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ABSTRACT 

According to the Condominium Act B.E. 2522 (1979), a condominium juristic person must have a manager, 

who may be either a natural person or a juristic person. If the manager is a juristic person, a natural person 

must be appointed to act on its behalf. The law stipulates basic qualifications for the manager, such as not 

being bankrupt, having no record of fraud, and no outstanding common area fees. However, it does not require 

any specific educational background, certification, or training—despite the fact that the manager plays a crucial 

role in overseeing income, expenses, and operations for the benefit of co-owners. In practice, when individuals 

or entities lacking relevant knowledge or experience are appointed, it can lead to mismanagement, non-

compliance with standards, and significant damage to the condominium, its juristic person, and the co-owners. 

Therefore, it is necessary to amend the Condominium Act to include specific qualifications for those managing 

condominiums and serving as juristic managers. Additionally, a regulatory body should be established to 

supervise and monitor the performance of condominium managers and administrators, in order to safeguard 

the interests of co-owners and ensure proper governance of condominium juristic persons. 
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บทคดัย่อ 

พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมผีู้จดัการหน่ึงคน ซึ่งอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรอื 

นิตบิุคคล โดยหากเป็นนิตบิุคคลต้องแตง่ตัง้บุคคลธรรมดาเป็นผูด้ําเนินการแทน แมก้ฎหมายจะระบุคุณสมบตัพิืน้ฐาน 

เช่น ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย ไม่มปีระวตัทิุจรติ หรอืหน้ีคา้งชําระค่าส่วนกลาง แต่กลบัมไิดกํ้าหนดคุณวุฒ ิความรู ้หรอื

การรบัรองดา้นการบรหิารอาคารชุด ทัง้ทีต่ําแหน่งน้ีมบีทบาทสําคญัในการจดัการรายได ้ค่าใชจ้่าย และผลประโยชน์

ของเจา้ของร่วม หากผูจ้ดัการขาดความรูห้รอืประสบการณ์ อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่ออาคารชุดและเจา้ของร่วมได ้

เช่น การบรหิารผดิมาตรฐานหรอืขาดความโปร่งใส จงึควรแก้ไขกฎหมายเพื่อกําหนดคุณสมบตัิพเิศษของผู้จดัการ 

นิติบุคคลอาคารชุด เช่น วุฒกิารศกึษา การอบรม หรอืใบรบัรองวชิาชพี และควรจดัตัง้องค์กรกลางเพื่อควบคุมและ

กํากับดูแลการบริหารงานของผู้จดัการและผู้บรหิารอาคารชุด เพื่อคุ้มครองสิทธแิละผลประโยชน์ของเจ้าของร่วมและ 

นิตบิุคคลอาคารชุดใหเ้ป็นไปตามหลกัธรรมาภบิาลและมาตรฐานวชิาชพี 

คาํสาํคญั: การวเิคราะห,์ ปัญหาทางกฎหมาย, การบรหิารจดัการอาคารชุด 
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บทนํา 

โดยปัจจุบันวิถีชีวิตของคนในสังคมไทยได้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมเป็นอย่างมาก วิถีชีวิตและการพักอาศัยของ

ประชาชนในปัจจุบนัไดเ้ปลี่ยนไปจากสงัคมเมอืงแบบเดมิในอดตี โดยเฉพาะวถิชีวีติของการอยู่อาศยัของผูค้นในสงัคม

เมอืงปัจจุบนั ไดเ้ปลีย่นวถิชีวีติการอยู่อาศยัจากบา้นเป็นหลงัหรอืการอยู่อาศยัเป็นครอบครวัใหญ่มาเป็นการอยู่อาศยัใน

ห้องชุดหรอืคอนโดมเินียม (Condominium) เป็นจํานวนมาก โดยปัจจยัสําคญัในปัจจุบนัทีท่ําให้คอนโดมเินียมไดร้บั

ความนิยมเป็นอย่างมาก เน่ืองจากราคาที่ดินได้มีการปรับตัวสูงขึ้นโดยเฉพาะบริเวณตัวเมืองหรือบริเวณใกล้สิ่ง

สาธารณูปโภคหรอืสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นรถไฟฟ้า รถสาธารณะ ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล 

สํานักงานต่างๆ ต่างกระจุกตวัอยู่ในตวัเมอืงเป็นจํานวนมาก สภาพปัญหาการจราจรทีแ่ออดัในเมอืงไม่สะดวกต่อการ

เดินทาง ประกอบทัง้สงัคมปัจจุบนัมีความเร่งรีบในการดําเนินชีวิต อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium)  

จงึเป็นที่นิยมของคนในสงัคมปัจจุบนั เน่ืองด้วยการมทีีอ่ยู่อาศยัใกล้หรอือยู่ในตวัเมอืง ทําให้เกิดความสะดวกในการ

เดนิทางและสามารถประหยดัระยะเวลาในการเดนิทาง และอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียม (Condominium) อยู่ในราคาที่

คนวยัทํางานและชนชัน้กลางสามารถซื้ออยู่อาศยัได้ จงึทําให้ในปัจจุบนัเกิดการพฒันาอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียม

จาํนวนมากแต่ปัญหาทีต่ามมาของอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมทีม่อียู่เป็นจาํนวนมากในปัจจุบนั กค็อืการบรหิารอาคารชุด

ทีไ่ม่มปีระสทิธภิาพ ก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่ออาคารชุด นิตบิุคคลอาคารชุด รวมถงึผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดเน่ืองจาก 

ผูท้ีจ่ะเขา้มาดาํเนินการบรหิารอาคารชุด รวมถงึผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไม่ไดม้คีวามรูค้วามสามารถเฉพาะดา้นหรอื

ไดผ้่านการอบรมหรอืมคุีณสมบตัพิเิศษใดๆ เพยีงแค่ไดร้บัเลอืกจากเจา้ของร่วมทีอ่ยู่อาศยัในอาคารชุดกส็ามารถเขา้มา

บรหิารหรอืดาํเนินการแทนเจา้ของร่วมในอาคารชุดได ้เน่ืองจากพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ทีไ่ดท้ําการแกไ้ข

ครัง้ล่าสุดเมื่อปี พ.ศ.2551 ไม่ไดกํ้าหนดกฎเกณฑห์รอืคุณสมบตัใิดๆ เกี่ยวกบัผูท้ีจ่ะเขา้มาบรหิารอาคารชุด และผูท้ีจ่ะเขา้

มาเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไว้เป็นพเิศษ เมื่อบุคคลหรอืนิตบิุคคลทีถู่กรบัเลอืกเขา้มาบรหิารอาคารชุดหรอืเขา้มา

เป็นผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่มคีวามรู้ ความสามารถ หรอืประสบการณ์เฉพาะด้านเกี่ยวกบัอาคารชุด เขา้มา

บรหิารหรอืดําเนินการแทนเจา้ของร่วมจงึมคีวามเป็นไปไดท้ีอ่าจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่ออาคารชุด นิตบิุคคลอาคารชดุ 

และเจ้าของร่วมในอาคารชุด ทัง้น้ีไม่ว่าจะเป็นงานระบบต่างๆ ของอาคารชุด ซึ่งได้แก่ เรื่องของระบบไฟฟ้า ประปา 

ระบบระบายอากาศ ระบบป้องกนัต่างๆ ของอาคารชุด โดยเมื่อเกดิปัญหาขดัขอ้งกไ็ม่สามารถแก้ไขปัญหาไดเ้น่ืองจาก

ไม่มคีวามรูค้วามสามารถ และในบางครัง้กด็าํเนินการแกไ้ขโดยไม่ไดเ้ป็นไปตามมาตรฐานหรอืวธิกีารทีถู่กตอ้ง หรอืการ

ดําเนินการใดๆ ที่ต้องดําเนินการตามพระราชบญัญตัิอาคารชุดกําหนด เช่น การดําเนินการเกี่ยวกบัทรพัย์สนิต่างๆ 

ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ต้องใชม้ตขิองการประชุมเจา้ของร่วมในการดําเนินการ หากผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไม่

ดําเนินการตามวิธีการที่ถูกต้องตามที่กฎหมายกําหนดย่อมทําให้เกิดความเสียหาย และนอกจากการที่ผู้จดัการ 

นิตบิุคคลอาคารชุดจะต้องปฏบิตัติามกฎ ระเบยีบ ขอ้กฎหมายพระราชบญัญตัอิาคารชุดแล้ว ยงัต้องมกีารเตรยีมการ

ป้องกนัอคัคภียัในอาคารสูง การวางแผนงบประมาณด้านบุคลากร มคีวามรอบรูเ้กี่ยวกบัเทคนิคและระบบต่างๆ ของ

อาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่องไฟฟ้า ประปาการดูแลบํารุงรกัษาอุปกรณ์ต่างๆ ของอาคารชุด ซึ่งการดําเนินการบรหิาร

อาคารชุดโดยไม่มคีวามรูค้วามเชีย่วชาญ อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่ออาคารชุดนิตบิุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วม

เป็นอนัมาก การวจิยัครัง้น้ีจงึมคีวามมุ่งหมายเพื่อศกึษาพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อหาแนวทางในการ

ปรบัแก้กฎหมายในการกําหนดคุณสมบตัิพเิศษของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด เช่น วุฒกิารศกึษา การอบรม หรอื

ใบรบัรองวชิาชพี ตลอดจนการจดัตัง้องค์กรกลางเพื่อควบคุมและกํากบัดูแลการบรหิารงานของผูจ้ดัการและผูบ้รหิาร

อาคารชุด อนัจะเป็นการคุ้มครองสิทธิและผลประโยชน์ของเจ้าของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามหลกั 

ธรรมาภบิาลและมาตรฐานวชิาชพี  

 

 

 



[4] 

การทบทวนวรรณกรรม 

ความสาํคญัของการบริหารจดัการอาคารชุด 

ปัจจุบันการบริหารจดัการอาคารชุดจํานวนมากไม่ได้ดําเนินการโดยผู้เชี่ยวชาญและไม่ใช่การบริหารจดัการโดย 

ผูป้ระกอบวชิาชพี ทัง้น้ีการบรหิารจดัการอาคารชุดหากดําเนินการบรหิารอาคารชุดโดยไม่ใช่ผูป้ระกอบวชิาชพี ไม่มี

ความรู ้และไม่มปีระสบการณ์ย่อมมคีวามเสีย่งสูงทีจ่ะเกดิความเสยีหายต่อนิตบิุคคลอาคารชุดและเจา้ของร่วมรวมถงึ

