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บทคัดย่อ 

 
 นิติบุคคลอาคารชุด มีขึ้นได้โดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยให้มีฐานะ
เป็นนิติบุคคล  และยังได้กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหนึ่งคน ซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเป็น
ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ ซึ่ งการที่กฎหมายกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้แทนในการ
บริหารจัดการและแสดงเจตนาแทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการเอาไว้ในกรณีเป็น
บุคคลธรรมดานั้นได้กำหนดไว้อย่างกว้าง ๆ โดยเน้นไปในเรื่องไม่เป็นบุคคลล้มละลายและไม่เคยมีประวัติทุจริต
หรือไม่มีหนี้ค้างชำระเกี่ยวกับค่าส่วนกลางนิติบุคคล ส่วนในเรื่องความรู้ความสามารถหรือคุณวุฒิ กฎหมาย
ไทยไม่ได้กำหนดเอาไว้ว่าควรมีวุฒิการศึกษาขั้นต่ำอย่างไรหรือจะต้องมีประกาศนียบัตรหรือผ่านการรับรอง
การฝึกอบรมในด้านใดโดยเฉพาะ ทั้ง ๆ ที่ตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดถือเป็นตำแหน่งที่มีความสำคัญ
ในการบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งเป็นการบริหารจัดการรายได้ ค่าใช้จ่าย และบริหารจัดการเรื่องใด ๆ อัน
เป็นไปเพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุด เมื่อบุคคลหรือนิติบุคคลที่ถูกรับเลือกเข้ามาบริหารอาคารชุด
หรือเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์เฉพาะด้านเกี่ยวกับ
อาคารชุด เข้ามาบริหารหรือดำเนินการแทนเจ้าของร่วมจึงมีความเป็นไปได้ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
อาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด และในบางครั้งก็ดำเนินการโดยไม่ได้เป็นไปตาม
มาตรฐานหรือวิธีการที่ถูกต้อง ซึ่งก่อให้เกิดความเสียหายเป็นอย่างมากต่อเจ้าของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุด 
ดังนั้น จึงควรต้องดำเนินการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยกำหนดคุณสมบัติพิเศษเกี่ยวกับบุคคลที่จะเข้า
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มาบริหารอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นพิเศษ และจัดให้มีองค์กร
เพื่อทำหน้าที่ควบคุมและกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด ทั้งนี้เพื่อคุ้มครองและป้องกันความเสียหายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
 
คำสำคัญ : การบริหารจัดการอาคารชุด, ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด, นิติบุคคลอาคารชุด 
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ABSTRACT 
 

A condominium juristic person can be established by a 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 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. 
 
Keyword: condominium management, condominium juristic person manager, 
condominium juristic person 
 



                                                                           วารสารกฎหมายนิติพัฒน์ นิด้า ปีท่ี 10 ฉบับท่ี 1/2564     77 

 

บทนำ 
โดยปัจจุบันวิถีชีวิตของคนในสังคมไทยได้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมเป็นอย่างมาก วิถีชีวิตและการพัก

อาศัยของประชาชนในปัจจุบันได้เปลี่ยนไปจากสังคมเมืองแบบเดิมในอดีต โดยเฉพาะวิถีชีวิตของการอยู่อาศัย
ของผู้คนในสังคมเมืองปัจจุบัน ได้เปลี่ยนวิถีชีวิตการอยู่อาศัยจากบ้านเป็นหลังหรือการอยู่อาศัยเป็นครอบครัว
ใหญ่มาเป็นการอยู่อาศัยในห้องชุดหรือคอนโดมีเนียม (Condominium)  เป็นจำนวนมาก โดยปัจจัยสำคัญ 
ในปัจจุบันที่ทำให้คอนโดมิเนียมได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก เนื่องจากราคาที่ดินได้มีการปรับตัวสูงขึ้น 
โดยเฉพาะบริเวณตัวเมืองหรือบริเวณใกล้สิ่งสาธารณูปโภคหรือสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง  ๆ ไม่ว่าจะเป็น
รถไฟฟ้า รถสาธารณะ ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สำนักงานต่าง ๆ ต่างกระจุกตัวอยู่ในตัวเมืองเป็นจำนวน
มาก สภาพปัญหาการจราจรที่แออัดในเมืองไม่สะดวกต่อการเดินทาง ประกอบทั้งสังคมปัจจุบันมีความเร่งรีบ
ในการดำเนินชีวิต อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) จึงเป็นที่นิยมของคนในสังคมปัจจุบัน เนื่อง
ด้วยการมีที่อยู ่อาศัยใกล้หรืออยู ่ในตัวเมือง ทำให้เกิดความสะดวกในการเดินทางและสามารถประหยัด
ระยะเวลาในการเดินทาง และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) อยู่ในราคาที่คนวัยทำงานและ
ชนชั้นกลางสามารถซื้ออยู่อาศัยได้ จึงทำให้ในปัจจุบันเกิดการพัฒนาอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจำนวนมาก  
แต่ปัญหาทีต่ามมาของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่มีอยู่เป็นจำนวนมากในปัจจุบัน ก็คือการบริหารอาคารชุด
ที่ไม่มีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด 
เนื ่องจากผู ้ที ่จะเข้ามาดำเนินการบริหารอาคารชุด รวมถึงผู ้จัดการนิติบุ คคลอาคารชุดไม่ได้มีความรู้ 
ความสามารถเฉพาะด้านหรือได้ผ่านการอบรมหรือมีคุณสมบัติพิเศษใด ๆ เพียงแค่ได้รับเลือกจากเจ้าของรว่ม 
ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดก็สามารถเข้ามาบริหารหรือดำเนินการแทนเจ้าของร่วมในอาคารชุดได้  เนื่องจาก
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ได้ทำการแก้ไขครั้งล่าสุดเมื่อปี พ.ศ. 2551 ไม่ได้กำหนดกฎเกณฑ์หรือ
คุณสมบัติใด ๆ เกี่ยวกับผู้ที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุด และผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้  
เป็นพิเศษ 

เมื่อบุคคลหรือนิติบุคคลที่ถูกรับเลือกเข้ามาบริหารอาคารชุดหรือเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์เฉพาะด้านเกี่ยวกับอาคารชุด เข้ามาบริหารหรือดำเนินการแทน
เจ้าของร่วมจึงมีความเป็นไปได้ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วม
ในอาคารชุด ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นงานระบบต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งได้แก่ เรื่องของระบบไฟฟ้า ประปา ระบบ
ระบายอากาศ ระบบป้องกันต่าง ๆ ของอาคารชุด โดยเมื่อเกิดปัญหาขัดข้องก็ไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้
เนื่องจากไม่มีความรู้ความสามารถ และในบางครั้งก็ดำเนินการแก้ไขโดยไม่ได้เป็นไปตามมาตรฐานหรือวิธีการที่
ถูกต้อง หรือการดำเนินการใด ๆ ที่ต้องดำเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุดกำหนด เช่น การดำเนินการ
เกี่ยวกับทรัพย์สินต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดทีต่้องใช้มติของการประชุมเจ้าของร่วมในการดำเนินการ หาก
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ดำเนินการตามวิธีการที่ถูกต้องตามที่กฎหมายกำหนดย่อมทำให้เกิดความ
เสียหาย และนอกจากการที่ผ ู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อกฎหมาย 
พระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว ยังต้องมีการเตรียมการป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูง การวางแผนงบประมาณ
ด้านบุคลากร มีความรอบรู้เกี่ยวกับเทคนิคและระบบต่าง ๆ ของอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่องไฟฟ้า ประปา  
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การดูแลบำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งการดำเนินการบริหารอาคารชุดโดยไม่มีความรู้ความ
เชี่ยวชาญ อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดนิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมเป็นอันมาก1 
 ดังนั้น จึงควรต้องดำเนินการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด โดยกำหนดคุณสมบัติพิเศษเกี ่ยวกับ
บุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดและผู้ที่จะเข้ามาทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และจัดให้มี
องค์กรเพื่อทำหน้าที่ควบคุมและกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้เพ่ือคุ้มครองและป้องกันความเสียหายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 
 

