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นิติบุคคลอาคารชุด มีขึ้นได้โดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดย
ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล  และยังได้กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดหนึ่งคน ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้  ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้นิติบุคคลนั้น
แต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ  ซึ่งการที่กฎหมาย
กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้แทนในการบริหารจัดการและแสดงเจตนาแทนนิติบุคคลอาคารชุด  
โดยกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการเอาไว้ในกรณีเป็นบุคคลธรรมดานั้นได้กำหนดไว้อย่างกว้าง  ๆ โดย
เน้นไปในเรื่องไม่เป็นบุคคลล้มละลายและไม่เคยมีประวัติทุจริตหรือมีหนี้ค้างชำระเกี่ยวกับค่า
ส่วนกลางนิติบุคคล ส่วนในเรื่องความรู้ความสามารถหรือคุณวุฒิ กฎหมายไทยไม่ได้กำหนดเอาไว้ว่า
ควรมีวุฒิการศึกษาขั้นต่ำอย่างไรหรือจะต้องมีประกาศนียบัตรหรือผ่านการรับรองการฝึกอบรมในด้าน
ใดโดยเฉพาะ ทั้ง ๆ ที่ตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดถือเป็นตำแหน่งที่มีความสำคัญในการ
บริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งเป็นการบริหารจัดการรายได้ ค่าใช้จ่าย และบริหารจัดการเรื่องใด ๆ อัน
เป็นไปเพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุด เมื่อบุคคลหรือนิติบุคคลที่ถูกรับเลือกเข้ามาบริหาร
อาคารชุดหรือเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์
เฉพาะด้านเกี่ยวกับอาคารชุด เข้ามาบริหารหรือดำเนินการแทนเจ้าของร่วมจึงมีความเป็นไปได้ที่อาจ
ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด และในบางครั้ง
ก็ดำเนินการแก้ไขโดยไม่ได้เป็นไปตามมาตรฐานหรือวิธีการที่ถูกต้อง ซึ่งก่อให้เกิดความเสียหายเป็น
อย่างมากต่อเจ้าของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จึงควรต้องดำเนินการแก้ไขพระราชบัญญัติ
อาคารชุดโดยกำหนดคุณสมบัติพิเศษเกี่ยวกับบุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาทำ
หน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นพิเศษ และจัดให้มีองค์กรเพ่ือทำหน้าที่ควบคุมและกำกับ
ดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้เพ่ือคุ้มครอง
และป้องกันความเสียหายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
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A condominium juristic person can be established by virtue of the 

Condominium Act B.E. 2522. The Act stipulates that a condominium juristic person 

must have a condominium juristic person manager who can be either a natural 

person or a juristic person. In the case where juristic person manager is a juristic 

person, such juristic person shall appoint a natural person to act on behalf of the 

juristic person as the manager. The law stipulates that the condominium juristic 

person has a representative for the management and shows its intent on behalf of 

the condominium juristic person. In the case where juristic person manager is a 

natural person, the law broadly defines his qualifications, emphasizing that he must 

not be bankrupt and has never had a history of fraud or owed common fee debt to 

the juristic person.  However, Thai law does not establish a minimum qualification, 

diploma or training qualification in any particular are of such person although the 

condominium juristic person manager is a very important position in the 

condominium management who handles income and expenses and benefits of 

condominium co-owners. If the condominium juristic person manager does not have 

 



 จ 

knowledge, competence or specialized experience in the condominium, there is a 

possibility that damage may occur to the condominium, the condominium juristic 

person and co-owners in the condominium. And if corrective actions are not in 

accordance with the correct standards or methods, serious damage may occur to 

them. Therefore, the Amendment Act should be carried out with special 

qualifications relating to the person to be condominium juristic person manager and 

provide an organization to control and supervise the condominium management and 

the condominium juristic person manager to protect and prevent damage to the 

condominium juristic person and the condominium co-owners. 
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บทท่ี 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

 

ปัจจุบันวิถีชีวิตของคนในสังคมไทยได้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมเป็นอย่างมาก วิถีชีวิตและการ
พักอาศัยของประชาชนในปัจจุบันได้เปลี่ยนไปจากสังคมเมืองแบบเดิมในอดีต โดยเฉพาะวิถีชีวิตของ
การอยู่อาศัยของผู้คนในสังคมเมืองปัจจุบัน ได้เปลี่ยนวิถีชีวิตการอยู่อาศัยจากบ้านเป็นหลังหรือการ
อยู่อาศัยเป็นครอบครัวใหญ่มาเป็นการอยู่อาศัยในห้องชุดหรือคอนโดมีเนียม (Condominium)  
ปัจจัยสำคัญที่ทำให้คอนโดมิเนียมได้รับความนิยมก็เนื่องจากราคาที่ดินได้มีการปรับตัวสูงขึ้นเป็นอย่าง
มาก โดยเฉพาะบริเวณตัวเมืองหรือบริเวณใกล้สิ่งสาธารณูปโภคหรือสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ ไม่
ว่าจะเป็นรถไฟฟ้า รถสาธารณะ ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สำนักงานต่าง สิ่งอำนวนความสะดวก 
ต่างกระจุกตัวอยู่ในตัวเมืองเป็นจำนวนมาก ประกอบกับสภาพปัญหาการจราจรที่แออัดในเมืองไม่
สะดวกต่อการเดินทาง วิถีชีวิตของผู้คนมีความเร่งรีบในการดำเนินชีวิตเป็นอย่างสูง อาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม (Condominium) จึงเป็นที่นิยมของคนในสังคมปัจจุบัน เนื่องจากการมีที่อยู่อาศัยใกล้
หรืออยู่ในตัวเมือง ทำให้เกิดความสะดวกในการเดินทางและสามารถประหยัดระยะเวลาในการ
เดินทางได้มาก และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) อยู่ในราคาท่ีคนวัยทำงานและชน
ชั้นกลางสามารถซื้ออยู่อาศัยได้ จึงทำให้เกิดการพัฒนาอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจำนวนมาก  แต่
ปัญหาที่ตามมาของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่มีอยู่เป็นจำนวนมากในปัจจุบัน ก็คือการบริหาร
อาคารชุดที่ไม่มีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงผู้อยู่
อาศัยในอาคารชุดเป็นอย่างมาก เนื่องจากผู้ที่จะเข้ามาดำเนินการบริหารอาคารชุด รวมถึงผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไม่ได้มีความรู้ความสามารถเฉพาะด้านหรือได้ผ่านการอบรมหรือมีคุณสมบัติพิเศษ 
เพียงแค่ได้รับเลือกจากเจ้าของร่วมที่อยู่อาศัยในอาคารชุดก็สามารถเข้ามาบริหารหรือดำเนินการแทน
เจ้าของร่วมในอาคารชุดได้  

 เมื่อบุคคลหรือนิติบุคคลที่ถูกรับเลือกเข้ามาบริหารอาคารชุดหรือเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ไม่มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์เฉพาะด้านเกี่ยวกับอาคารชุด เข้ามา
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บริหารหรือดำเนินการแทนเจ้าของร่วมจึงมีความเป็นไปได้ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นงานระบบต่าง ๆ ของอาคารชุดซึ่ง
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ได้แก่ เรื่องของระบบไฟฟ้า ประปา ระบบระบายอากาศ ระบบป้องกันต่าง ๆ ของอาคารชุด 
โดยเมื่อเกิดปัญหาขัดข้องก็ไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้เนื่องจากไม่มีความรู้ความสามารถ และใน
บางครั้งก็ดำเนินการแก้ไขโดยไม่ได้เป็นไปตามมาตรฐานหรือวิธีการที่ถูกต้อง ซึ่งก่อให้เกิดความ
เสียหายเป็นอย่างมาก หรือการดำเนินการใด ๆ ที่ต้องดำเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
กำหนด เช่น การดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ต้องใช้มติของการ
ประชุมเจ้าของร่วมในการดำเนินการ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไม่ดำเนินการตามวิธีการที่ถูกต้อง
ตามที่กฎหมายกำหนดย่อมทำให้เกิดความเสียหาย  และนอกจากการที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
จะต้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อกฎหมาย พระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว ยังต้องมีการเตรียมการ
ป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูง วางแผนงบประมาณด้านบุคลากร ความรอบรู้และเทคนิค ระบบต่าง ๆ 
ของอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นไฟฟ้า ประปา การดูแลบำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งการ
ดำเนินการบริหารอาคารชุดโดยไม่มีความรู้ความเชี่ยวชาญก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดนิติ
บุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมเป็นอันมาก1 

เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้มีบทบัญญัติในการกำหนดกฎเกณฑ์หรือ
กำหนดคุณสมบัติใด ๆ ของผู้ที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุด และผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด รวมถึงไม่มีการกำหนดให้มีองค์กรที่จะมาทำหน้าที่กำกับดูแลผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้
เป็นพิเศษ2 จึงควรต้องดำเนินการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยกำหนดคุณสมบัติพิเศษเกี่ยวกับ
บุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นพิเศษ 
และจัดให้มีองค์กรเพ่ือทำหน้าที่ควบคุมและกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุด
และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้เพ่ือคุ้มครองและป้องกันความเสียหายของนิติบุคคลอาคารชุด
และเจ้าของร่วมในอาคารชุด 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

1. เพ่ือศึกษาถึงความเป็นมา ความหมาย แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับอาคารชุด และผู้ดำเนินการ
บริหารอาคารชุด 

2. เพ่ือศึกษาข้อกำหนดกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด 

 
1 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารงานอาคารชุด (กรุงเทพมหานคร: วิวัฒน์, 2542), หน้า 

101-102. 
2 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551. 
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3. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด 

4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ในส่วนของการกำหนด
คุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้มีใบอนุญาต โดยให้มีองค์กรที่มีหน้าที่ควบคุม หรือกำกับ
ดูแลผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 

1.3 สมมุติฐานของการศึกษา 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้มีการกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ในด้านความรู้ความสามารถ ประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการอาคารชุดไว้โดยเฉพาะ 
การบริหารหรือดำเนินการของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดแทนเจ้าของร่วมนั้น จึงมีความเป็นไปได้ที่
อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด ดังนั้น จึงมี
ความจำเป็นที่จะต้องมีการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยแก้ไขของผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด โดยรัฐต้องจัดให้มีองค์กรขึ้นมาเพ่ือทำหน้าที่ควบคุมและกำกับดูแลการบริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้เพ่ือคุ้มครองและป้องกันความเสียหายของนิติบุคคล
อาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุดต่าง ๆ  

 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

 
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ศึกษาเฉพาะข้อกำหนดกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด และ

คุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และกฎหมาย
เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดของประเทศแคนาดา และฮ่องกง 

 

1.5 วิธดีำเนินการศึกษา 

 
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้  ได้ดำเนินการค้นคว้าและศึกษาจากหนังสือ บทความทางวิชาการ 

เอกสารทางวิชาการ รายงานการวิจัย จากห้องสมุดสถาบันการศึกษาต่าง ๆ สมาคมอาคารชุดไทย 
สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ บทความวิทยานิพนธ์ ทั้งที่เป็นภาษาไทย 
และภาษาต่างประเทศ คำพิพากษาศาลฎีกาที่เกี่ยวข้อง  วารสาร หนังสือพิมพ์ รวมถึงเอกสารต่าง ๆ 
ของกรมที่ดินและหน่วยงานราชการที่ เกี่ยวข้องกับอาคารชุด เว็บไซต์ต่าง ๆ ทั้งของไทยและ
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ต่างประเทศ เกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและการบริหารอาคารชุดรวมทั้ง
วิเคราะห์ปัญหาและเปรียบเทียบกับกฎหมายหรือแนวทางในต่างประเทศ เพ่ือกำหนดคุณสมบัติของผู้
ที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. ทำให้ทราบถึงความเป็นมา แนวคิดทฤษฎีของอาคารชุด และปัญหาในการบริหารอาคาร
ชุด 

2. ทำให้ทราบถึงกำหนดกฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับคุณสมบัติผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดและการบริหารอาคารชุด 

3. ทำให้ทราบถึงข้อกำหนดกฎเกณฑ์ของการบริหารอาคารชุดและคุณสมบัติเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดในประเทศไทยเปรียบเทียบกับต่างประเทศ 

4. ทำให้ทราบแนวทางในการกำหนดกฎเกณฑ์และมาตรฐานของการบริหารอาคารชุด และ

การเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงการดำเนินการจัดตั้งองค์กรขึ้นมาควบคุมและกำกับดูแล

การเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและการบริหารอาคารชุด   



บทท่ี 2 

 

ความเป็นมา ความหมาย แนวคิดทฤษฎี และวิวัฒนาการเกี่ยวกับ 

การบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

2.1 ความเป็นมาและความสำคัญของการบริหารจัดการอาคารชุด 

 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 

 คำว่า “คอนโดมิเนียม” หรือ “อาคารชุด” ในกฎหมายโรมันได้ให้ความหมายว่า “การที่คน
สองคน หรือหลายคนเป็นหุ้นส่วนในทรัพย์สินร่วมกันโดยไม่มีการแบ่งแยก” ส่วนคำว่า อาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม  มาจากคำภาษาอังกฤษว่า condominium คำว่าคอนโดมิเนียมในภาษาอังกฤษ  เดิม
หมายถึงการถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในอาคารขนาดใหญ่ที่แบ่งซอยเป็นส่วนต่าง ๆ ให้คนต่างครอบครัว
พักอยู่ ต่อมาหมายถึง อาคารที่อยู่อาศัย อาคารสำนักงาน  หรืออาคารอ่ืน  ที่บุคคลสามารถแยกการ
ถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและ
กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  กล่าวอย่างง่าย ๆ ก็คือ  คอนโดมิเนียมไม่ใช่ตัวอาคาร แต่เป็นการ
จัดการกรรมสิทธิ์ คือ การจัดการอาคารที่มีอยู่ ราชบัณฑิตยสถาน  
 โดยคณะกรรมการบัญญัติศัพท์สถาปัตยกรรมศาสตร์ได้บัญญัติศัพท์คำ condominium ว่า 
อาคารชุด3 อาคารชุดจึงเป็นที่อยู่อาศัยรูปแบบหนึ่งในตึกหรืออาคารขนาดใหญ่ที่แบ่งซอยห้องเป็นส่วน 
ๆ เพ่ือแบ่งปันกรรมสิทธิ์หรือความเป็นเจ้าของ โดยบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วน ๆ ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ทางเดิน 
ลิฟต์ บันได สนามหญ้า ที่จอดรถ เป็นต้น ด้วยเหตุผลที่ผู้อยู่อาศัยหรือเจ้าของห้องชุดนั้นจักต้องอาศัย
อยู่ร่วมกับเจ้าของห้องอ่ืน ๆ ซึ่งเมื่อมีการอยู่อาศัยร่วมกันของคนหมู่มากเกิดเป็นสังคมขนาดย่อม จึง
จักต้องมีการบริหารจัดการเพ่ือประโยชน์และเพ่ือความสงบเรียบร้อยของผู้อาศัยอยู่ร่วมกัน ผ่าน
บุคคลหรือกลุ่มคนซึ่งเป็นตัวแทนในการบริหารจัดการอาคารชุด จึงจำเป็นที่จะต้องมีกฎระเบียบ

 
3 ธนิดา กิตติอดิสร, “, อสังหาฯ บ้าน คอนโด ที่ดิน/คอนโด-อพาร์ตเมนต์-แฟลต ความหมาย

, ค้นวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2563 จาก http://www.softbizplus.com/knowledge-
management/363-condo-apartment-flat 
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ข้อบังคับเพื่อกำหนดสิทธิหน้าที่ของผู้อยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด และเพ่ือกำหนดสิทธิและหน้าที่ของ
บุคคลหรือกลุ่มคนที่บริหารอาคารชุดให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ในการบริหารจัดการอาคารชุดนั้น ซึ่ง
ต่อมาได้มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดและการบริหารจัดการอาคารชุด ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งได้กำหนดให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด4 และกำหนดให้นิติบุคคลอาคาร
ชุดมีผู้จัดการคนหนึ่งซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้5 
  

2.1.2 อาคารชุดในประเทศไทย 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) ได้เริ่มขึ้นที่อเมริกาเหนือ คือ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา แคนนาดา และต่อมาได้ขยายมาถึงทวีปยุโรป6 ส่วนในประเทศไทยนั้นอาคารชุดหรือ

คอนโดมิเนียม (Condominium) ในเริ่มก่อสร้างขึ้นครั้งแรกในกรุงเทพมหานคร เมื่อประมาณปี พ.ศ. 

2513 โดยเริ่มต้นคอนโดมิเนียมในสมัยนั้นยังไม่เป็นที่นิยมเพราะยังใหม่มาก และสังคมไทยแต่เดิมยัง

ไม่นิยมในการอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุด หลังจากนั้ นประมาณปี พ.ศ. 2516 ได้มีนักลงทุนจาก

ต่างประเทศ คือ สิงคโปร์ ฮ่องกง พยายามท่ีจะพัฒนาอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

อีกครั้ง โดยมีการคาดว่าในอนาคตกรุงเทพมหานครมีแนวโน้มที่จะมีปัญหาด้านที่อยู่อาศัย ปัญหา

การจราจร และปัญหาการเดินทาง แต่ในขณะนั้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดหรือ

คอนโดมิเนียมก็ยังไม่ประสบผลสำเร็จเพราะคนไทยยังมีอุปนิสัยที่ยึดติดกับการอยู่แบบครอบครัวใหญ่ 

ต่อมาประมาณปี พ.ศ. 2519 ทางหน่วยงานของรัฐ คือ การเคหะแห่งชาติ ซึ่งมีหน้าที่ดูแลเรื่องที่อยู่

อาศัยให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้มีแนวคิดในการสร้างอาคารสูง 4-10 ชั้น นำเสนอออกขาย

ให้แก่ประชาชนทั่วไป แต่ขณะนั้นประเทศไทยยังมีปัญหาในเรื่องการถือครองห้องชุดเพราะยังไม่มี

กฎหมายอาคารชุดใช้บังคับ7 ต่อมาในปี พ.ศ. 2522 จึงได้มีพระราชบัญญัติอาคารชุดใช้บังคับ ถือได้ว่า

เป็นกฎหมายอาคารชุดฉบับแรกที่ใช้บังคับในประเทศไทย โดยต้นแบบเกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดได้

นำต้นแบบที่มาจากต่างประเทศมาศึกษา เช่น อังกฤษ อเมริกา สิงคโปร์ ฮ่องกง เป็นต้น 

 
4 มาตรา 31 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
5 มาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522.  
6 นายแว่นธรรมดา, “ลงทุนอสังหา กับ Mr. Top of Liveing,” ค้นวันที่ 8 สิงหาคม 2563 

จาก http://www.Topofliving.Com/1517.Html/In   
7 สมยศ แสงสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 4. 
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หลังจากที่ประเทศไทยประกาศพระราชบัญญัติอาคารชุดใช้บังคับเมื่อวันที่ 30 เมษายน 

2522 นักลงทุนด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ได้พัฒนาโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมทั้งที่อยู่

อาศัยและสำนักงานจนเริ่มได้รับความสนใจจากประชาชนมากขึ้นเป็นอย่างมาก8 

 

2.1.3 การบริหารจัดการอาคารชุด 

 คอนโดมิเนียม (Condominium) หรืออาคารชุด ในปัจจุบันเป็นที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยม
และเป็นที่ต้องการของผู้คนจำนวนมาก เนื่องด้วยวิถีชีวิตของผู้คนได้เปลี่ยนแปลงไปจากอดีต โดย
ปัจจุบันการดำเนินชีวิตแบบเร่งรีบของคนในสังคมเมือง การเดินทางที่ล่าช้าเนื่องจากปัญหาของ
การจราจรในเมืองใหญ่ และราคาที่ดินที่มีราคาสูงมาก ทำให้ผู้คนที่ต้องการที่อยู่อาศัยในเมือง มีความ
จำเป็นต้องซื้อคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเพ่ืออยู่อาศัยในเมืองที่แวดล้อมด้วยสาธารณูปโภคต่าง ๆ 
ห้างสรรพสินค้า สำนักงานต่าง ๆ รถไฟฟ้า รถโดยสารสาธารณะ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ
คอนโดมิเนียม (Condominium) หรืออาคารชุด จึงได้เกิดขึ้นและเป็นที่นิยมเป็นอย่างมากในสังคม
เมืองในปัจจุบัน  
 แต่เมื่อผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมได้ดำเนินการก่อสร้างอาคารชุดและได้มี
การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับลูกค้าไปแล้ว การดูแลอาคารชุดและการบริหารงานต่าง ๆ ของอาคาร
ชุด การบริการในอาคารชุด และการดำเนินการต่าง ๆ ของอาคารชุดหน้าที่ดังกล่าวจะตกไปที่เจ้าของ
ร่วมที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม (Condominium) หรืออาคารชุดนั้น โดยเจ้าของร่วมเหล่านั้นไม่ได้
เป็นผู้มีประสบการณ์ ความรู้ความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด และไม่มีความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย
อาคารชุด ผู้ที่จะมาดำเนินการบริหารอาคารชุดแทนเจ้าของร่วม จึงมักจะเป็นบริษัทหรือบุคคลที่
รับจ้างบริหารอาคารชุด แต่หากบริษัทหรือบุคคลเหล่านี้ก็ไม่ได้มีมาตรฐาน หรือไม่มีประสบการณ์ใน
การบริหารอาคารชุด เมื่อเข้ามาบริหารอาคารชุดอาจก็ก่อให้เกิดปัญหาและความเสียหายต่อนิติบุคคล
อาคารชุด และเจ้าของร่วมเป็นอย่างมาก ดังนั้น ในการที่จะกำหนดคุณสมบัติพิเศษของผู้ที่จะเข้ามา
ทำการบริหารอาคารชุด และการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ควรดำเนินการให้รัฐมีการจัดตั้ง
องค์กรขึ้นมาเพ่ือควบคุมดูแลการบริหารอาคารชุด และการกำหนดคุณสมบัติ พิเศษของผู้ที่จะมาเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะ จึงมีความจำเป็นที่จะต้องทำการศึกษาความเป็นมา 
วิวัฒนาการ แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับอาคารชุด และกฎหมายอาคารชุด ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
8 เรื่องเดียวกัน, หน้า 5. 
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2.2 แนวคิดและทฤษฎีพืน้ฐานเกี่ยวกับนิติบุคคลและการบริหารจัดการอาคารชุด 

 
 การบริการจัดการอาคารชุดในประเทศไทยนั้นกฎหมายกำหนดให้ต้องจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงจำเป็นที่จักต้องศึกษาแนวคิดและทฤษฎี
พ้ืนฐานเกี่ยวกับนิติบุคคลและการบริหารจัดการอาคารชุด 
 

2.2.1 ทฤษฎีว่าด้วยนิติบุคคล 

 2.2.1.1 การมีข้ึนของนิติบุคคล 
  แต่เดิมมนุษย์คณะบุคคลที่อยู่ร่วมกันได้แก่ครอบครัว ผู้ที่มีอำนาจเหนือบุคคลใน
ครอบครัวและทำหน้าที่เป็นเสมือนเป็นผู้แทนของบุคคลในครอบครัวนั่นคือหัวหน้าครอบครัว ในสมัย
โรมันนักกฎหมายยังไม่รู้จักทฤษฎีที่แยกบุคคลคลธรรมดาออกจากบุคคลสมมุติหรือนิติบุคคล 
จนกระทั่งเมื่อมีการรวมตัวกันเป็นสมาคมพ่อค้า สมาคมช่างฝีมือมากขึ้น จึงได้มีการยอมรับว่าสมาคม
เหล่านี้มีสถานะพิเศษแยกเป็นเอกเทศจากสมาชิกและสามารถกระทำการต่าง ๆ ได้ในนามของตนเอง 
นอกจากนั้นองค์กรศาสนาก็ได้รับการยอมรับว่ามีสถานะพิเศษที่อาจกระทำการต่าง ๆ ได้ในนามของ
ตนเอง การริเริ่มอธิบายว่า องค์กรหรือสถาบันบางแห่งควรมีฐานะเป็นบุคคลตามกฎหมายได้เริ่มขึ้นใน
ประเทศอังกฤษ เนื่องจากการเติบโตทางการค้าพาณิชย์ ซึ่งความคิดดังกล่าวได้แพร่หลายต่อไปใน
ยุโรป ในศตวรรษที่ 15-16 โดยนักนิติศาสตร์ชาวอังกฤษได้อธิบายเรื่อง corporate personality โดย
อ้างว่า คณะบุคคลที่เข้ากันเป็นห้างหุ้นส่วนหรือสมาคม ย่อมมีสภาพเป็นบุคคลโดยกฎหมายสมมติให้มี
ขึ้นเรียกว่าเป็น artificial person ทฤษฎีที่อธิบายว่าสภาพบุคคลอาจมีได้โดยนิติสมมตินี้ได้พัฒนามา
เป็นระบบที่ชัดเจนมากขึ้นในช่วงศตวรรษที่ 19 เรียกว่า fiction theory และนับจากนั้นมาได้มี
การศึกษาค้นคว้าถึงลักษณะของนิติบุคคลมากขึ้น โดยได้มีการเสนอทฤษฎีว่าด้วยนิติบุคคลอย่าง
มากมาย9 
  โดยในทางทฤษฎี ได้มีข้อถกเถียงว่านิติบุคคลนั้นเกิดขึ้นได้อย่างไร โดยมีแนวคิดที่
สำคัญอยู่สองแนว ดังนี้10 
  1) ทฤษฎี Fiction Theory หรือ ทฤษฎีนิติบุคคลสมมติ มีความเห็นว่าสภาพบุคคลที่
เกิดขึ้นตามธรรมชาติมีได้เฉพาะบุคคลธรรมดา แต่นิติบุคคลเป็นบุคคลสมมติ แม้ว่าสถาบัน สมาคม 

 
9 กิตติศักดิ์ ปรกติ, วิชากฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไปว่าด้วยบุคคลธรรมดาและหลักทั่วไปว่า

ด้วยนิติบุคคล (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2550), หน้า 187. 
10 เรื่องเดียวกัน, หน้า 188. 
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คณะบุคคล ฯลฯ จะมีอยู่ในความเป็นตริง แต่สภาพบุคคลของนิติบุคคลจะเกิดมีได้ก็โดยกฎหมาย
สมมติรับรองให้มีขึ้นเท่านั้น เนื่องจากกลุ่มคนย่อมไม่อาจมีจิตใจของตนเอง คือ ไม่อาจทราบวว่ามี
เจตนาหรือมีการกระทำการเช่นบุคคลธรรมดาได้ นอกจากสิ่งที่กฎหมายสันนิษฐานเอาเอง บุคคล
สำคัญที่สนับสนุนทฤษฎีนี้ได้แก่ Savigny นักนิติศาสตร์ชาวเยอรมัน11 
  2) ทฤษฎี Real Corporation Theory หรือทฤษฎีนิติบุคคลโดยสภาพ ถือว่านิติ
บุคคลหาได้เป็นเพียงบุคคลที่กฎหมายสมมติให้มีขึ้นไม่ แต่เป็นบุคคลที่เกิดจากการที่คนหลายคนมา 
“เข้ากัน” และการเข้ากันเช่นนั้นก่อให้เกิดเป็นองค์การที่มีจุดมุ่งหมายและมีชีวิตจิตใจเป็นของตนเอง 
จึงมีสถานะเป็นหน่วยทางสังคมอย่างแท้จริงขึ้นมา ดังนั้นจึงมีค่าในสังคมไม่ต่ างไปจากบุคคลธรรมดา 
ซึ่งทฤษฎีนี้เป็นทฤษฎีของ Gierke นักนิติศาสตร์คนสำคัญของเยอรมันอีกท่านหนึ่ง  
 ข้อโต้แย้งทางทฤษฎีว่าด้วยนิติบุคคลนี้ได้ส่งผลกระทบในทางนิติบัญญัติทางกฎหมาย
เกี่ยวกับการเกิดขึ้นของนิติบุคคลในระบบกฎหมายต่าง ๆ ซึ่งสามารถสรุปได้ 3 ระบบใหญ่ๆ ดังนี้ 
  (1) นิติบุคคลอาจจัดตั้งขึ้นโดยอิสระ (Free Corporation System)  คือ กฎหมาย
ได้รับรองให้นิติบุคคลเกิดขึ้น เมื่อปรากฏว่าคณะบุคคลหรือองค์กรใดได้จัดตั้งกันเป็นตัวเป็นตน โดยมี
สถานที่ตั้ง มีวัตถุประสงค์ และมีผู้แทนครบถ้วนตามเงื่อนไขในกฎหมายแล้ว ย่อมมีสถานนะเป็นนิติ
บุคคลขึ้นโดยอัตโนมัติ ผู้ที่ประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลไม่จำเป็นต้องทำการอย่างอ่ืนเพ่ิมเติมอีก แนวคิด
นี้เป็นผลมาจากการยอมรับทฤษฎี Real Corporation Theory หรือทฤษฎีนิติบุคคลโดยสภาพ วิธีนี้
มีการปฏิบัติกันในประเทศสวิสเซอร์แลนด์ ตามมาตรา 52 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งสวิส โดยใช้กับ
การจัดตั้งสมาคมที่มิได้มีวัตถุประสงค์ทางการค้า รวมไปถึงการจัดตั้งมูลนิธิประจำตระกูล หรือมูลนิธิ
ทางศาสนา 
 (2) การมอบภาวะนิติบุคคล (Concession System) เป็นระบบที่สะท้อนความคิด

ว่านิติบุคคลเกิดขึ้นได้จากอำนาจรัฐเท่านั้น เป็นผลสืบเนื่องมาจากการได้รับอิทธิพลมาจากทฤษฎี 

Fiction Theory หรือทฤษฎีนิติบุคคลสมมติ โดยวิธีการขออนุญาตนี้รัฐมีอำนาจที่จะกำหนดจำนวน

นิติบุคคลหรือกำหนดเงื่อนไขตามที่รัฐเห็นสมควรให้ผู้ประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลปฏิบัติเพ่ือประโยชน์

ในการจำกัดและควบคุมการจัดตั้งนิติบุคคล ตลอดจนควบคุมการดำเนินการของนิติบุคคลอย่าง

ใกล้ชิด แต่เดิมมาในประเทศอังกฤษนิติบุคคลหรือบริษัทจะเกิดขึ้นได้ก็โดยพระบรมราชานุญาต 

(Royal Charter) หรือโดยรัฐสภาออกกฎหมายตั้งนิติบุคคลเป็นราย ๆ ไป การเกิดขึ้นของนิติบุคคล