บุคคลภายนอกดว้ย ทัง้น้ี ในประเทศไทยไดม้คีดพีพิาทขึน้สู่ศาลเป็นจาํนวนมากเกี่ยวกบัการทีนิ่ตบิุคคลอาคารชุดตอ้ง

ทําการรบัผดิชอบความเสยีหายที่เกิดจากการบรหิารอาคารชุดไม่มปีระสิทธภิาพ ทําการปล่อยปละละเลยการดูแล

ทรพัยส์นิส่วนกลาง การไม่ดแูลงานระบบต่างๆ ของอาคารชุดใหอ้ยู่ในสภาพทีด่พีรอ้มใชง้าน อาทเิช่น งานระบบไฟฟ้า 

งานระบบประปา งานระบบสุขาภบิาลต่างๆ ในอาคารชุดเป็นตน้ โดยขอยกตวัอย่างกรณีทีศ่าลฎีกาไดม้คีําพพิากษาให้

นิตบิุคคลลอาคารชุดรบัผดิจากการบรหิารอาคารชุดโดยผูท้ีไ่ม่มคีวามรู ้ไม่มปีระสบการณ์ ไม่มคีวามเชีย่วชาญ และไม่มี

ความเป็นมอือาชพีในการบรหิารอาคารชุดโดยไดก้ระทาํผดิกฎหมาย หรอืไม่ไดป้ฏบิตัติามขัน้ตอนตามทีก่ฎหมายหรอื

พระราช บญัญตัอิาคารชุดกําหนดไว ้

บุคคลทีจ่ะเขา้มาดาํเนินการบรหิารอาคารชุด โดยบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารอาคารชุดหลกัๆ ไดแ้ก่ 

1) คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด 

2) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด 

3) บุคคลหรอืนิตบิุคคลทีร่บัจา้งเขา้มาบรหิารอาคารชุด 

เมื่อเจา้ของร่วมในอาคารชุดไดท้าํการเลอืกคณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดเขา้มาเป็น

ตวัแทนเจา้ของร่วมในการบรหิารนิตบิุคคลอาคารชุดแล้ว คณะกรรมการกจ็ะดําเนินการคดัเลอืกและจดัจา้งบุคคลทีจ่ะ

เขา้มาบรหิารจดัการอาคารชุด โดยบุคคลทีค่ณะกรรมการคดัเลอืกเขา้มาบรหิารงานอาคารชุดนัน้จะเป็นบุคคลธรรมดา

หรอืนิตบิุคคลกไ็ด ้โดยส่วนมากผูท้ีเ่ขา้มาบรหิารงานอาคารชุดจะเป็นนิตบิุคคลเป็นหลกั ซึ่งกค็อืบรษิทัทีร่บัจา้งบรหิาร

อาคารทัว่ไป 

บทบาทของบุคคลหรือนิติบุคคลในการบริหารอาคารชุด 

บุคคลหรอืนิตบิุคคลทีค่ณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุดคดัเลอืกว่าจา้งใหเ้ขา้มาบรหิารอาคารชุดนัน้เป็นผูท้ีม่บีทบาท

สําคญัและมส่ีวนร่วมในการบรหิารอาคารชุดเป็นอย่างมาก เน่ืองจากงานบรหิารจดัการอาคารชุดเป็นสิง่ละเอยีดอ่อน 

และเป็นงานทีต่้องตดิต่อสื่อสารกบัเจา้ของร่วมในอาคารชุดรวมถงึบุคคลภายนอก และต้องดูแลทรพัย์สนิของนิตบิุคคล

อาคารชุดและเจา้ของร่วมดว้ย ดงันัน้การบรหิารจดัการอาคารชุดจงึย่อมตอ้งส่งผลกระทบต่อชวีติและทรพัยส์นิของผูพ้กั

อาศยัในอาคารชุดจํานวนมาก ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้บรหิารอาคารชุดจงึควรต้องมคุีณสมบตัใินเบื้องต้น

ต่อไปน้ี  

1) “ความรู”้ (Knowledge) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุด ควรมคีวามรูท้ีเ่กีย่วกบัอาคารชุดทุกดา้น

โดยเฉพาะกฎหมาย เช่น พระราชบญัญตัอิาคารชุด พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร เป็นต้น และควรมคีวามรูเ้กี่ยวกบั

งานดา้นการเงนิบญัชใีนเบื้องต้น ความรูใ้นการจดัการหรอืงานการบรหิารเพื่อนํามาใชใ้นการบรหิารจดัการอาคารชุด

และนิตบิุคคลอาคารชุด 

2) “ประสบการณ์” (Experience) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดควรมปีระสบการณ์ในการบรหิาร

อาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดอย่างน้อยๆ มาแล้ว 2-3 ปีขึ้นไป เน่ืองจากงานบรหิารอาคารชุดเป็นงานที่มหีน้าที่

รบัผดิชอบสงู ทัง้น้ีประสบการณ์จะเป็นสิง่ทีส่าํคญัมากสาํหรบัผูจ้ดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ และผูบ้รหิารอาคารชุดเพราะ

ต้องใชเ้วลานานกว่าจะไดค้วามรูแ้ละประสบการณ์มาช่วยแก้ไขปัญหาต่างๆ ในอาคารชุดได ้สามารถนําประสบการณ์

และความรูนั้น้มาประยุกต ์ใชใ้นการบรหิารอาคารชุดได ้

3) “ความคดิรเิริม่” (Initiative) ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุดควรมคีวามคดิริเริม่เพื่อใช้ในการ

บรหิารจดัการอาคารชุด เพราะจะเป็นส่วนทีท่าํใหก้ารบรหิารจดัการอาคารชุดประสบความสาํเรจ็ 
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4) “ความรบัผดิชอบในงาน” (Responsibility) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดตอ้งมคีวามรบัผดิชอบ

ในงานและตรงต่อเวลา เพราะการเป็นผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุดต้องมคีวามรบัผดิชอบต่อ

เจา้ของร่วมในอาคารชุด และตอ้งมคีวามรบัผดิชอบ พรอ้มทีจ่ะเผชญิปัญหาต่างๆ และพยายามแกไ้ขปัญหาต่างๆ ทีเ่กดิขึน้ 

กบัอาคารชุดหรอืเจา้ของร่วมใหเ้รยีบรอ้ยไม่ละทิ้งปัญหาและก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่ออาคารชุดและเจา้ของร่วมใน

อาคารชุด 

5) “ความรู้ในภาษาต่างประเทศ” (Forienge Language) ซึ่งในปัจจุบันแล้วนับได้ว่าภาษามีส่วนสําคญัมากในการ

ตดิต่อสื่อสาร ผู้จดัการนิติบุคคลอาคาคาชุด และผู้บรหิารอาคารชุดจงึควรมคีวามรู้ในภาษาต่างประเทศด้วยเพราะมี

ความจําเป็นอย่างยิง่ เน่ืองจากในอาคารชุดอาคารชุดหน่ึงนัน้มเีจ้าของร่วมหลายเชื้อชาต ิเน่ืองจากพระราชบญัญตัิ

อาคารชุดใหส้ทิธกิบับุคคลต่างชาตเิป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์อ้งชุดได ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคาคาชุด และผูบ้รหิาร

อาคารชุด จงึควรมคีวามรูใ้นภาษาต่างประเทศเพื่อติดต่อสื่อสารกบัเจา้ของร่วมในอาคารชุด และสามารถดําเนินการ

แกไ้ขปัญหาใหเ้จา้ของร่วมในอาคารชุดไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

6) “ความรูเ้กี่ยวกบัเครื่องมอือเิลก็ทรอนิกส”์ ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดควรมคีวามรูเ้กี่ยวกบั

เครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์โดยเฉพาะคอมพิวเตอร์ ตลอดจนโปรแกรมดูแลควบคุมด้านบัญชีการเงินและดูแลรักษา 

ความปลอดภยัเพื่อใช้ในการบรหิารอาคารชุดได้อย่างมปีระสทิธภิาพ และเพื่อช่วยอํานวยความสะดวกรวดเร็วในการ

ดาํเนินการต่างๆ ในอาคารชุด 

7) “ความซื่อสตัยสุ์จรติและความไวว้างใจ” (Trust & Honest) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดต้องมี

ความซื่อสตัยสุ์จรติและความไวว้างใจซึง่เป็นสิง่ผูบ้รหิารอาคารชุดทีด่ตีอ้งมใีหก้บัอาคารชุดและเจา้ของร่วมในอาคารชุด

ที่ดูแลรบัผดิชอบตลอดเวลาเพราะผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุด มหีน้าทีดู่แลเรื่องการเงนิและ

ค่าใชจ้่ายต่างๆ ของอาคารชุดดว้ย จงึตอ้งมคีวามซื่อสตัยสุ์จรติเป็นอย่างสงู 

8) “มนุษยสมัพนัธ์ทีด่”ี (Good Relationship) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดควรมมีนุษยสมัพนัธ์ที่ด ี

เพราะมหีน้าทีร่บัผดิชอบและหน้าทีบ่รกิารต่อเจา้ของร่วมในอาคารชุด และการมมีนุษยสมัพนัธ์ทีด่ที ัง้ต่ออาคารชุดและ 

ผูพ้กัอาศยัทุกราย ตลอดจนผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้ภายนอกและภายในย่อมเป็นสิง่ทีด่สีาํหรบัการบรหิารคอนโดฯ เป็นอย่างมาก 

9) “บุคลกิทีด่”ี (Good Personality) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุดควรมบีุคลกิทีด่ที ัง้น้ีบุคลกิภาพ

เป็นสิง่ทีส่ามารถฝึกฝนหรอืพฒันาเสรมิแต่ง และเรยีนรูไ้ด ้และหากผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และผูบ้รหิารอาคารชุด

มบีุคลกิทีด่กีจ็ะไดร้บัความน่าเชื่อถอืและการใหเ้กยีรตจิากเจา้ของร่วมในอาคารชุด 

10) “ความเป็นนักบริการ” (Service Mind) ผู้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมีความเป็น 

นักบรกิารซมึซาบอยู่ในสายเลอืดอยู่ตลอดเวลา ถามว่าต้องทําถงึขัน้ไหน มผีู้เชี่ยวชาญอีกท่านอรรถาธบิายว่า “ไม่มี

