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ประกาศคุณูปการ 

 

  งานนิพนธฉบับน้ีสําเร็จลุลวงไดดวยดี ดวยความกรุณาชวยเหลือจากบุคคลหลายฝาย 

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ ทานอาจารย ดร.อรรัมภา ไวยมุกข อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธและ

ประธานกรรมการสอบ ที่กรุณาใหคําปรึกษา แนะนํา ตรวจสอบ ติดตามความกาวหนา แกไข

ขอบกพรองตาง ๆ ที่เปนประโยชนตอการทํางานวิจัย จนทําใหงานวิจัยน้ีสําเร็จ และขอกราบ

ขอบพระคุณคณะกรรมการสอบ ทานอาจารย รศ. (พิเศษ) ดร. ประทีป ทับอัตตานนท และ ทาน

อาจารย พ.ต.ท. ดร.ประลอง ศิริภูล ที่กรุณาชี้แนะขอบกพรองและใหแนวทางแกไขจนสําเร็จลุลวง

ดวยดี 

 กราบขอบพระคุณบิดา มารดา ที่ทําใหมีโอกาสไดรับการศึกษาเลาเรียน 

 นอกจากน้ี ขอขอบคุณเพื่อน ๆ พี่ ๆ และนอง ๆ นิติศาสตรมหาบัณฑิตรุนแรกทุกทานที่

ใหความชวยเหลือและใหกําลังใจมาโดยตลอด  

 คุณงามความดีและประโยชนอันพึงจะเกิดขึ้นจากสารนิพนธฉบับน้ี ผูวิจัยขอมอบแดบิดา 

มารดาและญาติพี่นองในครอบครัวอันเปนที่รักยิ่ง คณาจารย ตลอดจนผูที่เกี่ยวของทุกทานที่

สนับสนุน ชวยเหลือจนประสบความสําเร็จ ขอขอบพระคุณมา ณ โอกาสน้ี 
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 ยศชัยพงศ สุวรรณหิตาทร: มาตรการทางกฎหมายควบคุมวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ 

อาคารชุด (LEGAL MEASURES TO CONTROL THE REPRESENTATIVE OF  

CONDOMINIUM MANAGEMENT PROFESSION) คณะกรรมการควบคุมงานนิพนธ: ธนกฤต 

วรธนัชชากุล, Docteur en droit, 156 หนา. ป พ.ศ. 2560 

 

 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจดัการอาคารชุดในประเทศไทย ซ่ึงในงานวิจัยนี้หมายถึง ผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุด ตาม

ความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และผูทีป่ระกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่

กระทํากิจการในหนาทีข่องผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยไดรับมอบหมายจากทีป่ระชุมเจาของรวม เนื่องจาก

การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุดมีความสําคญัตอผูที่อาศัยอยูในอาคารชุด ซ่ึงปจจุบนั

ประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพ่ือการอยูอาศัย หรืออยูโดยอาศัยสิทธิการเชา หรือสิทธิอ่ืน ๆ มีเปนจํานวนมาก ตัวแทน

จัดการอาคารชุดทําหนาทีเ่ปนตัวแทนเจาของรวมในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีไวเพ่ือใช หรือ

เพ่ือประโยชนรวมกันของเจาของรวม และมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนดงักลาวตามมติเจาของรวม

ภายใตบังคบัแหงพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 ตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงมีความใกลชิดกับเจาของรวม 

และไดรับความไววางใจจากที่ประชุมเจาของรวมใหจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซ่ึงกิจการงานดังกลาวมี

ลักษณะเปนงานดานการดูแลรักษาความปลอดภัยในสุขอนามัย ชีวิต และทรัพยสินของเจาของรวม แตใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีกฎเกณฑบางประการอันเก่ียวกับเฉพาะตัวผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุด

เทานั้น โดยยังไมมีกฎหมายควบคุมเฉพาะถึงผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุด จึงกอใหเกิดปญหา

วา เม่ือนิติบคุคลอาคารชุดวาจางผูประกอบธุรกิจตัวแทนจัดการอาคารชุดเขามาทําหนาที่แลวกลับละเวนการ

ปฏิบตัิหนาที่ หรือปฏบิัติหนาที่ไมไดตามสัญญาจาง หรือไมมีประสิทธิภาพเพียงพอเหมาะสมกับงานในหนาที่ 

หรือปฏิบัตงิานไปในทางกอใหเกิดความเสียหายตอสุขอนามัย ชีวิติ และทรัพยสินของบุคคลที่อาศัยอยูในอาคาร

ชุด ปญหาดังกลาวนี้มีสาเหตุมาจากการที่ ปจจบุันยังไมมีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด และไมมีองคกรที่ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด จึงทําใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาดการฝกอบรมที่ไดมาตรฐานทัดเทียมกับนานา

อารยประเทศ การปฏบิัตหินาทีใ่นงานวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และไมมี

มาตรฐานจรรยาบันวิชาชีพ แมปจจบุันจะมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดกฎเกณฑถึงการไดมา 

อํานาจ หนาที่ และบทลงโทษ ตอผูที่ปฏิบตัิงานในหนาที่ผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด แตบทบัญญัตขิองกฎหมาย

ดังกลาวยังคงไมเพียงพอ เพราะไมอาจบังคับใชกับผูทีป่ระกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดดวย และดวย

เหตทุี่ยังไมมีกฎหมายกําหนดใหตัวแทนจดัการอาคารชุดเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต จึงยังไมองคกร

วิชาชีพที่ทําหนาที่ในทางการควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพ สภาพที่เปนอยูปจจุบนัจึงทําให

เกิดปญหาความไมมีมาตรฐานในวิชาชีพ ทําใหผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดปฏิบตัิงานใน

หนาที่โดยไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และกอใหเกิดผลเสียหายตอเจาของรวมผูที่อาศัยในอาคารชุด ผูที่ตองมีนิติ

สัมพันธกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนอยางมาก จึงสมควรทีจ่ะออกมาตรการทางกฎหมายใหมีผลคุมครองประชาชน

ที่อยูอาศัยใหอาคารชุด ใหเพียงพอ เหมาะสม และสอดคลองกับสภาวะในปจจุบนั 



 จ 

สารบัญ 

 

  หนา 

บทคัดยอภาษาไทย            

สารบัญ              

สารบัญตาราง           

ง 

จ 

ช 

บทที่  

1 บทนํา              1 

  ความเปนมาและความสําคญัของปญหา         

วัตถปุระสงคของการวิจัย            

สมมติฐานการศึกษา           

วิธีดําเนินการวิจัย           

ขอบเขตของการวิจัย           

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ         

1 

4 

4 

5 

5 

5 

2 ประวัติความเปนมาอาคารชุด แนวความคดิ ทฤษฎ ีการจัดองคกรวิชาชีพ และการควบคุม 

การประกอบวิชาชพี                

 

6 

  ความเปนมาโดยสังเขปของอาคารชุด        

การบริหารจัดการอาคารชดุตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522    

ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุด        

แนวคิดวัตถุประสงคและหนาที่ของรัฐในการออกกฎหมายคุมครองประชาชน  

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัดองคกรวิชาชีพ     

การควบคุมการประกอบวิชาชีพตางๆ ในประเทศไทย      

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรม       

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับจรรณยาบันวิชาชีพ       

ประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ        

6 

9 

17 

19 

21 

33 

41 

54 

57 

3 มาตรการควบคุมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดในตางประเทศและไทย    60 

  ออสเตรเลีย              

รัฐนิวเซาทเวลส             

แคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย         

ประเทศไทย               

60 

75 

92 

112 



 ฉ 

สารบัญ (ตอ) 

 

บทที่  หนา 

4 วิเคราะหปญหาที่เกี่ยวกับมาตรการในการควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบ 

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด           

 

124 

  ปญหาทางกฎหมายในการกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการ 

อาคารชุด ในปจจุบันยังมีไมเพียงพอ       

ปญหาการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ 

อาคารชุด              

 

124 

  

 132  

5 บทสรุปและขอเสนอแนะ             137 

  บทสรุป           

ขอเสนอแนะ          

 137 

 138 

บรรณานุกรม            

ประวัติยอของผูวิจัย            

 153 

 156 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ช 

สารบัญตาราง 

 

ตารางที่                                                                                                                                         หนา 

1 

 

 

เปรียบเทียบกฎหมายไทยกบักฎหมายตางประเทศพอสังเขป      135 

 

 



1 

บทที ่1 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา    

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการตราเปนกฎหมายวา “โดยที่ใน

ปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้นและระบบกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน 

ซึ่งตองอาศัยอยูในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสวน

สัดได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือ

กรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนเอง แยกจากกนัเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบ

คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากน้ัน สมควรวางมาตรการควบคุมการต้ังอาคาร

ชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยจึงจําเปนตองตรา

พระราชบัญญัติขึ้น” 

 พระราชบญัญัติอาคาร พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อวัตถุประสงค 

ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตาม

วัตถุประสงคดังกลาว ทั้งน้ีตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงกฎหมาย นิติบคุคลอาคารชุด

เมือ่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลแลวยอมมีฐานะเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากเจาของรวม แตเน่ืองจาก

นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถจะทําการใด ๆ ไดโดยลําพังตนเอง ดังน้ัน บรรดาความประสงคของ

นิติบุคคลอาคารชุดยอมจะตองแสดงออกโดยตัวแทน ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหมี

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่เปนผูแทนตามกฎหมาย เมื่อพิจารณาลักษณะของนิติสัมพันธ

ระหวางนิติบุคคลอาคารชดุกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว มีลักษณะเปนสัญญาจางแรงงาน 

และตัวการ ตัวแทน โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนายจางและตัวการ สวนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเปนลูกจางและตัวแทน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็

ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลตองแตงต้ัง

บุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปนผูดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อยางไรก็ตามใน

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะตองมีหนาที่จัดการและรักษาทรัพยสวนกลาง

อันมีไวเพื่อประโยชนใชสอยรวมกันของเจาของรวม ทั้งยังตองมีนิติสัมพันธกับบคุคลภายนอกอัน

เกี่ยวกับและอยูภายในขอบเขตหนาที่ของตนตามมติที่ประชุมเจาของรวมและตามกฎหมาย อันเปน

หนาที่การงานในลักษณะที่ตองใกลชิดกับเจาของรวม เพื่อจัดการดูแลความปลอดภัยในสุขอนามัย 
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ชีวิต และทรัพยสิน จึงอาจกอใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวม ผูพักอาศัยในอาคารชุดและ

บุคคลภายนอกได  

 ในสภาพความเปนจริงปจจุบันพบวา ในการบริหารจัดการอาคารชุด นอกจากกฎหมาย

กําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดแลว ยังมี

บริษัทที่ประกอบธุรกิจรับเปนตัวแทนบริหารจัดการทรัพยสินประเภทอาคารชุด ถูกวาจางโดยนิติ

บุคคลอาคารชุด ใหเขามาทําหนาที่บริหารจัดการอาคารชุด โดยทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49(2) แตโดยที่

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อวางระบบกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดและวางมาตรการในการบริหารจัดการทรัพยสินในอาคารชุด ไมใชกฎหมายควบคุม

วิชาชีพ จึงยังไมมีบทบัญญัติของกฎหมายครอบคลุมไปถึงผูประกอบธุรกิจน้ี ซึ่งปจจุบันผูที่

ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดมีเปนจํานวนมาก เกี่ยวของกับชุมชนประเภทอาคาร

ชุดที่มีเจาของรวมอาศัยอยูมากกวาลานคน ธุรกิจบริหารจัดการอาคารชุดจึงเปนธุรกิจที่มีผลกระทบ

ตอระบบเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศโดยรวม   

 ในตางประเทศ การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการชุด (Strata managing agent) ที่

ประเทศออสเตรเลีย และแคนาดา กฎหมายกําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดจะตองมีใบอนุญาตจากรัฐ บุคคลผูใดประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดย

ไมไดรับอนุญาต กฎหมายมบีทบัญญัติในการลงโทษ กฎหมายทั้งสองประเทศมีบทบัญญัติใน

ทางการควบคุม กาํกับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพการเปนตัวแทนในการบริหารจัดการ

ทรัพยสินซึ่งรวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชดุ เชน การกําหนดใหมีองคกรวิชาชีพ 

คณะกรรมการจรรณยาวิชาชีพ มาตรการลงโทษทางจรรยาวิชาชีพ ซึ่งในปจจุบันประเทศไทยยังไม

มีกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยเฉพาะ ผูที่ประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงไมตองมีใบอนุญาตไมมีสภาวิชาชีพ ที่จัดต้ังโดยกฎหมายเพื่อคอยกํากับ 

ดูแล และตรวจสอบผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 จึงไมสอดคลองกับสภาพปญหา ซึ่งจะเห็นไดวามีองคกร หนวยงาน ทั้งภาครัฐและ

เอกชน หรือผูมีสวนเกี่ยวของในการบริหารจัดการอาคารชุด ไดมีความพยายามในการเสนอ

ความเห็น เรียกรองใหมีการเพิ่มมาตรการทางกฎหมายในทางการควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยตลอด จนกระทั่งในป พ.ศ. 2551 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 ไดแกไขเพิ่มเติม

หลักเกณฑตาง ๆ จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คอนขางมาก โดยมีวัตถุประสงคที่สําคัญ

คือ เพื่อแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดจากการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมีขอมูลมา
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จากการรองเรียนจากผูที่เกี่ยวของผานกรมที่ดิน เร่ืองที่ไดรับการรองเรียนคือ ปญหาเกิดจากการ

บริหารจัดการของผูจัดการอาคารนิติบุคคลอาคารชุด เชน นําเงินคาใชจายสวนกลางไปใชจาย

สวนตัว ไมติดตามเรงรัดหน้ีจากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง หรือเรียกรับ

ผลประโยชนจากเจาของรวมในการออกหนังสือรับรองหน้ี ปญหาที่เกิดจากผูประกอบการ เชน ไม

จัดใหมีทรัพยสวนกลาง ที่จอดรถ ใหตรงตามที่ไดโฆษณาไว ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง

สําหรับหองชุดที่ยังขายไมหมด ปญหาที่เกิดจากผูซื้อหองชุด เชน ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง 

ไมใหความรวมมือในการประชุม ไมดูแลที่อยูอาศัย ทําใหเกิดมลภาวะตาง ๆ สงเสียงดังรบกวน จาก

การศึกษาและทําความเขาใจในเน้ือหาของกฎหมายดังกลาวโดยละเอียดแลวเห็นวา สาเหตุของการ

รองเรียนและสภาพปญหาที่มีน้ัน สวนใหญเกิดจากผูที่มีสวนเกี่ยวของยังขาดความรูความเขาใจใน

การบังคับใชกฎหมาย แตกฎหมายที่แกไขใหมก็ยังไมมีมาตรการที่เพียงพอตอการควบคมุ กํากับ 

ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุดโดยตรง เหมือนกบักฎหมาย

ควบคุมการประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล ทนายความ วิศวกร สถาปนิก บัญชี ฯลฯ  

 ดังน้ัน มาตรการการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดในประเทศไทยในปจจุบัน จึงยังไมสามารถตอบสนองตอสภาพปญหาไดอยางแทจริง เมื่อ

พิเคราะหถึงประเด็นปญหาแลวพบวา การที่ปจจุบันยังไมมีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติการเขาสู

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด และไมมีองคกรที่ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผู

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด จึงทําใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาด

การศึกษาอบรมที่ไดมาตรฐานเปนไปในแนวทางเดียวกันและทัดเทียมกับนานาอารยประเทศ การ

ปฏิบัติหนาที่ในงานวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และไมมีกรอบ

มาตรฐานจรรยาบันวิชาชีพรวม อันอาจเปนชองทางใหผูประกอบธุรกิจที่ไมสุจริตกอต้ังบริษัท

รับจางเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดขึ้น เพื่อหลอกลวงประชาชนหรือแสวงหาประโยชน

ในทางที่มิชอบดวยกฎหมาย จากสภาพและความสําคัญของปญหาจึงควรหาแนวทางในการออก

มาตรการทางกฎหมายใหรัฐมีอํานาจควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชดุ

เหมือนกับกฎหมายควบคุมวิชาชพีอ่ืน เพื่อวัตถุประสงคในการยกระดับคุณภาพและมาตรฐานใน

การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด เพื่อเปนหลักประกันแกประชาชนทั่วไปที่อาจไดรับ

ผลกระทบ ใหใชบริการไดอยางมั่นใจและปลอดภัย รวมไปถึงเพื่อสงเสริมใหผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดใหมีความสามารถเพียงพอที่จะปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมี

จริยธรรม เปนประโยชนแกเจาของรวม ระบบสังคม เศรษฐกิจ และความมั่นคงของประเทศ และ

สรางความมั่นใจใหตางประเทศในการเขามาลงทุนตอไปอีกดวย ทั้งน้ีผูวิจัยไดศึกษาประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย เชนสัญญาจางทําของหรือสัญญาจางแรงงาน กฎหมายตัวแทน ละเมิด 
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการทํางานของคนตางดาว พ.ศ. 2551 และ

ศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดของประเทศออสเตรเลียและ

แคนาดา เพื่อหาขอสรุปวาสมควรมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือตราขึ้นเปน

กฎหมายโดยเฉพาะ เพื่อใหการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดมีคุณภาพและมี

มาตรฐานมากขึ้นอยางไร แลวเสนอแนะมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมเพื่อการควบคุมคุณภาพ 

มาตรฐาน และยกระดับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขึ้นเปนวิชาชีพที่ตองควบคุมอีกวิชาชีพหน่ึง

ของประเทศไทย    

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

 1. เพื่อศึกษาถึงปญหาของการบริหารจัดการอาคารชุด 

 2. เพื่อศึกษาถึงปญหาของการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 3. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการควบคุม กาํกับดูแล วิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด 

 4. เพื่อศึกษามาตรการในการสงเสริมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 5. เพื่อใหไดมาซึ่งบทสรุปและขอเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายควบคุม กํากับ

ดูแลและสงเสริมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 6. เพื่อเปนแนวทางในการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และออก

กฎหมายควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยเฉพาะ 

 

สมมุติฐานของการวิจัย 

 บทบัญญัติแหงกฎหมายหรือระเบียบวิธีปฏิบัติตาง ๆ ที่ใชสําหรับควบคมุการประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งมีเพียงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และประมวล

กฎหมายแพงพาณิชย อันเปนบทบัญญัติที่มีลักษณะใชบังคับแกกรณีทั่วไป อีกทั้งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิไดมีมาตรการควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด

อยางมีประสิทธิภาพ อันกอใหเกิดปญหาและอุปสรรคสําคัญ คือการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุดไมมีการควบคุมที่ชัดเจน ทําใหเกิดความเสียหายตอเจาของรวม ผูที่พักอาศยัใน

อาคารชุด ผูที่มีนิติสัมพันธกับนิติบุคคลอาคารชุด และประชาชนทั่วไป จึงควรที่จะตองดําเนินการ

วางมาตรการหรือแนวทางที่เหมาะสม เพื่อควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดดังกลาวโดยการดําเนินการเพิ่มบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด และ

ตราพระราชบัญญัติเฉพาะขึ้น เพื่อยกระดับคุณภาพและมาตรฐานการประกอบวิชาชีพตัวแทน
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จัดการอาคารชุด อันจะสงผลดีตอสุขอนามัย ชีวิต และทรัพยสินของเจาของรวมและผูที่พักอาศัยใน

อาคารชุดและประชาชนทุกคน  

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 ดําเนินการวิจัยเอกสาร (Documentary research) เปนหลักโดยศึกษาวิจัยคนควา วิเคราะห

ขอมูลจากตัวบทกฎหมาย บทความ และเอกสารทางวิชาการอ่ืน ๆ รวบรวมเอกสารภาษาไทยและ

ภาษาตางประเทศจากตําราหนังสือ วิทยานิพนธ และบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อศึกษา

ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 ผูวิจัยจะศึกษาวิเคราะหวิจัย ถึงบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดในประเทศไทยซึ่งไดแกพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 และที่แกไขเพิ่มเติม และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งจะไดศึกษาเปรียบเทียบ

วิเคราะหวิจัย ถึงบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบปฏิบัติเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบ

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะตามบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบ

วิธีปฏิบัติในประเทศออสเตรเลีย รัฐวิกตอเรีย และรัฐนิวเซาทเวลส และประเทศแคนาดา รัฐบริติช

โคลัมเบีย ซึ่งมีบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือระเบียบปฏิบัติเฉพาะอันมีลักษณะและขอบเขตในการ

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดไวชัดเจน 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1. เพื่อทําใหทราบปญหาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม 

 2. เพื่อทําใหทราบถึงสภาพปญหาและสาเหตุแหงปญหาการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุด 

 3. เพื่อนําไปสูการแกไขกฎหมายหรือออกกฎหมายใหอํานาจหนวยงานรัฐเขามาควบ 

กํากับดูแลและสงเสริมการการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 4. เพื่อเสนอใหมีสภาวิชาชีพเพื่อกําหนดมาตรฐานและควบคุมจรรยาบรรณแหงวิชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด 
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บทที ่2 

ประวัติความเปนมาอาคารชุด แนวความคิด ทฤษฎี 

การจัดองคกรวิชาชีพ และการควบคุมการประกอบวิชาชีพ 

 

 การศึกษาตามหัวของานวิจัยน้ีจําเปนตองศึกษาวิจัยถึงประวัติศาสตรความเปนมาของ

อาคารชุด เพื่อใหทราบถึงวิวัฒนาการระบบทรัพยสินประเภทอาคารชุด การกอต้ังนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพื่อการบริหารจัดการอาคารชุด องคกรบริหารภายในอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนด ลักษณะ

นิติสัมพันธระหวางตัวแทนจัดการอาคารชุดกับเจาของรวม แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัด

องคกรวิชาชีพ การควบคุมการประกอบอาชีพ ทฤษฎทีี่เกีย่วกับคณุธรรม จริยธรรม และจรรณยาบนั

วิชาชีพ และประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชพี โดยผูวิจัยไดรวบรวมเน้ือหาความ

เปนมา แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของมาประกอบงานวิจัยตามหัวขอ ดังน้ี 

 1. ความเปนมาโดยสงัเขปของอาคารชุด 

 2. การบริหารจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 3. ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุด 

 4. แนวคดิวัตถุประสงคและหนาที่ของรัฐในการออกกฎหมายคุมครองประชาชน 

 5. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัดองคกรวิชาชีพ 

 6. การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ในประเทศไทย แนวคิด และทฤษฎี 

 7. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรม  

 8. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับจรรณยาบันวิชาชีพ 

 9. ประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  

 

ความเปนมาโดยสงัเขปของอาคารชุด 

 คําวา “อาคารชุด” ในภาษาอังกฤษมีใชแตกตางกัน เทาที่พบมีคําวา “Condominium” กับ

คําวา “Strata” สําหรับประเทศไทยใชคําวา “Condominium” 

 คอนโดมิเนียม (Condominium) มีรากศพัทมาจากภาษาลาติน จากคําวา “ Domus” ซึ่ง

หมายถึง บาน สวนคําวา “dominum” หมายถึงเจาของบาน ดังน้ัน คําวา “dominium” จึงหมายถึง 

“อํานาจ” หรือ “ความเปนเจาของ” สวนคําวา “Con” หมายถึง “with” ดังน้ันคําวา “คอนโดมิเนียม” 

(Condominium) จึงหมายถึง “กรรมสิทธิ์ (ของบาน) ดวย” 
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 คําวา “Strata” มีรากศัพทมาจากภาษาลาติน แตตนกําเนิดความเปนมาของคําคอนขางไม

ชัดเจน แตเดิมคําวา “Stratum” หมายถึง “ขยาย” หรือ “กระจาย” แตมักจะพบวาคําน้ีเกี่ยวของกับคํา

วา “Condominiums” ในภาษาอังกฤษ จึงอาจเปนไปไดวานํามาจากศัพททางธรณีวิทยาที่ใชในการ

อธิบายชั้นของหิน คําพหูพจนของ “Stratum” คือ “Strata” หรือ “Layers” 

 วงการวิชาชีพดานกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลส ไดใชคําวา “Strata” 

ในป พ. ศ. 2504 เพื่อใชเรียกขานรูปแบบใหมของการเปนเจาของรวมของอพารทเมนท เน่ืองจาก

อาคารดังกลาวมีลักษณะเปนชั้น “Strata” หรือ “Layers” ที่มีสองชั้นหรือมากวาน้ัน ดังน้ันเจาของ

กรรมสิทธิ์หองชุด (Lot) และเจาของรวมในทรัพยที่แบงแยกไมได (ทรัพยสวนกลาง) จึงไดรับการ

ออกเอกสารที่แสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่มีชื่อวา “Strata title” (หนังสือแสดงกรรมสิทธ

หองชุด)  

 ไมกี่ปตอมา (ชวงประมาณ พ.ศ. 2510) รัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา ไดนํา

คําศัพททางกฎหมาย และเน้ือหากฎหมายของประเทศออสเตรเลียเปนจํานวนมาก มาปรับใชในการ

ตราเปนกฎหมาย โดยมีการตรากฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด ต้ังชื่อพระราชบัญญัติวา “Strata Titles 

Act” เปนคร้ังแรก  

 ยุคป ค.ศ. 1970 แนวคิดเร่ืองการเคหะลักษณะน้ีไดรับความนิยมเพิ่มขึ้นทั่วทวีปอเมริกา

เหนือ แตทุกจังหวัดและรัฐอ่ืน ๆ ไดเรียกขานรูปแบบที่พักอาศัยลักษณะน้ีวา “คอนโดมิเนียม” 

(Condominiums) เพื่ออธิบายถึงลักษณะความหลากหลายและการผสมผสานของสิ่งกอสรางที่ใชอยู

อาศัย  

 ตอมา รัฐบริติชโคลัมเบีย ไดแกไขพระราชบัญญัติ “Strata Titles Act” โดยเรียกชื่อ

พระราชบัญญัติใหมวา “The Condominium Act (1978)” (พระราชบัญญัติอาคารชดุพ.ศ. 2521) 

เพื่อใหสอดคลองกับประเทศอ่ืน ๆ ของทวีป แตจากน้ันประมาณป พ.ศ. 2542 รัฐบาลรัฐบริติช

โคลัมเบีย ไดตัดสินใจเปลี่ยนกลับไปใชคําวา "Strata" ดังเดิม ดวยเหตุน้ีจึงมีการประกาศใช

พระราชบัญญัติ “Strata property act”  

 “อาคารชุด” หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีโครงสรางของอาคารไมสามารถแยกออกจากกันได 

โครงสรางมีลักษณะซอนกันอยูหลายชั้นต้ังเปนแนวสูงขึ้นจากพื้นดิน อาคารชุดจึงเปนเร่ืองของการ

จัดการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่มีอาคารเปนทรัพยสินสวนหน่ึงที่สําคัญ มิไดหมายถึง

ลักษณะของอาคารที่แบงเปนชุด ๆ โดยการกําหนดใหมีกรรมสิทธในทรัพยสินเปน 2 สวน คือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง กรรมสิทธิ์ 2 สวนน้ีจะตอง

อยูควบคูกัน จะมีกรรมสิทธิ์เพียงสวนใดสวนหน่ึง หรือแยกกรรมสิทธิ์สองสวนน้ีออกจากกันไมได 

และเจาของกรรมสิทธิ์ก็จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์สองสวนดังกลาวดวย (วิกรณ รักษปวงชน, 
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2528, หนา, 8-12) รูปแบบการอยูอาศยัในอาคารชุดจึงเปนการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือนมี

อาณาเขตและอาคารเดียวกัน ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดจึงไมใชหองขุด แตหมายถึงทีดิ่นที่ต้ัง

อาคารชุด หรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม (กรุณา ทาแกว, 2552, 

หนา 37) 

 อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบ

ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งในการพักอาศัยอยู

รวมกันในอาคารชุดพักอาศัยน้ันจําเปนตองมีกฎระเบียบเพื่อดูแลความเปนระเบียบเรียบรอย รวมทัง้

มีการรวมกันเฉลี่ยจายคาใชจายซึ่งเกิดจากการอยูอาศัยรวมกัน อาทิเชน คาสาธารณูปโภค สวนกลาง 

คาใชจายในการบํารุงรักษา และปรับปรุงระบบตาง ๆ ในอาคารชุด อาคารที่มีคุณสมบัติเขาขายเปน

อาคารชุดและไดขอจดทะเบียนอาคารชุด จําเปนตองมีการจัดการอาคารชุดน้ัน ๆ ใหสามารถดําเนิน

กิจการไปได กฎหมายจึงไดกําหนดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นในวันเดียวกบัที่มีการ

โอนกรรมสิทธิ์หองชุดหองแรก นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคล บริหารโดยคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะไดรับเลือกโดยเสียงสวนใหญในการประชุมใหญเจาของรวม ซึ่ง

กําหนดใหมีขึ้นภายในหกเดือน นับแตวันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุดตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดไว (กรมที่ดิน, 2551, หนา 65) ซึ่งอาคารชุด

แตละแหงจะมีระเบียบขอบังคับภายในแตละอาคารชุด 

 เน่ืองจากปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น อันเปนผลมาจากการ

เพิ่มของจํานวนประชากรอยางรวดเร็วและมีการอพยพจากชนบทสูเมอืงเพื่อเขามาหางานทําเพิ่ม

มากขึ้น ปญหาการจราจรติดขัดโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซึ่งกอความเดือดรอนใหแก 

ประชาชนที่อยูตามชานเมือง แตตองเดินทางเขามาทํางานในเมืองอยางมาก รวมทั้งปญหาที่ดินใน

เขตเมืองม ีราคาแพงโดยเฉพาะในยานธุรกิจทําใหมีความจําเปนทีจะตองสรางตึกใหสูงขึ้น เพื่อให

การใชที่ดินในเขตเมือง ไดรับประโยชนคุมคาทั้งรัฐบาลเองกไ็ดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคาร

ชุดซึ่งไดใชและประสบความสําเร็จมาแลวในตางประเทศจึงไดคิดริเร่ิมที่จะนําระบบกรรมสทิธิ์

อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมายซึ่งสอดคลองกับนโยบายของการเคหะแหงชาติที่ตองการ

กฎหมายอาคารชุดเพื่อใหผูเชาซือ้อาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติไดกรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลต

น้ันและตองการจะตัดภาระเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลาน้ันดวย 

 ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงเจาหนาที่ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับอาคารชุด

ที่รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมาแลวไดทํารายงานผลการประชุมให

กระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้งเสนอความเห็นวาในอนาคตอาจจะมีการสรางอาคารชุดขึ้นใน
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ประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสทิธิ์ประเภทอาคารชุดบังคบัใช เพื่อให

ประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละหนวยเปนเอกเทศ ซึ่งกระทรวงมหาดไทย

ก็เห็นชอบดวย จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเพื่อขอรับนโยบายในเร่ือง น้ี คณะรัฐมนตรีได

พิจารณาแลวเห็นชอบดวย และมีมติใหแตงต้ังคณะกรรมการขึน้เพื่อพิจารณายกรางกฎหมายขึ้น

บังคับตอไป ในการยกรางกฎหมายน้ีไดอาศัยกฎหมายของฝร่ังเศส กฎหมายของรัฐฮาวาย และ

กฎหมายของบางประเทศในยุโรปเปนหลักในการราง เมื่อรางเสร็จแลวไดเสนอ คณะรัฐมนตรีและ

สงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 2516 ในการพิจารณาคณะกรรมการ

กฤษฎีกาไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมายและทางปฏิบัติ โดยเฉพาะปญหาเร่ือง

ความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา ไมมีลักษณะเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง

ถึงแมจะมกีฎหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลก็ไมเปนการสมควรที่จะตรากฎหมาย ใหมีนิติบุคคลใน

ลักษณะที่ไมมีตัวตน และไมมีทรัพยสินใด ๆ เลยทั้งยังอาจกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก

ดวย ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเสนอความเห็นตอคณะรัฐมนตรีใหระงับรางพระราชบัญญัติ

ไวกอนจนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหาวิธีการบริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม

ซึ่งมีผลทําใหการประกาศใชกฎหมายอาคารชดุตองลาชาไปเปนเวลาหลายป  

 อยางไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยไดพยายามพิจารณาหาทางแกไขปญหาตาง ๆ เร่ือยมา 

ในที่สุดได มอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเร่ืองและคณะรัฐมนตรีไดแตงต้ัง

คณะกรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหม จนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมี

การประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที ่67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมี

ผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป และตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมและประกาศใช

ฉบับที่ 2 ในป พ.ศ. 2534 ฉบับที่ 3 ประกาศใชในป พ.ศ. 2542 และฉบับที่ 4 ประกาศใชในป พ.ศ. 

