลุม่ผูม้รีายได้น้อยทัว่ประเทศไทย โดยก�ำหนดให้กระทรวงการพฒันาสงัคมและ 

ความมัน่คงของมนษุย์ร่วมกบักระทรวงการคลงัเป็นผูจ้ดัท�ำโครงการ และให้การเคหะแห่งชาต ิ

วารสารวิชาการนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยทักษิณ

ปีที่ 8 ฉบับที่ 10 กรกฎาคม 2562 - มิถุนายน 2563
66



เป็นผูด้�ำเนนิการซึง่การจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัทีไ่ด้มาตรฐานให้กบัประชาชนผูม้รีายได้น้อย 

ดังกล่าวในอดีตได้มีการก�ำหนดรายได้ต่อครัวเรือนแก่ผู้มีสิทธิ์เช่าซ้ือไม่เกิน เดือนละ 

15,000 บาท และมีการขยับอัตรารายได้ดังกล่าวในทุกๆ ปี จึงท�ำให้นับตั้งปี 2552 

เป็นต้นมาจนถงึปัจจุบนั การเช่าซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในโครงการบ้านเอ้ืออาทรก�ำหนดรายได้ 

ต่อครัวเรือนแก่ผู้มีสิทธิ์เช่าซ้ือไม่เกินเดือนละ 40,000 บาท เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อย 

ได้เช่าซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ [2]

โครงการบ้านเอ้ืออาทรจึงเป็นโครงการเคหะชุมชนที่ออกแบบมาส�ำหรับ 

ครวัเรอืนรายได้น้อยให้สามารถเข้าถงึการมกีรรมสทิธิท่ี์อยูอ่าศัยในชมุชนใหม่พร้อมกับ 

ความมัน่คงทางสงัคมและส่วนบคุคล โดยการจดัให้มีกรรมสิทธ์ิในทีด่นิและทีอ่ยูอ่าศัย

ในราคาไม่แพง ตลอดจนมีระบบสาธารณูปโภคและสภาพแวดล้อมทางสังคมที่ดี 

ให้กับประชาชน โครงการบ้านเอ้ืออาทรจึงถูกออกแบบมาเพ่ือลดหรือป้องกัน 

การขยายตัวของชุมชนที่ไม่เป็นทางการหรือแหล่งเสื่อมโทรมผ่านระบบการจัดการ

ชุมชนที่มีมาตรฐานโดยการเคหะแห่งชาติจะเป็นผู้ดูแลจัดการชุมชนอย่างน้อยห้าปี

หลงัจากโครงการแล้วเสร็จ [2] จากการด�ำเนนินโยบายดงักล่าวของรฐับาลจึงท�ำให้นบั

ตัง้แต่ปี 2519-2562 การเคหะแห่งชาตไิด้มกีารพฒันาทีอ่ยูอ่าศัยส�ำหรบัประชาชนทีมี่

รายได้น้อยและปานกลางทัว่ประเทศไปแล้วเป็นจ�ำนวน 737,151 หน่วยโดยโครงการ

บ้านเอื้ออาทรมีจ�ำนวนมากถึง 279,977 หน่วย โครงการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด 

(ปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิมและจัดหาที่อยู่อาศัยใหม่) 233,964 หน่วย โครงการเคหะ

ชุมชนและบริการชุมชน 168,691 หน่วย โครงการเคหะข้าราชการ 50,708 หน่วย 

โครงการส�ำหรับมหาวิทยาลัยราชภัฏ 2,374 หน่วย โครงการช่วยเหลือผู้ประสบภัย

ภาคใต้ 845 หน่วย โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 จ�ำนวน 334 หน่วย 

และโครงการแก้ไขวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ 258 หน่วย [3]

อย่างไรก็ดี แม้ว่าการเคหะแห่งชาติจะด�ำเนินการสร้างที่อยู่ให้กับประชาชน 

ผูมี้รายได้น้อยไปแล้วเป็นจ�ำนวนมาก แต่ยงัคงพบว่าประชาชนผูม้รีายได้น้อยบางส่วน 

ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนของสถาบันการเงินได้ ซ่ึงท�ำให้ไม่สามารถขอสินเช่ือ

เพื่อซื้อบ้านในโครงการต่างๆ ของการเคหะแห่งชาติได้โดยง่ายเช่น กลุ่มอาชีพหาเช้า 

กินค�ำ่หรอืกลุม่รบัจ้างรายวนั กลุม่คนไร้บ้านเป็นต้น [4] นอกจากน้ียงัมีกลุม่ผูม้รีายได้น้อย 

บางส่วนที่ได้รับสิทธิเช่าซ้ือบ้านของการเคหะแห่งชาติไปแล้ว พบว่าเกิดปัญหา 
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ไม่สามารถช�ำระเงินค่าเช่าซื้อได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา ท�ำให้เกิดปัญหา

การฟ้องร้องด�ำเนนิคดรีะหว่างการเคหะแห่งชาตกัิบประชาชนผูม้รีายได้น้อยจนน�ำไป

สู่การถูกยึดบ้านหรือห้องชุด ตลอดจนเกิดปัญหาการทิ้งร้างบ้านหรือห้องชุดในหลาย

โครงการของการเคหะแห่งชาติอีกด้วย

ส�ำหรบัการด�ำเนนิคดรีะหว่างการเคหะแห่งชาตแิละประชาชนผูม้รีายได้น้อยนัน้ 

จะเห็นได้ว่าในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมาภายหลังจากที่การเคหะแห่งชาติได้ด�ำเนิน

โครงการเสร็จสิ้นแล้ว พบว่านับตั้งแต่ในปี 2553 เป็นต้นมาเกิดปัญหาการฟ้องร้อง

ระหว่างการเคหะแห่งชาติกับประชาชนที่อยู่อาศัยภายในโครงการเกี่ยวกับสัญญา

เช่าซื้อหลายโครงการด้วยกัน อาทิ กรณีการเคหะแห่งชาติและธนาคารออมสินฟ้อง 

ขบัไล่ชาวบ้านเอ้ืออาทรขอนแก่น 1 [5] กรณปัีญหาการร้องเรยีนเกีย่วกบัการผดิสญัญา

ซื้อขายของบ้านเอื้ออาทรและถูกฟ้องขับไล่ที่ไม่เป็นธรรม ต่อมูลนิธิเพื่อผู้บริโภคเป็น

จ�ำนวนมากในปี 2555 [6] กรณีลูกบ้านเอ้ืออาทรหนองหอยเชียงใหม่ยื่นเอกสาร 

ต่อสภาทนายความ กรณทีีก่ารเคหะแห่งชาตเิรยีกเงนิโอนกรรมสทิธิห้์องเพิม่ 2-4 หมืน่บาท 

ต่อยูนิตในปี 2557 [7] และในปี 2558 การเคหะแห่งชาติยังคงมีการด�ำเนินคด ี

ฟ้องเรียกค่าเสียหายและขับไล่กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยที่กระท�ำผิดสัญญาและ 

มีการบอกเลิกสัญญาที่ไม่เป็นธรรม [8] อย่างไรก็ดีในปัจจุบันปัญหาการกระท�ำ 

ผิดสัญญาของประชาชนผู้มีรายได้น้อยยังคงเกิดขึ้นและมีการฟ้องร้องด�ำเนินคดี 

ทางแพ่งต่อศาลยุติธรรม เพื่อเรียกค่าสียหายและขับไล่ออกจากที่อยู่อาศัย

จากข้อเท็จจริงตามข้างต้นปัญหาการกระท�ำผิดสัญญาของผู ้ประชาชน 

ผู้มีรายได้น้อยกับการเคหะนั้น ถือได้ว่าเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่ส�ำคัญ ที่ก่อให้เกิดปัญหา

การไร้ท่ีอยู่อาศัยที่เป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองส�ำหรับผู้มีรายได้น้อยซึ่งเกิดจากถูกฟ้อง

ทางแพ่งเพื่อเรียกค่าเสียหายและขับไล่อันเน่ืองมาจากการกระท�ำผิดสัญญาของ 

ผู้เช่าซื้อ ฉะนั้นบทความฉบับน้ีจึงต้องการสะท้อนให้เห็นถึงกระบวนการด�ำเนินคด ี

ของการเคหะแห่งชาติ ในการด�ำเนินคดีทางแพ่งกับประชาชนผู้มีรายได้น้อยที่เช่าซื้อ 

ห้องชุดหรือบ้าน โดยเฉพาะในโครงการบ้านเอ้ืออาทรที่จัดสร้างขึ้นมาส�ำหรับผู้มี 

รายได้น้อยว่าการเคหะแห่งชาตจิะมข้ัีนตอนและกระบวนการในการด�ำเนนิคดอีย่างไร 

รวมไปถงึช่องทางในการประนปีระนอมเพือ่ช่วยเหลอืผู้มรีายได้น้อยสามารถรกัษาสทิธิ

ของตนในการมีที่อยู่อาศัยที่เป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองต่อไปได้
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พันธะสัญญาทางกฎหมาย
ในปัจจบุนัรปูแบบการได้มาซึง่ทีอ่ยูอ่าศยัของการเคหะแห่งชาต ิสามารถแบ่งได้ 