ขอบเขตสิ้นสุด” แต่การให้บรกิารที่ถือเป็นสุดยอด “ต้องให้บรกิารเกินกว่าที่ผู้พกัอาศยัในคอนโดฯ คาดหมาย” หรอื

มุ่งหวงัไว ้

หน้าท่ีของบุคคลหรือนิติบุคคลในการบริหารอาคารชุดตามกฎหมาย 

หน้าทีข่องบุคคลหรอืนิตบิุคคลทีร่บัจา้งเขา้มาบรหิารอาคารชุดมหีน้าทีอ่นัเป็นไปตามกฎหมายกําหนด ดงัน้ี 

1) หน้าทีก่ารบํารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance and Repairs) การบํารุงรกัษาอาคารและทรพัยส่์วนกลางใหอ้ยู่ใน

สภาพที่ดเีสมอการซ่อมแซมส่วนที่ชาํรุดหรอืใช้งานไม่ได้ทัง้ทรพัย์ส่วนกลางและทรพัย์ส่วนบุคคล (เจ้าของต้องออก

ค่าใชจ้่ายเอง) 

2) หน้าที่การรกัษาความปลอดภยั (Security Protection) การป้องกันการโจรกรรม การป้องกนัอคัคภียัป้องกนัเหตุ

ต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ต่ออาคารชุดและเจา้ของร่วมในอาคารชุด 

3) หน้าทีด่แูลรกัษาความสะอาด (Cleaning) ภายในอาคารและภายนอกอาคารของอาคารชุด 
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4) หน้าทีท่ําการประกนัภยัอาคารและทรพัยต์่างๆ ในอาคารชุด (Insurance) ร่วมทัง้การจดัทําประกนัภยัอคัคภียั (Fire 

Insurance) การจดัทําประกันการสูญหายของทรพัย์สินจากการโจรกรรม (Theft Insurance) และรวมถึงการจดัทํา

ประกนัความเสยีหายจากอุบตัภิยัอื่นๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ต่ออาคารชุดและเจา้ร่วมในอาคารชุด 

5) หน้าทีก่ารบรหิารและการจดัการประโยชน์ในทรพัยส์นิ (Income Producing) และหน้าทีใ่นการใหบ้รกิารอํานวยความ

สะดวกต่างๆ แก่ผู้อยู่อาศยั โดยมุ่งแสวงหารายได้ให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เช่น ค่าที่จอดรถ ค่าเช่าพื้นที่ทรพัย์

ส่วนกลาง ค่าเช่าการตดิตัง้ป้ายโฆษณาต่างๆ ในพืน้ทีอ่าคารชุด เป็นต้น รวมถงึ การเป็นตวัแทนหรอืนายหน้าในการ

ตดิต่อซื้อขาย หรอืเช่าหอ้งชุดในอาคารชุด 

6) หน้าทีใ่นการจดัเกบ็ค่าใชจ้่ายต่างๆ (Expense Collection) ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ค่าใชจ้่ายประจําเดอืนในการบรหิาร

ทรพัยส่์วนกลาง ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายส่วนบุคคลอื่นๆ และทาํการออกหนังสอืทวงถาม ตดิตามหน้ีสนิต่างๆ ของ

นิตบิุคคลอาคารชุด 

7) หน้าทีใ่นการจดัทําบญัชกีารเงนิและการรายงาน (Accounting and Reporting) การจดัทํางบประมาณรายจ่ายระยะยาว

และงบประมาณประจาํปีการจดัทาํบญัชรีายรบัรายจ่ายการจดัทาํงบการเงนิและงบดุลประจาํปี และการจดัทาํรายงานผล

การปฏบิตังิานดา้นต่างๆ 

8) หน้าที่ในการดําเนินการจดัให้มสีิง่อํานวยความสะดวกและบรกิารต่างๆ (Servicing) บรกิารด้านกฬีาบรกิารด้าน

บนัเทงิบรกิารดา้นรา้นคา้ อาคาร เครื่องดื่มบรกิารสิง่อํานวยความสะดวกอื่นๆ ในอาคารชุด 

9) หน้าที่ในการสร้างสมัพนัธภาพระหว่างผูอ้ยู่อาศยั (Resident Relations) เช่น การจดังานรื่นเรงิตามประเพณี และ

การส่งเสรมิการพบปะสงัสรรคห์รอืนันทนาการแก่ผูอ้ยู่อาศยั 

10) หน้าทีใ่นการแกไ้ขปัญหาขอ้รอ้งทุกข ์(Complaint Handling) การรบัเรื่องราวรอ้งเรยีนรอ้งทุกข ์ทัง้น้ีตอ้งดาํเนินการ

แกปั้ญหาขอ้รอ้งเรยีนต่างๆ โดยรวดเรว็ 

11) หน้าที่ในการประชาสมัพนัธ์ (Public Relations) การแจ้งข่าวสารต่างๆ โดยใช้สื่อที่เหมาะสม และการเสรมิสร้าง

สมัพนัธภาพทีด่รีะหว่างผูอ้ยู่อาศยัและผูบ้รหิารชุมชน 

สรุปไดว้่า การบรหิารงานอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมนัน้ เป็นงานทีป่ระกอบดว้ยงานการบรหิาร ทัง้น้ีหากเปรยีบเทยีบ

กบัธุรกจิอื่นๆ กจ็ะมส่ีวนคลา้ยคลงึกนั เช่น การบรหิารโรงแรม ทัง้น้ีจะมหีน่วยงานการบรหิารหลายๆ ส่วน ไม่ว่าจะเป็น

งานเกีย่วกบับญัช ีการตดิต่อบุคคลทุกฝ่าย ทัง้ภายในองคก์รและบุคคลภายนอกทัง้ยงัมงีานเอกสารอื่นๆ อนัสาํคญั งาน

ซ่อมบํารุง งานดา้นเลขานุการ งานดา้นตดิตามทวงถามหน้ีสนิ งานดา้นกฎหมาย การบรหิารอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียม 

จงึเป็นงานที่ต้องการผู้ที่มคีวามรู้และเป็นผู้วางแผนที่ดมีกีารแบ่งงานและการบรหิารงานไม่ซ้ําซ้อน เป็นสดัเป็นส่วน 

ชดัเจน มขี ัน้ตอนการบรหิารจดัการและการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นขัน้เป็นตอน มกีารประเมนิผลงาน มกีารปรบัปรุง

แกไ้ขการทาํงานอยู่ตลอดเวลา 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารอาคารชุดและผู้จดัการอาคารชุดในต่างประเทศ 

กฎหมายเก่ียวกบัการบริหารอาคารชุดในประเทศแคนาดา 

ประเทศแคนนาดาไดม้กีารตราพระราชบญัญตับิรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม 2015 “Condominium Management 

Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดกํ้าหนดใหจ้ดัตัง้องค์กรซึ่งมฐีานะเป็นหน่วยงานที่มหีน้าทีกํ่ากบัดูแลการ

บรหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดขึน้มา เรยีกว่า “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนมเินียม

แห่งออนแทรโีอ” และกฎหมายฉบบัน้ียงัไดกํ้าหนดใหผู้ท้ีจ่ะเป็นผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได้

จะตอ้งผ่านการอบรมและไดร้บัใบอนุญาตประกอบวชิาชพีการบรหิารจดัการอาคารชุดก่อนถงึจะเป็นผูบ้รหิารอาคารชุด

หรอืผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได้ “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ” เป็นองค์กร

ที่ตัง้ขึ้นมาเพื่อดูแลปกป้องผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมหรือห้องชุดในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือ

คอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพและ

มาตรฐานในการบรหิารอาคารชุดใหเ้ป็นมาตรฐานสากล และยงัเป็นองค์กรทีค่อยตรวจสอบดูแล และสามารถกําหนด
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บทลงโทษแก่ผู้บรหิารอาคารชุดหรอืผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได้ อีกทัง้การก่อตัง้องค์กรน้ีขึน้มาก็เพื่อเป็นทีม่ ัน่ใจ

ใหก้บัเจา้ของหอ้งชดุและบรษิทัทีล่งทุนในอาคารชุดวา่จะไดร้บัความคุม้ครองตามกฎหมายจากการบรหิารอาคารชุดโดย

ผูบ้รหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดทีไ่ดร้บัใบอนุญาตการบรหิารอาคารชุดจากหน่วยงานกํากบัดูแลการ

บรหิารจดัการคอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ นอกจากน้ี CMRAO ยงัเป็นผูม้หีน้าทีอ่อกใบอนุญาตประเภทต่างๆ สําหรบั

ผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด โดยใบอนุญาตแต่ละประเภทจะกําหนดคุณสมบตัเิฉพาะ และยงัมี

ข้อกําหนดการสมคัร เงื่อนไขและข้อผูกพนัของผู้ที่จะเป็นผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละประเภทไว้โดยเฉพาะ  

โดยพระราชบญัญตัิบรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม.2015 ได้กําหนดไว้โดยเฉพาะว่าบุคคลใดที่ไม่มใีบอนุญาต 

การใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด ทีอ่อกโดย “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ” 

จะไม่สามารถดาํเนินการบรหิารอาคารชุดหรอืเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได ้

1) ขอ้กําหนดในการไดร้บัใบอนุญาตของผูจ้ดัการคอนโดมเินียม 

โดยพระราชบญัญตับิรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม 2015 ไดบ้ญัญตัวิ่า บุคคลหรอืนิตบิุคคลทีต่ามพระราชบญัญตัน้ีิ 

ซึง่หมายรวมถงึบุคคลทีไ่ม่ไดร้บัใบอนุญาตใหเ้ป็นผูบ้รหิารคอนโดมเินียมหรอืผูจ้ดัการคอนโดมเินียม หากบุคคลทีไ่ม่ได้

รบัอนุญาตนัน้ทําหน้าทีใ่ดๆ ของผูบ้รหิารหรอืผูจ้ดัการคอนโดมเินียมบทลงโทษ คอื ปรบัไม่เกนิ 50,000 ดอลล่าร์ และ

จําคุก 2 ปี หรือทัง้จําทัง้ปรบั ในกรณีผู้กระทําความผิดเป็นบุคคล หรือปรบัไม่เกิน 250,000 ดอลล่าร์ ถ้าผู้กระทํา

ความผดิเป็นนิตบิุคคล 

2) ขอ้กําหนดเกีย่วกบัองคก์รทีกํ่ากบัดแูล 

โดยในประเทศแคนาดามกีารดําเนินการจดัตัง้องค์กรที่มหีน้าที่ในการกํากบัดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จดัการ 