1. ความสำคัญของการบริหารจัดการอาคารชุดและความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบริหารอาคารชุด 
 ปัจจุบันการบริหารจัดการอาคารชุดจำนวนมากไม่ได้ดำเนินการโดยผู้เชี่ยวชาญและไม่ใช่การบริหาร
จัดการโดยผู้ประกอบวิชาชีพ ทั้งนี้การบริหารจัดการอาคารชุดหากดำเนินการบริหารอาคารชุดโดยไม่ใช่ 
ผู้ประกอบวิชาชีพ ไม่มีความรู้ และไม่มีประสบการณ์ย่อมมีความเสี่ยงสูงที่จะเกิดความเสียหายต่อนิติบุคคล
อาคารชุดและเจ้าของร่วมรวมถึงบุคคลภายนอกด้วย ทั้งนี้  ในประเทศไทยได้มีคดีพิพาทขึ้นสู่ศาลเป็นจำนวน
มากเกี่ยวกับการที่นิติบุคคลอาคารชุดต้องทำการรับผิดชอบความเสียหายที่เกิดจากการบริหารอาคารชุดไม่มี
ประสิทธิภาพ ทำการปล่อยปละละเลยการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง การไม่ดูแลงานระบบต่าง ๆ ของอาคารชุด
ให้อยู ่ในสภาพที่ดีพร้อมใช้งาน อาทิเช่น งานระบบไฟฟ้า งานระบบประปา งานระบบสุขาภิบาลต่าง  ๆ  
ในอาคารชุดเป็นต้น โดยขอยกตัวอย่างกรณีที่ศาลฎีกาได้มีคำพิพากษาให้นิติบุคคลลอาคารชุดรับผิดจากการ
บริหารอาคารชุดโดยผู้ที่ไม่มีความรู้ ไม่มีประสบการณ์ ไม่มีความเชี่ยวชาญ และไม่มีความเป็นมืออาชีพในการ
บริหารอาคารชุดโดยได้กระทำผิดกฎหมาย หรือไม่ได้ปฏิบัติตามขั้นตอนตามที่กฎหมายหรือพระราชบัญญัติ
อาคารชุดกำหนดไว้  

บุคคลที่จะเข้ามาดำเนินการบริหารอาคารชุด โดยบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดหลัก ๆ 
ได้แก่ 

1. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
3. บุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุด 
เมื่อเจ้าของร่วมในอาคารชุดได้ทำการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุด2 เข้ามาเป็นตัวแทนเจ้าของร่วมในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว คณะกรรมการก็จะดำเนินการ
คัดเลือกและจัดจ้างบุคคลที่จะเข้ามาบริหารจัดการอาคารชุด โดยบุคคลที่คณะกรรมการคัดเลือกเข้ามา
บริหารงานอาคารชุดนั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ โดยส่วนมากผู้ที่เข้ามาบริหารงานอาคารชุดจะ
เป็นนิติบุคคลเป็นหลัก ซึ่งก็คือบริษัทที่รับจ้างบริหารอาคารทั่วไป 

 
1 สมยศ  แสงสุวรรณ, การบริหารงานอาคารชุด (วิวัฒน์ 2542) 101-102. 
2 มาตรา 35 และ มาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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บุคคลหรือนิติบุคคลที่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคัดเลือกว่าจ้างให้เข้ามาบริหารอาคารชุดนั้น
เป็นผู้ที่มีบทบาทสำคัญและมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดเป็นอย่างมาก เนื่องจากงานบริหารจัดการอาคาร
ชุดเป็นสิ่งละเอียดอ่อน และเป็นงานที่ต้องติดต่อสื่อสารกับเจ้าของร่วมในอาคารชุดรวมถึงบุคคลภายนอก และ
ต้องดูแลทรัพย์สินของนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วมด้วย ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารชุดจึงย่อมต้อง
ส่งผลกระทบต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัยในอาคารชุดจำนวนมาก ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ
ผู้บริหารอาคารชุดจึงควรต้องมีคุณสมบัติในเบื้องต้นต่อไปนี้3  

1.“ความรู้” (Knowledge) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด ควรมีความรู้  
ที่เก่ียวกับอาคารชุดทุกด้านโดยเฉพาะกฎหมาย เช่น พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
เป็นต้น และควรมีความรู้เกี่ยวกับงานด้านการเงินบัญชีในเบื้ องต้น ความรู้ในการจัดการหรืองานการบริหาร 
เพ่ือนำมาใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด 

2. “ประสบการณ์” (Experience) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมี
ประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดอย่างน้อย ๆ มาแล้ว 2-3 ปีขึ้นไป เนื่องจากงาน
บริหารอาคารชุดเป็นงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบสูง ทั้งนี้ประสบการณ์จะเป็นสิ่งที่สำคัญมากสำหรับผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดเพราะต้องใช้เวลานานกว่าจะได้ความรู้และประสบการณ์มาช่วยแก้ไข
ปัญหาต่าง ๆ ในอาคารชุดได้ สามารถนำประสบการณ์และความรู้นั้นมาประยุกต์ ใช้ในการบริหารอาคารชุดได้ 

3.“ความคิดริเริ่ม” (Initiative) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมีความคิด
ริเริ ่มเพื่อใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด เพราะจะเป็นส่วนที่ทำให้การบริหารจัดการอาคารชุดประสบ
ความสำเร็จ  

4.“ความรับผิดชอบในงาน” (Responsibility) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคาร
ชุดต้องมีความรับผิดชอบในงานและตรงต่อเวลา เพราะการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหาร
อาคารชุดต้องมีความรับผิดชอบต่อเจ้าของร่วมในอาคารชุด และต้องมีความรับผิดชอบ พร้อมที่จะเผชิญปัญหา
ต่าง ๆ และพยายามแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นกับอาคารชุดหรือเจ้าของร่วมให้เรียบร้อยไม่ละทิ้งปัญหาและ
ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด 

5.“ความรู้ในภาษาต่างประเทศ” (Forienge Language) ซึ่งในปัจจุบันแล้วนับได้ว่าภาษามีส่วน
สำคัญมากในการติดต่อสื ่อสาร ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคาคาชุด และผู ้บริหารอาคารชุดจึงควรมีความรู้  
ในภาษาต่างประเทศด้วยเพราะมีความจำเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากในอาคารชุดอาคารชุดหนึ่งนั้นมีเจ้าของร่วม
หลายเชื้อชาติ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุดให้สิทธิกับบุคคลต่างชาติเป็ นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้
ดังนั ้น ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคาคาชุด และผู ้บริหารอาคารชุด จึงควรมีความรู ้ในภาษาต่างประเทศเพ่ือ
ติดต่อสื่อสารกับเจ้าของร่วมในอาคารชุด และสามารถดำเนินการแก้ไขปัญหาให้เจ้าของร่วมในอาคารชุด  
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
3 ประสงค์ แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนยีม (มหาวิทยาลัยรามคำแหง 2532) 73-75. 
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6.“ความรู้เกี่ยวกับเครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์” ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด
ควรมีความรู้เกี่ยวกับเครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์โดยเฉพาะคอมพิวเตอร์ ตลอดจนโปรแกรมดูแลควบคุมด้านบัญชี
การเงินและดูแลรักษาความปลอดภัยเพื่อใช้ในการบริหารอาคารชุดได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อช่ว ย
อำนวยความสะดวกรวดเร็วในการดำเนินการต่าง ๆ ในอาคารชุด 

7.“ความซื่อสัตย์สุจริตและความไว้วางใจ” (Trust & Honest) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และ
ผู้บริหารอาคารชุดต้องมีความซื่อสัตย์สุจริตและความไว้วางใจซึ่งเป็นสิ่งผู้บริหารอาคารชุดที่ดีต้องมีให้กับ
อาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุดที่ดูแลรับผิดชอบตลอดเวลาเพราะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และ
ผู้บริหารอาคารชุด มีหน้าที่ดูแลเรื่องการเงินและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของอาคารชุดด้วย จึงต้องมีความซื่อสัตย์
สุจริตเป็นอย่างสูง 

8.“มนุษยสัมพันธ์ที่ดี” (Good Relationship) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคาร
ชุดควรมีมนุษยสัมพันธ์ที่ดี เพราะมีหน้าที่รับผิดชอบและหน้าที่บริการต่อเจ้าของร่วมในอาคารชุด และการมี
มนุษยสัมพันธ์ที่ดีทั้งต่ออาคารชุดและผู้พักอาศัยทุกราย ตลอดจนผู้ที่เก่ียวข้อง ทั้งภายนอกและภายในย่อมเป็น
สิ่งที่ดีสำหรับการบริหารคอนโดฯ เป็นอย่างมาก  

9.“บุคลิกที่ดี” (Good Personality) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดควรมี
บุคลิกที่ดีท้ังนี้บุคลิกภาพเป็นสิ่งที่สามารถฝึกฝนหรือพัฒนาเสริมแต่ง และเรียนรู้ได้ และหากผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดมีบุคลิกที่ดีก็จะได้รับความน่าเชื่อถือและการให้เกียรติจากเจ้าของร่วม 
ในอาคารชุด  