ออกเป็น 2 ลักษณะใหญ่ๆ คือประเภทแรก สัญญาเช่า โดยสัญญาเช่านี้อาจ 

แบ่งย่อยออกมาได้อีกหลากหลายรูปแบบ คือ เช่าทั่วไป เช่าเซ้ง เช่าเหมาโครงการ  

เช่าท่ีดิน เช่าห้องชุดและประเภทที่สอง สัญญาเช่าซื้อ โดยสัญญาเช่าซื้อน้ีจะได้แก่  

การเช่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในโครงการต่างๆ ของการเคหะแห่งชาติ แต่ส�ำหรับการ 

เช่าซื้ออสังหาริมทรัพย์ในส่วนของโครงการบ้านเอ้ืออาทรนั้น จะเป็นสัญญาจะซื้อ 

จะขาย โดยผู้จะซ้ือต้องไปท�ำสัญญากู้กับสถาบันการเงิน โดยการเคหะแห่งชาติ 

เป็นผู้ค�้ำประกัน [9] ซึ่งเนื้อหาสาระของสัญญาในแต่ละประเภทนั้น กฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ได้มีการบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะในแต่ละสัญญา เพื่อให้มีผลบังคับ 

ทางกฎหมาย ไม่ว่าจะการได้มาซึง่กรรสทิธิ ์สทิธแิละหน้าทีร่ะหว่างคูส่ญัญา ตลอดจน

การเลิกสัญญา กล่าวคือ

สัญญาเช่าทรัพย์

สญัญาเช่าทรพัย์เป็นสญัญาทีผู่ใ้ห้เช่าผกูพนัว่าจะให้ผู้เช่าได้ใช้อสงัหารมิทรพัย์

อย่างหน่ึงอย่างใดเป็นระยะเวลาหน่ึงโดยได้ค่าเช่าเป็นการตอบแทน [10] ซึ่งตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้วางหลักเก่ียวกับสัญญาเช่าไว้ว่า เป็นสัญญา 

ที่บุคคลคนหนึ่งเรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า ผู้เช่า ได้ใช้หรือ 

ได้รบัประโยชน์ในทรพัย์สนิอย่างใดอย่างหนึง่ชัว่ระยะเวลาอนัมจี�ำกดั และผูเ้ช่าตกลง

จะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น [11]

การท�ำสัญญาเช่านั้นคู่สัญญาคือผู้ให้เช่า-ผู้เช่าจะต้องยินยอมเข้าท�ำสัญญา 

โดยมีค�ำเสนอสนองถูกต้องตรงกันสัญญาจึงจะสมบูรณ์ และก่อให้เกิดผลผูกพันกัน 

ในการทีผู้่ให้เช่าต้องให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรอืได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีให้เช่าช่ัวระยะเวลาหนึง่ 

และผูเ้ช่าผกูพนัทีจ่ะต้องให้ค่าเช่าเป็นการตอบแทน ซึง่อาจเรยีกได้ว่าก่อให้เกดิบคุคล

สิทธิแก่คู่สัญญา กล่าวคือการถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส�ำคัญโดยผู้เช่าจะต้องเป็น

ผู้ใช้ทรัพย์สินนั้นเองและเมื่อผู้เช่าถึงแก่ความตาย สัญญาจึงระงับแม้จะยังไม่หมด

ระยะเวลาเช่าก็ตาม ทายาทผู้รับมรดกจะรับมรดกสิทธิการเช่าหรือเข้าสวมสิทธิของ

ผู้เช่าเดิมไม่ได้
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อีกทั้งการท�ำสัญญาเช่าน้ันไม่มีกฎหมายบังคับว่าต้องท�ำตามแบบจึงสามารถ

ท�ำด้วยวิธีการใดๆ ก็ได้แต่ต้องเป็นสัญญาที่มีระยะเวลาอันจ�ำกัดซึ่งอาจจ�ำกัดด้วย

เวลาในการเช่าทรัพย์สินเป็นวัน เดือน ปี ชั่วโมง หรือก�ำหนดด้วยอายุของผู้เช่า เช่น

การก�ำหนดตลอดอายุของผู้เช่า โดยไม่ต้องค�ำนึงว่าจะเกินกว่า 30 ปีหรือไม่ หรือ

จ�ำกดัระยะเวลาเช่าด้วยเจตนา คอืการบอกเลกิสญัญาในอนาคตอย่างไรกด็สีญัญาเช่า 

จะต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือจึงจะสามารถฟ้องร้องบังคับคดีได้เช่น หนังสือสัญญา

เช่า ใบเสร็จรับเงิน เป็นต้นดังนั้นสัญญาเช่าจึงเป็นสัญญาที่อยู่ภายใต้บังคับของ 

หลักเกณฑ์ทั่วไปในเรื่องของสัญญา และอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์เฉพาะ 

ในเรื่องของการเช่าทรัพย์ โดยสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์จะอยู่ที่ผู ้ให้เช่า 

ซึ่งไม่จ�ำเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ตกลงให้ผู้เช่าและเฉพาะผู้เช่า

เท่านั้นที่ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าในเวลาอันจ�ำกัด [10]

ข้อสังเกต ส�ำหรับการท�ำสัญญาเช่ากับการเคหะแห่งชาติซ่ึงเป็นหน่วย 

งานของรัฐ เมื่อผู้เช่าถึงแก่ความตายสิทธิการเช่านั้นจะตกทอดแก่ทายาทหรือไม่นั้น 

ศาลปกครองสูงสุดที่ อ.197/2556 ได้เคยมีค�ำวินิจฉัยเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าวและ

ถอืเป็นบรรทดัฐานในการปฏบิตัริาชการของการเคหะแห่งชาตไิว้ว่า สิทธิการเช่าถอืว่า

เป็นสทิธเิฉพาะตวัของผูเ้ช่าโดยไม่ตกทอดไปทางมรดก และเป็นดลุพนิจิของเจ้าหน้าที่

ว่าจะต้องพิจารณาผู้รับสิทธิการเช่า โดยค�ำนึงถึงคุณสมบัติของผู้รับสิทธิการเช่าและ

เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 [12]

สัญญาเช่าซื้อ

สัญญาเช่าซื้อเป็นสัญญาท่ีผู้เช่าซื้อมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สินท่ีเช่าซ้ือ แม้ว่า 

จะต้องช�ำระค่าเช่าซื้อแต่ก็ดีกว่าการช�ำระค่าเช่าธรรมดา เนื่องจากค่าเช่าซ้ือนี ้

รวมราคาทรัพย์สินที่เช่าซ้ือและดอกเบ้ียและผู้เช่าซ้ือจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

ที่เช่าซื้อ เมื่อช�ำระราคาครบถ้วนตามสัญญา [13] ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ได้มีการวางหลักเกณฑ์ในการท�ำสัญญาเช่าซื้อไว้ว่า คือสัญญาที่เจ้าของ 

เอาทรพัย์สนิออกให้เช่า และให้ค�ำมัน่ว่าจะขายทรพัย์สนินัน้ หรอืว่าจะให้ทรพัย์สนินัน้ 

ตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่า โดยเงื่อนไขที่ผู้เช่าได้ใช้เงินเป็นจ�ำนวนเท่านั้นเท่านี้คราว และ 

ต้องท�ำเป็นหนังสือมิเช่นนั้นจะถือว่าเป็นโมฆะ [14]
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การที่ผู ้ให้เช่าซื้อให้ค�ำมั่นว่าจะขายหรือว่าจะให้กรรมสิทธ์ินั้นตกเป็นสิทธิ 

แก่ผู้เช่าซื้อเมื่อผู้เช่าซื้อได้รับช�ำระราคาค่าเช่าซื้อครบถ้วนแล้วค�ำว่า “ให้ตกเป็นสิทธิ” 

หมายถึงการตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้เช่าซ้ือน้ันเอง และการท�ำสัญญาเช่าซื้อจะต้อง 