นิตบิุคคลอาคารชุด ไวโ้ดยเฉพาะโดยใชช้ื่อว่า “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนโดมเินียมแห่งออนแทรโีอ” 

ซึง่ตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตับิรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม 2015 โดย“หน่วยงานกํากบัดแูลการบรหิารจดัการคอน

มเินียมแห่งออนแทรโีอ” ก่อตัง้ขึน้มาเมื่อปี 2015 มวีตัถุประสงคใ์นการช่วยดําเนินการดูแลผูบ้รโิภคหรอืเจา้ของหอ้งชุด

ในอุตสาหกรรมอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมทีเ่จรญิเตบิโตอย่างรวดเรว็ ใหไ้ดร้บัความคุม้ครองจากการบรหิารอาคารชดุ

ของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการอิสระขึ้นมาหน่ึงชุด โดย

คณะกรรมการทีถ่กูแต่งตัง้ขึน้มาดงักล่าวเป็นผูท้ีม่คีวามรู ้ความเชีย่วชาญเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการอาคารชุดหรอื

คอนโดมเินียม และยงัเป็นผูเ้ชีย่วชาญเกี่ยวกบักฎหมายอาคารชุดและอุตสาหกรรมอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียม โดย

คณะกรรมการดงักล่าวมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการบรหิารจดัการหน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนมเินียมแห่ง

ออนแทรโีอ ให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของพระราชบญัญตับิรกิารการจดัการคอนโดมเินียม 2015 โดยอํานาจหน้าที่

ของหน่วยงานกํากบัดแูลการจดัการคอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ มดีงัน้ี 

2.1) ดาํเนินการอบรมและใหค้วามรูเ้กีย่วกบัการบรหิารอาคารชุดแก่ผูท้ีจ่ะเป็นผูบ้รหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุดก่อนไดร้บัใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 

2.2) ดําเนินการออกใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด ให้กบัผูบ้รหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุด รวมถงึมอํีานาจระงบั เพกิถอนใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุดดงักล่าวดว้ย 

2.3) จดัระบบการตรวจสอบใบอนุญาตการให้บรกิารบรหิารจดัการอาคารชุด ของผู้บริหาร อาคารชุดและผู้จดัการ 

นิติบุคคลอาคารชุดออนไลน์สําหรบับุคคลทัว่ไปที่ต้องการตรวจสอบใบอนุญาตของผู้บรหิารอาคารชุดหรือผูจ้ดัการ 

นิตบิุคคลอาคารชุด รวมถงึใหข้อ้มูลเกี่ยวกบัการการพกั การเพกิถอนใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 

ของผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด 

2.4) ดําเนินการส่งเสรมิและบงัคบัให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบตัิตามพระราชบญัญตัิ

บรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม 2015 และตามขอ้กําหนดในการออกใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 

2.5) ดาํเนินการตรวจสอบ สอบสวนขอ้รอ้งเรยีนต่างๆ เกีย่วกบัผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 

2.6) พจิารณาลงโทษทางวนัิยใดๆ ในการกระทาํผดิของผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตการใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 
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2.7) ส่งเสรมิความรูเ้กี่ยวกบักฎหมาย กฎระเบยีบใหม่ๆ สําหรบัการบรหิารจดัการอาคารชุดใหแ้ก่ผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาต

การใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคารชุด 

กฎหมายเก่ียวกบัการบริหารอาคารชุดในฮ่องกง 

รฐับาลฮ่องกงได้ตรากฎหมายการบริหารจดัการทรพัย์สินขึ้นมาเมื่อปี 2016 หรือ ปี พ.ศ.2559 เรียกว่า “พระราช

กฤษฎีกาบริการการจดัการอสงัหาริมทรพัย์” หรือเรียกว่า “Cap. 626 Property Management Service Ordinance” 

การออกกฎหมายฉบบัดงักล่าวก็เพื่อจดัตัง้ให้มอีงค์กรหรอืหน่วยงานที่ทําการควบคุมการให้บริการด้านการจดัการ

ทรพัย์สนิ โดยหมายรวมถึง การบรหิารจดัการอาคารชุดด้วย โดยกฎหมายดงักล่าวได้ให้หน่วยงานดงักล่าวแต่งตัง้

คณะกรรมการขึน้มาหน่ึงชดุโดยใหม้อํีานาจในการกํากบัดูแลการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของผูบ้รหิารทรพัยส์นิรวมถงึ

ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย ทัง้น้ีกฎหมายฉบบัดงักล่าวยงักําหนดให้ผู้บริหารจัดการ

ทรพัยส์นิรวมถงึผูบ้รหิารจดัการอาคารชุดตอ้งมใีบอนุญาตจากหน่วยทีไ่ดจ้ดัตัง้ขึน้มาตามกฎหมายฉบบัน้ีถงึจะมสีทิธใิน

การบรหิารจดัการทรพัย์สนิ รวมถงึอาคารชุดไดโ้ดยกฎหมายฉบบัดงักล่าวไดกํ้าหนดใหห้น่วยงานดงักล่าวมฐีานะเป็น

นิตบิุคคล โดยใหม้หีน้าทีกํ่ากบัดูแลและกําหนดมาตรฐานการบรหิารทรพัย์สนิ บรหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุด หน่วยงานที่ตัง้ขึ้นมาเรยีกว่า “หน่วยงานบรกิารการจดัการอสงัหารมิทรพัย์” โดยหน่วยงานดงักล่าวเป็น

หน่วยงานทีไ่ดร้บัมอบหมายใหค้วบคุมการจดัการทรพัยส์นิโดยใหม้อํีานาจในการออกใบอนุญาตใหแ้ก่บุคคลทีจ่ะมาเป็น

ผูบ้รหิารทรพัยส์นิ และทัง้น้ีหน่วยงานดงักล่าวไดม้เีป้าหมายเพื่อสนับสนุนและส่งเสรมิอุตสาหกรรมการบรหิารจดัการ 

ทรพัย์สินและผู้ปฏิบตัิงานเกี่ยวกบัการบริหารทรพัย์สิน รวมถึงการบรหิารจดัการอาคารชุด ให้มคีุณภาพและให้ได้

มาตรฐานวชิาชพีบรหิารจดัการทรพัย์สนิ เพื่อให้ผู้บรหิารจดัการทรพัย์สนิมคีวามเป็นมอือาชพีในการบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิตามมาตรฐานทีก่ฎหมายกําหนด 

1) ขอ้กําหนดในการไดร้บัใบอนุญาตของผูจ้ดัการคอนโดมเินียม 

ตามพระราชกฤษฎีกาบรกิารการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ไดกํ้าหนดไวว้่า “หา้มบุคคลใดทีไ่ม่มใีบอนุญาตทาํหน้าทีเ่ป็น

ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย.์...” ซึ่งตามกฎหมายดงักล่าวผูท้ีจ่ะเป็นผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด

ไดจ้ะต้องผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบ และไดร้บัใบอนุญาตบรหิารจดัการทรพัย์สนิก่อน ถงึจะมสีทิธดิําเนินการ

เป็นผู้บริหารจดัการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารจดัการอาคารชุดได้และบญัญัติห้ามไม่ให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตบริหาร

ทรพัยส์นิ อา้งว่ามใีบอนุญาตหรอืทาํหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิ ผูใ้ดฝ่าฝืน มโีทษปรบัไม่เกนิ 500,000 ดอลล่ารฮ์่องกง และ

จาํคุก 2 ปี 

2) ขอ้กําหนดเกีย่วกบัองคก์รทีกํ่ากบัดแูล 

ตามพระราชกฤษฎกีาบรกิารการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ไดกํ้าหนดจดัตัง้ “หน่วยงานบรกิารการจดัการอสงัหารมิทรพัย”์ 

Property Management Services Authority หรอืเรยีกว่า “PMSA” โดยหน่วยงานดงักล่าวมบีทบาทสําคญัทีใ่ชอํ้านาจ

หน้าในการควบคุมและกํากบัดูแลผู้บรหิารทรพัย์สนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงการกําหนดมาตรฐานการ

บรหิารอาคารชุด ทีอ่ยู่อาศยัและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด โดยอํานาจและหน้าทีข่อง “หน่วยงานบรกิารการจดัการ

อสงัหารมิทรพัย”์ ตาม “พระราชกฤษฎกีาบรกิาร การจดัการอสงัหารมิทรพัย”์ มอํีานาจหน้าที ่ดงัน้ี 

2.1) อํานาจในการออกใบอนุญาตใหแ้ก่ผูบ้รหิารทรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัรวมถงึผูบ้รหิารจดัการอาคารชุด 

2.2) หน้าทีเ่ผยแพร่และเปิดเผยขอ้มลูผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตผูบ้รหิารทรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัรวมถงึผูบ้รหิารจดัการอาคารชดุ 

2.3) หน้าที่ในการกํากบัดูแลและควบคุมการให้บรกิารบรหิารจดัการทรพัย์สนิที่อยู่อาศยัของผู้บรหิารทรพัย์สนิที่อยู่

อาศยัรวมถงึอาคาร 

2.4) หน้าที่ส่งเสริมสนับสนุนในการให้ความรู้และอบรมผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารอาคารชุด ให้มีความรู้

ความสามารถและความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิตามมาตรฐานทีก่ฎหมายกําหนด 

2.5) อํานาจในการดาํเนินการตรวจสอบและสอบสวนในการดาํเนินการของผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตทีถู่กรอ้งเรยีน 
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2.6) อํานาจในการลงโทษผู้ที่ได้รบัใบอนุญาตที่ได้กระทําความผดิ หรอืดําเนินการไม่เป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ 

ขอ้บงัคบั 

จากการศกึษากฎหมายต่างประเทศเกี่ยวกบัการบรหิารอาคารชุด ทําใหท้ราบว่าในประเทศแคนาดา และฮ่องกงได้มี

กฎหมายเกี่ยวกบัการบรหิารอาคารชุดโดยเฉพาะ ซึ่งเกิดจากขอ้เทจ็จรงิทีว่่าการบรหิารอาคารชุดนัน้จกัต้องใชผู้ท้ีม่ ี

ความรูแ้ละมปีระสบการณ์ในการบรหิารอาคารชุด จงึมกีารจา้งบุคคลหรอืบรษิทัทีใ่หบ้รกิารบรหิารอาคารชุด 