2551 

 

การบริหารจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 องคประกอบของระบบการบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งโดยวัตถุประสงคของกฎหมาย

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มุงประสงคใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อจัดการ และ

ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค

ดังกลาว ทั้งน้ี ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงกฎหมาย และยังมีองคประกอบอ่ืนที่มีสวน

รวมเพื่อวัตถุประสงคดังกลาว ซึ่งองคประกอบตาง ๆ มีดังน้ี 
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 1. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหอาคารชุดทุกแหงตองจัดใหมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา 3 คน แตไมเกิน 9 คน โดย

การแตงต้ังกรรมการผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วันนับแตวันที่ที่

ประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงต้ัง หากไมนําไปจดทะเบียนตองรับโทษตามมาตรา 69 แหง 

พ.ร.บ.อาคารชุด ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 การแตงต้ังกรรมการอาคารชุดโดยมติทีป่ระชุมใหญน้ัน จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของ

เจาของรวมที่เขาประชุม โดยมีองคประชุมคือ 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด ในกรณี

เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุม ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุม

คร้ังกอน และการประชุมใหญคร้ังหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม  

  1.1 ผูที่มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการของอาคารชุด ไดแก 

1.1.1 เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

1.1.2 ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  

คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

   1.1.3 ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวน 1 คน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม และ

ในกรณีที่มีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาหองชุดรวมกันหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการได

เพียง 1 คน  

  กรรมการอาคารชุดจะสามารถดํารงตําแหนงเกิน 2 วาระติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหา

บุคคลอ่ืนมาดํารงตําแหนงได สวนกรณีที่กรรมการอยูครบกําหนดวาระการดํารงตําแหนงแลว หาก

ยังไมไดมีการแตงต้ังกรรมการขึ้นใหมใหปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหม

เขารับหนาที่  

   1.2 กรรมการตองไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมาย ดังน้ี 

1.2.1 เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

1.2.2 เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอด 

ถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรองในศลีธรรม

อันดี 

   1.2.3 เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการ หรือหนวยงาน

ของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

   1.2.4 เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงทีสุ่ดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
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  1.3 โดยมีหนาที่ คือ 

1.3.1 ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3.2 แตงต้ังกรรมการคนหน่ึงขึ้นทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการ 

หรือผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกิน 7 วัน 

1.3.3 จัดประชุมคณะกรรมการ 1 คร้ังในทุก 6 เดือนเปนอยางนอย 

1.3.4 หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  

  และตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ไมไดกําหนดโทษสาํหรับคณะกรรมการไวแตอยาง

ใด คงกําหนดบทลงโทษไวเฉพาะประธานกรรมการใน 2 กรณีคือ 

1. ประธานไมจัดใหมีการประชุมคณะกรรมการตามคาํรองขอของกรรมการต้ังแต 2 คน

ขึ้นไป ภายใน 7 วันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท หรือ 

2. ไมจัดประชุมคณะกรรมการทุก 6 เดือน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

  2.2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดบัญญัติใหมีตําแหนงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดเพือ่ทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลาง และมี

อํานาจหนาที่อ่ืนตามที่กฎหมายบัญญัติ และกฎหมายไดบัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการแตงต้ังอํานาจหนาที่ 

วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนงของผูจัดการไวในดังน้ี 

   2.2.1 ที่มาของตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็

ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปนผูดําเนินการ

แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ (มาตรา 35) 

   ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปน้ี 

   1. เปนคนลมละลาย 

   2. เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

   3. เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคกร หรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

   4. เคยไดรับโทษจําคุกโดยพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

   5. เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อม

เสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 
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   6. มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

   ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการ 

ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหน่ึงดวย (มาตรา 35/1) 

   การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 และ

ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ (มาตรา 35/2) 

   ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

   1. ตายหรือสิ้นสภาพเปนนิติบุคคล 

   2. ลาออก 

   3. สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

   4. ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

   5. ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติน้ี หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขทีก่ําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติใหอดถอนตามมาตรา 49 

   6. ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน (มาตรา 35/3) 

   2.2.2 อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 

   1. ปฏิบติัการใหเปนไปตามวัตถปุระสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติ

ของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการทั้งน้ี โดยไมขัดตอกฎหมาย 

   2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง

หรือกระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการ

ทรัพยสินของตนเอง 

   3. จัดใหมกีารดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด  

   4. เปนผูแทนของนิติบคุคลอาคารชุด 

   5. จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือนและติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเน่ืองกัน 

   6. ฟองบังคับชําระหน้ีจากเจาของรวมทีค่างชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกินหก

เดือนขึ้นไป 

   7. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
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   ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่

ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและตองอยู

ปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 36)  

   จากบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวสรุปไดวา นิติบุคคลอาคารชุดถูกจัดต้ังขึ้นมา

โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เมื่อไดจดทะเบียนแลว 

จะมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ดังน้ันจึงตองมีผูกระทําการแทนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งก็คือ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีอํานาจหนาทีดั่งน้ี  

   ดูแลและจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาด

ทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดน้ัน  

   ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (เจาของหองชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีโดยไมขัดตอขอบังคับ  

   ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางโดย

ความคิดริเร่ิมของตนเอง โดยไมตองรอมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเร่ืองกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด หรือมีความ

จําเปนเรงดวน เชน กรณีหลังคาอาคารชุดร่ัว หรือทอนํ้าประปาร่ัวไหลตองรีบจัดการซอมแซม

โดยเร็ว เปนตน 

    ผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กลาวคือมีอํานาจหนาที่กระทําการ

ในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตของ

กฎหมาย และภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดหรือตามมติของเจาของรวม หรือ

คณะกรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ 

    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติภารกิจในหนาที่ดังกลาวขางตนดวยตนเอง 

เวนแตกิจการซึ่งตามขอบงัคับหรือมติของที่ประชุมเจาของรวมตาม มาตรา 48 (3) แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนด ใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนจึงสามารถมอบหมายให

ผูอ่ืนทําได ถาหากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุดไมสุจริต ไมเปนธรรม และไมมี

ความโปรงใส เจาของรวมก็สามารถถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ และแตงต้ังผูจัดการคน

ใหมได โดยดําเนินการประชุมเจาของรวมตามมาตรา 48 (2) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

   2.2.3 การแตงต้ังและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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   แตงต้ังและถอดถอนโดยที่ประชุมเจาของรวม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2551 มาตรา 49 ระบุใหตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมด  

   2.2.4 โทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีไมปฏิบัติหนาที่ 

   พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบคุคล

อาคารชุดไว แตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดไวหลายมาตรา ไดแก 

   มาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญ

สามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมาตรา 69 มีบท

กําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่มปฏิบัติตามมาตรา 42 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 32 ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดตองนําขอบังคับที่มีการแกไขหรือเพิ่มเติม

โดยมติของที่ประชุมใหญไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุม

ใหญของเจาของรวมมีมติ และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติ

ตามมาตรา 32 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 35/2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงต้ัง ตองนําหลักฐานหรือ

สัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติ และมาตรา 69 มีบทกาํหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่มปฏิบัติตามมาตรา 35/2 ปรับไม

เกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 37 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํารายชื่อคณะกรรมการที่ไดรับการ

แตงต้ังนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติและมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบติัตามมาตรา 37 ปรับไม

เกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 29 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแก

เจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ และมาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 29 ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกนวันละ 500 

บาท ตลอดเวลาที่ยังไมออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวม 

   มาตรา 36 (5) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจาย

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วันนับแตวันสิ้นเดือน และตองติด

ประกาศเปนเวลา 15 วันตอเน่ืองกัน มาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม
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ปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่

ยังไมติดประกาศรายรับรายจายประจําเดือนใหเจาของรวมทราบ 

   มาตรา 38/1 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทํางบดุลอยางนอย 1 คร้ังตอรอบบัญชี 12 

เดือน (รอบบัญชีของนิติบุคคล) และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบคุคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 38/1 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

   มาตรา 38/2 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทําราบงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานพรอมงบดุลเสนอตอที่ประชุมใหญ และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม

กอนวันประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคล

อาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 ปรับไมเกนิ 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตอง

ไดรับโทษดวย 

   มาตรา 38/3 นิติบคุคลอาคารชุดตองเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานและงบดุลไมนอยกวา 10 ป นับต้ังแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ และมาตรา 71 

มีบทกําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบติัตามมาตรา 38/3 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 3. การประชุมใหญเจาของรวม 

 เจาของรวมจะไดรับจดหมายเชญิใหเขารวมประชุมใหญสามัญประจําปนิติบุคคลอาคาร

ชุดที่ตองจัดเปนประจําทุกป เพื่อพิจารณางบการเงินของนิติบุคคล เลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเร่ืองสําคัญตาง ๆ อาจแยกอธบิายโดยสังเขป กลาวคือ 

  3.1 ประชุมใหญสามัญคร้ังแรก 

  เมื่อโครงการไดดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเปนหนาที่ของผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่เจาของโครงการแตงต้ังไวตองดําเนินการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญนิติบุคคล

อาคารชุดคร้ังแรกภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อแตงต้ัง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชดุ และใหที่ประชุมเจาของรวมพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ 

และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของโครงการแตงต้ังไว (มาตรา 42 แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

  3.2 ประชุมใหญสามัญประจําป  

  หลังจากไดมีการประชมุใหญสามัญนิติบุคคลอาคารชุดคร้ังแรกแลว ในปตอมา

กฎหมายกําหนดใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่ดรับเลือกในที่ประชุมใหญตองดําเนินการ

จัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคล

อาคารชุดเพื่อพิจารณาอนุมัติงบดุล รายงานประจําป แตงต้ังผูสอบบัญชี เลือกคณะกรรมการนิติ
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บุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และพิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (มาตรา 42/2 แหง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

  3.3 ประชุมใหญวิสามัญ 

  กรณีความจําเปน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดโดย

มติเกินกึ่งหน่ึงของที่ประชุมคณะกรรมการ และเจาของรวมไมนอยกวารอยละ 20 ของคะแนนเสียง

เจาของรวมทั้งหมดโดยลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด และคณะกรรมการฯ ตองจัดใหมีการประชุมภายใน 15 วันนับแตรับคํารอง หาก

คณะกรรมการฯ ไมจัดประชุมภายในเวลาดังกลาว เจาของรวมที่ลงลายมือชื่อทําหนังสือรองน้ันมี

สิทธิจัดประชุมวิสามัญไดเองโดยใหแตงต้ังตัวแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม (มาตรา 

42/2 แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

 4. พนักงานเจาหนาที่ 

 เพื่อใหการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติมบรรลุผล

ตามความมุงหมายจึงกําหนดใหมีพนักงานเจาหนาที่ในการตรวจสอบการปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติดังกลาวและใหเจาพนักงานหนาที่มีอํานาจออกหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา 

ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ หรือใหสงเอกสารบัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใด ๆ 

และสามารถเขาไปในที่ดินและอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร และสถานที่ที่

เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด รวมถึงมีอํานาจอายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อ

ประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินคดี อน่ึง ในการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่

เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา (มาตรา 60/1 และมาตรา 60/3 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม)  

 5. คาใชจายสวนกลาง 

 เมื่อบุคคลเปนผูมีกรรมสิทธิ์หองชดุในอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพิ่มเติมไมวาเพื่ออยูอาศัยหรือเพื่อลงทุนถือวาเปนเจาของรวมในอาคารชุดน้ันและ

จะตองมหีนาที่ออกคาใชจายในรูปของคาสวนกลาง (มาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) แมในขอเท็จจริงเจาของรวมในอาคารชุดจะไมเคยใชสวนกลางของ

อาคารชุดก็ตาม เพื่อนิติบุคคลอาคารชุด (โดยมีผูจัดการเปนผูแทน) นําคาใชจายไปดูแลบํารุงรักษา 

จางแมบาน จางเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย หรือใชจายเพื่อเปลี่ยนวัสดุอุปกรณที่เสื่อมสภาพ  

เปนตน 

 กรณีเจาของรวมไมชําระเงินคาสวนกลางภายในกําหนดตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกนิ

รอยละ 12 ตอปของจํานวนเงินทีค่างชําระโดยไมคิดทบตน หรือกรณีเจาของรวมคางชําระเงินคา
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สวนกลางต้ังแต 6 เดือนขึ้นไป ตองเสียเงินเพิ่มในอัตรารอยละไมเกิน 20 ตอปและอาจถูกระงับการ

ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสินสวนกลาง รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

ทั้งน้ี ใหถือวาเงินเพิม่เปนเงินคาสวนกลาง (มาตรา 18/1 แหงพรราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพิ่มเติม) 

 6. วัตถุประสงคของการดําเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคลตามมาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม เมื่อไดดําเนินการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 

แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน โดยจัดต้ังขึ้นเพื่อวัตถุประสงคจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งน้ีตามมติของเจาของรวมภายใต

บังคับพระราชบัญญัติดังกลาว 

 ทั้งน้ีกฎหมายไดเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดวัตถุประสงคในเร่ืองการ

จัดการการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และอํานาจกระทําการตาง ๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุด

ไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุด และการดําเนินกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการดูแล

รักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งอาจเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม หรืออาจกําหนดไวใน

ขอบังคับที่ไดยื่นทําการขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือที่แกไข

เพิ่มเติมและไดนําไปจดทะเบียนขอบังคับที่แกไขเพิ่มเติมตอพนักงานเจาหนาที่แลว อน่ึง การ

กําหนดวัตถุประสงคตามขอบังคับน้ีตองไมขัดหรือแยงกับพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ

ที่แกไขเพิ่มเติม  

 

ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุด  

 เมื่อมผีูอยูอาศัยในอาคารชุดจํานวนมากจําเปนตองมีการจัดการดูแลรักษาอาคารชุด 

เน่ืองจากเจาของหองชุดแตละหองจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลแลว ยังมีกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลาง เฉพาะกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเจาของหองชุดน้ันแตผูเดียวเปนผูมี

กรรมสิทธิ์ และใชทรัพยสวนบุคคลน้ันแตเพียงผูเดียว จึงมีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนบุคคล  

 แตกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางน้ันไมใชของใครคนใดคนหน่ึง แตเปนของเจาของ

รวม คือ เจาของหองชุดทุกคน จะใหคนใดคนหน่ึงทําหนาที่ดูแลรักษายอมไมเปนธรรมและ เปน

ภาระยุงยาก จึงจําเปนตองมีผูมาทําหนาที่ดูแลรักษาหรือจัดการทรัพยสวนกลางเพื่อได รับประโยชน

ในการใชทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด กฎหมายจึงกําหนดใหต้ังนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่น้ี  
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 1. นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 น้ี เทาน้ัน และตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดิน 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดต้ังขึ้นมีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนการกระทําในฐานะเปนตัวแทนของเจาของรวมทุก

คน  

 2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคล อาคารชุดเมื่อไดจดทะเบียนแลวยอมมีฐานะ

เปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 กําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งมีอํานาจ หนาที่ มีดังน้ี 

  2.1 จัดการ และดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาด

ทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดน้ัน 

  2.2 ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (เจาของหองชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีโดยไมขัดตอขอบังคับ 

  2.3 ในกรณีจําเปนและรีบดวน ผูจัดการมีอํานาจในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

โดยความคิดริเร่ิมของตนเอง โดยไมตองรอมติของที่ประชุมเขาของรวมหรือคณะกรรมการควบคมุ

การจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเร่ืองกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด หรือมี

ความจําเปนเรงดวน เชน กรณีหลังคาอาคาชุดร่ัว หรือทอนํ้าประปาร่ัวไหลตองรับจดการซอมแซม

โดยเร็ว เปนตน 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กลาวคือ มีอํานาจ

หนาที่กระทาํการในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายใน

ขอบเขตของกฎหมายและ ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชดุหรือตามมติของเจาของรวมหรือ

คณะ กรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ 

 นิติสัมพันธระหวางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม 

เขาลักษณะเปนตัวแทนและตัวการ กลาวคือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนตัวแทนนิติบุคคล

อาคารชุดและเจาของรวมในการบริหารจัดการอาคารชุด ตายนัยของประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 797 ซึ่งวรรคแรกบัญญัติวา "อันวาสัญญาตัวแทนน้ัน คือสัญญาซึ่งใหบุคคลคนหน่ึง

เรียกวาตัวแทน มีอํานาจทําการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวาตัวการ และตกลงจะทําการด่ังน้ัน” 

วรรคสองบัญญัติวา “อันความเปนตัวแทนน้ันจะเปนโดยต้ังแตงแสดงออกชัดหรือโดยปริยายก็ยอม

ได” สัญญาตัวแทนน้ันโดยปกติแลวเกิดขึ้นโดยอาศัยหลักความยินยอมจากฝายตัวการและตัวแทน 

แตบางคร้ังก็อาจมีตัวแทนที่ไมไดเกิดขึ้นจากความยินยอมเห็นชอบ แตเกิดขึ้นเพราะมีกฎหมาย

บัญญัติไว ที่เรียกวา “ตัวแทนเชิด” “ตัวแทนโดยการใหสัตยาบัน” หรือ “ตัวแทนโดยปริยาย” ซึ่งมี

 
 

http://wichianlaw.blogspot.com/p/blog-page_94.html
http://wichianlaw.blogspot.com/p/blog-page_43.html
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ลักษณะเปนตัวแทนโดยกฎหมายปดปาก คือ ปดปากตัวการน่ันเอง 

  สัญญาตัวแทนน้ัน ตองมีคูสัญญา 2 ฝาย คือ ตัวการฝายหน่ึง และตัวแทนอีกฝายหน่ึง โดย

การที่ตัวการมอบอํานาจใหตัวแทนมอํีานาจแทนตนในการกระทําการอยางใด ๆ กับบุคลที่สามหรือ

บุคคลภายนอก ทั้งน้ี กิจการทุกเร่ืองที่ชอบดวยกฎหมายก็สามารถต้ังตัวแทนไปกระทําการแทนได 

ยกเวน กิจการซึ่งอาจเปนกิจการเฉพาะตัวเพราะกฎหมายบังคับหรือตามลกัษณะกิจการน้ันจะตอง

ทําดวยตนเอง 

  ในสวนของกจิการที่ตัวการสามารถมอบอํานาจใหตัวแทนไปกระทําการแทนน้ัน ถาหาก

ตัวแทนไดกระทําไปภายในขอบอํานาจตามที่ไดรับมอบหมายแลว ถามีความเสียหายเกิดขึ้นกับ

บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกก็จะฟองตัวแทนใหรับผิดไมได หากจะฟองก็ตองฟองตัวการใหรับ

ผิด ซึ่งเปนผลที่เกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 820 และ 797 

 การแสดงออกของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จึงอยูในฐานเปนตัวแทนของนิติบุคคล

อาคารชุดน้ัน กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของ

นิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตของกฎหมายและ ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

หรือตามมติของเจาของรวมหรือคณะ กรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอ

ขอบังคับ 

 

แนวคิดวัตถุประสงคและหนาท่ีของรัฐในการออกกฎหมายคุมครองประชาชน 

 รัฐ คือ กลไกทางการเมืองโดยมอํีานาจอธิปไตยปกครองดินแดนทางภูมิศาสตรที่มี 

อาณาเขตและมีประชากรแนนอน โดยอํานาจดังกลาวเบ็ดเสร็จทั้งภายในและภายนอกรัฐ ไมขึ้นกับ

รัฐอ่ืนหรืออํานาจอ่ืนจากภายนอก องคประกอบสําคัญของรัฐ มี 4 ประการ คือ 

 1. ประชากร รัฐทุกรัฐจะตองมปีระชากรจํานวนหน่ึงซึ่งเปนกลุมคนที่มีจุดมุงหมายและมี

ประโยชนรวมกนั จํานวนประชากรของแตละรัฐอาจมีมากนอยแตกตางกันไป ที่สําคัญคือ จะตองมี

ประชากรดํารงชีพอยูภายในขอบเขตของรัฐน้ัน 

 2. ดินแดน รัฐตองมีดินแดนอันแนนอนของรัฐน้ัน กลาวคือ มีเสนเขตแดนเปนที่ยอมรับ

ของนานาประเทศทั้งโดยขอเท็จจริงและโดยสนธิสัญญา ทั้งน้ีรวมถึงพื้นดิน พื้นนํ้าและพื้นอากาศ 

 3. อํานาจอธิปไตย อํานาจอธิปไตย คือ อํานาจรัฐ หมายถึง อํานาจสูงสุดในการปกครอง

ประเทศ ทําใหรัฐสามารถดําเนินการทั้งในสวนที่เกี่ยวกับการปกครองภายในและภายนอก 

 4. รัฐบาล รัฐบาลคือ องคกรหรือหนวยงานที่ดําเนินงานของรัฐในการปกครองประเทศ 

รัฐบาลเปนผูทําหนาที่สาธารณะสนองเจตนารมณของสาธารณชนในรัฐ เพื่อรักษาผลประโยชนของ

ประชาชนและปองกันการรุกรานจากรัฐอ่ืน รัฐบาลเปนองคกรทางการเมืองที่ขาดไมไดของรัฐ 

 
 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%9B%E0%B9%84%E0%B8%95%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%99
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 การที่ประชาชนอยูรวมกันโดยจัดต้ังเปนรัฐก็ดวยความหวังวา รัฐจะเปนที่ที่ทําให

ประชาชนมีความอยูรอดปลอดภัยและมีชีวิตที่มีความสุขสมบูรณ เพื่อสนองความหวังดังกลาว รัฐ

จึงจําเปนตองมีวัตถปุระสงคเพื่อเปนแนวทางในการกําหนดหนาที่ในอันจะทําใหสนองความหวัง

ของประชาชน กลาวคือ 

 วัตถปุระสงคของรัฐ 

 รัฐจะตองดําเนินการใหประชาชนในรัฐมีชีวิตที่มีความสมบูรณดวยการสรางความเปน

ระเบียบ สรางคณุธรรม จัดใหมีสวัสดิการพืน้ฐาน และสรางความเจริญกาวหนา และความมัน่คง 

คือ 

 1. รัฐสรางความเปนระเบียบ เพราะความเปนระเบยีบเปนรากฐานของความสงบ

เรียบรอยของสังคมโดยทั่วไป และเปนปจจัยสําคัญที่จะกอใหเกิดผลดีแกประชาชน เปนตนวา เมื่อ

สังคมมคีวามเปนระเบียบทําใหคนมีโอกาสใชสิทธิของตนได ความเปนระเบียบทําใหเกิดเสรีภาพ 

เพราะเสรีภาพจะเกิดตอเมื่อรัฐน้ันมีความเปนระเบียบเรียบรอย มีหลักเกณฑ และทุกคนมีความ

รับผิดชอบที่จะควบคุมการกระทําของตนมิใหกระทบกระเทือนสิทธิและเสรีภาพของผูอ่ืน 

นอกจากน้ีความเปนระเบียบทําใหเกิดความเสมอภาค เพราะความมีระเบียบเปนสภาวะที่ทําใหคน

เคารพสิทธิซึ่งกันและกัน การเคารพสิทธิประโยชนซึ่งกันและกันน้ีทําใหเกิดการรับประโยชนโดย

เทาเทียมกัน หรือเสมอภาคกันระหวางคนในชาติ 

 2. รัฐสรางคุณธรรม รัฐตองเสริมสรางและสงเสริมใหประชาชนมีคุณธรรม มีศีลธรรม 

หรือจริยธรรมดวยหลักศาสนาอันมีสวนชวยสรางเสริมเพิ่มพูนคุณงามความดีใหกับบุคคลให

สามารถอยูรวมกันดวยความสงบเรียบรอย มีความเปนระเบียบปลอดภัยและทําใหเกิดความสงบสุข

แกประชาชนในรัฐ 

 3. จัดใหมีสวัสดิการพื้นฐาน รัฐจะตองรับผิดชอบดําเนินกิจการอันเปนสวัสดิการ

สาธารณะดานตาง ๆ เชน กิจการสาธารณูปโภค ซึ่งประชาชนจะตองไดรับประโยชนหรือใชบริการ

รวมกัน ถารัฐไมดําเนินการจะทําใหประชาชนเกิดความเดือดรอน เกิดอุปสรรคในการดําเนินชีวิต 

และสงผลตอความเปนระเบียบเรียบรอยของประชาชนในรัฐ และ 

 4. รัฐสรางความเจริญกาวหนาและความมัน่คง ประชาชนในรัฐตางคาดหวังวาจะไดรับ

การพัฒนาใหมีความเจริญกาวหนา มีความสุขสมบูรณ มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มี

ความมั่นคงทั้งดานการเมือง เศรษฐกิจและสังคม เพื่อความอยูรอดและมีสุขของประชาชน 

 หนาที่ของรัฐ 

 เพื่อบรรลุวัตถุประสงคตามความคาดหวังของประชาชนในรัฐ รัฐมีหนาที่จะตอง

ดําเนินการใหประชาชนของรัฐมีชีวิตความเปนอยูทีม่ีความสมบูรณพูนสุขดวยการสรางความเปน
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ระเบียบ สรางคณุธรรม จัดใหมีสวัสดิการพื้นฐาน และสรางความเจริญกาวหนา และความมั่นคง

โดยมาตรการดังน้ี 

 1. รัฐมีหนาที่เกี่ยวกบัการบริหารการปกครองเพื่อการบริหารการปกครอง ดําเนินการตาม

กฎหมาย ใหการคุมครองสิทธิ เสรีภาพ และความเสมอภาค และปองกันการละเมิดทั้งในสวน

เอกชนและมหาชน การรักษาความสงบภายใน การหารายได เพือ่การใชจายของรัฐ ดําเนินการเพื่อ

รักษาเอกราชอํานาจอธิปไตยของรัฐ โดยดําเนินการผานหนวยงานของรัฐ 

 2. รัฐมีหนาที่ใหบริการและสวัสดิการตอประชาชน โดยมุงอํานวยความสะดวก บําบัด

ทุกขบํารุงสุขแกประชาชนในดานสุขอนามัย การศึกษา การประกอบอาชีพ และอ่ืน ๆ  

 3. รัฐมีหนาที่สรางความเปนธรรมและความเสมอภาคเกี่ยวกับอาชีพ และสนับสนุน

สงเสริมในโอกาสทางเศรษฐกิจ และสงเสริมใหประชาชนมีความสามารถ มคีวามเขมแข็งในการ

อาชีพของตนเองได และการปองกันการถูกกดขี่จากผูที่เขมแข็งกวา เพื่อใหเกิดความเสมอภาคและ

เปนธรรมของประชาชนทุกคนในรัฐ  

 

แนวความคิด หลักการ การจัดองคกรวิชาชีพ 

 แนวความคิดการจัดองคกรวิชาชพีเปนผลสืบเน่ืองจากลักษณะพิเศษของอาชีพที่มี

ลักษณะเปนวิชาชีพในสังคมที่เกิดจากการแบงงานของกลุมสมาชิกในสังคมเปนวิชาชีพตาง ๆ เพื่อ

ปกปองประโยชนของตน โดยรัฐเห็นความจําเปนของวิชาชีพน้ันและการคุมครองประชาชน

ผูรับบริการ จึงออกกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น 

 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย ฉบับปจจุบันไดบัญญัติเกี่ยวกับเสรีภาพของบุคคลใน

การประกอบอาชีพไวในมาตรา 40 โดยบัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ 

 การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมายที่ตราขึ้นเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยางเปนธรรม 

การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการประกอบ

อาชีพเพียงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

 การตรากฎหมายเพือ่จัดระเบียบการประกอบอาชพีตามวรรคสอง ตองไมมีลักษณะเปน

การเลอืกปฏิบัติหรือกาวกายการจัดการศึกษาของสถาบันการศึกษา” 

 และในมาตรา 77 บัญญัติวา “รัฐพึงจัดใหมีกฎหมายเพียงเทาที่จําเปน และยกเลิกหรือ

ปรับปรุงกฎหมายที่หมดความจําเปนหรือไมสอดคลองกับสภาพการณ หรือที่เปนอุปสรรคตอการ

ดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพโดยไมชักชาเพื่อไมใหเปนภาระแกประชาชน และดําเนินการให
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ประชาชนเขาถึงตัวบทกฎหมายตาง ๆ ไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจกฎหมายไดงายเพื่อปฏิบัติ

ตามกฎหมายไดอยางถูกตอง 

 กอนการตรากฎหมายทุกฉบับ รัฐพึงจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของ

ผูเกี่ยวของ วิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมายอยางรอบดานและเปนระบบ รวมทั้ง

เปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหน้ันตอประชาชน และนํามาประกอบการ

พิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอน เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลว รัฐพึงจัดใหมีการ

ประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาที่กําหนดโดยรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของ

ประกอบดวย เพื่อพัฒนากฎหมายทุกฉบับใหสอดคลองและเหมาะสมกับบริบทตาง ๆ ที่

เปลี่ยนแปลงไป 

 รัฐพึงใชระบบอนุญาตและระบบคณะกรรมการในกฎหมายเฉพาะกรณีที่จําเปน พึง

กําหนดหลักเกณฑการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ของรัฐและระยะเวลาในการดําเนินการตามขัน้ตอน