ท�ำเป็นหนังสือมิฉะน้ันจะตกเป็นโมฆะ โดยจะเขียนขึ้นมาเองทั้งฉบับหรือใช้แบบ 

พิมพ์ใดก็ตาม ส่วนรายละเอียดต่างๆ ของสัญญาเช่าซื้อนั้น กฎหมายไม่ได้ก�ำหนดไว้

แต่เป็นท่ีเข้าใจได้ว่าจะต้องมีรายละเอียดตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ตามกฎหมายเรื่อง

เช่าซือ้อีกทัง้สญัญาเช่าซือ้นีจ้ะระงบัไปกต่็อเมือ่คูส่ญัญาตกลงเลิกสัญญาเช่นเดยีวกบั

สัญญาอื่นๆ ท่ีเมื่อสัญญาเลิกหรือระงับแล้ว คู่สัญญาแต่ละฝ่ายกลับคืนสู่ฐานะเดิม 

กล่าวคือผู้ให้เช่าซื้อมีสิทธิริบบรรดาเงินที่ผู้เช่าซ้ือได้ช�ำระมาแล้วแต่ก่อนได้ทั้งหมด 

รวมทั้งเงินดาวน์ซึ่งถือว่าเป็นค่าเช่าซ้ือส่วนหน่ึง โดยผู้ให้เช่าซื้อไม่มีสิทธิเรียกค่าเช่า

ซื้อที่ค้างช�ำระจนถึงวันเลิกสัญญาได้ แต่มีสิทธิเรียกค่าใช้ทรัพย์ตลอดเวลาที่ผู้เช่าซื้อ

ยังครอบครองอยู่ และเรียกค่าเสียหายหากทรัพย์สินที่เช่าซื้อเสียหาย เพราะเหตุอ่ืน

นอกเหนือไปจากการใช้ทรัพย์ [13]

สัญญาจะซื้อจะขาย

ส�ำหรบัสญัญาจะซือ้จะขายนี ้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิยไ์ด้มกีาร 

วางหลักการในฟ้องร้องบังคับคดีเก่ียวกับการท�ำสัญญาจะซื้อจะขายไว้ว่า ต้องมี 

หลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดหรือวางประจ�ำ หรือการช�ำระหนี้

บางส่วนไว้แล้ว กฎหมายจึงจะอนญุาตให้ฟ้องร้องบงัคบัคดไีด้ [15] สญัญาจะซ้ือจะขาย 

จึงเป็นสัญญาที่คู่สัญญาตกลงซื้อขายกัน และจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจากผู้ขาย

ไปยงัผูซ้ือ้ในเวลาภายหน้า เพือ่เป็นการแลกเปล่ียนกบัเงินอนัเป็นราคาโดยการท�ำเป็น

หนงัสอืจดทะเบยีนต่อเจ้าพนกังานเจ้าหน้าทีส่ญัญาจงึส�ำเร็จสมบรูณ์ [16] และการท�ำ

สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่จ�ำเป็นต้องท�ำเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เพียงแต่เข้าองค์ประกอบอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่กฎหมาย

ก�ำหนดกมี็ผลฟ้องร้องบงัคบัคดไีด้ตามกฎหมาย [17] อกีทัง้ผูจ้ะขายทรพัย์สนิไม่จ�ำเป็น

ต้องเป็นเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ในขณะท�ำสญัญากไ็ด้ ถ้าหากผูข้ายสามารถจดัการให้

ผู้ซื้อได้กรรมสิทธิ์ไปโดยช�ำระราคาตามที่ตกลงกัน [18]

ฉะนั้นเมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงกระท�ำผิดสัญญาตามที่ตกลงกันไว้อีกฝ่าย

ย่อมมีอ�ำนาจฟ้องร้องบังคับคดีได้ตามกฎหมาย เช่นตัวอย่างสัญญาจะซื้อจะขาย 
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บ้านเอือ้อาทร ข้อ 3 “ถ้าผูซ้ือ้ค้างช�ำระเงนิมดัจ�ำ เป็นจ�ำนวน 2 งวด ตดิต่อกนัให้ถอืว่า

ผู้ซื้อผิดสัญญา และให้สัญญานี้เป็นอันสิ้นสุดลงทันทีโดยไม่ต้องบอกเลิกสัญญาแต่

อย่างใด และผู้ขายมีสิทธิริบเงินมัดจ�ำที่ช�ำระแล้วทั้งหมด” เป็นต้น

ตางรางเปรียบเทียบลักษณะของสัญญา

สัญญาเช่า สัญญาเช่าซื้อ สัญญาจะซื้อจะขาย

1.	ผู ้ ให ้ เช ่ า เป ็นเจ ้ าของ

ก ร รมสิ ท ธิ์ ห รื อ ไ ม ่ เ ป ็ น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ก็ได้

2.	ไม่มีวัตถุประสงค์ในการ

โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

ให้กับผู้เช่า

3.	สญัญาเช่านัน้ไม่มกีฎหมาย 

บังคับว่าต้องท�ำตามแบบ  

จึงสามารถท�ำด้วยวธิกีารใดๆ  

แต ่ต ้องท�ำหลักฐานเป ็น

หนงัสอื จงึจะฟ้องร้องบงัคบัคดไีด้

4.	สัญญาจะยกเลิกก็ต ่อ

เม่ือครบก�ำหนดตามสัญญา 

หรือยกเลิกตามเจตนาของ

คูส่ญัญา หรอืเมือ่ผูเ้ช่าถงึแก่

ความตาย

5.	กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่

โอนไปยังผู้เช่า

1.	เจ ้าของกรรมสิทธิ์ เอา

ทรัพย์สินออกให้เช่าและให้

ค�ำม่ันว่าจะขายทรัพย์สิน 

หรอืให้ทรพัย์สนินัน้ตกแก่ผู้เช่า

2.	การโอนกรรมสิทธิ์ขึ้นอยู่

กับผู้เช่าซื้อจะซื้อทรัพย์สิน

นั้นหรือไม่

3.	มีหลักฐานเป็นหนังสือ 

หากไม่ท�ำเป็นหนังสือจะตก

เป็นโมฆะฟ้องร้องบังคับคดี

ไม่ได้

4.	สัญญาจะยกเลิกก็ต ่อ

เมื่อครบก�ำหนดตามสัญญา 

หรอืยกเลกิตามเจตนาของคู่

สญัญา โดยผูเ้ช่าซือ้สามารถ

บอกเลิกสัญญาเม่ือใดก็ได้ 

โดยไม่จ�ำเป็นต้องท�ำผดิสญัญา 

5.	กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่

โอนไปยังผู้เช่าซื้อจนกว่าจะ

ได้ช�ำระค่าเช่าซื้อครบ 

1.	ผู ้จะขายจะเป็นเจ้าของ

ก ร รมสิ ท ธิ์ ห รื อ ไ ม ่ เ ป ็ น

เจ ้าของกรรมสิทธิ์ก็ได ้ใน

ขณะท�ำสัญญา

2.	มีก�ำหนดระยะเวลาใน

การโอนกรรมสิทธิ์แน่นอน

3.	มีหลักฐานเป็นหนังสือ 

หรือมีการวางประจ�ำ หรือ

ช�ำระหน้ีบางส่วนแล้วจึงจะ

ฟ้องร้องบังคับคดีได้

4.	สัญญาจะถูกยกเลิกเมื่อ

ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผิดสัญญา

ตามที่ตกลงไว ้ หรือหรือ

ยกเลิกตามเจตนาของคู ่

สัญญา

5.	กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะ

โอนไปยังผู้จะซ้ือตามระยะ

เวลาท่ีตกลงช�ำระเงินกันไว้ 

เมือ่จดทะเบยีนกบัพนกังาน

เจ้าหน้าที่
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ดังนั้นจากหลักกฎหมายในการท�ำสัญญาเช่า สัญญาเช่าซ้ือและสัญญาจะซื้อ 

จะขายตามข้างต้นอาจกล่าวได้ว่าในการสร้างที่อยู่อาศัยให้กับประชาชนผู้มีรายน้อย 

หรือผู้มีรายได้ปานกลาง ในแต่ละโครงการของการเคหะแห่งชาติจะมีวัตถุประสงค์

ที่แน่ชัดว่า “กรรมสิทธิ์” ในทรัพย์น้ันจะยังคงเป็นของการเคหะแห่งชาติหรือ 

ของประชาชนผูม้สิีทธเิช่าซือ้ผ่านรปูแบบการท�ำสญัญาในแต่ละประเภท อย่างเช่นกรณี

การซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในโครงการเอือ้อาทร ในรปูแบบของสัญญาจะซือ้จะขายหรอืสัญญา

เช่าซื้อนี้ จะเห็นได้ว่ารัฐโดยการเคหะแห่งชาติต้องการให้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินนั้น 