 

ผลการวิจยั 

ความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบริหารอาคารชุดโดยไม่ใช่ผู้ประกอบวิชาชีพและไม่มีความรู้ หรือประสบการณ์  

จากการศกึษาเกี่ยวกบัความเสยีหายทีอ่าจเกิดขึ้นจากการบรหิารอาคารชุดโดยไม่ใช่ผู้ประกอบวชิาชพีและผู้บรหิาร

อาคารชุดทีไ่ม่มคีวามรู ้ไม่มปีระสบการณ์ มกัจะเกดิปัญหาต่างๆ โดยสรุปไดด้งัน้ี 

1) ไม่มกีารจดัทาํงบประมาณรายรบัรายจ่ายของนิตบิุคคลอาคารชุด 

2) ไม่ทาํการจดัประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามทีก่ฎหมายกําหนด 

3) ไม่ทาํการเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายส่วนกลางตามทีก่ฎหมายกําหนด ทาํใหนิ้ตบิุคคลขาดสภาพคล่องทางการเงนิ 

4) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุดไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามพระราชบญัญตัอิาคารชุดกําหนด 

5) ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุดไม่มคีวามสามารถในการ

บรหิารจดัการการเงนิ บญัช ีของนิตบิุคคลอาคารชุดได ้

6) นิตบิุคคลอาคารชุดไม่จดัทาํงบดุลและจดัส่งสาํนักงานทีด่นิตามทีก่ฎหมายกําหนด 

7) ไม่นํามตกิารเปลี่ยนแปลงกรรมการ ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด ร่วมถงึการแกไ้ขเพิม่เตมิขอ้บงัคบันิตบิุคคลอาคารชุด

ไปทาํการจดทะเบยีนทีส่าํนักงานทีด่นิ 

8) ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดไม่ดูแลบํารุงรกัษาทรพัย์

ส่วนกลาง 

9) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด หรอืผูบ้รหิารอาคารชุดมกีารทุจรติยกัยอกเงินของ 

นิตบิุคคลอาคารชุด 

10) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด มคีุณสมบตัไิม่เป็นไปตามทีก่ฎหมายกําหนด 

11) ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุดไม่สามารถไม่สามารถจดั

ประชุมและใหท้าํเจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมใหญ่ของนิตบิุคคลอาคารชุดได ้

12) ผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด และผู้บรหิารอาคารชุดดําเนินการใหบุ้คคลอื่นใช้

พืน้ทีส่่วนกลางโดยไม่ไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมเจา้ของร่วม 

13) ผู้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดไม่มีมาตรการในการ

ดาํเนินการป้องกนัการโจรกรรม ลกัขโมย ในอาคารชุด 

14) ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชดุ และผูบ้รหิารอาคารชุดปล่อยอาคารชุดชาํรุดทรุดโทรม 

การดแูล รกัษา และซ่อมอาคารชุดไม่ถูกตอ้งตามมาตรฐาน 

ดงันัน้ การบรหิารอาคารชุดจงึมคีวามจําเป็นทีจ่ะต้องใชผู้ท้ีม่คีวามรูค้วามเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอาคารชุด มี

ความรูพ้ืน้ฐานในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้งในการบรหิารอาคารชุด เช่น เรื่อง สทิธแิละหน้าทีต่ามกฎหมายของบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของร่วม นิตบิุคคลอาคารชุดรวมถงึสทิธแิละหน้าทีข่องผูบ้รหิารอาคารชุดเอง เพื่อป้องกนั

ความเสยีที่อาจเกดิขึ้นกบัเจา้ของหอ้งชุด กบัทัง้ความเสยีหายที่อาจเกิดขึ้นกบับุคคลภายนอกและสงัคม โดยควรจะ

กําหนดมาตรฐานขัน้ตํ่าของผู้ที่จะมาบรหิารหรอืผู้แทนอาคารชุด มใิช่ให้ใครก็ได้มาบรหิารอาคารชุดโดยไม่กําหนด

ความรู้ความสามารถขัน้พื้นฐานที่ควรต้องมใีนการบรหิารอาคารชุด ทัง้ยงัควรจะต้องเป็นผู้ที่ผ่านการอบรมในเรื่อง

จรยิธรรมในการบรหิารจดัการอาคารชุดโดยตรงอกีดว้ย 
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ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย 

กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งในการบรหิารห้องชุดของประเทศไทย ได้แก่ พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ่งกําหนด

คุณสมบตัิของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดที่ทําหน้าที่บริหารอาคารชุดเท่านัน้ โดยพระราชบญัญัติอาคารชุดของ

ประเทศไทย ไม่ไดม้ขีอ้กําหนดหรอืมาตราการทางกฎหมาย เกีย่วกบัคุณสมบตัพิเิศษและกฎเกณฑใ์ดๆ สาํหรบับุคคลที่

จะเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดทีจ่ะมาบรหิารอาคารชุด เช่น วุฒกิารศกึษาการผ่านการอบรม หรอืมใีบอนุญาต และ

ไม่ไดม้อีงคก์รใดมาควบคุมกํากบัดแูลในเรื่องดงักล่าว ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดเพยีงแต่ไดร้บัเลอืกจากทีป่ระชุมใหญ่

เจา้ของร่วม หรอืไดร้บัเลอืกจากคณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุดกส็ามารถเขา้มาบรหิารจดัการดแูลอาคารชุดนัน้ๆ ได ้

ซึง่พจิารณาปัญหาทางกฎหมาย 2 ประการ ดงัน้ี 

1) ขอ้กําหนดคุณสมบตัขิองผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด 

ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด เพยีงแค่ไดร้บัเลอืกจากทีป่ระชุมใหญ่เจา้ของร่วมและมคีุณสมบตั ิโดยไม่มลีกัษณะตอ้งหา้ม

ตามที่ระบุไว้พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็สามารถเป็นผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดได้ซึ่งโดยปกติแล้วจะมี

บรษิทัรบัจ้างบรหิารอาคารชุดมาทําการบรหิารงานให้กบันิติบุคคลอาคารชุด โดยอาจได้รบัเลอืกจากที่ประชุมใหญ่

เจ้าของร่วม หรอือาจได้รบัเลอืกจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้เขา้มารบัจ้างบรหิารงานในอาคารชุดและ 

นิติบุคคลอาคารชุด โดยบริษัทรับจ้างบริหารอาคารเหล่าน้ี อาจไม่ได้เป็นบริษัทที่มีความรู้ มีประสบการณ์ และม ี

ความเชีย่วชาญในการบรหิารอาคารชุด จงึอาจก่อใหเ้กดิปัญหาต่างๆ ตามมาเพราะหากอาคารชดุนัน้บรหิารโดยบรษิทั

รับจ้างบริหารอาคารที่ไม่ได้เป็นบริษัทที่มีความรู้ มีประสบการณ์และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด  

ความเสยีหายอย่างใหญ่หลวงกจ็ะเกดิขึน้กบัอาคารชุด นิตบิุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วมในอาคารชุดนัน้ 

ตามทีไ่ดก้ล่าวมาแล้วว่า พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่ไดกํ้าหนดมาตรการ กฎเกณฑ์หรอืคุณสมบตัขิองผูท้ี่

จะเข้ามาเป็นผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ที่จะเขา้มาบริหารอาคารชุดไว้เป็นกรณีพิเศษแต่อย่างใด เพียงแค่

กําหนดทีม่าและคุณสมบตัขิองผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไวค้ร่าวๆ เท่านัน้ โดยระบุว่าใหนิ้ตบิุคคลอาคารชดุมผีูจ้ดัการ

คนหน่ึงซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดา หรอืนิตบิุคคลกไ็ด ้ในกรณีทีนิ่ตบิุคคลเป็นผูจ้ดัการ ใหนิ้ตบิุคคลแต่งตัง้บุคคลธรรมดา

คนหน่ึงเป็นผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จดัการ และได้ระบุถึงคุณสมบตัิของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด  

ไวเ้พยีงว่า ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดตอ้งมอีายุไม่ตํ่ากว่ายีส่บิหา้ปีบรบิูรณ์ และตอ้งไม่มลีกัษณะตอ้งหา้ม คอื 

1) ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 

2) ไม่เป็นคนไรค้วามสามารถหรอืคนเสมอืนไรค้วามสามารถ 

3) ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรอืใหอ้อกจากราชการ องคก์ารหรอืหน่วยงานของรฐัหรอืเอกชนฐานทุจรติต่อหน้าที ่

4) ไม่เคยไดร้บัโทษจาํคุกโดยคาํพพิากษาถงึทีสุ่ดใหจ้าํคุก เวน้แต่เป็นโทษสาํหรบัความผดิทีไ่ดก้ระทาํโดยประมาทหรอื

ความผดิลหุโทษ 

5) ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจรติ หรอืมคีวามประพฤตเิสื่อมเสยีหรอืบกพร่องในศลีธรรมอนัด ี

6) ไม่มหีน้ีคา้งชาํระค่าใชจ้่ายตามมาตรา 18 ตามพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522  

ทัง้น้ี ผูจ้ดัการคนแรกเป็นบุคคลทีร่ะบุไวใ้นขณะจดทะเบยีนนิตบิุคคลอาคารชุด ดงันัน้โดยขอ้เทจ็จรงิส่วนใหญ่จงึเป็นคน

ของผูป้ระกอบการเมื่อผูจ้ดัการคนแรกพน้จากตําแหน่ง การแต่งตัง้ใหเ้ป็นไปตามมตทิีป่ระชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม คอื 

ได้รบัคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนนเสยีงของเจา้ของร่วมทัง้หมด ส่วนบุคคลที่จะเขา้มาบรหิาร

อาคารชุดหรอืเขา้มาบรหิารงานของนิตบิุคคลพระราชบญัญตัอิาคารชุดไม่ไดร้ะบุหรอืกําหนดเงื่อนไข หลกัเกณฑ์ใดๆ 

ไวบุ้คคลใดๆ จงึมสีทิธเิขา้มาบรหิารอาคารชุดไดโ้ดยไม่ต้องมคีวามรู ้ความเชีย่วชาญในการบรหิารนิตบิุคคลอาคารชุด