โดยวิธีนี้จึงเป็นเสมือนการที่รัฐให้สัมปทานแก่นิติบุคลเฉพาะรายเพื่อทำการค้าในกิจการบางอย่างซึ่งรัฐ

 
11 ประชุม โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื้องต้น: จารีตโรมันและแองโกแซกซอน 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2558), หน้า 54. 
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จะต้องเข้าไปควบคุมดูแลด้วย12 แนวคิดนี้แม้จะดูว่าจำกัดความเป็นอิสระของเอกชนในการจัดตั้งนิติ

บุคคล แต่เป็นประโยชน์แก่รัฐในการจัดการควบคุมการก่อตั้งและการดำเนินการของนิติบุคคลบาง

ประเภทที่ดำเนินการเกี่ยวข้องอย่างใกล้ชิดกับผลประโยชน์ของรัฐ วิธีการนี้ยังคงมีปฏิบัติในประเทศ

เยอรมันท่ีใช้ระบบขออนุญาตเฉพาะกรณีการจัดตั้งสมาคมที่มีวัตถุประสงค์ทางธุรกิจการค้า 

  (3) นิติบุคคลที่อาจจัดตั้งขึ้นโดย ผู้ขอจัดตั้งปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกำหนด 
แล้วไปขอจดทะเบียนนิติบุคคลต่อเจ้าพนักงาน (Normative System) ในกรณีนี้หากผู้ประสงค์ขอ
จัดตั้งนิติบุคคลได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ หรือมีคุณสมบัติตามที่กำหนดไว้ครบถ้วนแล้ว เจ้าพนักงานมี
หน้าที่จดทะเบียนนิติบุคคลให้โดยไม่สามารถบ่ายเบี่ยงได้ ระบบนี้เป็นผลจากการประนีประนอม
ระหว่างทฤษฎี Fiction Theory กับ Real Corporation Theory โดยให้หลักประกันแก่เสรีภาพใน
การรวมกันเป็นสมาคมหรือหมู่คณะ วิธีนี้เป็นที่นิยมในหลายประเทศ โดยประเทศสวิสเซอร์แลนด์ใช้
วิธีนี้กับสมาคมที่มีวัตถุประสงค์เชิงธุรกิจการค้า และประเทศเยอรมันใช้วิธีนี้ในกรณีจดทะเบียน
สมาคมท่ัวไปที่ไม่มีวัตถุประสงค์เชิงธุรกิจการค้า  
  สำหรับประเทศไทย นิติบุคคลย่อมได้โดยอาศัยอำนาจของกฎหมายรับรองให้มี
สภาพบุคคล เป็นนัยตามมาตรา 65 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งบัญญัติว่า “นิติบุคคล
จะมีขึ้นได้ก็ด้วยอำนาจแห่งประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน” หมายความว่า นิติบุคคลอาจจะ
ก่อตั้งขึ้นโดยอาศัยอำนาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรืออาจก่อตั้งขึ้นตามกฎหมายอ่ืน 
เช่น กฎหมายเฉพาะฉบับหนึ่งฉบับใดก็ได้ ดังนั้น หากไม่มีกฎหมายรับรองให้กลุ่มคน คณะบุคคล 
องค์กรหรือสถาบันใดจดทะเบียนนิติบุคคล กลุ่มคน คณะบุคคล องค์กรหรือสถาบันนั้น ๆ ย่อมไม่อาจ
มีสภาพบุคคลขึ้นมาได้ และไม่อาจมีสิทธิใด ๆ แยกต่างหากจาบุคคลธรรมดาได้ ซึ่งสะท้อนถึงการ
ได้รับ อิทธิพลจากทฤษฎี  Fiction Theory หรือระบบการมอบภาวะนิติบุคคล (Concession 
System) 
 2.2.1.2 การบริหารจัดการนิติบุคคล 
 การจัดการนิติบุคคล เป็นไปตามหลักนิติบุคคลย่อมแสดงความประสงค์และกระทำ
การโดยผู้แทน เนื่องจากความประสงค์ของนิติบุคคลย่อมแสดงออกโดยผู้แทนของนิติบุคคล โดยที่นิติ
บุคคลย่อมมีสิทธิและหน้าที่ ได้ เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา ซึ่งมีข้อจำกัดว่าจะต้องอยู่ในขอบ
วัตถุประสงค์หรือข้อบังคับของนิติบุคคล และจะต้องไม่เป็นสิทธิและหน้าที่ที่โดยสภาพจำกัดให้มีได้
เฉพาะบุคคลธรรมดาเท่านั้น ดังนั้นนิติบุคคลย่อมสามารถที่จะกระทำการและใช้สิทธิทั้งหลายของตน

 
12 โสภณ รัตนากร, คำอธิบายหุ้นส่วน บริษัท (กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณการ, 2548), 

หน้า 255. 
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ได้ โดยอาศัยบุคคลธรรมดาเป็นผู้แทนในการแสดงเจตนาในนามของนิติบุคคลนั้น ไม่ว่าจะเป็นการทำ
นิติกรรมต่าง ๆ การเป็นโจทก์หรือจำเลยในคดีความ ด้วยเหตุนี้กฎหมายจึงกำหนดให้นิติบุคคลมี
ตัวแทนหนึ่งคนหรือหลายคน ตามมาตรา 70 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งบัญญัติว่า “นิติ
บุคคลต้องมีผู้แทนหนึ่งหรือหลายคน ทั้งนี้ตามที่กฎหมาย ข้อบังคับหรือตราสารจัดตั้งจะได้กำหนดไว้ 
ความประสงค์ของนิติบุคคลย่อมแสดงออกโดยผู้แทนของนิติบุคคล” 
 โดยในทางทฤษฎีนั้น ถือว่านิติบุคคลเป็นบุคคลสมมติ ดังนั้นผู้แทนนิติบุคคลจึงเป็น
ผู้กระทำการแทนนิติบุคคลทำนองเดียวกันกับผู้แทนโดยชอบธรทำการแทนผู้เยาว์ หรือผู้อนุบาลทำ
การแทนคนไร้ความสามารถ แต่ในยุคหลังมานักกฎหมายส่วนใหญ่เห็นว่าผู้แทนนิติบุคคลเป็นแค่เพียง
องค์กรของนิติบุคคล เสมือนเป็นอวัยวะส่วนหนึ่งของนิติบุคคล ซึ่งเป็นเครื่องแสดงเจตนาของนิติ
บุคคลตามแนวคิดที่ถือว่านิติบุคคลมีสภาพบุคคลตามความเป็นจริง13 และกฎหมายรับรองให้นิติ
บุคคลมีความสามารถบริบูรณ์ โดยผู้แทนนิติบุคคลหาได้แสดงเจตนาตามอำเภอใจ ผู้แทนนิติบุคคล
ย่อมแสดงเจตนาหรือกระทำการในฐานะนิติบุคคลกระทำการด้วยตนเอง ดังนั้นถ้าการกระทำตาม
หน้าที่ของผู้แทนนิติบุคคลหรือผู้มีอำนาจกระทำการแทนนิติบุคคลเป็นเหตุให้ผู้อ่ืนเสียหาย นิติบุคคล
จักต้องรับผิดชอบโดยตรง 
 

2.2.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการ 

  ทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการเริ่มต้นขึ้นในช่วงปฏิวัติอุตสาหกรรมประมาณปี ค.ศ. 1760 
ซึ่งยุคนี้เป็นยุคแห่งการเปลี่ยนแปลงจากแรงงานคนเป็นแรงงานจากเครื่องจักร ทำให้มีการขยายอัตรา
การผลิตและเกิดการขยายองค์กรให้มีขนาดใหญ่มากข้ึนจนเกิดระบบโรงงานอุตสาหกรรม ทำให้ต้องมี
เกิดการจัดการบริหารให้การทำงานให้เป็นระบบมากขึ้น ต่อมามีนักสังคมวิทยาชาวเยอรมัน ชื่อ Max 
Weber ได้ศึกษาระบบโครงสร้างองค์กรขนาดใหญ่หลายแห่งและได้นำเสนอแนวคิดการจัดองค์การ ที่
เรียกว่าทฤษฎีระบบราชการ (Bureaucracy) ขึ้นในปี ค.ศ. 1911 ซึ่ง Bureaucracy เป็นรูปแบบ
โครงสร้างของการบริหารจัดการองค์กรที่สามารถนำมาใช้เป็นวิธีการบริหารจัดการได้ท้ังในภาครัฐและ
ภาคเอกชน Bureaucracy จึงเป็นระบบการบริหารจัดการที่นิยมนำไปใช้ในองค์กรเอกชนที่มีคน
จำนวนมาก หรือมีภารกิจที่ต้องทำจำนวนมากอีกด้วย 
 ทฤษฎี Bureaucracy ของ Max Weber ประกอบด้วยโครงสร้างพ้ืนฐานที่สำคัญ 7 
ประการ14 คือ 

 
13 กิตติศักดิ์ ปรกติ, เรื่องเดิม, หน้า 214. 
14 ทฤษฎีทางการบริหาร, ทฤษฎีของ Max Weber, ค้นวันที่ 3 เมษายน 2563 จาก 

https://punyatida.blogspot.com/2015/08/max-weber.html. 
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 1. หลักลำดับชั้น (Hierarchy) 
 2. หลักความรับผิดชอบ (Responsibility) ผู้ปฏิบัติงานต้องมีสำนึกแห่งความรับผิดชอบต่อ
งานของตน ซึ่งรวมถึงการกระทำใด ๆที่ตนได้กระทำลงไปและพร้อมที่จะให้มีการตรวจสอบโดย
ผู้บังคับบัญชา 
 3. หลักแห่งความสมเหตุสมผล (Rationality) ความถูกต้องเหมาะสมของแนวปฏิบัติเพ่ือให้
การดำเนินงานบรรลุผลอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
 4. การมุ่งสู่ความสำเร็จ (Achievement Orientation) การปฏิบัติเพ่ือมุ่งสู่วัตถุประสงค์ 
 5. หลักการทำให้ เกิดความแตกต่างหรือความชำนาญเฉพาะด้าน (Differentiation, 
specialization) การแบ่งงาน หรือจัดส่วนของงานแต่ละประเภท เช่น แบ่งตามหน้าที่หรือภารกิจ
ชนิดของงาน แบ่งตามความชำนาญเฉพาะด้าน 
 6. หลักระเบียบวินัย (Discipline) มีการกำหนดระเบียบ ข้อบังคับ และบทลงโทษ เพ่ือเป็น
กลไกในการควบคุมพฤติกรรมของสมาชิก 
 7. ความเป็นวิชาชีพ (Professionalization) ผู้ปฏิบัติงานต้องปฏิบัติงานเต็มเวลา และจะต้อง
มีความรู้เกี่ยวกับ กฎระเบียบ ข้อบังคับ ตลอดจนตัวบทกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน
ในภาระหน้าที่ของตนด้วย 
 ตามทฤษฎีของ Max Weber เมื่อนำมาปรับใช้กับการบริหารจัดการอาคารชุดแล้ว ตัวแทน
นิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ที่มีหน้าที่บริหารจัดการอาคารชุดควรจักต้องมีโครงสร้างพ้ืนฐานทั้ง 7 
ประการในการบริหารจัดการอาคารชุด โดยเฉพาะความเป็นวิชาชีพ (Profrssionalization) ในการ
บริหารจัดการอาคารชุด 
 

2.3 มาตรฐานในการบริหารจัดการอาคารชุด 

 
 การบริหารอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม (Condominium) ควรจะต้องการดำเนินการโดยผู้
มีวิชาชีพและมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านบริหารจัดการคอนโดมิเนียมโดยเฉพาะ โดยคุณสมบัติขั้น
พ้ืนฐานของผู้บริหารจัดการอาคารชุดควรมี ดังนี้ 
 

2.3.1 คุณสมบัติของผู้บริหารจัดการอาคารชุด  
 เนื่องจากงานบริหารจัดการอาคารชุดเป็นสิ่งละเอียดอ่อน และเป็นงานที่ต้องติดต่อสื่อสารกับ
เจ้าของร่วมในอาคารชุดรวมถึงบุคคลภายนอก และต้องดูแลทรัพย์สินของนิติบุคคลอาคารชุดและ
เจ้าของร่วมด้วย ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารชุดจึงย่อมต้องส่งผลกระทบต่อชีวิตและทรัพย์สินของ
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ผู้พักอาศัยในอาคารชุดจำนวนมาก ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้บริหารอาคารชุดจึงควรต้องมี
คุณสมบัติในเบื้องต้นต่อไปนี้15 
 1.“ความรู้” (Knowledge) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด ควรมี
ความรู้ที่เก่ียวกับอาคารชุดทุกด้านโดยเฉพาะกฎหมาย เช่น พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร เป็นต้น และควรมีความรู้เกี่ยวกับงานด้านการเงินบัญชีในเบื้องต้น ความรู้ในการ
จัดการหรืองานการบริหาร ซึ่งความรู้ดังกล่าวควรจะต้องเป็นความรู้ที่ได้มาจากการศึกษาล่ำเรียนและ
ได้รับการฝึกอบรมจากผู้ที่มีประสบการณ์หรือจากผู้เชี่ยวชาญในสาขานั้น ๆ เพื่อนำมาใช้ในการบริหาร
จัดการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด 
 2. “ประสบการณ์” (Experience) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมี
ประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดอย่างน้อย ๆ มาแล้ว 2 -3 ปีขึ้นไป 
เนื่องจากงานบริหารอาคารชุดเป็นงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบสูง ทั้งนี้ประสบการณ์จะเป็นสิ่งที่สำคัญ
มากสำหรับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดเพราะต้องใช้เวลานานกว่าจะได้
ความรู้และประสบการณ์มาช่วยแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ในอาคารชุดได้ สามารถนำประสบการณ์และ
ความรู้นั้นมาประยุกต์ ใช้ในการบริหารอาคารชุดได้ 
 3.“ความคิดริเริ่ม” (Initiative) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมี
ความคิดริเริ่มเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด เพราะจะเป็นส่วนที่ทำให้การบริหารจัดการอาคาร
ชุดประสบความสำเร็จ ซึ่งความคิดริเริ่ม สร้างสรรค์ทำให้เกิดสิ่งที่แปลกใหม่ และสามารรถนำความคิด
ริเริ่ม สร้างสรรค์นั้นมาประยุกต์ใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุดได้ และมีส่วนที่จะทำให้การบริหาร
จัดการอาคารชุดดำเนินไปได้ด้วยดี ซึ่งความคิดริเริ่ม สร้างสรรค์ควรมีในตัวผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด และผู้บริหารอาคารชุดทุกคน 
 4.“ความรับผิดชอบในงาน” (Responsibility) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดต้องมีความรับผิดชอบในงานและตรงต่อเวลา เพราะการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
และผู้บริหารอาคารชุดต้องมีความรับผิดชอบต่อเจ้าของร่วมในอาคารชุด โดยเฉพาะอย่างยิ่งในงาน
การบริหารจัดการอาคารชุดคืองานบริการเป็นหลัก เมื่อผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้บริหาร
อาคารชุดได้รับความไว้วางใจจากเจ้าของร่วมให้เข้ามาดำเนินการบริหารจัดการอาคารชุด รวมถึงการ
ได้รับมอบหมายงานต่าง ๆ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้บริหารอาคารชุดจะต้องทำให้แล้วเสร็จ
ตามกำหนดระยะเวลา และต้องมีความรับผิดชอบ พร้อมที่จะเผชิญปัญหาต่าง ๆ และพยายามแก้ไข

 
15 ประสงค์ แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนียม (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัย

รามคำแหง, 2532), หน้า 73-75. 
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ปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นกับอาคารชุดหรือเจ้าของร่วมให้เรียบร้อยไม่ละทิ้งปัญหาและก่อให้เกิดความ
เสียหายต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
 5.“ความรู้ในภาษาต่างประเทศ” (Forienge Language) ซึ่งในปัจจุบันแล้วนับได้ว่าภาษามี
ส่วนสำคัญมากในการติดต่อสื่อสาร ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาคาชุด และผู้บริหารอาคารชุดจึงควรมี
ความรู้ในภาษาต่างประเทศด้วยเพราะมีความจำเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากในอาคารชุดอาคารชุดหนึ่งนั้น
มีเจ้าของร่วมหลายเชื้อชาติ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุดให้สิทธิกับบุคคลต่างชาติเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ดังนั้น ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาคาชุด และผู้บริหารอาคารชุด จึงควรมีความรู้ใน
ภาษาต่างประเทศเพ่ือติดต่อสื่อสารกับเจ้าของร่วมในอาคารชุด และสามารถดำเนินการแก้ไขปัญหาให้
เจ้าของร่วมในอาคารชุดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 6.“ความรู้เกี่ยวกับเครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์” ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดควรมีความรู้เกี่ยวกับเครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์โดยเฉพาะคอมพิวเตอร์ ตลอดจนโปรแกรม
ดูแลควบคุมด้านบัญชีการเงินและดูแลรักษาความปลอดภัยเพ่ือใช้ในการบริหารอาคารชุดได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และเพ่ือช่วยอำนวยความสะดวกรวดเร็วในการดำเนินการต่าง ๆ ในอาคารชุด 
 7.“ความซื่อสัตย์สุจริตและความไว้วางใจ” (Trust & Honest)ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
และผู้บริหารอาคารชุดต้องมีความซื่อสัตย์สุจริตและความไว้วางใจซึ่งเป็นสิ่งผู้บริหารอาคารชุดที่ดีต้อง
มีให้กับอาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุดที่ดูแลรับผิดชอบตลอดเวลาเพราะผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด มีหน้าที่ดูแลเรื่องการเงินและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของอาคารชุดด้วย จึง
ต้องมีความซื่อสัตย์สุจริตเป็นอย่างสูง 
 8.“มนุษยสัมพันธ์ที่ดี” (Good Relationship) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดควรมีมนุษยสัมพันธ์ที่ดี เพราะมีหน้าที่รับผิดชอบและหน้าที่บริการต่อเจ้าของร่วมในอาคาร
ชุด และการมีมนุษยสัมพันธ์ที่ดีทั้งต่ออาคารชุดและผู้พักอาศัยทุกราย ตลอดจนผู้ที่เกี่ยวข้อง ทั้ง
ภายนอกและภายในย่อมเป็นสิ่งที่ดีสำหรับการบริหารคอนโดฯ เป็น อย่างมาก รวมทั้งการสร้างมนุษย
สัมพันธ์กับเพ่ือนร่วมงาน นอกจาก ทำให้งานลุล่วงแล้ว ยังทำให้บรรยากาศในการบริหารอาคารชุด
เป็นไปด้วยดี 
 9.“บุคลิกที่ดี” (Good Personality) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด
ควรมีบุคลิกที่ดีทั้งนี้บุคลิกภาพเป็นสิ่งที่สามารถฝึกฝนหรือพัฒนาเสริมแต่ง และเรียนรู้ได้ และหาก
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดมีบุคลิกที่ดีก็จะได้รับความน่าเชื่อถือและการให้
เกียรติจากเจ้าของร่วมในอาคารชุด  
 10. “ความเป็นนักบริการ” (Service Mind) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดควรมีความเป็นนักบริการซึมซาบอยู่ในสายเลือดอยู่ตลอดเวลา ถามว่าต้องทำถึงขั้นไหน มี
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ผู้เชี่ยวชาญอีกท่านอรรถาธิบายว่า “ไม่มีขอบเขตสิ้นสุด” แต่การให้บริการที่ถือเป็นสุดยอด “ต้อง
ให้บริการเกินกว่าที่ผู้พักอาศัยในคอนโดฯ คาดหมาย” หรือมุ่งหวังไว้ 
 ดังนั้น การคุ้มครองและป้องกันความเสียหายนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีที่สุด จึงมีความ
จำเป็นต้องดำเนินการบริหารงานโดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดที่มี
ประสบการณ์และความรู้ความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุดเป็นสำคัญ 
 

2.3.2 ความเป็นวิชาชีพในการบริหารจัดการอาคารชุด 

 ความหมายของวิชาชีพ หรือภาษาอังกฤษใช้คำว่า profession มาจากคำกริยา คือ “to 
profess” ซึ่งมีรากศัพท์จากภาษาละติน จากคำว่า pro + fateri แปลว่า ยอมรับหรือรับว่าเป็นของ
ตน โดยคำนี้ใช้ในทางศาสนาหมายถึงการประกาศตนว่ามีศรัทธาในศาสนา หรือประกาศปฏิญาณอุทิศ
ตนเพื่อรับใช้ศาสนา ความหมายของคำนี้จึงหมายความว่าการอุทิศตน16 
 วิชาชีพ หมายถึง งานประจำของชีวิต คำว่าวิชาชีพเหมือนกับอาชีพอ่ืนในแง่ที่ว่าเป็นอาชีพ
เหมือนกัน แต่ไม่ได้หมายถึงการทำมาหาเลี้ยงชีพอย่างเดียวแต่หมายถึงงานประจำชีวิต ซึ่งลักษณะ
พิเศษของวิชาชีพ (Profession) มีลักษณะดังนี ้
 1. เป็นอาชีพในแง่ที่มีการอุทิศตน 
 2. งานนั้นต้องได้รับการสั่งสอนอบรมเป็นวิชาชีพชั้นสูง 
 3. ผู้ทำการงานประเภทนั้นจะมีชุมชนหรือหมู่คณะที่มีขนบธรรมเนียมประเพณีที่สำนึกใน
จรรยาบรรณ เกียรติยศ และศักดิ์ศรีของวิชาชีพของตน และมีองค์กรและกระบวนการเพ่ือสอดส่อง 
เพ่ือดูแลและพิทักษ์รักษา เกียรติยศ ศักดิ์ศรีของวิชาชีพ 
 นอกจากนี้ศาสตร์ตราจารย์จิตติ ติงศภัทิ์ย์ ได้ให้ความหมายของคำว่า วิชาชีพ หมายถึง วิชาที่
จะนำไปใช้ในการทำมาหากิน โดยมีการศึกษาชั้นสูงในด้านความคิด การฝึกอบรมทางจิตใจเพื่อให้เกิด
อุดมการณ์รับใช้ส่วนรวม และมีองค์กรมาควบคุมเพ่ือให้อยู่ในขอบเขตของอุดมการณ์นั้น17 
 ผู้ช่วยศาสตร์ตราจารย์ ดร.พิภพ วชังเงิน ได้ให้ความหมายของวิชาชีพไว้ว่า หมายถึง “ผู้
ประกอบอาชีพที่ต้องใช้ความรู้เฉพาะ จะต้องมีวิชาการหรือความรู้ชั้นสูง ต้องได้รับการฝึกฝน ศึกษา 
อบรม มาเป็นเวลานาน เพ่ือที่จะได้นำความรู้ความสามารถที่จะนำไปปฏิบัติวิชาชีพได้ และต้องได้

 
16 ปรีดี เกษมทรัพย์, “หลักวิชาชีพนักกฎหมายในภาคพ้ืนยุโรป,” ใน รวมคำบรรยาย หลัก

วิชาชีพนักกฎหมาย (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2552), หน้า 115. 
17 จิตติ ติงศภัทิย์, “หลักวิชาชีพนักกฎหมาย,” ใน รวมคำบรรยาย หลักวิชาชีพนักกฎหมาย 

(กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2552), หน้า 108. 
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กระทำเป็นประจำต่อเนื่อง ไม่ใช่แค่ชั่วคราว และมีความมุ่งมั่นในการที่จะนำความรู้ความสามารถ 
ความเขา้ใจในวิชาการไปประยุกต์ใช้ให้เกิดประโยชน์”18 
 ดังนั้น คำว่า “มาตรฐานวิชาชีพ” จึงหมายความว่า ข้อกำหนดและกฎเกณฑ์มาตรฐาน
สำหรับผู้ที่จะประกอบวิชาชีพ โดยจะต้องมีความรู้ ความสามารถ ความเชี่ยวชาญและประสบการณ์
วิชาชีพเพียงพอที่จะประกอบวิชาชีพ รวมถึงต้องได้ผ่านการศึกษา ฝึกฝน อบรม ความรู้ในวิชาชีพนั้น
มาเป็นเวลานานตามมาตรฐานที่องค์กรที่มีหน้าที่ควบคุมดูแลวิชาชีพนั้นเป็นผู้กำหนด ซึ่งผู้บริหาร
อาคารชุดหรือผู้จัดการอาคารชุดควรจะต้องมีมาตรฐานและควรจะต้องมีความเป็นวิชาชีพหรือไม่ โดย
มีหลักการและเหตุผลอย่างไร ผู้เขียนจักทำการวิเคราะห์ต่อไป 
 

 
18 กฤษฎา แสงเจริญทรัพย์  และ  เชษฐ รัชดาพรรณาธิกุล , “จริยธรรมวิชาชีพ ,” 

วารสารวิชาการมหาวิทยาลัยปทุมธานี 6, 1 (มกราคม-เมษายน 2557) หน้า 205. 



บทที่ 3 

 

การศึกษากฎหมายที่เก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารชุด 

และผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร 

 

3.1 กฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดและผู้จัดการอาคารชุดของประเทศ

ไทย 

 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) ในประเทศไทยได้เริ่มตั้งแต่ปี 2513 กลาง
กรุงเทพมหานคร ในช่วง ร  ิ ๆ การพัฒนาอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมไม่ประสบความสำเร็จเนื่องจาก
เป็นเรื่องใหม่มากสำหรับประเทศไทย เพราะการอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุดของในสังคมไทยในสมัยนั้น
ไม่เป็นที่นิยม ต่อมาในปี 2516 ได้มีกลุ่มนักลงทุนจากต่างประเทศ เช่น สิงคโปร์ และฮ่องกง ได้
พยายามเข้ามาพัฒนาก่อสร้างอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเพ่ือสนองความต้องการของคนในสังคม
เมือง ซึ่งมีการคาดว่าในอนาคตกรุงเทพมหานคร จะต้องประสบปัญหาด้านที่อยู่อาศัย  ด้าน
การจราจร และด้านการเดินทางเป็นอย่างมาก แต่การพัฒนาอาคารชุดในขณะนั้นก็ไม่ประสบ
ความสำเร็จเพราะอุปนิสัยของคนไทยยังติดกับการอยู่อาศัยแบบครอบครัวใหญ่ ทั้งยังติดปัญหาเรื่อง
กฎหมายเกี่ยวกับสิทธิการถือครองห้องชุดเพราะในขณะนั้นประเทศไทยยังมีปัญหาเกี่ยวกับระบบ
กรรมสิทธิ์และมีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เท่านั้นที่นำมาบังคับใช้กับอาคารชุด19 
 ปี 2516 กระทรวงมหาดไทยได้ยกร่างกฎหมายอาคารชุด โดยได้อาศัยกฎหมายของประเทศ
ฝรั่งเศษ กฎหมายของมลรัฐฮาวาย และกฎหมายในประเทศแถบยุโรป และส่งร่างกฎหมายดังกล่าว  
ให้กับคณะกรรมการกฤษฎีกาทำการตรวจพิจารณา และได้มีการปรับแก้ร่างกฎหมายดังกล่าวอีก

 
19 ณัฐกฤช มุสิกะโสภณ, “จดุเริ่มต้นปัญหา อาคารชุด(คอนโด)” กลายเป็น “สลัมลอยฟ้า

,” ค้นวันที่ 5 พฤษภาคม 2563 จาก 
Https://Www.Parliament.Go.Th/Ewtadmin/Ewt/Elaw_parcy/Ewt_dl_link.Php?Nid=1528 
(blog), n.d. 
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หลายครั้ง20 เนื่องจากคณะกรรมการกฤษฎีกาได้ประสบปัญหาทั้งข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายหลาย
ประการ โดยเฉพาะการให้อาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงให้กรม
ที่ดินยกร่างกฎหมายขึ้นมาใหม่21 ช่วงปลายปี 2519 การเคหะแห่งชาติซึ่งดูแลเรื่องท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มี
รายได้น้อยได้สร้างอาคารสูง 4-10 ชั้น ออกขายให้แก่ประชาชนทั่วไปแต่ยังติดขัดเรื่องกฎหมายอาคาร
ชุด จึงได้มีการผลักดันกฎหมายคอนโดมิเนียมหรือกฎหมายอาคารชุดขึ้น แต่ก็ยังไม่สามารถประกาศ
ออกมาใช้ได้ และคณะกรรมการร่างกฎหมายหมายอาคารชุดก็ได้พยายามที่จะนำกฎหมายเกี่ยวกับ
อาคารชุดจากต่างประเทศมาศึกษาและปรับใช้กับกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย เช่น ฝรั่งเศส 
อังกฤษ อเมริกา สิงคโปร์ และฮ่องกง  
 ขณะที่ยังไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดหรือพระราชบัญญัติอาคารชุดใช้บังคับ ทำให้ผู้สร้าง
อาคารชุดหรือเจ้าของโครงการ และผู้ซื้อ ต่างไม่สามารถอ้างอิงสิทธิต่าง ๆ รวมถึงกรรมสิทธิ์ ในอาคาร
ชุดได้อย่างเป็นกิจจะลักษณะ จึงเป็นสิ่งที่ยากลำบากของเจ้าของโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม
ในสมัยนั้น เพราะไม่มีหลักเกณฑ์ใดยึดถือเป็นแนวทางเกี่ยวกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในทุกด้าน 
ไม่ว่าจะเป็นด้านการถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุด การบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม  โดย
เริ่มแรกเจ้าของโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมีการสร้างรูปแบบขึ้นมาเพ่ือใช้กับอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมเรียกว่า “บริษัทร่วมกรรมสิทธิ์” (Co - Operative Ownership) ซึ่งผู้ซื้อห้องชุดต้องมี
หุ้นในบริษัท กล่าวคือ ผู้ถือหุ้นหนึ่งหุ้นจะมีสิทธิ เป็นเจ้าของอาคารชุด 1  ห้อง  รูปแบบโครงการ
ดังกล่าวนั้นมีห้องชุดอยู่ในโครงการที่มีขนาดไม่เกิน 40 ห้องชุดเท่านั้น และยังมีวิธีการทำสัญญาเช่า
ห้องชุดระยะยาว โดยในขณะนั้นถือว่าได้รับผลประสบความสำเร็จเป็นอย่างมาก22 
 อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยยังคงพยายามพิจารณาหาทางแก้ไขปัญหาต่าง ๆ เรื่อยมา 
ในที่สุดได้มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเรื่อง และคณะรัฐมนตรีได้แต่งตั้งคณะกรรมการ
พิจารณายกร่างขึ้นใหม่จนออกมาเป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน  
โดยได้มีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 

 
20 กรุณา ทาแก้ว, ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุด : ศึกษากรณีพระราชบัญญัติ

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาลัยธุรกิจบัณฑิต), หน้า 38. 