ตกแก่ผู้อยู่อาศัยเมื่อผู้อาศัยได้ช�ำระราคาครบถ้วนพร้อมทั้งให้การสนับทางด้าน

นโยบายต่างๆ เพื่อช่วยเหลือให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็น

ของตนเอง เช่น การปล่อยสนิเชือ่บ้านอตัราดอกเบีย้ร้อยละ 0 เปอร์เซน็ต์ ในระยะเวลา 

3 ปีแรก ให้กับผู้ซื้อบ้านหลังแรกของลูกหน้ีท่ีซ้ือโครงการบ้านเอื้ออาทรของธนาคาร

อาคารสงเคราะห์(ธอส.) [19]  การลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธ ิ

และนติกิรรมโอนขายหรอืจ�ำนองบ้าน พร้อมทีด่นิ ห้องชดุ ส�ำหรบัโครงการบ้านเอือ้อาทร 

ในอัตราร้อยละ 0.01 เปอร์เซ็นต์ [20] และในปี 2562 ลดภาระค่าธรรมเนียมส�ำหรับ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยส�ำหรับ 

ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางร้อยละ 0.01 เปอร์เซ็นต์ ส�ำหรับบ้านเดี่ยว บ้านแฝด  

บ้านแถวและคอนโดมิเนียมราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทเป็นต้น [21]

การบริหารจัดการกรรมสิทธิ์และหนี้สินของการเคหะแห่งชาติ
ในการบริหารจัดการชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ทั้งในด้านการจัดต้ังชุมชน 

การบรหิารจดัการทรพัย์สนิภายในชมุชน ตลอดจนการตดิตามและด�ำเนินคดกีบัลูกหนี้

ที่กระท�ำผิดสัญญา สามารถแบ่งออกเป็น 2 หัวข้อดังนี้ 2.1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์สินตามสัญญา และ 2.2 การผิดสัญญากับการบริหารจัดการหนี้ของการเคหะ

แห่งชาติ

การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญา

ในการจดัการกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิของการเคหะแห่งชาต ิในส่วนของการโอน

กรรมสทิธิใ์นทรพัย์นัน้เมือ่ผูเ้ช่าซือ้บ้านหรอืห้องชุดของการเคหะแห่งชาตไิด้ด�ำเนนิการ

ช�ำระเงินค่าเช่าซือ้ตามงวดหรอืเป็นจ�ำนวนเท่านัน้เท่านีค้ราวตามสัญญาจะซือ้จะขาย 
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(กรณีโครงการบ้านเอ้ืออาทร) หรือตามสัญญาเช่าซ้ือที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแล้ว  

จะก่อให้เกิดผลในทางทรัพย์ คือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเมื่อลูกหนี้ได้ช�ำระเงิน

ครบถ้วนแล้วการเคหะแห่งชาตก็ิจะด�ำเนนิการโอนกรรมสทิธิใ์ห้กบัลกูหนีซ้ึง่กรณทีีอ่ยู่

อาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทรนั้น จะมีการโอนกรรมสิทธิ์อยู่ 2 แบบ คือ

กรณีแรก การโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาจะซื้อจะขายเม่ือครบก�ำหนด 5 ปี

กล่าวคือการซื้อบ้านหรือห้องชุดตามสัญญาจะซ้ือจะขายนี้ จะเห็นได้ว่าเป็นกรณีที ่

การเคหะแห่งชาติ ได้ท�ำสัญญาค�้ำประกันให้ไว้กับทางธนาคารไว้ 5 ปีหากในช่วง 

ระยะเวลาดังกล่าวลูกหน้ีท�ำผิดสัญญากับทางธนาคาร การเคหะแห่งชาติจะต้อง 

รับผิดชอบซื้อคืนมาจากธนาคาร แต่หากครบระยะเวลา 5 ปีแล้ว ลูกหนี้ไม่ผิดนัด 

ช�ำระเงินกับทางธนาคาร การเคหะแห่งชาติจะต้องด�ำเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในบ้าน 

หรือห้องชุดให้กับผู ้ซื้อโดยจดทะเบียนโอน ณ ส�ำนักงานที่ดินที่ทรัพย์สินตั้งอยู ่  

ซึ่งการจดทะเบียนนั้นจะประกอบไปด้วยเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ เจ้าหน้าที่

ของธนาคารและผู้ซื้อบ้านหรือห้องชุดของการเคหะแห่งชาติ

กรณีณีที่สอง เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาเช่าซ้ือกับการเคหะแห่งชาติ 

โดยตรง กล่าวคือ เมื่อลูกหนี้ผ่อนช�ำระเงินครบตามสัญญา หรือมีการช�ำระเงิน 

ค่าเช่าซือ้ครบก่อนระยะเวลาทีก่�ำหนด การเคหะแห่งชาตกิจ็ะด�ำเนนิการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในทรัพย์สินให้กับผู้เช่าซ้ือ โดยการจดทะเบียนโอน ณ ส�ำนักงานท่ีดินที่ทรัพย์สิน 

ตั้งอยู่ ซึ่งการจดทะเบียนนั้นจะประกอบไปด้วยเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ และ

ผู้เช่าซื้อบ้านหรือห้องชุดการเคหะแห่งชาติ 

อย่างไรก็ดีการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาเช่าซื้อน้ี แม้การเคหะแห่งชาต ิ

จะก�ำหนดให้ผู้เช่าซื้อผ่อนช�ำระเป็นงวดๆ และมีการต่อสัญญาทุกๆ 5 ปีแล้วแต่ 

การเคหะแห่งชาติยังได้เปิดช่องทางให้ผู้เช่าซ้ือสามารถผ่อนช�ำระต้นเงินโดยไม่มี

ดอกเบี้ยได้ไม่ต�่ำกว่างวดละ 10,000 บาท นอกเหนือจากค่าเช่าซ้ือ [22] ซ่ึงท�ำให้ 

การเช่าซื้อครบก�ำหนดเร็วขึ้นและสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในบ้านหรือห้องชุดได้  

แม้จะยังไม่ครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญาซ่ึงการเคหะแห่งชาติจะด�ำเนินการ 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้กับผู้เช่าซ้ือณ ส�ำนักงานที่ดินที่ทรัพย์สิน 

ตั้งอยู่ ซึ่งการจดทะเบียนน้ันจะประกอบไปด้วยเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ  

และผู้เช่าซื้อบ้านหรือห้องชุดการเคหะแห่งชาติ

วารสารวิชาการนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยทักษิณ

ปีที่ 8 ฉบับที่ 10 กรกฎาคม 2562 - มิถุนายน 2563
74



ข้อสังเกตจากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ กลับพบว่า 

แม้ผู้เช่าซ้ือหรือผู้ซื้อบางส่วนจะช�ำระเงินครบถ้วนตามราคาหรือมีการผ่อนช�ำระเกิน  

5 ปีแล้วกต็าม แต่จะยงัไม่มกีารโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิ อนัเนือ่งมาจากค่าธรรมเนยีม 

ในการโอนกรรมสิทธิ์ และค่าที่ดินส่วนเกินที่ผู ้ซื้อหรือผู้เช่าซ้ือจะต้องจ่ายให้กับ 

การเคหะเพ่ิมเติมตามสัญญา จึงท�ำให้การโอนกรรมสิทธ์ิเกิดความล่าช้า อีกทั้งทาง 

การเคหะแห่งชาติเองก็มิได้มีมาตรการบังคับให้โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินทันทีเม่ือมี

การผ่อนช�ำระหมดหรือตามเงื่อนไขในสัญญา 

ฉะนั้นปัญหาค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์นี้ ถือได้ว่าเป็นปัญหาส�ำคัญ

ส�ำหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย เพราะนอกจากจะต้องหาเงินก้อนจ�ำนวนหนึ่ง 

เพื่อเตรียมไว้ส�ำหรับค่าที่ดินส่วนเกินแล้ว ยังต้องเตรียมเงินเพื่อช�ำระค่าธรรมเนียม 

อีกด้วย แม้ว่าท่ีผ่านมารัฐบาลจะมีนโยบายลดหย่อนค่าธรรมเนียมในการโอน

กรรมสิทธิก์ต็าม แต่นโยบายดงักล่าวจะมรีะยะเวลาในการบงัคบัใช้เพียงชัว่ระยะเวลา

หนึง่เท่านัน้ ซึง่ท�ำให้ผูเ้ช่าซือ้ทีย่งัไม่สามารถช�ำระเงนิครบถ้วนได้ตามสญัญา ไม่มสีทิธิ