แต่อย่างใด 

เมื่อพระราชบญัญัติอาคารชุด ไม่ได้กําหนดคุณสมบตัิเงื่อนไข หลกัเกณฑ์ใดๆ ไว้พิเศษ สําหรบัผู้ที่จะเข้ามาเป็น

ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด ทีผ่่านมาจงึมปัีญหาเกีย่วกบัผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด หรอืบุคคลทีเ่ขา้มาบรหิารอาคารชุด

ที่ไม่มคุีณภาพไม่มคีวามรู ้ความเชี่ยวชาญในการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุดได้ก่อให้เกิดความเสยีหายอย่างมากต่อ 
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นิตบิุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วมในอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่องการดําเนินการไม่ถูกต้องตามพระราชบญัญตัอิาคารชดุ 

พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร รวมถงึกฎหมายอื่นๆ ทีนิ่ตบิุคคลอาคารชุดต้องปฏบิตัติาม กม็กัจะไม่ปฏบิตัใิหเ้ป็นไป

ตามกฎหมาย เช่น การดาํเนินการเกีย่วกบัทรพัยส์นิต่างๆ ของนิตบิุคคลอาคารชุดตอ้งใชม้ตขิองการประชุมเจา้ของร่วม

ในการดําเนินการ ผู้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไม่มกีารดําเนินการที่ถูกต้อง นอกจากการจะต้องปฏิบตัิตามกฎ 

ระเบียบ ข้อกฎหมาย พระราชบญัญตัิอาคารชุดแล้ว ยงัต้องมีการเตรียมการป้องกันอคัคีภัยในอาคารสูง วางแผน

งบประมาณดา้นบุคลากร ความรอบรูเ้กีย่วกบัเทคนิคและระบบต่างๆ ของอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นไฟฟ้า ประปา การดแูล

บํารุงรกัษาอุปกรณ์ต่างๆ ของอาคารชุด ซึ่งการดําเนินการบรหิารอาคารชุดโดยไม่มคีวามรูค้วามเชีย่วชาญก่อให้เกิด

ความเสยีหายต่ออาคารชุดนิตบิุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วมเป็นอนัมาก 

2) องคก์ารในการกํากบัดแูล 

ในเรื่องของหน่วยงานทีกํ่ากบัดแูลการบรหิารจดัการอาคารชุดนัน้ ประเทศไทยมไิดม้อีงค์กรหรอืหน่วยงานทีกํ่ากบัดแูล

ในเรื่องการบริหารอาคารชุดโดยตรง มีเฉพาะพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กฎหมายได้ให้อํานาจไว้ในการรบัจดทะเบียน 

นิตบิุคคลอาคารชุด ออกหนังสอืกรรมสทิธิห์อ้งชุด และรบัคําขอจดทะเบยีนแต่งตัง้และเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุดและคณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด และตรวจสอบการปฏบิตักิารทีไ่ม่ถูกตอ้งตามทีก่ฎหมายบญัญตัเิท่านัน้ 

ซึ่งพนักงานเจา้หน้าทีต่ามพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ไดแ้ก่ อธบิดกีรมทีด่นิ หรอืรองอธบิดกีรมทีด่นิทีอ่ธบิดี

กรมทีด่นิมอบหมายเป็นพนักงานเจา้หน้าทีใ่นเขตกรุงเทพมหานคร ในต่างจงัหวดั ไดแ้ก่ ผูว้่าว่าราชการจงัหวดัหรอืรอง

ผูว้่าราชการจงัหวดัตามทีผู่ว้่าราชการจงัหวดัมอบหมาย รวมถงึเจา้พนักงานตามพระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย

ทีด่นิ พ.ศ.2497 

หากมกีารกําหนดใหผู้จ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดตอ้งผ่านการอบรมและไดร้บัใบอนุญาต จงึมคีวามจาํเป็นอย่างยิง่ทีต่อ้ง

จดัใหม้อีงคก์รใดองคก์รหน่ึงขึน้มาเพื่อกํากบัดแูล หรอืควบคุมมาตรฐานหรอืหลกัเกณฑ์สาํหรบัผูท้ีจ่ะดาํเนินการบรหิาร

อาคารชุด รวมถงึผูท้ีจ่ะเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด โดยองคก์รทีจ่ดัตัง้ขึน้น้ีอาจจดัตัง้โดยหน่วยงานของรฐั โดยอาจ

ใหก้รมทีด่นิเป็นผูด้ําเนินการในเบื้องต้น เน่ืองจากการอาคารชุด นิตบิุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด 

เกี่ยวข้องกับกรมที่ดินนับแต่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จดทะเบียนข้อบังคับของ 

นิตบิุคคลอาคารชุดจดทะเบยีนเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และจดทะเบยีนเปลีย่นแปลงกรรมการ เป็นตน้ 

โดยอาจมกีารตัง้คณะกรรมการกํากบัการบรหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดขึน้มา โดยอาจมตีวัแทนของ

องคก์รต่างๆ อาท ิกรมทีด่นิกรมธนารกัษ์ สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมบรหิารทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย สภาสถาปนิก 

สภาวศิวกร สภาทนายความ เป็นตน้ เพราะองคก์รต่างๆ เหล่าน้ีเกีย่วขอ้งกบัอาคารชุดแทบทัง้หมด 

ทัง้น้ี ในเรื่องเกีย่วกบัแนวคดิการพฒันามาตรฐานการบรหิารอาคารชุดนัน้ ไดม้สีมาคมบรหิารทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 

ซึ่งไดก่้อตัง้ขึน้และไดร้บัใบอนุญาตประมาณเดอืนสงิหาคม 2538 โดยวตัถุประสงคข์องสมาคมฯ เพื่อยกระดบัวชิาชพี

การบรหิารทรพัย์สนิ เพื่อเผยแพร่ความรู้ในการบรหิารทรพัย์สิน การบรหิารอาคารชุด การบรหิารบ้านจดัสรร การ

บรหิารชุมชน หรอืวชิาการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง และทัง้น้ีสมาคมบรหิารทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย ยงัเปิดทาํการอบรมและ

ใหค้วามรูแ้ก่บุคคลทีม่คีวามประสงค์จะเป็นบรหิารอาคารชุด รวมถงึบุคคลทีจ่ะประกอบวชิาชพีเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุด แต่ทัง้น้ียงัไม่มกีฎหมายใดบงัคบัว่าผูท้ีจ่ะเป็นผูบ้รหิารอาคาร หรอืผูท้ีจ่ะเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด ตอ้ง

ผ่านการอบรมและไดใ้บอนุญาตประกอบวชิาชพีจากสมาคมก่อนถงึจะเป็นผู้บรหิารอาคารชุด หรอืผู้จดัการนิตบิุคคล

อาคารชุดได ้

การทีบุ่คคลใดจะเขา้มาทําการอบรมการเป็นผู้บรหิารอาคารหรอืเป็นผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดกบัสมาคมบริหาร

ทรพัย์สินแห่งประเทศไทยก็อาศยัความสมคัรใจ ทัง้น้ีเน่ืองจากปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มกีฎหมายรองรบัหรอืให้

อํานาจสมาคมบริหารทรพัย์สินในการกํากับดูแลและกําหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด การที่บุคคลใดจะเป็น

ผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไดนั้น้ ปัจจุบนัมเีพยีงพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนด

คุณสมบตัไิวใ้นเบื้องต้นเท่านัน้ โดยไม่จําเป็นต้องมคุีณสมบตัพิเิศษใดๆ หรอืต้องผ่านการอบรมหรอืต้องมใีบประกอบ
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วชิาชพีก่อนถึงจะเป็นผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได้ และไม่ได้มกีฎหมายใหอํ้านาจองค์กรใด

เป็นพิเศษที่ให้มีอํานาจสมาคมบริหารทรพัย์สินแห่งประเทศไทยควบคุมหรือกํากับดูแลการบริหารอาคารชุดหรือ 

การเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด 

 

สรปุและอภิปรายผล 

การขยายตวัอย่างรวดเรว็ของอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมในปัจจุบนัทาํใหเ้กดิปัญหาการขาดแคลนผูบ้รหิารอาคารชุด

หรอืผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดมอือาชพี ที่มคีวามรู้ความสามารถในการบรหิารอาคารชุดหากเปรยีบเทยีบจํานวน

อาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมที่มอียู่ในปัจจุบนักบัผู้บรหิารอาคารชุดหรอืผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดมอือาชพี ถือว่า

ประเทศไทยยงัขาดแคลนผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพเป็นอย่างมาก ประกอบทัง้

กฎหมายปัจจุบนัก็ไม่ได้กําหนดคุณสมบตัิพิเศษหรือเงื่อนไขใดไว้เป็นการเฉพาะ ทําให้บุคคลใดก็สามารถเข้ามา

ดาํเนินการบรหิารอาคารชุดหรอืเป็นผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดไดแ้มบุ้คคลนัน้จะไม่มคีวามรู ้ความสามารถเกี่ยวกบั

การบรหิารอาคารชุดนัน้กต็าม ซึง่ทาํใหเ้กดิปัญหาต่างๆ ในอาคารชุดหรอืคอนโดมเินียมเป็นอย่างมาก และไดก่้อใหเ้กดิ

ความเสยีหายต่ออาคารชุดรวมถงึเจา้ของร่วมทีเ่ป็นเจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดตา่งๆ อย่างมากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัญหา

ในการดําเนินกจิการของนิติบุคคลอาคารชุด ปัญหาการแสวงหาประโยชน์จากนิตบิุคคลอาคารชุดโดยทุจรติ เป็นต้น 

ทัง้น้ีพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่ได้กําหนดใหผู้้บรหิารอาคารชุดรวมถึงผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดต้อง

ไดร้บัใบอนุญาต โดยมอีงค์กรหรอืหน่วยงานเขา้มาควบคุมหรอืกํากบัดูแลการบรหิารอาคารชุดของผูบ้รหิารอาคารชุด

และผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดใหม้มีาตรฐานไวโ้ดยเฉพาะจงึก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่างๆ ต่ออาคารชุดและเจา้ของร่วม 

จากการทีป่ระเทศไทยไม่ไดกํ้าหนดใหผู้จ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดทีจ่ะมาทาํหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอาคารชุดต้องมี

คุณสมบตัพิเิศษโดยต้องผ่านการอบรมตามหลกัสูตรทีกํ่าหนดและไดร้บัใบอนุญาต โดยมอีงค์กรทีท่ําหน้าทีกํ่ากบัดูแล