ตาง ๆ ที่บัญญัติไวในกฎหมายใหชัดเจน และพึงกําหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดรายแรง” 

 ดังน้ัน การจะพิจารณาออกกฎหมายเพื่อควบคุมการประกอบอาชีพของบุคคล จึงเปน

เร่ืองที่ตองมีวัตถุประสงคเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยางเปน

ธรรม การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการ

ประกอบอาชีพเพยีงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน และตองไมมีลักษณะเปน

การเลือกปฏิบัติหรือกาวกายการจัดการศึกษาของสถาบนัการศึกษา 

 ในการศึกษาวิจัยเพื่อใหไดมาซึ่งมาตรการทางกฎหมายตามวัตถปุระสงคที่ต้ังไวโดย

สอดคลองและเหมาะสมกับสภาพการณ จึงจําตองศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของตอไปน้ี เพื่อ

นําไปสูการวิเคราะหและสรุป 

 ความหมายของวิชาชีพ 

 คําวา “วิชาชีพ” มาจากคําในภาษาอังกฤษวา “Profession” ซึ่งมีรากศัพทมาจากคําใน

ภาษาลาตินวา “Pro+Faten” แปลวา ยอบรับหรือรับวาเปนของตน คําน้ีใชในทางศาสนาคริสต 

หมายความวา เปนการประกาศตนวามีศรัทธาในศาสนา หรือการประกาศปฏิญาณตนวาเชื่อใน

ศาสนา (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, หนา 11-13) 

  แตเดิมคําวา “วิชาชีพ” ในยุโรปมิไดหมายถึง “อาชีพ” ในแงการทํามาหากิน แตหมายถึง

งานที่คนอุทิศตนไปตลอดชีวิต ซึ่งมีอยู 3 วิชาชีพ ไดแก 1. พระ 2. แพทย และ3. ทนายความ  

ดวยเหตุดังกลาวมหาวิทยาลัยที่เกิดขึ้นในยุโรปด้ังเดิมจึงมีคณะที่สอนวิชาชีพทั้ง 3 รวมทั้งคณะ

ศิลปะวิทยาทั่วไปหรือคณะอักษรศาสตร รวมเปน 4 คณะ คือ คณะเทววิทยา ฝกอาชีพใหคนเปน

พระสงฆ คณะนิติศาสตร สอนใหเปนนักกฎหมาย คณะแพทยศาสตร สอนใหเปนแพทย  
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เปนเภสัชกร และคณะศลิปศาสตร สอนศิลปะวิทยาทั่วไป 

 ดังน้ัน ความหมายของ “วิชาชีพ” จึงหมายถึง อาชีพที่ตองผานการฝกฝนอบรมที่เปน

วิชาชีพชัน้สูง เปนเวลานานหลายป สวนความหมายของการปฏิญาณตน (การบวช) ของพระสงฆ 

หมายถึงการปฏิญาณตอวิชาชพีการเปนพระ นักกฎหมายก็ปฏิญาณตนจะทําหนาที่รักษากฎหมาย 

รักษาความเปนธรรม ปกปองผูออนแอ หรือผูโชครายที่ถูกกฎขี่ขมแหงหรือถูกเอารัดเอาเปรียบ 

 นอกจากน้ี นักกฎหมายบางทานไดใหคําจํากัดความและความหมายของคํา “วิชาชีพ” ไว

ดังน้ี 

 “วิชาชีพ” คือ อาชีพที่ตองมีการศึกษาชั้นสูง การอบรมเปนพิเศษและมีเจตนาเพื่อรับใช

ประชาชน วิชาชีพน้ันมีหลายประเภทดวยกัน เชน กฎหมาย แพทย วิศวกรรม สถาปตยกรรม เปน

ตน (บัญญัติ สุชีวะ, 2528) 

 “วิชาชีพ” ในความหมายอยางแคบคือ คนที่จะประกอบอาชีพน้ีไดตองมีความรู 

คุณสมบัติ ตลอดจนประสบการณพิเศษที่ผูประกอบวิชาชีพทั่ว ๆ ไปอาจไมตองมี ซึ่งไดแก วิชาชีพ

วิศวกรรม สถาปตยกรรม กฎหมาย แพทย เปนตน (บวรศักด์ิ อุวรรณโน, 2558) 

 กลาวโดยสรุป วิชาชีพ หมายถึง อาชีพที่ตองผานการฝกอบรมที่เปนวิชาชีพชั้นสูง เปน

เวลานานหลายป และผูที่ประกอบอาชีพน้ีจะตองมีความรู คุณสมบัติ ตลอดจนประสบการณพิเศษที่

ผูประกอบวิชาชีพทั่วไปอาจไมตองมี รวมทั้งตองยอมอุทิศตนเพื่ออาชีพน้ันดวย 

 วิชาชีพเหมอืนกบัอาชพี ในแงที่วาเปนอาชีพเหมือนกัน แตไมไดหมายความถึงการทํามา

หากินอยางเดียว แตอาจหมายถึงงานประจําในชีวิตก็ได วิชาชีพน้ันเนนวาเปนการงานประจําในชวิีต 

ไมไดมีความหมายในแงการทํามาหากิน ฉะน้ันสิ่งตอบแทนสําหรับทนายความ ผูพิพากษา จึงเรียก

กันวาเปนคาธรรมเนียม (Fee) ไมไดเรียกวา คาจาง (Wage) 

 วิชาชีพแตกตางจากอาชีพ ในลักษณะคําที่ใชเรียกในภาษาอังกฤษ คือ “อาชีพ” มีคําเรียก

ไดหลายคํา เชน Trade, Occupation, Vocation, Calling แตละคําหมายถงึอาชีพซึ่งมีความหมาย

แตกตางกันอยางละเอียดออน คําวา “Trade” มาจากคําในภาษาลาตินวา “Tradio” แปลวา สงมอบ 

และมีความหมายถึง การแลกเปลี่ยน การคาขาย ดังน้ัน คําวา “Trade” จึงหมายถึง การทํามาหากิน

ทางคาขาย หรือหมายถึงการชาง งานฝมือ รวมไปถึงการทํามาหากินอยางอ่ืน ๆ ดวย คําวา 

“Occupation” หมายถึง อาชีพการงานทกุอยางที่ผูประกอบอาชีพตองอุทิศเวลาใหอยางตอเน่ืองเปน

ประจํา 

 สวนคําวา “Vocation”, “Calling” แปลตามตัวอักษร หมายถึง เสียงเรียกรองอาชีพที่พระผู

เปนเจาเรียกรองใหทํา เชน การเปนพระสงฆ เปนตน ตอมากลายเปนมีความหมายทํานองวา

ธรรมชาติหรืออุปนิสัยที่เหมาะสมที่จะทํางานอยางหน่ึงอยางใด เหมือนกับธรรมชาติเรียกรองให
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ทํางานน้ัน จึงเปนเร่ืองแลวแตธรรมชาติของคน ฉะน้ัน อาชีพของคนจึงเปนไปตามอุปนิสัยและเน้ือ

แทของคน ๆ น้ัน ดังน้ันอาชีพจึงเปนสิ่งซึ่งแสดงออกถึงเน้ือแทของบุคคลน้ัน ตอมาจึงมีความหมาย

หมายถึงอาชีพโดยทั่วไป (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, หนา 17-18) 

 ลักษณะพิเศษของ “วิชาชีพ” ในความหมายด้ังเดิมที่มีมาต้ังแตในสมัยกลาง หมายถึง พระ 

(ในศาสนาคริสต) แพทย และนักกฎหมาย ดังกลาวมาแลวขางตนจากลักษณะวิชาชีพดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงลักษณะพิเศษ 3 ประการ คือ 

 1. เปนอาชีพในแงที่เปนการงานที่มีการอุทิศตนทําไปตลอดชีวิต 

 2. การงานน้ันตองไดรับการอบรมสั่งสอนที่ตองอบรมเปนเวลานานหลายปและเปน

วิชาชีพชั้นสูง 

 3. ผูทําการงานประเภทน้ีจะมีการรวมตัวกันเปนหมูคณะที่มีขนบธรรมเนียมประเพณีที่

สํานึกในจรรยาบรรณ เกียรติยศ และศักด์ิศรีของวิชาชีพของตน และมีองคกรกระบวนการ เพื่อ

สอดสองพิทักษรักษาขนบธรรมเนียม เกียรติยศ ศักด์ิศรีของวิชาชีพ 

 จากลักษณะพิเศษในประการที่ 2 และที่ 3 จะเห็นไดวา วิชาชีพมิใชอาชีพที่บุคคลทั่วไป

จะทําได หากมิไดรับการอบรมสั่งสอนเปนพิเศษและไดรับการยอมรับจากหมูคณะใหประกอบ

อาชีพได ในสมัยตอมาความหมายของคําวา “วิชาชีพ” ไดคอย ๆ ขยายขอบเขตกวางขึ้นครอบคลุม

ถึงอาชีพอ่ืน ๆ ที่ตองรํ่าเรียนเปนวิชาชั้นสูง และใชเวลาในการศึกษาอบรมกันเปนเวลานานป เชน 

สถาปตยกรรม วิศวกรรม การบัญชี เปนตน ซึ่งวิชาชีพเหลาน้ีไดพยายามเลียนแบบจริยธรรมของ

แพทยและนักกฎหมาย ทั้งการพัฒนาขนบธรรมเนียม และบัญญัติมาตรฐานความประพฤติสําหรับ

วิชาชีพของตนใหสูงขึ้นเพื่อใหมีศักด์ิศรีเทาเทียมวิชาชีพด้ังเดิมทั้งสาม (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, 

หนา 19) 

 ลักษณะของวิชาชีพ (The nature of profession) 

 วิชาชีพไมใชอาชีพที่บุคคลทั่วไปจะทําได หากมิไดรับการอบรมสั่งสอนเปนพิเศษและ

ไดรับการยอมรับจากหมูคณะในการประกอบวิชาชพี และวิชาชีพเปนการประกอบอาชีพที่ตอง

อาศัยวิชาความรู ความชํานาญ ซึ่งแตกตางจากอาชีพทั่วไป ดังน้ัน 

 ลักษณะของอาชีพ (Occupation) ที่ถือวาเปนวิชาชีพ (Profession) จะตองประกอบดวย

ลักษณะ (Characteristics) ที่สําคัญ 4 ประการ ดังน้ี (ศิณีนาถ เกียรติกังวานไกล, 2532, หนา 6-7)  

 1. ลักษณะของงาน (The nature of the work) งานอันเปนการประกอบวิชาชีพตองเปน

งานที่ตองใชความชํานาญ (Skilled) ความเชี่ยวชาญ (Specialized) จะตองใชสติปญญา (Mental) 

มากกวาจะใชฝมือ (Manual) รวมถึงจําเปนตองมีระยะเวลาที่ใชศึกษาอบรมทั้งในดานทฤษฎีและ

ปฏิบัติกอนที่จะปฏิบัติการ (Perform) ในงานน้ันไดอยางเพียงพอ 
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2. ลักษณะของศีลธรรม (The moral aspect) มีการกําหนดจรรยาบรรณของวิชาชพีเพื่อเปน

แบบแผนในการปฏิบัติ ซึ่งแสดงถึงคุณธรรมและจริยธรรมในการประกอบวิชาชีพ ผูประกอบ

วิชาชีพจะตองทําตามหลักเกณฑทางศีลธรรมหรือจรรยาบรรณ (Marol principles) ควบคูกับความ

ซื่อสัตย (The general duty of honesty) และจะตองเสนอมาตรฐานขั้นสูงของบริการในวิชาชีพน้ัน 

(A high standard of service for its own sake) อีกทั้งยังมีหนาที่ตอสังคมอยางกวางขวางดวย ซึ่งใน

บางคร้ังอาจเปนการนอกเหนือหรือเกินเลยไปจากหนาที่ที่ตองปฏิบัติตอลูกคา เชน หนาที่ของแพทย

ในการทีจ่ะตองปองกันการแพรขยายของเชื้อโรคติดตอ ซึ่งอาจจะเปนการนอกเหนือนาที่ของเขาที่มี

ตอผูปวยเฉพาะราย หรือกรณีหนาที่ของสถาปนิกที่ตองมีความรับผิดชอบสําหรับความปลอดภัยตอ

สาธารณะชนซึ่งอาจจะเปนการนอกเหนือหนาที่ของเขาที่มีตอลูกคา เปนตน 

 3. ลักษณะเปนองคกรที่รวมตัวกันเปนหมูคณะ (Collective organization) โดยปกติแลวผู

ประกอบวิชาชีพจะตองสังกัดหรือเขารวมองคกรหรือสมาคมของผูประกอบวิชาชีพ ซึ่งออกกฎ 

ขอบังคับในการรับเขาเปนสมาชิกเพื่อวัตถุประสงคหรือประโยชนในการเสาะหาทางที่จะสงเสริม

มาตรฐานทั้งหลายของการประกอบวิชาชีพ (To uphold the standards of profession) องคกรเชนน้ี

โดยปกติแลวจะกําหนดรูปแบบการสอบเพื่อที่จะทดสอบความสามารถ (Set examination to test 

competence) และออกกฎเกณฑการประกอบวิชาชีพ (Issue profession codes) ในเร่ืองที่เปน

สาระสําคัญของความประพฤติ (Conduct) ศีลธรรมจรรยา (Ethics) องคกรดังกลาวอาจเปนองคกรที่

ผูประกอบวิชาชีพจะมีการควบคุมกันเองและเปนอิสระหรืออาจควบคุมโดยรัฐกไ็ด วิชาชีพเปน

อาชีพที่ตองใชความรู ความชํานาญพเิศษ สภาพอาชีพจึงเปนการผูกขาดถาไมมีการควบคุมยอม

นําไปสูการหาประโยชน เกินขอบเขต การควบคุมน้ีสามารถทําไดโดยใหมีองคกรที่ไดรับ

มอบหมายใหมีหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพ โดยองคกรน้ีจะทําหนาที่ทั้งในการควบคุมการ

คุมครอง และการสงเสริมวิชาชพีน้ัน แตหนาที่ในการควบคุมมคีวามสําคัญมากกวาการคุมครอง 

สงเสริม รักษาผลประโยชนของวิชาชีพ 

 4. สถานภาพ (Status) การประกอบวิชาชีพสวนมากผูประกอบวิชาชีพจะมีสถานะภาพ

สูงในสังคม โดยสังคมจะยกยองและใหความสาํคัญแกผูประกอบวิชาชพี การทีผู่ประกอบวิชาชีพ

เหลาน้ีไดรับการยอมรับในสังคม เน่ืองจากความเชื่อถือและความไววางใจในวิชาชีพเปนสิ่งที่อาศัย

ความรูความสามารถ และมีสวนชวยเหลือสงัคม ซึ่งบุคคลทัว่ไปมิอาจมีคุณสมบัติในการประกอบ

วิชาชีพหรือความรูความสามารถในการประกอบวิชาชีพน้ันได 

 5. สถานะทางกฎหมายของวิชาชีพ (Legalistic approach) เปนการพิจารณาวามีกฎหมาย

รับรองใหเปนวิชาชีพหรือไม หากมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงานของอาชีพใดแลวเรียกไดวาเปน

วิชาชีพ เชน แพทย จะรักษาคนไขไดจะตองมีใบอนุญาตประกอบโรคศิลป ผูตรวจบัญชีจะเปน
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ผูสอบบัญชีรับอนุญาตจึงจะตรวจสอบและรับรองงบการเงินของกิจการตาง ๆ ได เปนตน 

หลักเกณฑการพิจารณาวาอาชีพใดเปนอาชีพตามหลักสากลมีเกณฑพิจารณา ไดแก มีการจด

ทะเบียน (Registration) มีการใหประกาศนียบัตร (Certification) และการมใีบอนุญาต (Licensing) 

(วิสาร พันธุนะ และมาลี สุรเชษฐ, 2532, หนา 5) 

 กลาวโดยสรุป จากลักษณะพิเศษของวิชาชีพดังกลาวเห็นไดวา วิชาชีพไมใชอาชีพที่

บุคคลทั่วไปจะสามารถทําได หากไมไดรับอารมศึกษาอบรมสั่งสอนเปนพิเศษ และไดรับการ

ยอมรับจากหมูคณะใหประกอบอาชพีได ปจจุบันการกําหนดขอบเขตของอาชีพใดวาเปนอาชีพน้ัน

จะเปลี่ยนแปลงไป แตวิชาชีพที่เกิดขึ้นใหมโดยสวนใหญก็จะยังคงไวซึ่งลักษณะของวิชาชีพดังที่

กลาวมาขางตน 

 องคกรวิชาชีพ 

 โดยที่การประกอบวิชาชีพน้ันตองอาศัยการศึกษาอบรมเปนพิเศษ ผูที่ไมมีความรู

ความสามารถในสาขาวิชาชีพน้ัน จะไมมีคุณสมบัติที่จะประกอบวิชาชีพดังกลาว นอกจากน้ี การ

ประกอบวิชาชีพมักจะเกีย่วของกับผลประโยชนสวนไดเสียอยางสําคัญของประชาชน หากไมมีการ

ควบคุมดูแลอยางถูกตองรัดกุมก็อาจมกีารใชวิชาชีพในทางเอารัดเอาเปรียบประชาชน อันขดัตอ

เจตนารมณในการรับใชประชาชน หรือขาดความระมัดระวังในการทํางานอาจกอความเสียหายแก

ประชาชนไดโดยงาย เชน การรักษาคนไขของแพทย การรับดําเนินคดีของทนายความ การกอสราง

อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ โดยวิศวกรหรือสถาปนิก เปนตน ดังน้ี จึงตองมีองคกรขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่ควบคุม ดูแลการประกอบวิชาชีพน้ัน โดยบุคคลซึ่งประกอบวิชาชีพน้ัน มารวมตัวกัน

ควบคุมดูแลมิใหมีการประพฤติผิดกฎ ขอบังคับ ผิดมรรยาทหรือจรรยาบรรณของวิชาชีพ และ

ลงโทษผูประพฤติผิดกฎ ขอบังคับ โดยองคกรดังกลาว (กุลพน พลวัน, 2541, หนา 4-5) 

 องคกรวิชาชีพ (Professional organization) หมายถึง การรวมตัวของบุคคลที่อยูใน

วิชาชีพเดียวกนั เพื่อวัตถุประสงคในการควบคุมและสงเสริมการประกอบวิชาชีพเปนสําคัญ 

ลักษณะขององคกรวิชาชีพอาจแยกพิจารณาไดเปน 3 ประการดวยกัน คือ การจัดต้ัง องคประกอบ 

อํานาจหนาที่ ดังน้ี 

 1. การจัดต้ัง การจัดต้ังองคกรวิชาชีพโดยทั่วไปจะกระทําโดยรัฐเปนผูอนุมัติในการจัดต้ัง 

ดังจะเห็นไดจากในประเทศฝร่ังเศสที่มีกฎหมายอนุญาตการจัดต้ังสภาทนายความ และสภาวิชาชีพ

ที่เกี่ยวกับกระบวนการยุติธรรม เชน คณะกรรมการผูจัดทําและรับรองนิติกรรม (Notaire) 

คณะกรรมการพนักงานวาคดีประจําศาล (Huisier) ตอมาในสมัยรัฐบาล Vichy ไดออกกฎหมาย

อนุญาตใหมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพสาขาอ่ืน ๆ ได เชน สถาปนิก วิศวกร เปนตน (อุดม รัฐอมฤต, 

2532, หนา 113-114) 
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 การจัดต้ังองคกรวิชาชีพในประเทศไทย มีการดําเนินการในลักษณะเดียวกัน คือ รัฐบาล

จะตรากฎหมายอนุญาตใหมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพเปนราย ๆ ไป ดังจะเห็นไดจากการจัดต้ัง 

คุรุสภากระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติครู พุทธศักราช 2488 การจัดต้ังเนติบัณฑิตสภา

กระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติเนติบัณฑิตยสภา พ.ศ. 2507 การจัดต้ังแพทยสภากระทํา

โดยการประกาศใชพระราชบัญญัติวิชาชีพเวชกรรม พ.ศ. 2525 และการจัดต้ังสภาทนายความ 

กระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 เปนตน จากตัวอยางดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงหลักการในการจัดต้ังองคกรวิชาชีพโดยทั่วไปเกิดจากการที่รัฐเปนผูจัดต้ังหรือรับรองการ

จัดต้ัง 

 2. องคประกอบ ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบขององคกรวิชาชีพน้ัน มีองคประกอบ 2 

สวนที่จะตองคํานึงถึง สวนแรกไดแกสมาชิกขององคกร ในที่น้ีไดแกบรรดาผูประกอบวิชาชีพใน

สาขาน้ันเอง สวนที่สองไดแกองคกรบริหารงานขององคกรจะตองมีที่มาจากตัวแทนของสมาชิก ซึ่ง

อาจมีตัวแทนของรัฐเขารวมเปนกรรมการบริหารขององคกรวิชาชีพดวย ทั้งน้ีขึ้นอยูกบัระดับ

ความสัมพันธระหวางรัฐกับองคกรวิชาชีพน้ัน (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114) 

 3. อํานาจหนาที่ องคกรวิชาชีพมีอํานาจหนาที่ทั้งในลักษณะการเปนตัวแทนของผู

ประกอบวิชาชีพ และเปนตัวแทนของรัฐในการควบคุมวินัยในการประกอบวิชาชีพของสมาชิก โดย

ฐานะดังกลาวองคกรวิชาชีพสามารถใชอํานาจในลักษณะที่เปนการบังคับฝายเดียวเหนือสมาชิก 

เชน การออกขอบังคับทั่วไปเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพ การออกขอบังคับเฉพาะราย เชน การออก

ใบอนุญาตการเปนผูประกอบวิชาชีพ การพักใชหรือการเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพ 

เปนตน (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114) 

 จากลักษณะทั้ง 3 ประการดังกลาว อาจชี้ใหเห็นถึงความแตกตางระหวางองคกรวิชาชีพ

กับสมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงาน และองคกรวิชาชีพกับองคกรของรัฐหรือสวนราชการ 

กลาวคือ ในแงของการจัดต้ัง สมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานสามารถจัดต้ังไดโดยไมจําเปนตอง

มีการออกกฎหมายเฉพาะรายขึ้นมารองรับ และเปนการจัดต้ังโดยความสมัครใจของผูประกอบ

วิชาชีพหรืออาชีพน้ันเอง ในสวนที่ องคประกอบสมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานจะมีลกัษณะ

คลายกัน แตสําหรับองคกรวิชาชีพอาจมีตัวแทนของรัฐเขารวมเปนกรรมการบริหารขององคกรดวย 

ในสวนที่เกี่ยวกับอํานาจหนาที่สมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานจะไมมีอํานาจบังคบัฝายเดียว

เหนือสมาชกิเหมือนอยางกรณีขององคกรวิชาชีพ 

 จากลักษณะทั้ง 3 ประการดังกลาว อาจชี้ใหเห็นถึงความแตกตางระหวางองคกรวิชาชีพ

กับองคกรของรัฐหรือสวนราชการในแงที่เกี่ยวกบัการจัดต้ัง ไมมีความแตกตางกันคือจะตองมีการ

จัดต้ังโดยกฎหมายเปนกรณี ๆ ไป ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบ องคกรของรัฐหรือสวนราชการ
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ไมมีสมาชิกเหมือนอยางองคกรวิชาชีพ และองคกรทีท่ําหนาที่บริหารงานไมมีที่มาจากการเลือกต้ัง

ของสมาชิก และในสวนที่เกี่ยวกับอํานาจหนาที่องคกรของรัฐหรือสวนราชการไมทําหนาที่ในฐานะ

เปนตัวแทนของผูประกอบวิชาชีพ (ณัฐ รัฐอมฤต, 2534, หนา 11)   

 แนวความคิดการจัดสภาวิชาชีพ 

 สภาวิชาชีพเปนแนวความคิดของการจัดองคกรทางวิชาชีพประเภทหน่ึง ซึ่งมีลักษณะ

พื้นฐาน 3 ประการ ดังน้ี (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114)  

 1. เปนองคกรที่รับผิดชอบในการเปนตัวแทนวิชาชีพ และเปนผูควบคุมวินัยในการ

ประกอบวิชาชีพดวยมาตรการบังคับฝายเดียวเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ อันไดแกมาตรการที่มี

ผลบังคับเปนการทั่วไป เชน การออกขอบังคับทางวิชาชีพ มาตรการที่มีผลเปนการเฉพาะราย เชน 

การพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ หรือการพิจารณาลงโทษเมื่อมีการกระทําผิด ซึ่งอาจ

กระทําไดจนถึงขั้นเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

 2. อํานาจของสภาวิชาชีพที่มีอยูเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ เปนอํานาจบังคับไมใช

เปนเร่ืองการเลือกปฏิบัติของตัวสมาชิก กลาวอีกนัยหน่ึงคือ การที่สมาชิกตกอยูภายใตอํานาจอํานาจ

ของสภาวิชาชีพมิไดเกิดจากความยนิยอมดวนใจสมคัร เพราะฉะน้ัน การกําหนดใหมีสภาวิชาชีพ 

คือการกําหนดใหมีการรวมกันแบบบังคับของผูประกอบวิชาชีพน้ัน 

 3. ตองประกอบดวยบุคลากรผูมีอํานาจ ซึ่งมาจากผูประกอบวิชาชีพดวยกันดังน้ันองคกร

จึงไมใชเคร่ืองมือของฝายปกครองอันมีมาจากรัฐแตฝายเดียว แตเปนองคกรที่มีโครงสรางของ

สมาชิกผูประกอบวิชาชีพน้ันดวย 

 ความหมายของการใชบังคับกฎหมายกับการบังคับใชกฎหมาย 

 เน่ืองจากกฎหมายเปนคําสั่งคําบัญชาของรัฐที่สัง่ใหราษฎรปฏิบัติตามการบังคับใช

กฎหมาย จึงเปนกลไกทีก่ําหนดกรอบกติกาของสังคม โดยกําหนดบทบาทของประชาชน

เพราะฉะน้ัน กฎหมายจึงเปนฐานรองรับการใชอํานาจรัฐที่สําคัญที่นํามาใชบังคับใหมีประสิทธิผล

ตอการควบคุมการประกอบวิชาชีพทางการศึกษา 

 ในความหมายของคําวา “การบังคับใชกฎหมาย” น้ัน แยกพิจารณาไดเปน 2 คํา คือ “การ

ใชบังคับ (Application) กับ การบังคับใช (Enforcement) ซึง่ทั้งสองคําน้ีมีความหมายแตกตางกัน 

กลาวคือ 

 การใชบังคับ หมายความวา หมายถึง การนํากฎหมายมาใชบังคับแกขอเท็จจริงในกรณี

เฉพาะเร่ือง ซึ่งอาจมีผูใชแตกตางกัน เชน การบังคับใชโดยเจาพนักงานตํารวจ อัยการ หรือศาล

ยุติธรรม เปนตน (อารีย รุงพรทวีวัฒน, 2526, หนา 45) นอกจากน้ียังอาจใหความหมายไดวา 
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หมายถึง การนําตัวบทกฎหมายที่เปนถอยคําที่อยูในหนังสือหรืออยูในราชกิจจานุเบกษามาใชบังคบั

ใหเกิดผลบังคับตามเจตนารมณของกฎหมายน้ัน ๆ (อมร จันทรสมบูรณ, 2533, หนา 11) 

 สวนคําวา “บังคับใช” น้ัน มีความหมายที่แตกตางกบั “การใชบังคับ” และ “การบังคบัใช

กฎหมาย” คําวา บังคับ แปลวา เอามาทําใหศักด์ิสิทธิ์ เอามาทําใหสมจริง เอามาทําใหเกิดความขลัง” 

(วิษณุ เครืองาม, 2537, หนา 52) 

 จากความแตกตางขอคําสองคําน้ี อาจกลาวไดวา การใชบังคับน้ันเปนการกําหนดเวลา

ของกฎหมายที่ตราไวแลววา จะมีผลนํามาใชไดเมื่อใด เชน พระราชบัญญัติสภาครูและบุคลากร

ทางการศึกษา พ.ศ. 2546 พระราชบัญญัติระเบียบขาราชการครูและบุคลากรทางการศึกษา  

พ.ศ. 2547 สวนคําวา “การบังคับใช” น้ัน เปนผลสืบเน่ืองจากการใชบังคับโดยที่กฎหมายมิได

กําหนดเวลาวา จะตองใชเมื่อใดขึ้นอยูกับองคกร หรือหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจใชกฎหมายฉบับ

น้ัน ๆ วา จะนํากฎหมายน้ันมาใชอยางจริงจังเพื่อใหเกิดผลตามสภาพบังคับของกฎหมายน้ัน ๆ 

เมื่อใด 

 แนวความคิดเกี่ยวกบัการกํากับดูแล 

 กฎหมายวาดวยสภาครูหรือบุคลากรทางการศึกษา กําหนดให จัดต้ังคุรุสภาในรูปแบบ

ของสภาวิชาชีพทางการศึกษา เปนองคกรอิสระ มีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน แยก

ตางหากจากองคกรรัฐและสวนราชการทั้งหลาย แตตองตกอยูภายใตการควบคุมกํากับดูแลโดย

องคกรของรัฐ ดังน้ัน ความเปนอิสระของคุรุสภา จึงเปนสิ่งจําเปนที่ตองมีอยูควบคูกับการควบคุม

กํากับดูแลจากองคกรของรัฐ แตการวบคุมกํากบัดูแลจากองคกรขงรัฐที่มีอยูเหนือคุรุสภาน้ัน เปน

การควบคุมกํากับดูแลเฉพาะความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครองของคุรุสภาน้ัน 

ไมใชเปนการควบคุมกาํกบัดูแบบสั่งการบังคับบญัชาโดยตรง เพียงแตเปนการควบคุมแบบกํากับ

ดูแลเทาน้ัน ไมใชเปนการควบคุมกํากับดูแลแบบสั่งการบังคับบัญชาโดยตรง เพียงเปนการควบคุม

แบบกํากบัดูแลเทาน้ัน การทําความเขาใจเกี่ยวกับการกํากับดูแล มีสาระสําคัญ ดังน้ี  

 ความหมายการกํากับดูแล 

 คําวา “กํากับดูแล” (Tutelle) ใชอธิบายถึงการที่ตัวแทนของรัฐในราชการสวนกลางหรือ

สวนกลางหรือสวนภูมิภาคดูแลกิจกรรมขององคการมหาชนหรืออ่ืน เชน องคกรปกครองสวน

ทองถิ่น (Collectivites territoriales) องคกรอิสระหรือองคกรมหาชน (Etabissements publics ) หรือ