ได้รับประโยชน์จากนโยบายดังกล่าว 

การกระท�ำผิดสัญญากับการบริหารจัดการหนี้ของการเคหะแห่งชาติ

การบริหารหน้ีค้างช�ำระของการเคหะแห่งชาติ ทั้งโครงการเคหะชุมชนและ

โครงการบ้านเอื้ออาทรจะมีรูปแบบที่เหมือนกัน กล่าวคือมีการก�ำหนดระยะเวลา 

ในการช�ำระเงินภายในวันที่ 10 ของเดือน หากช�ำระล่าช้าจะถูกปรับอัตราร้อยละ 2  

ของเงินที่ค้างช�ำระเป็นรายเดือนทุกเดือน จนกว่าจะช�ำระงวดที่ค้างครบถ้วน[23]  

และหากมีการช�ำระเงินผ่านตัวแทนจะต้องช�ำระเงินล่วงหน้า 3 วันท�ำการ

ส�ำหรับโครงการบ้านเอ้ืออาทรนั้น จะมีการก�ำหนดเวลาในการช�ำระเงิน 

แบ่งออกเป็น 2 กรณี คือกรณีแรกเป็นการผ่อนช�ำระกับธนาคาร ผู้เช่าซื้อจะต้อง 

ช�ำระตามวนัท่ีท�ำสญัญากบัสถาบนัการเงิน เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท�ำสัญญา

เงนิกูว้นัที ่10 มกราคม 2554 ต้องช�ำระภายในวนัที ่1 - 10 ของทกุๆ เดือน หากช�ำระ

หลังวันที่ 10 ธนาคารจะคิดดอกเบี้ย และกรณีที่สองเป็นเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ 

ภายในวนัที ่10 ของทกุเดอืน หากช�ำระล่าช้ากว่าก�ำหนด จะถกูปรับในอตัราร้อยละ 2  

ของเงินที่ค้างช�ำระเป็นรายเดือนทุกเดือน จนกว่าจะช�ำระงวดที่ค้างครบถ้วนโดย 
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ลูกหนี้ที่ค้างช�ำระค่าเช่าหรือค่าเช่าซื้อนั้น จะมีตั้งแต่ 1 - 2 งวด 3 งวด และ 4 งวด  

ซึง่การค้างช�ำระในแต่ละงวด การเคหะแห่งชาตจิะมมีาตรการเร่งรดัและกระตุน้ให้เกดิ

การช�ำระหนี้ค้างก่อนด�ำเนินคดี กล่าวคือ

-	 ค้าง 2 งวด ให้เจ้าหน้าที่โทรศัพท์ ออกหนังสือเตือนให้ช�ำระหนี้ รวมทั้ง 

ส่ง SMS ไปยังลูกหนี้

-	 ค้าง 3 งวด ให้ทนายความออกหนังสือบอกกล่าวทวงถามและส่งหนังสือ 

ลงทะเบียนตอบรับให้กับลูกหน้ีที่อาศัยอยู่ในโครงการเคหะชุมชนหรือ

โครงการบ้านเอือ้อาทร รวมทัง้ให้เจ้าหน้าทีเ่จรจากับลกูหนีเ้พือ่ผ่อนผนัหรอื 

ประนอมหนีแ้ล้วแต่กรณ ีพร้อมกบัตรวจสอบสภาพห้องหรือบ้าน หากเป็นห้อง 

หรือบ้านว่างให้ท�ำการปิดอายัดห้องและปิดสัญญาในระบบทันทีเม่ือ 

ครบก�ำหนดระยะเวลา (ประมาณ 30 วัน) อย่างไรก็ดีในการบอกเลิกสัญญา

เช่าซื้อส�ำหรับโครงการบ้านเอื้ออาทรกรณีที่เป็นอาคารสูงผู้เช่าซ้ือจะต้อง

ค้างช�ำระ 3 งวดตดิต่อกนั แต่หากเป็นอาคารแนวราบผูเ้ช่าซือ้ต้องค้างช�ำระ 

2 งวดติดต่อกัน

-	 ค้าง 4 งวด ทนายความส่งฟ้องลกูหนีต่้อศาล หากลูกหนีป้ระสงค์จะขอผ่อน

ผันหรือประนอมหน้ีให้เจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบพิจารณาตามความเหมาะสม 

แล้วแต่กรณี

นอกจากมาตรการในการติดตามลูกหนี้ที่ค ้างช�ำระดังกล่าวข้างต้นแล้ว  

ในส่วนของการด�ำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ เพื่อติดตามให้ผู้เช่าซ้ือที่ค้างช�ำระ 

มาจ่ายเงินค่าเช่าซื้อห้องชุดหรือบ้านในโครงการบ้านเอื้ออาทรนั้น จะมีการแบ่ง

ประเภทของลูกหนี้ไว้ทั้งหมด 5 ประเภท ได้แก่ 

ประเภทแรกไม่มีการอยู่อาศัยในอาคารและทิ้งอาคารรกร้างว่างเปล่าเป็น

เวลานานพอสมควร ลูกหนี้ประเภทนี้เจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติจะด�ำเนินการ

ตรวจสอบการอยู่อาศัยและสอบอาคารข้างเคียงเป็นพยาน แล้วด�ำเนินการปิดอายัติ

อาคารเพื่อหยุดหนี้ไว้ หรือเพื่อยกเลิกลูกหนี้และน�ำอาคารไปบรรจุผู้เช่า-ผู้เช่าซื้อ 

รายใหม่ต่อไป โดยลูกหนี้จะต้องช�ำระเงินส่วนที่ค้างทั้งหมดหรือท�ำหนังสือรับสภาพ

หนี้ไว้
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ประเภททีส่องไม่อยูอ่าศยัในอาคาร แต่ให้บคุคลอืน่อยูอ่าศยัแทน โดยมไิด้รบั

อนญุาตจากการเคหะแห่งชาตหิรอืให้เช่าช่วงและมปัีญหาหนีค้้างช�ำระ 2 งวดตดิต่อกนั 

ลกูหนีป้ระเภทนีเ้จ้าหน้าทีข่องการเคหะแห่งชาตจิะด�ำเนนิการบอกเลกิสญัญาโดยทันที 

และหากมหีนีค้้างช�ำระ 7 งวด กจ็ะมกีารจัดจ้างให้ทนายความเอกชนด�ำเนนิการต่อไป

ประเภทที่สามอยู่อาศัยเองโดยมีปัญหาทางการเงิน ระหว่างเช่า-เช่าซ้ือ  

และค้างค่าเช่า-ค่าเช่าซ้ือสูงมากลูกหน้ีประเภทน้ีให้พิจารณาการช�ำระเงินในอดีตที่

ผ่านมาประกอบ เช่นหากลูกหน้ีช�ำระเงินเพียงไม่ก่ีงวด และปล่อยให้มีการค้างช�ำระ

เป็นเวลานาน และไม่มีท่าทีว่าจะผ่อนช�ำระหรือประนอมหนี้กับการเคหะแห่งชาติ  

กรณนีีก้ารเคหะแห่งชาตจิะด�ำเนนิการจดัจ้างทนายความเอกชนเพือ่ด�ำเนนิการต่อไป 

แต่หากลกูหนีป้ระสงค์จะเป็นลูกหนีข้องการเคหะต่อไป ลูกหนีจ้ะต้องด�ำเนนิการตดิต่อ

เจ้าหน้าที่เพื่อผ่อนช�ำระหนี้หรือประนอมหนี้ หรือติดต่อสถาบันการเงิน

ประเภททีส่ีอ่ยูอ่าศยัเองโดยไม่มปัีญหาทางการเงนิ แต่ไม่จ่ายค่าเช่า-ค่าเช่าซือ้ 

ตามปกติและค้างช�ำระซ้ือสูงมากลูกหน้ีประเภทน้ีเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ

จะด�ำเนินการตรวจสอบหรือสังเกตว่าลูกหนี้มีการปรับปรุงหรือต่อเติมอาคาร หรือ 

มีทรัพย์สินมีค่าอยู่ในความครอบครองจ�ำนวนมากแต่ไม่ยอมช�ำระเงิน กรณีเช่นนี้ 

ทางเจ้าหน้าทีข่องการเคหะแห่งชาตจิะจดัท�ำรายละเอยีดลกูหนีป้ระเภทนี ้เพือ่ด�ำเนนิการ 