การบรหิารอาคารชุดเหมอืนเช่นในประเทศแคนาดาและฮ่องกง ทําใหไ้ม่มอีงค์กรทีดู่แลปกป้องผูบ้รโิภคทีเ่ป็นเจา้ของ

หอ้งชุด ในการบรหิารจดัการอาคารชุดของผูบ้รหิารอาคารชดุหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด ไม่มอีงคก์รทีค่อยควบคุม

และกํากบัดูแลผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดในการออกใบอนุญาตหรอืฝึกอบรมผูท้ีป่ฏบิตัหิน้าที่

เป็นผูจ้ดัการอาคารชุด เพื่อเสรมิสรา้งความเป็นมอือาชพีและมาตรฐานในการบรหิารอาคารชุดใหเ้ป็นมาตรฐานสากล 

เพื่อสร้างมัน่ใจให้กบัเจ้าของห้องชุดและบรษิัทที่ลงทุนในอาคารชุดว่าจะได้รบัความคุ้มครองตามกฎหมาย จากการ

บรหิารอาคารชุดโดยผูบ้รหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด ซึ่งทําใหเ้กดิปัญหาจากการบรหิารอาคารชุด

ของผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดโดยไม่มคีวามรู้และประสบการณ์ จงึทําใหเ้กิดความเสยีหายทัง้ในด้านของทรพัย์สนิ

ส่วนกลาง ความเสยีหายทีเ่ป็นตวัเงนิ รวมทัง้การเกดิคดคีวาม ซึ่งล้วนแต่กระทบถงึค่าใชจ้่ายของนิตบิุคคลอาคารชุด

อนัมขีึน้จากการเกบ็เงนิค่าใชจ้่ายส่วนกลางของเจา้ของร่วมหรอืเจา้ของหอ้งชุดนัน่เอง 

โดยหากมีการกําหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดต้องผ่านการฝึกอบรมและผ่านการทดสอบก่อนได้รบัใบอนุญาตหรือ 

ใบประกอบวชิาชพี จงึมคีวามจําเป็นที่จะต้องมหีน่วยงานหรอืองค์กรเฉพาะ ทีจ่ะเขา้มาวางกฎเกณฑ์และมาตรการ

ต่างๆ ในการฝึกอบรมและทดสอบก่อนไดร้บัใบอนุญาต ตลอดจนกํากบัดูแลการปฏบิตัแิละดําเนินการในฐานะผู้ได้รบั

อนุญาตให้ถูกต้องตามหลักกฎหมายและจริยธรรม หรือจรรยาบรรณในอาชีพหรือวิชาชีพของตน โดยศึกษา

เปรยีบเทยีบการกําหนดอํานาจหน้าทีข่ององคก์รกํากบัดแูลการบรหิารอาคารชุดของประเทศแคนาดาและฮ่องกง 

โดยประเทศแคนาดาได้มีการตราพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 “Condominium 

Management Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดกํ้าหนดใหจ้ดัตัง้องค์กรซึ่งมฐีานะเป็นหน่วยงานทีม่หีน้าที่

กํากบัดูแลการบรหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดขึน้มา เรยีกว่า “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการ

คอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ” (The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario หรอื CMRAO) โดย

พระราชบญัญตัิบรกิารบรหิารจดัการคอนโดมเินียม 2015 ได้กําหนดไว้โดยเฉพาะว่า บุคคลใดที่ไม่มใีบอนุญาตการให้ 

บรกิารบรหิารจดัการอาคารชุด ทีอ่อกโดย “หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการคอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ จะไม่
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สามารถดําเนินการบรหิารอาคารชุดหรอืเป็นผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได ้“หน่วยงานกํากบัดูแลการบรหิารจดัการ

คอนมเินียมแห่งออนแทรโีอ” เป็นองคก์รทีต่ัง้ขึน้มาเพือ่ดแูลปกป้องผูบ้รโิภคทีเ่ป็นเจา้ของคอนโดมเินียมหรอืหอ้งชุดใน

การบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อ

เสรมิสร้างความเป็นมอือาชพีและมาตรฐานในการบรหิารอาคารชุดใหเ้ป็นมาตรฐานสากล และยงัเป็นองค์กรที่คอย

ตรวจสอบดแูล และสามารถกําหนดบทลงโทษแก่ผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได ้

ส่วนรัฐบาลฮ่องกงนัน้ ได้มีการตรากฎหมายการบริหารจัดการทรัพย์สิน “พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการ

อสงัหาริมทรพัย์” หรือเรียกว่า “Cap. 626 Property Management Service Ordinance” โดยกฎหมายฉบบัดงักล่าว

กําหนดให้หน่วยงานดงักล่าวมฐีานะเป็นนิติบุคคล เรยีกว่า “หน่วยงานบรกิารการจดัการอสงัหารมิทรพัย์” Property 

Management Services Authority หรอืเรียกว่า “PMSA” ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ได้รบัมอบหมายให้ควบคุมการจดัการ

ทรพัย์สนิโดยใหม้อํีานาจในการออกใบอนุญาตใหแ้ก่บุคคลทีจ่ะมาเป็นผูบ้รหิารทรพัย์สนิ โดยมเีป้าหมายเพื่อสนับสนุน

และส่งเสรมิอุตสาหกรรมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิและผูป้ฏบิตังิานเกี่ยวกบัการบรหิารทรพัย์สนิ รวมถงึการบรหิาร

จดัการอาคารชุด ให้มคุีณภาพและใหไ้ด้มาตรฐานวชิาชพีบรหิารจดัการทรพัย์สนิ เพื่อให้ผู้บรหิารจดัการทรพัย์สนิมี

ความเป็นมอือาชพีในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิตามมาตรฐานทีก่ฎหมายกําหนด ซึง่ตามพระราชกฤษฎกีาบรกิารการ

จดัการ ได้กําหนดไว้ว่า “ห้ามบุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตทําหน้าที่เป็นผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์.... ” ซึ่งตาม

กฎหมายดงักล่าวผูท้ีจ่ะเป็นผู้บรหิารอาคารชุด หรอืผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและผ่านการ

ทดสอบ และไดร้บัใบอนุญาตบรหิารจดัการทรพัย์สนิก่อน ถงึจะมสีทิธดิําเนินการเป็นผูบ้รหิารจดัการทรพัย์สนิรวมถึง

ผูบ้รหิารจดัการอาคารชุดได ้

สําหรบัประเทศไทยได้มแีนวคิดในการพฒันามาตรฐานวิชาชพีผู้บริหารทรพัย์สินหรือผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยการยกระดับมาตรฐานให้เป็นไปตามหลักสากล ซึ่งเป็นไปตามพระราชกฤษฎีกาจัดตัง้สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ  

(องค์การมหาชน) พ.ศ.2554 โดยไดม้กีารส่งเสรมิกลุ่มอาชพี หรอืกลุ่มวชิาชพีเพื่อทําใหม้มีาตรฐานวชิาชพีต่างๆ ใหม้ี

มาตรฐานสากล รวมถึงการรบัรองสมรรถนะของบุคคลตามมาตรฐานซึ่งรวมถงึวชิาชพีเกี่ยวกบัการบรหิารทรพัย์สนิ 

โดยสมาคมบริหารทรัพย์สินได้เข้าร่วมการจดัทํามาตรฐานวิชาชีพ ในปี 2557 สําหรับบุคลากรในวิชาชีพบริหาร

ทรพัยส์นิทีไ่ดกํ้าหนดไวว้่าจะตอ้งเขา้สู่กระบวนการยกระดบั ไดแ้ก่  

1) ช่าง  

2) ผูจ้ดัการอาคาร หรอื หมู่บา้น 

3) ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด หรอืผู้จดัการหมู่บ้านจดัสรร โดยจะแบ่งเป็นระดบัชํานาญการและระดบัผู้เชี่ยวชาญ  

ซึ่งผู้ปฏิบตัิหน้าทีใ่นวชิาชพีบรหิารทรพัย์สนิเหล่าน้ีจะต้องผ่านการอบรมและสอบใหไ้ด้ประกาศนียบตัร (Certificate) 

โดยสถาบนัคุณวุฒิวิชาชีพ TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) ร่วมกับสถาบนัวิจยัแห่งมหาวิทยาลยั 

ธรรมศาสตร ์จดัทาํมาตรฐานอาชพีและคุณวุฒวิชิาชพี สาขาบรหิารทรพัยส์นิของประเทศไทยใหพ้ฒันาสู่มาตรฐานระดบั

สากล สําหรบัผู้ที่ประสงค์ที่จะเขา้รบัการอบรมและสอบเพื่อได้ประกาศนียบตัรสาขาวชิาชพีบริหารทรพัย์ จะต้องมี

คุณสมบตั ิคอื อายุไม่ตํ่ากว่า 25 ปีบรบิูรณ์ ในตําแหน่งผูจ้ดัการอาคารและผูจ้ดัการนิตบิุคคลการศกึษาต้องไม่ตํ่ากว่า

ระดบัปรญิญาตร ีและมปีระสบการณ์ในสายการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุดไม่ตํ่ากว่า 3 ปี เป็นต้น แต่เน่ืองจากกรณี

ดงักล่าวเป็นเพยีงการสนับสนุนใหม้กีารพฒันามาตรฐานทางวชิาชพีต่างๆ ไม่ไดบ้งัคบัใหบ้คุคลในวาิชพีนัน้ตอ้งเขา้รบั

การฝึกอบรมและต้องผ่านการทดสอบเพื่อใหไ้ดม้าตรฐานแต่อย่างใด ใบรบัรองหรอื Certificate จงึเป็นเพยีงโปรไฟล์

ของผูม้อีาชพีเป็นผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดในการเสนองานหรอืสมคัรงานเท่านัน้ 

ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษากฎหมายประเทศแคนาดาและฮ่องกงซึ่งมีกฎหมายกําหนดให้ผู้ให้บริการบริหารอาคารชุดจะต้องมี

ใบอนุญาต โดยผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบจากองค์กรที่มอํีานาจในการออกใบอนุญาตและมอํีานาจในการ