รัฐวิสากิจ เปนตน  

 อํานาจกํากับดูแลน้ันแตกตางกับอํานาจบังคับบัญชา เพราะอํานาจน้ีไมไดกอใหเกิด

ความสัมพันธในลักษณะของผูบังคับบัญชากับผูใตบังคับบัญชา แตเปนไปในลักษณะของผูควบคุม

กํากับ (Controleur) และผูถูกควบคุมกํากับ (Controle) กํากับดูแลจึงเปนอํานาจที่มีเงื่อนไข  
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(Un pouvoir conditionne) อํานาจน้ีจะมีไดก็แตในกรณีและรูปแบบที่รัฐบัญญัติกําหนดไวเทาน้ัน 

อํานาจกํากับดูแลจึงเปนอํานาจที่ไมสามารถออกคําสั่ง (Ordres) โดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไวได 

เจาหนาที่ผูมีอํานาจควบคุมเพียงแตควบคุมวามีการปฏิบัติตามกฎหมายหรือไมเทาน้ัน แตไมมี

อํานาจออกคําสั่งเพิม่เติมนอกเหนือจากกฎหมายที่กําหนดไว กลาวคือ ถึงแมเจาหนาที่ผูมีอํานาจ

ควบคุมตามพระราชบัญญัติมีอํานาจยกเลิกหรือสั่งใหยกเลิกการกระทําขององคกรที่อยูภายใตการ

ควบคุมของตน และอาจมีคําสั่งแทน (Substituer) องคกรดังกลาวไดก็ตามแตอํานาจเหลาน้ีจะมีไดก็

แตภายใตเงื่อนไขที่กําหนดขึ้น โดยพระราชบัญญัติเทาน้ันอํานาจกํากับดูแลจึงมิใชอํานาจทั่วไป

อยางที่ปรากฏในอํานาจบังคับบัญชา (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 88) 

 ดังน้ัน อํานาจควบคุมบังคับบัญชาน้ันเกิดขึ้นจากความจําเปนในการบังคับใหเปนไปตาม

กฎระเบียบสําหรับการปกครองภายในองคกรจัดทําบริการสาธารณะหรือฝายปกครองน้ันเอง 

อํานาจเชนน้ีมุงไปที่การที่ผูบังคับบัญชาสามารถ สั่งการไดทุกประการใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติ 

ทั้งยังรวมไปถงึการที่จะเพิกถอน เปลี่ยนแปลงหรือการกระทําการแทนในเร่ืองที่ผูใตบังคับบัญชามี

หนาที่ตองปฏิบัติ หรือ ไดปฏิบัติไปแลวอีกดวย ลักษณะเหลาน้ีของอํานาจควบคุมบังคับบัญชา

แสดงใหเห็นชัดเจนวาอํานาจเชนน้ี ยอมไมสอคลองกับการนําไปใชกับองคกรที่จัดต้ังขึ้นโดยใหมี

ความอิสระ (Autonomie) แยกออกไปจากฝายปกครอง อํานาจควบคุมบังคับบัญชาประกอบดวย

ลักษณะ 3 ประการ คือ 1. เปนอํานาจที่จะสั่งการใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติตาม (Pouvoir de 

instruction) 2. เปนอํานาจที่จะสามารถแกไขเปลีย่นแปลงการกระทําของผูใตบังคับบัญชา (Pouvoir 

de reformation) 3. ผูบังคับบัญชาสามารถใชอํานาจน้ีกระทําการแทนผูใตบังคับบัญชาได (Pouvoir 

de substitution) จึงจะเห็นไดวาอํานาจบังคับบัญชาไมสอคลองกันกับหลักการแหงความเปนอิสระ 

(สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 89) 

 เมื่ออํานาจบังคับบัญชาไมเหมะสมกับองคกรอิสระ จึงกําหนดใหเปนอํานาจกํากับดูแล 

แตการควบคุมกํากับดูแลที่รัฐปฏิบัติตอองคกรอิสระน้ันกลาวไดวา เปนกรณีพิเศษเฉพาะที่อาจเรียก

ไดวา เปนการดูแลกึ่งบังคับบัญชา (Tutelle quasi hierarchque) เน่ืองจากการกํากับดูแลที่เขมงวดตอ

องคกรในรูปแบบน้ีมีขึ้นเพื่อแลกเปลี่ยนกับการที่รัฐยอมใหอิสระ ดวยการจัดต้ังองคกรขึ้นนอก

ระบบราชการปกติแกองคกรเหลาน้ีอันเน่ืองจากเหตุผลพิเศษทางเทคนิคที่ประสงคใหมอีงคกร

อิสระมาดําเนินกิจกรรมที่อยูนอกเขตงานของระบบราชการ เพื่อใหเกิดความคลองตัว แมวาภารกิจ

ขององคกรอิสระจะแตกตางจากระบบราชการไปบาง แตมิไดมีความแตกตางมากจนเกิดคุณภาพ

งานใหมจนถึงกับทําใหองคกรอิสระที่รับผิดชอบกลายเปนองคกรพิเศษแตกตางไปจากฝายปกครอง

อยางสิ้นเชิงเชนกรณีรัฐวิสาหกิจ หากแตยังคงเปนองคกรพิเศษภายในฝายปกครองน้ันเอง ดังน้ัน 
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การกํากับดูแลองคกรอิสระหรือองคกรมหาชน จึงมีลักษณะสําคัญใกลเคียงกับการควบคุมบังคับ

บัญชาอยางมาก (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 90) 

 กลาวโดยสรุป การกํากับดูแลมีหลักการสําคัญอยูที่วาองคกรผูกํากับดูแลจะใชอํานาจ

เหนือผูถูกกํากับดูแลไดเพียงเทาที่กฎหมายกําหนดไวเทาน้ัน และจะตีความขยายอํานาจกํากับดูแล

มิได ผูที่จะทําหนาที่กํากับดูแลองคกรอิสระจะตองเปนผูดํารงตําแหนงในทางปกครองตําแหนงใด

ตําแหนงหน่ึง ซึ่งจะตองระบุไวอยางชัดเจนในกฎหมายจัดต้ังองคกร เมื่อคํานึงถึงความสําคัญ 

ภารกิจ งบประมาณ และอํานาจพิเศษขององคกรอิสระแลวจะเห็นไดวา องคกรเจาหนาที่ที่จะเปนผู

กํากับดูแลองคกรอิสระนาจะไดแกผูดํารงตําแหนงระดับรัฐมนตรีในกระทรวงที่เกี่ยวของโดยตรง

กับภารกิจขององคกรน้ัน ๆ เทาน้ัน 

 มาตรการในการกํากบัดูแล 

 มาตรการในการกํากับดูแล มี 2 ลักษณะดวยกัน คือ 

 1. มาตรการกํากับดูแลการกระทํา เปนกํากับดูแลการกระทําขององคกรที่อยูภายใตการ

กํากับดูแลใหดําเนินการตามกฎหมายกําหนด ซึ่งแบงออกเปน 2 ขั้นตอน กลาวคือ การกํากับดูแล

กอนการกระทํา และการกํากับดูและการกระทํา (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 91) 

  1.1 การกํากับดูแลกอนการกระทาํ เปนวิธีการปองกันมิใหการกระทําที่ไมชอบดวย

กฎหมายเกิดขึ้น โดยองคกรที่กํากับดูแลมีอํานาจใหความเห็นชอบหรืออนุมัติในเร่ืองที่องคกรที่อยู

ภายใตการกํากับดูแลจะดําเนินการ แตมิใหหมายความวาองคกรที่กํากับดูแลจะเปนฝายกําหนดให

องคกรที่อยูภายใตการกํากบัดูแลกระทําการอยางหน่ึงอยางใดตามที่ตนเห็นวาเหมาะสม องคกรที่

กํากับดูแลจะไมเห็นชอบหรือไมอนุมัติเฉพาะในเร่ืองที่ไมชอบดวยกฎหมายเทาน้ัน องคกรที่กํากับ

ดูแลไมอาจใชดุลพินิจไมใหความเห็นชอบโดยอางความไมเหมาะสมเหมือนอยางการบังคับบัญชา 

  การกํากับดูแลกอนการกระทําได สามารถกระทาํได ดังน้ี 

  1. การใหความเห็นชอบ หมายถึง กรณีที่กฎหมายกําหนดใหการกระทําขององคกรที่

อยูภายใตการกํากับดูแลตองไดรับความเห็นชอบจากองคกรที่กํากับดูแลเพื่อใหองคกรที่กํากับดูแล

ไดมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองหรือความชอบดวยกฎหมายกอนที่จะดําเนินการ 

  2. การอนุมัติ หมายถึง การกระทําขององคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลในบางเร่ือง ที่

มีกฎหมายกําหนดใหตองไดรับอนุมัติจากองคการที่กํากับการดูแลกอนดําเนินการ  

   3. การอนุญาต เปนการยอมใหองคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลกระทําตามที่เสนอมา 

  การใหความเห็นชอบ การอนุมัติ และการอนุญาตน้ี เปนวิธีการการกํากับดูแลกอน

ดําเนินการ โดยใหองคกรที่กํากับการดูแลไดมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองหรือความเห็นชอบ

ดวยกฎหมายกอนจะดําเนินการ 
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  1.2 การกํากบัดูแลการกระทํา เปนการควบคุมการกระทําขององคกรอยูภายใตการ

กํากับดูแลภายหลังจากที่ไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุมัติจากองคกรที่กํากับดูแลแลวตลอดจน

การกระทําที่กฎหมายไมไดกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบหรืออนุมัติจากองคกรที่กํากับดูแล 

  การกํากับดูแลการกระทํา สามารถกระทาํไดดังน้ี 

  1. การระงับหรือยับยั้งการกระทํา หมายถึง การที่องคที่กํากับดูแลสั่งระงับหรือยับยั้ง

การกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายขององคกร ที่อยูภายใตการกํากับดูแลน้ัน 

  2. การเพิกถอนการกระทํา หมายถึง การที่องคกรที่กํากับดูแลสั่งยกเลิกหรือเพิกถอน

การกระที่ไมชอบดวยกฎหมายขององคอยูภายใตการกํากับดูแล 

  3. การสั่งการขององคกรที่กํากับดูแลภายในขอบเขตของการกํากับดูแลที่มบีทบัญญัติ

ใหอํานาจไวโดยเฉพาะ 

 2. มาตรการกํากับดูแลตัวเจาหนาที่หรือองคกร เปนการกํากับดูแลเจาที่หรือองคกร

ผูปฏิบติังานขององคกรใหเปนตามทีก่ฎหมายกําหนด (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 80) 

 คําวา “เจาหนาที่” ขององคกรที่อยูภายใตการกํากับการดูแล หมายถึงบุคคลธรรมดาแตละ

คนที่เขามาเปนสวนประกอบทางการเมืองขององคกร หรือหนวยงานนิติบุคคล เชน สมาชิกสภา

จังหวัด สมาชิกสภาเทศบาล นายกรัฐมนตรี กรรมการบริหารของหนอยงานนิติบุคคล เปนตน แต

ไมรวมถงึเจาหนาที่ประจําขององคกรหรือหนวยงานนิติบุคคล เชน พนักงานเทศบาล ขาราชการ

กรุงเทพมหานคร ขาราชการสวนจังหวัด เปนตน 

 คําวา “องคกร” หมายถึง บุคคลหรือคณะบคุคลที่เปนผูมีอํานาจในการกําหนดนโยบาย

ขององคกรหรือหนวยงานนิติบุคคลที่มีความเปนอิสระ ในรูปคณะบคุคล เชน สภาเทศบาล คณะ

เทศมนตรี คณะกรรมการสุขาภิบาล หรือในรูปบุคคล เชน ผูวาราชการจังหวัด ผูวาราชการ

กรุงเทพมหานคร ปลัดเมืองพัทยา เปนตน 

 การเขาดํารงตําแหนงของเจาหนาทีใ่นองคกรหรือหนวยงานที่มีความเปนอิสระ มี

ลักษณะเปนการเมือง กลาวคือ มีวาระการดํารงตําแหนง การเขาดํารงตําแหนงและการออกจาก

ตําแหนง ตลอดจนอํานาจหนาที่ที่แตกตางจากเจาหนาที่ประจําที่มีฐานะเปนขาราชการประจําหรือ

เจาหนาที่ประจํา ซึ่งอยูภายใตการควบคุมบังคับบัญชาของผูบริหารองคกรหรือหนวยงานที่มีอิสระ 

การกํากับดูแลเจาหนาที่ขององคกรหรือหนวยงานที่มีความอิสระ กฎหมายกําหนดใหมีองคกรที่ทํา

หนาที่กํากับดูแลโดยทั่วไป ไดแก องคกรปกครองสวนกลางเปนผูกํากับดูแล ทั้งน้ีจะตองมีการ

กําหนดลักษณะและขอบเขตของการกํากับดูแลไวอยางชัดเจนในรูปแบบของกฎหมาย โดยมี

วัตถุประสงคใหเจาหนาที่หรือองคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลดําเนินการภายในขอบเขตที่

กฎหมายกําหนด 
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 การกํากับดูแลสภาวิชาชีพจากฝายบริหารน้ัน กฎหมายตาง ๆ ที่บัญญัติขึ้นเพื่อมอบ

อํานาจใหองคกรในรูปของสภาวิชาชีพทําหนาที่แทนรัฐในการควบคุมการประกอบวิชาชีพน้ัน 

องคกรเหลาน้ีจะมีอิสระในการบริหารงานไดอยางเต็มที่ แตก็จะตองถูกตรวจสอบจากองคกรรัฐซึ่ง

เปนฝายบริหารไดเชนกัน เพื่อเปนการถวงดุลอํานาจและเพื่อปองกันไมใหทําหนาที่บางอยางเกิน

ขอบเขตของกฎหมายได จึงตองกําหนดใหมีตัวแทนของรัฐทําหนาที่ในฐานะผูกํากับดูแลเขาไป

ตรวจสอบการทํางานของสภาวิชาชีพอีกชั้นหน่ึงดวย 

 กลาวโดยสรุป อํานาจกํากับดูแลเปนอํานาจที่มีเงื่อนไขจํากัดเพื่อไมกอใหเกิดผลกระทบ

ตอความเปนอิสระของสภาวิชาชีพ คือ ใชอํานาจกํากับดูแลไดก็ตอเมื่อกฎหมายใหอํานาจและตอง

เปนไปตามรูปแบบที่กฎหมายกําหนด ขอบเขตที่องคกรที่กํากับดูแลกระทําตอองคกรที่อยูภายใต

การกํากับดูแล ไดแก การตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายหรือความถูกตองตามบทบัญญัติของ

กฎหมายของการกระทํา ซึ่งหมายความถึงความถูกตองตามบทบัญญัติของกฎหมาย ความมุงหมาย 

หรือวัตถุประสงคของบทบัญญัติทีก่ําหนดใหสภาวิชาชีพกระทําการเทาน้ัน 

 

การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ในประเทศไทย 

 ประเทศไทยมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพตาง ๆ ขึ้นมากมาย เชน แพทยสภา สภาการ

พยาบาลฯ สภาทนายความ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก สภาสัตวแพทย เปนตน ซึ่งองคกรวิชาชีพ

เหลาน้ีมีวัตถุประสงคสําคัญในการควบคุมมาตรฐานการประกอบวิชาชีพการสอดสองดูแล

จรรยาบรรณของผูประกอบวิชาชีพ ตลอดจนพิทักษสิทธิหรือประโยชนของผูประกอบวิชาชีพ 

ดังน้ัน จึงตองทําความเขาในแนวความคิด หลักการและกฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมการประกอบ

วิชาชีพในประเทศไทย ดังน้ี 

 แนวความคิดในการควบคุมการประกอบวิชาชีพ 

 การดําเนินชีวิตของบคุคลในสงัคม มีการแสวงหาประโยชนหลายประการซึ่งมีทั้ง

ประโยชนสวนตนและประโยชนสวนรวม หากพิจารณาในแงของการหาผลประโยชนสวนตนแลว 

บุคคลทุกคนสามารถจะแสวงหาไดเสมอภายใตกฎเกณฑหรือกฎหมายที่มิไดเปนการละเมิดสิทธิ

ของบุคคลอ่ืน แตหากเปนกรณีของผลประโยชนสวนรวมแลวอาจจะตองมีการกระทบถึงสิทธิของ

บุคคลเปนจํานวนมาก จึงจําเปนที่จะตองมีขอบเขตหรือหลักเกณฑบางประการเขามาจํากัดสิทธิไว 

ดังน้ัน เปนหนาที่ของรัฐที่จะตองเขามาคุมครองหรือรักษาผลประโยชนของสวนรวมดังกลาว 

 ในการประกอบวิชาชีพตาง ๆ เปนเชนเดียวกัน ไมวาจะเปนวิชาชีพใดก็ตาม เชน แพทย 

พยาบาล ทนายความ วิศวกร สถาปนิก และสัตวแพทย เปนตน บุคคลเหลาน้ียอมจะตองมีความ

เกี่ยวพันหรือความสัมพันธกับบุคคลอ่ืนในสังคม เพียงแตวาความเกี่ยวพันหรือลักษณะ
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ความสัมพันธน้ันจะมีมากหรือนอยแลวแตวิชาชีพน้ัน จึงควรจะมีการพิจารณาถึงแนวความคิดใน

การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ขึ้นมา เพราะพฤติกรรมของบุคคลในการประกอบวิชาชีพแต

ละวิชาชีพน้ันจะสงผลกระทบตอสังคมสวนรวมไมมากก็นอย ซึ่งอาจแบงแนวคิดหลักเปน 3 แนว 

(วัชรียา โตสงวน และพนม เอ่ียมประยูร, 2533, หนา 3-4)  

 1. แนวคิดวาดวยการปกปองคุมครองสาธารณประโยชน (Public welfare argument)  

 ตามแนวคิดพื้นฐานน้ีเชื่อวา รัฐมีความจําเปนที่จะตองเขามาแทรกแทรกการควบคุม

อาชีพบางประเภทใหมีการแขงขันภายใตขอบเขตและเงื่อนไขบางประการดวยเหตุผลที่วารัฐ

ตองการจะปกปองคุมครองสังคมโดยรวม ใหรอดพนจากผลเสียทั้งทางดานการไรประสิทธิภาพ 

(Inefficient) และการขาดเสมอภาค (Inequitable) อันอาจจะเกิดขึ้นจากการแขงขันที่ไรขอบเขตแหง

วิชาชีพหรืออาจจะเปนกรณีที่ผูประกอบวิชาชีพน้ันไมประกอบวิชาชีพอยูภายใตกรอบแหงหลัก

วิชาชีพของตนเองหรือปฏิบัติตนไมถูกตองตามมารยาท รวมทัง้ขอปฏิบัติตาง ๆ ตามจารีตประเพณี

อันดีงามเหลาน้ี 

 ดังน้ัน ผลเสียหายที่เกิดขึ้นอาจจะกระทบตอสังคมโดยทั่วไปในวงกวางจึงจําเปนที่รัฐจะ

อางเหตุผลดังกลาวเขามาแทรกแซงการควบคุมการประกอบวิชาชีพน้ันเพื่อสวนรวม เชน กรณีของ

แพทยหากมีการวินิจฉัยโรคผิดเน่ืองจากแพทยไมมีความรูความสามารถที่เพยีงพอ นอกจากผลน้ัน

จะเกิดขึ้นกับตัวคนไขโดยตรงแลว อาจจะเกิดขึ้นกับสังคมโดยสวนรวมได ซึ่งผลของการ

วินิจฉัยโรคที่ไมถูกตองน้ัน อาจจะสงผลใหเกิดโรคระบาดขึ้น เปนผลกระทบตอคนจํานวนมากใน

สังคม จึงมีความจําเปนที่รัฐจะตองเขามาดูแลและควบคุมในจุดน้ี 

 2. แนวคิดวาดวยกลุมผลประโยชนทางเศรษฐกิจ (Interest group)  

 ตามแนวความคิดที่วา รัฐมีเหตุผลและความจําเปนที่จะตองเขาไปแทรกแซงการควบคุม

การประกอบวิชาชพีในนามแหงประโยชนของสังคมโดยรวมน้ัน ผูที่สนับสนุนในความคิดน้ีเชื่อวา 

โดยแทจริงแลวการรวมกลุมของบุคคลในอาชีพเดียวกันที่มีการเรียกรอง ชักจูงใหรัฐตรากฎหมาย

รับรองเอกสทิธิพิเศษในการปกครองตนเองของบรรดาผูประกอบวิชาชีพ มีกฎระเบียบตาง ๆ เฉพาะ

ผูที่มีความตองการประกอบวิชาชีพน้ันจะตองปฏิบัติ สิ่งตาง ๆ เหลาน้ีเกิดขึ้นเพื่อประโยชนของ

สมาชิกน้ัน ๆ ซึ่งจะสงผลไปสูการผูกขาดแหงอาชีพ (Occupational cartel)  

 ดังน้ัน วัตถุประสงคหลักของการรวมกลุมบุคคลในวิชาชีพเดียวกัน คือ การลมเลิกการ

แขงขันกันระหวางผูประกอบวิชาชีพเดียวกันใหมากเพื่อจะกอใหเกิดการผูกขาดในวิชาชีพ 

(Monopoly) เพื่อคงไวซึ่งประโยชนของมวลสมาชิกในวิชาชีพที่มารวมตัวกัน โดยมีการตรา

กฎหมายออกมารองรับ และจะมีความแตกตางกันไปจากการรวมกลุมเปนสมาชิกของสังคมโดย 

 
 



35 

ทั่ว ๆ ไป เน่ืองจากเหตุผลที่วา ผูที่มคีวามตองการประกอบวิชาชีพจะตองเปนสมาชิกของสถาบัน

วิชาชีพน้ัน 

 นอกจากน้ัน กฎหมายยังมอบสิทธิขาดใหแกสถาบันวิชาชีพน้ันวา จะเลือกบุคคลใดเปน

สมาชิกของสถาบันวิชาชีพหรือไมก็ได เชน ในกรณีที่รัฐไดมีการตรากฎหมายใหสภาทนายความมี

อํานาจหนาที่ในการจดทะเบียน และออกใบอนุญาตใหเปนทนายความไดเพยีงสถาบันเดียวใน

ประเทศ หรือกรณีที่กฎหมายกําหนดไววา บุคคลที่จะทําการรักษาคนเจ็บปวยไดน้ัน จะตองเปน

แพทยที่ไดรับใบอนุญาตประกอบโรคศิลปจากแพทยสภาเทาน้ัน เปนตน 

 3. แนวคิดวาดวยความไมสมดุลของขอมูล (Information asymmetry) 

 ตามแนวความคิดน้ีเห็นวา รัฐมีความจําเปนที่จะตองเขาไปแทรกแซงในการใหขอมูล

เพิ่มเติมที่จะเปนแกประชาชนผูใชบริการจากงานวิชาชีพ ที่มีลักษณะงานเฉพาะยากแกการเขาใจ 

ยกเวนผูที่ไดรับการอบรมศึกษาในทางดานน้ันมาโดยเฉพาะ กลาวคือ หากมองในแงของผูใชบริการ

และผูใหบริการทางวิชาชีพแลว จะเห็นวาผูใชบริการจะไมสามารถทราบถึงคุณภาพหรือ

ความสามารถของผูใหบริการเลยวา มีความสามารถขนาดไหนเพียงใด ในขณะผูใหบริการสามารถ

ทราบสมรรถภาพหรือความสามารถของตนเอง จะเห็นวา การรับทราบขอมูลของทั้งสองฝายไมเทา

เทียมกัน  

 ดังน้ัน จากผลของความไมเทาเทียมกันของบุคคลทั้งสองฝายดังกลาว การที่รัฐไดมอบ

อํานาจใหแกสถาบันที่เกี่ยวของในทางวิชาชีพเปนผูออกใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพใหแก

บุคคลผูมีคุณสมบัติครบถวนตามเงื่อนไขที่วางไว ถือวา รัฐไดมีการใหขอมูลเพิ่มเติมแกประชาชน

วา ผูที่ใชบริการจากวิชาชีพน้ันจะไดรับการประกันคุณภาพมาตรฐานแหงวิชาชีพในขั้นตํ่าระดับ

หน่ึงและยงัเปนการลดภาระความเสี่ยงในการใชบริการจากผูประกอบวิชาชีพที่ไรความสามารถ 

(Incompetent) ไดอีกสวนหน่ึง 

 จากเหตุผลดังกลาว เมื่อเกิดความไมสมดุลดังกลาวของทัง้สองฝายขึน้ปญหาที่ตามมาคือ 

เราจะสามารถทําการลดความไมสมดุลดังกลาวไดอยางไร ในแนวคิดน้ีก็มีความเห็นกันวานาจะทํา

การแกไขปญหาโดยวิธีการใหกลุมของสถาบันวิชาชีพน้ัน ๆ ทําการออกใบอนุญาตใหมีสิทธิในการ

ประกอบวิชาชีพ (Licensing) หรือประกาศนียบัตรรับรอง (Certification) ทางวิชาชีพใหแกผูจะเขา

มาประกอบอาชีพน้ันถือวา การไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพน้ันเราถือวาเปนเพียงการ

รับประกันขั้นตนถึงมาตรฐานขั้นพื้นฐานของผูประสงคจะใหบริการในวิชาชีพเทาน้ัน (วัชรียา  

โตสงวน และพนม เอ่ียมประยูร, 2533, หนา 3-11) 

 กลาวโดยสรุป แนวความคิดหลักในการควบคุมการประกอบวิชาชีพทั้ง 3 แนวดังกลาว 

เปนการเนนถึงการใหความคุมครองและพิทกัษผลประโยชนของประชาชนผูใชบริการเปนสวน
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ใหญ ในภาวะสังคมปจจุบันที่เปนสังคมที่มีความสลับซับชอนมากยิง่ขึ้น มีความเจริญในดานวัตถุ

เพิ่มมากขึน้เทาใด ความจําเปนที่จะตองมีการควบคุมผูประกอบวิชาชีพใหปฏิบัติตนตามมาตรฐาน

และจรรยาบรรณของวิชาชีพยิ่งมีความจําเปนมากขึ้นเชนกัน มิฉะน้ันแลวความเดือดรอนหรือความ

เสียหายจะเกิดขึ้น และกระทบตอคนหมูมากเปนลูกโซติดตอกันไป 

 การควบคุมจะตองใหมีความสมดุลทั้งสองฝายมิใหมีการเอนเอียงไปทางฝายใดฝายหน่ึง

มากจนเกินไป กลาวคือ ถามีการสรางกฎเกณฑทีเ่ปนลักษณะของการเอ้ือประโยชนใหแกบุคคลใน

วิชาชีพน้ันมากจนเกินไป ผลที่ตามมา กลาวคือ การผูกขาดในวิชาชีพน้ัน ประชาชนหรือสังคมก็จะ

ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูประกอบวิชาชีพน้ันไดหรือในทางกลับกันหากมีการคุมครองใหฝาย

ประชาชนผูใชบริการจากวิชาชีพน้ันมากจนเกินไป จนไมรับฟงเหตุผลทางดานผูประกอบวิชาชีพ

น้ันเลย ความเปนอิสระหรือการใชดุลพินิจของบุคคลในวิชาชีพภายใตกรอบของกฎหมายได

เทาที่ควร ผลที่ตามมาก็สะทอนออกมาในทางผลงานของผูประกอบวิชาชีพมีผลงานที่ไมดี 

  หลักการทั่วไปของกฎหมายควบคุมประกอบวิชาชีพ 

  วิชาชีพในสังคมที่เกิดขึ้นน้ันเปนผลจากการแบงงานของสมาชิกในสังคมออกเปน

กลุมอาชีพหรือวิชาชีพตาง ๆ เพื่อพิทักษผลประโยชนของตน ประกอบกับเมื่อรัฐเห็นความสําคัญ

ของกลุมวิชาชีพน้ัน ๆ จึงมีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น ขณะประเทศไทยมี

กฎหมายควบคุมวิชาชีพอยูหลายฉบับไดบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบวิชาชีพ เชน แพทย 

ทนายความ พยาบาล ทันตแพทย เภสัชกร วิศวกร สถาปนิก เปนตน กฎหมายควบคุมการประกอบ

วิชาชีพเหลาน้ี มีหลักการทั่วไปในการวางมาตรการในการควบคุมการประกอบวิชาชีพทีเ่หมือนกัน 

ดังน้ี 

 1. กําหนดคุณสมบัติของผูที่จะประกอบวิชาชีพไว โดยมีบทบัญญัติกําหนดใหผูมีสิทธิขอ

ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตไดน้ัน ตองมีคุณสมบัติและความรูตามกฎหมายกําหนด ซึ่งสวนใหญ

กําหนดใหตองเปนผูผานการศึกษาในสาขาวิชาชีพน้ัน ๆ มาโดยมีปริญญาหรือประกาศนียบัตรเปน

หลักฐาน 

 2. กําหนดใหมีการขึ้นทะเบยีนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพไวโดยวิธีการเชนน้ีทํา

ใหสามารถตรวจสอบปริมาณผูที่ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตได และทาํใหการควบคุมดูแลความ

ประพฤติหรือจริยธรรมในหมูผูประกอบวิชาชีพน้ันสามารถทําไดแนนอน 

 3. การจัดต้ังหรือกําหนดองคกรควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น โดยองคกรวิชาชีพทีท่ํา

หนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพที่กําหนดตามกฎหมายของประเทศไทย มี อยู 2 ลักษณะคือ 

(สาํนักงานปฏิรูปการศึกษา, 2542, หนา 766-768)  
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  3.1 ลักษณะที่มีชื่อวา “สภา” สภาวิชาชีพเหลาน้ีกฎหมายจะกําหนดใหมีสภาพเปนนิติ

บุคคล มีความอิสระสามารถดําเนินกิจการตาง ๆ ของตนเองได โดยไมตองอาศัยระเบียบราชการ

และรับสมาชิกเขาสังกัดได มีคณะกรรมการดําเนินกิจการตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในกฎหมาย สภา

วิชาชีพเหลาน้ี ไดแก 

   3.1.1 เนติบัณฑิตยสภา ทําหนาที่ควบคมุมารยาททนายความรับขึ้นทะเบียน

ทนายความและมีอํานาจลงโทษทนายความที่ประพฤติผิดมารยาทดวย แตปจจุบันมีสภาทนายความ

ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพทนายความโดยเฉพาะ 

   3.1.2 แพทยสภา ทาํหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพเวชกรรม 

   3.1.3 สภาการพยาบาล ทําหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพการพยาบาลและการ

ผดุงครรภ 

   3.1.4 สภาทนายความ ทําหนาที่ควบคุมการประกอบอาชีพทนายความ 

   3.1.5 ทันตแพทยสภา ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพทันตกรรม 

   3.1.6 สภาเภสัชกรรม ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพเภสชักร 

   3.1.7 สภาวิศวกร ทําหนาที่ควบคมุการประกอบวิชาชีพวิศวกร 

   3.1.8 สภาสถาปนิก ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม 

   3.1.9 สัตวแพทยสภา ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพสัตวแพทย 

   3.1.10 คุรุสภา ทําหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพวิชาชีพครู เปนตน 

  3.2 ลักษณะที่มีชื่อวา “คณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพ” ซึ่งแตเดิมมี

คณะกรรมการควบคมุการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม (ก.ว) ตามพระราชบัญญัติวิชาชีพวิศวกรรม 

พ.ศ. 2505 คณะกรรมการควบคมุการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม (ก.ส) ตามพระราชบัญญัติ

วิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2508 คณะกรรมการควบคุมการบําบัดโรคสัตว ตามพระราชบญัญัติ

ควบคุมการบําบัดโรคสัตว พ.ศ. 2505 และคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพบัญชี (ก.บ.ช) 

ตามพระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505 

  ปจจุบันคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม คณะกรรมการควบคุม

การประกอบวิชาชพีสถาปตยกรรม คณะกรรมการควบคุมการบําบัดโรคสัตว ไดถูกยกเลิกโดยผล

ทางกฎหมาย (พระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542; พระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543; 

พระราชบัญญัติวิชาชีพการสัตวแพทย พ.ศ. 2545) และจัดต้ังขึ้นใหมในรูปของสภาตามที่ไดกลาว

มาแลวขางตน 

  คณะกรรมการเหลาน้ี กฎหมายกําหนดใหรัฐมนตรีเปนผูแตงต้ัง โดยมีหัวหนาสวน

ราชการ เชน ปลัดกระทรวงหรืออธิบดีเปนประธาน และมวีาระการดํารงตําแหนงของ
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คณะกรรมการ ซึ่งสวนมากกฎหมายกําหนดไว 2 ป และมีการต้ังสํานักงานของคณะกรรมการ

เหลาน้ีเปนสวนราชการในกระทรวงหรือในกรมที่หัวหนาสวนราชการน้ัน ๆ เปนประธานกรรมการ 

และคณะกรรมการประเภทน้ีไมมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 2545, หนา 

21)  

 4. กฎหมายกําหนดใหองคกรดังกลาวตามขอ 3. มีหนาที่สอดสองดูแลความประพฤติของ

ผูประกอบการวิชาชีพ และมีอําอาจในการสอบสวนผูที่ถูกกลาวหาวาประพฤติตนละเมิดจริยธรรม

แหงวิชาชีพ รวมทั้งลงโทษผูประกอบวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนดไว ซึ่งสวนมากกฎหมายให

อํานาจลงโทษแกองคกรดังกลาวในการสั่งพักใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

แตกฎหมายบางฉบับใหอํานาจในการกลาวตักเตือนและภาคทัณฑดวย 

 5. กฎหมายกําหนดใหผูที่ไดขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตองปฏิบัติ

ตามจริยธรรมแหงวิชาชีพหรือจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ ซึ่งออกโดยกระทรวงหรือขอบังคับของ

องคกรวิชาชีพตามขอ 3. ดังกลาว 

 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัการควบคุมการประกอบวิชาชีพในประเทศไทย 

 วิชาชีพหลายสาขาที่กฎหมายกําหนดใหมีการควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณในการ

ประกอบอาชีพ ซึ่งวิชาชีพเหลาน้ี ไดแก  

 1. การควบคุมการประกอบอาชีพครูตามพระราชบัญญัติครู พุทธศักราช 2488 

 2. การควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบบัญชีตามพระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505 

 3. พระราชบัญญัติเนติบัณฑิตยสภา พ.ศ. 2507 

 4. การควบคุมการประกอบวิชาชีพเวชกรรมตามพระราชบัญญัติวิชาชีพเวชกรรม พ.ศ. 