10. “ความเป็นนักบริการ” (Service Mind) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุด
ควรมีความเป็นนักบริการซึมซาบอยู่ในสายเลือดอยู่ตลอดเวลา ถามว่าต้องทำถึงขั้นไหน มีผู้เชี่ยวชาญอีกท่าน
อรรถาธิบายว่า “ไม่มีขอบเขตสิ้นสุด” แต่การให้บริการที่ถือเป็นสุดยอด “ต้องให้บริการเกินกว่าที่ผู้พักอาศัย  
ในคอนโดฯ คาดหมาย” หรือมุ่งหวังไว้ 

โดยหน้าที่ของบุคคลหรือนิติบุคคลที่รับจ้างเข้ามาบริหารอาคารชุดจึงมีหน้าที่อันเป็นไปตามกฎหมาย
กำหนด ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 

1) หน้าที่การบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance and Repairs) การบำรุงรักษาอาคารและ
ทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ดีเสมอการซ่อมแซมส่วนที่ชำรุดหรือใช้งานไม่ได้ทั้งทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์
ส่วนบุคคล (เจ้าของต้องออกค่าใช้จ่ายเอง) 

2) หน้าที่การรักษาความปลอดภัย (Security Protection) การป้องกันการโจรกรรม การป้องกัน
อัคคีภัยป้องกันเหตุต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วมในอาคารชุด4 

3) หน้าที่ดูแลรักษาความสะอาด (Cleaning) ภายในอาคารและภายนอกอาคารของอาคารชุด 
4) หน้าที่ทำการประกันภัยอาคารและทรัพย์ต่าง ๆ ในอาคารชุด ( Insurance) ร่วมทั้งการจัดทำ

ประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) การจัดทำประกันการสูญหายของทรัพย์สินจากการโจรกรรม (Theft 

 
4 มาตรา 36(3) แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 



                                                                           วารสารกฎหมายนิติพัฒน์ นิด้า ปีท่ี 10 ฉบับท่ี 1/2564     81 

 

Insurance) และรวมถึงการจัดทำประกันความเสียหายจากอุบัติภัยอื่น ๆ ที่อาจเกิดขึ้นต่ออาคารชุดและเจ้า
ร่วมในอาคารชุด 

5) หน้าที่การบริหารและการจัดการประโยชน์ในทรัพย์สิน ( Income Producing) และหน้าที่ 
ในการให้บริการอำนวยความสะดวกต่าง ๆ แก่ผู้อยู่อาศัย โดยมุ่งแสวงหารายได้ให้แก่นิ ติบุคคลอาคารชุด เช่น 
ค่าท่ีจอดรถ ค่าเช่าพื้นที่ทรัพย์ส่วนกลาง ค่าเช่าการติดตั้งป้ายโฆษณาต่าง ๆ ในพ้ืนที่อาคารชุด เป็นต้น รวมถึง
การเป็นตัวแทนหรือนายหน้าในการติดต่อซื้อขาย หรือเช่าห้องชุดในอาคารชุด 

6) หน้าที่ในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (Expense Collection) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ค่าใช้จ่าย
ประจำเดือนในการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง5 ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายส่วนบุคคลอื่น ๆ และทำการออก
หนังสือทวงถาม ติดตามหนี้สินต่าง ๆ6 ของนิติบุคคลอาคารชุด 

7) หน้าที่ในการจัดทำบัญชีการเงินและการรายงาน (Accounting and Reporting) การจัดทำ
งบประมาณรายจ่ายระยะยาวและงบประมาณประจำปีการจัดทำบัญชีรายรับรายจ่ายการจัดทำงบการเงินและ
งบดุลประจำปี และการจัดทำรายงานผลการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ7 

8) หน้าที่ในการดำเนินการจัดให้มีสิ่งอำนวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ (Servicing) บริการ
ด้านกีฬาบริการด้านบันเทิงบริการด้านร้านค้า อาคาร เครื่องดื่มบริการสิ่งอำนวยความสะดวกอ่ืน ๆ ในอาคารชุด 

9) หน้าที่ในการสร้างสัมพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศัย (Resident Relations) เช่น การจัดงานรื่น
เริงตามประเพณี และการส่งเสริมการพบปะสังสรรค์หรือนันทนาการแก่ผู้อยู่อาศัย 

10) หน้าที่ในการแก้ไขปัญหาข้อร้องทุกข์ (Complaint Handling) การรับเรื่องราวร้องเรียนร้อง
ทุกข์ ทั้งนี้ต้องดำเนินการแก้ปัญหาข้อร้องเรียนต่าง ๆ โดยรวดเร็ว 

11) หน้าที ่ในการประชาสัมพันธ์ (Public Relations) การแจ้งข่าวสารต่าง ๆ โดยใช้สื ่อที่
เหมาะสม และการเสริมสร้างสัมพันธภาพที่ดีระหว่างผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารชุมชน 

การบริหารงานอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น เป็นงานที่ประกอบด้วยงานการบริหาร ทั้งนี้หาก
เปรียบเทียบกับธุรกิจอื่น ๆ ก็จะมีส่วนคล้ายคลึงกัน เช่น การบริหารโรงแรม ทั้งนี้จะมีหน่วยงานการบริหาร
หลายๆ ส่วน ไม่ว่าจะเป็นงานเกี่ยวกับบัญชี การติดต่อบุคคลทุกฝ่าย ทั้งภายในองค์กรและบุคคลภายนอก  
ทั้งยังมีงานเอกสารอื่น ๆ อันสำคัญ งานซ่อมบำรุง งานด้านเลขานุการ งานด้านติดตามทวงถามหนี้สิน งานด้าน
กฎหมาย การบริหารอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จึงเป็นงานที่ต้องการผู้ที่มี ความรู้และเป็นผู้วางแผนที่ดี  
มีการแบ่งงานและการบริหารงานไม่ซ้ำซ้อน เป็นสัดเป็นส่วน ชัดเจน มีข้ันตอนการบริหารจัดการและการแก้ไข
ปัญหาอย่างเป็นขั้นเป็นตอน มีการประเมินผลงาน มีการปรับปรุงแก้ไขการทำงานอยู่ตลอดเวลา 

จากการศึกษาเกี่ยวกับความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบริหารอาคารชุดโดยไม่ใช่ผู้ประกอบวิชาชีพ 
และผู้บริหารอาคารชุดที่ไม่มีความรู้ ไม่มีประสบการณ์ มักจะเกิดปัญหาต่าง ๆ โดยสรุปได้ดังนี้ 

 
5 มาตรา 40 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
6 มาตรา 36(6) แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
7 มาตรา 36(5) แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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1. ไม่มีการจัดทำงบประมาณรายรับรายจ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ไม่ทำการจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามที่กฎหมายกำหนด 
3. ไม่ทำการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามที่กฎหมายกำหนด ทำให้นิติบุคคลขาดสภาพคล่องทาง

การเงิน  
4. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุดกำหนด 
5. ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู ้บริหารอาคารชุดไม่มี

ความสามารถในการบริหารจัดการการเงิน บัญชี ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
6. นิติบุคคลอาคารชุดไม่จัดทำงบดุลและจัดส่งสำนักงานท่ีดินตามที่กฎหมายกำหนด 
7. ไม่นำมติการเปลี่ยนแปลงกรรมการ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ร่วมถึงการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับ

นิติบุคคลอาคารชุดไปทำการจดทะเบียนที่สำนักงานที่ดิน 
8. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดไม่ดูแล

บำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
9. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้บริหารอาคารชุดมีการทุจริต

ยักยอกเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
10. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตาม  

ที่กฎหมายกำหนด 
11. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดไม่สามารถ

ไม่สามารถจัดประชุมและให้ทำเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมใหญ่ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
12. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดดำเนินการ

ให้บุคคลอื่นใช้พื้นที่ส่วนกลางโดยไม่ได้รับมติจากที่ประชุมเจ้าของร่วม 
13. ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดไม่มี

มาตรการในการดำเนินการป้องกันการโจรกรรม ลักขโมย ในอาคารชุด 
14.ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารอาคารชุดปล่อย

อาคารชุดชำรุดทรุดโทรม การดูแล รักษา และซ่อมอาคารชุดไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน 
ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การบริหารอาคารชุดจึงมีความจำเป็นที่จะต้องใช้ผู ้ที ่มีความรู้ความ

เชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอาคารชุด มีความรู้พ้ืนฐานในเรื่องที่เกี่ยวข้องในการบริหารอาคารชุด เช่น เรื่อง
สิทธิและหน้าที่ตามกฎหมายของบุคคลที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของร่วม นิติบุคคลอาคารชุด 
รวมถึงสิทธิและหน้าที่ของผู้บริหารอาคารชุดเอง เพื่อป้องกันความเสียที่อาจเกิดขึ้นกับเจ้าของห้องชุด กับทั้ง
ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับบุคคลภายนอกและสังคม โดยควรจะกำหนดมาตรฐานขั้นต่ำของผู้ที่จะมาบริหาร
หรือผู้แทนอาคารชุด มิใช่ให้ใครก็ได้มาบริหารอาคารชุดโดยไม่กำหนดความรู้ความสามารถขั้นพื้นฐานที่ควร  
จักต้องมีในการบริหารอาคารชุด ทั้งยังควรจะต้องเป็นผู้ที่ผ่านการอบรมในเรื่องจริยธรรมในการบริหารจัดการ
อาคารชุดโดยตรงอีกด้วย   
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2. ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทย 
 กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการบริหารห้องชุดของประเทศไทย ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ซึ่งกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ทำหน้าที่บริหารอาคารชุดเท่านั้น โดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุดของประเทศไทย ไม่ได้มีข้อกำหนดหรือมาตราการทางกฎหมาย เกี่ยวกับคุณสมบัติพิเศษและ
กฎเกณฑ์ใด ๆ สำหรับบุคคลที่จะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะมาบริหารอาคารชุด เช่น วุฒิการศึกษา 
การผ่านการอบรม หรือมีใบอนุญาต และไม่ได้มีองค์กรใดมาควบคุมกำกับดูแลในเรื่องดังกล่าว ผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดเพียงแต่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือได้รับเลือกจากคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดก็สามารถเข้ามาบริหารจัดการดูแลอาคารชุดนั้น ๆ ได้ ซึ่งพิจารณาปัญหาทางกฎหมาย 2 ประการ ดังนี้ 
 
 2.1 ข้อกำหนดคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพียงแค่ได้รับเลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและมีคุณสมบัติ โดยไม่มี
ลักษณะต้องห้ามตามที่ระบุไว้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็สามารถเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
ซ่ึงโดยปกติแล้วจะมีบริษัทรับจ้างบริหารอาคารชุดมาทำการบริหารงานให้กับนิติบุคคลอาคารชุด โดยอาจได้รับ
เลือกจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรืออาจได้รับเลือกจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้เข้ามารับจ้าง
บริหารงานในอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด โดยบริษัทรับจ้างบริหารอาคารเหล่านี้ อาจไม่ได้เป็นบริษัทที่มี
ความรู้ มีประสบการณ์ และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด จึงอาจก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา 
เพราะหากอาคารชุดนั้นบริหารโดยบริษัทรับจ้างบริหารอาคารที่ไม่ได้เป็นบริษัทที่มีความรู้ มีประสบการณ์ 
และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด ความเสียหายอย่างใหญ่หลวงก็จะเกิดขึ้นกับอาคารชุด นิติบุคคล
อาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้น 

ตามที่ได้กล่าวมาแล้วว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้กำหนดมาตรการ กฎเกณฑ์หรือ
คุณสมบัติของผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดไว้เป็นกรณีพิเศษ
แต่อย่างใด เพียงแค่กำหนดที่มาและคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้คร่าว ๆ เท่านั้น โดยระบุว่า  
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่งซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได้  ในกรณีที่นิติบุคคลเป็น
ผู้จัดการ ให้นิติบุคคลแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ 8 และได้
ระบุถึงคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด9 ไว้เพียงว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมีอายุไม่ต่ำกว่า
ยี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม คือ 

1) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย 
2) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
3) ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐหรือเอกชน 

ฐานทุจริตต่อหน้าที ่

 
8 มาตรา 35 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
9 มาตรา 35/1 แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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4) ไม่เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษสำหรับความผิดที่ได้
กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

5) ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือ
บกพร่องในศีลธรรมอันด ี

6) ไม่มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ทั้งนี้ ผู้จัดการคนแรกเป็นบุคคลที่ระบุไว้ในขณะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้นโดยข้อเท็จจริง

ส่วนใหญ่จึงเป็นคนของผู้ประกอบการเมื่อผู้จัดการคนแรกพ้นจากตำแหน่ง การแต่งตั้งให้เป็นไปตามมติ  
ที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม10 คือ ได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของ
ร่วมทั้งหมด ส่วนบุคคลที่จะเข้ามาบริหารอาคารชุดหรือเข้ามาบริหารงานของนิติบุคคลพระราชบัญญัติอาคารชุด 
ไม่ได้ระบุหรือกำหนดเงื่อนไข หลักเกณฑ์ใด ๆ ไว้บุคคลใด ๆ จึงมีสิทธิเข้ามาบริหารอาคารชุดได้โดยไม่ต้องมี
ความรู้ ความเชี่ยวชาญในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแต่อย่างใด 
 เมื่อพระราชบัญญัติอาคารชุด ไม่ได้กำหนดคุณสมบัติเงื่อนไข หลักเกณฑ์ใด ๆ ไว้พิเศษ สำหรับผู้ที่จะ
เข้ามาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ผ่านมาจึงมีปัญหาเกี่ยวกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือบุคคลที่
เข้ามาบริหารอาคารชุดที่ไม่มีคุณภาพไม่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดได้ก่อให้เกิด
ความเสียหายอย่างมากต่อนิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมในอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่องการดำเนินการ  
ไม่ถูกต้องตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร รวมถึงกฎหมายอื่น  ๆ ที่นิติบุคคล
อาคารชุดต้องปฏิบัติตาม ก็มักจะไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย เช่น การดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินต่าง ๆ 
ของนิติบุคคลอาคารชุดต้องใช้มติของการประชุมเจ้าของร่วมในการดำเนินการ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
ก็ไมมี่การดำเนินการที่ถูกต้อง  นอกจากการจะต้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข้อกฎหมาย พระราชบัญญัติอาคาร
ชุดแล้ว ยังต้องมีการเตรียมการป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูง วางแผนงบประมาณด้านบุคลากร ความรอบรู้
เกี่ยวกับเทคนิคและระบบต่าง ๆ ของอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นไฟฟ้า ประปา การดูแลบำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ 
ของอาคารชุด ซึ่งการดำเนินการบริหารอาคารชุดโดยไม่มีความรู้ความเชี่ยวชาญก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
อาคารชุดนิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของร่วมเป็นอันมาก 
 
 2.2 องค์การในการกำกับดูแล 
 ในเรื่องของหน่วยงานที่กำกับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดนั้น ประเทศไทยมิได้มีองค์กรหรือ
หน่วยงานที่กำกับดูแลในเรื่องการบริหารอาคารชุดโดยตรง มีเฉพาะพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กฎหมายได้ให้อำนาจ
ไว้ในการรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และรับคำขอจดทะเบียนแต่งตั้งและ
เปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และตรวจสอบการปฏิบัติการ
ที่ไม่ถูกต้องตามที่กฎหมายบัญญัติเท่านั้น ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ได้แก่ อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในเขต

 
10 มาตรา 49 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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กรุงเทพมหานคร ในต่างจังหวัด ได้แก่ ผู้ว่าว่าราชการจังหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดตามที่ผู้ว่าราชการ
จังหวัดมอบหมาย รวมถึงเจ้าพนักงานตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 249711  

หากมีการกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาต จึง มีความ
จำเป็นอย่างยิ่งที่ต้องจัดให้มีองค์กรใดองค์กรหนึ่งขึ้นมาเพื่อกำกับดูแล หรือควบคุมมาตรฐานหรือหลักเกณฑ์
สำหรับผู้ที่จะดำเนินการบริหารอาคารชุด รวมถึงผู้ที่จะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยองค์กรที่จัดตั้งขึ้นนี้
อาจจัดตั้งโดยหน่วยงานของรัฐ โดยอาจให้กรมที่ดินเป็นผู้ดำเนินการในเบื้องต้น เนื่องจากการอาคารชุด นิติ
บุคคลอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เกี่ยวข้องกับกรมที่ดินนับแต่จดทะเบียนเป็นอาคารชุด  
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จดทะเบียนข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด และจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการ เป็นต้น โดยอาจมีการตั้งคณะกรรมการกำกับการ
บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยอาจมีตัวแทนขององค์กรต่าง  ๆ อาทิ กรมที่ดิน 
กรมธนารักษ์ สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย สภาสถาปนิก สภาวิศวกร  
สภาทนายความ  เป็นต้น เพราะองค์กรต่าง ๆ เหล่านี้เกี่ยวข้องกับอาคารชุดแทบทั้งหมด  