21 กิตติ สุวรรณะ, “การบังคับชำระหนี้ทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุด: กรณีสังหาริมทรัพย์ ,” 
วารสารสหวิทวารสารสหวิทยาการวิจัย: ฉบับบัณฑิตศึกษาวิทยาการวิจัย 5, 1 (มกราคม-ธันวาคม 
2559). 

22 อจิรวดี เหลาอ่อน, “วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอ้ืออาทร จังหวัด
เชียงใหม่,” วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 10, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2560): 172. 
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2522 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 28 ตุลาคม 2522 เป็นต้นไป โดยกฎหมายฉบับปัจจุบันที่ใช้บังคับ 
คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่4 ) พ.ศ. 2551 
 โดยเหตุผลของการตราพระราชบัญญัติอาคารชุดในครั้งแรกนั้น ได้ให้เหตุผลว่า “เนื่องด้วย
ปัญหาในด้านที่อยู่อาศัยในเมืองได้เพ่ิมทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอยู่อาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่
เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ 
นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให้เหมาะสมเพ่ือเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ที่
จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้นใช้บังคับ 
 ทั้งนี้แม้จะมีการประกาศใช้บังคับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และได้มีการปรับแก้
ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดมาแล้วอีก 3 ครั้ง โดยครั้งที่ 1 ทำการปรับแก้ไขเพ่ิมเติมและประกาศใช้ใน
ปี พ.ศ. 2534 ครั้งที่ 2 ทำการปรับแก้ไขเพ่ิมและประกาศใช้ในปี 2542 และครั้งที่ 3 เป็นครั้งล่าสุดที่มี
การปรับแก้ไขในปี พ.ศ. 2551 โดยนับแต่การประกาศใช้พระราชบัญญัติอาคารชุดตั้งแต่ปี พ.ศ. 2522 
ถึงการปรับแก้ไขครั้งสุดท้ายในปี พ.ศ. 2551 ก็ไม่มีการปรับแก้ไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับมาตราการหรือ
ข้อกำหนดกฎเกณฑ์เก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารชุดเป็นการเฉพาะแต่อย่างใด  
 โดยปัจจุบันอาคารชุดได้การพัฒนาและปรับเปลี่ยนไปจากเดิมเป็นอย่างมากในโครงการ
อาคารชุดโครงการหนึ่งไม่ได้มีเฉพาะห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยแต่เพียงอย่างเดียว โดยอาคารชุด
โครงการหนึ่งในปัจจุบันอาจมีทั้งห้องชุดพักอาศัย สำนักงาน ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ โรงแรม และยัง
มีพ้ืนที่ในส่วนของศูนย์การค้าหรือห้างสรรพสินค้าอยู่ในอาคารชุดเดียวกันอีกด้วย อาทิเช่น โครงการ
อาคารชุด ศุภาลัย ไอคอน (SUPALAI ICON) ซึ่งตั้งอยู่บนถนนสาทร, โครงการอาคารชุด ไอคอน
สยาม (ICONSIAM) ซึ่งตั้งอยู่บนถนนเจริญนคร และโครงการอาคารชุดมหานคร ซึ่งปัจจุบันเปลี่ยนชื่อ
เป็น คิงเพาเวอร์มหานคร (KING POWER MAHANAKHON) ซึ่งตั้งอยู่บนถนนนราธวาสราชนครินทร์ 
ดังนั้น จะเห็นได้ว่าอาคารชุดปัจจุบันไม่ได้มีเฉพาะห้องชุดพักอาศัยเท่านั้น การบริหารจัดการอาคาร
ชุดในปัจจุบันจึงจำเป็นต้องมีกฎหมายและมาตรการทางกฎหมายมาเป็นข้อกำหนดกฎเกณฑ์และ
เครื่องมือในการบริหารจัดการอาคารชุด โดยควรกำหนดให้บุคคลที่จะทำการบริหารจัดการอาคารชุด
ได้ต้องเป็นผู้ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ ผ่านการฝึกอบรมมีในประกอบวิชาชีพและมีประการณ์ด้าน
การบริหารจัดการอาคารชุดมาแล้ว และเมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับแก้ไขปรับปรุง 
พ.ศ. 2551 ล่าสุด นั้นไม่ได้มีเนื้อหาที่เกี่ยวกับการกำหนดคุณสมบัติ ในเรื่องประสบการณ์ ความรู้ 
ความเชี่ยวชาญ หรือการมีใบประกอบวิชาชีพของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้โดยเฉพาะ 
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 ความหมายของอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ( ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 นั้น ใน
มาตรา 4 ได้ให้ความหมายของ “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์
ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  ซึ่งความหมายในส่วนนี้ หมายถึง อาคารใดก็ตามที่สามารถแยกกรรมสิทธิ์เป็น
ส่วน ๆ ได้ คือมีการแบ่งส่วนเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง โดยทรัพย์ส่วนกลางจะเป็น
ส่วนที่ไม่ใช่ทรัพย์ของคนหนึ่งคนใดโดยเฉพาะ แต่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกันของทุก ๆ คน ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของ
ห้องชุดหรือยูนิตนั้น ๆ  ในอาคารชุดจะมีสิทธิในฐานะเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
 อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม (Condominium) มีลักษณะเป็นการอยู่อาศัยร่วมกัน 
หมายถึง การเน้นเจ้าของร่วม การถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน การอยู่ร่วมกัน ตลอดจนการดำเนินกิจกรรม
ต่าง ๆ ร่วมกัน ซึ่งต้องอาศัยเสียงส่วนใหญ่ของผู้เป็นเจ้าของร่วม (Majority Vote)  
 ปกติอาคารหรือตึกจะไม่สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิ์ส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคาร
ออกเป็นส่วน ๆ ได้ ซึ่งหมายถึง บุคคลเดียวหรือหลายคนอาจจะมีกรรมสิทธิ์ร่วมกันในอาคารเดียวกัน 
โดยอยู่ในลักษณะของการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมตามที่บัญญัติไว้ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ดังนั้นอาคารที่มีบุคคลทำการถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันหรือหลายคนได้สร้างความยุ่งยากและก่อ
ให้ปัญหาเกิดขึ้นเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารที่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม เช่น การดูแลบำรุงรักษา การ
ปรับปรุงซ่อมแซม การจำหน่ายจ่ายโอนกรรมสิทธิ์ การอ้างการใช้สิทธิในอาคารที่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม 
ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาและความขัดแย้งกันระหว่างผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมกันในอาคารหรือตึก
ดังกล่าว ดังนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด จึงได้บัญญัติให้บุคคลแต่ละคนสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ในอาคารหลังเดียวกันออกเป็นส่วน ๆ ในลักษณะที่เป็นเอกเทศชัดเจนในส่วนของใครก็เป็น
ส่วนของคนนั้น  
 โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ให้คำจำกัดความคำว่า “อาคารชุด” ว่า 
“อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง” 
 อาคารในที่นี้ หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่สร้างเป็นอาคารจะมีความสูงกี่ชั้นก็ได้ และมีกี่อาคารก็ได้ 
โดยแต่ละอาคารมีห้องสำหรับพักอาศัยหลาย ๆ ห้องอยู่ในอาคารเดียวกัน หรือมีห้องชุดเพ่ือการค้า
หรือการพาณิชย์อยู่ด้วยก็ได้ โดยสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ ประกอบด้วย 
 1) กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) 
 2) กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) 
 ดังนั้น หากอาคารใดไม่สามารถแยกทรัพย์ออกเป็นสองประเภทดังกล่าวได้ก็ไม่เป็นอาคารชุด
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เนื่องจากไม่เข้าลักษณะที่จะเป็นอาคารชุดได้ โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 บัญญัติว่า “เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
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บุคคลที่เป็นของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง พื้นห้อง ผนังกั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุด
ใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์
ดังกล่าว ให้เป็นไปตามข้อบังคับ เจ้าของห้องชุดจะกระทำการใด ๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอัน
อาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือ
การอ่ืนตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้”   
 เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์แยกได้เป็น 3 ส่วน คือ ก) กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล ข) กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
ค) กรรมสิทธิ์รวมในพ้ืนห้อง ผนังก้ันห้อง 
 ก) กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล 
 ทรัพย์ส่วนบุคคล หากพิจารณาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
ได้ให้หมายความว่า “ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของ
ห้องชุดแต่ละราย” ดังนั้น ทรัพย์ส่วนบุคคลจึงแยกออกเป็น 2 ส่วน คือ  
 1) ห้องชุด 
 2) สิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
  ห้องชุด หมายความถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกจากการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล  กล่าวคือ ในอาคารได้มีการแบ่งแยกเป็นหน่วยย่อย ๆ สำหรับใช้อยู่อาศัย
หรือประกอบกิจการอ่ืนหลาย ๆ หน่วย ในแต่ละหน่วยนั้นอาจประกอบไปด้วยห้องหลาย  ๆ ห้อง 
บุคคลสามารถเข้าถือกรรมสิทธิ์ในหน่วยย่อย ๆ เหล่านั้นได้ หน่วยย่อย ๆ เหล่านั้น ก็คือ ห้องชุด 
 สำหรับสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย ซึ่งถือ
เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลนี้ ไม่ใช่ส่วนของห้องชุด เช่น ที่จอดรถ ห้องใต้หลังคา ห้องใต้ถุน ที่ดินสำหรับทำ
สวนหย่อม ส่วนสิ่งปลูกสร้างและที่ดินที่จัดไว้ให้เจ้าของห้องชุดแต่ละรายนี้ ไม่จำเป็นต้องอยู่ติดต่อเป็น
อันเดียวกับห้องชุดอาจแยกไปอยู่อีกส่วนหนึ่งได้ 
 ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลทำให้เจ้ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
บุคคลดังกล่าวสามารถทำการจำหน่าย จ่าย โอน ใช้สอย ให้เช่า หรือก่อให้เกิดภาระติดพันอย่างใด ๆ 
ก็ได้อย่างสมบูรณ์เต็มที่ตามหลักของกรรมสิทธิ์ ตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์มาตรา 1336 
บัญญัติไว้ว่า “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจำหน่ายทรัพย์สินของตน
และได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มี
สิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้ อ่ืนสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย”  แต่ทั้งนี้แม้เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลดังกล่าวก็ต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 13 วรรคท้าย ที่ได้บัญญัติไว้ว่า “เจ้าของห้องชุดจะกระทำการใด ๆ ต่อ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของตน อันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมั่นคง การป้องกัน
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ความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือการอ่ืนตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้” และต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไข
ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 12 ที่บัญญัติว่า "กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่ งแยก
มิได้" 
 ข) กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 คำว่า “กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง” หากพิจารณาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 4 หมายความของคำว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่ไม่ใช่
ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้ หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสำหรับ
เจ้าของร่วม และหากพิจารณาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ส่วนกลางตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 13 เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม เจ้าของก็เป็นเจ้าของร่วม ซึ่ งไม่ใช่
กรรมสิทธิ์รวมตามความหมายที่ระบุไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 ได้กำหนดให้ทรัพย์สินต่อไปนี้เป็น
ทรัพย์ส่วนกลางทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ 
 1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ได้แก่ ที่ดินที่ปลูกสร้างอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณ
ติดต่อกันด้วย เช่น ที่ดินที่มีสนามหญ้า หรือมีที่ปลูกต้นไม้อยู่ในบริเวณเดียวกันก็ถือว่าเป็นที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด 
 2) ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ที่ดินที่เป็นลานจอดรถ
ร่วมกันที่ไม่ใช่เป็นที่จอดรถกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล หรือที่ดินที่จัดไว้เป็นสวนสาธารณะใน
โครงการ สวนไม้ดอกเพ่ือความสวยงามของอาคารชุดนั้น 
 3) โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคง และเพ่ือป้องกันความเสียหายต่อ
ตัวอาคารชุด ได้แก่ เสา เสาเข็ม หลังคา ดาดฟ้า ฝาผนังด้านนอกโดยรอบ เป็นต้น 
 4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องมือที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์
ร่วมกัน เช่น ตัวอาคารที่เป็นโรงเก็บรถร่วมกัน ระเบียง รางลูกกรง บันได ทางเดินระหว่างห้องชุด 
บันไดหนีไฟ เป็นต้น 
 5) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น เครื่องถ่าย
เอกสาร กล้องวงจรปิด (CCTV) วีดีโอดอร์โฟน เครื่องตัดหญ้า เครื่องสูบน้ำ เครื่องดูดฝุ่น เครื่องฟอก
อากาศ อุปกรณ์สำนักงานต่าง ๆ เป็นต้น 
 6) สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น  ห้องสมุด ห้องประชุม 
ห้องออกกำลังกาย ห้องสนุกเกอร์ ห้องซาวน่า ห้องสปา สระว่ายน้ำ สนามกีฬา สนามเด็กเล่น ห้องชม
ภาพยนตร์  เป็นต้น 
 7) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟท์ ถังขยะ เป็นต้น 
 8) สำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
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 9) อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมาหรือโดยรับการให้มาโดยมีภาระติดพันเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง 
 10) สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพ่ือรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดการแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย หรือการกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
 11) ทรัพย์สินอ่ืน ๆ ที่ใช้เงินที่เรียกเก็บจากเจ้าของร่วมในอาคารชุดในการดูแล
รักษา 
 ทั้งนี้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะตกติดไปพร้อมกับ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลเสมอ โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่า 
“ทรัพย์ส่วนกลางที่ เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจำนอง หรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลไม่ได้” 
 สิทธิของเจ้าของร่วมแต่ละคนในทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ สิทธิในการใช้สอยแต่ต้องอยู่
ภายใต้ข้อจำกัด กล่าวคือ ต้องใช้สิทธิให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของทรัพย์และไม่ขัดขวางการใช้
สิทธิของเจ้าของร่วมคนอ่ืน ๆ ด้วย นอกจากนี้หน้าที่ของเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมแต่ละคนมีหน้าที่ในการ
ร่วมกันออกค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการสงวนบำรุงรักษาตามส่วนของการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคล คือ ถ้ามีกรรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลหลายหน่วยย่อมต้องออกค่าใช้จ่ายมากกว่าผู้มีสิทธิ
ในทรัพย์ส่วนบุคคลเพียงหน่วยเดียว 
 การแก้ไขอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางจะใช้มติที่ประชุมเจ้าของร่วมแก้ไข
ไม่ได้ จะดำเนินการได้ก็เม่ือปรากฏว่ามีการจดทะเบียนอาคารชุดไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรือ
ผิดพลาดคลาดเคลื่อนตามมาตรา 24   
 ค) กรรมสิทธิ์ในพ้ืนห้อง ผนังกั้นห้อง 
 พ้ืนห้อง ผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของ
ร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ  กรรมสิทธิ์รวม
ในพ้ืนห้องและผนังกั้นห้องนี้มีความหมายถึงกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ฉะนั้น หากข้อบังคับมิได้กำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน การใช้สิทธิหรือผลของกรรมสิทธิ์รวมย่อมเป็นไปตาม
กรรมสิทธิ์รวมที่กำหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 สำหรับผนังกั้นห้องหากปรากฏว่า ผนังนั้นเป็นส่วนที่ต้องรับน้ำหนักของอาคาร ถือ
เป็นโครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารจึงเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง  ทั้งนี้การที่จะเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดได้ต้องมีกรรมสิทธิ์ในสองส่วนนี้
หากขาดอย่างใดอย่างหนึ่งไปก็ไม่ถือว่าเป็นอาคารชุดตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด  
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 อาคารใดจะมีผลเป็นอาคารชุดและตกอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 นั้น นอกจากจะต้องมีกรรมสิทธิ์ทั้งสองส่วนดังที่ได้กล่าวมาข้างต้นแล้ว ยังจะต้องมีการนำ
อาคารที่ดำเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จตามกฎหมายมาจดทะเบียนอาคารชุดต่อกรมที่ดินก่อนโดยมี
วิธีการและขั้นตอนในการดำเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้  
 1) เจ้าของโครงการหรือผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารเมื่อทำการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องแล้ว และเมื่อทำการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จเรียบร้อย
และทำการขออนุญาตเปิดใช้อาคารต่อเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แล้ว 
ขั้นตอนต่อมาจะต้องทำการยื่นขอจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น ให้เป็นอาคารชุดตามกฎหมาย โดย
ทำการยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ ทั้งนี้ในการยื่นคำขอ
จดทะเบียนอาคารชุดเจ้าของโครงการจะต้องนำโฉนดที่ดิน แผนผังอาคารชุด รายละเอียดเกี่ยวกับ
อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง และรายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด 
ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือประกอบการจด
ทะเบียนอาคารชุดด้วย และเจ้าของโครงการต้องให้คำรับรองว่า อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น 
ไม่มีการจดจำนองไว้ เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที่ดิน 
 2) พนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอำนาจในการรับจดทะเบียนอาคารชุดต้องเข้าไปตรวจ
สภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรืออาจเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถ้อยคำ หรือให้ส่ง
เอกสารตามความจำเป็นได้ ทั้งนี้ อาคารที่ต้องทำการขอจดทะเบียนนั้น ต้องเป็นอาคารที่ปลูกสร้าง
เสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์พร้อมเข้าอยู่อาศัยได้ เมื่อเจ้าพนักงานตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจด
ทะเบียนแล้ว ก็จะทำบันทึกผลการตรวจและความเห็นประกอบไว้ในเรื่องที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไว้ 
ทั้งนี้ หากพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วพบว่า รายการใดไม่ถูกต้องก็จะแจ้งให้ผู้ยื่นคำขอจัดการ
แก้ไขภายในเวลาอันสมควร 
 โดยที่ดินและอาคารที่สามารถจะจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้มีหลักเกณฑ์ 
ดังต่อไปนี้ 
 ก) ที่ดินและอาคารนั้นต้องเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ยื่นคำขอโดยปราศจากภาระ
ผูกพันใด ๆ นอกจากการจำนอง 
 ข) ในกรณีที่ที่ดินหรือทั้งที่ดินและอาคารติดการจำนองต้องปรากฏว่า ผู้ รับ
จำนองยินยอมให้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด โดยยินยอมที่จะรับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตาม
จำนวนที่ตกลงกันแล้ว 
 ค) อาคารนั้นได้รับอนุญาตปลูกสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
และสามารถใช้เป็นห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลางได้ 



 
 

35 

  3) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าถูกต้องและที่ดินนั้นปราศจาก
ภาระผูกพันใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจำนอง แต่ผู้รับจำนองยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุด 
ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได้ แต่ในกรณีที่อาคารติดการจำนอง โดยไม่ครอบถึง
ที่ดิน ห้ามมิให้รับจดทะเบียนอาคารชุด  
 4) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนอาคารชุดเรียบร้อยแล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  
 5) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่ง
โฉนดที่ดินที่เจ้าของโครงการยื่นมาประกอบในการขอจดทะเบียนไปยังเจ้าพนักงานที่ดินในท้องที่ที่
อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายใน 15 วัน เพ่ือให้จดแจ้งในสารบัญสำหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินว่าที่ดิน
นั้นอยู่ภายใต้บังคับของตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 และให้เก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว้ 
 6) เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด และเจ้าพนักงานที่ดินได้จดแจ้งในโฉนดที่ดิน
ตามมาตรา 9 แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าวอีกต่อไป เว้นแต่ใน
กรณีที่บัญญัติไว้ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 และห้ามมิให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ก่อภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกล่าว  
  

3.1.2 นิติบุคคลอาคารชุด 

 โดยที่ในอาคารชุดแต่ละแห่งจะต้องมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อทำหน้าที่ดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดนี้มีสภาพเป็นนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ตามมาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 “นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล นิติบุคคลอาคาร
ชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอำนาจกระทำการใด ๆ เพ่ือ
ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้”  
 การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามที่กำหนดไว้ใน มาตรา 31 กล่าวคือ เมื่อได้มี
การจดทะเบียนอาคารชุดแล้วจะต้องมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น เพ่ือทำหน้าที่
จัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากนั้นยังมีอำนาจกระทำการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับของพระราชบัญญัตินี้ (มาตรา 33 
วรรคสอง) 
 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้ จะต้องกระทำก่อนทำการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
กล่าวคือ ตามมาตรา 31 บัญญัติว่า "การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใด โดยไม่เป็น
การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียว หรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์
รวมจะกระทำได้ต่อเมื่อผู้ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าว ยื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์
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ในห้องชุดพร้อมกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีสำเนาข้อบังคับ และหลักฐานในการจด
ทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตาม
วรรคหนึ่งพร้อมกันไป และให้ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา  
 โดยกฎหมายได้ให้อำนาจนิติบุคคลอาคารชุดใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์
ส่วนกลางทั้งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอกเพ่ือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของ
ร่วมทั้งหมดได้23 นอกจากนี้นี้นิติบุคคลอาคารชุดยังมีหน้าที่ในการจัดการดูแลรักษาอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 ซึ่งบัญญัติไว้ว่า “การจัดการและการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้และข้อบังคับ” ดังนั้น เมื่อทำการจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว 
กฎหมายกำหนดให้อาคารชุดนั้นต้องมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้อาคารชุดนั้นมีฐานะ
เป็นนิติบุคคลและสามารถทำนิติกรรมสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอกได้ ร่วมถึงการฟ้องร้องดำเนินคดี
แก่บุคคลอื่นหรือเจ้าของร่วมที่โต้แย้งสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดที่กฎหมายรับรองไว้ได้  
 เมื่อทำการจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายกำหนดแล้ว นิติบุคคลอาคาร
ชุดนั้นจะมีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ทำการแทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยครั้งแรกผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ได้ทำการจดทะเบียนไว้ที่สำนักงานที่ดินนั้น เจ้าของโครงการอาคารชุดจะเป็นผู้
กำหนดบุคคลที่จะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก่อน แต่เมื่อมีการประชุมสามัญเจ้าของร่วมครั้ง
แรก ที่ประชุมเจ้าของร่วมในอาคารชุดดังกล่าวอาจทำการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
ทั้งนี้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะได้รับการแต่งตั้งจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนั้น ต้องได้รับ
คะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
 เมื่อทำการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายกำหนดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดก็สามารถดำเนินการใด ๆ แทนนิติบุคคลอาคารชุดได้ ทั้งนี้ต้องเป็นไปตามข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุดนั้น ๆ และพระราชบัญญัติอาคารชุด ดังตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎีกาดังจะกล่าวนี้ คือ   
 ฎีกาที่ 17/2543 (ป) นิติบุคคลอาคารชุดโจทก์มีผู้จัดการ คือ บริษัท บ. และมีการแต่งตั้งให้ 
พ. เป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ พ. ย่อมเป็นผู้จัดการของโจทก์ และมีอำนาจหน้าที่
เป็นผู้แทนโจทก์ด้วย พ. ลงชื่อในหนังสือมอบอำนาจให้ฟ้องคดีในฐานะผู้จัดการของโจทก์เท่ากับโจทก์
เป็นผู้มอบอำนาจเอง เช่นเดียวกับหัวหน้าส่วนราชการที่เป็นนิติบุคคลมอบอำนาจให้บุคคลอ่ืนฟ้องคดี
แทนส่วนราชการ 