2525 

 5. การควบคุมการประกอบวิชาชีพพยาบาลและผดุงครรภตามพระราชบัญญัติการ

พยาบาลและการผดุงครรภ พ.ศ. 2528 และแกไข (ฉบับที่2) พ.ศ. 2540 

 6. การควบคุมการประกอบวิชาชีพทนายความตามพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 

 7. การควบคุมการประกอบวิชาชีพทันตกรรมตามพระราชบัญญัติวิชาชีพทันตกรรม พ.ศ. 

2537 

 8. การควบคุมการประกอบวิชาชีพเภสัชกรรมตามพระราชบัญญัติวิชาชีพเภสัชกรรม 

พ.ศ. 2537 

 9. การควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมตามพระราชบัญญัติวิชาชีพวิศวกร พ.ศ. 

2542 

 10. การควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมตามพระราชบัญญัติสถาปนิก  
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พ.ศ. 2543 

 11. การควบคุมการประกอบวิชาชีพการสัตวแพทย ตามพระราชบัญญัติวิชาชีพ  

การสัตวแพทย พ.ศ. 2545 เปนตน 

 นอกจากกฎหมายที่กําหนดเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ดังกลาว ยังมี

กฎหมายอีกฉบับหน่ึงซึ่งไมไดใชในการควบคุมการประกอบวิชาชีพโดยตรงแตไดบัญญัติใหมกีาร

ควบคุม สอดสองดูแลความประพฤติของผูประกอบอาชีพเชนเดียวกัน คือ พระราชบัญญัติการ

ประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522 ซึ่งมาตรา 7 กําหนดใหมีการจัดต้ังสถาบันผูรับงานกอสราง

ขึ้น เพื่อควบคุมสอดสองดูแลความประพฤติและมารยาทของผูรับงานกอสราง (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 

2545, หนา 22) 

จากการศึกษาเปรียบเทียบการควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ดังกลาวมาแลว จะเห็นได

วาการควบคุมการประกอบวิชาชีพมีลักษณะรวมกัน ดังน้ี (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 2545, หนา 27) 

 1. กฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ  

 กําหนดใหมีการจัดต้ังองคกรควบคุมประกอบวิชาชีพในรูปแบบของสภาวิชาชีพที่มี

สถานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายมากวาเปนคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพซึ่งเปน

เพียงคณะกรรมการที่จัดต้ังโดยฝายบริหารในระบบราชการปกติ เน่ืองจากสถานะของสภาวิชาชีพมี

ความคลองตัวในการบริหารงานและเปนอิสระมากกวาระบบราชการ 

 2. วัตถุประสงคของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดวัตถุประสงคของสภาวิชาชีพตามกฎหมายของไทย สวนใหญเนนการ

สงเสริมสิ่งที่เปนประโยชนและเกื้อกูลตอการประกอบวิชาชีพ รวมทั้งใหความชวยเหลือดาน

วิชาการและเปนตัวแทนของสมาชิกมากกวาการควบคุม โดยจะควบคุมเฉพาะการดําเนินการให

เปนไปตามมาตรฐานและการควบคุมพฤติกรรมใหเปนไปตามจรรยาบรรณแหงวิชาชีพเทาน้ัน อาจ

กลาวไดวา สภาวิชาชีพที่มีอยูตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพในประเทศไทยมีลักษณะ

ผสมผสานระหวางสมาคมวิชาชีพกับสภาวิชาชีพ 

 3. อํานาจหนาที่ของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดหนาที่ของสภาวิชาชีพตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ สวนมาก

กําหนดใหสภาวิชาชีพ มีอํานาจหนาที่ออกและเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ รวมถึงการ

รับรองหลักสูตรการศึกษาอบรม สถาบันที่ใหการศึกษาอบรม ตลอดจนปริญญาเพื่อใหมาตรฐาน

ตามที่ควรจะเปนสําหรับการประกอบวิชาชีพ เวนแตกฎหมายบางฉบับ เชน พระราชบัญญัติวิศวกร 

พ.ศ. 2542 และพระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 ที่ขยายอํานาจหนาที่ของสภาวิศวกรและสภา
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สถาปนิกใหมีอํานาจขอบังคับ เปนตน (พระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542, มาตรา 8 และ

พระราชบญัญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543, มาตรา 8) 

 4. โครงสราง คณะกรรมการบริหาร 

 คณะกรรมการบริหารในสภาวิชาชีพ ประกอบดวย กรรมการที่มาจากการแตงต้ังและ

เลือกต้ัง ซึ่งกรรมการทีม่าจากการแตงต้ังสวนใหญเปนกรรมการโดยตําแหนงและมาจากสวน

ราชการ สวนกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังจากสมาชิกในสภาวิชาชพีน้ันมีอัตราสวนที่แตกตางกัน

ไปในแตละสาขาวิชาชพี ซึ่งสวนใหญมักกําหนดใหกรรมการที่มาจากการแตงต้ังหรือโดยตําแหนง

มีจํานวนนอยกวาหรือเทากับกรรมการที่มาจากการเลือกต้ัง จึงทําใหพิจารณาไดวา ผลของการ

ดําเนินงานของคณะกรรมการสภาอาจจะสอดคลองกับความตองการสวนใหญและนโยบายของ

วิชาชีพ เพราะมีกรรมการที่มาจากการเลอืกต้ังจํานวนมาก รวมทั้งหลักการน้ีก็เปนไปตามโครงสราง

การจัดองคกรของสภาวิชาชีพที่ใหคณะกรรมการมีที่มาจากกลุมวิชาชีพ     

 แตสิ่งที่ตองคํานึงถึง กลาวคือ การที่ใหกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังเขามาเปน

คณะกรรมการสภาจํานวนมากกวากรรมการโดยตําแหนงหรือโดยการแตงต้ังแมจะทําใหมีผูแทน

หรือตัวแทนเขามารวมในการพิจารณาและกําหนดนโยบายแตอาจกอใหเกิดผลเสียตอการควบคุม

มาตรฐานวิชาชีพไดเน่ืองจากกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังยอมตองคํานึงถึงฐานเสียงสนับสนุน จึง

ทําใหขัดกับหนาที่การควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพได 

 5. การออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  

 การขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ผูขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพจะตองเปน

สมาชิกสภาของสภาวิชาชีพน้ัน ๆ จึงจะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพยกเวนวิชาชีพ

กฎหมายและผูสอบบัญชีที่ผูขอจดทะเบียนไมตองเปนสมาชิกของสภาดังกลาวโดยวิชาชีพกฎหมาย

น้ันผูที่จะขอจดทะเบียนรับใบอนุญาตเปนทนายความจะตองผานการฝกอบรมมารยาททนายความ 

หลักปฏิบัติเบื้องตนในการวาความ และการประกอบวิชาชีพ 

 ทางกฎหมายแลว หรือผานการฝกหัดงานในสํานักงานทนายความมาแลวไมนอยกวา

หน่ึงป (พระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528, มาตรา 38) จึงจะมีสิทธิสอบใบอนุญาตวาความและ

เมือ่สอบผานเปนทนายความจึงจะเปนสมาชิกของสภาทนายความได สวนวิชาชีพสอบบัญชีซึง่

ไมไดมีการควบคุมการประกอบวิชาชีพในรูปแบบของสภา และไมไดกําหนดใหผูขอจดทะเบียน

จะตองเปนสมาชิก แตกําหนดใหผูซึ่งจะขึ้นทะเบียนเปนผูสอบบัญชีตองเคยปฏิบัติงานเกี่ยวกบับัญชี

มาแลว (พระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505, มาตรา 15) 
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 6. การเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดใหผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชพี จะตองเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพก็

เปนการควบคุมการประกอบวิชาชีพอีกรูปแบบหน่ึงคือ ซึ่งสภาวิชาชีพเปนผูพิจารณาคําขอเขาเปน

สมาชิกในวิชาชีพน้ัน ๆ สภาวิชาชีพจึงเปนองคกรที่ทําหนาที่ตรวจสอบผูที่จะขอเขามาประกอบ

วิชาชีพวา มีคุณสมบัติตามกฎหมายหรือไม เชน คุณวุฒิทางการศึกษาที่จะประกอบวิชาชพีน้ัน 

นอกจากน้ี การทําหนาที่ตรวจสอบดังกลาวยังรวมถงึการตรวจสอบมาตรฐานทางจริยธรรมและ

ความเปนอิสระทางวิชาชีพซึ่งวิชาชีพที่ใชระบบน้ีไดแก แพทย พยาบาท ทันตแพทย เภสัชกร 

วิศวกร และสถาปนิกเปนตน  

 กลาวโดยสรุป การขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตามที่กําหนดไวในกฎหมายควบคุม

การประกอบวิชาชพี มีสองระบบคือ ระบบการรับเขาเปนสมาชิกและมีสิทธิไดรับใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพเมื่อเปนสมาชิก และระบบการผานการอบรมหรือประเมินจึงจะมสีิทธิไดรับ

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพและเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ เชน ทนายความ เปนตน แตอยางไรก็

ตามคุณสมบัติประการหน่ึงที่ผูขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพทุกวิชาชีพมีเหมือนกัน คือ ตองมี

วุฒิการศึกษาที่ประกอบวิชาชีพน้ัน 

 

แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับคุณธรรมและจริยธรรม 

 ความหมายของคุณธรรม 

 คุณธรรม แปลจากภาษาอังกฤษวา Virtue ซึ่งแปลมาจากคําในภาษากรีก วา Arete โดย 

ทั่ว ๆ ไป หมายถึง คุณสมบัติที่มีคุณคาวิเศษ (พินิจ รัตนกุล, 2547) 

 คําวา คุณธรรม ในภาษาไทย ประกอบดวยคําสองคํา คือ คุณ + ธรรม พจนานุกรมฉบับ

เฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 ใหความหมายวา คุณ หมายถึง “ความดีที่มีประจําอยูในสิ่งน้ัน” และ 

ธรรม หมายถึง “คุณความดี ความชอบ ความจริง ความถูกตอง คําสั่งสอนในศาสนา” 

 คําวา คุณธรรม แปลตามตัวอักษร จึงหมายถึง สภาพคุณงามความดี 

 นอกจากความหมายที่ปรากฏในพจนานุกรมแลว นักวิชาการและนักการศึกษาไดใหคํา

นิยามหรือความหมายของคุณธรรมไวในแงมุมตาง ๆ  

 คุณธรรม หมายถึง หลักจริยธรรมที่สรางความรูสึกผิดชอบชั่วดี มีคุณงามความดีภายใน

จิตใจอยูในขั้นสมบูรณจนเต็มเปยมไปดวยความสุขความยินดี (ประภาศรี สีหอําไพ, 2543) 

 คุณธรรม หมายถึง สิง่ที่บุคคลยอมรับวาเปนสิ่งที่ดีงาม มีประโยชนมากมาย และมีโทษ

นอย (ดวงเดือน พันธุมนาวิน, 2538)  

 คุณธรรม คือ ธรรมที่เปนคุณงามความดี สภาพที่เกื้อหนุน (พระราชวรมุนี, 2530)  

 
 



42 

 คุณธรรม หมายถึง ความดีงามของลักษณะนิสัยหรือพฤติกรรมที่ไดกระทาํจนเคยชิน 

(Good, 1973 อางถึงใน พิมพพรรณ เทพสุเมธานนท และคณะ, 2544)  

 คุณธรรม คือ ความงามความดีภายในจิตใจอยูในขั้นสมบูรณจนเต็มเปยมไปดวยความสุข 

ความยินดี ชื่นชม ยกยอง ในขณะที่การกระทําความชั่วยอมนความเจ็บปวดมาให การเปนผูมี

คุณธรรมก็คือ การปฏิบัติตนอยูในกรอบที่ดีงาม ความเขาใจเร่ืองการกระทําดี มีคุณธรรม เปน

กฎเกณฑสากลที่ตรงกัน เชน การไมฆาสัตว ไมเบียดเบียน ไมลักขโมย ไมประพฤติผิดในกาม และ

ไมกลาวเท็จโดยหวังผลประโยชนสวนตัว (พระมหาอดิศร ถิรสีโล, 2540, หนา 3) 

 คุณธรรม หมายถึง สภาวะที่กอใหเกิดประโยชนแกตนเองและผูอ่ืน ความดีงามทั้งหลาย 

อันเกิดจากการเปนผูมีธรรม มีศีลธรรมประจําใจและมีสภาวะจิตใจที่เหน่ียวร้ังไวมิใหทําชั่ว 

(ปราชญา กลาผจัญ, 2544, หนา 312) 

  “คุณธรรม” หมายถึง สิ่งที่มีคุณคา มีประโยชน มีความดีงาม เปนมโนธรรม เปนเคร่ือง

ประคับประคองใจ ใหเกลียดความชั่ว กลัวบาป ใฝความดี มีเคร่ืองกระตุนผลักดันใหเกิดความรูสึก

รับผิดชอบ เกิดจิตสํานึกที่ดีมีความสงบเย็นภายใน เปนสิ่งที่ตองปลูกฝงโดยเฉพาะเพื่อใหเกิดขึ้น

และเหมาะสมกับความตองการในสังคมไทย (ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการสงเสริม

คุณธรรมแหงชาติ พ.ศ. 2550 ลงวันที่ 13 กรกฎาคม พ.ศ. 2550 ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

เมื่อวันที่ 25 กรกฎาคม 2550) 

 จากความหมายที่กลาวมาขางตน อาจสรุปไดวา คุณธรรม หมายถึง คุณสมบัติที่แสดงถึง

ความดีงามและความถกูตองของบุคคล ในการแสดงพฤติกรรมที่เปนประโยชนตอตนเองและตอ

ผูอ่ืน  

 และ คุณธรรมของผูบริหาร ก็คือ คุณสมบัติที่แสดงถึงความดีงามและความถูกตอง ทีม่ีอยู

ภายในจิตใจของผูบริหาร ซึ่งทําใหผูบริหารปฏิบัติหนาที่ของตนไดอยางถูกตอง เหมาะสม และเปน

ที่ยอมรับของสังคมทั่วไป 

 ความหมายของจริยธรรม 

 จริยธรรม (Ethics) มีรากคํามาจากภาษากรีกวา Ethikos (จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548) ใน

ภาษาไทยประกอบดวยคําสองคํา คือ คําวา จริยะ + ธรรม  

 จริยะ หมายถึง ความประพฤติหรือกิริยาที่ควรประพฤติ เมื่อนํามารวมกับคําวา ธรรม จะ

แปลความหมายตามตัวอักษรไดวา “หลักแหงความประพฤติ” หรือ “แนวทางของการประพฤติ” 

(พระเมธีธรรมาภรณ, 2544)   

 จริยธรรม เปนคําที่มีความหมายกวางขวาง ครอบคลุมไปถึงธรรมชาติ กฎ ระเบียบของ

สังคม กฎหมาย กฎศีลธรรมตามศาสนา และคานิยมของคนในสังคม จริยธรรมเปนพฤติกรรมหรือ
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การกระทําของมนุษยทัง้ที่ดีและไมดี นักวิชาการและนักการศึกษาทั้งในอดีตและปจจุบันไดให

ความหมายของคําวา จริยธรรม ไวหลากหลาย  

 วริยา ชินวรรโณ (2546) ไดประมวลความหมายของคาํวา จริยธรรม ตามที่บุคคลตาง ๆ 

ไดกลาวไวสวนหน่ึง ดังน้ี  

 จริยธรรม เปนสิ่งพึงประพฤติ จะตองประพฤติ สวนศีลธรรม คือสิ่งที่กําลังประพฤติอยู

หรือประพฤติดีแลว (พระราชชัยกวี: ภิกขุพุทธทาส อินทปญโญ, 2548) 

 จริยธรรม หมายถึง หลักคําสอนวาดวยคําประพฤติ เปนหลักสําหรับใหบุคคลยึดถือใน

การปฏิบัติตน (วิทย วิศทเวทย และเสฐียรพงษ วรรณปก, 2542) 

 จริยธรรม หมายถึง ความประพฤติที่ถือวาเปนสิ่งที่มีคุณคา ความประพฤติเหลาน้ี

ประกอบดวย ศีลธรรม คุณธรรม เนติกรรม และ ธรรมเนียมประเพณี (สาโรช บัวศรี, 2526) 

 จริยธรรม หมายถึง ประมวลความประพฤติและความนึกคิดในสิ่งที่ดีงามและเหมาะสม 

(กอ สวัสดิพาณิชย, 2524) 

 จริยธรรม หมายถึง ระบบการทําความดี ละเวนความชัว่ ซึ่งเปนระบบทีห่มายถึงสาเหตุที่

บุคคลจะกระทําหรือไมกระทํา และผลของการกระทําและไมกระทํา ตลอดจนกระบวนการเกิดและ

การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมเหลาน้ีดวย สําหรับ จริยธรรมในการทํางาน จะหมายถงึ ระบบการทํา

ความดีละเวนความชั่วในเร่ืองซึ่งอยูในความรับผิดชอบและเกี่ยวของกับผูปฏิบัติ เกี่ยวของกับ

สถานการณการทํางาน เกี่ยวของกับกระบวนการทํางานและผลงาน ตลอดจนเกี่ยวของกับผูรับ

ผลประโยชนหรือโทษจากผลงานน้ัน ๆ (ดวงเดือน พันธุมนาวิน, 2538)  

 จริยธรรม หมายถึง ธรรมชาติหรือหลักที่บุคคลควรประพฤติ จัดวาเปนคุณธรรมที่

แสดงออกทางรางกาย ในลักษณะทีดี่งามถูกตอง อันเปนสิ่งที่ประสงคของสังคม และจริยธรรม จะ

มีไดจําเปนตองอาศัยหลักคําสอนทางศาสนา อันไดแกศีล (Precept) อันหมายถึง หลักหรือกฎเกณฑ 

การประพฤติปฏิบัติ เพื่อตัดหรือฝกหัดกาย และวาจาใหเรียบรอยเปนปกติ กลาวคือ จะพูดหรือทําสิ่ง

ใดใหเปนไปตามปกติ อยาใหผิดปกติ (ผิดศีล) เชน พูดใหถูกตอง ใหเปนธรรม กระทําใหถูกตอง ให

เปนธรรม เมื่อพูดหรือกระทําถูกตองเปนธรรมยอมมีความสุข ความสบาย เยือกเย็น ไมเดือดรอน 

ดังกลาวจึงเปนผลของการมีศีล หรือเปนผลแหงการมมีคุณธรรมในจิตใจเมื่อมีคุณธรรมในจิตใจ

แลวก็เปนเหตุใหประพฤติจริยธรรมไดถูกตอง (บุญมี แทนแกว, 2542, หนา 25) 

 จริยธรรม มาจากคําวา จริยะ กับ ธรรมมะ มีความหมายสองความหมาย ความหมายแรก 

หมายถึง หลักความปฏิบัติที่ดีงาม เพื่อประโยชนสุขแกตนเองและสังคม คานิยมทางวัฒนธรรม

ประเพณี หลักกฎหมาย รวมถงึจรรยาบรรณของวิชาชีพตาง ๆ จริยธรรมความหมายที่สอง หมายถงึ 
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การรูจักไตรตรองวาอะไรควรทํา อะไรที่ไมควรทํา เมื่อเผชิญสถานการณที่ตองตัดสินใจเลือก 

(Dilemma) (สีวลี ศิริไล, 2542, หนา 2) 

 กลาววา จริยธรรม หมายถึง การปฏิบัติสิง่ที่ดีงาม เปนที่ยอมรับของสังคมไมปรารถนา 

(พิภพ วชังเงิน, 2545, หนา 7) 

 จริยธรรมเปนสิ่งพึงประพฤติ จะตองประพฤติ สวนศีลธรรมน้ันคือ สิ่งที่กําลังประพฤติ

อยูหรือประพฤติดีแลว (พระราชชัยกวี (ภิกขุพุทธทาส อินทปญโญ), 2548, หนา 14) 

 จริยธรรม หมายถึง หลกัของกฎเกณฑทางศีลธรรมและคานิยมที่ควบคุมพฤติกรรมของ

บุคคลใดบุคคลหน่ึง หรือกลุมใดกลุมหน่ึง เพื่อพิจารณาวาสิ่งใดที่ถูกและสิ่งใดที่ผิด จริยธรรมจะ

สรางมาตรฐานขึ้นมาวาสิ่งไหนที่ดีหรือสิ่งไหนที่ไมดี เพื่อใชเปนเกณฑในการตัดสินใจ (ชัยเศรษฐ 

พรหมศรี, 2549)  

 พระเมธีธรรมาภรณ (2544) อธิบายวา จริยธรรมคือแนวทางของการประพฤติปฏิบัติตน

ใหเปนคนดีเพื่อประโยชนสุขของตนเองและสวนรวม แตจริยธรรมไมใชกฎหมายเพราะกฎหมาย

เปนสิ่งบงัคับใหคนทําตามโดยมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝน โดยทั่วไปแลว จริยธรรมมักอิงอยูกับ

ศาสนาทั้งน้ีเพราะคําสอนทางศาสนามีสวนสรางระบบจริยธรรมใหสังคม แตก็มิไดหมายความวา

จริยธรรมอิงอยูกับหลักคาํสอนทางศาสนาเพียงอยางเดียว แทที่จริง จริยธรรมยังหยั่งรากอยูบน

ขนบธรรมเนียมประเพณีและของนักปราชญคนสําคัญ ดังเชน อริสโตเติล คานท หรือคานธี ก็ไดมี

สวนสรางจริยธรรมสําหรับเปนแนวทางดําเนินชีวิตของคนจํานวนหน่ึง โดยนัยน้ี นักวิชาการบาง

คนจึงเรียก “หลักแหงความประพฤติอันเน่ืองมาจากคําสอนทางศาสนา” วา ศีลธรรม (Moral, 

Morality) และเรียก “หลักแหงความประพฤติอันพัฒนามาจากแหลงอ่ืน ๆ” วา จริยธรรม (Ethics, 

Ethicality, Ethical rules) ในทัศนะของทานพุทธทาสภิกข ุจริยธรรมก็คือศีลธรรม ซึ่งตรงกับ 

Morality น่ันเอง  

 ดังน้ัน จึงอาจสรุปไดวา จริยธรรม หมายถึง ความประพฤติดี ประพฤติชอบ ทั้งตอตนเอง 

ผูอ่ืน และสังคม อันจะกอใหเกิดการอยูรวมกันอยางมีความสุข 

 หากสงัเกตคําจํากัดความของคําวา คุณธรรม กับ จริยธรรม ที่ไดนํามาเสนอไวขางตน จะ

พบวา คําทั้งสองมีความหมายใกลเคียงกนัมาก อริสโตเติล นักปราชญชาวกรีกโบราณใชคําทั้งสองคู

กันวา คุณธรรมจริยธรรม (Virtue ethics) โดยใหความหมายวา หมายถึง คุณลักษณะที่จะทําให

ปจเจกชนทั้งหลายอยูรวมกันในสังคมอยางมีความสุข (จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548) 

 หรืออาจสรุปอีกนัยหน่ึงไดวา การมีคุณธรรมและจริยธรรมของบุคคล ทั้งในการ

ดํารงชีวิตประจําวัน และในการทํางานหรือการประกอบวิชาชีพ จะสงผลใหบุคคลมีความสุขในการ

อยูรวมกันในสังคม  
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 องคประกอบทางจริยธรรม 

 จริยธรรมประกอบดวยลักษณะ 4 ประการ คือ (ปรียาพร วงศอนุตรโรจน, 2548)  

 1. ความรูเชิงจริยธรรม หมายถึง การมีความรูวาการกระทําใดดีและเลว ควรหรือไมควร

ปฏิบัติในทัศนะของสังคม เปนความรูเกี่ยวกับกฎเกณฑ คานิยม หลักธรรม คําสอนที่เปนปทัสถาน

ของสังคม 

 2. เจตคติทางจริยธรรม หมายถึง ความรูสึกของบุคคลที่มีตอลักษณะน้ัน ๆ เจตคติเชิง

จริยธรรมของบุคคลอาจสอดคลองกับคานิยมของสังคมก็ได เจตคติเชิงจริยธรรมจะรวม ความรูและ

ความรูสึกในเร่ืองน้ันเขาดวยกัน 

 3. เหตุผลเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลใชเหตุผลในการเลือกที่จะกระทํา หรือเลือก

ที่จะไมกระทําพฤติกรรมอยางใดอยางหน่ึง และจะแสดงใหเห็นถึงแรงจูงใจในการกระทําน้ัน ๆ  

 4. พฤติกรรมเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลแสดงพฤติกรรมที่สังคมนิยมชมชอบ 

หรืองดเวนการแสดงพฤติกรรมที่ขัดตอกฎเกณฑและคานิยมของสังคม 

 แหลงกําเนิดคุณธรรมจริยธรรม 

 คุณธรรมจริยธรรมของบุคคลโดยทั่วไป มีแหลงกอกําเนิดมาจาก 2 แหลง ไดแก  

  1. แหลงกําเนิดจากภายในตัวบุคคล อริสโตเติลแยกแยะแหลงที่เกิดคุณธรรมออกเปน 2 

สวน คือ คุณธรรมอันเกิดจากพุทธิปญญา (Intellectual virtue) กับ คุณธรรมอันเกิดจากศีลธรรม

จริยธรรม (Moral virtue) คุณธรรมอันเกิดจากพุทธิปญญา เปนคุณธรรมในระดับปจเจกบุคคล ผูที่มี

สติปญญาจะสามารถพัฒนาจริยธรรมไดดวยหลักของการคิดไตรตรอง สวนคุณธรรมอันเกิดจาก

ศีลธรรมจริยธรรม เปนคณุธรรมที่เกิดจากการปฏิบัติจริง ดวยการเรียนรูจากการอยูรวมกัน เปนการ

แสดงพฤติกรรมที่ถูกตองซึ่งนําไปสูสภาวะของความเปนสุข  

 คุณธรรมทั้งสองที่มีแหลงกําเนิดจากภายในตัวบุคคลน้ี มีพื้นฐานมาจากธรรมชาติเปนตัว 

กําหนด ซึ่งสามารถแบงแยกออกเปน 2 สวน คือ ตัวกําหนดที่มาจากพันธุกรรม และ ตัวกําหนดที่มา

จากสภาพจิต 

  1.1 ตัวกําหนดที่มาจากพันธุกรรม มนุษยเกิดมาพรอมดวยคุณภาพของสมองที่จะ

พัฒนาขึ้นเปนความเฉลียวฉลาดดานปญญาโดยไดรับการถายทอดมาจากบรรพบุรุษ ผาน

กระบวนการทางพันธกุรรม การพัฒนาของสมองจะดําเนินไปตามรหัสพนัธุกรรมทีถู่กกําหนดไว

ต้ังแตเกิด แมวาการพัฒนาดานการคิดและสติปญญาจะเจริญพัฒนาตอมาภายใตอิทธิพลของการ

อบรมเลี้ยงดูและสิ่งแวดลอม แตคุณภาพสมองที่บุคคลไดรับการถายทอดมาจะเปนพื้นฐานเบื้องตน

ซึ่งทําใหแตละบุคคลไมสามารถพัฒนาไดเทาเทยีมกัน  
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  1.2 ตัวกําหนดที่มาจากสภาพจิต ไดแก ความรูสึกผิดชอบชั่วดี ซึ่งเกิดจากมโนธรรมที่

อยูในความรูสึกนึกคิด ดังน้ัน คุณธรรมจริยธรรมจึงมีแหลงกําเนิดจากคุณภาพสมองในการคิด และ

คุณภาพของจิตที่สามารถแยกแยะความถูกความผิดไดเปนพื้นฐาน สภาพของจิตทําใหบุคคล

สามารถจดจําสิ่งที่เปนความเคียดแคน บาดหมางใจ หรือ ความรูสกึผิดตลอดเวลาที่เกิดจากการ

ตัดสินพลาดพลั้งไป สภาพของจิตจึงกอใหเกิดอารมณและความรูสึกที่อาจนําไปสู การมีคุณธรรม