ตามขั้นตอนต่อไป

ประเภทที่ห้าอยู่อาศัยเองและค้างช�ำระเป็นปกติไม่เกิน 1-2 งวดลูกหนี้

ประเภทนี้เจ้าหน้าท่ีของการเคหะแห่งชาติจะด�ำเนินการติดตามทวงถามเพื่อไม่ให้มี

ปัญหาตดิค้างช�ำระเพิม่เตมิ เพราะแม้ว่าการเคหะแห่งชาตจิะคดิค่าปรบักรณค้ีางช�ำระ

ในอัตราทีส่งูประมาณร้อยละ 2 ต่อเดอืนแล้วกต็าม แต่กย็งัคงมีการค้างช�ำระเป็นปกติ

เพราะฉะนั้นจะเห็นได้ว่าการเคหะแห่งชาติได้มีการจัดลักษณะของผู้อยู่อาศัย

ในแต่ละประเภทตามความเป็นจริงซึ่งมีทั้งผู้ที่อยู่อาศัย หรือมีการปล่อยให้ผู้อ่ืน 

เช่าช่วง หรอืไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั และเมือ่ผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าซือ้กระท�ำผดิสญัญา เจ้าหน้าทีข่อง

การเคหะแห่งชาตกิจ็ะด�ำเนนิการตามแบบแผนในการบรหิารจดัการหนีแ้ละมาตรการ

ในการตดิตามหนีท่ี้ค้างช�ำระตามอายหุนีท้ีแ่ตกต่างกนัออกไปแล้วแต่กรณีๆ  นบัตัง้แต่

การติดตามหนี้ทางโทรศัพท์ การส่งข้อความ การส่งจดหมายลงทะเบียนตอบรับ  

การตดิตามหนีภ้าคสนาม และการจดัจ้างส�ำนกังานทนายความเอกชนด�ำเนนิคด ี[24]
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จากแนวทางในการบรหิารจัดการหนีข้องการเคหะแห่งชาต ิในข้างต้น ถอืได้ว่า 

ขั้นตอนในการติดตามทวงถามหน้ีค้างช�ำระจากลูกหนี้นี้ มีลักษณะเช่นเดียวกับ 

บริษัทเอกชนท่ัวไป แต่ในส่วนของการเคหะแห่งชาตินี้ย่อมมีข้อแตกต่างจากการ

ด�ำเนินงานของเอกชน โดยเฉพาะการติดตามทวงถามลูกหนี้ที่ค้างช�ำระ 3 งวดขึ้นไป  

เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบจะต้องด�ำเนินการออกพบปะลูกบ้านภายในโครงการโดยตรง 

ตลอดจนส�ำรวจอาคาร บ้านพักทีอ่ยูอ่าศยัว่ามผีูอ้ยูอ่าศยัหรอืไม่ หากไม่มกีารอยูอ่าศยั

และไม่มีทรัพย์สินใดๆ หรือมีการทิ้งร้างอาคาร ห้องร้างโดยไม่มีทรัพย์สินที่จ�ำเป็น

เพื่อการครองชีพหรือทรัพย์สินอื่นใดของผู้เช่าหรือผู้เช่าซ้ือทางการเคหะแห่งชาติ 

ก็จะด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาตามข้ันตอน พร้อมกับท�ำการปิดอายัติทรัพย์สิน 

ดังกล่าว [9] แต่ในขณะเดยีวกนัหากมบีคุคลภายนอกอ้างสทิธเิกีย่วกบับ้านหรอือาคาร

ดังกล่าว หรือลูกนี้ยังคงต้องการผ่อนช�ำระเงินให้กับการเคหะแห่งชาติ ย่อมสามารถ

กระท�ำได้เช่นกันโดยการเข้าไปติดต่อและช�ำระค่าเช่าซ้ือได้ที่ส�ำนักงานการเคหะ 

ในพื้นที่ที่ตนอยู่อาศัยได้โดยตรง ภายในระยะเวลาที่การเคหะแห่งชาติก�ำหนด

ดังนั้นในการติดตามทวงหน้ีของลูกหน้ีที่ค้างช�ำระกับการเคหะแห่งชาติ  

จึงกล่าวได้ว่ามีความยืดหยุ่นต่อผู้อยู่อาศัยในโครงการของการเคหะแห่งชาติเพราะ

หากลูกบ้านผิดนัดไม่ช�ำระหนี้ ทางการเคหะเองก็จะมีมาตรการเตือนให้ลูกบ้าน 

ช�ำระหนี้ พร้อมทั้งเปิดโอกาสให้มีการเจรจาถึงหน้าบ้านของตนเอง

การประนีประนอมและการด�ำเนินคดี
ในการบริหารจัดการหน้ีของการเคหะแห่งชาติ นอกจากจะมีการวางแนวทาง 

ในการตดิตามทวงถามเพ่ือให้ลูกหนีไ้ด้ช�ำระหนีแ้ล้ว จะเห็นได้ว่าขัน้ตอนการด�ำเนินงาน 

ของการเคหะแห่งชาติ ยังมีการเปิดโอกาสให้ผู้เช่าซื้อซึ่งเป็นลูกหนี้สามารถรักษาสิทธ ิ

ในการมีที่อยู ่อาศัยของตนเองได้ ผ่านกระบวนการและขั้นตอนตามที่การเคหะ 

แห่งชาติได้ก�ำหนดไว้ทั้งในระยะเวลาก่อนฟ้องและหลังฟ้องกล่าวคือ

ระยะเวลาก่อนฟ้อง

ในช่วงระยะเวลาก่อนฟ้องน้ันกรณีปัญหาที่เกิดขึ้นจากการกระท�ำผิดสัญญา 

ในแต่ละประเภทก็จะส่งผลต่อการจัดการแก้ไขปัญหาที่แตกต่างกันออกไป กล่าวคือ 

หากเป็นการกระท�ำผิดสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติไม่ช�ำระเงินงวดตามที่
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ตกลงกันไว้ในสัญญาหรือไม่ด�ำเนินการต่อสัญญา นับตั้งแต่วันที่ลูกหนี้ได้รับโทรศัพท์

ทวงถาม และหนังสือบอกกล่าวยกเลิกสัญญาแล้ว หากลูกหน้ียังคงมีความประสงค ์

ทีจ่ะเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นบ้านหรอืห้องชดุและต้องการจะช�ำระหนีเ้งนิสามารถน�ำเงนิ 

มาช�ำระให้กบัการเคหะแห่งชาตไิด้พร้อมกบัเบีย้ปรบั รวมถงึค่าด�ำเนนิการทีก่ารเคหะ

ได้เสียไปเนื่องจากการติดตามทวงถามให้ช�ำระหนี้ดังกล่าว

แต่หากเป็นกรณกีารท�ำผดิสญัญาจะซือ้จะขายโดยเฉพาะโครงการบ้านเอ้ืออาทร  

ซึ่งการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ค�้ำประกันกับทางธนาคารนั้น เมื่อลูกหนี้ผิดนัดไม่ช�ำระหนี้

กับทางธนาคารและถูกบอกเลิกสัญญาแล้ว ทางการเคหะก็จะด�ำเนินการซื้อบ้านหรือ

ห้องชดุดังล่าวคนืไปจากธนาคารแต่อย่างไรก็ตามการเคหะแห่งชาตจิะยงัคงไม่ตดัสิทธิ

ยกเลกิสญัญาระหว่างการเคหะแห่งชาตแิละผูเ้ช่าซือ้รายเก่าในทนัทโีดยมวีธิกีารจดัการ 

2 รูปแบบคือ รูปแบบแรกผู้เช่าซื้อซึ่งเป็นลูกหนี้ยังคงต้องการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

ในบ้านหรือห้องชดุและสามารถผ่อนส่งได้ กรณนีีผู้เ้ช่าซ้ือจะต้องมาด�ำเนนิการช�ำระหนี ้

ที่ค้างช�ำระทั้งหมด และท�ำสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติใหม่ต่อไป ส่วนรูปแบบ

ที่สองผู้เช่าซื้อซึ่งเป็นลูกหน้ีนิ่งนอนใจไม่ต้องการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในบ้านหรือ 

ห้องชดุ และไม่ยนิยอมออกจากอาคารหรอืห้องชุดกรณีนีท้างการเคหะแห่งชาตจิะต้อง

ด�ำเนินการทางกฎหมายฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายต่อไป [22]

อย่างไรกต็ามจะสงัเกตเหน็ได้ว่า ในขัน้ตอนการเจรจาต่อรองระหว่างการเคหะ

แห่งชาติกับผู้เช่าซื้อก่อนฟ้องน้ัน หากลูกหน้ียังคงต้องการใช้ประโยชน์หรือประสงค์

จะใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ อยู่ และเพื่อไม่ให้ตนเองเสียสิทธิในการ 

มีอยู่อาศัยในราคาถูก จะต้องด�ำเนินการช�ำระเงินที่ค้างช�ำระและค่าด�ำเนินการต่างๆ 

เพื่อไม่ให้มีการน�ำคดีขึ้นสู่ศาล แต่ในขณะเดียวกันหากลูกหนี้ไม่ต้องการใช้ประโยชน์

จากบ้านหรือห้องชุดอีกต่อไปแล้วก็จะปล่อยปะละเลยให้บ้านหรือห้องชุดรกร้าง 

ว่างเปล่าไม่ผ่อนช�ำระเงินตามสัญญา ซ่ึงในกรณีนี้การการเคหะแห่งชาติ จะต้อง 

ด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาและปิดอายัติอาคารหรือบ้านคืนกลับไป อันส่งผลให้ 