 
23 มาตรา 39 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
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 นิติบุคคลอาคารชุดอาจถูกเจ้าของร่วมหรือบุคคลภายนอกฟ้องร้องหรือดำเนินคดีได้หากนิติ
บุคคลกระทำการที่ไม่เป็นไปตามข้อบังคับ หรือข้อกฎหมายที่กำหนดหน้าที่ให้นิติบุคคลอาคารชุดมี
หน้าที่ต้องปฏิบัติตาม แต่นิติบุคคลอาคารชุดละเลย หรืองดเว้นไม่กระทำการตามที่กฎหมายกำหนด 
 3.1.2.1 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
  การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีการจดทะเบียนข้อบังคับพร้อมกันไป
ด้วย  ข้อบังคับเปรียบเสมือนเครื่องมือของนิติบุคคลอาคารชุดในการดำเนินการจัดการ ดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งใช้บังคับกับบรรดาเจ้าของร่วมทุกคน ผู้ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด คือ 
ผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการ เป็นผู้จัดทำข้อบังคับมาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่
ทั้งนี้ข้อบังคับดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เมื่อมีการจำหน่าย
อาคารชุดไปแล้วผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งหลายซึ่งเข้ามาอยู่ร่วมกันในอาคารชุดนั้น และจะต้องปฏิบัติ
ตามข้อบังคับ หากเห็นว่าข้อบังคับนั้นไม่ยุติธรรม หรือไม่เหมาะสมด้วยเหตุผลประการใด ๆ ก็ตามอาจ
มีการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับได้ แต่จะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้นำไปขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
แล้ว24  
  โดยข้อบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ต้องมีสาระสำคัญอย่างน้อย
ดังต่อไปนี้ 
 1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งต้องมีคำว่า "นิติบุคคลอาคารชุด" ไว้ด้วย 
 2. วัตถุประสงค์ ตามมาตรา 33 
 3. ที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 4. จำนวนเงินค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องชำระล่วงหน้า 
 5. ทรัพย์ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 (ถ้ามี) 
 6. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
 7. การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง 
 8. อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด 
 9. การเรียกประชุมใหญ่และวิธีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม 
 10. อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม ตามมาตรา 19  
 11. การแต่งตั้ง อำนาจหน้าที่ วาระการดำรงตำแหน่ง และการพ้นจากตำแหน่งของ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 
24 มาตรา 32 วรรคท้าย แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
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 นอกจากนี้ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดยังเป็นกฎเกณฑ์ที่ใช้ร่วมกันในอาคารชุดนั้น ๆ 
เพ่ือให้เจ้าของร่วมมีกฎเกณฑ์และขั้นตอนปฏิบัติในการอาศัยอยู่ร่วมกัน เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยและเกิดความสงบสุขในการอยู่อาศัยในอาคารชุด ทั้งนี้เจ้าของร่วมทุกคนมีหน้าที่ต้องปฏิบัติ
ตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ หากเจ้าของร่วมคนใดไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุดในอาคารชุดนั้น ๆ นิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิฟ้องร้องบังคับคดีให้เจ้าของร่วมปฏิบัติตาม
ข้อบังคับได้ เพราะข้อบังคับที่ใช้บังคับในอาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนดให้สามารถใช้
บังคับกับเจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้น ๆ ได้  
 โดยข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นอาจกำหนดเงื่อนไข รายละเอียดต่าง ๆ 
เกี่ยวกับระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด ร่วมถึงการใช้จ่ายเงินต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด 
การจัดทำงบประมาณรายรับ-รายจ่าย ประจำปีของนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงเงื่อนไขวิธีการการนำ
พ้ืนที่ส่วนกลางออกให้บุคคลอ่ืนหรือเจ้าของร่วมใช้ประโยชน์ ทั้งนี้รายละเอียดเกี่ยวกับข้อบังคับของ
นิติบุคคลลอาคารชุดแต่ละแห่งอาจแตกต่างกัน แต่ทั้งนี้ข้อกำหนดใด ๆ ในข้อบังคับจะขัดหรือแย้งกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้ 
 3.1.2.2 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดได้จดทะเบียนแล้วย่อมมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายตาม
มาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนั้นเมื่อมีฐานะเป็นนิติบุคคลแล้วจึงต้องมี
ผู้แทนหรือผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดจะมีผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดเป็นผู้กระทำการแทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีอำนาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 และข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ  
 โดยเริ่มแรกเมื่อทำการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เจ้าของโครงการหรือ
ผู้ประกอบการจะทำการจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไปพร้อมกับการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในครั้งแรกผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการจะเป็นผู้
กำหนดเอง ทั้งนี้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ ในกรณีที่
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเป็นนิติบุคคล นิติบุคคลนั้นต้องทำการแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่ง
เป็นเป็นผู้ทำการแทนในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้ตามที่กำหนดไว้ในมาตรา 35 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 (1) คุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจาก
การได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในนิติบุคคลอาคารชุดนั้น โดยผู้ที่จะได้รับเลือกเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของ
เจ้าของร่วมทั้งหมดตามที่ระบุไว้พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35/2  และ
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มาตรา 49  และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้องไม่มี
ลักษณะต้องห้าม คือ 
 1) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย 
 2) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
 3) ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ 
 4) ไม่เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 5) ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความ
ประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
 6) ไม่มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  
 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้
กำหนดคุณสมบัติพิเศษใด ๆ ไว้ เพียงแต่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมโดยได้รับคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ไม่จำต้องมีความรู้ ความ
เชี่ยวชาญเกี่ยวกับอาคารชุด หรือมีความเชี่ยวชาญใด ๆ ก็สามารถเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้กำหนดคุณสมบัติพิเศษหรือ
เงื่อนไขในการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้ หากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีความรู้และ
ประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุด มีความเป็นไปได้อย่างยิ่งที่จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่อาคาร
ชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วม เพราะการดำเนินการใด ๆ ที่กฎหมายกำหนดให้ผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดดำเนินการ ผู้จัดการนิติบุคคลที่ไม่มีความรู้และประสบการณ์ก็จะละเลยไม่ปฏิบัติตาม 
และบ่อยครั้งที่การประชุมเจ้าของร่วมไม่สามารถทำการประชุมได้ตามที่กฎหมายกำหนด หรือทำการ
ประชุมแล้วการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการออกจดหมายเชิญประชุมและ
ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมใหม่อีก รวมทั้งการดำเนินการต่าง ๆ เช่น บริหารจัดการการเงินของนิติ
บุคคลอาคารชุด การจัดทำบัญชีรายรับรายจ่าย การจัดทำงบดุลตามท่ีกฎหมายกำหนด การตรวจสอบ
อาคารตามท่ีกฎหมายกำหนด การซักซ้อมเตรียมความพร้อมในกรณีฉุกเฉินในอาคารชุดฯลฯ สิ่งต่าง ๆ 
เหล่านี้ได้ถูกปล่อยปละละเลยจากการที่นิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคลที่ไม่มี
ความรู้ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบ
มากมายหลายประการในการดูแลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้น 
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 (2) หน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 หน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และในทางปฏิบัติสามารถสรุปหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคาคชุด ได้ดังนี้ 
 1) ดำเนินการจัดการต่าง ๆ และดูแลทรัพย์สินของนิติบุคคลอาคารชุด 
และดูแลบริหารทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ดี พร้อมใช้งานตลอดเวลา เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของ
ร่วมในอาคารชุด 
 2) ดำเนินการจัดซื้อ จัดหาทรัพย์สิน รวมถึงการจัดให้มีการบริการ 
อำนวยความสะดวกต่าง ๆ แก่เจ้าของร่วมในอาคารชุด ตามระเบียบข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 3) ดำเนินการเรียกเก็บค่าใช่จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุนจากเจ้าของ
ร่วม เพ่ือมาเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารและการดูแลบำรุงรักษาซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง ระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆภายในอาคารชุด รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบริการต่าง ๆ ด้วย 
 4) ดำเนินการต่าง ๆ ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือตามมติของ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และข้อบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุด 
 5) ควบคุมดูแลเจ้าของห้องชุดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ทั้งภายในห้องชุด
และการใช้ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมและผู้อยู่อาศัย ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
และระเบียบ ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 6) เป็นตัวแทนของนิติบุคคลอาคารชุดในการดำเนินการต่าง ๆ ตาม
ระเบียบ ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือตามมติที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วม และมีอำนาจในการดำเนินการติดตามทวงถามหนี้ ฟ้องร้อง บังคับคดี  
 7) ดำเนินการจัดให้มีการประชุมใหญ่ เจ้าของร่วมภายในกำหนด
ระยะเวลาที่ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนดไว้ 
 8) กำหนดระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ในการปฏิบัติภายในอาคารชุดตาม
มติของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยไม่ขัดต่อพระราชบัญญัติอาคารชุด และข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีความจำเป็นอย่างยิ่งที่ต้องบริหารจัดการและ
ดำเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่มีความรู้ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์เกี่ยวกับ
อาคารชุดในการบริหารนิติบุคคคลอาคารชุดนั้น 
 3.1.2.3 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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 เมื่อทำการจดทะเบียนอาคารชุด จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และจดทะเบียน
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเรียบร้อยแล้ว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดให้เจ้าของ
ร่วมต้องดำเนินการให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 กำหนดให้มีการประชุมใหญ่เจ้า
ร่วมภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ได้ทำการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และโดยปกติการแต่งตั้ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะทำการเลือกตั้งคณะกรรมการในวันประชุมนิติบุคคลอาคารชุด
ดังกล่าว โดยการแต่งตั้งกรรมการจะต้องใช้มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 44 คือ ได้รับ
คะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม ทั้งนี้การแต่งตั้งกรรมการสามารถทำการแต่งตั้งได้
ไม่เกิน 9 คน การแต่งตั้ง วาระการดำรงตำแหน่ง การพ้นจากตำแหน่งของกรรมการ อำนาจหน้าที่ 
และการประชุมคณะกรรมการให้เป็นไปตามมติของที่ประชุมใหญ่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ไม่ได้กำหนดอำนาจหน้าที่ของกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้แต่อย่างใด แต่
โดยปกติแล้วเจ้าของโครงการที่นำข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดไปจดทะเบียนต่อสำนักงานที่ดินนั้น จะ
ทำการระบุรายละเอียดเกี่ยวกับวาระการดำรงตำแหน่ง การพ้นจากตำแหน่งของกรรมการ อำนาจ
หน้าที่ และการประชุมคณะกรรมการไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ 
 1) คุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 บุคคลที่มีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคคล 
ได้แก่ เจ้าของร่วม หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีที่
เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถแล้วแต่กรณี ผู้จัดการหรือ
ผู้แทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
โดยผู้ที่จะเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้ ต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามดังต่อไปนี้ 
 (1) เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
 (2) เคยถูกที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้พ้นจากตำแหน่งกรรมการ หรือถูก
ถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพร่องใน
ศีลธรรมอันด ี
 (3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐ หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงท่ีสุดให้จำคุก 
เว้นแต่เป็นโทษสำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 2) หน้าที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ ดังนี้ 
 (1) ดูแลตรวจสอบ ควบคุมการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่ง
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และบุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดเป็นผู้ดำเนินการ 
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และท้ังนี้เพ่ือให้การดำเนินการต่าง ๆ เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตาม
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบัญญัติอาคารชุดรวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคาร
ชุด 
 (2) กำหนดแนวทาง วางแผนงานหรือนโยบายให้กับผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และบุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดนำไปปฏิบัติ รวมทั้งกำหนด
มาตรการ กฎระเบียบหรือกฎเกณฑ์ต่าง ๆ เพ่ือให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และข้อบังคับ
ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (3) แก้ไขปัญหาต่าง ๆ เรื่องร้องเรียน หรือข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในอาคารชุด 
และรวมถึงพิจารณาเรื่องอ่ืน ๆ ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และข้อบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด 
 (4) พิจารณาอนุมัติเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น และพิจารณา
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นนอกเหนือจากงบประมาณท่ีตั้งไว้ โดยคำนึงถึงความจำเป็นของค่าใช้จ่ายต่าง 
ๆ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
 (5) ดำเนินการจัดทำนิติกรรมต่าง ๆ หรืออนุมัติให้ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และบุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดกระทำนิติกรรมในนามของนิติ
บุคคลอาคารชุดกับบุคคลภายนอก 
 (6) ดำเนินการจัดให้มีการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม โดยมีการเรียกประชุม
และดำเนินการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และข้อบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุด 
 (7) ดำเนินการบริหารทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดให้เป็นไปตามมติของ
เจ้าของร่วมในการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด 
 3.1.2.4 เจ้าของร่วม 
 เจ้าของร่วม คือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุด โดยเจ้าของร่วมในอาคารชุดมี
สิทธิและหน้าที่ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
กำหนดไว้ โดยเจ้าของร่วมที่อยู่อาศัยในอาคารชุดมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบต่าง ๆ ของ
อาคารชุด และมีหน้าที่ต้องชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้กับนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่
นิติบุคคลบุคคลสามารถเรียกเก็บได้ตามกฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคล  
 ทั้งนี้หากเจ้าของร่วมฝ่าฝืนหรือละเว้นไม่ดำเนินการกฎระเบียบหรือข้อบังคับ หรือ
พระราชบัญญัติอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดก็สามารถดำเนินการตามมาตรการต่าง ๆ ตามที่
กฎหมายกำหนดไว้กับเจ้าของร่วมที่ทำการฝ่าฝืนหรือละเว้นไม่ดำเนินการกฎระเบียบหรือข้อบังคับ 
หรือพระราชบัญญัติอาคารชุดได้ 
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  1) การร่วมประชุมเจ้าของร่วม 
  การประชุมเจ้าของร่วมของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็เพ่ือให้เจ้าของร่วมได้รับ
ทราบการดำเนินการต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงผู้บริหารอาคารชุด และเพ่ือให้มีการพบปะพูดคุยระหว่าง
เจ้าของร่วมกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเพ่ือให้เจ้าของร่วม
แจ้งข้อร้องเรียนหรือข้อขัดข้องต่าง ๆ เกี่ยวกับการดำเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดทั้งนี้การดำเนินการบางอย่างพระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนดให้ต้องใช้มติที่ประชุมเจ้าของ
ร่วมในการดำเนินการด้วย 
 โดยการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดกำหนดให้มีการประชุมเจ้าของร่วมทั้งหมดเรียกว่า ประชุมใหญ่ ภายในหกเดือนนับแต่วันที่ได้จด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ต่อจากนั้นให้มีการประชุมใหญ่ปีละหนึ่งครั้งเป็นอย่างน้อย (มาตรา 42)
โดยการประชุมใหญ่สามัญครั้งแรกนี้ หากเจ้าของร่วมไม่เห็นด้วยกับข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด หรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการได้ทำการจดทะเบียนไว้ต่อสำนักงาน
ที่ดิน ที่ประชุมใหญ่สามัญสามารถพิจารณาแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ หรือถอดถอนและแต่งตั้ง
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
 ทั้งนี้การเรียกประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและวิธีการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนั้น
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดว่า การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุม
ระบุสถานที่ วันเวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียด
ตามสมควรและจัดส่งให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวันก่อนวันประชุม 
 องค์ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนั้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
43 กำหนดว่า “การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม
ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม” และหากการเรียกประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
ครั้งแรกไม่ครบองค์ประชุมตามที่กฎหมายกำหนด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 
วรรค 2 กำหนดให้ทำการเรียกประชุมเจ้าของร่วมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน 
และการประชุมใหญ่ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 
 ทั้งนี้หากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมต้องทำการขอมติใด ๆ ในการดำเนินการ
นั้น มติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนั้นต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 
ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยในการลงคะแนนเสียงให้
เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
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 ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 ได้กำหนดให้เจ้าของ
ร่วมคนเดียวที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนนเสียงทั้งหมดให้ลดจำนวนคะแนนเสียงของ
ผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจำนวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ รวมกัน  
 เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทนได้ แต่ผู้รับมอบ
ฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได้  ผู้จัดการและคู่
สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในที่ประชุม หรือรับมอบฉันทะให้ออกเสียงแทนเจ้าของร่วมไม่ได้ 
(มาตรา 47) 
 ทั้งนี้หากนิติบุคคลอาคารชุดมีเหตุจำเป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดทำการเรียกประชุมวิสามัญได้  โดยในมาตรา 42/2 ระบุว่า ใน
กรณีมีเหตุจำเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้ 
 (1) ผู้จัดการ 
 (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 
 (3) เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วม
ทั้งหมดลงลายมือชื่อทำหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ให้คณะกรรมการจัด
ให้มีการประชุมภายในสิบห้าวันนับแต่วันรับคำร้องขอ ถ้าณะกรรมการมิได้จัดให้มีการประชุมภายใน
กำหนดเวลาดังกล่าว เจ้าของร่วมตามจำนวนข้างต้นมีสิทธิจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญเองได้ โดย
ให้แต่งตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพ่ือออกหนังสือเรียกประชุม 
 ดังนั้น หากมีเหตุจำเป็นนิติบุคคลอาคารชุดอาจทำการจัดประชุมใหญ่วิสามัญ
ได้ ทั้งนี้ เพราะการประชุมใหญ่นั้นก็เพ่ือต้องการแจ้ง หรือขอมติเจ้าของร่วมในการดำเนินกิจการต่ าง 
ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 การดำเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ต้องอาศัยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของ
ร่วมในการดำเนินการ โดยต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนนเสียงของ
เจ้าของร่วมทั้งหมด อาทิเช่น 
 1. การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าภาระติดพัน
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
 2. การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
 3. การอนุญาตให้เจ้าของร่วมทำการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง
หรือต่อเติมห้องชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด
โดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเอง 
 4. การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง 
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 5. การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา 
32 (8) 
 6. การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม หรือปรับปรุงทรัพย์
ส่วนกลาง 
 7. การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยการดำเนินการของนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ต้องอาศัยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมในการดำเนินการ ซึ่งต้องได้รับคะแนนเสียง
ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด มีดังนี้ 
 1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการ 
 2) การกำหนดกิจการที่ผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายให้ผู้อื่นทำแทน 
ซึ่งนี้มีตัวอย่างคำพิพากษาเกี่ยวกับมติที่ประชุมเจ้าของร่วม ดังนี้ 
 ฎีกาที่ 2898/2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้กำหนดเวลา
ร้องขอให้เพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่ทำผิดระเบียบไว้ จึงต้องอาศัยเทียบบทกฎหมาย
ใกล้เคียงอย่างยิ่งอันได้แก่ วิธีการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่อันผิดระเบียบตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1195 ซึ่งสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ต้องการให้การจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นไปโดยความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพตรงตามความประสงค์ของเจ้าของร่วมทั้งหลาย 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1195 การประชุมใหญ่นั้น ถ้าได้
นัดเรียกหรือได้ประชุมกัน หรือได้ลงมติฝ่าฝืนกฎบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดี หรือฝ่าฝืนข้อบังคับของ
บริษัทก็ดี เมื่อกรรมการหรือผู้ถือหุ้นคนหนึ่งคนใดร้องขึ้นแล้ว ในการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่อันผิด
ระเบียบนั้นเสีย แต่ต้องร้องขอภายในกำหนดหนึ่งเดือนนับแต่วันลงมตินั้น 
 2) การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายของเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
 การดำเนินการต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด ในการดูแล บำรุงรักษา 
อาคารชุด การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ให้กับ
เจ้าของร่วมในโครงการอาคารชุดนั้น ๆ และการดำเนินการดูแลจัดการทรัพย์ส่วนกลางนั้นจำเป็น
จะต้องเสียค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในหลายกรณี กฎหมายจึงได้กำหนดให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของร่วมทุกคนใน
โครงการจะต้องเฉลี่ยกันออกค่าใช้จ่ายตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ได้กำหนดว่า  
 (1) เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวม และที่
เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ตามที่
กำหนดในข้อบังคับ 
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 (2) เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการ
ดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง  
 ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ยังกำหนดให้เจ้าของ
ร่วมจะต้องชำระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดำเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  ดังต่อไปนี้ 
 1) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้อง
ชำระล่วงหน้า 
 2) เงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือ
ตามมติของที่ประชุมใหญ่ 
 3) เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุม
ใหญ่กำหนด 
 หากเจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามค่าใช้จ่ายตามที่นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บ
แล้ว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 ได้กำหนดให้เจ้าของร่วมที่ไม่ชำระเงินตาม
มาตรา 18 ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่
ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้นให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้ตามที่กำหนดในข้อบังคับ และในกรณีที่
เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละ
ยี่สิบต่อปีและอาจถูระงับการให้บริการส่วนรวมหรือกาใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ 
รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
 

3.1.3 การบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด 

 การบริหารอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ต้องใช้บุคลากรที่มีความรู้ ความสามารถ
และมีความเชี่ยวชาญเข้ามาดำเนินการบริหาร เนื่องจากงานบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
เป็นงานที่จะต้องมีระบบการบริหารโดยละเอียดทุกขั้นตอน เป็นงานที่ต้องคอยบริการเจ้าของร่วม 
และดูแลบำรุงรักษาอาคารชุด ทั้งนี้การอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุดมีบุคคลหลากหลายเชื้อชาติ 
หลากหลายอาชีพ การอยู่อาศัยร่วมกันต้องมีกฎระเบียบที่ชัดเจนในการอยู่อาศัยร่วมกัน และการ
สื่อสารประชาสัมพันธ์ต่าง ๆ แก่เจ้าของร่วมต้องทั่วถึง 
 การบริหาร หรือการจัดการ ( The Management ) หมายถึง การบริหารงานเป็น
กระบวนการ จัดองค์การ และการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่กำหนดไว้ล่วงหน้า 
ซึ่งการบริหารที่ดีนั้นควรประกอบด้วยหลักใหญ่ 4 ประการ คือ 
  1. การวางแผน 
 2. การจัดองค์การ 
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 3. การบังคับบัญชางาน 
 4. การควบคุม 
 การบริหารงานอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น เป็นงานที่ประกอบด้วยงานการบริหาร ทั้งนี้
หากเปรียบเทียบกับธุรกิจอ่ืน ๆ ก็จะมีส่วนคล้ายคลึงกัน เช่น การบริหารโรงแรม ทั้งนี้จะมีหน่วยงาน
การบริหารหลาย ๆ ส่วน ไม่ว่าจะเป็นงานเกี่ยวกับบัญชี การติดต่อบุคคลทุกฝ่าย ทั้งภายในองค์กร
และบุคคลภายนอก ทั้งยังมีงานเอกสารอ่ืน ๆ อันสำคัญ งานซ่อมบำรุง งานด้านเลขานุการ งานด้าน
ติดตามทวงถามหนี้สิน งานด้านกฎหมาย การบริหารอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จึงเป็นงานที่
ต้องการผู้ที่มีความรู้และเป็นผู้วางแผนที่ดี มีการแบ่งงานและการบริหารงานไม่ซ้ำซ้อน เป็นสัดเป็น
ส่วน ชัดเจน มีขั้นตอนการบริหารจัดการและการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นขั้นเป็นตอน มีการประเมินผล
งาน มีการปรับปรุงแก้ไขการทำงานอยู่ตลอดเวลา 
 โดยการบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นงานที่ครอบคลุมกิจการทุกอย่างภายใน
อาคารชุดทุกส่วน โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับการบริหารจัดการดังนี้ 
 1) การสร้างงบประมาณ (Budgeting) 
 เมื่อมีการคัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดเรียบร้อยแล้ว คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องเตรียมการ
การสร้างหรือจัดทำงบประมาณ ว่าจะมีค่าใช้จ่ายใดที่จะเกิดขึ้นบ้าง อาทิ ค่าน้ำ ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์ 
ค่าจ้างบริษัททำความสะอาด ค่าจ้างบริษัทรักษาความปลอดภัย ค่าบำรุงรักษาอาคารชุด ค่า
ประกันภัยและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ทั้งนี้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้เป็นนิติบุคคลที่แสวงหากำไร และรายรั บ
ของนิติบุคคลอาคารชุดที่เป็นรายรับประจำ คือรายรับค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เรียกเก็บจากเจ้าของร่วม
ในอาคารชุด ดังนั้นรายรับของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นรายรับที่จำกัด งบประมาณค่าใช้จ่ายของนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงต้องบริหารจัดการให้ไม่เกินรายรับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 2) การประกันภัย (Insurance)  
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมต้องมีการทำประกันภัยซึ่งเป็นสิ่งสำคัญ เพราะอาคาร
ชุดมีบุคคลอยู่ร่วมกันหลายร้อยครอบครัว การอยู่ร่วมกันของคนจำนวนมากมีความเสี่ยงสูงมากที่จะ
เกิดภัยต่าง ๆ ขึ้น ทั้งนี้ภัยต่าง ๆที่เกิดขึ้นอาจจะมาจากบุคคลภายนอก หรือเจ้าของร่วมของในอาคาร
ชุดนั้นเอง หรือเกิดจากภัยธรรมชาติ จึงมีความจำเป็นอย่างมากที่ผู้บริหารอาคารชุดต้องเอาใจใส่และ
ให้ความสำคัญกับการประกันภัย เพราะหากเกิดความเสียหายต่ออาคารชุดหรือเจ้าของร่วมร่วมถึง
บุคคลภายนอกแล้วจะได้มีการเยียวยาชดใช้ความเสียหายให้แก่บุคคลที่ได้รับความเสียหายได้ 
 3) คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด (Board Committee)  
 นิติบุคคลอาคารชุดต้องมีคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งก็คือเจ้าของ
ร่วมในอาคารชุดที่ได้รับการเลือกตั้งจากท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดให้เข้ามาเป็น
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กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการบริหารอาคารชุด และดูแลรักษาทรัพย์สินต่าง ๆ ของอาคาร
ชุด  
 4) การเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (Election)  
 เจ้าของร่วมในอาคารชุดอาคารชุดหนึ่งนั้น ต้องทำการเลือกตัวแทนเพ่ือทำหน้าที่
แทนเจ้าของร่วม ซึ่งก็คือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จึงจำเป็นต้องจัดให้มีการเลือกตั้ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนด 
 5) การควบคุมดูแลพนักงาน และคู่สัญญาของนิติบุคคลอาคารชุด (ผู้รับเหมา) 
(Construction) การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ต้องทำการควบคุมดูแลพนักงานลูกจ้างของนิติบุคคล
อาคารชุด ร่วมถึงคู่สัญญาต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด ร่วมถึงผู้รับเหมาต่าง ๆ ที่นิติบุคคลอาคาร
ชุดได้ว่าจ้างเข้ามาดูแลซ่อมแซมอาคารชุดให้มีประสิทธิภาพ 
 6) การรักษาความปลอดภัย (Security safety)  
 การรักษาความปลอดภัยในอาคารชุด เป็นสิ่งสำคัญอย่างมาก เนื่องจากในอาคาร
ชุดมีการอยู่อาศัยของบุคคลเป็นจำนวนมาก มีการเข้าออกของผู้พักอาศัยอยู่ตลอดเวลา จึงต้องมี
มาตรการรักษาความปลอดภัยในอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพ มีความรัดกุม เพ่ือป้องกันไม่ให้มีเหตุร้าย
ต่าง ๆ เกิดขึ้นในอาคารชุด 
 7) การติดต่อสื่อสาร (Communication) 
 การติดต่อสื่อสารเป็นสิ่งที่จำเป็นของอาคารชุด เนื่องจากอาคารชุดมีบุคคลอยู่อาศัย
เป็นจำนวนมาก การสื่อสาร การประชาสัมพันธ์ กับเจ้าของร่วมในอาคารชุดจึงต้องมีการสื่อสารที่
ชัดเจนและมีประสิทธิภาพ เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหาความขัดแย้งในอาคารชุดจากการสื่อสารที่ผิดพลาด
หรือการสื่อสารที่ ไม่มีประสิทธิภาพและบุคคลที่ เข้ามาทำการบริหารอาคารชุดต้องสื่อสาร
ภาษาต่างประเทศได้เป็นอย่างดีอีกด้วย 
 8) การบำรุงรักษาอาคารชุด (Maintenance) 
 อาคารชุดนั้นต้องการการดูแลบำรุงรักษาที่ดี และมีประสิทธิภาพ งานระบบต่าง ๆ 
ของอาคารชุดไม่ว่าจะเป็นไฟฟ้า ประปา อุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในและภายนอกอาคาชุด ต้องมีการดูแล
บำรุงรักษา และซ่อมแซมอย่างสม่ำเสมอ ทั้งนี้เพ่ือให้อุปกรณ์ต่าง ๆ มีอายุการใช้งานที่ยืนยาว และ
หากมีการใช้งานอย่างถูกต้องและมีการบำรุงดูแลรักษาอย่างถูกวิธี นิติบุคคลอาคารชุดก็สามารถ
ประหยัดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารชุดได้เป็นอย่างมาก 
 9) การดูแลเหตุฉุกเฉิน (Emergency)  
 การบริหารอาคารชุดนั้น ต้องมีแผนรองรับกรณีมีเหตุฉุกเฉิน และต้องมีความ
ชัดเจนในขั้นตอนการแก้ไขเหตุการณ์ต่างที่อาจเกิดขึ้นกับอาคารชุดร่วมถึงเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นเหตุอัคคีภัย แผ่นดินไหว หรือเหตุไฟฟ้าขัดข้อง ร่วมถึงเหตุร้ายต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนใน
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อาคารชุด ซึ่งเหตุการณ์ต่าง ๆ เหล่านี้เป็นเหตุการณ์ที่อาจเกิดขึ้นในอาคารชุดได้ทั้งสิ้น ดังนั้นการ
บริหารอาคารชุดจึงมีความจำเป็นที่จะต้องเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับและแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้น
ดังกล่าวไว้อย่างชัดเจน 
 ดังนั้น การบริหารอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจึงมีความจำเป็นต้องดำเนินการ
บริหารโดยผู้มีความรู้ความสามารถและมีประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุด เพราะการบริหาร
อาคารชุดเป็นงานที่เกี่ยวกับการบริหารงานหลายรูปแบบทั้งการบริหารบุคคลากร งบประมาณ การ
แก้ไขปัญหาต่าง ๆ ในอาคารชุด  
 

3.1.4 หน้าที่ของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 เมื่อเจ้าของร่วมในอาคารชุดได้ทำการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเข้ามาเป็น
ตัวแทนเจ้าของร่วมในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว คณะกรรมการก็จะดำเนินการคัดเลือกและ
จัดจ้างบุคคลที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือบริหารจัดการอาคารชุด โดยบุคคลที่
คณะกรรมการคัดเลือกเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ได้ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ไม่ได้กำหนดหลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะ
แต่ทั้งนี้โดยส่วนมากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็นนิติบุคคลเป็นหลัก ซึ่งก็ คือบริษัทที่รับจ้าง
บริหารอาคารทั่วไป 
 บุคคลหรือนิติบุคคลที่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคัดเลือกว่าจ้างให้เข้ามาเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือบริหารอาคารชุดนั้น เป็นผู้ที่มีบทบาทสำคัญและมีส่วนร่วมในการบริหาร
อาคารชุดเป็นอย่างมาก เนื่องจากเป็นผู้ลงมือปฏิบัติงานโดยตรง แต่ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ไม่ได้กำหนดหลักเกณฑ์หรือคุณสมบัติใด ๆ เกี่ยวกับบุคคลหรือนิติบุคคลที่
รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุด ดังนั้น อาจมีความเป็นไปได้ว่าผู้ที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดอาจ
ไม่ใช่มืออาชีพ ไม่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญหรือมีประสบการณ์ในด้านการบริหารอาคารชุด 
 โดยหน้าที่ของบุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินจึงเป็นไปตามหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดอันเป็นไปตามกฎหมายกำหนด ซึ่งสามารถสรุป
ได้ดังนี ้
 1) หน้าที่ การบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance and Repairs) การ
บำรุงรักษาอาคารและทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอการซ่อมแซมส่วนที่ชำรุดหรือใช้งาน
ไม่ได้ทั้งทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคล (เจ้าของต้องออกค่าใช้จ่ายเอง) 
 2) หน้าที่การรักษาความปลอดภัย (Security Protection) การป้องกันโจรภัย การ
ป้องกันอัคคีภัยป้องกันเหตุต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
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 3) หน้าที่ดูแลรักษาความสะอาด (Cleaning) ภายในอาคารและภายนอกอาคาร
ของอาคารชุด 
 4) หน้าที่ทำการประกันภัยอาคารและทรัพย์ต่าง ๆ ในอาคารชุด (Insurance) ร่วม
ทั้งการจัดทำประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) การจัดทำประกันการสูญหายของทรัพย์สินจากการ
โจรกรรม (Theft Insurance) และรวมถึงการจัดทำประกันความเสียหายจากอุบัติภัยอ่ืน ๆ ที่อาจ
เกิดข้ึนต่ออาคารชุดและเจ้าร่วมในอาคารชุด 
 5) หน้าที่การบริหารและการจัดการประโยชน์ในทรัพย์สิน ( Income Producing) 
และหน้าที่ในการให้บริการอำนวยความสะดวกต่าง ๆ  แก่ผู้อยู่อาศัย โดยมุ่งแสวงหารายได้ให้แก่นิติ
บุคคลอาคารชุด เช่น ค่าที่จอดรถ ค่าเช่าพ้ืนที่ทรัพย์ส่วนกลาง ค่าเช่าการติดตั้งป้ายโฆษณาต่าง ๆ ใน
พ้ืนที่อาคารชุด เป็นต้น รวมถึงการเป็นตัวแทนหรือนายหน้าในการติดต่อซื้อขาย หรือเช่าห้องชุดใน
อาคารชุด 
 6) หน้ าที่ ในการจัด เก็บค่าใช้จ่ ายต่ าง ๆ (Expense Collection) ค่าใช้จ่ าย
ส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายประจำเดือนในการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายส่วนบุคคล
อ่ืน ๆ และทำการออกหนังสือทวงถาม ติดตามหนี้สินต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 7) หน้ าที่ ในการจัดทำบัญ ชี การเงินและการรายงาน  (Accounting and 
Reporting)การจัดทำงบประมาณรายจ่ายระยะยาวและงบประมาณประจำปีการจัดทำบัญชีรายรับ
รายจ่ายการจัดทำงบการเงินและงบดุลประจำปี และการจัดทำรายงานผลการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ 
 8) หน้าที่ ในการดำเนินการจัดให้มีสิ่งอำนวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ 
(Servicing) บริการด้านกีฬาบริการด้านบันเทิงบริการด้านร้านค้า อาคาร เครื่องดื่มบริการสิ่งอำนวย
ความสะดวกอ่ืน ๆ ในอาคารชุด 
 9) หน้าที่ในการสร้างสัมพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศัย (Resident Relations) เช่น 
การจัดงานรื่นเริงตามประเพณี และการส่งเสริมการพบปะสังสรรค์หรือนันทนาการแก่ผู้อยู่อาศัย 
 10) หน้าที่ในการแก้ไขปัญหาข้อร้องทุกข์ (Complaint Handling) การรับเรื่องราว
ร้องเรียนร้องทุกข์ ทั้งนี้ต้องดำเนินการแก้ปัญหาข้อร้องเรียนต่าง ๆ โดยรวดเร็ว 
 11) หน้าที่ในการประชาสัมพันธ์ (Public Relations) การแจ้งข่าวสารต่าง ๆ โดย
ใช้สื่อที่เหมาะสม และการเสริมสร้างสัมพันธภาพที่ดีระหว่างผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารชุมชน 
 

3.1.5 กฎหมายที่ใช้ในการกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด 

 การบริหารอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น มีกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการบริหารอาคารชุดที่
สำคัญ ได้แก่  
 1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
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 2. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 3. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
 ทั้งนี้กฎหมายที่มีความสำคัญในการบริหารอาคารชุดคือพระราชบัญญัติอาคารชุด 
เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคาชุดจะระบุถึงรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารชุดโดยเฉพาะ และได้กำหนด
ความหมายของอาคารชุด อำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการนิติบุคคล ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ส่วนพระราชบัญญัติควบคุมอาคารนั้น จะกำหนดเกี่ยวกับหน้าที่ของเจ้าของอาคารให้
ต้องดำเนินการต่าง ๆ ที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคารกำหนดด้วย เช่น การตรวจสอบอาคารประจำปี 
การซักซ้อมหนีไฟ การติดป้ายประกาศหรือป้ายบ่งชี้ต่าง ๆ ในอาคารชุด การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อ
ถอน อาคารต้องได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 ด้วย 
 ส่วนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนที่นำมาใช้กับการบริหารอาคารชุดนั้น 
โดยส่วนใหญ่จะเป็นเรื่องเกี่ยวกับบทบัญญัติเกี่ยวกับนิติบุคคล ตัวการตัวแทน ละเมิด ทั้งนี้เนื่องจาก
นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายจึงต้องนำประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มา
ใช้บังคับกับนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้นนอกจากหน้าที่และความรับผิดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 แล้วหน้าที่และความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดก็ต้องเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ด้วย  

3.1.5.1 บทลงโทษและความรับผิดตามกฎหมายจากการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด 

 ความรับผิดของการบริหารอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายที่
เกิดจากบริหารอาคารชุดนั้น ได้มีกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนดไว้โดยเฉพาะแล้วโดยมี
ความรับผิดต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดดังนี้ 
 1. กรณีไม่ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่เจ้าของร่วมภายใน 15 วัน
นับตั้งแต่วันที่ได้รับคำร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชำระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถ้วน
แล้ว 
 2. กรณีไม่จัดให้มีการทำบัญชีรายรับรายจ่ายประจำเดือน และติดประกาศให้
เจ้าของร่วมทราบภายใน 15 วันนับแต่วันสิ้นเดือน และต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน
ต่อเนื่องกัน ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5 หมื่นบาท และปรับอีกไม่เกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่
ยังไม่ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
 3. กรณีไม่นำมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเรื่องการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับไป
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน 30 วันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ต้องระวาง
โทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
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 4. กรณีไม่นำมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเรื่องแต่งตั้งผู้จัดการไปจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน 30 วันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ต้องระวางโทษปรับไม่
เกิน 5,000 บาท 
 5. กรณีไม่นำมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเรื่องแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน 30 วันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 6. กรณีไม่จัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ได้
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือแต่งตั้งคณะกรรมการและพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับ และ
ผู้จัดการที่จดทะเบียนตามที่ได้ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้วต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 
5,000 บาท 
 7. อาจต้องถูกลงโทษตามมาตรา 71 ซึ่งเป็นบทกำหนดโทษสำหรับนิติบุคคล
อาคารชุดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 ซึ่งหากไม่สามารถ
พิสูจน์ได้ว่ามิได้มีส่วนในการกระทำผิดนั้น โดยมาตรา 38/1 38/2 38/3 มีรายละเอียดดังนี้ 
 มาตรา 38/1 ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำงบดุลอย่างน้อย 1 ครั้งทุกรอบ 
12 เดือน โดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
  งบดุลตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจำนวนสินทรัพย์และหนี้ของนิติ
บุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ แล้วนำเสนอเพ่ือ
อนุมัติในทีป่ระชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายใน 120 วันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชี 
 มาตรา 38/2 ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำรายงานประจำปีแสดงผลการ
ดำเนินงานเสนอต่อที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และให้ส่งสำเนาเอกสาร
ดังกล่าวให้แก่เจ้าของร่วมก่อนวันนัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่เกิน 7 วัน 
 มาตรา 38/3 ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจำปีแสดงผล
การดำเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งข้อบังคับไว้ที่สำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่หรือเจ้าของร่วมตรวจดูได้ รายงานประจำปีแสดงผลการดำเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง 
ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไว้ไม่น้อยกว่า 10 ปีนับแต่วันที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของ
ร่วมต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 1 หมื่นบาท 
ทั้งนี้ความรับผิดของการบริหารอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายนั้นนอกจาก
พระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว ยังมีความรับผิดตามกฎหมายอื่น ๆ เช่น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และประมวลกฎหมายอาญา เป็นต้น 
 3.1.5.2 บทลงโทษผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 บทลงโทษผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีต่าง ๆ ดังนี้ 
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 1) มิได้ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่เจ้าของร่วมภายใน 15 วัน นับ
แต่วันที่ได้รับคำร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชำระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา18 ครบถ้วนแล้ว 
โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 50,000 บาท และปรับอีกไม่เกินวันละ 500 บาทตลอดเวลาที่ยังไม่
ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
 2) มิได้นำมติแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 3) มิได้นำมติแต่งตั้งผู้จัดการไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน 30 
วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 4) มิได้นำมติแต่งตั้งกรรมการไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน 30 
วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 5) ไม่จัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ได้จด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 6) ไม่จัดให้มีการทำบัญชีรายรับรายจ่ายประจำเดือน และติดประกาศให้
เจ้าของร่วมทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันสิ้นเดือนและติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน
ต่อเนื่องกัน โดยต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 50,000 บาท และปรับอีกไม่เกิน วันละ 500 บาท
ตลอดเวลาที่ยังไม่ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
 โดยกรณีนิติบุคคลอาคารชุดกระทำความผิด ผู้จัดการต้องรับโทษเช่นเดียวกับนิติ
บุคคลอาคารชุดด้วย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีส่วนในการกระทำความผิดนั้น 
 3.1.5.3 บทลงโทษประธานกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 บทลงโทษประธานกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีต่าง ๆ ดังนี้ 
 1) ในกรณีที่กรรมการตั้งแต่ 2 คนขึ้นไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ 
แต่ประธานคณะกรรมการไม่ได้เรียกประชุมคณะกรรมการภายใน 7 วันนับแต่วันที่ร้องขอ โดยต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 2) มิได้จัดประชุมคณะกรรมการ 1 ครั้งใน 6 เดือนเป็นอย่างน้อย โดยต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
 

3.1.6 การกำหนดมาตรฐานผู้การบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดของประเทศไทยไม่ได้กำหนดมาตรฐานทางกฎหมาย เงื่อนไขหรือ
กฎเกณฑ์ใด ๆ ในบุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุด และไม่ได้มีองค์กรใดมาควบคุมกำกับดูแล 
เพียงแต่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือได้รับเลือกจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดก็สามารถเข้ามาบริหารจัดการดูแลอาคารชุดนั้น ๆ ได้ 
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 สำหรับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพียงแต่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและมี
คุณสมบัติ ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่ระบุไว้พระราชบัญญัติอาคารชุด ( ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ก็
สามารถเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ โดยผู้บริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้กำหนดเงื่อนไขใด ๆ ไว้เกี่ยวกับผู้บริหารอาคารชุดและนิติ
บุคคลอาคารชุด ดังนั้นโดยปกติแล้วจะมีบริษัทรับจ้างบริหารอาคารชุดมาทำการบริหารงานให้กับนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยอาจได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วม หรืออาจได้รับเลือกจาก
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้เข้ามารับจ้างบริหารงานในอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด โดย
บริษัทรับจ้างบริหารอาคารเหล่านี้ อาจไม่ได้เป็นบริษัทที่มีความรู้ มีประสบการณ์ และมีความ
เชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุดก็ได้ ดังนั้นจึงก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา เพราะหากอาคารชุด
นั้นบริหารโดยบริษัทรับจ้างบริหารอาคารที่ไม่ได้เป็นบริษัทที่มีความรู้ มีประสบการณ์ และมีความ
เชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด ความเสียหายอย่างใหญ่หลวงก็จะเกิดขึ้นกับอาคารชุด นิติบุ คคล
อาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้น 
 ดังนั้น ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุด อาจจะเป็นผู้ที่ไม่ได้มี
ความรู้  มีประสบการณ์  และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุดก็ เป็นได้  เนื่ องจาก
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ไม่ได้กำหนดกฎเกณฑ์หรือคุณสมบัติไว้เป็นกรณี
พิเศษแต่อย่างใด 
 ตามที่ได้กล่าวมาแล้วว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด( ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ไม่ได้กำหนด
มาตรการ กฎเกณฑ์หรือคุณสมบัติของผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ที่จะเข้ามา
บริหารอาคารชุดไว้เป็นกรณีพิเศษ บุคคลใดจะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือเข้ามา
บริหารอาคารชุดก็ได้ เพียงแต่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วม หรือได้รับเลือกจาก
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดก็สามารถเข้ามาบริหารจัดการดูแลอาคารชุดนั้นๆ ได้โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด( ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2551 ได้กำหนดที่มาและคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดไว้เท่านั้น โดยมาตรา 35 ระบุว่า ให้นิติบุคคลอาคารชุด มีผู้จัดการคนหนึ่งซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได้ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่ง
เป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ และมาตรา 35/1 ได้ระบุถึงคุณสมบัติของผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไว้  
 สำหรับผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และบุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุด 
ไม่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด อาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมากต่อ
นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่องการดำเนินการไม่ถูกต้องตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร รวมถึงกฎหมายอ่ืน ๆ ที่นิติบุคคลอาคารชุด
ต้องปฏิบัติตาม ก็ไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย เช่น การดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินต่าง ๆ ของ
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นิติบุคคลอาคารชุดต้องใช้มติของการประชุมเจ้าของร่วมในการดำเนินการ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดก็ไม่วิธีการดำเนินการที่ถูกต้อง  นอกจากการจะต้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อกฎหมาย 
พระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว ยังต้องมีการเตรียมการป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูง วางแผน
งบประมาณด้านบุคลากร ความรอบรู้และเทคนิค ระบบต่าง ๆ ของอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นไฟฟ้า 
ประปา การดูแลบำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งการดำเนินการบริหารอาคารชุดโดยไม่มี
ความรู้ความเชี่ยวชาญก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดนิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมเป็น
อันมาก 
 ดังนั้น จึงมีความจำเป็นอย่างยิ่งที่ต้องจัดให้มีองค์กรใดองค์กรหนึ่งขึ้นมาเพ่ือกำกับดูแล หรือ
ควบคุมมาตรฐานหรือหลักเกณฑ์สำหรับผู้ที่จะดำเนินการบริหารอาคารชุด รวมถึงผู้ที่จะเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด โดยองค์กรที่จัดตั้งขึ้นนี้อาจจัดตั้งโดยหน่วยงานของรัฐ  โดยอาจให้กรมที่ดินเป็น
ผู้ดำเนินการในเบื้องต้น เนื่องจากการอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เกี่ยวข้องกับกรมที่ดินนับแต่จดทะเบียนเป็นอาคารชุด จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จดทะเบียน
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงกรรมการ เป็นต้น โดยอาจมีการตั้งคณะกรรมการกำกับการบริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยอาจมีตัวแทนขององค์กรต่าง ๆ อาทิ กรมที่ดิน กรมธนารักษ์ 
สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย สภาสถาปนิก สภาวิศวกร สภา  
 กล่าวโดยสรุปถึงแนวทางดำเนินการกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด
ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด โดยอาจแก้ไขเพ่ิมพระราชบัญญัติอาคารชุด
ในส่วนของผู้จัดการอาคารชุด และเพ่ิมเติมมาตราในพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยอาจกำหนดเงื่อนไข
ในการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้ที่จะทำการบริหารอาคารชุด ต้องผ่านการอบรบตาม
เงื่อนไขและหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกำหนด และอาจต้องได้รับใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพจากองค์กร
ที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด หรืออาจทำการบัญญัติกฎหมาย
ฉบับใหม่ขึ้นมาเพ่ือจัดตั้งองค์กรที่จะมาทำการกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด
ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด 
 ทั้งนี้ ในเรื่องเก่ียวกับแนวคิดการพัฒนามาตรฐานการบริหารอาคารชุดนั้น ได้มีสมาคมบริหาร
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ซึ่งได้ก่อตั้งขึ้นและได้รับใบอนุญาตประมาณเดือนสิงหาคม 2538 โดย
วัตถุประสงค์ของสมาคมฯ  เพ่ือยกระดับวิชาชีพการบริหารทรัพย์สิน เพ่ือเผยแพร่ความรู้ในการ
บริหารทรัพย์สิน การบริหารอาคารชุด การบริหารบ้านจัดสรร การบริหารชุมชน หรือวิชาการอื่นใดที่
เกี่ยวข้อง และทั้งนี้สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ยังเปิดทำการอบรมและให้ความรู้แก่
บุคคลที่มีความประสงค์จะเป็นบริหารอาคารชุด รวมถึงบุคคลที่จะประกอบวิชาชีพเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด แต่ทั้งนี้ยังไม่มีกฎหมายใดบังคับว่า ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคาร หรือผู้ที่จะเป็นผู้จัดการ
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นิติบุคคลอาคารชุด ต้องผ่านการอบรมและได้ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพจากสมาคมก่อนถึงจะเป็น
ผู้บริหารอาคารชุด หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
 การที่บุคคลใดจะเข้ามาทำการอบรมการเป็นผู้บริหารอาคารหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดกับสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยก็อาศัยความสมัครใจ ทั้งนี้เนื่องจากปัจจุบัน
ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายรองรับหรือให้อำนาจสมาคมบริหารทรัพย์สินในการกำกับดูแลและ
กำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด การที่บุคคลใดจะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดได้นั้น ปัจจุบันมีเพียงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดคุณสมบัติไว้ในเบื้องต้น
เท่านั้น โดยไม่จำเป็นต้องมีคุณสมบัติพิเศษใด ๆ หรือต้องผ่านการอบรมหรือต้องมีใบประกอบวิชาชีพ
ก่อนถึงจะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ และไม่ได้มีกฎหมายให้อำนาจ
องค์กรใดเป็นพิเศษที่ให้มีอำนาจสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยควบคุมหรือกำกับดูแลการ
บริหารอาคารชุดหรือการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 ปัจจุบันผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุด หรือผู้ที่ต้องการจะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด แม้
บุคคลนั้น ๆ จะไม่มีความรู้ความสามารถ หรือไม่เคยผ่านการอบรมจากสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทยก็ตาม แต่หากได้รับเลือกจากนิติบุคคลอาคารชุด หรือได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้นก็สามารถเป็นผู้บริหารอาคารชุด หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้   
ดังนั้น จึงมีความจำเป็นอย่างยิ่งที่ควรจะมีการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดเกี่ยวกับ
คุณสมบัติของผู้ที่จะมาเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ต้องมีใบอนุญาตในการ
ประกอบวิชาชีพนี้หรือต้องผ่านการอบรมจากสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยก่อนถึงจะมา
เป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในอาคารชุดนั้น ๆ ได้ และควรมีกฎหมาย
รองรับให้อำนาจแก่สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยในการกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐาน
การบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

3.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการอาคารชุดในต่างประเทศ 

 
 โดยผู้วิจัยได้ทำการศึกษาประเทศซึ่งมีกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ได้แก่ 
ประเทศแคนาดา และฮ่องกง ดังนี้ 
  

3.2.1 กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในประเทศแคนาดา 

 ประเทศแคนนาดาได้มีการตราพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 
“Condominium Management Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบับนี้ได้กำหนดให้จัดตั้ง
องค์กรซึ่งมีฐานะเป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
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ชุดขึ้นมา เรียกว่า “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” (The 
Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) ห รื อ  ( CMRAO) แ ล ะ
กฎหมายฉบับนี้ยังได้กำหนดให้ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้อง
ผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการบริหารจัดการอาคารชุดก่อนถึงจะเป็น
ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิ
เนียมแห่งออนแทรีโอ” (The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) 
หรือ (CMRAO) เป็นองค์กรที่ตั้งขึ้นมาเพ่ือดูแลปกป้องผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมหรือห้อง
ชุดในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และเพ่ือเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพและมาตรฐานในการบริหารอาคารชุดให้เป็น
มาตรฐานสากล และยังเป็นองค์กรที่คอยตรวจสอบดูแล และสามารถกำหนดบทลงโทษแก่ผู้บริหาร
อาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ อีกทั้งการก่อตั้งองค์กรนี้ขึ้นมาก็เพ่ือเป็นที่มั่นใจให้กับ
เจ้าของห้องชุดและบริษัทที่ลงทุนในอาคารชุดว่าจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายจากการบริหาร
อาคารชุดโดยผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับใบอนุญาตการบริหารอาคาร
ชุดจากหน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ นอกจากนี้ CMRAO ยัง
เป็นผู้มีหน้าที่ออกใบอนุญาตประเภทต่าง ๆ สำหรับผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด โดยใบอนุญาตแต่ละประเภทจะกำหนดคุณสมบัติเฉพาะ และยังมีข้อกำหนดการสมัคร เงื่อนไข
และข้อผูกพันของผู้ที่ จะเป็นผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละประเภทไว้โดยเฉพาะ โดย
พระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 201525 ได้กำหนดไว้โดยเฉพาะว่า บุคคลใดที่ไม่มี
ใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ที่ออกโดย “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการ
คอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ”  The Condominium Management Regulatory Authority of 
Ontario) จะไม่สามารถดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
 3.2.1.1 องค์กรที่กำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด 
 ประเทศแคนาดาได้มีการดำเนินการจัดตั้งองค์กรที่มีหน้าที่ในการกำกับดูแลการบริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไว้โดยเฉพาะโดยใช้ชื่อว่า “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหาร
จัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” (The Condominium Management Regulatory Authority 
of Ontario) หรือ (CMRAO) ซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 
(Condominium Management Services Act, 2015) โดยกฎหมายฉบับนี้ ได้กำหนดให้จัดตั้ ง
องค์กรขึ้นมาเพ่ือกำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุด โดย “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการ

 
25 Condominium Management Services Act, 2015. 
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คอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” ก่อตั้งขึ้นมาเมื่อปี 2015 โดยมีวัตถุประสงค์ในการช่วยดำเนินการดูแล
ผู้บริโภคหรือเจ้าของห้องชุดในอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว 
ให้ได้รับความคุ้มครองจากการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด ทั้งนี้ได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการอิสระขึ้นมาหนึ่งชุด โดยคณะกรรมการที่ถูกแต่งตั้งขึ้นมา
ดังกล่าวเป็นผู้ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
และยังเป็นผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดและอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดย
คณะกรรมการดังกล่าวมีหน้าที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการหน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการ
คอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติบริการการจัดการ
คอนโดมิเนียม 2015  และคณะกรรมการดังกล่าวยังมีหน้าที่ควบคุม ตรวจสอบและกำกับดูแลการ
บริหารจัดการอาคารชุดและการดำเนินงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้คณะกรรมการ
ดังกล่าวยังมีหน้าที่ออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ให้กับผู้บริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย 
 3.2.1.2 อำนาจหน้าที่ตามกฎหมายขององค์กรที่กำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการ
บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตามพระราชบัญญัติบริการการจัดการคอนโดมิเนียม 2015  ของประเทศแคนนาดาได้
กำหนดให้อำนาจและหน้าที่แก่หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ 
(The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) ห รื อ  (CMRAO) ไว้
ชัดเจน เริ่มตั้งแต่ให้มีการตั้งหน่วยงานขึ้นมาเป็นนิติบุคคลโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือกำกับดูแลการบริหาร
จัดการอาคารชุด และเป็นองค์ที่ที่ไม่ได้แสวงหากำไร และแต่งตั้งคณะกรรมการอิสระขึ้นมาหนึ่งชุดให้
มีอำนาจบริหารจัดการและดำเนินการต่าง ๆ แทนหน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออ
น แ ท รี โ อ  “ The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario” ห รื อ 
(CMRAO)  
หน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ “The Condominium Management 
Regulatory Authority of Ontario” หรือ (CMRAO)  เป็นองค์กรที่กำกับดูแลและกำหนดมาตรฐาน
การบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศแคนนาดา มีหน้าที่ในการควบคุม
ตรวจสอบ และกำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงมีหน้าที่
ให้การอบรมและออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ให้กับผู้ที่จะเป็นผู้บริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และยังมีหน้าที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015  
อำนาจหน้าที่ของหน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ (The Condominium 
Management Regulatory Authority of Ontario) หรือ (CMRAO) มีดังนี ้
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 1.ดำเนินการอบรมและให้ความรู้เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดแก่ผู้ที่จะเป็น
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก่อนได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการ
อาคารชุด 
 2.ดำเนินการออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ให้กับ
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงมีอำนาจระงับ เพิกถอนใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ดังกล่าวด้วย 
 3.จัดระบบการตรวจสอบใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
ของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดออนไลน์สำหรับบุคคลทั่วไปที่ต้องการ
ตรวจสอบใบอนุญาตของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงให้ข้อมูลเกี่ยวกับ
การการพัก การเพิกถอนใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของผู้บริหารอาคารชุดหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 4.ดำเนินการส่งเสริมและบังคับให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดปฏิบัติตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 และตามข้อกำหนดใน
การออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด  
 5.ดำเนินการตรวจสอบ สอบสวนข้อร้องเรียนต่าง ๆ เกี่ยวกับผู้ ที่ ได้รับ
ใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด  
 6.พิจารณาลงโทษทางวินัยใด ๆ ในการกระทำผิดของผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
 7.ส่งเสริมความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย กฎระเบียบใหม่ๆ สำหรับการบริหาร
จัดการอาคารชุดให้แก่ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
 3.2.1.3 กฎเกณฑ์ทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด 
 พระราชบัญญั ติบริการบริหารจัดการคอนโดมิ เนี ยม 2015 (Condominium 
Management Services Act, 2015) ได้กำหนดกฎเกณฑ์ทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดและ
การเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้ว่า “บุคคลใดไม่สามารถดำเนินการบริหารจัดอาคารชุดหรือ
เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้  เว้นแต่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุดหรือ
ใบอนุญาตการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด”26 
 โดยประเภทของใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด มี  4 ประเภท ได้แก่ 
 1) ใบอนุญาตประเภททั่วไป หรือเรียกว่า General Licence 

 
26 Section 34(1) of Condominium Management Services Act, 2015. 
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 2) ใบอนุญาตประเภททั่วไปเป็นการเฉพาะ หรือเรียกว่า Transitional 
Genral Licence 
 3) ใบอนุญาตประเภทจำกัด หรือเรียกว่า Limited Licence 
 4) ใบอนุญาตประเภทผู้ ให้บริการจัดการคอนโดมิ เนียม หรือเรียกว่า 
Condominium Management Provider Licence 
 โดยแต่ละประเภทของใบอนุญาตนั้นขึ้นอยู่กับระดับการศึกษา และ
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และยังรวมถึงสถานะการเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลอีกด้วย 
 ทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวยังได้กำหนดหน้าที่และความรับผิดของ
ผู้บริหารจัดอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้ด้วยหลายประการ และพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวยังให้อำนาจหน้าแก่หน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ (The 
Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) หรือ ( CMRAO) ในการออก
ข้อกำหนดและหลักปฏิบัติ รวมถึงกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ให้ผู้บริหารจัดอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นข้อปฏิบัติอีกด้วย  
 พระราชบัญญัติดังกล่าวยังได้มีบทกำหนดโทษกับบุคคลผู้ที่ไม่ได้มีใบอนุญาต
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุดหรือใบอนุญาตการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดค่อนข้างรุนแรง 
หากผู้ใดดำเนินการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม หรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยไม่มีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติดังกล่าวได้กำหนดโทษทั้งโทษปรับและโทษจำคุกไว้ด้วย  
ทั้งนี้แม้หากบุคคลนั้นจะมีใบอนุญาตให้บริการบริหารจัดการอาคารชุดหรือใบอนุญาตการเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดแล้วก็ตาม แต่กฎหมายก็ยังกำหนดหน้าที่และความรับผิดจากการปฏิบัติหน้าที่ใน
การบริหารอาคารชุดหรือการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้ด้วย โดยหากนายทะเบียนได้รับการ
ร้องเรียนจากเจ้าของร่วมหรือบุคคลอ่ืนใดว่าผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ประพฤติผิดกฎหมาย หรือระเบียบ ข้อบังคับ รวมถึงจรรยาบรรณ นายทะเบียนก็จะแจ้งให้ผู้ที่ได้รับ
ใบอนุญาตทำการชี้แจงเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว และนายทะเบียนซึ่งมีหน้าที่รับเรื่องร้องเรียน
ดังกล่าวมีอำนาจในการดำเนินการใด ๆ ก็ได้ตามที่เห็นสมควร และหากเห็นว่าเรื่องดังกล่าวควรถูกส่ง
ให้คณะกรรมการวินัยที่ตั้งขึ้นโดยหน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ (The 
Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) หรือ (CMRAO) ซึ่งมีหน้าที่
กำกับดูแลและควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทำการ
สืบสวนและสอบสวน รวบรวมข้อมูลและพยานหลักฐาน เกี่ยวกับเรื่องท่ีถูกร้องเรียนดังกล่าว และหาก
คณะกรรมการวินัยดังกล่าวพิจารณาแล้วพบว่าผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี
การกระทำความผิด หรือทุจริต หรือปล่อยปละละเลย บกพร่องต่อหน้าที่จริง ก็จะมีการมาตรการ
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ลงโทษตามความร้ายแรงของความผิด โดยมีตั้งแต่กำหนดให้ผู้ได้รับใบอนุญาตทำการศึกษาเพ่ิมเติม
หลักสูตรต่าง ๆ สำหรับการบริหารจัดการอาคารชุด หรือลงโทษปรับ พักใบอนุญาต เพิกถอน
ใบอนุญาต ระงับการสอบเลื่อนชั้นใบอนุญาต แต่ทั้งนี้ผู้ที่ถูกลงโทษดังกล่าว อาจอุทธรณ์คำสั่งที่ลงโทษ
ดังกล่าวต่อคณะกรรมการอุทธรณ์ต่อไปได้27   
 หากมีการฟ้องคดีต่อศาลจากการกระทำผิดหรือการปฏิบัติหน้าที่โดยบกพร่อง
ของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าว  ศาลก็มีอำนาจลงโทษปรับ รวมถึงมี
อำนาจในการลงโทษจำคุกแก่ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวได้ด้วย 
ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากกฎเกณฑ์ทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดของประเทศแคนนาดาก็พบว่ามีกฎหมายเฉพาะในการใช้บังคับกับการบริหารอาคารชุด และยังมี
องค์กรหรือหน่วยงานที่มีหน้าควบคุมและกำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดโดยเฉพาะ และยังมี
คณะกรรมการมากำกับดูและควบคุมการออกใบอนุญาตการบริการบริหารอาคารชุดหรือการเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง  
 3.2.1.4 บทลงโทษและความรับผิดตามกฎหมายของการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด 
 พระราชบัญญั ติบริการบริหารจัดการคอนโดมิ เนี ยม 2015 (Condominium 
Management Services Act, 2015) ได้บัญญัติว่า บุคคลหรือนิติบุคคลที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่ง
หมายรวมถึงบุคคลที่ไม่ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้บริหารคอนโดมิเนียมหรือผู้จัดการคอนโดมิเนียม หาก
บุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตนั้นทำหน้าที่ใดๆ ของผู้บริหารหรือผู้จัดการคอนโดมิเนียม บทลงโทษ คือ ปรับ
ไม่เกิน 50,000 ดอลล่าร์ และจำคุก 2 ปี หรือทั้งจำทั้งปรับ ในกรณีผู้กระทำความผิดเป็นบุคคล หรือ
ปรับไม่เกิน 250,000 ดอลล่าร์ ถ้าผู้กระทำความผิดเป็นนิติบุคคล28 นอกจากนั้นพระราชบัญญัติฉบับ
นี้ยังได้กำหนดหน้าที่และหลักเกณฑ์ของการบริหารคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดและการเป็นผู้จัดการ
คอนโดมิเนียมชุดหรืออาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะแล้ว ยังได้กำหนดบทลงโทษละความรับผิดทาง
กฎหมายสำหรับผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้ด้วย โดยหากพบว่าผู้บริหาร
อาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดกระทำการบกพร่องในหน้าที่ ประพฤติผิดจรรยาบรรณ ฝ่า
ฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อบัญญัติที่กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 
2015 (Condominium Management Services Act, 2015)  หรือกระทำการทุจริต โดยบทลงโทษ
ที่กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติดังกล่าวมีบทลงโทษหลายรูปแบบ ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับระดับความร้ายแรง

 
27 Section 58 of Condominium Management Services Act, 2015. 
28 Section 68 (3) of Condominium Management Services Act, 2015. 
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ของการกระทำความผิดของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยแบ่งเป็น
บทลงโทษดังนี้ 
 1. ออกใบแจ้งเตือนเป็นลายลักษณ์อักษรเกี่ยวกับการกระทำที่ถูกร้องเรียน และอาจมี
การดำเนินการใด ๆ ต่อไปกับผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหากยังมีการกระทำ
ผิดต่อไปอีก29  
 2. ดำเนินการส่งผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเข้ารับการอบรม
หรือศึกษาเพ่ิมเติมเกีย่วกับการบริหารจัดการอาคารชุด30   
 3. คณะกรรมการมีอำนาจพิจารณากำหนดค่าปรับกับผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดเป็นจำนวนเงินสูงสุดไม่เกิน 25,000 เหรียญ ที่กระทำความผิดไม่เป็นไปตาม
จรรยาบรรณหรือไม่ เป็นไปตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 
(Condominium Management Services Act, 2015 มาตรา 58 (4) ข้อ.5 )   
 4. คณะกรรมการมีอำนาจออกคำสั่งระงับหรือห้ามไม่ให้ผู้บริหารอาคารชุดหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเข้ารับการอบรมหลักสูตรที่จำเป็นและเป็นเงื่อนไขในการใช้สอบเลื่อนชั้น
ใบอนุญาต (Condominium Management Services Act, 2015 มาตรา 58 (4) ข้อ.6 )   
 5. คณะกรรมการมีอำนาจดำเนินคดีอาญาหรือการดำเนินการอ่ืนใดอันมิชอบด้วย
กฎหมายของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ฝ่าฝืนพระราชบัญญัติบริการบริหาร
จัดการคอนโดมิเนียม 201531 
 6. กรณีที่ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาถูก
ฟ้องคดีต่อศาล และศาลมีคำพิพากษาตัดสินว่าเป็นผู้กระทำความผิด พระราชบัญญัติบริการบริหาร
จัดการคอนโดมิเนียม 2015  ได้ให้อำนาจศาลในการพิพากษาลงโทษได้โดยมีกำหนดอัตราโทษปรับไม่
เกิน  50,000 ดอลลาร์  หรือลงโทษจำคุกไม่ เกิน  2 ปี  หรือทั้ งจำทั้ งปรับ  (Condominium 
Management Services Act, 2015 มาตรา 68 (3)(A))   
 7. กรณีที่ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเป็นนิติบุคคลถูกฟ้อง
คดีต่อศาล และศาลมีคำพิพากษาตัดสินว่าเป็นผู้กระทำความผิด พระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการ
คอนโดมิเนียม 2015  ได้ให้อำนาจศาลในการพิพากษาลงโทษได้โดยมีกำหนดอัตราโทษปรับไม่เกิน 
250,000 ดอลลาร์32  

 
29Section 57 of Condominium Management Services Act, 2015. 
30 Section 58 (4).of Condominium Management Services Act, 2015. 
31 Section 65 (2)(B) of Condominium Management Services Act, 2015. 
32 Section 68 (3)(B) of Condominium Management Services Act, 2015. 
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 8. นอกจากศาลจะมีอำนาจลงโทษผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ซึ่งเป็นนิติบุคคลถูกฟ้องคดีต่อศาล ตามข้อ 6. และข้อ 7. ตามที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ศาลก็มีอำนาจที่
จะพิพากษาลงโทษให้บุคคลนั้นหรือนิติบุคคลนั้นจ่ายหรือชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่บุคคลที่ได้รับ
ความเสียหายจากการดำเนินการของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้อีกด้วย33   
 