จริยธรรม และ การขาดคุณธรรมและจริยธรรม ไดเทา ๆ กัน 

 เน่ืองจากคุณธรรม จริยธรรมมีความสัมพันธกับสติปญญา ดังน้ัน ผูบริหารที่มีคุณสมบัติ

ดานสติปญญาที่เหนือกวายอมไดเปรียบในดานการคิดและการแสวงหาเหตุผล ทําใหรูจักพิจารณา

ผลที่จะบังเกิดขึ้นจากการกระทําของตน นอกจากน้ี ยังสามารถคิดแกปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติ

หนาที่โดยยึดหลักเหตุผลที่ไมทําใหตนเองและผูใตบังคับบัญชาไดรับความเดือดรอนในภายหลังได  

 2. แหลงกําเนิดภายนอกตัวบุคคล ไดแก กฎ ระเบียบ วัฒนธรรม สังคม คนรอบขาง และ

สถานการณที่บุคคลประสบอยู ซึ่งเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหคนเรากระทําความดี หรือละเวนการ

กระทําในสิ่งที่ไมพึงปรารถนา  

 พลเอกเปรม ติณสูลานนท ประธานองคมนตรีและรัฐบุรุษ (2548) กลาวถึงแหลงกําเนิด

จริยธรรม ภายนอกตัวบุคคล และปญหาที่เกิดจากการนําไปใชในการบริหารงานภาครัฐ ไวดังน้ี 

  “ในตํารา ไดแบงจริยธรรมออกเปน 2 มุมมอง คือ 

  2.1 จริยธรรมตามหลักนิติรัฐ ยึดหลักการวา การบริหารงานใดไดดําเนินการถูกตอง

ตามบทกฎหมายถือวาการบริหารงานน้ันถูกตองตามหลักจริยธรรม แนวคิดน้ีมีผูวิพากษ วิจารณวา

อาจมีปญหาเร่ืองความไมครอบคลุม เพราะกฎหมายมักจะเกิดขึ้นภายหลังจากที่เกิดปญหา และเพื่อ

ไมใหปญหาดังกลาวเกิดซ้ําอีกจึงออกกฎหมายมาบังคับใช ดังน้ัน กฎหมายที่มีอยูในปจจุบันจึงไม

เพียงพอในการกํากับพฤติกรรมการบริหารงานใหอยูในกรอบของจริยธรรมไดทุกกรณี 

จริยธรรมตามหลักนิติรัฐยังมีจุดออน กลาวคือ ผูมีอํานาจอาจจะละเวนไมออกกฎหมายเพื่อลิดรอน

สิทธิของกลุมตนเองก็ได ตัวอยางเชน ขาราชการระดับสูงสั่งการดวยวาจาใหผูใตบังคับบัญชา

ปฏิบัติในเร่ืองที่ไมถูกตอง โดยตนเองไมตองรับผิดชอบ 

  2.2 จริยธรรมตามมาตรฐานจริยธรรม ยึดหลักความพยายามแสวงหา วา ความดีที่ควร

ยึดถือควรเปนอยางไร แลวนํามาใชเปนมาตรฐานจริยธรรม กําหนดเปนแนวทางปฏิบติั จริยธรรม

ตามมาตรฐานจริยธรรมจึงมีความครอบคลุมกวางขวางกวาจริยธรรมตามหลักนิติรัฐ แตแนวคิดน้ีก็

ยังมีจุดออนที่สําคัญ คือ ขาดบทบังคบัการลงโทษเมื่อมีการละเมิด เปนความแตกตางจากจริยธรรม

ตามหลักนิติรัฐ 
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 จริยธรรมของการบริหารน้ัน มีมาต้ังแตโบราณกาลในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราชย มี

หลักธรรมของพระเจาแผนดินที่เรียกวา ทศพิธราชธรรม น่ันคือ จริยธรรมในการปกครอง

ราชอาณาจักร มีหลักธรรมที่เรียกวา จักรวรรดิวัตร คือ วัตรของพระจักรพรรดิ หรือพระจริยาที่พระ

จักรพรรดิพึงบําเพ็ญสม่ําเสมอ มี 12 ประการ ก็เปนจริยธรรมเชนเดียวกัน 

 ปจจุบันโลกาภิวัตนสงผลใหปจจัยในการบริหารงานเปลี่ยนแปลงรวดเร็วและมาก 

กอใหเกิดคําใหม ๆ เชน รัฐชาติ รัฐตลาด ประเทศพัฒนาแลวไดสรางระเบียบใหมของโลก เพื่อ

กํากับดูแลประเทศกําลังพัฒนา เรารูจักกติกาน้ันในชื่อวา Good Governance 

 อิทธิพลที่มีผลตอการเกิดคุณธรรมจริยธรรมในประเทศไทยเร่ิมมีขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 

ซึ่งอาจกลาวไดวา เปนรากฐานที่มาของแหลงคุณธรรม จริยธรรมของการบริหารในปจจุบัน (วริยา 

ชินวรรโณ, 2546) ไดแก 

 1. อิทธิพลของคําสาบาน กฎหมาย ระเบียบ และวินัย หลักจริยธรรมที่ไดจากคําสาบาน

ถือเปนราชประเพณีที่ผูบริหารบานเมืองจะตองกระทํานอกเหนือจากกฎหมายที่ไดระบุไววาเปน

จริยธรรมหรือวินัยของผูปฏิบัติงาน การใหคําสาบานจึงเปนการกําหนดพฤติกรรมที่เปนคุณธรรม

จริยธรรม ซึ่งเปนเงื่อนไขผูกมัดดวยวาจาที่เชื่อมโยงกับความศักด์ิสิทธิ์ของพิธีกรรม ทําใหเกิด

ขอกําหนดแนวทางความประพฤติซึ่งมีวัฒนธรรมเปนตัวกํากับ และอาจกลายมาเปนกฎเกณฑไดใน

ที่สุด  

 2. อิทธิพลของศาสนา ทุกศาสนายอมมีคําสั่งสอนเปนศีลและธรรม เพื่อใหผูนับถือและ

ศรัทธาใหการยอมรับและเชื่อฟง พรอมที่จะปฏิบัติตามโดยไมมีเงื่อนไข ดังเชน พุทธศาสนาซึ่งเปน

ศาสนาประจําชาติของประเทศไทย ไดกลาวแถลงธรรมในการบริหารจัดการและการปกครอง

แผนดินของพระมหากษัตริย อันไดแก ทศพิธราชธรรม จักรวรรดิวัตร ราชสังคหวัตถุ และ 

ราชวสดีธรรม เปนตน  

 3. อิทธิพลที่ไดจากหลักธรรมตามแนวพระราชดําริและพระบรมราโชวาท พระบรม

ราโชวาทของพระมหากษัตริยทุกพระองคเปรียบเสมือนหลกัธรรมในการครองตน ครองคน และ

ครองงาน ไดอยางดียิ่ง  

 ความสําคัญของคุณธรรมและจริยธรรม 

 พลเอกเปรม ติณสูลานนท (2548) กลาววา จริยธรรมของการบริหารภาครัฐจะไมมีทาง

เกิดผลสําเร็จไดถาผูบริหารไมมีจริยธรรม แมแตสหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนประเทศพัฒนาแลวก็ยังให

ความสําคัญของจริยธรรม เพราะเชื่อวาการบริหารที่ยึดหลักกฎหมายเพียงอยางเดียวไมเพียงพอ ที่จะ

นําไปสูการบริหารจัดการที่ดี คุณธรรมและจริยธรรมจึงมีความสําคัญตอบุคคล สังคม และชาติ

บานเมือง  
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 สังคมใดมีผูนําที่ไรคุณธรรมจริยธรรม สังคมน้ันก็จะมีแตความสบัสน วุนวาย และขาด

ความสงบสุข เชนเดียวกับในองคกร หากผูนําองคกรไรซึ่งคุณธรรมจริยธรรม นอกจากจะทําให

ตนเองและสถาบันวิชาชีพตกตํ่าแลว ยังจะทําใหสังคมและชาติบานเมืองตองตกตํ่าไปดวย ผูนําที่ใช

หลักคุณธรรมและจริยธรรมในการบริหารงานยอมกอใหเกิดประโยชนตอตนเองตอวิชาชีพ และตอ

สังคมหลายประการ คือ 

1. ทําใหไดรับความไววางใจและความเชื่อมั่นในการบริหารงาน อันจะนําไปสูความ

เจริญกาวหนาและความมั่นคงการประกอบวิชาชีพ 

2. ทําใหไดรับคํายกยองสรรเสริญ และเปนที่เคารพของผูใตบังคับบัญชา 

3. ทําใหมีชีวิตอยูในสังคมอยางมีความสุข ไรภยันตรายใด ๆ เพราะแวดลอมไปดวย

บุคคลและศิษยที่ใหความรัก ความเคารพนับถือ 

4. ครอบครัวมีความอบอุนและมั่นคง เปนแบบอยางที่ดีของครอบครัว ผูใตบังคับบัญชา 

และสังคมทั่วไป 

5. ทําใหองคกรหรือหนวยงานของตนไดรับความรวมมือ สนับสนุนชวยเหลือจาก

ประชาชน ชุมชน ในการพัฒนาอยางเต็มที่ 

ทําใหสังคมและชุมชนเกิดสันติสุข และไดรับการพัฒนาใหเจริญกาวหนาอยางรวดเร็ว เพราะ

สมาชิกของสังคมมีคุณธรรมจริยธรรม 

 ทฤษฎทีางจริยธรรม 

 ทฤษฎทีางจริยธรรมมีรากฐานมาจากองคความรูดาน จริยศาสตร หรือ ปรัชญาจริยะ หรือ 

ปรัชญาคุณธรรม (Moral philosophy) ซึ่งเปนศาสตรที่พยายามศึกษาเพื่อใหเกดิความเขาใจระบบ

แนวคิดหรือสังกัปทางจริยธรรม รวมทั้งตัดสินหลักการและทฤษฎีทางจริยธรรม โดยการวิเคราะห

แนวคิด เชน วิเคราะหความถูกตอง ความผิด ความพอเหมาะพอควร ความดี หรือความเลว  

(จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548)  

 การศึกษาทฤษฎทีางจริยธรรมจากมุมมองของนักปราชญในอดีต นักปรัชญา นักจิตวิทยา

และนักจริยศาสตร จะชวยใหผูเรียนเกิดความรู ความเขาใจ และสามารถนําความรู ความเขาใจมา

เปนแนวทางในการบริหารงานและการดําเนินชีวิตไดอยางมีประสิทธิภาพ ทฤษฎีทางจริยธรรมที่จะ

นําเสนอตอไปน้ี เปนแนวคิดของนักปรัชญาและนักจิตวิทยาซึ่งเปนที่รูจักกันอยางแพรหลาย 

 1. ทฤษฎีทางจริยธรรมเชิงจริยศาสตร  

  นักปรัชญาในอดีตไดกลาวถึงจริยธรรมในเชิงจริยศาสตรไวหลายทฤษฎี แตจะขอนํามา

กลาวถึงเฉพาะทฤษฎีที่สามารถนํามาประยุกตใชในการบริหารงานทางการศึกษาไดเปนอยางดี ซึ่ง 

ไดแก 
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  1.1 ทฤษฏีจริยศาสตรของอริสโตเติล ในทัศนะของอริสโตเติล คุณธรรมจริยธรรมทํา

ใหมนุษยมองเห็นแตสิ่งที่มีคุณคา เปนลักษณะคุณธรรมเชิงพุทธิปญญา ซึ่งเกิดจากการเรียนการ

สอนและไดรับการปลูกฝง คุณธรรมจริยธรรมที่เกิดจากพฤติกรรมที่อยูในธรรมชาติของมนุษยตอง

อาศัยการอยูรวมกัน และประพฤติปฏิบัติอยางถูกตองรวมกัน คุณธรรมจริยธรรมจะตองมีลักษณะ

สภาวะความเปนกลาง ซึ่งความดีหรือลักษณะทางสายกลางน้ันเปนสิ่งที่ทําไดยาก เพราะตองสลัด

สิ่งที่ติดอยูที่ปลายทั้งสองดานที่เปนความเขมขนและความออนดอยออกเสียกอน ผูที่สามารถทําได

จะเขาถึงความดี คือ การอยูดี ทําดี และชีวิตประสบความสุขโดยมุงหวังใหทุกอยางเปนไปตาม

สภาวการณหรือเปนไปตามธรรมชาติอยางแทจริง  

  ผูบริหารสามารถนํา “หลักการวาดวยความดี ความสุข และทางสายกลาง” มาใชใน

การดําเนินงาน เชน ผูบริหารตองยึดมั่นในการทําแตสิ่งที่ดี มีความเปนกลาง ไมเอนเอียงไปทางใด

ทางหน่ึงเพราะความรักความชอบ ความโกรธแคนพยาบาท หรือมีอคติตอผูใตบังคับบัญชาดวยเร่ือง

สวนตัว ตองมีการกระจายงานใหแกผูรวมงานทุกคน ตามความรู ความสามารถอยางเหมาะสม ซึ่ง

จะทําใหนักเรียน ครู อาจารย ผูใตบังคับบัญชา อยูรวมกันอยางสงบสุข 

  1.2 ทฤษฎีสัมพัทธนิยมทางจริยธรรม (Ethical relativism) นักสัมพัทธนิยมจริยธรรม

มองวา ความดีไมใชสิ่งตายตัว การกระทําหรือการปฏิบัติอันใดอันหน่ึงจะดีหรือชั่ว ผิดหรือถูก

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขและปจจัยหลายอยาง ในสภาพอยางหน่ึงสิ่งหน่ึงหรือการกระทําหน่ึงอาจ จะดีหรือ

ถูก แตในอีกสภาพหน่ึงอาจเลวหรือผิดก็ได 

  อาจกลาวอีกนัยหน่ึงไดวา หลักการทางจริยธรรมทั้งหลายขึ้นอยูกับการยึดถือของ

สังคมที่บุคคลน้ันอาศัยอยู โดยมีพื้นฐานมาจากวัฒนธรรม ประเพณี วิถีประชา วิถีทางการชีวิตของ

คนในสังคมซึ่งยึดถือปฏิบัติสืบทอดกันมาชานาน ดังน้ัน จริยธรรมของสังคมน้ันจึงเปนเร่ืองปรากฏ

ตอสายตาของผูยึดถือซึ่งเปนสิ่งที่ในสังคมน้ันยึดถือรวมกัน คือ เปนความคิดเห็นที่คนในสังคมเห็น

สอดคลองกันเปนแบบประชามติ ดังตัวอยางจากสังคมหน่ึง ทีภ่รรยาหมายตองกระโดดกองไฟตาย

ตามสาม ีแมวาในสังคมน้ันจะมองวาเปนพฤติกรรมของภรรยาที่แสดงความรักและซื่อสัตยตอสาม ี

แตในอีกสงัคมหน่ึงอาจมองวาเปนความโหดรายที่มีตอภรรยามากกวา 

  เน่ืองจากการยึดถือจริยธรรมตามแนวคิดของนักสัมพัทธนิยม อาจมีลักษณะของการ

ตัดสินใจทําสิ่งตาง ๆ ดวยตนเองหรือการใหกลุมคนในสังคมเปนผูตัดสิน ซึ่งถือวาเปนขอยุติที่ไม

สามารถโตแยงได หรือใชแนวคิดของอีกสังคมหน่ึงเขาไปหักลางได เพราะถือวาเปนสิทธิอันชอบ

ธรรมของคนในสังคมน้ันในเวลาน้ัน ๆ ผูบริหารที่จะนําแนวคิดน้ีไปใชในการบริหารงานจึงตอง

ระมัดระวังอยางยิ่งที่จะไมใชความคิดเห็นสวนตัว หรือความคิดเห็นที่มาจากกลุมคนจํานวนหน่ึงใน
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การตัดสินใจเพื่อกระทําการใด ๆ อันจะสงผลกระทบตอผลประโยชนของผูใตบังคับบัญชา แมวา

กลุมคนเหลาน้ันจะมีอํานาจโดยชอบธรรมที่จะกระทําการไดก็ตาม 

  1.3 ทฤษฎีอัตนิยม (Egoism) นักอัตนิยมจะยึดถือตนเองเปนหลักหรือยึดถือประโยชน

สวนตัวเปนสําคัญ แมเจาตัวจะอางวาทําเพื่อผูอ่ืนแตผลสุดทายก็แอบแฝงไวซึ่งประโยชนสวนตน 

ซึ่งอาจเกิดจากแรงขับหรือแรงจูงใจภายในของตนเอง ทําใหนึกถึงแตประโยชนสวนตัว ตัวอยางเชน 

นักการเมืองที่ขยันทํางานอยางหนักโดยไมเห็นแกความเหน่ือยยาก กระตือรือรนในการหาเสียง 

เพื่อใหประชาชนเห็นภาพลักษณวาเปนคนดี อุทิศตนใหกับสังคม แตที่จริงแลวการทําอยางน้ันก็เพื่อ

หวังใหไดรับคะแนนเสียงเลือกต้ัง แตความปรารถนาขอน้ีเปนความตองการทีเ่ก็บอยูภายในใจ 

ไมไดเปดเผยออกมา ถามองนักอัตนิยมในเชิงจิตวิทยาก็อาจมองไดวาเปนการกระทําที่เกิดจาก

แรงจูงใจภายในของตนเอง ทําใหบุคคลตองกระทําการบางสิ่งบางอยางใหสําเร็จเพื่อใหบรรลุ

เปาหมายและเกิดความพึงพอใจในตนเอง 

  ผูบริหารที่ยึดแนวอัตนิยมจะมีความเชื่อวา มนุษยทุกคนมีความคิดเห็นเปนของตนเอง

และยึดถือความคิดเห็นของตนเองในการตัดสินปญหาตาง ๆ โดยคิดวาตนเปนที่พึ่งแหงตน ซึ่งอาจ

ทําใหผูบริหารขาดความเคารพในความคิดเห็นของผูรวมงาน ผูบริหารทางการศึกษาจึงตอง

ตระหนักถึงความคิดเห็นของคนสวนใหญและเคารพในความคิดเห็นของคนสวนนอยดวย โดย

คํานึงถึงประโยชนของคนสวนใหญและขององคกรเปนสําคัญ 

  1.4 ทฤษฎีอรรถประโยชนนิยมเชิงการกระทํา (Act utilitarianism) ทฤษฎีน้ีมองผล

หรือประโยชนที่เกิดขึน้จากการกระทาํของมนุษยเปนหลักในการพิจารณาความถูกหรือความผิด 

การกระทําที่ถูก คือ การกระทําที่กอใหเกิดความสขุหรือความหลุดพนจากความทุกข และเปนการ

กระทําที่ใหผลแหงความสุขแกคนจํานวนมากดวย การกระทําที่ถูกตองน้ีเรียกวา “ความดี” สวน 

การกระทําที่ผิด คือ การกระทําที่นําความทุกขความเดือดรอนมาสูคนจํานวนมาก การวัดการกระทํา

ดังกลาวจึงตองพิจารณาจากสถานการณและสิ่งแวดลอม เพื่อนํามาคํานวณคาของความสุขและความ

ทุกขเปนเชิงปริมาณ เพราะฉะน้ัน การกระทําทั้งหลายยอมมีผลเปนประโยชนหรือโทษแกผูทํา

ตามมาเสมอ  

  ผูบริหารที่มีความเชื่อตามแนวคิดน้ี จะเปนผูที่ยึดผลงานของผูใตบังคับบัญชาเปน

หลักในการพิจารณาความดี เขาหลักที่วา “การทําดี ยอมไดดี” และ “การทําไมดีก็ยอมไดรับผลไมดี” 

เชนเดียวกัน ดังน้ัน ผูบริหารที่จะนําแนวคิดน้ีไปใชจึงตองประสานประโยชนโดยกําหนดสิ่งที่ให

ประโยชนสูงสุดและยาวนานที่สุด ยึดถือประโยชนสุขจํานวนมากที่สุดของคนจํานวนมากที่สุดใน

สังคม ไมคํานึงถึงเจตนาในการกระทําเปนสําคัญแตถือประโยชนเปนสําคัญ และยึดหลักความเสมอ

ภาค 
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  1.5 ทฤษฎีสุขนิยม (Hedoniism) ทฤษฎีน้ีมีความเชื่อวา ความสุขเปนสิ่งที่ดีที่สุด

สําหรับมนุษย ดังน้ัน สิ่งที่ดีคือสิ่งที่พาไปสูความสุข และแนวทางในการนําไปสูความสุขจะเนนไป

ที่ความสุขที่สัมผัสไดอยางเปนรูปธรรม ความสุขที่เปนจุดหมายของชีวิตตามความเชื่อของทฤษฎีน้ี

แบงออกเปน 2 ประการ  

  ประการที่หน่ึง ไดแก ความสุขสวนตน เปนความสุขที่เนนตัวเองเปนสําคัญ และให

คุณคาของสิ่งน้ันมากที่สุด ความสุขสวนน้ีไดจากการสัมผัสถูกตองดวยอวัยวะรับสัมผัส เชน ตาดู หู

ฟง จมูกไดกลิ่น ลิ้นรับรส และผิวหนังรับความรูสึก 

  ประการที่สอง ไดแก ความสุขสวนรวม เปนความสุขที่เนนคนสวนรวมเปนสําคัญ 

การแสดงพฤติกรรมที่คนสวนใหญกระทําจึงเปนสิ่งดี เพราะเปนการชวยใหสังคมมีความสุขดวย  

หลักธรรมที่ทฤษฎีสุขนิยมนําเสนอวาเปนความดีสูงสุด และเปนแนวทางที่นําไปสูความสุขมีหลาย

ประการ เชน ทางสายกลาง เบญจศีล เบญจธรรม บุญกิริยาวัตถุ อิทธิบาท มงคลชีวิต อริยทรัพย เปน

ตน นักบริหารการศึกษาที่ตองการความสําเร็จและความสุขทั้งในสวนตนและในสวนรวมสามารถ

นําไปประยุกตใชไดในทุกประเด็น โดยเฉพาะการเปนผูมีอริยทรัพยในตนดวยการมุงยึดหลักการ

แหงวิชาชีพของตนวา “องคกรทางการศึกษาเปนองคกรที่บมเพาะภูมิปญญา มุงสรางและสั่งสม

ความดี รวมทั้งเปนแหลงปลูกฝงคุณธรรมเพื่อความสุขในการดํารงชีวิต”  

  1.6 ทฤษฎีจริยธรรมของคานท (Kant’s moral theory) คานทเสนอวา การปฏิบัติตาม

หลักจริยธรรมเปนสิ่งที่มีคุณคา เพราะเปนเจตนาที่ดีที่เกิดจากความต้ังใจจริงหรือมีมูลเหตุที่จูงใจให

ทําในสิ่งที่ถูกตอง การกระทําในสิ่งที่ถูกตองเปนสิ่งสากล เปนลักษณะการกระทํา ตามหนาที่โดย

เร่ิมที่เหตุจูงใจที่ดี เปนเงื่อนไขใหเกิดการกระทําดี และผลจากการกระทําน้ันก็จะเปนผลดี  

  การกระทําของบุคคลจะมีคุณคาตามจริยธรรมก็ตอเมื่อเปนการกระทําตามหนาที ่และ

การกระทําตามหนาที่จะตองถูกตองตามหลักจริยธรรมดวยจึงจะถือวาเปนคติบท (Maxim) ของการ

กระทําที่เปนสากล โดยจะตองมีพื้นฐานที่ดี มีความรูสึกที่แฝงดวยเจตนาดีเสมอ 

 ทฤษฎทีางจริยธรรมเชิงจิตวิทยา  

 ในทัศนะของนักจิตวิทยา จริยธรรมของบุคคลพัฒนาขึ้นจากการที่บุคคลมีประสบการณ

และการเรียนรูจากสังคม การพัฒนาจริยธรรมจึงเปนลําดับขั้นของการเรียนรู โดยเร่ิมจากการที่

บุคคลมีความรูความเขาใจเชิงจริยธรรมและมีเหตุผลเชิงจริยธรรม ซึ่งนําไปสูเจตคติเชิงจริยธรรม

และการแสดงพฤติกรรมเชิงจริยธรรม การศึกษาพัฒนาการทางจริยธรรมที่นักจิตวิทยาไดศึกษาไว 

จะชวยใหผูเรียนเขาใจถึงที่มาของการแสดงพฤติกรรมเชิงจริยธรรมของบุคคลไดเปนอยางดี 

ดังตอไปน้ี 
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 1. ทฤษฎีจิตวิเคราะห (Psychoanalytic theory) ไดรับอิทธิพลจากซิกมันด ฟรอยด 

(Sigmund Freud) นักจิตวิทยาและผูนํากลุมจิตวิเคราะห ซึ่งเชื่อวา จริยธรรมของคนเราพัฒนาขึ้นใน

ระหวางที่มีการพัฒนาบคุลิกภาพ บุคลิกภาพของมนุษยมีพื้นฐานมาจากองคประกอบที่สําคัญ 3 

สวน คือ อิด อีโก และ ซุปเปอรอีโก   

 อิด (Id) เปนแหลงพลังงานทางจิตเบื้องตน และเปนที่ต้ังแหงสัญชาตญาณซึ่งมีอยูกอน ที่

เราจะมีประสบการณกับโลกภายนอก เปนความตองการแสวงหาสิ่งตาง ๆ เพื่อตอบสนองความพึง

พอใจของตนเอง ที่เรียกวา สันดานดิบ ที่มีความปรารถนารุนแรง ทุกอยางปราศจากการกลั่นกรอง  

 อีโก (Ego) เปนสวนที่จะตอบสนองความตองการของ อิด แตอีโกจะตอบสนองอิดก็

ตอเมื่อสิ่งที่จะกระทําน้ันไมขัดกบัหลักแหงความจริง (Reality principle) หมายความวา เปนสิ่งที่ทาํ

ไดจริง ไมใชการใฝฝนอยางลม ๆ แลง ๆ ซึ่งทําใหคนเรามีความยั้งคิด เพราะตองใชสมองหาเหตุผล

หรือกําหนดการรับรู อีโกจึงเกิดจากการเรียนรู ทําใหคนฉลาดขึ้น สามารถเปนนายเหนือความอยาก

ที่เกิดจากอิด  

 ซุปเปอรอีโก (Superego) เปนสวนของมโนธรรม (Conscience) ที่เกิดจากการเรียนรูทาง

สังคม มิไดติดตัวมาต้ังแตกําเนิด แตจะพัฒนาขึ้นเมื่อเด็กอายุประมาณ 5 ขวบ ซึ่งเปนชวงที่เด็กเร่ิม

เรียนรูวาสิ่งไหนดี สิ่งไหนไมดีตามความเขาใจของตนเอง โดยเด็กจะเร่ิมลอกเลียนแบบ หรือถอด

แบบ (Identification) จากผูใหญ ซุปเปอรอีโกจึงเปนสวนของความมีคุณธรรมที่สําคัญที่สุด ที่คอย

เหน่ียวร้ังไมใหคนเรากระทําในสิ่งที่ไมถูกตอง ไมเหมาะสม ทําใหเกิดความละอายใจ และตอง

กระทําในสิ่งดีที่สังคมยอมรับ และละเวนสิ่งเลวที่สังคมไมยอมรับ    

 2. ทฤษฎีทางสติปญญา (Cognitive theory) นักจิตวิทยาคนสําคัญในกลุมน้ีซึ่งไดศึกษา

พัฒนาการทางดานจริยธรรม ไดแก พีอาเจท (Piaget) และ โคลเบอรก (Kohlberg)  

 พีอาเจท (Piaget, 1963 cite in Crain, 1985) มีความเชื่อพื้นฐานเกี่ยวกับสติปญญาของ

มนุษยวา มนุษยเปนสัตวที่มีสมองจึงสามารถเรียนรูเพื่อปรับตัวใหดํารงชีวิตอยูในสภาพแวดลอมได 

ในดานจริยธรรม พีอาเจทมีแนวคิดวา จริยธรรมของบุคคลมีความสัมพันธกับความคิด ความเขาใจ

ของบุคคลน้ัน ซึ่งมีการพัฒนาตามลําดับขัน้ของความคิดความเขาใจ เปนผลจากการปรับระบบ

ความคิดหรือการปรับตัวดวยการรับประสบการณใหม ความสามารถในการทําความเขาใจกฎเกณฑ

และความถูกผิดของการกระทําขึ้นอยูกับวุฒิภาวะทางสมองและสติปญญาของผูเรียน  

 โคลเบอรก (Kohlberg, 1976 cite in Crain, 1985) มีความเชื่อวา การสรางจริยธรรมให

เกิดขึ้นในตัวเด็กน้ันตองอาศัยเวลา เด็กจะดีหรือเลวเกิดจากการสรางเสริมและการสะสมจากการ

เรียนรูในสภาพแวดลอม โดยอาศัยกระบวนการสังคมประกิต (Socialization process) จริยธรรมของ

มนุษยเกิดจากกระบวนการไตรตรองทางปญญา เมื่อมนุษยมีการเรียนรูมากขึ้น จริยธรรมใหมก็จะ
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คอย ๆ พัฒนาขึ้นตามระดับวุฒิภาวะ เน่ืองจากจริยธรรมใหมไมไดเขาไปแทนที่จริยธรรมเกา ดังน้ัน 

จริยธรรมเกาจึงยังมีรากแกวฝงอยู และพัฒนาอยูตลอดเวลาตามกาลเวลาที่มนุษยพัฒนาขึ้นจากการ

เรียนรูในสภาพแวดลอม    

 3. ทฤษฎีการเรียนรูทางสังคม (Social learning theory) แบนดูรา (Bandura) นักจิตวิทยา

ในกลุมทฤษฎีการเรียนรูทางสังคม ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาจริยธรรมของบุคคลไว ดังน้ี 

(ชัยพร วิชชาวุธ, 2523)  

 จริยธรรม หมายถึง กฎ (Rule) สําหรับการประเมินพฤติกรรม การประเมินน้ีมีลักษณะไม

แตกตางจากกฎทางภาษา ที่เรียกกันวา ไวยากรณ (Grammar) และกฎเหลาน้ีเกิดจากการเรียนรู 

ทฤษฎกีารเรียนรูทางสังคม ถือวา การตัดสินทางจริยธรรมเปนกระบวนการตัดสินใจเกี่ยวกับ

ความผิดถูกของการกระทําตามกฎเกณฑตาง ๆ ที่แตละคนคิดวาเกี่ยวของกับการตัดสินใจซึ่งมี

จํานวนมาก ไดแก ลักษณะของผูกระทํา ตองดูวาเปนเด็กหรือเปนผูใหญ ขณะกระทําการน้ัน มีสติ

หรือไม ลักษณะพฤติกรรมและผลที่เกิดตามมาทั้งในระยะสั้นและระยะยาววาเปนอยางไร 

สภาพแวดลอมของการกระทําน้ัน ๆ วาเปนอยางไร จะตองคํานึงถึงความรูสกึของผูกระทําผิดวาได

รูสึกสํานึกผิดหรือยัง จะตองคํานึงถึงจํานวนบุคคลและประเภทบุคคลตาง ๆ ที่ไดรับผลกระทบ