ทั้งนี้ ในเรื ่องเกี ่ยวกับแนวคิดการพัฒนามาตรฐานการบริหารอาคารชุดนั ้น ได้มี สมาคมบริหาร
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ซึ่งได้ก่อตั้งขึ้นและได้รับใบอนุญาตประมาณเดือนสิงหาคม 2538 โดยวัตถุประสงค์
ของสมาคมฯ  เพื่อยกระดับวิชาชีพการบริหารทรัพย์สิน เพ่ือเผยแพร่ความรู้ในการบริหารทรัพย์สิน การบริหาร
อาคารชุด การบริหารบ้านจัดสรร การบริหารชุมชน หรือวิชาการอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และทั้งนี้สมาคมบริหาร
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ยังเปิดทำการอบรมและให้ความรู้แก่บุคคลที่มีความประสงค์จะเป็นบริหารอาคาร
ชุด รวมถึงบุคคลที่จะประกอบวิชาชีพเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด แต่ทั้งนี้ยังไม่มีกฎหมายใดบังคับว่า  
ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคาร หรือผู้ที่จะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ต้องผ่านการอบรมและได้ใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพจากสมาคมก่อนถึงจะเป็นผู้บริหารอาคารชุด หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 

การที่บุคคลใดจะเข้ามาทำการอบรมการเป็นผู้บริหารอาคารหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดกับ
สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยก็อาศัยความสมัครใจ ทั้งนี้เนื่องจากปัจจุบันประเทศไทยยังไม่มี
กฎหมายรองรับหรือให้อำนาจสมาคมบริหารทรัพย์สินในการกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหาร
อาคารชุด การที่บุคคลใดจะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้นั ้น ปัจจุบันมีเพียง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดคุณสมบัติไว้ในเบื้องต้นเท่านั้น โดยไม่จำเป็นต้องมีคุณสมบัติ
พิเศษใด ๆ หรือต้องผ่านการอบรมหรือต้องมีใบประกอบวิชาชีพก่อนถึงจะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดได้ และไม่ได้มีกฎหมายให้อำนาจองค์กรใดเป็นพิเศษที่ให้มีอำนาจสมาคมบริหารทรัพยส์ิน
แห่งประเทศไทยควบคุมหรือกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดหรือการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  

 
11 ตามคำสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 198/2551 เรื่องแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 



86     NITIPAT NIDA Law Journal Vol. 10 No. 1/2021 

3. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการอาคารชุดในต่างประเทศ 

 
3.1 กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในประเทศแคนาดา 
ประเทศแคนนาดาได้มีการตราพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 “Condominium 

Management Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบับนี้ได้กำหนดให้จัดตั้งองค์กรซึ่งมีฐานะเป็นหน่วยงาน  
ที่มีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา เรียกว่า “หน่วยงานกำกับดูแล
การบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ”12 และกฎหมายฉบับนี้ยังได้กำหนดให้ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคาร
ชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการบริหาร
จัดการอาคารชุดก่อนถึงจะเป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ “หน่วยงานกำกับดูแล
การบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” เป็นองค์กรที่ตั้งขึ้นมาเพื่อดูแลปกป้องผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของ
คอนโดมิเนียมหรือห้องชุดในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุดและ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพและมาตรฐานในการบริหารอาคารชุด  
ให้เป็นมาตรฐานสากล และยังเป็นองค์กรที่คอยตรวจสอบดูแล และสามารถกำหนดบทลงโทษแก่ผู้บริหาร
อาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ อีกท้ังการก่อตั้งองค์กรนี้ขึ้นมาก็เพ่ือเป็นที่มั่นใจให้กับเจ้าของห้อง
ชุดและบริษัทที่ลงทุนในอาคารชุดว่าจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายจากการบริหารอาคารชุดโดยผู้บริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับใบอนุญาตการบริหารอาคารชุดจากหน่วยงานกำกับดูแลการ
บริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ นอกจากนี้ CMRAO ยังเป็นผู้มีหน้าที่ออกใบอนุญาตประเภทต่าง ๆ 
สำหรับผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยใบอนุญาตแต่ละประเภทจะกำหนดคุณสมบัติ 
เฉพาะ และยังมีข้อกำหนดการสมัคร เงื่อนไขและข้อผูกพันของผู้ที่จะเป็นผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละ
ประเภทไว้โดยเฉพาะ โดยพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 ได้กำหนดไว้โดยเฉพาะว่า 
บุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ที่ออกโดย “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหาร
จัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” จะไม่สามารถดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดได1้3 

 
3.1.1 ข้อกำหนดในการได้รับใบอนุญาตของผู้จัดการคอนโดมิเนียม 
โดยพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 ได้บัญญัติว่า บุคคลหรือนิติบุคคล 

ที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งหมายรวมถึงบุคคลที่ไม่ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้บริหารคอนโดมิเนียมหรือผู้จัดการ
คอนโดมิเนียม หากบุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตนั้นทำหน้าที ่ใด ๆ ของผู้บริหารหรือผู้จัดการคอนโดมิเนียม 

 
12 The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario หรือ (CMRAO) 
13 Section 34(1) of Condominium Management Services Act 2015. 
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บทลงโทษ คือ ปรับไม่เกิน 50,000 ดอลล่าร์ และจำคุก 2 ปี หรือทั้งจำทั้งปรับ ในกรณีผู้กระทำความผิดเป็น
บุคคล หรือปรับไม่เกิน 250,000 ดอลล่าร์ ถ้าผู้กระทำความผิดเป็นนิติบุคคล14 

 
3.1.2 ข้อกำหนดเกี่ยวกับองค์กรที่กำกับดูแล 
โดยในประเทศแคนาดามีการดำเนินการจัดตั้งองค์กรที่มีหน้าที่ในการกำกับดูแลการบริหารอาคาร

ชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไว้โดยเฉพาะโดยใช้ชื ่อว่า “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการ
คอนโดมิเนียมแห่งออนแทรีโอ”15 ซึ่งตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมเินียม 2015 โดย 
“หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” ก่อตั้งขึ้นมาเมื่อปี 2015 มีวัตถุประสงค์
ในการช่วยดำเนินการดูแลผู ้บริโภคหรือเจ้าของห้องชุดในอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม  
ที่เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ให้ได้รับความคุ้มครองจากการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการอิสระขึ้นมาหนึ่งชุด โดยคณะกรรมการที่ถูกแต่งตั้งขึ้นมา
ดังกล่าวเป็นผู้ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอาคารชุดหรือค อนโดมิเนียม และ 
ยังเป็นผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดและอุตสาหกรรมอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยคณะกรรมการ
ดังกล่าวมีหน้าที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการหน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่ง  
ออนแทรีโอ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติบริการการจัดการคอนโดมิเนียม 2015 โดยอำนาจ
หน้าที่ของหน่วยงานกำกับดูแลการจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ มีดังนี้ 

1. ดำเนินการอบรมและให้ความรู้เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดแก่ผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคาร
ชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก่อนได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 

2. ดำเนินการออกใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ให้กับผู้บริหารอาคารชุด
และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงมีอำนาจระงับ เพิกถอนใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 
ดังกล่าวด้วย 

3. จัดระบบการตรวจสอบใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของผู้บริหาร
อาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดออนไลน์สำหรับบุคคลทั่วไปที่ต้องการตรวจสอบใบอนุญาตของ
ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงให้ข้อมูลเกี่ยวกับการการพัก การเพิกถอนใบอนุญาต
การให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

4. ดำเนินการส่งเสริมและบังคับให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดปฏบิตัิ
ตามพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 และตามข้อกำหนดในการออกใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด  

5. ดำเนินการตรวจสอบ สอบสวนข้อร้องเรียนต่าง ๆ เกี ่ยวกับผู ้ที ่ได้รับใบอนุญาตการ
ให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด  

 
14 Section 68(3) of Condominium Management Services Act 2015. 
15 The Condominium Management Regulatory Authority of Ontario หรือ (CMRAO) 
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6. พิจารณาลงโทษทางวินัยใด ๆ ในการกระทำผิดของผู้ที ่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการ
บริหารจัดการอาคารชุด 