การเคหะแห่งชาติจะมีบ้านหรือห้องชุดภายในโครงการว่างเพิ่มขึ้น

วารสารวิชาการนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยทักษิณ

ปีที่ 8 ฉบับที่ 10 กรกฎาคม 2562 - มิถุนายน 2563
79



ระยะเวลาหลังฟ้อง

ในปัจจุบันคดีฟ้องขับไล่และคดีฟ้องเรียกค่าเสียหายของการเคหะแห่งชาติ 

ถือได้ว่าเป็นคดีผู้บริโภคและอยู่ภายใต้บังคับพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค 

พ.ศ.2551[16]ซึง่การด�ำเนนิคดแีพ่งในกรณผีดิสญัญาจากการเช่าซือ้หรอืสัญญาจะซือ้

จะขายนี้ สามารถแบ่งลักษณะการฟ้องร้องด�ำเนินคดีได้เป็น 3 ลักษณะ ดังนี้

	 1. การฟ้องลกูหนีซ้ึง่ไม่ต่อสัญญาเช่าซือ้เมือ่ครบ 5 ปี กล่าวคอืสญัญาเช่าซ้ือ 

ของการเคหะแห่งชาติน้ัน จะมีระยะเวลาผ่อนช�ำระจ�ำนวน 60 งวด (5 ปี) ต่อหนึ่ง

สัญญาโดยงวดสุดท้ายจะเป็นงวดเงินคงเหลือจากราคาเช่าซื้อทั้งหมด โดยลูกหนี ้

ที่ประสงค์จะเช่าซื้อบ้านหรือห้องชุดต่อกับการเคหะแห่งชาติ จะต้องมาด�ำเนินการ 

ต่อสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติใหม่ทุกๆ 5 ปีในลักษณะของการท�ำบันทึก 

ต่อท้ายสัญญาหากลูกหนี้ไม่มาต่อสัญญาหรือเพิกเฉยจะไม่สามารถด�ำเนินการ 

ผ่อนช�ำระเงินเป็นงวดได้และถูกย่ืนฟ้องต่อศาลเป็นคดีแพ่ง เว้นเสียแต่ลูกหนี้จะ 

ด�ำเนนิการช�ำระเงนิในส่วนทีห่ลอืทัง้หมดและปิดยอดเงินคงเหลอืตามสญัญาดงักล่าวไป

	 2. การฟ้องลูกหนี้ที่ค้าง 4 งวดขึ้นไป กล่าวคือลูกหนี้ได้กระท�ำผิดสัญญา 

โดยการไม่ช�ำระเงินค่างวดตามสัญญาเช่าซื้อเป็นจ�ำนวน 4 งวดขึ้นไปทางการเคหะ 

แห่งชาต ิกจ็ะด�ำเนนิการยืน่ฟ้องต่อศาลเป็นคดแีพ่งในข้อหาผดิสญัญาและฟ้องขบัไล่ 

รวมถึงเรียกค่าเสียหายที่เกิดจากการใช้ทรัพย์ 

	 3. การฟ้องลูกหนี้ที่ซื้อคืนมาจากธนาคาร กล่าวคือในกรณีที่ผู้เช่าซ้ือได้

ท�ำการขอสินเชื่อจากทางธนาคารเพื่อกู้เงินซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร 

โดยมีการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ค�้ำประกันมีระยะเวลา 5 ปี ซึ่งภายในระยะเวลา 5 ปีนี้

หากลูกหนี้ผิดสัญญากับทางธนาคารไม่ผ่อนช�ำระ 2 งวดติดต่อกันตามสัญญาจะซ้ือ

จะขาย ธนาคารก็สามารถบอกเลิกสัญญาพร้อมกับให้การเคหะแห่งชาติด�ำเนินการ

ซื้อบ้านคืน และเม่ือการเคหะแห่งชาติซ้ือบ้านคืนมาแล้ว การเคหะแห่งชาติย่อมมี

กรรมสทิธิใ์นตวับ้านหรอืห้องชดุ ตลอดจนสทิธเิรยีกร้องตามสญัญาได้และหากลกูหนี้

ยังคงอาศัยอยู่ในบ้านหรือห้องชุดดังกล่าว ทางการเคหะแห่งชาติก็จะสามารถด�ำเนิน

การยื่นฟ้องต่อศาลเป็นคดีแพ่งเพื่อขับไล่ พร้อมกับเรียกค่าเสียหายได้ [22]
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ในการฟ้องร้องด�ำเนินคดีของการเคหะชาติซึ่งเป็นคดีผู้บริโภคนั้น เม่ือศาล 

มีค�ำสั่งรับค�ำฟ้องแล้ว ให้ศาลก�ำหนดวันนัดพิจารณาโดยเร็วแต่ต้องไม่เกิน 30 วัน 

และออกหมายเรียกจ�ำเลยให้มาศาลตามก�ำหนดนัดเพื่อพิจารณาไกล่เกล่ียให้การ

และสบืพยานในวนัเดียวกนัและสัง่ให้โจทก์มาศาลในวันนดัพจิารณานัน้ด้วยโดยในวนั

นัดพิจารณาหากจ�ำเลยได้รับหมายเรียกแล้วไม่มาศาลและไม่ได้ยื่นค�ำให้การไว้ถือว่า

จ�ำเลยขาดนัดพิจารณา ศาลสามารถพิพากษาให้โจทก์ชนะคดีไปฝ่ายเดียวได้แต่หาก 

คู่ความมาพร้อมกนัให้เจ้าพนกังานคด/ีผูป้ระนปีระนอมประจ�ำศาล หรอืบคุคลท่ีคูค่วาม

ตกลงกัน ท�ำการไกล่เกลี่ยช่วยเหลือให้คู่ความได้เจรจาบรรลุถึงข้อตกลงร่วมกันแต่ถ้า

ยังไม่สามารถตกลงกันได้และเห็นควรเลื่อนการนัดพิจารณา ก็ให้ท�ำรายงานเสนอต่อ

ศาลเพื่อขออนุญาตเลื่อนการนัดพิจารณาได้ไม่เกิน 3 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 7 วันหรือ

หากไม่สามารถตกลงกันได้ก็ให้ส่งส�ำนวนให้ศาลสืบพยานและพิจารณาพิพากษาคดี

ต่อไป [25-33]

อย่างไรก็ดีนับจากวันยื่นฟ้องจนถึงวันนัดพิจารณา หากลูกหนี้ของการเคหะ 

แห่งชาตปิระสงค์ทีจ่ะผ่อนช�ำระหนีน้ั้นสามารถแยกออกได้เป็น 2 แนวทาง คอืแนวทางแรก 

การท�ำสัญญาประณีประนอมผ่อนจ่าย 3 งวดตามระยะเวลาท่ีการเคหะแห่งชาติ

ก�ำหนด และเม่ือมกีารช�ำระเงินครบถ้วนแล้วจงึจะท�ำการต่อสญัญาเช่าซือ้ให้กบัลกูหนี้

ต่อไป [7] ส่วนแนวทางท่ีสองคอืการช�ำระหน้ีทัง้หมดในคราวเดยีว รวมถึงค่าธรรมเนียม

ต่าง ๆ ตามที่การเคหะแห่งชาติก�ำหนด เพ่ือถอนฟ้องคดีออกจากสารบบความ

ของศาล ซึ่งการขอถอนฟ้องคดีนี้ลูกหนี้ควรด�ำเนินการช�ำระหนี้ให้แล้วเสร็จก่อนถึง 

วันนัดพิจารณา แต่อย่างไรก็ตามการจ่ายเงินทั้งหมดในคราวเดียวนั้น ย่อมต้องใช้เงิน 

จ�ำนวนมากกว่าที่เคยช�ำระเป็นงวดๆ โดยลูกหนี้ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยต้องใช้เวลา 

ในการรวบรวมเงินดังกล่าวอยู่นานพอสมควร

ฉะนัน้วธิกีารท�ำสญัญาประนปีระนอมจึงเป็นทางเลอืกทีส่ามารถยดืเวลาให้กบั 

ลูกหนี้ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยได้มีโอกาสรวบรวมเงิน เพื่อด�ำเนินการช�ำระหนี้ให้กับ 