กระเทือนจากการกระทํา 

 กฎเกณฑการตัดสินใจเหลาน้ีเกิดจากการเรียนรู ทั้งที่เรียนรูดวยประสบการณตรง เรียนรู

จากการสังเกต และเรียนรูจากคําบอกของบุคคลอ่ืน ๆ ในสังคม ประสบการณทั้งทางตรงและ

ทางออมที่ไดรับทําใหคนเราเกิดความเขาใจวา การตัดสินพฤติกรรมหน่ึง ๆ จะตองคํานึงถึงเกณฑ

อะไรบาง และจะใหนํ้าหนักแกเกณฑตาง ๆ เหลาน้ีอยางไร เน่ืองจากพฤติกรรมของมนุษยในสังคม

ใชเกณฑที่แตกตางกันและมีการใหนํ้าหนักแกเกณฑที่ตางกัน  

 4. ทฤษฎีจริยธรรมของบรอนเฟนเบรนเนอร (Bronfenbrenner) บรอนเฟนเบรนเนอร 

นักจิตวิทยาสังคมไดศึกษาจริยธรรมของเด็กในโรงเรียนโดยศึกษาเปรียบเทียบในวัฒนธรรมที่

หลากหลาย และไดสรุปเปนทฤษฎีพัฒนาการดานจริยธรรม โดยอธิบายในอีกมุมมองหน่ึง ดังน้ี 

 รูปแบบที่ 1 จริยธรรมโดยยึดถือตนเอง (Self-oriented morality) คือ การยึดถือและให

ความสนใจอยูที่ความพึงพอใจของตนเอง และจะพิจารณาสิ่งอ่ืน ๆ ออกไปจากตนเองในบริบทวา

ตนไดรับประโยชนหรือถูกขัดขวางผลประโยชน 

 รูปแบบที่ 2 จริยธรรมโดยยึดถือผูมีอํานาจ (Authority-oriented morality) ในขั้นน้ี เด็ก

รวมถึงผูใหญจะมีจุดที่ตกลงรวมกันอยูในตัวตนของอํานาจ นับจากพอแมจนถึงหัวหนางานและผูมี

อํานาจระดับประเทศ ศาสนา มาเปนตัวอธิบายความถูกตองหรือความผิด 
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 รูปแบบที่ 3 จริยธรรมโดยยึดเพือ่น (Peer-oriented morality) เปนจริยธรรมที่ยึดถือความ

สอดคลองกับกลุม ไมใชดวยอํานาจจากใคร แตดวยเพื่อนเปนผูตัดสินวาถูกหรือผิด สวนใหญ

จริยธรรมในระดับน้ี จะพบมากในวัยรุนเน่ืองจากเปนวัยที่ตองการการยอมรับจากกลุมเพื่อน  

 รูปแบบที่ 4 จริยธรรมโดยยึดถือกลุม (Collective – oriented morality) เปน จริยธรรมที่

ยืนอยูขางกลุมคนสวนใหญที่บุคคลน้ันดําเนินชีวิตอยูโดยไมไดคํานึงถึงตัวบุคคล หนาที่ของบุคคล

ในสังคมน้ันเปนเกณฑที่กําหนดใหเปนจุดยืนที่ตองคํานึงถึง 

 รูปแบบที่ 5 จริยธรรมโดยยึดถือจุดมุงหมาย (Objectively - oriented morality) เปน

จริยธรรมที่ไมไดขึ้นอยูกับผูใด หรือกลุมสังคมใด แตจะเปนจริยธรรมที่เปนจริงในตัวเอง  

โดยสรุปแลว ทฤษฎีทางจริยธรรมจะเปนหลักใหผูบริหารสถานศึกษา ผูบริหารการศึกษา และ

บุคลากรทางการศึกษา ไดเขาใจถึงแนวความคิดของบุคคลในสถานภาพที่แตกตางกัน การพิจารณา

จริยธรรมและการใชเหตุผลเชงิจริยธรรมของบุคคลตามแนวคิดจากทฤษฎีเหลาน้ี อาจเกิดขึ้นกับ

ผูบริหารไดตลอดเวลาในสถานการณที่หลากหลาย จึงขึ้นอยูวาจะใชรูปแบบใดเปนหลักในการ

พิจารณา  

 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับจรรณยาบันวิชาชีพ 

 ความหมายของจรรยาบรรณ มีความหมายตาง ๆ ดังน้ี 

 กูด (Good, 1973, p. 100 ) ไดกลาววาจรรยาบรรณ หมายถึง แบบมาตรฐานและหลักแหง

ความดีที่สามารถแนะนําและถายทอดไปสูผูอ่ืน มาตรฐานแหงความดีน้ี เปนแบบอยางที่ดีงาม

ถูกตอง จะถูกสรางขึ้นโดยบุคคลหน่ึง ๆ หรือกลุมของสังคมหรืออาชีพหน่ึง เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติ

ของสมาชิกกบลุมน้ัน ๆ  

  พจนานุกรมฉบับราชบัณทิตยสถาน พ.ศ. 2525 (ราชบัณทิตยสถาน, 2538, หนา 214) ได

ใหความหมาย จรรยาบรรณ หมายถึง ประมวลลดความประพฤติที่ผูประกอบอาชีพการงานแตละ

อยางกําหนดขึ้น เพื่อรักษา และสงเสริมเกียรติคุณ ชื่อเสียง และฐานของสมาชิก อาจเขียนเปนลาย

ลักษณหรือไมก็ได 

 จรรยาบรรณเปนขอกําหนดสําหรับผูประกอบวิชาชีพที่เปนศาสตรชัน้สูง มีองคกรหรือ

สมาคมรองรับ จะตองประพฤติปฏิบัติเพื่อการครองตนและผูครองงาน ผูประกอบวิชาชีพที่ตองการ

การศึกษาศาสตรเฉพาะชั้นสูงที่มีจรรยาบรรณน้ันถือวาเปนผูทําหนาที่มีเกียรติ มีศักด์ิศรี ตองมี

องคประกอบสําคัญ 4 ประการ คือ 

 1. เปนอาชีพที่ตองผานการศึกษาเลาเรียนระดับสูง 

 2. มีการคัดเลือกสรรหาบุคคลเขามาในวงการวิชาชีพน้ัน 
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 3. มีจรรยาบรรณหรือจริยธรรมของผูที่อยูในวงการวิชาชีพน้ัน 

 4. มีสามาคมวิชาชพีที่คอยควบคุมกํากับดูแล 

 การกําหนดจุดมุงหมายของจรรยาบรรณ เพื่อ  

 1. ใหคนที่อยูวิชาชีพน้ัน มีประสิทธิภาพในการทํางาน 

 2. เพื่อกอใหเกิดความเปนธรรมในการบริการ 

 3. เพื่อรักษาชื่อเสียง เกียรติยศ ศักด์ิศรีของผูที่อยูในวิชาชีพน้ัน ๆ  

 4. การกําหนดจรรยาบรรณเปนลายลักษณอักษร จะชวยใหผูประกอบวิชาชีพตระหนักถึง

ในความสําคัญของวิชาชีพตน และใหผูรับบริการรับรูและเขาใจ (อมรา เล็กเริงสินธุ, 2542, หนา 97-

103 ) 

 จรรยาบรรณ คือ มาตรฐานของความประพฤติ และการใชดุลยพินิจทางศีลธรรมที่วาการ

กระทําของบุคคล องคกรถูก หรือผิดสมควรหรือไม (ติน ปรัชญพฤทธิ, 2542, หนา 28 ) 

 จากแนวคิดดังกลาว จึงสรุปไดวา จรรยาบรรณ เปนแนวทางที่บุคคลในองคกรน้ัน ๆ ใช

เปนหลักยดึถือปฏิบัติในการทํางาน และแนวทางเกิดประโยชนตอสังคม และความประพฤติใน

บรรยากาศสถานการณที่ประเทศประสบปญหาวิกฤติในขณะน้ี สวนหน่ึงมาจากสาเหตุของสภาพ

สังคมไทยไมมีความพรอมและไมแขง็แรงพอ ทั้งความสามารถและการปรับตัวที่จะรองรับตอ

สถานการณเปลี่ยนแปลงกระแสของโลกทีก่ระทบตอประเทศไทยอยางรวดเร็ว สวนภายในประเทศ

เอง สาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาวิกฤติเศรษฐกิจที่สําคัญคือ คานิยม วัฒนธรรม จิตวิญญาณ ระบบ

ความคิด ตลอดจนจรรยาบรรณของบคุคลในองคกร โดยเฉพาะสถานบันเทิงทางการเงินโดยตรง 

ผลกรทบที่รุนแรงและสงผลโดยถวนหนาตอประชาชนทุกคนทุกองคกรในประเทศอยางมหาศาล

น้ันคือ ปญหาทางระบบเศรษฐกิจ ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของปญหาที่ติดตามมาเปนลูกโซ อันเกิดจาก

บุคคลขาดจรรยาบรรณ ไมคํานึงถึงวัฒนธรรม หนาที่ความรับผิดชอบขององคกรอยางแทจริง  

 จรรยาบรรณจึงมีความสําคัญ เพราะเปนพื้นฐานแนวทางตอการปฏิบัติงานในอาชีพทุก

อาชีพ ซึ่งจรรยาบรรณจะชวยความคุมพฤติกรรมของบุคคลในองคกรในแตละบทบาทหนาที่ชวยให

การปฏิบัติหนาที่การทํางานเปนไปโดยถกูตอง รวมทั้งทําใหองคกรมีความสามัคค ีและปฏิบัติงาน

รวมกันไดอยางมีความสุข ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการทํางาน นอกจากน้ัน จรรยาบรรณจะชวย

ใหการบริหารงานขององคกรเปนไปดวยคุณธรรม ไมมีการเอารัดเอาเปรียบซึ่งกันและกัน บุคคล

หรือสมาชิกในองคกรมีหนาที่การทํางานทุกชนิดทุกประเภท จําเปนที่ตองคํานึงถงึจรรยาบรรณที่

ถูกตองกับความตองการของสังคมที่ยึดถือเปนหลักของการทํางานขององคกรจึงทําใหสังคมน้ันมี

ระเบียบ วินัย และศีลธรรมและวัฒนธรรมอันดีงาม ในทํานองเดียวกัน หากบุคคลหรือสมาชิก ใน

องคกรเปนผูมีจรรยาบรรณหรือประพฤติปฏิบัติแตในสิ่งที่ดีงาม และควรประพฤติปฏิบัติแลว
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ยอมจะทําใหการดําเนินงานขององคกรเปนไปดวยความสงบเรียบรอย มีประสิทธิภาพ บคุคลทุกคน

ในองคกรมีความสามัคคีรวมใจกันทํางานอยางมีประสิทธิภาพและงานทุกอยางบรรณลุถึง

วัตถุประสงคตามที่กําหนดไว จรรยาบรรณ ของบุคคลในองคกรจึงเปนสิ่งจําเปนและมคีวามสําคญั

อยางมากขององคกรหรือประเทศชาติเพราะจรรยาบรรณเปนแนวความคิด ความเชื่อ คานิยม 

กฎหมาย ระเบียบประเพณี และวัฒนธรรมของสังคมที่ดีผสมผสานกันไป เพื่อใหบุคคลและสมาชิก

ในองคกร ไดยึดเพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติงานที่ถูกตอง และสงผลตอประสิทธิภาพการทํางาน 

ภายในองคกร โดยจรรยาบรรณของบุคคลในองคกรใดก็ตาม  

 ประโยชนของจรรยาบรรณ 

 1. กอใหเกิดความเชื่อถือศรัทธา ผูที่มีจรรยาบรรณดี ยอมเปนผูที่ซื่อสัตยรักษามาตรฐาน 

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพของตน ไมประพฤตินอกรีดนอกรอย 

 2. กอใหเกิดการทุมเทอุทิศตนใหแกงานอยางเติมที่ ผูที่จรรยาบรรณสูง ยอมจะปฏิบัติตอ

ผูรวมงาน ผูใตบังคับบัญชา ผูบังคับบัญชาเปนอยางดี มีความเที่ยงธรรม เมตากรุณา มีมนุธรรม 

ผูที่ปฏิบัติตนเยี่ยงน้ี ยอมเปนที่รักของคนรอบขาง ทําใหผูรวมงานเกิดความศรัทธาของตัวเขา ตอ

หนวยงาน มีทัศคนคติที่ดีตองาน มีขวัญกําลังใจดี มีความสุขในการทํางาน อุทิศตนอยางไมเห็นแก

เหน็ดเหน่ือย  

 3. กอใหเกิดภาพลักษณที่ดีไดรับคําชมเชยจากคนทั่วไป เปนผูมีชื่อเสียงดี สงผลให

ผูปกครองนิยมสงลูกหลานเขามาเรียน กอใหเกดิการลดหยอนทางกฎหมาย เมื่อผิดพลาดไปยอม

ไดรับความเห็นอกเห็นใจ แมมีคดีความกับบุคคลอ่ืนอาจไดรับการพิจารณาวาไมมีเจตนา ยอมไดรับ

ลดหยอนผอนโทษ 

 4. กอใหเกิดการทํางานรวมกันอยางมีความสุข ตางใหเกียรติ เคารพยกยอง นับถือซึ่งกัน

และกัน สรางความสัมพันธที่ดีตอกัน มีมิตรจิตมิตรใจ ไมมีปญหาบาดหมาง ชวยควบคุมมาตรฐาน

รับประกันคุณภาพ และปริมาณที่ถูกตองในการปกครองอาชีพ ไมมีการปลอมแปลง หรือลด

มาตรฐานใหตํ่าลง สงผลใหเกิดความพึงพอใจตอผูรับบริการ ชวยควบคุมจรรยาธรรมของผู

ประกอบอาชีพ ทําใหผูใหบริการตองระมัดระวังอยางเต็มที่ ประพฤติปฏิบัติตามกฎเกณฑแหง

จรรยาบรรณของวิชาชีพน้ันอยางเครงครัด เพื่อหลีกเลี่ยงการตําหนิติเตียนวากลาวตักเตือนหรือ

ลงโทษ ชวยลดปญหาอาชญากรรม ลดปญหาการคดโกงฉอฉล เอาเปรียบเห็นแกได มักงาย ใจแคบ 

ไมยอมเสียสละ ชวยทําหนาที่พิทักษตามกฎหมายสําหรับประกอบอาชีพใหถูกตองตามทํานอง

คลองธรรม 

 จรรยาบรรณวิชาชีพ (Codes of ethics)  
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 คําวา จรรยาบรรณของวิชาชีพ เปนคําที่นํามาใช เพื่อเปนขอบังคบัใหบุคคลในวิชาชีพ

หน่ึงพึงประพฤติปฏิบัติตาม โดยนําความหมายของคาํวา จริย ซึ่งแปลวา การประพฤติดี และ

ความหมายของคําวา บรรณ คือ ขอความที่เขียนเปนลายลักษณอักษรบันทึกที่กําหนดไว มาใชเพื่อ

สรางบรรทัดฐานของวิชาชีพน้ัน ๆ เปนจรรยาบรรณที่เกิดขึ้น เพื่อมุงใหคนในวิชาชีพมี

ประสิทธิภาพ ใหเปนคนดีในการบริหารวิชาชีพ ใหคนในวิชาชีพมีเกียรติมีศักด์ิศรี ที่มีกฎเกณฑ

มาตรฐานจรรยาบรรณ มีความสาํคัญและจําเปนตอทุกอาชีพ ทุกสถาบัน และหนวยงาน เพราะเปน

ที่ยึดเหน่ียวควบคุมการประพฤติ ปฏิบัติดวยความดีงาม 

 กลาวโดยสรุป การที่บุคคลจรรยาบรรณในวิชาชีพน้ันตองปฏิบัติตนเปนแบบอยางที่ดีทั้ง

กาย วาจาและจิตใจ รักศรัทธา ซื่อสัตยสุจริต รับผิดชอบตอวิชาชีพ และเปนสมาชิกที่ดีขององคกร

วิชาชีพ รัก เมตตา เอาใจใส ชวยเหลือ สงเสริม ใหกําลังใจผูรับบริการ ตามบทบาทหนาที่โดยเสมอ

หนา ปฏิบัติตนตามจรรยาบรรณของวิชาชีพอยางเต็มความสามารถ ดวยความบริสุทธิ์ใจมีวินัยใน

ตนเอง พัฒนาตนเองดานวิชาชีพ บุคลิกภาพ และวิสัยทัศน ใหทันตอการพัฒนาวิทยาการเศรษฐกิจ 

สังคม และการเมืองอยูเสมอภาค โดยไมเรียกรับ หรือยอมรับผลประโยชนจากการใชตําแหนง

หนาที่โดยมิชอบ ไมกระทําตนเปนปฏิปกษตอผูรับบริการ สรางความสามัคคีในหมูคณะ ปฏิบัติตน

ในการเปนผูนําเศรษฐกิจ สังคม ศาสนา ศิลปะ รักษาผลประโยชนของสวนรวมและยึดมัน่ในการ

ปกครองโดยระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 

 

ประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

 ระบบใบอนุญาต (Occupational licensing) มีประโยชนอยางกวางขวางในทางเศรษฐกิจ

ตอรัฐและตอผูบริโภคหรือผูมีสวนเกี่ยวของ ดังน้ี 

 1. การที่รัฐควบคุมการประกอบวิชาชีพโดยกําหนดใหตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

ที่กําหนดน้ัน รัฐทําหนาที่เสมือนเปนพนักงานรักษาความปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพ ทําหนาที่เฝา

หนาประตูทางเขาสูวิชาชีพ คัดกรองไมใหคนที่ขาดทักษะและมีความประพฤติที่ไมเหมาะสมไดเขา

สูวิชาชีพ ทําหนาที่เปนพนักงานคอยตรวจสอบผูประกอบวิชาชีพ ในการปฏิบัติหนาที่ และควบคุม

มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ตอผูประกอบวิชาชีพที่มีผลการปฏิบัติงานตํ่ากวามาตรฐาน ดวย

การลงโทษซึ่งอาจรวมถึงการเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ดังน้ัน การทีรั่ฐควบคุมผู

ประกอบวิชาชีพดวยวิธีการเหลาน้ี คุณภาพของการบริการในวิชาชีพก็จะไดรับการรักษาและพัฒนา

ใหมีมาตรฐานตามที่กําหนดหรือใหสูงขึ้น โดยมาตราควบคุมทางกฎหมายน้ี จะทําใหผูที่จะสามารถ

เขาสูวิชาชีพได ตองเปนผูที่สนใจ และสามารถลงทุนศึกษาเลาเรียนและฝกอบรมใหไดมาตรฐาน

วิชาชีพเทาน้ัน 
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 2. ประโยชนในเชงิกลไกทางเศรษฐศาสตร จากการสังเกตวามาตรการทางจรรยาบรรณ

วิชาชีพทีส่ําคัญกับผูที่ถือใบอนุญาต เชน มาตรการเพิกถอนใบอนุญาต อาจจะไมไดมีความหมายแต

อยางใด หากผูถือใบอนุญาตที่ถูกเพิกถอน ยังคงสามารถเขาสูวิชาชีพไดอยางงายดาย เชน เปดบริษัท

ขึ้นใหม หรือเปลี่ยนไปประกอบวิชาชีพอ่ืน นับแตการเขาสูวิชาชีพไดรับการควบคุมโดยกฎหมาย 

โดยมาตรการทางระบบใบอนุญาต ทําใหผูทีส่นใจจะเขาสูวิชาชีพตองสรางตนเองใหมีคุณสมบัติที่

สามารถเขาสูวิชาชีพได สวนคนที่มีความรูความสามารถไมเพียงพอ ก็ไปประกอบวิชาชีพอ่ืนซึ่งอาจ

มีรายรับที่นอยกวา มาตรการควบคุมทางกฎหมายในการกําหนดใหบุคคลตองมีใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพทีก่ําหนด จึงคัดกรองคนที่มีความรูความสามารถที่เหมาะสม และมีความประพฤติที่ไมเสื่อม

เสียเทาน้ัน ที่มีสิทธิเขาสูวิชาชีพได  

 3. การสรางมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่เขมงวด เปนมาตรการที่มีความสําคัญ

อยางมากตอผูถือใบอนุญาต เพื่อใหผูถือใบอนุญาตมีความเกรงกลัว เพราะหากถูกเพิกถอน

ใบอนุญาตน่ันหมายถึงการสูญเสียวิชาชีพและรายได มาตรการดังกลาวอาจรวมถึงการปรับ การ

ตรวจคัดกรองที่เขมงวดขึ้น เพื่อปองกันไมใหผูที่ถูกกําจัดออกจากวิชาชีพ ใหไดมีโอกาสหวนคืนสู

วิชาชีพไดอีก หรือบังคับใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเพิ่มจํานวนทุนที่อาจถูริบหากถูกเพิก

ถอนใบอนุญาต เพื่อปองกันไมใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเปลี่ยนไปประกอบวิชาชีพอ่ืน 

การเพิ่มมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่รัดกุมจะเปนการจํากัด การจัดหา และสรางรายไดที่

ผูกขาดในวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพตาง ๆ เหลาน้ีที่อาจเปนผลใหผู

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเกรงกลัวที่จะสูญเสียวิชาชีพ ตองเขมงวดในการรักษามาตรฐาน

คุณภาพ นอกจากน้ียังอาจสงผลใหตองมีการลงทุนกวางขวางขึ้นเพื่อใหบรรลุมาตรการทางกฎหมาย

ที่เขมงวดน้ี ซึ่งแสดงใหเห็นมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมวิชาชีพ โดยกําหนดใหผูประกอบ

วิชาชีพทีก่ําหนดตองไดรับใบอนุญาต สามารถเพิ่มคุณภาพภายในอุตสาหกรรมได โดยกอใหมีการ

จํากัดจํานวนอุปาทาน การเพิ่มคาจางแรงงาน และการเพิ่มราคาผลผลิต มูลคาที่เพิ่มขึ้นอาจสงผลตอ

คุณภาพที่เพิ่มขึ้น อันเน่ืองมาจากการปรับปรุงทักษะ การปฏิบัติจริงหรือขอจํากัดจํานวนผูประกอบ

วิชาชีพทีม่ีการควบคุม 

 4. มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบวิชาชีพ ทําใหรัฐสามารถควบคุม

จํานวนสินคาหรือบริการ (อุปทาน หรือ Supply) และทําใหคาวาจางผูประกอบวิชาชีพมีอัตราเพิ่ม

สูงขึ้น  

 5. เมื่อวิชาชีพมีการควบคุม ยอมมีการแขงขันกันสูงขึน้ เพราะคาตอบแทนที่สูงขึ้น ทําให

รัฐสามารถควบคุมผูเขาสูวิชาชีพไดงายขึ้น โดยอาจกําหนดความยากของขอทดสอบ เกณฑในการ

ผานขอทดสอบ หรือจํานวนคาธรรมเนียมตาง ๆ ตอผูที่รองขอใบอนุญาต 
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 6. สําหรับคนที่คณุสมบัติ ความรู ความสามารถไมถึงเกณฑ อาจหันเหไปมุงมั่นในการ

ประกอบวิชาชีพอ่ืนที่ตนเองมีความชํานาญ มีความรูความสามารถที่เหมาะสม ชวยใหมีการกระจาย

แรงงานไปสูวิชาชีพอ่ืน ๆ  

 7. ทําใหรัฐมีรายไดจากการจัดเก็บคาธรรมเนียมใบอนุญาต 
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บทที ่3 

มาตรการควบคุมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในตางประเทศและไทย 

 

 ในตางประเทศไดมีกฎหมายเฉพาะกําหนดมาตรการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริม

วิชาชีพชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยกําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพที่กฎหมายประกาศ

กําหนดรวมถึงตัวแทนจัดการอาคารชุดจะตองขึ้นทะเบียนและมีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ 

โดยมีการกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะขอใบอนุญาต มีหนวยงาน หรือองคกรควบคุม กํากับ ดูแล 

และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพ ทําหนาที่ออกขอกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของใบอนุญาตแตละ

ประเภท ออกใบอนุญาตใหแกผูขอ จัดใหมีหลักสูตรการเรียนการสอนสําหรับผูที่สนใจในหลักสูตร

วิชาชีพ กฎหมายตางประเทศมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝน ซึ่งมีทั้งโทษทางอาญา โดยการปรับ หรือ

จําคุก และมีโทษทางจรรณยาบรรณวิชาชีพ เชน อาจถูกสั่งพักใชใบอนุญาต หรือเพิกถอน

ใบอนุญาตของผูประกอบวิชาชีพ มีการกําหนดมาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจในการสืบสวน สอบสวน และออกคําสั่งทางปกครองแกผูที่ไดรับใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพที่ฝาฝนจรรยาบรรณ ในสวนของสถาบันที่ฝกอบรมวิชาชีพ รัฐไดสนับสนุนใหมี

การกอต้ังสถาบันฝกอบรมวิชาชีพเฉพาะทางใหแกประชาชนที่สนใจจะเขาสูวิชาชีพดังกลาวโดย

งานวิจัยน้ีผูวิจัยไดทําการศึกษาวิจัยกฎหมายของรัฐวิกตอเรีย และรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศ

ออสเตรเลีย และรัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา สวนของไทยมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ที่มีบทบัญญัติบางประการในลักษณะควบคุม กํากับดูแล แตไมครอบคลุมถึงในสวนของการ

สงเสริม และยังไมมีลกัษณะเปนกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพอยางแทจริง  

 

ออสเตรเลีย 

 ลักษณะทั่วไป 

 ประเทศออสเตรเลยีไดมีการทําขอตกลงระหวางรัฐบาลของแตละรัฐ ในเร่ืองระบบ

ใบอนุญาตแหงชาติเพื่อการประกอบวิชาชีพที่กําหนด (Intergovernmental Agreement For A 

National Licensing System For Specified Occupations) โดยไดมีลงนามกันเมื่อวันที่ 30 เมษายน 

2009 ระหวาง เครือจักรภพแหงออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลส รัฐวิกตอเรีย รัฐควีนสแลนด  

รัฐเวสเทิรนออสเตรเลีย รัฐเซาทออสเตรเลีย รัฐแทสมาเนีย มณฑลนครหลวงออสเตรเลีย และ 

ดินแดนทางตอนเหนือของออสเตรเลีย 
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 ขอตกลงระหวางรัฐบาลน้ีไดมีการกําหนดขอบเขตและเน้ือหาในการดําเนินงานและ

ขอบเขตของขอตกลง อันเกีย่วกับระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติ โดยมีวัตถุประสงคสําคัญ

เพื่อที่จะจัดต้ังองคกรหลักขึ้น เพื่อทําหนาที่รับผิดชอบงานเกี่ยวกับการออกใบอนุญาตการประกอบ

วิชาชีพตามที่กําหนด เปนองคกรเดียวที่มีอํานาจครอบคลุมทุกรัฐภาคี โดยกําหนดใหแตละรัฐภาคีมี

หนาที่ตามพันธะสัญญา ซึ่งขอตกลงมีผลบังคับใชทันทีนับแตวันที่ผูแทนแตละรัฐภาคีไดลงนามใน

ขอตกลงระหวางรัฐบาลดังกลาว โดยกําหนดใหวันที่ 1 กรกฎาคม 2555 เปนวันเร่ิมตนของระบบ

ใบอนุญาตแหงชาติ (National Licensing System) 

 1. รัฐวิกตอเรีย  

 กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐวิกตอเรีย มีกฎหมายภายในของรัฐที่ตราขึ้นเพื่อวัตถุประสงคในการควบคุม กํากับ 

ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพตัวแทนดานอสังหาริมทรัพย รวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด คือ กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 ซึ่งจะตองศึกษาวิจัยควบคู

กับกฎหมาย Owners Corporations Act 2006 อันเปนกฎหมายเกี่ยวกับองคกรบริหารจัดการทรัพย

สวนกลาง ซึ่งในกฎหมายดังกลาวเรียกวา นิติบุคคลเจาของรวม owners corporation (Owners 

Corporations Act 2006 Act No. 69/2006, PART 1. Introductory, Section 3. Definitions)* ที่ถูก

จัดต้ังขึ้นโดยมติที่ประชมุเจาของรวม กฎหมายทั้งสองฉบับมีหลักการสําคัญอันเกี่ยว ที่มาของ

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด การควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพของ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดดังตอไปน้ี 

  1.1 กฎหมาย Owners Corporations Act 2006  

  ตราขึ้นโดยมีวัตถปุระสงคเพื่อกําหนดที่มา อํานาจหนาที่ และกิจการงานที่ตองกระทํา

โดยนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation) โดยกําหนดมาตรการที่เหมาะสมในการแกไขขอ

พิพาทอันเกี่ยวกับและระหวางเจาของรวมกับนิติบุคคลเจาของรวม และเพื่อเปนการแกไขกฎหมาย 

Subdivision Act (1988)ในสวนที่เกี่ยวของกับการวางรูปแบบของนิติบุคคลเจาของรวม กฎหมาย

ดังกลาวน้ีใหคําจํากัดความของคําวา Owners corporationไววาหมายถึงองคกรนิติบุคคลซึ่งเปนนิติ

บุคคลที่จัดต้ังขึ้นโดยการจดทะเบียนของโครงการบานจัดสรร หรือโครงการอาคารชุด หรือ

โครงการหมูบานจัดสรรแบบคลัสเตอร (Merriam-Webter’s Collegiate Dictionary, 2003, p. 263)  

 นิติบุคคลเจาของรวม Owners corporation มีหนาที่ในการบริหาร จัดการทรัพยสิน

สวนกลาง ซอมแซม และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองใชไมสอย สําหรับ

* "owners corporation" means a body corporate which is incorporated by registration of a plan of subdivision or a plan of strata or 

cluster subdivision 
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เพื่อประโยชนอันรวมกันของเจาของรวม จัดใหมีการทําประกันวินาศภัย หรือประกันอ่ืนใด ตามมติ

ของที่ประชุมเจาของรวม จดทะเบียนนิติบุคคลเจาของรวม และขอหนังสือรับรอง และจัดกิจการ

งานอ่ืนใดตามทีไ่ดมีมติรวมกันในที่ประชุมนิติบุคคลเจาของรวม อันเปนหนาที่ตามกฎหมาย 

Owners Corporations Act 2006 หรือกฎระเบียบอ่ืน ภายใตกฎหมาย Owners Corporations Act 

2006 หรือตามกฎหมาย Subdivision Act 1988 หรือกฎระเบียบภายใต Subdivision Act 1988 หรือ

ตามกฎหมายอ่ืนใด หรือตามขอบังคับของนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, 

Section 4) 
1

* 

 นิติบุคคลเจาของรวมใดที่ไดจดทะเบียนการจัดต้ังตามกฎหมายวาดวยโครงการจัดสรร 

โครงการอาคารชุด หรือโครงการบานจัดสรรแบบ คลัสเตอร (Cluster subdivision) หากนิติบุคคล