3.2.2 กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในฮ่องกง 

 เขตปกครองพิเศษฮ่องกงนั้นโดยสภาพเป็นเกาะที่มีพ้ืนที่จำกัด ทำให้ที่ดินทุกตารางนิ้วมีค่า
เป็นอย่างมาก ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่แพงมากเป็นปัจจัยทำให้ประชาชนชาวฮ่องกงในปัจจุบันมัก
อาศัยอยู่ในคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเป็นส่วนใหญ่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งคนรุ่นใหม่หรือคนในวัย
เริ่มต้นทำงานไม่มีความสามารถซื้อที่ดินปลูกบ้านเป็นของตนเองได้ และปัจจัยสำคัญอีกประการหนึ่งที่
ทำให้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นที่นิยมเพราะประชากรจากประเทศจีนได้อพยพเข้ามาอยู่อาศัย
และศึกษาในฮ่องกงจำนวนมาก ทั้งนี้ประชากรชาวจีนที่อพยพเข้ามามีรายได้สูงและฐานะดีกว่าชาว
ฮ่องกงเป็นอย่างมากทำให้มีกำลังซื้อห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมสูงกว่าชาวฮ่องกง ด้วยเหตุปัจจัยหลาย
อย่างที่ได้กล่าวมา ห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมในฮ่องกงจึงได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก และปัจจุบัน
จำนวนห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมมีจำนวนเพ่ิมข้ึนสูงเป็นอย่างมาก และแม้จะมีการก่อสร้างอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมเป็นจำนวนมากก็ตาม แต่ปัจจุบันที่อยู่อาศัยในฮ่องกงก็ยังไม่เพียงพอกับจำนวน
ประชากรที่ต้องการที่อยู่อาศัยในฮ่องกง ทั้งนี้ห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมฮ่องกงยังขึ้นชื่อว่าเป็น
สิ่งก่อสร้างที่หนาแน่นมากที่สุดในโลก เนื่องจากประชากรที่หนาแน่นมากกว่า 7 ล้านคน (ข้อมูลในปี 
2018) พื้นที่อาศัยต่อของประชากรต่อคนเฉลี่ยเพียง 16 ตารางเมตร สาเหตุของการขยายตัวของห้อง
ชุดหรือคอนโดมิเนียมในฮ่องกงอย่างรวดเร็ว ทำให้การบริหารจัดการที่อยู่อาศัยในฮ่องกงมีปัญหาเป็น
อย่างมาก อาคราชุดส่วนใหญ่ไม่ได้ดำเนินการบริหารจัดการโดยมืออาชีพ และไม่มีกฎหมายเฉพาะที่
มาใช้บังคับกับการบริหารอาคารชุดหรือที่อยู่อาศัย ผู้ที่จะมาดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือที่อยู่
อาศัยในฮ่องกงไม่จำเป็นต้องมีใบอนุญาตจากหน่วยงานราชการก็สามารถเข้ามาบริหารอาคารชุดหรือ
ที่อยู่อาศัยได้ ทำให้เกิดปัญหาและความยุ่งยากในการบริหารจัดการอาคารชุดและที่อยู่อาศัยเป็นอย่าง
มาก และเมื่อการบริหารอาคารชุดหรือที่อยู่อาศัยดำเนินการโดยผู้ที่ไม่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญและ
ประสบการณ์ยิ่งทำให้เกิดปัญหาและความเสียหายต่อเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดหรือโครงการนั้น ๆ 
เป็นอย่างมาก ทำให้รัฐบาลมีความจำเป็นต้องทำการออกกฎหมายเพ่ือควบคุมการบริหารจัดการ
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม รวมถึงที่อยู่อาศัยอย่างอ่ืน และกำหนดให้ตั้งหน่วยงานที่เป็นนิติบุคคล
ขึ้นมาควบคุมและกำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และอสังหาริมทรัพย์อย่าง

 
33Section 69 (1) of Condominium Management Services Act, 2015. 
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อ่ืนเป็นการเฉพาะ และกฎหมายที่ออกมาใหม่ยังกำหนดให้ผู้ที่จะดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือที่อยู่
อาศัยได้ต้องได้รับใบอนุญาตจากหน่วยงานที่ตั้งขึ้นมาเพ่ือกำกับดูแลและควบคุมการบริหารจัดการ
ห้องชุดหรือที่อยู่อาศัยด้วย   
 3.2.2.1 องค์กรที่กำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด 
 รัฐบาลฮ่องกงได้ตรากฎหมายการบริหารจัดการทรัพย์สินขึ้นมาเมื่อปี 2016 หรือ ปี 
พ.ศ. 2559 เรียกว่า “ พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ” หรือเรียกว่า “Cap. 
626 Property Management Service Ordinance” การออกกฎหมายฉบับดังกล่าวก็เพ่ือจัดตั้งให้
มีองค์กรหรือหน่วยงานที่ทำการควบคุมการให้บริการด้านการจัดการทรัพย์สิน โดยหมายรวมถึงการ
บริหารจัดการอาคารชุดด้วย โดยกฎหมายดังกล่าวได้ให้หน่วยงานดังกล่าวแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นมา
หนึ่งชุดโดยให้มีอำนาจในการกำกับดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินของผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึง
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย ทั้งนี้กฎหมายฉบับดังกล่าวยังกำหนดให้
ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุดต้องมีใบอนุญาตจากหน่วยที่ได้จัดตั้งขึ้นมา
ตามกฎหมายฉบับนี้ถึงจะมีสิทธิในการบริหารจัดการทรัพย์สิน รวมถึงอาคารชุดได้ โดยกฎหมายฉบับ
ดังกล่าวได้กำหนดให้หน่วยงานดังกล่าวมีฐานะเป็นนิติบุคคล34 โดยให้มีหน้าที่กำกับดูแลและกำหนด
มาตรฐานการบริหารทรัพย์สิน บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หน่วยงานที่ตั้งขึ้นมา
เรียกว่า “หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ”Property Management Services 
Authority หรือเรียกว่า “PMSA” โดยหน่วยงานดังกล่าวเป็นหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายให้ควบคุม
การจัดการทรัพย์สินโดยให้มีอำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่บุคคลที่จะมาเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน 
และทั้งนี้หน่วยงานดังกล่าวได้มีเป้าหมายเพ่ือสนับสนุนและส่งเสริมอุตสาหกรรมการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินและผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน รวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุด ให้มี
คุณภาพและให้ได้มาตรฐานวิชาชีพบริหารจัดการทรัพย์สิน เพ่ือให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินมีความ
เป็นมืออาชีพในการบริหารจัดการทรัพย์สินตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนด  
 3.2.2.2 อำนาจหน้าที่ตามกฎหมายขององค์กรที่กำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการ
บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตาม “พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์” (Cap. 626 Property Management Service Ordinance) ได้กำหนดจัดตั้ ง 
“หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” Property Management Services Authority หรือ
เรียกว่า “PMSA” โดยหน่วยงานดังกล่าวมีบทบาทสำคัญที่ใช้อำนาจหน้าในการควบคุมและกำกับ
ดูแลผู้บริหารทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคาร

 
34 Section 42 of Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
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ชุด ที่อยู่อาศัยและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกฎหมายได้กำหนดอำนาจและหน้าที่ให้หน่วยงาน
ดังกล่าวมีอำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่องค์กรหรือบุคคลที่ทำหน้าที่ในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงผู้บริหารอาคารชุด และยังให้มีอำนาจในการออกกฎเกณฑ์ ระเบียบ 
ข้อบังคับต่าง ๆ รวมถึงให้มีอำนาจกำหนดจรรยาบรรณของผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้ บริหารอาคาร
ชุด และยังมีอำนาจแต่งตั้งคณะกรรมการทางวินัยเพ่ือทำการสอบสวนและกำหนดบทลงโทษแก่
ผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารอาคารชุดที่บริหารจัดการไม่เป็นไปตามกฎหมาย  กฎเกณฑ์ 
ระเบียบ ข้อบังคับ จรรยาบรรณ ทั้งนี้เพ่ือควบคุมให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารอาคาร
ชุดดำเนินการบริหารจัดการให้เป็นไปตามกฎหมายและให้ได้มาตรฐานมืออาชีพ โดยอำนาจและหน้าที่
ของ“หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ” Property Management Services Authority 
หรือเรียกว่า “PMSA” ตาม“ พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ” (Cap. 626 
Property Management Service Ordinance) แบ่งออกเป็น  
 1) อำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึง
ผู้บริหารจัดการอาคารชุด35   
 2) หน้าที่เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ที่ได้รับใบอนุญาตผู้บริหารทรัพย์สินที่
อยู่อาศัยรวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุด36  
 3) หน้าที่ในการกำกับดูแลและควบคุมการให้บริการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ที่อยู่อาศัยของผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงอาคารชุด37  
 4) หน้าที่ส่งเสริมสนับสนุนในการให้ความรู้และอบรมผู้บริหารทรัพย์สิน
รวมถึงผู้บริหารอาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนด38  
 5) อำนาจในการดำเนินการตรวจสอบและสอบสวนในการดำเนินการของผู้ที่
ได้รับใบอนุญาตท่ีถูกร้องเรียน39  
 6) อำนาจในการลงโทษผู้ที่ ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือ
ดำเนินการไม่เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ40  

 
35 Section 8 of Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
36 Section 12 Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
37 Section 43 (A) Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
38 Section 43 (B).of Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
39 Section 18 of Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
40 Section 24,26,30, 31.of Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
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 3.2.2.3 กฎเกณฑ์ทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด 
 พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสั งหาริมทรัพย์  (Cap. 626  Property 
Management Service Ordinance) ได้กำหนดกฎเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด
ไว้เป็นส่วนหนึ่งของการบริหารจัดการทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ โดยกฎหมายดังกล่าวได้
ควบคุมการบริหารทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ อาทิเช่น การบริการจัดการทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ , การบริการจัดการสภาพแวดล้อมของทรัพย์สิน ,การบริการจัดการซ่อมแซมและ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ และรวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมด้วย ในที่นี้จะ
กล่าวเฉพาะในส่วนของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดและผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดเป็นสำคัญ ซึ่งตามพระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์  (Cap. 626 
Property Management Service Ordinance) ได้กำหนดไว้ว่า “ห้ามบุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตทำ
หน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์....”  ซึ่งตามกฎหมายดังกล่าวผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุด 
หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบ และได้รับใบอนุญาต
บริหารจัดการทรัพย์สินก่อน ถึงจะมีสิทธิดำเนินการเป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหาร
จัดการอาคารชุดได้ 
 โดยใบอนุญาตการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวแบ่งออกเป็น 2 ประเภท  
 1) ใบอนุญาตผู้บริหารจัดการทรัพย์สิน สำหรับประเภทนิติบุคคล มีประเภท
เดียว 
 2) ใบอนุญาตผู้บริหารจัดการทรัพย์สิน สำหรับประเภทบุคคลธรรมดา 
แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
 (1) ใบอนุญาตระดับที่ 1 หรือเรียกว่า A licenced PMP (Tier 1)  
 (2) ใบอนุญาตระดับที่ 2 หรือเรียกว่า A licenced PMP (Tier 2) 
 ใบอนุญาตบริหารจัดการทรัพย์สินในประเภทนิติบุคคลนั้น กฎหมายไม่ได้
แบ่งใบอนุญาตออกเป็นหลายระดับมีเพียงระดับเดียวเท่านั้น แต่ใบอนุญาตบริหารจัดการทรัพย์สิน
ประเภทบุคคลธรรมดานั้นกฎหมายได้แบ่งออกเป็นสองระดับ โดยในแต่ละระดับมีข้อกำหนดที่
แตกต่างกัน และมีกฎเกณฑ์ที่แตกต่างกันออกไป ขึ้นอยู่กับคุณวุฒิการศึกษา และคุณวุฒิวิชาชีพ
รวมถึงประสบการณ์การบริหารจัดการทรัพย์สิน โดยระดับที่ 1 เป็นระดับเบื้องต้น ส่วนระดับที่ 2 เป็น
ระดับผู้จัดการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งการแบ่งระดับดังกล่าวของใบอนุญาตประเภทบุคคลธรรมดานั้น ก็
เพ่ือสนับสนุนให้ผู้บริหารทรัพย์สินมีการพัฒนาอาชีพของตนเองโดยบุคคลที่ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 1 
สามารถสอบเลื่อนชั้นเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 2 ได้โดยจะต้องเข้ารับการศึกษาและผ่านการฝึก
อบรบวิชาชีพเพ่ือให้สามารถพัฒนาเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 2 ได้  
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 โดยผู้ที่ได้รับใบอนุญาตดังกล่าวแล้ว จะถูกขึ้นทะเบียนไว้ที่”หน่วยงาน
บริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” (Property Management Services Authority) ซึ่งประชาชน
สามารถตรวจสอบข้อมูลได้โดยตรงว่าบุคคลใดเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประเภทใด   
 นอกจากนี้พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์  (Cap. 626 
Property Management Service Ordinance) ยังได้กำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบ รวมถึง
บทลงโทษแก่ผู้บริหารทรัพย์สินไว้หลายประการ และพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวยังได้ให้อำนาจแก่
“หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ” Property Management Services Authority 
หรือเรียกว่า “PMSA” ให้มีอำนาจควบคุมและกำกับดูแลผู้ที่ได้ใบอนุญาตบริหารจัดการทรัพย์สิน ใน
การออกข้อกำหนดและหลักปฏิบัติ รวมถึงกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินเป็นข้อปฏิบัติ
อีกด้วย  
 ทั้งนี้หากมีการร้องเรียนเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของผู้ที่ได้รับ
ใบอนุญาต คณะกรรมการดังกล่าวสามารถแต่งตั้งคณะกรรมการวินัย ทำการสอบสวนข้อร้องเรียนที่
ได้รับการร้องเรียนได้ รวมถึงหากมีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้ที่ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิดต่อกฎหมาย 
กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมถึงจรรยาบรรณ ก็ดำเนินการสอบสวนทางวินัยได้  และเมื่อทำการสอบสวน
แล้วปรากฎว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิดตามที่ได้รับการร้องเรียน หรือตามที่มีเหตุอันควร
สงสัยว่ากระทำความผิด คณะกรรมการวินัยมีอำนาจสั่งลงโทษผู้กระทำความผิดได้ ทั้งนี้การลงโทษมี
หลายระดับขึ้นอยู่กับความร้ายแรงของการกระทำความผิดของผู้ที่ได้รับใบอนุญาต โดยโทษมี ตั้งแต่ 
ออกคำสั่งเตือนด้วยวาจาหรือเป็นลายลักษณ์อักษร ,การกำหนดเงื่อนไขบางประการในใบอนุญาต , 
การเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของใบอนุญาต , คำสั่งระงับใบอนุญาต ,โทษปรับ และหากการกระทำ
ความผิดดังกล่าวเป็นการกระทำความผิดที่ร้ายแรงคณะกรรมการวินัยอาจลงโทษโดยมีคำสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตรวมถึงลงโทษจำคุกได้ด้วย และทั้งนี้หากผู้กระทำความผิดไม่เห็นด้วยกับคำตัดสินของ
คณะกรรมการวินัย ผู้ที่ถูกลงโทษดังกล่าวอาจอุทธรณ์คำสั่งของคณะกรรมการวินัยที่ให้ลงโทษ
ผู้กระทำความผิดต่อคณะกรรมการอุทธรณ์ต่อไปได้   
 3.2.2.4 บทลงโทษและความรับผิดตามกฎหมายจากการบริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์  (Cap. 626  Property 
Management Service Ordinance) กำหนดว่า ห้ามไม่ให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตบริหารทรัพย์สิน อ้างว่า
มีใบอนุญาตหรือทำหน้าที่บริหารทรัพย์สิน ผู้ใดฝ่าฝืน มีโทษปรับไม่เกิน 500,000 ดอลล่าร์ฮ่องกง 
และจำคุก 2 ปี  
นอกจากนี้พระราชบัญญัติดังกล่าวยังได้กำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารทรัพย์สิน
รวมถึงผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้หลายประการ และนอกจากนี้พระราช
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กฤษฎีกาดั งกล่าวยังได้แต่งตั้ ง “หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” Property 
Management Services Authority หรือเรียกว่า “PMSA” ขึ้นมาเพ่ือให้มีอำนาจควบคุมและกำกับ
ดูแลผู้ที่ ได้ใบอนุญาตบริหารจัดการทรัพย์สิน โดยมีอำนาจในการออกกฎระเบียบ ข้อบังคับ 
จรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติสำหรับผู้บริหารจัดการทรัพย์สินได้ด้วย และเมื่อผู้ที่ได้รับใบอนุญาต
บริหารจัดการทรัพย์สินกระทำความผิดขึ้นไม่ว่าจะเป็นการกระทำความผิดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ 
ข้อบังคับ หรือจรรยาบรรณ คณะกรรมการของหน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ก็
สามารถให้คณะกรรมการวินัยทำการสอบสวนได้ และยังมีอำนาจลงโทษแก่ผู้ได้รับใบอนุญาตที่กระทำ
ความผิดได้ด้วย โดยบทลงโทษผู้กระทำความผิดนั้น พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์  (Cap. 626 Property Management Service Ordinance) ได้กำหนดบทลงโทษ
ไว้หลายประการดังนี้ 
 1. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิด 
คณะกรรมการวินัยสามารถออกคำสั่งเตือนด้วยวาจาหรือลายลักษณ์อักษรเกี่ยวกับการกระทำที่ถูก
ร้องเรียน   
 2. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิด 
คณะกรรมการวินัยสามารถดำเนินการออกคำสั่งกำหนดเงื่อนไขบางประการในใบอนุญาต   
 3. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิด 
คณะกรรมการวินัยสามารถดำเนินการออกคำสั่งเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในใบอนุญาต  
 4. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิดที่
บกพร่องและกระทำความผิดนั้นมีเหตุที่สมควรให้หยุดการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหารจัดการ
ทรัพย์สินชั่วคราว คณะกรรมการวินัยสามารถดำเนินการออกคำสั่งระงับใบอนุญาตเป็นการชั่วคราวได้   
 5. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิดที่
รุนแรงและและกระทำความผิดนั้นมีเหตุที่สมควรที่จะไม่ให้ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหารจัดการ
ทรัพย์สินต่อไป คณะกรรมการวินัยสามารถดำเนินการออกคำสั่งเพิกถอนใบอนุญาตได้  
 6. กรณีที่มีการสอบสวนแล้วพบว่าผู้ได้รับใบอนุญาตกระทำความผิดที่
รุนแรงและและกระทำความผิดนั้นร้ายแรงอย่างมาก ผู้กระทำความผิดอาจถูกลงโทษปรับเป็นเงินสูง
ถึง 200,000 ดอลลาร์ฮ่องกง และโทษจำคุก 1 ปี   
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ตารางที่ 3.3 ตารางเปรียบเทียบ : กฎหมายเกี่ยวกบัการบริหารอาคารชุด 
 

 แคนาดา ฮ่องกง ไทย 

กฎหมาย Condominium 
Management Act, 2015 
พระราชบัญญัติบริการ
บริหารจัดการคอนโดมิเนียม 

Cap. 626 Property 
Management Service 
Ordinance 
พระราชกฤษฎีกาบริการการ
จัดการอสังหาริมทรัพย์ 

พระราชบั ญ ญั ติ
อ าค ารชุ ด  พ .ศ . 
2522 

การควบคุม
ผู้จัดการ
อาคารชุด 

ผู้บริหารหรือผู้จัดการอาคาร
ชุดต้องผ่านการอบรมและ
ได้รับใบอนุญาตบริการ
บริหารคอนโดมิเนียม 

ผู้บริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ต้องได้รับ
การอบรมโดยผ่านการ
ทดสอบ และได้รับใบอนุญาต
บริหารจัดการทรัพย์สินที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ 

- 

องค์กรที่ทำ
หน้าที่ ออก
ใบอนุญาต
และควบคุม 

The Condominium 
Management Regulatory 
Authority of Ontario 
(CMRAO) 
หน่วยงานกำกับดูแลการ
บริหารจัดการคอนโดมีเนียม
แห่งออนแทริโอ 

Property Management 
Services Authority 
(PMSA) 
หน่วยงานบริการการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ 

- 

บทลงโทษ 
ผู้จัดการ
อาคารชุดที่
ไม่ได้รับ
ใบอนุญาต 

ปรับไม่เกิน 50,000 ดอล-
ล่าร์ และจำคุก 2 ปี หรือทั้ง
จำทั้งปรับ ในกรณีผู้กระทำ
ความผิดเป็นบุคคล หรือปรับ
ไม่เกิน 250,000 ดอลล่าร์ 
ถ้าผู้กระทำความผิดเป็นนิติ
บุคคล 

ปรับไม่เกิน 500,000 ดอล
ล่าร์ฮ่องกง และจำคุก 2 ปี 

- 
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 จากการศึกษากฎหมายของประเทศแคนาดาและฮ่องกงมีการกำหนดให้ผู้บริหารหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลจะต้องมีใบอนุญาต สำหรับประเทศไทยนั้นไม่มีการกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคล
จะต้องมีใบอนุญาต และไม่มีองค์กรที่ทำหน้าที่กำกับดูแลและควบคุมการออกใบอนุญาตและการ
ปฏิบัติงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 ดังนั้นผู้เขียนจะได้ศึกษาเปรียบเทียบ กรณีที่หากประเทศไทยจะมีกฎหมายกำหนดให้
ผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องได้รับการอบรมและใบอนุญาตว่าจักเป็นไปในทิศทาง
ใดเพ่ือให้เหมาะสมกับแนวทางปฏิบัติและสภาพสังคมไทย โดยเห็นว่าควรกำหนดให้ผู้บริหารอาคาร
ชุดผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุดเช่นเดียวกับประเทศแคนาดา ทั้งนี้เหตุที่
ผู้เขียนเห็นว่าตามที่ฮ่องกงได้กำหนดให้ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ต้องได้รับการอบรมและได้รับ
ใบอนุญาตในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งนอกจากคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดแล้ว ยัง
หมายรวมถึงการจัดการอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืน ๆ เช่น บ้าน เครื่องจักร 
ยานพาหนะ โดยจะเป็นกฎหมายที่บัญญัติไว้อย่างกว้างและมีกฎเกณฑ์หรือระเบียบที่กำหนด
รายละเอียดในแต่ละประเภทของสินทรัพย์ แม้ในทางปฏิบัติในประเทศไทยจะมีการให้บริการการ
บริหารอาคารชุด และให้บริการการบริหารหมู่บ้านจัดสรร โดยบริษัทรับจ้างบริหารและจัดหาผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  แต่อำนาจหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นจากกฎหมายคนละฉบับและมีอำนาจหน้าที่ที่
แตกต่างกัน ผู้เขียนจึงเห็นว่าหากประเทศไทยจะมีมาตรการทางกฎหมายในการให้ผู้จัดการนิติบุคคล
หรือผู้บริหารอาคารชุดจะต้องมีใบอนุญาตนั้น ควรศึกษามาตรการทางกฎหมายการจากประเทศ
แคนาดาที่กำหนดกฎหมายในเรื่องของการบริหารอาคารชุดโดยเฉพาะเจาะจงจะเป็นการเหมาะสม
กว่า  ซึ่งจะได้ทำการศึกษาความเหมาะสมและปัญหาต่อไป  



บทท่ี 4 

 

ปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดและการกำหนดคุณสมบตัิ 

ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย 

 
 นิติบุคคลอาคารชุด มีขึ้นได้โดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดย
ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล  และยังได้กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้  ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคน
หนึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ ซึ่งการที่กฎหมายกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมี
ผู้แทนในการบริหารจัดการและแสดงเจตนาแทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยกำหนดคุณสมบัติของ
ผู้จัดการเอาไว้ในกรณีเป็นบุคคลธรรมดานั้นจะต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้องไม่มี
ลักษณะต้องห้ามดังต่อไปนี้  คือ ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้
ความสามารถ ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออกหรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐหรือ
เอกชนฐานทุจริตต่อหน้าที่ ไม่เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการ
เพราเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี ไม่มีหนี้ค่าส่วนกลางของ
นิติบุคคลอาคารชุดค้างชำระ ในกรณีที่ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามเหมือนเช่นกรณีบุคคลธรรมดาด้วย 
 จึงเห็นได้ว่าคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลตามกฎหมายไทย ได้กำหนดไว้อย่างกว้าง ๆ โดย
เน้นไปในเรื่องไม่เป็นบุคคลล้มละลายและไม่เคยมีประวัติทุจริตหรือมีหนี้ค้างชำระเกี่ยวกับค่า
ส่วนกลางนิติบุคคล ส่วนในเรื่องความรู้ความสามารถหรือคุณวุฒิ กฎหมายไทยไม่ได้กำหนดเอาไว้ว่า
ควรมีวุฒิการศึกษาข้ันต่ำอย่างไรหรือจะต้องมีประกาศนียบัตรหรือผ่านการรับรองการฝึกอบรมในด้าน
ใดโดยเฉพาะ ทั้ง ๆ ที่ตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลถือเป็นตำแหน่งที่มีความสำคัญในการบริหารจัดการ
อาคารชุด ซึ่งเป็นการบริหารจัดการรายได้ ค่าใช้จ่าย และบริหารจัดการเรื่องใด ๆ อันเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุด ผู้ที่มาปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการอาคารชุดจึงควรมีความรู้ขั้น
พ้ืนฐานในด้านต่าง ๆ อาทิเช่น ด้านการบริหารจัดการ ด้านบัญชี ด้านกฎหมายที่เก่ียวข้องกับอาคาร
ชุด และควรเป็นผู้ที่มีจริยธรรม มีความซื่อสัตย์สุจริต อันเป็นการกำหนดมาตรฐานขึ้นพ้ืนฐานของผู้ที่
จะมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลดังกล่าว 
 ในการพิจารณาศึกษาว่าหากประเทศไทยจะมีกฎหมายเพื่อกำหนดมาตรฐานของผู้จัดการนิติ
บุคคลนั้น ควรจะมีมาตรฐานและรายละเอียดอย่างไร ควรจะแก้ไขหรือบัญญัติในกฎหมายอย่างไร 
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นอกจากจะต้องทำการศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดใน
ต่างประเทศกับประเทศไทยแล้วนั้น ยังต้องวิเคราะห์ถึงปัญหาที่มีอยู่เดิม รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่
อาจเกิดขึ้นจากการออกมาตรการทางกฎหมายเพื่อกำหนดมาตรฐานและควบคุมการบริหารอาคารชุด 
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เพ่ือนำมาใช้เป็นแนวทางในการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการบริหารอาคารชุดของประเทศ
ไทยให้เหมาะสมกับสภาพสังคมไทย 