การเคหะแห่งชาติได้และถึงแม้ว่าศาลจะพิพากษาให้ลูกหน้ีช�ำระหนี้เงิน ตลอดจนถึง

ขัน้ตอนการบงัคบัคดแีล้วกต็ามหากลกูหนีข้องการเคหะแห่งชาตยิงัคงมคีวามประสงค์

ต้องการบ้านหรอืห้องชดุ กส็ามารถน�ำเงนิมาจ่ายให้กบัการเคหะทัง้หมดในคราวเดยีว

ได้ตลอดเวลาก่อนการขายทอดตลาด 
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ข้อสังเกตส�ำหรับแนวทางการประนีประนอมยอมความหลังฟ้องนั้น ในทาง

ปฏิบัติเจ้าหน้าที่ของการเคหะมีความอะลุ่มอล่วย ต่อการช�ำระหนี้ของลูกหนี้ซึ่งเป็น

ผู้มีรายได้น้อยสูง อย่างเช่น การท�ำสัญญาประนีประนอมก�ำหนดให้ผ่อนช�ำระเงิน

ภายใน 3 เดือน หากงวดแรก ลูกหนี้ไม่สามารถจ่ายเงินได้หรือจ่ายเงินได้ไม่ครบถ้วน

ตามสญัญา กส็ามารถเจรจาขอผดัผ่อนไปจ่ายในงวดต่อไปได้ โดยไม่ด�ำเนนิการบงัคับ

คดกีบัลกูหนีใ้นทนัที แต่จะให้โอกาสลกูหนีซ้ึง่เป็นผู้มรีายได้น้อยได้มโีอกาสช�ำระะหนี้

ตามค�ำพพิากษา แต่ทัง้นีแ้นวทางในการปฏบิตัดิงักล่าวข้ึนอยูก่บัดลุพนิจิของเจ้าหน้าท่ี

ในแต่ละพื้นที่ ว่ามีแนวทางในการช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยเพียงใด รวมทั้ง

ข้อจ�ำกัดทางด้านกฎระเบียบของการเคหะแห่งชาติที่ได้ก�ำหนดไว้ด้วย

ดังนั้นการอะลุ่มอล่วยต่อการผ่อนช�ำระหนี้ส�ำหรับลูกหนี้ผู้มีรายได้น้อยนี้ 

จึงกล่าวได้ว่าขึ้นอยู่กับดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในการปฏิบัติงานแต่ละพื้นที่ว่ามีความ

เข้มข้นเพียงใด ซึ่งในบางพื้นที่หากลูกหนี้ผิดนัดเพียง 1 งวดก็อาจจะด�ำเนินการ 

ตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดีเพื่อขับไล่ในทันทีแต่ส�ำหรับบางพื้นที่ก็จะอะลุ่มอล่วยตาม

สถานการณ์ของลูกหนี้ผ่านการเจรจาต่อรองระหว่างลูกหนี้กับเจ้าหน้าที่

บทสรุป
จากขั้นตอนการด�ำเนินคดีของการเคหะแห่งชาติ นับตั้งแต่การท�ำสัญญา  

การบริหารจัดการกรรมสิทธิ์และหนี้สินของการเคหะแห่งชาติ จนถึงขั้นตอนในการ

ฟ้องร้องด�ำเนินคดีกล่าวได้ว่าการเคหะแห่งชาติได้มีการวางแนวปฏิบัติในการจัดการ

กรรมสิทธิ์ส�ำหรับผู้ที่ปฏิบัติตามสัญญาและการติดตามทวงถามลูกหน้ีที่กระท�ำผิด

สญัญาไว้อย่างชดัเจน รวมทัง้มแีนวทางในการอะลุม่อล่วยต่อการช�ำระหนีข้องผูเ้ช่าซือ้ 

ที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยสูง อาทิ การโอนกรรมสิทธ์ิโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

เมื่อครอบก�ำหนด 5 ปี การแบ่งประเภทของลูกหนี้ที่อยู่อาศัยและไม่ได้อยู่อาศัยจริง

ที่ค้างช�ำระเงินและมีมาตรการในการติดตามทวงถามหนี้ค้างช�ำระ เริ่มตั้งแต่ 1 งวด

จนเกิน 4 งวดขึ้นไป ทั้งทางโทรศัพท์ การบอกกล่าวเป็นหนังสือลงทะเบียนตอบรับ 

การติดตามหนี้ภาคสนาม และการส่งเรื่องให้ทนายความเอกชนเป็นผู้ฟ้องด�ำเนินคดี

เป็นต้น
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อีกทั้งกระบวนการด�ำเนินงานดังกล่าวของการเคหะแห่งชาตินี้ยังคงมีความ

แตกต่างจาการติดตามหน้ีของเอกชนทั่วไป โดยเฉพาะการจัดกลุ่มของผู้พักอาศัย 

ในโครงการกับการกระท�ำผิดสัญญาซ่ึงจะมีเกณฑ์การพิจารณาที่แตกต่างกันตาม

ลักษณะของการอยู่อาศัยอันส่งผลต่อการอะลุ่มอล่วยในการช�ำระหนี้ของผู้เช่าซื้อ 

ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อย สะท้อนให้เห็นผ่านกรณีท่ีผู้เช่าซื้อกระท�ำผิดสัญญาและมีการ 

น�ำทีอ่ยูอ่าศยัดงักล่าว ออกให้บุคคลอืน่อยูอ่าศยัแทนหรอืเช่าช่วง โดยมไิด้รบัอนญุาต

จากการเคหะแห่งชาติการเคหะแห่งชาติจะด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาโดยทันทีแต่ใน

ทางตรงกันข้ามหากผู้เช่าซื้อซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยอยู่อาศัยด้วยตนเองและกระท�ำผิด

สัญญาแนวทางในการพิจารณาผ่อนช�ำระหน้ี จะมีลักษณะอะลุ่มอล่วยค่อนข้างมาก  

เช่น พิจารณาจากสถานะการช�ำระหน้ีในอดีต สภาพความเป็นอยู่  เป็นต้น เพื่อให้

โอกาสผู้เช่าซื้อด�ำเนินการจัดการช�ำระหนี้ที่ค้างช�ำระ 

ดังนั้นด้วยแนวปฏิบัติในการด�ำเนินคดีแพ่งของการเคหะแห่งชาติจึงถือได้ว่า

เป็นการช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยหรือผู้ที่มีรายได้ปานกลางผ่านรูปแบบ

การเจรจาและประนีประนอมกับการเคหะแห่งชาติได้ทั้งก่อนฟ้องและหลังฟ้องเพื่อ 

ให้โอกาสผูเ้ช่าซือ้ซึง่เป็นผูม้รีายได้น้อยได้มทีีอ่ยูอ่าศยัทีเ่ป็นกรรมสทิธิใ์นของตนเองได้ 

เพราะความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยน้ี ยังส่งผลต่อสภาพความเป็นอยู่

ภายในชมุชนในการบรหิารจดัการชุมชนอกีด้วย[34] แต่อย่างไรกดี็ส�ำหรบัการได้มาซึง่

กรรมสทิธิใ์นบ้านหรอืห้องชดุของผูม้รีายได้น้อย ผูเ้ช่าซือ้ไม่เพยีงแต่ต้องหาเงนิมาเพือ่ 

มาช�ำระค่าเช่าซือ้ในแต่ละงวดตามสญัญาเท่านัน้แต่ยงัมีภาระทางการเงนิซึง่เกีย่วข้อง

กับการโอนกรรมสิทธิ์ในส่วนของค่าธรรมเนียม ที่รัฐควรพิจารณาให้การช่วยเหลือ

ประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้ครอบคลุมอีกด้วย เช่น การให้สิทธิแก่ประชาชนผู้มีรายได้

น้อยซึง่เป็นผูเ้ช่าซือ้บ้านในโครงการของรฐั  สามารถโอนกรรมสทิธิใ์นบ้านหรอืห้องชดุได้ 

ในอตัราทีต่�ำ่กว่าการซือ้ขายบ้านหรือห้องชดุของเอกชน เพือ่ให้ประชาชนผูม้รีายได้น้อย 

ได้ด�ำเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่อยู ่อาศัยของตนได้ทันทีภายหลังผ่อนช�ำระ 

ค่าเช่าซื้อจนครบถ้วนแล้ว เป็นต้น เพราะการโอนกรรมสิทธิ์ในบ้านหรือห้องชุดของ

การเคหะแห่งชาตน้ัินผูม้รีายได้น้อยซึง่เป็นผู้เช่าซือ้จะต้องเป็นผูช้�ำระเงนิค่าธรรมเนยีม 

รวมทั้งค่าส่วนต่างของที่ดินหรือพื้นที่ให้กับการเคหะแห่งชาติเพิ่มขึ้น
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