7. ส่งเสริมความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย กฎระเบียบใหม่ ๆ สำหรับการบริหารจัดการอาคารชุด
ให้แก่ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด 

 
 3.2 กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดในฮ่องกง 

รัฐบาลฮ่องกงได้ตรากฎหมายการบริหารจัดการทรัพย์สินขึ้นมาเมื่อปี 2016 หรือ ปี พ.ศ. 2559 เรียกว่า 
“ พระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ” หรือเรียกว่า “Cap. 626 Property Management 
Service Ordinance” การออกกฎหมายฉบับดังกล่าวก็เพื่อจัดตั้งให้มีองค์กรหรือหน่วยงานที่ทำการควบคุม
การให้บริการด้านการจัดการทรัพย์สิน โดยหมายรวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุดด้วย โดยกฎหมายดังกล่าว
ได้ให้หน่วยงานดังกล่าวแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นมาหนึ่งชุดโดยให้มีอำนาจในการกำกับดูแลการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย ทั้งนี้กฎหมาย
ฉบับดังกล่าวยังกำหนดให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุดต้องมีใบอนุญาตจากหน่วย
ที ่ได้จัดตั ้งขึ ้นมาตามกฎหมายฉบับนี ้ถึงจะมีสิทธิในการบริหารจัดการทรัพย์สิน รวมถึงอาคารชุดได้   
โดยกฎหมายฉบับดังกล่าวได้กำหนดให้หน่วยงานดังกล่าวมีฐานะเป็นนิติบุคคล16 โดยให้มีหน้าที่กำกับดูแลและ
กำหนดมาตรฐานการบริหารทรัพย์สิน บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หน่วยงานที่ตั้งขึ้นมา
เรียกว่า “หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์”17 โดยหน่วยงานดังกล่าวเป็นหน่วยงานที่ได้รับ
มอบหมายให้ควบคุมการจัดการทรัพย์สินโดยให้มีอำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่บุคคลที่จะมาเป็นผู้บริหาร
ทรัพย์สิน และทั้งนี้หน่วยงานดังกล่าวได้มีเป้าหมายเพื่อสนับสนุนและส่งเสริมอุตสาหกรรมการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินและผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน รวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุด ให้มีคุณภาพและ  
ให้ได้มาตรฐานวิชาชีพบริหารจัดการทรัพย์สิน เพื่อให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินมีความเป็นมืออาชีพในการ
บริหารจัดการทรัพย์สินตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนด  

 
3.2.1 ข้อกำหนดในการได้รับใบอนุญาตของผู้จัดการคอนโดมิเนียม 
ตามพระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์  ได้กำหนดไว้ว่า “ห้ามบุคคลใดที่ไม่มี

ใบอนุญาตทำหน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์....” ซึ่งตามกฎหมายดังกล่าวผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคาร
ชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบ และได้รับใบอนุญาตบริหาร
จัดการทรัพย์สินก่อน ถึงจะมีสิทธิดำเนินการเป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุดได้  

 
16 Section 42 of Cap. 626 Property Management Service Ordinance 
17 Property Management Services Authority หรือ “PMSA” 
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และบัญญัตหิ้ามไม่ให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตบริหารทรัพย์สิน อ้างว่ามีใบอนุญาตหรือทำหน้าที่บริหารทรัพย์สิน ผู้ใด
ฝ่าฝืน มีโทษปรับไม่เกิน 500,000 ดอลล่าร์ฮ่องกง และจำคุก 2 ปี18 

 
3.2.2 ข้อกำหนดเกี่ยวกับองค์กรที่กำกับดูแล 
ตามพระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ได้กำหนดจัดตั้ง “หน่วยงานบริการการ

จ ัดการอส ังหาร ิมทร ัพย ์” Property Management Services Authority หร ือเร ียกว ่า “PMSA” โดย
หน่วยงานดังกล่าวมีบทบาทสำคัญที่ใช้อำนาจหน้าในการควบคุมและกำกับดูแลผู้บริหารทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง
กับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด ที่อยู่อาศัยและผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด โดยอำนาจและหน้าที่ของ “หน่วยงานบริการการจัดการอสังหาริมทรัพย์” ตาม “พระราชกฤษฎีกาบริการ
การจัดการอสังหาริมทรัพย์” มีอำนาจหน้าที่ ดังนี้ 

1. อำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงผู้บริหารจัดการ
อาคารชุด  

2. หน้าที่เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ที่ได้รับใบอนุญาตผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึง
ผู้บริหารจัดการอาคารชุด  

3. หน้าที่ในการกำกับดูแลและควบคุมการให้บริการบริหารจัดการทรัพย์สินที่อยู่อาศัยของ
ผู้บริหารทรัพย์สินที่อยู่อาศัยรวมถึงอาคาร 

4. หน้าที่ส่งเสริมสนับสนุนในการให้ความรู้และอบรมผู้บริหารทรัพย์สินรวมถึงผู้บริหาร
อาคารชุด ให้มีความรู ้ความสามารถและความเชี ่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินตามมาตรฐาน  
ที่กฎหมายกำหนด  

5. อำนาจในการดำเนินการตรวจสอบและสอบสวนในการดำเนินการของผู้ที่ได้รับใบอนุญาต
ที่ถูกร้องเรียน  

6. อำนาจในการลงโทษผู้ที่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่เป็นไปตาม
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ  

จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ทำให้ทราบว่าในประเทศ
แคนาดา และฮ่องกงได้มีกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดโดยเฉพาะ ซึ่งเกิดจากข้อเท็จจริงที่ว่าการ
บริหารอาคารชุดนั้นจักต้องใช้ผู้ที่มีความรู้และมีประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุด จึงมีการจ้างบุคคลหรือ
บริษัทที่ให้บริการบริหารอาคารชุด 
  

 
18 Section 6 (4) of Cap. 626 Property Management Service Ordinance 
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4. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 บทสรุป 
 การขยายตัวอย่างรวดเร็วของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในปัจจุบันทำให้เกิดปัญหาการขาดแคลน
ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ ที่มีความรู้ความสามารถในการบริหารอาคารชุด 
หากเปรียบเทียบจำนวนอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่มีอยู่ในปัจจุบันกับผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดมืออาชีพ ถือว่าประเทศไทยยังขาดแคลนผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
มืออาชีพเป็นอย่างมาก ประกอบทั้งกฎหมายปัจจุบันก็ไม่ได้กำหนดคุณสมบัติพิเศษหรือเงื่อนไขใดไว้เป็นการ
เฉพาะ ทำให้บุคคลใดก็สามารถเข้ามาดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้  
แม้บุคคลนั้นจะไม่มีความรู้ ความสามารถเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดนั้นก็ตาม ซึ่งทำให้เกิดปัญหาต่าง ๆ  
ในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นอย่างมาก และได้ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุดรวมถึงเจ้าของร่วมที่
เป็นเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดต่าง ๆ อย่างมากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัญหาในการดำเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุด ปัญหาการแสวงหาประโยชน์จากนิติบุคคลอาคารชุดโดยทุจริต เป็นต้น ทั้งนี้พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ไม่ได้กำหนดให้ผู้บริหารอาคารชุดรวมถึงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องได้รับใบอนุญาต โดยมี
องค์กรหรือหน่วยงานเข้ามาควบคุมหรือกำกับดูแลการบริหารอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดให้มีมาตรฐานไว้โดยเฉพาะจึงก่อให้เกิดความเสียหายต่าง ๆ ต่ออาคารชุดและเจ้าของร่วม 