4.1 ปัญหาการขาดองค์กรที่ทำหน้าที่กำกับดูแล 

 
 กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการบริหารห้องชุดของประเทศไทย ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซึ่งกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ทำหน้าที่บริหารอาคารชุดเท่านั้น 
แม้ในพระราชบัญญัติดังกล่าวจะได้กำหนดหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะ
กรรมการบริหารอาคารชุดเอาไว้ โดยมีบทกำหนดโทษหากไม่ปฏิบัติตามหน้าที่อันกฎหมายกำหนดใน
เรื่องของหน่วยงานที่กำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดนั้น ประเทศไทยมิได้มีองค์กรหรือ
หน่วยงานที่กำกับดูแลในเรื่องการบริหารอาคารชุดโดยตรงแบบประเทศแคนาดาและฮ่องกง มีเฉพาะ
พนักงานเจ้าหน้าที่ที่กฎหมายได้ให้อำนาจไว้ในการรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด และรับคำขอจดทะเบียนแต่งตั้งและเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และตรวจสอบการปฏิบัติการที่ไม่ถูกต้องตามที่กฎหมายบัญญัติ
เท่านั้น ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้แก่อธิบดีกรมที่ดิน หรือ
รองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในเขตกรุงเทพมหานคร ใน
ต่างจังหวัด ได้แก่ ผู้ว่าว่าราชการจังหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดตามที่ผู้ว่าราชการจังหวัด
มอบหมาย รวมถึงเจ้าพนักงานตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ซึ่งเป็น
ตามคำสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 198/2551 เรื่องแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 
 จากการที่ประเทศไทยไม่มีองค์กรที่ทำหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดเหมือนเช่นใน
ประเทศแคนาดาและฮ่องกง ทำให้ไม่มีองค์กรที่ดูแลปกป้องผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของห้อ งชุด ในการ
บริหารจัดการอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีองค์กรที่คอย
ควบคุมและกำกับดูแลผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในการออกใบอนุญาตหรือ
ฝึกอบรมผู้ที่ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการอาคารชุด เพ่ือเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพและมาตรฐานใน
การบริหารอาคารชุดให้เป็นมาตรฐานสากล เพ่ือสร้างมั่นใจให้กับเจ้าของห้องชุดและบริษัทที่ลงทุนใน
อาคารชุดว่าจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย จากการบริหารอาคารชุดโดยผู้บริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งทำให้เกิดปัญหาจากการบริหารอาคารชุดของผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดโดยไม่มีความรู้และประสบการณ์ จึงทำให้เกิดความเสียหายทั้งในด้านของทรัพย์สินส่วนกลาง 
ความเสียหายที่เป็นตัวเงิน รวมทั้งการเกิดคดีความ ซึ่งล้วนแต่กระทบถึงค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคาร
ชุดอันมีขึ้นจากการเก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางของเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดนั่นเอง 
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 โดยหากมีการกำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดต้องผ่านการฝึกอบรมและผ่านการทดสอบก่อน
ได้รับใบอนุญาตหรือใบประกอบวิชาชีพ จึงมีความจำเป็นที่จะต้องมีหน่วยงานหรือองค์กรเฉพาะ ที่จะ
เข้ามาวางกฎเกณฑ์และมาตรการต่าง ๆ ในการฝึกอบรมและทดสอบก่อนได้รับใบอนุญาต ตลอดจน
กำกับดูแลการปฏิบัติและดำเนินการในฐานะผู้ได้รับอนุญาตให้ถูกต้องตามหลักกฎหมายและจริยธรรม 
หรือจรรยาบรรณในอาชีพหรือวิชาชีพของตน จากการศึกษาเปรียบเทียบการกำหนดอำนาจหน้าที่
ขององค์กรกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของประเทศแคนาดาและฮ่องกง โดยในประเทศแคนาดามี
การดำเนินการจัดตั้งองค์กรที่มีหน้าที่ในการกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ไว้โดยเฉพาะโดยใช้ชื่อว่า “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมแห่งออ
น แ ท รี โ อ ”  (The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) ห รื อ 
(CMRAO) ซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 (Condominium 
Management Services Act, 2015) โดย “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่ง
ออนแทรี โอ” (The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) หรือ 
(CMRAO) ก่อตั้งขึ้นมาเมื่อปี 2015 มีวัตถุประสงค์ในการช่วยดำเนินการดูแลผู้บริโภคหรือเจ้าของห้อง
ชุดในอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ให้ได้รับความคุ้มครองจาก
การบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งได้มีการแต่งตั้ง
คณะกรรมการอิสระขึ้นมาหนึ่งชุด โดยคณะกรรมการที่ถูกแต่งตั้งขึ้นมาดังกล่าวเป็นผู้ที่มีความรู้ ความ
เชี่ยวชาญเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และยังเป็นผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับ
กฎหมายอาคารชุดและอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยคณะกรรมการดังกล่าวมีหน้าที่
รับผิดชอบในการบริหารจัดการหน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ ให้
เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติบริการการจัดการคอนโดมิเนียม 2015 (Condominium 
Management Services Act, 2015)  โดยอำนาจหน้าที่ของหน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิ
เนียมแห่งออนแทรีโอ (The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) 
หรือ (CMRAO) มีดังนี้ 
  1.ดำเนินการอบรมและให้ความรู้เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดแก่ผู้ที่จะเป็นผู้บริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก่อนได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
  2.ดำเนินการออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ให้กับผู้บริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงมีอำนาจระงับ เพิกถอนใบอนุญาตการให้บริการ
บริหารจัดการอาคารชุด ดังกล่าวด้วย 
  3. จัดระบบการตรวจสอบใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของ
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดออนไลน์สำหรับบุคคลทั่วไปที่ต้องการตรวจสอบ
ใบอนุญาตของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงให้ข้อมูลเกี่ยวกับการการพัก 
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การเพิกถอนใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด 
  4. ดำเนินการส่งเสริมและบังคับให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดปฏิบัติตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิ เนียม 2015 (Condominium 
Management Services Act, 2015) และตามข้อกำหนดในการออกใบอนุญาตการให้บริการบริหาร
จัดการอาคารชุด  
  5.ดำเนินการตรวจสอบ สอบสวนข้อร้องเรียนต่าง ๆ เกี่ยวกับผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด  
  6.พิจารณาลงโทษทางวินัยใด ๆ ในการกระทำผิดของผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
  7.ส่งเสริมความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย กฎระเบียบใหม่ๆ สำหรับการบริหารจัดการ
อาคารชุดให้แก่ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
 ส่วนในฮ่องกง พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ (Cap. 626 Property 
Management Service Ordinance) ได้ ก ำห น ด จั ด ตั้ ง  “ ห น่ ว ย ง าน บ ริ ก า ร ก า ร จั ด ก า ร
อสังหาริมทรัพย์”  Property Management Services Authority หรือเรียกว่า “PMSA” โดย
หน่วยงานดังกล่าวมีบทบาทสำคัญที่ใช้อำนาจหน้าในการควบคุมและกำกับดูแลผู้บริหารทรัพย์สินที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด ที่อยู่อาศัยและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยอำนาจและหน้าที่ของ“หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” 
Property Management Services Authority หรือเรียกว่า “PMSA” ตาม“พระราชกฤษฎีกา
บริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” (Cap. 626 Property Management Service Ordinance) มี
อำนาจหน้าที่ ดังนี้ 
 1. อำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงผู้บริหาร
จัดการอาคารชุด (Cap. 626 Property Management Service Ordinance มาตรา 8) 
 2. หน้าที่เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ที่ได้รับใบอนุญาตผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัย
รวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุด (Cap. 626 Property Management Service Ordinance มาตรา 
12) 
 3. หน้าที่ในการกำกับดูแลและควบคุมการให้บริการบริหารจัดการทรัพย์สินที่อยู่
อาศัยของผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงอาคารชุด (Cap. 626 Property Management 
Service Ordinance มาตรา 43 (A)) 
 4. หน้าที่ส่งเสริมสนับสนุนในการให้ความรู้และอบรมผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึง
ผู้บริหารอาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินตาม
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มาตรฐานที่กฎหมายกำหนด (Cap. 626 Property Management Service Ordinance มาตรา 43 
(B)) 
 5. อำนาจในการดำเนินการตรวจสอบและสอบสวนในการดำเนินการของผู้ที่ได้รับ
ใบอนุญาตที่ถูกร้องเรียน (Cap. 626 Property Management Service Ordinance มาตรา 18) 
 6. อำนาจในการลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ (Cap. 626 Property Management Service Ordinance 
มาตรา 24,26,30 และ 31) 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4.1 ตารางเปรียบเทียบ : อำนาจหน้าที่ขององค์กรกำกับดูแลการบริหาร
อาคารชุด 
 

“The Condominium Management 
Regulatory Authority of Ontario 

CMRAO” แคนาดา41 

Property Management Services 
Authority “PMSA” ฮ่องกง42 

 

1. อบรมและให้ความรู้เกี่ยวกับการบริหาร

อาคารชุดแก่ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุดและ

ผู้ จั ด ก ารนิ ติ บุ ค ค ล อาค ารชุ ด ก่ อ น ได้ รั บ

ใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 

2. ออกใบอนุญาตการให้บริการบริหาร

 
1. ให้ ค ว าม รู้ แ ล ะ อ บ รม ผู้ บ ริ ห า ร

ทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารอาคารชุด ให้มี
ความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญ
ตามมาตรฐานตามที่กฎหมายกำหนด 

2. ออ ก ใบ อ นุ ญ าต ให้ แ ก่ ผู้ บ ริ ห า ร

 
41 Condominium Management Services Act, 2015. 
42 Cap. 626 Property Management Service Ordinance. 
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จัดการอาคารชุด ให้กับผู้บริหารอาคารชุดและ

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

3. จัดระบบการตรวจสอบใบอนุญาตการ

ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของผู้บริหาร

อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ออนไลน์สำหรับบุคคลทั่วไปที่ต้องการตรวจสอบ 

4. ส่งเสริมและบังคับให้ผู้บริหารอาคารชุด

และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบัติตาม

กฎหมาย 

 

5. ตรวจสอบ สอบสวนข้อร้องเรียนต่าง ๆ 

เกี่ ยวกับผู้ที่ ได้รับใบอนุญาตการให้บริการ

บริหารจัดการอาคารชุด  

ทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงผู้บริหารจัดการ

อาคารชุด  

3. เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ที่ได้รับ

ใบอนุญาตผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัย

รวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุด 

 
4. กำกับดูแลและควบคุมการให้บริการ

บริหารจัดการทรัพย์สินที่ อยู่ อาศัยของ

ผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงอาคาร

ชุด 

5. ตรวจสอบและสอบสวนในการ

ดำเนินการของผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ถูก

ร้องเรียน 

 
 
 
 
 

“The Condominium Management 

Regulatory Authority of Ontario 

CMRAO” แคนาดา 

Property Management Services 

Authority “PMSA” ฮ่องกง 

6. พิจารณาลงโทษทางวินัยใด ๆ ในการ

กระทำผิดของผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการ

บริหารจัดการอาคารชุด 

7. ส่ งเสริมความรู้ เกี่ ยวกับกฎหมาย 

กฎระเบียบใหม่ๆ สำหรับการบริหารจัดการ

อาคารชุ ด ให้ แก่ ผู้ ที่ ได้ รั บ ใบ อนุญ าตการ

ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 

 

6. ลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำ

ความผิด หรือดำเนินการไม่ เป็นไปตาม

กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ  

7. ส่งเสริมสนับสนุนในการให้ความรู้และ

อบรมผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหาร

อาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและ

ความ เชี่ ย วช าญ ในการบริห ารจั ดการ

ทรัพย์สินตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนด 
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 จากการศึกษาเปรียบเทียบอำนาจหน้าที่ขององค์กรที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของ
ประเทศแคนาดา และฮ่องกง พบว่าองค์กรที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดมีอำนาจหน้าที่ที่
เหมือนกัน โดยสรุปได้ ดังนี้ 
 1. อบรมและออกใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 2. เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด สำหรับบุคคลทั่วไปเพ่ือการ
ตรวจสอบ 
 3. ตรวจสอบและสอบสวนข้อร้องเรียนเกี่ยวกับผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 4. พิจารณาลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตท่ีได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่เป็นไปตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับอาคารชุด 
 5. ส่งเสริมสนับสนุนและอบรมให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย และกฎระเบียบให้ผู้บริหารอาคาร
ชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด 
 ซึ่งการกำหนดอำนาจและหน้าที่ขององค์กรหรือหน่วยงานกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดนั้น
จักต้องถูกบัญญัติไว้ในกฎหมายเพื่อให้อำนาจในการควบคุมและบังคับใช้กับผู้บริหารอาคารชุด โดย
อาจกำหนดไว้ในกฎหมายเฉพาะของเรื่องนั้น ๆ   
 
 
 

4.2 ปัญหาการขาดกฎหมายที่กำหนดคุณสมบัติผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดไว้

โดยเฉพาะ  

  
 การบริหารอาคารชุดสามารถแสดงออกได้ผ่านผู้แทนหรือตัวแทน อันได้แก่ ผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการ
อาคารชุดนั้น กฎหมายกำหนดให้การแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการให้เป็นไป
ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม จากนั้นให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้รับแต่งตั้งนำหลักฐาน
หรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งการแต่งตั้งคณะกรรมการโดยมติที่ประชุมใหญ่
นั้นมักจะเป็นการเสนอชื่อเจ้าของร่วมเข้ามาเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด แต่การเสนอชื่อ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ส่วนมากจะเป็นการเสนอชื่อนิติบุคคลหรือบุคคลที่ให้บริการในการ
บริหารอาคารชุดมากกว่าการเสนอเจ้าของร่วมซึ่งไม่เคยมีประสบการณ์ 
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 จากการศึกษาพบว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้บริหารอาคารชุดที่ไม่มีประสบการณ์
และไม่มีความรู้ความสามารถในการบริหารอาคารชุดอาจจะทำให้เกิดความเสียหายต่องบประมาณ
บริหารอันมาจากการเก็บเงินค่าส่วนกลางจากเจ้าของร่วม ทำให้เกิดความเสียหายกับเจ้าของร่วมจาก
การไม่บำรุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพย์สินส่วนกลาง หรือความเสียหายอันเกิดจากการไม่ปฏิบัติ
ตามที่กฎหมายกำหนด ซึ่งล้วนเกิดจากการขาดความรู้และประสบการณ์ของผู้บริหารอาคารชุดหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งสิ้น และอาจเกิดการทุจริตยักยอกเงินหรือทรัพย์สินส่วนกลางจากความ
ไม่มีจริยธรรมและสำนึกที่ดีต่อตำแหน่งหน้าที่ จึงเป็นปัญหาจากการขาดกฎหมายที่กำหนดคุณสมบัติ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้โดยเฉพาะ ผู้วิจัยจึงเห็นว่าแนวทางการแก้ไขปัญหาดังกล่าว คือ ควรมี
การจัดให้มีกฎหมายเพ่ือกำหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะมาทำหน้าที่บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยกำหนดคุณสมบัติที่สำคัญ คือ ผู้บริหารอาคารชุดทั้งในรูปแบบบริษัทหรือบุคคล
ธรรมดาจะต้องผ่านการฝึกอบรมและผ่านการทดสอบเพ่ือให้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด และ
กำหนดให้มีองค์กรหรือหน่วยงานที่จะมาควบคุมดูแล รวมทั้งมีหน้าที่ในการจัดการอบรมและออก
ใบอนุญาต เช่น ในประเทศแคนาดา โดยพิจารณาแนวทางที่เป็นไปได้ โดยมีความเหมาะสมกับสภาพ
สังคมของประเทศไทย  
 เมื่อกล่าวถึง “ใบอนุญาต” ซึ่งหมายถึง การได้รับอนุญาตให้ใช้ ให้เป็น ให้ทำ ในสิ่งใดสิ่งหนึ่ง
ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาต เช่น ใบอนุญาตขับรถยนต์ส่วนบุคคล ใบอนุญาตให้เป็นทนายความ 
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพเวชกรรม เป็นต้น ซึ่งเงื่อนไข
หรือกฎเกณฑ์ในการออกใบอนุญาตนั้นขึ้นอยู่กับการกำหนดเงื่อนไขหรือกฎเกณฑ์ขององค์กรหรือ
หน่วยงานผู้กำกับดูแล เช่น ใบอนุญาตให้เป็นทนายความ ออกให้โดยสภาทนายความ โดยมีกำหนดไว้
ใน มาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 ไว้ว่า ผู้ขอจดทะเบียนและรับใบอนุญาต
ต้องมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ (1) มีสัญชาติไทย (2) อายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบปบริบูรณในวันยื่นคําขอจด
ทะเบียนและรับใบอนุญาต (3) สำเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีหรืออนุปริญญาทางนิติศาสตรหรือ
ประกาศนียบัตรในวิชานิติศาสตร์ ซึ่งเทียบได้ไม่ต่ำกวาปริญญาตรีหรืออนุปริญญาจากสถาบันการ 
ศึกษาซึ่งสภาทนายความเห็นวาสถาบันการศึกษานั้น มีมาตรฐานการศึกษาที่ผู้ได้รับปริญญาตรีหรือ
อนุปริญญาหรือประกาศนียบัตรควรเป็นทนายความได้และเป็นสมาชิกแหงเนติบัณฑิตยสภา (4) ไม่
เป็นผู้มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันดีและไม่เป็นผู้ได้กระทำการใดซึ่งแสดงให
เห็นวาไม่น่าไววางใจในความซื่อสัตยสุจริต (5) ไม่อยู่ในระหว่างต้องโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุด
ใหจําคุก (6) ไม่ต้องโทษโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุกในคดีที่คณะกรรมการเห็นวจะนำมาซึ่งความ
เสื่อมเสียเกียรติศักดิ์แห่งวิชาชีพ (7) ไม่เป็นบุคคลผู้ตองคําพิพากษาถึงที่สุดใหลมละลาย (8) ไม่เป็น
โรคติดตอซึ่งเป็นที่รังเกียจแกสังคม (9) ไม่เป็นผู้มีกายพิการหรือจิตบกพรองอันเป็นเหตุใหเป็นผู้หย่อน
สมรรถภาพในการประกอบอาชีพทนายความ (10) ไม่เป็นข้าราชการหรือพนักงานสวนทองถิ่นซึ่งมี
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เงินเดือนและตำแหน่งประจำเว้นแต่ ข้าราชการการเมือง (11) ไม่เป็นผู้ตองหามมิใหยื่นคําขอจด
ทะเบียนและรับใบอนุญาตตามมาตรา 71 และได้ผ่านการฝึกอบรมและผ่านการสอบวัดความรู้ตาม
กฎเกณฑ์ของสภาทนายความ โดยมาตรา 33 ยังได้บัญญัติไว้อีกว่า ห้ามมิให้ผู้ซึ่งไม่ได้จดทะเบียนและ
รับใบอนุญาต หรือผู้ซึ่งขาดจากการเป็นทนายความหรือต้องห้ามทำการเป็นทนายความว่าความใน
ศาล หรือแต่งฟ้อง คําใหการ ฟองอุทธรณ์แก้อุทธรณ์ ฟองฎีกาแกฎีกา คำร้องหรือคําแถลงอันเกี่ยวกับ
การพิจารณาคดีในศาลใหแกบุคคลอ่ืน ผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษจำคุกไม่เกินสองปี หรือปรับสี่หมื่น
บาทหรือท้ังจำทั้งปรับ 
 สำหรับใบอนุญาตในการบริหารอาคารชุดนั้น จากการศึกษาพบว่าในประเทศแคนาดา และ
ฮ่องกงได้กำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดรวมถึงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีใบอนุญาต เป็นไป
เพ่ือควบคุมมาตรฐานและเพ่ือกำกับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอาคารชุด ซึ่งแม้ว่าอาคารชุดจะ
เป็นสังคมผู้อยู่อาศัยเล็ก ๆ แต่การที่กฎหมายกำหนดให้มีผู้แทนอาคารชุดซึ่งหมายถึงการเป็นผู้แทน
เจ้าของร่วมอาคารชุดในการบริหารงาน บริหารเงินเพ่ือประโยชน์ของการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่
อาศัยในอาคารชุด ซึ่งอาคารชุดได้กระจายตัวอย่างรวดเร็ว มีเกิดขึ้นเป็นจำนวนมาก กฎหมายจึงเข้า
มาควบคุมในด้านของการจดทะเบียนอาคารชุด และจัดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด อย่างไรก็ตามในประเทศไทยเองแม้จะมีการกำหนดคุณสมบัติและหน้าที่ของผู้บริหารหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดรวมไปถึงบทกำหนดโทษหากมิได้ปฏิบัติให้ เป็นไปตามกฎหมาย แต่มิได้มี
การกำหนดให้ผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องผ่านการอบรมเป็นการกำหนด
มาตรฐานให้ผู้ที่เข้ามาให้บริการหรือดำเนินงานในตำแหน่งนี้ มีมาตรฐานอย่างเดียวกัน มิใช่ให้ผู้ใดก็
ได้มาบริหาร หากนิติบุคคลอาคารชุดใดที่มีงบประมาณในการจ้างมากก็จะได้ผู้ที่มีความรู้และ
ประสบการณ์ท่ีดี แต่นิติบุคคลอาคารชุดที่มีงบประมาณน้อยก็ทำได้แค่เพียงแต่งตั้งผู้อยู่อาศัยหรือผู้อื่น
ที่ไม่มีความรู้ความสามารถอันเหมาะสมกับการบริหารอาคารชุด หรืออาจเป็นผู้ที่ไม่มีจริยธรรม หรือผู้
ที่สมอ้างว่าตนมีความรู้ความสามารถและมีประสบการณ์มาบริหารอาคารชุด ซึ่งอาจทำให้เกิดความ
เสียหายต่อการบริหารอาคารชุดทำให้เกิดผลกระทบต่อเจ้าของร่วมและผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดต่อไป
ได ้
 โดยใบอนุญาต หรือ ใบประกอบวิชาชีพนั้นจะเป็นเครื่องมือในการรับรองว่าผู้ที่ได้รับ
ใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพนั้นมีความพร้อมในอาชีพของตนซึ่งจะสร้างความน่าเชื่อถือให้กับ
ประชาชนทั่วไป เป็นสิ่งที่จะยืนยันว่าผู้มีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพนั้นจะต้องได้รับการฝึกฝน
และเพ่ิมพูนทักษะความรู้ของตนอย่างต่อเนื่อง มีองค์กรกำกับดูแลซึ่งเป็นการยืนยันว่าผู้มีใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพนั้นจะประพฤติปฏิบัติตนอยู่ในกรอบและเป็นแนวทางเดียวกัน หรือที่เรียกว่ามี
จรรยาบรรณวิชาชีพ  
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 โดยการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้บริหารอาคารนั้นจักถือพัฒนาเป็นวิชาชีพได้
หรือไม่ จำต้องวิเคราะห์ว่าการบริหารอาคารชุดนั้นมีคุณลักษณะ ของคำว่าวิชาชีพ ตามที่อาจารย์ปรีดี 
เกษมทรัพย์ ได้กล่าวไว้ว่า วิชาชีพ หมายถึง งานประจำของชีวิต คำว่าวิชาชีพเหมือนกับอาชีพอ่ืนในแง่
ที่ว่าเป็นอาชีพเหมือนกัน แต่ไม่ได้หมายถึงการทำมาหาเลี้ยงชีพอย่างเดียวแต่หมายถึงงานประจำชีวิต 
ซึ่งลักษณะพิเศษของวิชาชีพ (profession) มีลักษณะดังนี้ 1. เป็นอาชีพในแง่ที่มีการอุทิศตน 2. งาน
นั้นต้องได้รับการสั่งสอนอบรมเป็นวิชาชีพชั้นสูง และ 3. ผู้ทำการงานประเภทนั้นจะมีชุมชนหรือหมู่
คณะที่มีขนบธรรมเนียมประเพณีที่สำนึกในจรรยาบรรณ เกียรติยศ และศักดิ์ศรีของวิชาชีพของตน 
และมีองค์กรและกระบวนการเพ่ือสอดส่อง เพ่ือดูแลและพิทักษ์รักษา เกียรติยศ ศักดิ์ศรีของวิชาชีพ
นอกจากนี้ศาสตร์ตราจารย์จิตติ ติงศภัทิ์ย์ ได้ให้ความหมายของคำว่า วิชาชีพ หมายถึง วิชาที่จะ
นำไปใช้ในการทำมาหากิน โดยมีการศึกษาชั้นสูงในด้านความคิด การฝึกอบรมทางจิตใจเพ่ือให้เกิด
อุดมการณ์รับใช้ส่วนรวม และมีองค์กรมาควบคุมเพ่ือให้อยู่ในขอบเขตของอุดมการณ์นั้น  
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ ในเรื่องของอาชีพผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นวิชาชีพหนึ่ง และควรที่จะมีใบอนุญาตหรือใบประกอบวิชาชีพ จะต้องพิจารณาผลักดัน
ให้อาชีพหรือการดำเนินงานด้านการบริหารอาคาร มีองค์ประกอบ 3 ประการ ได้แก่ 
 1) ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องเป็นอาชีพที่อุทิศตน ซึ่งหมายถึง 
การอุทิศเวลาหรือปฏิบัติงานบริหารอาคารชุดเต็มเวลา ไม่มีการทำงานที่มีผลประโยชน์ทับซ้อนกัน
หรือขัดกัน 
 2) การเป็นผู้จัดการเพ่ือบริหารอาคารชุด ต้องได้รับการอบรมเป็นวิชาชีพชั้นสูง  
 3) การเป็นผู้จัดการเพ่ือบริหารอาคารชุด ต้องมีชุมชนหรือหมู่คณะที่มีขนบธรรมเนียม
ประเพณีที่สำนึกในจรรยาบรรณ เกียรติยศ และศักดิ์ศรีของวิชาชีพของตน และมีองค์กรและ
กระบวนการสอดส่อง เพ่ือดูแลและพิทักษ์รักษา เกียรติยศ และศักดิ์ศรีของวิชาชีพ 
 โดยหากประเทศไทยกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจักต้องมีใบอนุญาตหรือใบ
ประกอบวิชาชีพ เช่นเดียวกับ ทนายความ หรือวิศวกร ซึ่งหมายความว่าผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุด
จะต้องได้รับการอบรมจากองค์กรที่กำกับดูแลและจะต้องผ่านการทดสอบความรู้เกี่ยวกับการบริหาร
อาคารชุดเสียก่อน เช่น ความรู้ด้านกฎหมายที่เกี่ยวกับอาคารชุด ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นต้น นอกจากนี้ควรจะมีความรู้เกี่ยวกับ
การเงินการบัญชีเบื้องต้น และความรู้ในด้านการบริหารจัดการ ความรู้ทางด้านภาษาต่างประเทศ 
ความรู้เกี่ยวกับเครื่องมืออิเล็คทรอนิกส์รวมถึงโซเชียลเน็ตเวิร์คและควรจะต้องมีคุณธรรม มีความ
ซื่อสัตย์สุจริต หรือเรียกว่าจริยธรรมในวิชาชีพของตน ซึ่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจไม่จำต้องจบ
มาจากสาขาใดสาขาหนึ่งโดยเฉพาะ แต่ควรที่จะได้รับการฝึกอบรมเฉพาะด้านเพ่ือทำอาชีพในการ
บริหารจัดการอาคารชุด จากองค์กรหรือหน่วยงานที่ถูกจัดตั้งขึ้นมาโดยมีบุคคลที่มีความรู้ความ
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เชี่ยวชาญทางด้านบริหารจัดการอาคารชุด ด้านกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในเรื่องสิทธิ
หน้าที่ของผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด 
เพ่ือเป็นผู้กำหนดกฎเกณฑ์หรือหลักสูตรในอบรมผู้บริหารอาคารชุด  
 ทั้งนี้ใบอนุญาตบริหารอาคารชุด อาจจะมีหลายประเภทโดยขึ้นอยู่กับระดับการศึกษา และ
ประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุด ให้เหมาะสมกับขนาดของอาคารชุดที่มีจำนวนห้องพักหรือเนื้อท่ี
ทีแ่ตกต่างกันออกไป เช่นในประเทศแคนาดา หรือแยกประเภทใบอนุญาตสำหรับนิติบุคคลและบุคคล
ธรรมดา แบบเดียวกับฮ่องกงที่ให้ใบอนุญาตการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวแบ่งออกเป็น 2 
ประเภท ได้แก่ 1) ใบอนุญาตผู้บริหารจัดการทรัพย์สิน สำหรับประเภทนิติบุคคล มีประเภทเดียว 2) 
ใบอนุญาตผู้บริหารจัดการทรัพย์สิน สำหรับประเภทบุคคลธรรมดา แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่
ใบอนุญาตระดับที่ 1  และ  ใบอนุญาตระดับที่ 2 โดยในแต่ละระดับมีข้อกำหนดที่แตกต่างกัน และมี
กฎเกณฑ์ที่แตกต่างกันออกไป ขึ้นอยู่กับคุณวุฒิการศึกษา และคุณวุฒิวิชาชีพรวมถึงประสบการณ์การ
บริหารจัดการทรัพย์สิน โดยระดับที่ 1 เป็นระดับเบื้องต้น ส่วนในระดับที่ 2 เป็นระดับผู้จัดการบริหาร
ทรัพย์สิน ซึ่งการแบ่งระดับดังกล่าวของใบอนุญาตประเภทบุคคลธรรมดานั้น ก็เพ่ือสนับสนุนให้
ผู้บริหารทรัพย์สินมีการพัฒนาอาชีพของตนเองโดยบุคคลที่ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 1  สามารถสอบ
เลื่อนชั้นเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 2 ได้โดยจะต้องเข้ารับการศึกษาและผ่านการฝึกอบรบวิชาชีพ
เพ่ือให้สามารถพัฒนาเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตระดับที่ 2 ได้ ซึ่งสามารถนำมาปรับใช้กับการออก
ใบอนุญาตบริหารอาคารชุดของประเทศไทย โดยแบ่งเป็นระดับคุณวุฒิการศึกษาหรือประสบการณ์ให้
สอดคล้องกับขนาดหรือจำนวนห้องพักของอาคารชุด 
 หรืออาจแบ่งใบอนุญาตตามประเภทของอาคารชุด เช่น อาคารชุดสำหรับพักอาศัยอย่างเดียว 
อาคารชุดสำนักงาน หรือห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ โรงแรม และห้างสรรพสินค้า เนื่องจากผู้ที่เป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีความรู้ความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในลักษณะที่
พักอาศัยแล้ว นอกเหนือจากนั้นหากอาคารชุดนั้นเป็นอาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ในลักษณะใด 
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรจะมีความรู้ความเข้าใจ มีความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ในด้าน
นั้นด้วย 
 

4.3 ปัญหาการไม่กำหนดบทลงโทษเกีย่วกับการไมม่ีคุณสมบัติของผู้บริหารอาคารชุด 

  
 การกำหนดบทลงโทษสำหรับผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตบริหารจัดการอาคารชุดนั้นเมื่อศึกษาจาก
ประเทศแคนาดาและฮ่องกงพบว่า ทั้งสองประเทศมีการกำหนดบทลงโทษผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตบริหาร
จัดการอาคารชุดตามที่กฎหมายกำหนด ที่ฝ่าฝืนเข้าทำการบริหารอาคารชุดทั้งโดยตรงและโดยอ้อม 
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หรืออ้างว่าตนมีใบอนุญาตบริหารอาคารชุด มีโทษจำคุกและโทษปรับ โดยในประเทศแคนาดากำหนด
โทษปรับ 50,000 ดอลล่าร์ หรือประมาณ 1,500,000 บาท และจำคุกไม่เกิน 2 ปี กรณีที่ผู้กระทำ
ความผิดเป็นบุคคลธรรมดา และปรับ 250,000 ดอลล่าร์ หรือประมาณ 7,500,000 บาท กรณี
ผู้กระทำความผิดเป็นนิติบุคคล ส่วนในฮ่องกงกำหนดโทษปรับ 500,000 ดอลล่าร์ฮ่องกง หรือ
ประมาณ 2,500,000 บาท และจำคุก 2 ปี จึงเห็นได้ว่าความผิดฐานไม่มีใบอนุญาตบริหารจัดการ
อาคารชุดมีโทษปรับเป็นจำนวนเงินที่สูง เนื่องจากการบริหารจัดการอาคารชุดเป็นเรื่องสำคัญอัน
เกี่ยวกับความเชื่อมั่นในการลงทุนและความเป็นอยู่ของประชาชน อันปฏิเสธไม่ได้ว่าเรื่องความเชื่อมั่น
ในการลงทุนและความเป็นอยู่ของประชาชนนั้นส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศชาติ  
 สำหรับประเทศไทยไม่มีการกำหนดโทษสำหรับผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตการบริหารจัดการอาคาร
ชุด ดังนั้นหากประเทศไทยจะกำหนดให้การบริหารจัดการอาคารชุด ผู้ที่เข้ามาปฏิบัติหน้าที่หรือ
ให้บริการบริหารงานอาคารชุดจักต้องมีใบอนุญาตตามที่กฎหมายกำหนด จึงสมควรกำหนดโทษ
สำหรับผู้ฝ่าฝืนหรือกระทำความผิดต่อกฎหมาย โดยกำหนดโทษปรับในอัตราที่สูงเหมือนเช่นความผิด
เกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญา และความผิดเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ โดยมีโทษจำคุกเอาไว้ด้วยเพ่ือเป็น
การป้องปรามหรือทำให้เข็ดหลาบโดยใช้โทษจำคุกซึ่งเป็นการจำกัดสิทธิและเสรีภาพด้วย สำหรับ
ผู้กระทำความผิดที่มีความสามารถท่ีจะจ่ายค่าปรับขั้นสูง 
 
 

4.4 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

 
 หากประเทศไทยมีการกำหนดเงื่อนไขให้ผู้บริหารอาคารชุดจะต้องได้รับการอบรมทดสอบ
และได้รับใบอนุญาต โดยมีองค์กรหรือหน่วยงานเฉพาะกำกับดูแล รวมทั้งจัดอบรมและออก
ใบอนุญาตบริหารอาคารนั้น จักต้องพิจารณาถึงปัญหาที่อาจเกิดขึ้นเพ่ือศึกษาแนวทางแก้ไข และ
กำหนดมาตรฐานที่เหมาะสมกับสังคมไทย รวมถึงการปรับปรุงแก้ไขหรือเพ่ิมเติมกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ต่อไป 
 

4.4.1 ปัญหาการกำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดมีใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 