ควบคุมกํากบัดูแลให้ผู้ได้รบัใบอนุญาตปฏิบตัิตามกฎหมาย ซึ่งในส่วนของประเทศไทยนัน้ไม่ได้มกีฎหมายเฉพาะ
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เกี่ยวกบัการใหบ้รกิารบรหิารอาคารชุด อย่างไรกต็ามในสภาพความเป็นจรงินัน้ผูท้ีเ่ขา้มาทําหน้าทีผู่จ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดมกัเป็นบุคคลหรอืบรษิทัที่ใหบ้รกิารบรหิารอาคารชุดเป็นส่วนมากเน่ืองจากการบรหิารอาคารชุดทัง้ในเรื่อง

การเก็บค่าส่วนกลาง การบรหิารและจดัการสาธารณูปโภค และการปฏบิตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายนัน้ต้องอาศยัผูท้ีม่ ี

ความรูแ้ละประสบการณ์ แต่กลบัไม่มกีฎเกณฑห์รอืกฎหมายในการกําหนดมาตรฐานในวชิาชพีดงักล่าว ผูเ้ขยีนจงึเหน็

ว่าประเทศไทยควรจะนําแนวทางการกําหนดให้ผูบ้รหิารอาคารรวมถึงผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมใีบอนุญาต

เหมือนประเทศแคนาดามาใช้โดยแก้ไขพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 รวมถึงการบญัญัติจดัตัง้องค์กรหรือ

หน่วยงานซึง่มอํีานาจหน้าทีค่วบคุมดแูล จงึเหน็ควรมกีารพฒันากฎหมายในประเดน็ ดงัน้ี 

1) ขอ้กําหนดใหผู้จ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุดตอ้งผ่านการอบรมและไดร้บัใบอนุญาตโดยแกไ้ขเพิม่พระราชบญัญตัอิาคารชุด

ในส่วนของผู้จดัการอาคารชุด และเพิ่มเติมมาตราในพระราชบญัญัติอาคารชุดโดยอาจกําหนดเงื่อนไขในการเป็น

ผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด หรอืผูท้ีจ่ะทาํการบรหิารอาคารชุด ตอ้งผ่านการอบรบตามเงือ่นไขและหลกัเกณฑท์ีก่ฎมาย

กําหนด และอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตใหป้ระกอบวชิาชพีจากองค์กรทีจ่ดัตัง้ขึน้เพือ่กํากบัดูแลและกําหนดมาตรฐานการ

บรหิารอาคารชุด ซึ่งหากประเทศไทยกําหนดใหผู้้จดัการนิตบิุคคลอาคารชุดจะต้องได้รบัอนุญาตเสยีก่อน จงึจําเป็น

จะตอ้งมบีทบญัญตักิฎหมายระบุเรื่องดงักล่าวไวโ้ดยเฉพาะรวมถงึการกําหนดบทลงโทษเพื่อบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว 

ซึ่งจกัต้องพจิารณาว่าบทบญัญตัทิีร่ะบุให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมใีบอนุญาตนัน้ ควรจะเพิม่เตมิแก้ไขใน

กฎหมายเกี่ยวกบัอาคารชุดทีม่อียู่เดมิ ซึ่งหมายถงึ พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522ในบทบญัญตัทิี่เกี่ยวขอ้งกบั

คุณสมบตัขิองผูจ้ดัการนิตบิุคคลอาคารชุด และเพิม่เตมิบทกําหนดโทษสําหรบัผูฝ่้าฝืน โดยพจิารณาถงึขอ้ดขีอ้เสยีดงัน้ี 

การเพิม่เตมิในกฎหมายทีม่อียู่เดมิ โดยทําการแก้ไขเพิม่เตมิ มาตรา 35/1 วรรคหน่ึง แห่ง พระราชบญัญตัอิาคารชุด 

พ.ศ.2522 ดงัน้ี 

“มาตรา 35/1 ผู้จดัการต้องเป็นผู้ได้รบัใบอนุญาต และต้องมีอายุไม่ตํ่ากว่ายี่สิบห้าปีบรบิูรณ์ และต้องไม่มีลกัษณะ

ตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี . . .” 

โดยแกไ้ขเพิม่เตมิมาตรา 4 บทนิยาม ดงัน้ี 

“ผูไ้ดร้บัใบอนุญาต” หมายความว่า ผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการอาคารชุดทีไ่ดร้บัอนุญาตตามพระราชบญัญตัฉิบบัน้ี 

เพิม่เตมิบทบญัญตัใินหมวด 8 บทกําหนดโทษ ดงัน้ี 

“มาตรา 74 หา้มมใิหผู้ใ้ดเป็นผูบ้รหิารหรอืผูจ้ดัการเวน้แต่ไดร้บัใบอนุญาตใหเ้ป็นผูบ้รหิารอาคารชุดหรอืผูจ้ดัการอาคารชุด 

ผูใ้ดฝ่าฝืนต้องระวางโทษจาํคุก......ปี หรอืปรบัไม่เกนิ....บาท หรอืทัง้จําทัง้ปรบัในกรณีผูฝ่้าฝืนเป็นนิตบิุคคลซึ่งแต่งตัง้

ใหผู้ท้ีไ่ม่มใีบอนุญาตเป็นผูด้าํเนินการแทน ตอ้งระวางโทษปรบัไม่เกนิ..........บาท 

โดยรายละเอยีดของการขอใบอนุญาต ประเภทใบอนุญาต รวมทัง้องคก์รหรอืหน่วยงานทีม่อํีานาจหน้าทีใ่นการจดัอบรม

และออกใบอนุญาตดงักล่าว ใหเ้ป็นไปตามพระราชกฤษฎกีาทีอ่อกโดยอาศยัอํานาจของพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.

2522 หรอืเป็นไปตามคาํสัง่ของรฐัมนตรทีีม่อํีานาจตามพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 

แนวทางการแกไ้ขเพิม่เตมิกฎหมายทีม่อียู่เดมิ มขีอ้ด ีคอื การเพิม่เตมิแก้ไขเรื่องทีส่ําคญัเขา้ไปในตวับทกฎหมายเดมิ 

จะทําใหง้่ายต่อการใชก้ฎหมายของผูป้ฏบิตัติามกฎหมายและผูท้ีม่อํีานาจบงัคบัใชก้ฎหมาย แต่มขีอ้เสยี คอื จะทาํใหม้ี

การกําหนดรายละเอยีดของเรื่องน้ีในกฎหมายลําดบัรองหลายฉบบั 

2) มบีทบญัญตักํิาหนดใหม้อีงคก์ารกํากบัดแูล 

หากมกีารกําหนดให้ผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดต้องผ่านการอบรมและได้รบัใบอนุญาต ทัง้น้ีควรให้มบีทบญัญตัใิห้

จดัตัง้ “หน่วยงานกํากบัดแูลการดาํเนินการบรหิารอาคารชุด” เพื่อทาํหน้าทีกํ่ากบัดแูล จดัทาํมาตรฐาน จดัการฝึกอบรม

ให้เป็นไปตามมาตรฐาน จดัการทดสอบและออกใบอนุญาตดําเนินการบริหารอาคารชุด รวมทัง้ควบคุมให้ผู้ได้รบั

ใบอนุญาตปฏิบตัิตามกฎหมาย โดยรบัข้อร้องเรียนจากบุคคลทัว่ไป และมอํีานาจลงโทษผู้ได้รบัใบอนุญาตหากได้

กระทําผิดกฎหมายหรือผิดจริยธรรม โดยอาจจะขอร่วมมือกับ สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ หรือ TPQI (Thailand 

Professional Qualification Institute) ซึง่ไดด้าํเนินการจดัทาํมาตรฐานอาชพีและคุณวุฒวิชิาชพี หน่วยสมรรถนะ สาขา
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บรหิารทรพัย์สิน เพื่อสนับสนุนให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยให้พัฒนาสู่

มาตรฐานระดบัสากล โดยกําหนดใหก้ารอบรมวชิาชพีด้านการบรหิารทรพัย์สนิต้องผ่านการอบรมวชิาเบื้องต้น เช่น 

ระเบยีบขอ้กฎหมายการบรหิารจดัการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรและอาคารชุด การบํารุงรกัษางานระบบและป้องกัน

อคัคภียั การจดทะเบยีนจดัตัง้นิตบิุคคลหมู่บ้านจดัสรรและอาคารชุด การสรา้งมูลค่าและคุณภาพชวีติเพิม่ การบรหิาร

งบประมาณและบญัชกีารเงนิ การใหบ้รกิารและการประชาสมัพนัธ ์การประกนัภยั และจรยิธรรมจรรยาบรรณธรรมาภบิาล

ในวชิาชพี อนัได้ดําเนินการมาตัง้แต่ปี พ.ศ.2557 ซึ่งผู้เขยีนเห็นว่าจกัเป็นการดหีากมกีารร่วมมอืกบัสถาบนัคุณวุฒิ

วชิาชพีและมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ซึ่งเป็นมหาลยัชัน้นําในการจดัทําหลกัสูตรอบรมและทําการทดสอบเพื่อให้ได้

ใบรบัรอง (Certificate) โดยมกีฎหมายเขา้ไปรองรบัการจดัการอบรมและออกใบรบัรอง และนําใบรบัรองจากสถาบนั

คุณวุฒวิชิาชพีนัน้มาขอให ้“หน่วยงานกํากบัดแูลการดาํเนินการบรหิารอาคารชดุ” ออกใบอนุญาตสาํหรบัดาํเนินการบริ

หารอาคารชุดโดยมบีทบญัญตัใิหห้น่วยงานทีกํ่ากบัดแูลมอํีานาจหน้าที ่อย่างน้อยในเรื่องต่อไปน้ี 

1) อบรมและออกใบอนุญาตบรหิารอาคารชุด 

2) เผยแพร่และเปิดเผยขอ้มลูผูไ้ดร้บัใบอนุญาตบรหิารอาคารชุด สาํหรบับุคคลทัว่ไปเพื่อการตรวจสอบ 

4) ตรวจสอบและสอบสวนขอ้รอ้งเรยีนเกีย่วกบัผูไ้ดร้บัใบอนุญาตบรหิารอาคารชุด 

5) พจิารณาลงโทษผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตทีไ่ดก้ระทําความผดิ หรอืดําเนินการไม่เป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ ขอ้บงัคบั

อาคารชุด 

6) ส่งเสรมิสนับสนุนและอบรมใหค้วามรูเ้กี่ยวกบักฎหมาย และกฎระเบยีบใหผู้บ้รหิารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิตบิุคคล

อาคารชุด ใหม้คีวามรูค้วามสามารถและความเชีย่วชาญในการบรหิารอาคารชุด 
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