จากการที่ประเทศไทยไม่ได้กำหนดให้ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะมาทำหน้าที่ในการบริหาร
จัดการอาคารชุดต้องมีคุณสมบัติพิเศษโดยต้องผ่านการอบรมตามหลักสูตรที่กำหนดและได้รับใบอนุญาต โดยมี
องค์กรที่ทำหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดเหมือนเช่นในประเทศแคนาดาและฮ่องกง ทำให้ไม่มีองค์กร  
ที่ดูแลปกป้องผู้บริโภคท่ีเป็นเจ้าของห้องชุด ในการบริหารจัดการอาคารชุดของผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีองค์กรที่คอยควบคุมและกำกับดูแลผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ในการออกใบอนุญาตหรือฝึกอบรมผู้ที่ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการอาคารชุด เพื่อเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพ
และมาตรฐานในการบริหารอาคารชุดให้เป็นมาตรฐานสากล เพื่อสร้างมั่นใจให้กับเจ้าของห้องชุดและบริษัท  
ที่ลงทุนในอาคารชุดว่าจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย จากการบริหารอาคารชุดโดยผู้บริหารอาคารชุด
และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งทำให้เกิดปัญหาจากการบริหารอาคารชุดของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
โดยไม่มีความรู้และประสบการณ์ จึงทำให้เกิดความเสียหายทั้งในด้านของทรัพย์สินส่วนกลาง ความเสียหาย  
ที่เป็นตัวเงิน รวมทั้งการเกิดคดีความ ซึ่งล้วนแต่กระทบถึงค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดอันมีขึ้นจากการ
เก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางของเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดนั่นเอง 
 โดยหากมีการกำหนดให้ผู ้บริหารอาคารชุดต้องผ่านการฝึกอบรมและผ่านการทดสอบก่อนได้รับ
ใบอนุญาตหรือใบประกอบวิชาชีพ จึงมีความจำเป็นที่จะต้องมีหน่วยงานหรือองค์กรเฉพาะ ที่จะเข้ามาวาง
กฎเกณฑ์และมาตรการต่าง ๆ ในการฝึกอบรมและทดสอบก่อนได้รับใบอนุญาต ตลอดจนกำกับดูแลการปฏิบัติ
และดำเนินการในฐานะผู้ได้รับอนุญาตให้ถูกต้องตามหลักกฎหมายและจริยธรรม หรือจรรยาบรรณในอาชีพ
หรือวิชาชีพของตน โดยศึกษาเปรียบเทียบการกำหนดอำนาจหน้าที่ขององค์กรกำกับดูแลการบริหารอาคารชุด
ของประเทศแคนาดาและฮ่องกง 
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 โดยประเทศแคนาดาได้มีการตราพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 “Condominium 
Management Services Act, 2015” โดยกฎหมายฉบับนี้ได้กำหนดให้จัดตั้งองค์กรซึ่งมีฐานะเป็นหน่วยงาน  
ที่มีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา เรียกว่า “หน่วยงานกำกับดูแล
การบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” (The Condominium Management Regulatory Authority 
of Ontario) หรือ (CMRAO) โดยพระราชบัญญัติบริการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 2015 ได้กำหนดไว้
โดยเฉพาะว่า บุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตการให้บริการบริหารจัดการอาคารชุด ที่ออกโดย “หน่วยงานกำกับดูแล
การบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ จะไม่สามารถดำเนินการบริหารอาคารชุดหรือเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดได้ “หน่วยงานกำกับดูแลการบริหารจัดการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ” เป็นองค์กรที่ 
ตั้งขึ้นมาเพื่อดูแลปกป้องผู้บริโภคที่เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมหรือห้องชุดในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมของผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพ
และมาตรฐานในการบริหารอาคารชุดให้เป็นมาตรฐานสากล และยังเป็นองค์กรที่คอยตรวจสอบดูแล และ
สามารถกำหนดบทลงโทษแก่ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 

ส่วนรัฐบาลฮ่องกงนั้น ได้มีการตรากฎหมายการบริหารจัดการทรัพย์สิน “พระราชกฤษฎีกาบริการ
การจัดการอสังหาริมทรัพย์” หรือเรียกว่า “Cap. 626 Property Management Service Ordinance”  
โดยกฎหมายฉบับดังกล่าวกำหนดให้หน่วยงานดังกล่าวมีฐานะเป็นนิติบุคคล เรียกว่า “หน่วยงานบริการการ
จัดการอสังหาริมทรัพย์” Property Management Services Authority หรือเรียกว่า “PMSA” ซึ ่งเป็น
หน่วยงานที่ได้รับมอบหมายให้ควบคุมการจัดการทรัพย์สินโดยให้มีอำนาจในการออกใบอนุญาตให้แก่บุคคล 
ที่จะมาเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน โดยมีเป้าหมายเพื่อสนับสนุนและส่งเสริมอุตสาหกรรมการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินและผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน รวมถึงการบริหารจัดการอาคารชุด ให้มีคุณภาพและ  
ให้ได้มาตรฐานวิชาชีพบริหารจัดการทรัพย์สิน เพื่อให้ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินมีความเป็นมืออาชีพในการ
บริหารจัดการทรัพย์สินตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนด ซึ่งตามพระราชกฤษฎีกาบริการการจัดการ ได้กำหนด
ไว้ว่า “ห้ามบุคคลใดที่ไม่มีใบอนุญาตทำหน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์....” ซึ่งตามกฎหมาย
ดังกล่าวผู้ที่จะเป็นผู้บริหารอาคารชุด หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้จะต้องผ่านการอบรมและผ่านการ
ทดสอบ และได้รับใบอนุญาตบริหารจัดการทรัพย์สินก่อน ถึงจะมีสิทธิดำเนินการเป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สิน
รวมถึงผู้บริหารจัดการอาคารชุดได้ 

สำหรับประเทศไทยได้มีแนวคิดในการพัฒนามาตรฐานวิชาชีพผู้บริหารทรัพย์สินหรือผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดโดยการยกระดับมาตรฐานให้เป็นไปตามหลักสากล ซึ่งเป็นไปตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ง
สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ (องค์การมหาชน) พ.ศ. 2554  โดยได้มีการส่งเสริมกลุ่มอาชีพ หรือกลุ่มวิชาชีพเพื่อทำ
ให้มีมาตรฐานวิชาชีพต่าง ๆ ให้มีมาตรฐานสากล รวมถึงการรับรองสมรรถนะของบุคคลตามมาตรฐาน  
ซึ่งรวมถึงวิชาชีพเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สิน โดยสมาคมบริหารทรัพย์สินได้เข้าร่วมการจัดทำมาตรฐาน
วิชาชีพในปี 2557 สำหรับบุคลากรในวิชาชีพบริหารทรัพย์สินที่ได้กำหนดไว้ว่าจะต้องเข้าสู่กระบวนการ
ยกระดับ ได้แก่   



92     NITIPAT NIDA Law Journal Vol. 10 No. 1/2021 

(1) ช่าง  
(2) ผู้จัดการอาคาร หรือ หมู่บ้าน  
(3) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร โดยจะแบ่งเป็นระดับชำนาญการ

และระดับผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งผู้ปฏิบัติหน้าที่ในวิชาชีพบริหารทรัพย์สินเหล่านี้จะต้องผ่านการอบรมและสอบให้ได้
ประกาศนียบัตร (Certificate) โดยสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ TPQI (Thailand Professional Qualification 
Institute) ร่วมกับสถาบันวิจัยแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จัดทำมาตรฐานอาชีพและคุณวุฒิวิชาชีพ สาขา
บริหารทรัพย์สินของประเทศไทยให้พัฒนาสู่มาตรฐานระดับสากล สำหรับผู้ที่ประสงค์ที่จะเข้ารับการอบรม
และสอบเพื่อได้ประกาศนียบัตรสาขาวิชาชีพบริหารทรัพย์ จะต้องมีคุณสมบัติ คือ อายุไม่ต่ำกว่า 25 ปีบริบูรณ์ 
ในตำแหน่งผู้จัดการอาคารและผู้จัดการนิติบุคคลการศึกษาต้องไม่ต่ำกว่าระดับปริญญาตรี และมีประสบการณ์
ในสายการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดไม่ต่ำกว่า 3 ปี เป็นต้น แต่เนื่องจากกรณีดังกล่าวเป็นเพียงการสนับสนุน
ให้มีการพัฒนามาตรฐานทางวิชาชีพต่าง ๆ ไม่ได้บังคับให้บุคคลในวิชาชีพนั้นต้องเข้ารับการฝึกอบรมและต้อง
ผ่านการทดสอบเพื่อให้ได้มาตรฐานแต่อย่างใด ใบรับรองหรือ Certificate จึงเป็นเพียงโปรไฟล์ของผู้มีอาชีพ
เป็นผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการเสนองานหรือสมัครงานเท่านั้น  