 ที่ผ่านมาได้มีการส่งเสริมกลุ่มอาชีพ หรือกลุ่มวิชาชีพเพ่ือทำให้มีมาตรฐานวิชาชีพนั้น ๆ ให้มี
มาตรฐานสากล รวมถึงการรับรองสมรรถนะของบุคคลตามมาตรฐาน ตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ง
สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ (องค์การมหาชน) พ.ศ. 2554 วิชาชีพ รวมถึงวิชาชีพเกี่ยวกับการบริ หาร
ทรัพย์สิน สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ หรือ TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) 
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ร่วมกับสถาบันวิจัยแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จัดทำมาตรฐานอาชีพและคุณวุฒิวิชาชีพ สาขา
บริหารทรัพย์สิน โดยกำหนดให้การอบรมวิชาชีพด้านการบริหารทรัพย์สินต้องผ่านการอบรมวิ ชา
เบื้องต้น เช่น ระเบียบข้อกฎหมายการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและอาคารชุด การ
บำรุงรักษางานระบบและป้องกันอัคคีภัย การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและอาคารชุด 
การสร้างมูลค่าและคุณภาพชีวิตเพ่ิม การบริหารงบประมาณและบัญชีการเงิน การให้บริการและการ
ประชาสัมพันธ์ การประกันภัย และจริยธรรมจรรยาบรรณธรรมาภิบาลในวิชาชีพ เป็นต้น ซึ่งสมาคม
บริหารทรัพย์สินได้เข้าร่วมการจัดทำมาตรฐานวิชาชีพในปี 2557 สำหรับบุคลากรในวิชาชีพบริหาร
ทรัพย์สินที่ได้กำหนดไว้ว่าจะต้องเข้าสู่กระบวนการยกระดับ ได้แก่   
 (1) ช่าง  
 (2) ผู้จัดการอาคาร หรือ หมู่บ้าน 
 (3) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร 
 โดยจะแบ่งเป็นระดับชำนาญการและระดับผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งผู้ปฏิบัติหน้าที่ในวิชาชีพบริหาร
ทรัพย์สินเหล่านี้จะต้องผ่านการอบรมและสอบให้ได้ประกาศนียบัตร (Certificate) โดยสถาบันคุณวุฒิ
วิ ช าชี พ  TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) ร่ ว ม กั บ ส ถ าบั น วิ จั ย แ ห่ ง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จัดทำมาตรฐานอาชีพและคุณวุฒิวิชาชีพ หน่วยสมรรถนะ สาขาบริหาร
ทรัพย์สิน เพ่ือให้ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยให้พัฒนาสู่
มาตรฐานระดับสากล สำหรับผู้ที่ประสงค์ที่จะเข้ารับการอบรมและสอบเพ่ือได้ประกาศนียบัตรสาขา
วิชาชีพบริหารทรัพย์สิน จะต้องมีคุณสมบัติ คือ อายุไม่ต่ำกว่า 25 ปีบริบูรณ์ ในตำแหน่งผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลการศึกษาต้องไม่ต่ำกว่าระดับปริญญาตรี และมีประสบการใน
สายการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดไม่ต่ำกว่า 3 ปี เป็นต้น อย่างไรก็ตามการดำเนินการดังกล่าวเป็น
เพียงการส่งเสริมให้มีการพัฒนาในสายอาชีพเท่านั้น เมื่อไม่มีการบังคับโดยกฎหมาย การพัฒนา
วิชาชีพการบริหารทรัพย์สินซึ่งรวมถึงการบริหารอาคารชุดจึงเป็นเพียงการส่ งเสริมกันในกลุ่มเล็ก ๆ 
การคาดหวังที่จะให้มีมาตรฐานของวิชาชีพการบริหารทรัพย์สินจึงไม่มีทางที่จะมีมาตรฐานเดียวกันได้
หากไม่มีการบังคับใช้กฎหมายเป็นการทั่วไปให้ผู้บริหารอาคารต้องเป็นผู้มีใบอนุญาตหรือใบประกอบ
วิชาชีพ 
 อย่างไรก็ตามการเปลี่ยนแปลงจากสิ่งหนึ่งไปอีกสิ่งหนึ่งย่อมมีปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้น การ
เปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์หรือกฎหมายก็เช่นเดียวกัน หากมีการกำหนดให้ผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดจะต้องได้รับการอบรมและมีใบอนุญาตอาจก่อให้เกิดปัญหาเรื่องการซ้ำซ้อนของการ
อบรม ในกรณีผู้ได้เข้ารับการอบรมและสอบได้ใบประกาศนีบัตรจากสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพแล้ว 
จะต้องเข้าสู่กระบวนการอบรมและสอบใบอนุญาตจากองค์กรหรือหน่วยงานที่กฎหมายกำหนดขึ้น
ใหม่หรือไม่อย่างไร นอกจากนี้ยังอาจเกิดปัญหาอ่ืน ๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจ่ายค่าจ้างผู้บริหารหรือ
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ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดที่สูงขึ้น เนื่องจากการการกำหนดคุณสมบัติให้
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องได้รับการอบรมและผ่านการทดสอบก่อนได้รับใบอนุญาต ซึ่งหมายถึง
การมีค่าใช้จ่ายในการอบรมและสอบใบอนุญาตเพ่ือให้ได้มาซึ่งผู้ที่มีความรู้ความสามารถที่เหมาะสม
กับงานบริหารอาคารชุด 
 

4.4.2 ปัญหาการกำหนดให้มีองค์กรกำกับดูแลมาตรฐานการบริหารอาคารชุด 

 การจัดตั้งองค์กรหรือหน่วยงานที่มีหน้าที่กำกับดูแลและให้การฝึกอบรมและออกใบอนุญาต
การบริหารอาคารชุด จะต้องเป็นองค์กรที่มีบุคลากรที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญทางด้านการบริหาร
อาคารชุด มีผู้ให้ความรู้ที่มีคุณวุฒิและประสบการณ์ทั้งทางทฤษฎีและปฏิบัติ เป็นผู้มีความรู้ความ
เชี่ยวชาญเกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดและอุตสาหกรรมอาคารชุด มีสถานที่อบรมและสถานที่ทดสอบ
ความรู้ที่เหมาะสม โดยการจัดตั้งองค์กรกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดนี้จักต้องจัดตั้งขึ้นตาม
กฎหมาย โดยปัจจุบันหน่วยงานที่กำกับดูแลการจดทะเบียนอาคารชุด ควบคุมกำกับดูแลและลงโทษ
ผู้บริหารอาคารชุดซึ่งหมายถึงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ได้แก่ พนักงานเจ้าหน้าที่ตามคำสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 198/2551 เรื่อง แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่กำหนดให้อธิบดีกรมที่ดิน ผู้ว่าราชการจังหวัด และ
พนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งบุคคลที่กล่าวมาข้างต้นอาจจะ
มีความรู้ทางด้านกฎหมายเกี่ยวกับการขอจดทะเบียนอาคารชุด การออกเอกสารกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
และการรับจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการอาคารชุด และในเรื่องการ
ลงโทษเพ่ือบังคับให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการทำหน้าที่และดำเนินการตามที่
กฎหมายกำหนด เช่น การออกใบปลอดหนี้และจัดทำบัญชีประจำเดือน ไม่นำข้อบังคับใหม่หรือการตั้ง
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหม่มาจดแจ้งตามมติที่ประชุมใหญ่ ฝ่าฝืนไม่จัดประชุม และไม่ทำรายงาน
ประจำปี เป็นต้น แต่เป็นเพียงด้านกฎหมายเพียงด้านเดียว แต่ในด้านการบริหารงาน การบำรุงรักษา
สาธารณูปโภค ด้านความสุขลักษณะและปลอดภัย ด้านบัญชีการเงิน และจริยธรรมในอาชีพ ซึ่งเป็น
คุณลักษณะที่พึงมีของผู้บริหารอาคารชุด จำต้องได้รับการถ่ายทอดความรู้จากผู้มีคุณวุฒิเฉพาะทาง
และผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุด จึงจำเป็นที่จักต้องจัดตั้งองค์กรเกี่ยวกับการกำหนด
มาตรฐานในการบริหารอาคารชุดขึ้นมาโดยเฉพาะ ที่ไม่เกี่ยวกับพนักงานเจ้าหน้าที่ตามคำสั่งของ
กระทรวงมหาดไทย เรื่องการแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
 สำหรับการจัดอบรมเพ่ือพัฒนาวิชาชีพบริหารอาคารชุดนั้น ในปัจจุบันมีการเปิดการฝึกอบรม
โดยสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) แต่เนื่องด้วย
การอบรมเพ่ือพัฒนาวิชาชีพบริหารทรัพย์สินดังกล่าวเป็นเพียงการส่งเสริมให้มีสถาบันส่งเสริมวิชาชีพ
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และจัดทำมาตรฐานวิชาชีพเพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบัติเท่านั้น เนื่องจากไม่มีกฎหมายบังคับให้
ผู้บริหารทรัพย์สินหรือผู้บริหารอาคารจะต้องเข้ารับการอบรมและผ่านการทดสอบตามมาตรฐานที่
กำหนด จึงยังเกิดปัญหาการบริหารอาคารชุดของผู้ที่ไม่มีคุณสมบัติ ไม่มีประสบการณ์และไม่มีความ
เป็นมืออาชีพ ก่อให้เกิดความเสียหายต่อนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งในเรื่องของบัญชีการเงินจากการ
บริหารผิดพลาด หรือการไม่ดูแลสาธารณูปโภคที่จำเป็นต่อส่วนรวมของเจ้าของรวม ทำให้เกิดคดีข้อ
พิพาทในชั้นศาลหลายคดี 
 

4.4.3 ปัญหาการบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

 หากประเทศไทยกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องได้รับอนุญาตเสียก่อน จึง
จำเป็นจะต้องมีบทบัญญัติกฎหมายระบุเรื่องดังกล่าวไว้โดยเฉพาะรวมถึงการกำหนดบทลงโทษเพ่ือ
บังคับใช้กฎหมายดังกล่าว ซึ่งจักต้องพิจารณาว่าบทบัญญัติที่ระบุให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
จะต้องมีใบอนุญาตนั้น ควรจะเพ่ิมเติมแก้ไขในกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดที่มีอยู่เดิม ซึ่งหมายถึง 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในบทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และเพ่ิมเติมบทกำหนดโทษสำหรับผู้ฝ่าฝืน หรือ จำเป็นต้องมีการบัญญัติกฎหมายฉบับใหม่
เกี่ยวกับการให้บริการบริหารอาคารชุดโดยเฉพาะ โดยพิจารณาถึงข้อดีข้อเสียดังนี้ 
 4.4.3.1 การเพ่ิมเติมในกฎหมายที่มีอยู่เดิม โดยทำการแก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา 35/1 
วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้  
 “มาตรา 35/1 ผู้จัดการต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาต และต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปี
บริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ . . .” 
 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา 4 บทนิยาม  ดังนี้ 
 “ผู้ได้รับใบอนุญาต” หมายความว่า ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่ได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ เพ่ิมเติมบทบัญญัติในหมวด 8 บทกำหนดโทษ ดังนี้ 
 “มาตรา 74 ห้ามมิให้ผู้ใดเป็นผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเว้นแต่ได้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษจำคุก
......ปี หรือปรับไม่เกิน....บาท หรือทั้งจำท้ังปรับ 
 ในกรณีผู้ฝ่าฝืนเป็นนิติบุคคลซึ่งแต่งตั้งให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ดำเนินการแทน ต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน..........บาท  
 โดยรายละเอียดของการขอใบอนุญาต ประเภทใบอนุญาต รวมทั้งองค์กรหรือ
หน่วยงานที่มีอำนาจหน้าที่ในการจัดอบรมและออกใบอนุญาตดั งกล่าว ให้เป็นไปตามพระราช
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กฤษฎีกาที่ออกโดยอาศัยอำนาจของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือเป็นไปตามคำสั่งของ
รัฐมนตรีที่มีอำนาจตามมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522   
 แนวทางการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายที่มีอยู่เดิม มีข้อดี คือ การเพ่ิมเติมแก้ไขเรื่องที่
สำคัญเข้าไปในตัวบทกฎหมายเดิม จะทำให้ง่ายต่อการใช้กฎหมายของผู้ปฏิบัติตามกฎหมายและผู้ที่มี
อำนาจบังคับใช้กฎหมาย แต่มีข้อเสีย คือ จะทำให้มีการกำหนดรายละเอียดของเรื่องนี้ในกฎหมาย
ลำดับรองหลายฉบับ 
 4.4.3.2 การร่างบทบัญญัติกฎหมายเฉพาะเรื่อง โดยการออก “พระราชบัญญัติการ
บริการบริหารอาคารชุด” โดยมีจุดประสงค์หลักคือการกำหนดให้ผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดจะต้องมีใบอนุญาต รวมถึงรายละเอียดของการขอใบอนุญาต ประเภทใบอนุญาต องค์กร
หรือหน่วยงานที่มีอำนาจหน้าที่ในการจัดอบรมและออกใบอนุญาต รวมถึงอำนาจขององค์กรหรือ
หน่วยงานในการกำกับดูแล รับเรื่องร้องเรียน สอบสวนและลงโทษผู้ได้รับใบอนุญาต โดยข้อดีของการ
บัญญัติกฎหมายเฉพาะขึ้นมาใหม่คือ มีตัวบทกฎหมายเฉพาะของเรื่องของการให้บริการบริหารอาคาร
ชุด ส่วนข้อเสียของการเขียนบทกฎหมายขึ้นมาใหม่ คือ อาจเกิดการซ้ำซ้อนของบทบัญญัติกฎหมาย 
เช่น ในเรื่องของคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งมีอยู่แล้วในมาตรา 35/1 และอำนาจ
หน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 36 รวมถึงบทลงโทษผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
กรณีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมาย ตามมาตรา 68 และมาตรา 69 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 



บทท่ี 5 
 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

5.1 บทสรุป 

 การขยายตัวอย่างรวดเร็วของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในปัจจุบันทำให้เกิดปัญหา
การขาดแคลนผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ ที่มีความรู้ความสามารถใน
การบริหารอาคารชุด หากเปรียบเทียบจำนวนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่มีอยู่ในปัจจุบันกับ
ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ ถือว่าประเทศไทยยังขาดแคลนผู้บริหาร
อาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพเป็นอย่างมาก ประกอบทั้งกฎหมายปัจจุบันก็ไม่ได้
กำหนดคุณสมบัติพิเศษหรือเงื่อนไขใดไว้เป็นการเฉพาะ ทำให้บุคคลใดก็สามารถเข้ามาดำเนินการ
บริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ แม้บุคคลนั้นจะไม่มีความรู้ ความสามารถ
เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดนั้นก็ตาม ซึ่งทำให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็น
อย่างมาก และได้ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดรวมถึงเจ้าของร่วมที่เป็นเจ้าของห้องชุดใน
อาคารชุดต่าง ๆ อย่างมากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัญหาในการดำเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด อัน
ผูกพันไปถึงเงินค่าส่วนกลางที่เรียกเก็บจากเจ้าของร่วมเพ่ือนำมาบริหารจัดการค่าใช้จ่ายในการพัฒนา
และบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด ปัญหาการแสวงหาประโยชน์จากนิติบุคคลอาคารชุด
โดยทุจริต  เป็นต้น ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้กำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุด
รวมถึงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องได้รับใบอนุญาต โดยมีองค์กรหรือหน่วยงานเข้ามาควบคุมหรือ
กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้มีมาตรฐาน
ไว้โดยเฉพาะจึงก่อให้เกิดความเสียหายต่าง ๆ ต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วม 
 จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ทำให้ทราบว่าใน
ประเทศแคนาดา และฮ่องกงได้มีกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดโดยเฉพาะ ซึ่งเกิดจาก
ข้อเท็จจริงที่ว่าการบริหารอาคารชุดนั้นจักต้องใช้ผู้ที่มีความรู้และมีประสบการณ์ในการบริหารอาคาร
ชุด จึงมีการจ้างบุคคลหรือบริษัทที่ให้บริการบริหารอาคารชุด 
 



 89 

โดยประเทศแคนนาดาได้มีการตราพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 
“Condominium Management Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบับนี้ได้กำหนดให้จัดตั้ง
องค์กรซึ่งมีฐานะเป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดขึ้นมา เรียกว่า “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” (The 
Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) ห รื อ  ( CMRAO) โ ด ย
พระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิ เนียม 2015 (Condominium Management 
Services Act, 2015) ได้กำหนดไว้โดยเฉพาะว่า บุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตการให้บริการบริหาร
จัดการอาคารชุด ที่ออกโดย “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” 
(The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario) จ ะ ไ ม่ ส า ม า ร ถ
ดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหาร
จัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” (The Condominium Management Regulatory Authority 
of Ontario) หรือ ( CMRAO) เป็นองค์กรที่ ตั้ งขึ้นมาเพ่ือดูแลปกป้องผู้บริโภคที่ เป็น เจ้าของ
คอนโดมิเนียมหรือห้องชุดในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุด
และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และเพ่ือเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพและมาตรฐานในการบริหาร
อาคารชุดให้เป็นมาตรฐานสากล และยังเป็นองค์กรที่คอยตรวจสอบดูแล และสามารถกำหนด
บทลงโทษแก่ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
 ส่วนรัฐบาลฮ่องกงนั้น ได้มีการตรากฎหมายการบริหารจัดการทรัพย์สิน “พระราช
กฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” หรือเรียกว่า “Cap. 626 Property Management 
Service Ordinance” โดยกฎหมายฉบับดังกล่าวกำหนดให้หน่วยงานดังกล่าวมีฐานะเป็นนิติบุคคล 
เรียกว่า “หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” Property Management Services 
Authority หรือเรียกว่า “PMSA” ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายให้ควบคุมการจัดการทรัพย์สิน
โดยให้มีอำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่บุคคลที่จะมาเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน โดยมีเป้าหมายเพ่ือ
สนับสนุนและส่งเสริมอุตสาหกรรมการบริหารจัดการทรัพย์สินและผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการบริหาร
ทรัพย์สิน รวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุด ให้มีคุณภาพและให้ได้มาตรฐานวิชาชีพบริหารจัดการ
ทรัพย์สิน เพ่ือให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินมีความเป็นมืออาชีพในการบริหารจัดการทรัพย์สินตาม
มาตรฐานที่กฎหมายกำหนด ซึ่งตามพระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์  (Cap. 626 
Property Management Service Ordinance) ได้กำหนดไว้ว่า “ห้ามบุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตทำ
หน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์....” ซึ่งตามกฎหมายดังกล่าวผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุด 
หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบ และได้รับใบอนุญาต
บริหารจัดการทรัพย์สินก่อน ถึงจะมีสิทธิดำเนินการเป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหาร
จัดการอาคารชุดได้ 
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 สำหรับประเทศไทยได้มีแนวคิดในการพัฒนามาตรฐานวิชาชีพผู้บริหารทรัพย์สินหรือ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยการยกระดับมาตรฐานให้เป็นไปตามหลักสากล ซึ่งเป็นไปตามพระราช
กฤษฎีกาจัดตั้งสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ (องค์การมหาชน) พ.ศ. 2554  โดยได้มีการส่งเสริมกลุ่มอาชีพ 
หรือกลุ่มวิชาชีพเพ่ือทำให้มีมาตรฐานวิชาชีพต่าง ๆ ให้มีมาตรฐานสากล รวมถึงการรับรองสมรรถนะ
ของบุคคลตามมาตรฐาน ซึ่งรวมถึงวิชาชีพเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน โดยสมาคมบริหารทรัพย์สิน
ได้เข้าร่วมการจัดทำมาตรฐานวิชาชีพในปี 2557 สำหรับบุคลากรในวิชาชีพบริหารทรัพย์สินที่ได้
กำหนดไว้ว่าจะต้องเข้าสู่กระบวนการยกระดับ ได้แก่   
 (1) ช่าง  
 (2) ผู้จัดการอาคาร หรือ หมู่บ้าน  
 (3) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร  
 โดยจะแบ่งเป็นระดับชำนาญการและระดับผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งผู้ปฏิบัติหน้าที่ในวิชาชีพ
บริหารทรัพย์สินเหล่านี้จะต้องผ่านการอบรมและสอบให้ได้ประกาศนียบัตร (Certificate) โดยสถาบัน
คุณวุฒิวิชาชีพ TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) ร่วมกับสถาบันวิจัยแห่ง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จัดทำมาตรฐานอาชีพและคุณวุฒิวิชาชีพ สาขาบริหารทรัพย์สินของ
ประเทศไทยให้พัฒนาสู่มาตรฐานระดับสากล สำหรับผู้ที่ประสงค์ที่จะเข้ารับการอบรมและสอบเพ่ือได้
ประกาศนียบัตรสาขาวิชาชีพบริหารทรัพย์ จะต้องมีคุณสมบัติ คือ อายุไม่ต่ำกว่า 25 ปีบริบูรณ์ ใน
ตำแหน่งผู้จัดการอาคารและผู้จัดการนิติบุคคลการศึกษาต้องไม่ต่ำกว่าระดับปริญญาตรี และมีประสบ
การในสายการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดไม่ต่ำกว่า 3 ปี เป็นต้น แต่เนื่องจากกรณีดังกล่าวเป็นเพียง
การสนับสนุนให้มีการพัฒนามาตรฐานทางวิชาชีพต่าง ๆ ไม่ได้บังคับให้บุคคลในวิชาชีพนั้นต้องเข้ารับ
การฝึกอบรมและต้องผ่านการทดสอบเพ่ือให้ได้มาตรฐานแต่อย่างใด ใบรับรองหรือ Certificate จึง
เป็นเพียงโปรไฟล์ของผู้มีอาชีพเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการเสนองาน
หรือสมัครงานเท่านั้น  
 จากการศึกษากฎหมายประเทศแคนาดาและฮ่องกงซึ่งมีกฎหมายกำหนดให้ผู้ให้บริการ
บริหารอาคารชุดจะต้องมีใบอนุญาต โดยผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบจากองค์กรที่มีอำนาจใน
การออกใบอนุญาตและมีอำนาจในการควบคุมกำกับดูแลให้ผู้ได้รับใบอนุญาตปฏิบัติตามกฎหมาย ซึ่ง
ในส่วนของประเทศไทยนั้นไม่ได้มีกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับการให้บริการบริหารอาคารชุด อย่างไรก็
ตามในสภาพความเป็นจริงนั้นผู้ที่เข้ามาทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมักเป็นบุคคลหรือบริษัท
ที่ให้บริการบริหารอาคารชุดเป็นส่วนมาก เนื่องจากการบริหารอาคารชุดทั้งในเรื่องการเก็บค่า
ส่วนกลาง การบริหารและจัดการสาธารณูปโภค และการปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายนั้นต้องอาศัยผู้
ที่มีความรู้และประสบการณ์ แต่กลับไม่มีกฎเกณฑ์หรือกฎหมายในการกำหนดมาตรฐานในวิชาชีพ
ดังกล่าว ผู้วิจัยจึงเห็นว่าประเทศไทยควรจะนำแนวทางการกำหนดให้ผู้บริหารอาคารรวมถึงผู้จัดการ
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นิติบุคคลอาคารชุดต้องมีใบอนุญาตเหมือนประเทศแคนาดามาใช้โดยกำหนดไว้ในกฎหมายเฉพาะ 
รวมถึงการบัญญัติจัดตั้งองค์กรหรือหน่วยงานซึ่งมีอำนาจหน้าที่ ดังนี้ 
 1. อบรมและออกใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 2. เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด สำหรับบุคคลทั่วไป
เพ่ือการตรวจสอบ 
 3. ตรวจสอบและสอบสวนข้อร้องเรียนเกี่ยวกับผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 4. พิจารณาลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่เป็นไป
ตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับอาคารชุด 
 5. ส่งเสริมสนับสนุนและอบรมให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย และกฎระเบียบให้ผู้บริหาร
อาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด 
 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

5.2.1 ข้อเสนอทางกฎหมาย 
 จากการศึกษาเรื่องการกำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ต้องมีใบอนุญาตโดยผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบตามกฎเกณฑ์ที่ได้มาตรฐานนั้น โดยพิจารณา
จากกฎหมายของประเทศแคนาดาและฮ่องกงเป็นแนวทาง หากประเทศไทยจะนำมาใช้เพ่ือให้
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการอาคารชุดจักต้องมีใบอนุญาต โดยผู้เขียนเห็นว่าควรทำการแก้ไข
เพ่ิมเติม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้ 
 1.แก้ไขเพ่ิมเติมมาตราที่มีอยู่เดิม  
  1) มาตรา 35/1 วรรคหนึ่ง  
 “มาตรา 35/1 ผู้จัดการต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาต และต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปี
บริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ . . .” 
  2) โดยแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา 4 บทนิยาม  ดังนี้ 
 “ผู้ได้รับใบอนุญาต” หมายความว่า ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่ได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติฉบับนี้  
  3) เพิ่มเติมบทบัญญัติในหมวด 8 บทกำหนดโทษ ดังนี้ 
 “มาตรา 74 ห้ามมิให้ผู้ใดเป็นผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเว้นแต่ได้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษจำคุก
......ปี หรือปรับไม่เกิน....บาท หรือทั้งจำทั้งปรับ 
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 ในกรณีผู้ฝ่าฝืนเป็นนิติบุคคลซึ่งแต่งตั้งให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ดำเนินการแทน ต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน..........บาท  
 2. เพ่ิมเติมบทบัญญัติประเภทของใบอนุญาต  
 สามารถแยกออกเป็นสำหรับบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล โดยแบ่งลำดับตามคุณวุฒิ
การศึกษาและประสบการณ์ เพ่ือแบ่งระดับในการบริหารอาคารชุดที่แตกต่างกัน เช่น ขนาดพ้ืนที่ของ
อาคารชุด จำนวนห้องชุด หรือประเภทของห้องชุดสำหรับพักอาศัย และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 
 3. เพ่ิมเติมบทบัญญัติให้มีการเปิดเผยผู้ได้รับใบอนุญาตต่อสาธารณชนเพ่ือการ
ตรวจสอบ 
สำหรับผู้ได้รับอนุญาตดำเนินการบริหารอาคารชุดควรเป็นข้อมูลที่เปิดเผยต่อสาธารณะ เพื่อประโยชน์
แก่นิติบุคคลอาคารชุดในการใช้บริการหรือจ้างบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีมาตรฐานมาบริหารทรัพย์สิน
ของอาคารชุด ป้องกันการแอบอ้างจากผู้ไม่มีความสามารถหรือผู้ที่มีเจตนาทุจริต 
 4. เพ่ิมเติมบทบัญญัติในจัดตั้งหน่วยงานที่กำกับดูแล 
 ให้มีบทบัญญัติให้จัดตั้ง “หน่วยงานกำกับดูแลการดำเนินการบริหารอาคารชุด” โดย
เป็นหน่วยงานรัฐ เพ่ือทำหน้าที่กำกับดูแล จัดทำมาตรฐาน จัดการฝึกอบรมให้เป็นไปตามมาตรฐาน 
จัดการทดสอบและออกใบอนุญาตดำเนินการบริหารอาคารชุด รวมทั้งควบคุมให้ผู้ได้รับใบอนุญาต
ปฏิบัติตามกฎหมาย โดยรับข้อร้องเรียนจากบุคคลทั่วไป และมีอำนาจลงโทษผู้ได้รับใบอนุญาตหากได้
กระทำผิดกฎหมายหรือผิดจริยธรรม โดยอาจจะขอร่วมมือกับ สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ หรือ TPQI 
(Thailand Professional Qualification Institute) ซึ่งได้ดำเนินการจัดทำมาตรฐานอาชีพและ
คุณวุฒิวิชาชีพ หน่วยสมรรถนะ สาขาบริหารทรัพย์สิน เพ่ือสนับสนุนให้ผู้บริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยให้พัฒนาสู่มาตรฐานระดับสากล โดยกำหนดให้การอบรม
วิชาชีพด้านการบริหารทรัพย์สินต้องผ่านการอบรมวิชาเบื้องต้น เช่น ระเบียบข้อกฎหมายการบริหาร
จัดการอาคารชุด การบำรุงรักษางานระบบและป้องกันอัคคีภัย การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคาร
ชุด การสร้างมูลค่าและคุณภาพชีวิตเพ่ิม การบริหารงบประมาณและบัญชีการเงิน การให้บริการและ
การประชาสัมพันธ์ การประกันภัย และจริยธรรมจรรยาบรรณธรรมาภิบาลในวิชาชีพ อันได้
ดำเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าจักเป็นการดีหากมีการร่วมมือกับสถาบันคุณวุฒิ
วิชาชีพและมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ซึ่งเป็นมหาลัยชั้นนำในการจัดทำหลักสูตรอบรมและทำการ
ทดสอบเพ่ือให้ได้ใบรับรอง (Certificate) โดยมีกฎหมายเข้าไปรองรับการจัดการอบรมและออก
ใบรับรอง และนำใบรับรองจากสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพนั้นมาขอให้ “หน่วยงานกำกับดูแลการ
ดำเนินการบริหารอาคารชุด” ซึ่งเป็นหน่วยงานภาครัฐเป็นผู้ออกใบอนุญาตสำหรับผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด 
 5. เพ่ิมเติมบทบัญญัติเรื่องอำนาจหน้าที่ของหน่วยงานที่กำกับดูแล 
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 โดยมีบทบัญญัติให้หน่วยงานที่กำกับดูแลมีอำนาจหน้าที่ อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 
 (1) อบรมและออกใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 (2) เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด สำหรับบุคคลทั่วไป
เพ่ือการตรวจสอบ 
 (3) ตรวจสอบและสอบสวนข้อร้องเรียนเกี่ยวกับผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
 (4) พิจารณาลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่เป็นไป
ตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับอาคารชุด 
 (5) ส่งเสริมสนับสนุนและอบรมให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย และกฎระเบียบให้
ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญใน
การบริหารอาคารชุด 
 6. บทกำหนดโทษ 
 มีบัญญัติบทลงโทษบุคคลหรือนิติบุคคล ที่ดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยไม่มีใบอนุญาต ดังนี้  
 “ผู้ใดฝ่าฝืนเป็นผู้บริหารหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยไม่มีใบอนุญาตให้เป็น
ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดระวางโทษจำคุก......ปี หรือปรับไม่เกิน....บาท หรือ
ทั้งจำทั้งปรับ 
 ในกรณีผู้ฝ่าฝืนเป็นนิติบุคคลซึ่งแต่งตั้งให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ดำเนินการแทน ต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน..........บาท” 
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