 
 ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษากฎหมายประเทศแคนาดาและฮ่องกงซึ่งมีกฎหมายกำหนดให้ผู้ให้บริการบริหารอาคาร
ชุดจะต้องมีใบอนุญาต โดยผ่านการอบรมและผ่านการทดสอบจากองค์กรที่มีอำนาจในการออกใบอนุญาตและ
มีอำนาจในการควบคุมกำกับดูแลให้ผู้ได้รับใบอนุญาตปฏิบัติตามกฎหมาย ซึ่งในส่วนของประเทศไทยนั้นไม่ได้มี
กฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับการให้บริการบริหารอาคารชุด อย่างไรก็ตามในสภาพความเป็นจริงนั้นผู้ที ่เข้ามา  
ทำหน้าที่ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมักเป็นบุคคลหรือบริษัทที่ให้บริการบริหารอาคารชุดเป็นส่วนมาก 
เนื่องจากการบริหารอาคารชุดทั้งในเรื่องการเก็บค่าส่วนกลาง การบริหารและจัดการสาธารณูปโภค และการ
ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายนั้นต้องอาศัยผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ แต่กลับไม่มีกฎเกณฑ์หรือกฎหมาย
ในการกำหนดมาตรฐานในวิชาชีพดังกล่าว ผู้เขียนจึงเห็นว่าประเทศไทยควรจะนำแนวทางการกำหนดให้
ผู้บริหารอาคารรวมถึงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมีใบอนุญาตเหมือนประเทศแคนาดามาใช้โดยแก้ไข
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รวมถึงการบัญญัติจัดตั ้งองค์กรหรือหน่วยงานซึ ่งมีอำนาจหน้าที่
ควบคุมดูแล จึงเห็นควรมีการพัฒนากฎหมายในประเด็น ดังนี้ 

 
4.1 ข้อกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาต 
โดยแก้ไขเพิ ่มพระราชบัญญัติอาคารชุดในส่วนของผู ้จ ัดการอาคารชุด และเพิ ่มเติมมาตรา  

ในพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยอาจกำหนดเงื่อนไขในการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้ที่จะทำการ
บริหารอาคารชุด ต้องผ่านการอบรบตามเงื ่อนไขและหลักเกณฑ์ที ่กฎหมายกำหนด และอาจต้องได้รับ
ใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพจากองค์กรที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือกำกับดูแลและกำหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด 



                                                                           วารสารกฎหมายนิติพัฒน์ นิด้า ปีท่ี 10 ฉบับท่ี 1/2564     93 

 

ซึ่งหากประเทศไทยกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องได้รับอนุญาตเสียก่อน จึงจำเป็น
จะต้องมีบทบัญญัติกฎหมายระบุเรื่องดังกล่าวไว้โดยเฉพาะรวมถึงการกำหนดบทลงโทษเพื่อบังคับใช้กฎหมาย
ดังกล่าว ซึ่งจักต้องพิจารณาว่าบทบัญญัติที่ระบุให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีใบอนุญาตนั้น ควรจะ
เพิ่มเติมแก้ไขในกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดที่มีอยู่เดิม ซึ่งหมายถึง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ในบทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับคุณสมบัติของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และเพิ่มเติมบทกำหนดโทษสำหรับ
ผู้ฝ่าฝืน โดยพิจารณาถึงข้อดีข้อเสียดังนี้ 
 การเพิ ่มเติมในกฎหมายที ่ม ีอยู ่เด ิม โดยทำการแก้ไขเพิ ่มเติม มาตรา 35/1 วรรคหนึ ่ง แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้  

“มาตรา 35/1 ผู้จัดการต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาต และต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และ
ต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ . . .” 

โดยแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา 4 บทนิยาม  ดังนี้ 
“ผู้ได้รับใบอนุญาต” หมายความว่า ผู้บริหารอาคารชุดหรือผู้จัดการอาคารชุดที่ได้รับอนุญาตตาม

พระราชบัญญัติฉบับนี ้
เพ่ิมเติมบทบัญญัติในหมวด 8 บทกำหนดโทษ ดังนี้ 

“มาตรา 74 ห้ามมิให้ผู้ใดเป็นผู้บริหารหรือผู้จัดการเว้นแต่ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้บริหารอาคาร
ชุดหรือผู้จัดการอาคารชุด ผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษจำคุก......ปี หรือปรับไม่เกิน....บาท หรือทั้งจำทั้งปรับ 

ในกรณีผู้ฝ่าฝืนเป็นนิติบุคคลซึ่งแต่งตั้งให้ผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ดำเนินการแทน ต้องระวางโทษ
ปรับไม่เกิน..........บาท  

โดยรายละเอียดของการขอใบอนุญาต ประเภทใบอนุญาต รวมทั้งองค์กรหรือหน่วยงานที่มี
อำนาจหน้าที่ในการจัดอบรมและออกใบอนุญาตดังกล่าว ให้เป็นไปตามพระราชกฤษฎีกาที่ออกโดยอาศัย
อำนาจของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือเป็นไปตามคำสั ่งของรัฐมนตรีที ่ม ีอำนาจตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522   

แนวทางการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายที่มีอยู่เดิม มีข้อดี คือ การเพิ่มเติมแก้ไขเรื่องที่สำคัญเข้าไป  
ในตัวบทกฎหมายเดิม จะทำให้ง่ายต่อการใช้กฎหมายของผู้ปฏิบัติตามกฎหมายและผู้ที ่มีอำนาจบังคับใช้
กฎหมาย แต่มีข้อเสีย คือ จะทำให้มีการกำหนดรายละเอียดของเรื่องนี้ในกฎหมายลำดับรองหลายฉบับ 

 
4.2 มีบทบัญญัติกำหนดให้มีองค์การกำกับดูแล 
หากมีการกำหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาต ทั้งนี้ควรให้มี

บทบัญญัติให้จัดตั้ง “หน่วยงานกำกับดูแลการดำเนินการบริหารอาคารชุด” เพื่อทำหน้าที่กำกับดูแล จัดทำ
มาตรฐาน จัดการฝึกอบรมให้เป็นไปตามมาตรฐาน จัดการทดสอบและออกใบอนุญาตดำเนินการบริหารอาคาร
ชุด รวมทั้งควบคุมให้ผู้ได้รับใบอนุญาตปฏิบัติตามกฎหมาย โดยรับข้อร้องเรียนจากบุคคลทั่วไป และมีอำนาจ
ลงโทษผู้ได้รับใบอนุญาตหากได้กระทำผิดกฎหมายหรือผิดจริยธรรม โดยอาจจะขอร่วมมือกับ สถาบันคุณวุฒิ
วิชาชีพ หรือ TPQI (Thailand Professional Qualification Institute) ซึ่งได้ดำเนินการจัดทำมาตรฐานอาชีพ
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และคุณวุฒิวิชาชีพ หน่วยสมรรถนะ สาขาบริหารทรัพย์สิน เพ่ือสนับสนุนให้ผู้บริหารอาคารชุดและผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดของประเทศไทยให้พัฒนาสู่มาตรฐานระดับสากล โดยกำหนดให้การอบรมวิชาชีพด้านการ
บริหารทรัพย์สินต้องผ่านการอบรมวิชาเบื้องต้น เช่น ระเบียบข้อกฎหมายการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรและอาคารชุด การบำรุงรักษางานระบบและป้องกันอัคคีภัย การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรและอาคารชุด การสร้างมูลค่าและคุณภาพชีวิตเพิ่ม การบริหารงบประมาณและบัญชีการเงิน การ
ให้บริการและการประชาสัมพันธ์ การประกันภัย และจริยธรรมจรรยาบรรณธรรมาภิบาลในวิชาชีพ อันได้
ดำเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าจักเป็นการดีหากมีการร่วมมือกับสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพและ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ซึ ่งเป็นมหาลัยชั้นนำในการจัดทำหลักสูตรอบรมและทำการทดสอบเพื่อให้ได้
ใบรับรอง (Certificate) โดยมีกฎหมายเข้าไปรองรับการจัดการอบรมและออกใบรับรอง และนำใบรับรองจาก
สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพนั้นมาขอให้ “หน่วยงานกำกับดูแลการดำเนินการบริหารอาคารชุด” ออกใบอนุญาต
สำหรับดำเนินการบริหารอาคารชุด 

โดยมีบทบัญญัติให้หน่วยงานที่กำกับดูแลมีอำนาจหน้าที่ อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 
(1) อบรมและออกใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
(2) เผยแพร่และเปิดเผยข้อมูลผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด สำหรับบุคคลทั่วไปเพื่อการ

ตรวจสอบ 
(4) ตรวจสอบและสอบสวนข้อร้องเรียนเกี่ยวกับผู้ได้รับใบอนุญาตบริหารอาคารชุด 
(5) พิจารณาลงโทษผู้ที ่ได้รับใบอนุญาตที่ได้กระทำความผิด หรือดำเนินการไม่เป็นไปตาม

กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับอาคารชุด 
(6) ส่งเสริมสนับสนุนและอบรมให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมาย และกฎระเบียบให้ผู้บริหารอาคารชุด

และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให้มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารชุด 
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