น้ันยังคงดําเนินการอยู และมีตราสําคัญ อาจฟองหรือถูกฟองในนามของนิติบุคคลเจาของรวม

น้ันเองไดโดยผลของกฎหมายSubdivision Act 1988  

 นิติบุคคลเจาของรวมมอํีานาจทั้งหลายตามที่ไดมีมติรวมกันจากที่ประชุมเจาของรวม 

ตามที่กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 กฎหมาย Subdivision Act 1988 หรือตามที่

กฎหมายอ่ืนใดใหอํานาจกระทําได และมีอํานาจอ่ืนใดอันจําเปนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อบรรลุการ

จัดการในการปฏิบัติหนาที่ การใชอํานาจ การใชสิทธิ การชําระหน้ีตามกฎหมาย การปฏิบัติหนาที่  

 การใชอํานาจตามกฎหมายของนิติบุคคลเจาของรวม จะตองปฏิบัติหนาที่ดวยความ

ซื่อสัตยสุจริต และดวยความมุงมั่นและใสใจ หามนิติบุคคลเจาของรวมดําเนินกิจการใดไปในทาง

การคาหรือหากาํไร และหามนิติบุคคลเจาของรวมเขาไปรวมเปนหุนสวน กับองคกรธุรกิจอ่ืน 

 บทบาทของนิติบุคคลเจาของรวม เชน การรักษาทรัพยสินสวนกลางเพื่อประโยชนของ

เจาของรวมและเพื่อใหบริการแกเจาของรวม ในการทําเชนน้ันนิติบุคคลเจาของรวมจะตองปฏิบัติ

ตามขอกําหนดทางกฎหมายเชนการดําเนินการประชุมสามัญประจําปของสมาชิก การซอมแซมและ

บํารุงรักษาทรัพยสินทั่วไป เปนทรัพยสินรวมกันเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคน ดําเนินการ

ซอมแซมและบํารุงรักษาทรัพยสนิสวนกลางเพื่อใหมั่นใจวาไดรับการรักษาตามมาตรฐานความ

* Functions of owners corporation An owners corporation has the following functions— (a) to manage and administer the common 

property; (b) to repair and maintain— (i) the common property; (ii) the chattels, fixtures, fittings and services related to the 

common property or its enjoyment; (iii) equipment and services for which an easement or right exists for the benefit of the land 

affected by the owners corporation or which are otherwise for the benefit of all or some of the land affected by the owners 

corporation; (c) to take out, maintain and pay premiums on insurance required or permitted by any Act or by Part 3 and any other 

insurance the owners corporation considers appropriate; (d) to keep an owners corporation register; (e) to provide an owners 

corporation certificate in accordance with Division 3 of Part 9 when requested; (f) to carry out any other functions conferred on 

the owners corporation by— (i) this Act or the regulations under this Act; or (ii) the Subdivision Act 1988 or the regulations under 

that Act; (iii) any other law; or (iv) the rules of the owners corporation. 
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ตองการของเจาของรวม เจาของรวมอาจมีสวนรวมในการตัดสินใจเกี่ยวกับการซอมแซมและงาน

อ่ืน ๆ โดยการเขารวมการประชุมสามัญประจําปและการเสนอชือ่เพื่อรับหนาที่ในคณะกรรมการ 

นิติบุคคลเจาของรวมตองปฏบิติัตามประกาศที่ทําขึ้นโดยผูมีอํานาจตามกฎหมายในเร่ืองเกี่ยวกบั

ทรัพยสินสวนกลาง ตัวอยาง เชน คําสั่งจากหนวยงานสาธารณูปโภค ประปา ไฟฟา  

 การจัดการและการบริหารจัดการทรัพยสินสวนกลาง นิติบุคคลเจาของรวมจัดการ

ทรัพยสินรวมกันโดยกําหนดงานที่จะดําเนินการและระยะเวลาในการทํางาน การตัดสินใจสวน

ใหญตองการใหสมาชิกสวนใหญใหความเห็นชอบในการเสนองานที่จะตองดําเนินการ  

 นิติบุคคลเจาของรวมจะตองเก็บรักษาบัญชีและบันทึกอ่ืน ๆ เชนมติที่ประชุม นิติบุคคล

เจาของรวมจะตองทําประกันสําหรับความรับผิดสาธารณะและการคืนสถานะทรัพยสินสวนกลาง 

 กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 ใหอํานาจนิติบุคคลเจาของรวมสามารถจาง

หรือมอบหมายใหบุคคลอ่ืน ปฏิบัติหนาที่ของนิติบุคคลเจาของรวมได นิติบุคคลเจาของรวมมี

อํานาจในการจัดทําเอกสารในนามของนิติบุคคลเจาของรวมเอง หรือดําเนินการอันจําเปนอ่ืนใดเพื่อ

ประโยชนในการจัดการตามหนาที่ใหสําเร็จลุลวงตามกฎหมาย กรณีที่นิติบุคคลเจาของรวมใดไมมี

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม ที่ประชุมเจาของรวมจะตองเลือกเจาของรวมคนใดคนหน่ึงขึ้น

เปนประธานนิติบุคคลเจาของรวม กรณีที่นิติบคุคลเจาของรวมแหงใดมีคณะกรรมการนิติบุคคล

เจาของรวม ใหประธานคณะกรรมการนิติบุคคล เจาของรวมเปนประธานนิติบุคคลเจาของรวมโดย

ตําแหนง โดยทุกการประชุมทั่วไปกฎหมายกําหนดใหมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของ

รวม  

 คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจหนาที่ตามที่กฎหมายและขอบังคับนิติ

บุคคลเจาของรวมกําหนด โดยคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมอาจแตงต้ังตัวแทน เพื่อการใช

อํานาจหรือปฏบิัติหนาที่ในฐานะคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม โดยอาจแตงต้ังผูจัดการหรือ

เจาของรวมคนใดคนหน่ึงใหเปนตัวแทนในการจัดกิจการในอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการนิติ

บุคคลเจาของรวม 

 คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจมอบหมายใหคณะกรรมการนิติบุคคล

เจาของรวมคนใดคนหน่ึงใหมีอํานาจ หรือหนาที่อยางใดอยางหน่ึง โดยใหคณะกรรมการที่ไดรับ

มอบหมายอํานาจใด หรือหนาที่ใดหนาที่หน่ึงน้ันมีอํานาจมอบหมายชวงกิจการน้ัน ๆ ตอไปไดดวย 

การปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการ หรืออนุกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองมีความซื่อสัตย 

สุจริต มุงมั่น และใสใจ ตอการปฏิบัติหนาที่ โดยตองไมใชอํานาจหนาที่ในการแสวงหาประโยชน

อันมิควรไดไมวาโดยทางตรงหรือทางออมตอตนเอง หรือตอผูอ่ืนโดยมิชอบ  
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 ขอกําหนดเกี่ยวกับการไดมาและการออกจากตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม

มีวา นิติบุคคลเจาของรวมอาจแตงต้ังบคุคลใดบุคคลหน่ึงใหเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

(Owners Corporations Act 2006, Section 119) 
2

* หากเปนผูจัดการประเภทที่ไดรับคาจางหรือ

คาตอบแทนอ่ืนใด บุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังจะตองเปนผูจัดการที่ไดรับการขึ้นทะเบียน สัญญา

หรือหนังสือแตงต้ังจะตองทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด ผูที่จะเปนผูจัดการจะตองไม

เปนเจาของรวม บุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองเปนบุคคลที่

ถือกรมธรรมประกันความเสียหายเน่ืองจากการประกอบวิชาชีพและมีทุนประกันคุมครองเพียง

พอที่จะตอบสนองตอจํานวนเงินที่กําหนดในแตละป และนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจถอดถอน

ผูจัดการออกจากตําแหนงได  

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, Section 120) 

3

** กรณีที่นิติบุคคลเจาของรวมใดมีคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม ผูจัดการนิติบุคคลเจาของ

รวมมีหนาที่ตามที่กาํหนดโดย กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 กฎระเบียบภายใตกฎหมาย

ดังกลาว ขอบังคับนิติบุคคลเจาของรวม มติที่ประชุมทั่วไปของนิติบุคคลเจาของรวม และตามที่

ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลเจาของรวม และผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตองรายงานตอ

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมในกิจการงานที่ไดรับมอบหมาย  

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ในกรณีนิติบุคคลเจาของรวมแหงใดไมมี

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, Section 121)*** ผูจัดการนิติ

บุคคลเจาของรวมมีอํานาจและหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญทั่วไปของนิติบุคคล

เจาของรวม  

* Appointment and removal of manager (1) An owners corporation may appoint a person to be the manager of the owners 

corporation. (2) If the manager is to receive a fee or reward for carrying out the functions of manager, a person is not eligible to be 

appointed unless the person is a registered manager. (3) An instrument or contract of appointment must be in the approved form. 

(4) A manager need not be a lot owner. (5) A person must not be appointed as a manager for fee or reward unless the person holds 

professional indemnity insurance that is sufficient to meet claims up to a level of the prescribed amount in any one year. (6) An 

owners corporation may revoke the appointment of a manager. 
** Functions of manager where there is a committee (1) If there is a committee of the owners corporation, a manager has the 

functions conferred on the manager by— (a) this Act and the regulations; and (b) the rules of the owners corporation; and (c) the 

owners corporation by resolution at a general meeting; and (d) delegation by the owners corporation. (2) If there is a committee of 

the owners corporation, the manager must report to the committee, as required by the committee, on the carrying out of the 

functions conferred on the manager. 
*** Functions of manager where there is no committee If there is no committee of the owners corporation, the manager has the 

functions and powers that are delegated to the manager by the owners corporation under section 11 at a general meeting. Note: 

Powers and functions that require a unanimous resolution or a special resolution cannot be delegated under section 11. 
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 ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองปฏิบัติหนาที่โดยซื่อสัตย สุจริต มุงมั่น และใสใจ 

ตอการปฏิบัติหนาที่ โดยตองไมใชอํานาจหนาที่ในการแสวงหาประโยชนอันมิควรไดไมวาโดย

ทางตรงหรือทางออมตอตนเองหรือตอผูอ่ืนโดยมิชอบ และกฎหมายยังกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคล

เจาของรวมมีหนาที่ถือเงินของนิติบุคคลเจาของรวม และตองจัดทําบัญชีแยกแตละนิติบุคคลเจาของ

รวม (Owners corporations act 2006, Section 122)* น่ันยอมหมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลเจาของ

รวมคนใดคนหน่ึงอาจไดรับมอบหมายใหทําหนาที่ดังกลาวมากกวาหน่ึงแหง กฎหมายจึงหาม

ลงบัญชีรวมกัน 

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมที่ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลเจาของรวม

รวมถงึ การออกหนังสือแจงเจาของรวมตามกฎหมายกําหนด จัดเตรียมหนังสือนัดประชุมสามัญ 

จัดเตรียม เขารวมประชุมและจัดเตรียมรายงานการประชุมสามัญ เขารวมการประชุมทั่วไปและการ

ประชุมคณะกรรมการ เก็บบันทึกเอกสาร จัดทํางบบัญชีและงบประมาณรายป บัญชีรายจาย แจงขอ

เรียกรองตามกรมธรรมประกันภัย ใหคําแนะนําคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมเพื่อใหปฏิบัติ

ไดถูกตองตามกฎหมาย ทั้งน้ีตามที่ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลอาคารชุดภายใตบทบัญญัติของ

กฎหมายที่ใหอํานาจ 

 ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมอาจจางบุคคลใดโดยมอบหมายงานใหทําหนาที่ของ

ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมก็ได กรณีที่ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมพนตําแหนงจะตองสงมอบ

บันทึกตาง ๆ ที่เกี่ยวกับนิติบุคคลเจาของรวมหรือที่เกี่ยวกันกองทุนตาง ๆ ที่ถือไวหรือภายใตหนาที่

ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมแกเลขานิติบุคคลเจาของรวม 

 จากหลักการดังกลาวจะเห็นไดวา กฎหมาย Owners corporations Act 2006 ไดกําหนด

ความหมายของนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation) ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

(Managers) กําหนดอํานาจ หนาที่ การไดมาของคณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

ซึ่งงานในหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ก็คืองานในวิชาชีพตัวแทนประเภทหน่ึง เปนงานที่มี

กฎหมายบัญญัติควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพแยกตางหาง ซึ่งกําหนดไวใน

กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 

  1.2 กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 

*
 Duties of manager (1) A manager— (a) must act honestly and in good faith in the performance of the manager's functions; and 

(b) must exercise due care and diligence in the performance of the manager's functions; and (c) must not make improper use of the 

manager's position to gain, directly or indirectly, an advantage personally or for any other person. (2) A manager— (a) holds all 

money held on behalf of an owners corporation on trust for the owners corporation; and (b) must account separately for the money 

held for each owners corporation by the manager. 
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 ตามที่ สภารัฐบาลออสเตรเลีย COAG ไดมีขอตกลง COAG (COAG agreement) เปน

ความตกลงระหวางรัฐบาลในเร่ืองระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติสําหรับการประกอบวิชาชีพที่

กําหนด ลงนามโดย COAG เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2555 รัฐวิกตอเรียจึงไดมีการนําเอาขอตกลง

ดังกลาวมาประกาศใช (adoption) โดยการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติ Occupational Licensing 

National Law Act 2010 เมื่อวันที่ 17 กันยายน 2557 (Occupational Licensing National Law Act 

2010 No. 66 of 2010 Version incorporating amendments as at 17 September 2014) กฎหมาย 

Occupational Licensing National Law Act 2010 ที่แกไขเพิ่มเติม เปนกฎหมายที่บัญญัติหลักการ

สําคัญอันเกี่ยวกับการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพที่กําหนด รวมถึงวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 วัตถปุระสงคของกฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 เพื่อการ

สรางกฎหมายแหงชาติในการควบคุมการออกใบอนุญาตของการประกอบวิชาชีพที่กําหนด 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 1) 
6

* 

สวนวัตถุประสงคของระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติ เพื่อใหแนใจวาใบอนุญาตที่ออก

โดยหนวยงานที่ทําหนาที่ออกใบอนุญาตแกผูที่ไดรับอนุญาต เพื่อที่ผูไดรับอนุญาตสามารถ

ประกอบวิชาชีพในรัฐและทุกรัฐภาคีได เพื่อใหแนใจวาการจัดเตรียมใบอนุญาตเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพและเปนสัดสวน เพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคและผูปฏิบัติงานและสุขภาพอนามัย

และความปลอดภัย ในขณะเดียวกันก็รักษาประสิทธิภาพทางการเงินและความเสมอภาคในการ

เขาถึง เพื่ออํานวยความสะดวกในการรับการฝกทักษะและความรูที่สอดคลองสําหรับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาต เพื่อใหแนใจวามีการประสานงานอยางมีประสิทธิภาพระหวางหนวยงานที่

ออกใบอนุญาตและหนวยกํากับดูแลของเขตรัฐภาคีอ่ืน เพื่อสงเสริมความมั่นคงในระดับชาติ ดวย

มาตรการโครงสรางการออกใบอนุญาตและนโยบายในการประกอบวิชาชีพที่คลายคลึงกัน และ

สรางกฎระเบียบที่มีผลตอขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการของผูไดรับใบอนุญาต และกําหนดแนว

ทางการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพสําหรับผูไดรับใบอนุญาต ใหความคลองตัวในการจัดการ

กับปญหาเฉพาะกับรัฐภาคีหรือองคกรวิชาชพีอ่ืน ๆ และเพื่อใหประชาชนสามารถเขาถึงขอมูล

เกี่ยวกับผูรับอนุญาตได (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 8, Schedule 

occupational licensing national law part 1 preliminary 3 objective)** 

* The purpose of this Act is to create a National Law to regulate the licensing of certain occupations. 
** The objectives of the national licensing system are as follows— 

 (a) to ensure that licences issued by the Licensing Authority allow licensees to operate in all participating jurisdictions; 

 (b) to ensure that licensing arrangements are effective and proportionate to ensure consumer protection and worker and public 

health and safety while ensuring economic efficiency and equity of access; 
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   1.2.1 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต 

   กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 ตราขึ้นเพื่อ

วัตถุประสงคการออกใบอนุญาตใหแกของบุคคลที่ทํางานในวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต โดยมี

ขอกําหนดความผิดตอบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลที่ประกอบวิชาชีพที่กําหนด หรือกระทําการอ่ืน

ใดแมเพียงสวนหน่ึงอันเกี่ยวของกับวิธีการหรือขั้นตอนในการประกอบวิชาชีพที่กําหนดโดยไมได

รับอนุญาตเพื่อใหไดมาซึ่งคาจาง หรือผลประโยชน เชน การทําคําเสนอ การทําสัญญาจาง การ

โฆษณา หรือการเชิดบุคคลใดที่ไมเปนผูไดรับใบอนุญาตแสดงออกเหมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต 

หรือการใหบุคคลใดไดรับใบอนุญาต โดยมีโทษทั้งจําและปรับ เชน กรณีบุคคลธรรมดาประกอบ

วิชาชีพที่กําหนดโดยไมไดรับอนุญาต ถากระทําผิดคร้ังแรกหรือคร้ังที่สองอาจถูกปรับเปนเงิน

จํานวน 50,000 ดอลลารออสเตรเลีย หากกระทําผิดเปนคร้ังที่สาม อาจถูกปรับ 50,000 ดอลลาร

ออสเตรเลีย หรือจําคุก 12 เดือน หรือทั้งจําทั้งปรับ กรณีนิติบุคคลใดประกอบวิชาชีพโดยฝาฝนขอ

หาม อาจถกูปรับสูงถึง 250,000 ดอลลารออสเตรเลีย (Occupational Licensing National Law Act, 

Section 9-12) 

   กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 กําหนดใหการทํางานที่

เกี่ยวกับ เคร่ืองปรับอากาศและเคร่ืองทําความเยน็ การไฟฟาการประปา และการเชื่อมทอแกสการ

ประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย (Property-related occupations) หรือการประกอบ

วิชาชีพอ่ืน ๆ ตามที่กําหนดไวในขอบงัคับแหงชาติใหเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 4) 

   โดยผูที่ประสงคจะขอใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพที่กําหนดตองยื่นคํารองขอ

ตอนายทะเบียนที่มีอํานาจออกใบอนุญาต โดยใชแบบพิมพคํารองที่หนวยงานจัดทําขึ้น ซึ่งสามารถ

ดาวนโหลดไดจากเว็บไซตของหนวยงานที่ออกใบอนุญาต และจะตองมีการตรวจสอบประวัติ

อาชญากรรมของผูขอ ซึ่งประวัติอาชญากรรมของบุคคลผูขอน้ีใหรวมถึง คําพิพากษาวาบุคคลใด ๆ 

ไดกระทําผิดสําหรับความผิดที่อยูในเขตอํานาจรัฐภาคี หรือในเขตทองที่อ่ืนใด และไมวามีคํา

 (c) to facilitate a consistent skill and knowledge base for licensed occupations; 

 (d) to ensure effective coordination exists between the Licensing Authority and jurisdictional regulators; 

 (e) to promote national consistency in— 

 (i) licensing structures and policy across comparable occupations; and 

 (ii) regulation affecting the requirements relating to the conduct of licensees; and 

 (iii) the approach to disciplinary arrangements for licensees; 

 (f) to provide flexibility to deal with issues specific to particular jurisdictions or occupations; 

 (g) to provide the public with access to information about licensees. 
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พิพากษาเชนน้ันกอนหรือหลังจากทีก่ฎหมายน้ีใชบงัคับ หรือคําสารภาพของบุคคลใด ๆ วาได

กระทําผิดหรือหรือถูกพบวาไดกระทําผิดโดยศาลสําหรับความผิดที่อยูในเขตอํานาจรัฐภาคีหรือใน

เขตทองที่อ่ืนใด และไมวากอนหรือหลังจากที่กฎหมายน้ีใชบังคับ และไมวาคําพิพากษาสําหรับ

ความผิดน้ันจะไดมีการบันทึกไวหรือไมก็ตาม หรือขอกลาวหาที่มีตอบุคคลสําหรับความผิดใด

ความผิดหน่ึงที่เกิดขึ้นในรัฐภาคี หรือไมวาทองที่ใดก็ตาม ไมวาจะเกิดขึ้นกอนหรือหลังจากที่

กฎหมายฉบับน้ีเร่ิมใชบังคับ ใบอนุญาตที่ออกใหแกบุคคลใดแลว จะมีการกาํหนดขอบเขตของการ

ทํางาน ซึ่งผูที่ไดรับใบอนุญาตสามารถทาํงานที่อยูในขอบเขตของงานที่ถูกกําหนดได ภายใตการ

อนุญาตใหทํางานเทาน้ัน เมือ่ไดรับใบอนุญาตทํางานแลว หากกระการใดเปนการฝาฝนตอกฎหมาย 

อาจถูกลงโทษโดยมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพอีกสวนหน่ึง 

   1.2.2 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

   การขอใบอนุญาตสําหรับการประกอบวิชาชีพที่ตองไดรับอนุญาตอาจกระทําได

โดยบุคคลที่เปนสมาชิกของกลุมบุคคลที่กําหนดไวสําหรับการประกอบวิชาชีพน้ัน โดยตองมี

สถานะเปนบุคคล หรือผูที่เปนหุนสวนในหางหุนสวน หรือ นิติบุคคล (Occupational Licensing 

National Law Act 2010, Section 15) 

   คํารองขออนุญาตจะตอง ยื่นตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาต และใชแบบฟอรมที่

ไดรับอนุมัติ และพรอมดวยคาธรรมเนียมตามที่กําหนดใหแกบุคคลที่กําหนด และพรอมกับเอกสาร

อ่ืน ๆ ที่ระบุไวในแบบฟอรมที่กําหนดตามความเหมาะสม นอกจากน้ีแลวผูยื่นคํารองตอง ใหคํา

ชี้แจงเกี่ยวกับรัฐภูมิลําเนา ถาผูยื่นคําขอเปนนิติบุคคลใหเสนอชื่อบุคคลที่จะเปนผูมีอํานาจกระทํา

การแทนในใบอนุญาตที่ยื่นคําขอ บุคคลที่อาจไดรับการเสนอชือ่เปนผูมีอํานาจกระทําการแทนตาม

ใบอนุญาตที่ยืน่คําขอ จะตองเปนบุคคลธรรมดาที ่มีใบอนุญาตเปนรายบุคคลสําหรับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาต และเปนกรรมการหรือลูกจางของนิติบุคคล ทั้งน้ีกฎระเบียบแหงชาติอาจ

กําหนดขอกําหนดเพิ่มเติมสําหรับผูไดรับใบอนุญาต (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 16) 

   ผูออกใบอนุญาตอาจขอขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมกอนการพิจารณาคาํขอ โดย

ตองแจงเปนหนังสือไปยังผูยื่นคําขอใหสงขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมภายในกําหนดเวลาที่แจงไวใน

หนังสือผูยื่นคํารองถูกเพิกถอนใบสมัครถาผูยื่นคํารองไมปฏิบัติตามหนังสือแจง (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 17) 

   บุคคลที่อาจมีสิทธไิดรับใบอนุญาตสําหรับการประกอบวิชาชพีที่ตองไดรับ

อนุญาตไดถา บุคคล หรือกรณีเปนนิติบุคคลบุคคลที่เปนผูมีอํานาจกระทําการแทน เปน

ผูทรงคุณวุฒิมีคุณสมบัติความสามารถความรูและประสบการณที่กําหนดไวสําหรับใบอนุญาต และ
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บุคคลน้ันและถาบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลผูไดรับการเสนอชื่อเปนมีอํานาจกระทําการแทนจะตอง

เปนที่พอใจไดวาเปนผูที่มีความนาเชื่อถือสวนบุคคล และความนาเชื่อถือทางการเงินที่เหมาะสม 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 18) 

   ความนาเชื่อถือสวนบุคคล เชน ประวัติอาชญากรรมสวนบุคคล การประพฤติ

ปฏิบัติตนของผูประกอบการเชนเร่ืองเกี่ยวกับหนาที่ในฐานะกรรมการของ บริษัท หรือการถูก

ลงโทษทางแพงหรือคําสั่งที่เกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจ สวนความนาเชื่อถือทางงานเงิน ความ

นาเชือ่ถือทางการเงิน เชน ตองไมเปนบุคคลลมละลาย หรืออยูระหวางการประนอมหน้ีกับเจาหน้ี 

หรือตองไมเปนบุคคลที่ไมชําระคาปรับหรือคาอ่ืน ๆ ที่ศาลสั่งใหจายหรือตองชําระตามกฎหมายน้ี 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 19 and 20) 

   การพิจารณาคํารองขอ หลังจากพิจารณาใบสมัครขออนุญาตแลวหนวยงานที่ออก

ใบอนุญาตตองพิจารณาและมีคําสั่ง (ก) ออกใบอนุญาตแกผูขอหรือ(ข) ปฏิเสธที่จะใหใบอนุญาตแก

ผูยื่นคําขอคําบอกกลาวการพิจารณาคําขอตองยื่นแกผูยื่นคําขอภายใน 28 วันหลังจากมีคําสั่ง โดยใน

คําบอกกลาวตองทําเปนหนังสือแจงการคําสั่ง และถากรณีมีคําสั่งอนุญาตตามคําขอ ใหแจงคําสั่ง

อนุญาต แตถากรณีที่หนวยงานผูออกใบอนุญาตมีคําสั่งไมอนุญาตตามคําขอ จะตองแสดงเหตุผลใน

การออกคําสั่ง และแจงดวยวา ผูสมัครสามารถยื่นคําอุทธรณคําสั่งไมอนุญาตได และตองแจงวิธีการ

ยื่นอุทธรณและกําหนดระยะเวลา กรณีที่หนวยงานที่ออกใบอนุญาตพิจารณาคํารองขอใบอนุญาต

ไมแลวเสร็จภายใน 120 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ หรือระยะเวลาที่นานกวาน้ันกรณีมีความตก

ลงกับผูขอ ใหถือวาหนวยงานออกใบอนุญาตไดปฏิเสธไมอนุญาตใหตามคําขอ (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 22-24) 

   สําหรับรูปแบบใบอนุญาตใหใชแบบฟอรมตามที่ประกาศ ระยะเวลาของ

ใบอนุญาตอาจไดรับอนุญาตเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ปตามที่กําหนดในขอบังคับแหงชาติ โดยอยู

ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดโดยกฎแหงชาติสําหรับใบอนุญาตของประเภทน้ัน ๆ และเงื่อนไขใด ๆ ที่

กําหนดลงในใบอนุญาตโดยหนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพ กรณี ถาผูรับอนุญาตเปลี่ยนที่อยู

อาศัยหลักของผูรับใบอนุญาต หรือถาผูรับอนุญาตเปนนิติบุคคลหรือบุคคลที่เปนหุนสวนในหาง

หุนสวนมีการเปลี่ยนแปลงสถานที่หลักในการประกอบธุรกิจของ บริษัท หรือหางหุนสวน หรือมี

การเปลี่ยนประวัติอาชญากรรมของผูไดรับใบอนุญาตตามที่กําหนดในขอบังคับแหงชาติ หรือมีการ

เปลี่ยนแปลงอ่ืนใดที่กําหนดโดยกฎระเบียบของประเทศผูไดรับใบอนุญาตตองดําเนินการอยางเร็ว

ที่สุดเทาที่ทําได แตไมชากวา 14 วันหลังจากที่เกิดการเปลี่ยนแปลงใด ๆ โดยแจงเปนลายลักษณ

อักษรเพื่อแจงการเปลี่ยนแปลงและหลักฐานตาง ๆ ตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาต เวนแตผูรับ
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ใบอนุญาตมีเหตุอันควร ผูฝาฝนมีโทษปรับ (Occupational Licensing National Law Act 2010, 

Section 25-28) 

   ถาบุคคลไดรับการแจงเปนลายลักษณอักษรจากหนวยงานผูออกใบอนุญาตวา

ใบอนุญาตของบคุคลน้ันถูกระงับยกเลิกหรือเพิกถอนใบอนุญาตและใบอนุญาตสําหรับการ

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตบุคคลน้ันตองสงคืนใบอนุญาตของตนแกผูมีอํานาจภายใน 7 วัน

หลังจากไดรับแจง เวนแตบุคคลน้ันมีเหตุผลอันสมควร ผูฝาฝนมีโทษปรับ และอาจถูกระงับ

ใบอนุญาต (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 29) 

   ใบอนุญาตเมื่อออกใหแกผูใดแลว ถือเปนสิทธิเฉพาะตัวของบุคคลน้ัน ไมสามารถ

โอนสทิธิแกกันได แตใบอนุญาตไมถือเปนทรัพยสินสวนบุคคลตามความหมายพระราชบัญญัติ

หลักทรัพยสวนบุคคล พ.ศ. 2552 ของเครือจักรภพ (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 30) 

   การตออายุใบอนุญาต ผูที่ไดรับใบอนุญาตอาจขอตออายุกอนที่ใบอนุญาตจะ

หมดอายุลง โดยยื่นคํารองตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาตตามแบบที่กําหนด พรอมดวย

คาธรรมเนียมที่กําหนดและเอกสารอ่ืนใดที่ระบุไวในแบบฟอรม และจะตองปฏิบัติตามขอกําหนด

อ่ืน ๆ ที่กําหนดโดยกฎระเบียบแหงชาติ โดยหนวยงานที่ออกใบอนุญาต (Licensing authority) อาจ

ขอขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมกอนที่จะตัดสินใจวาจะตออายุใบอนุญาตหรือไม โดยแจงเปนหนังสือ

ไปยังผูขอตอใบอนุญาต และกําหนดเวลาพอสมควรใหผูขอตอใบอนุญาตสงมอบขอมูลหรือ

เอกสารตามที่ขอ ผูยื่นคํารองขอตอใบอนุญาตอาจถูกเพิกถอนใบคํารองขอตออายุถาผูขอไมปฏิบัติ

ตามหนังสือแจงภายในกําหนด (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 31-32) 

   1.2.3 คุณวุฒิเฉพาะของใบอนุญาตผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners 

corporation manager) 

   ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมคือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากนิติบุคคลเจาของ

รวม (Owners corporations act 2006, sec 119) ปจจุบันรัฐวิกตอเรียยังไมมีการออกขอกําหนดคุณ

สมบุติทางวุฒิการศึกษาของผูที่จะเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม อยางเปนทางการ เพียงแต

กําหนดใหผูที่จะเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลตอง 

ตองจดทะเบียนกับ Business Licensing Authority: BLA, Consumer affairs of victoria ผูใดฝาฝน

ประกอบวิชาชีพดังกลาวในฐานะผูจัดการโดยมีคาตอบแทนโดยไมไดรับใบอนุญาตมีความผิดตาม

กฎหมาย เวนแตบุคคลน้ันจะไดรับยกเวนโดยกฎหมาย  

   ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมที่จะมีสิทธิขึ้นทะเบียน จะตองทําประกันภัยความรับ

ผิดทางวิชาชีพซึ่งครอบคลุมทุนประกันสูงถึง 1,500,000 ดอลลารออสเตรเลีย  
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   แตอยางไรก็ตาม สมาคมอาคารชุดแหงออสเตรเลีย (รัฐวิกตอเรีย) Strata 

Community Australia (Vic) Inc.: SCA (Vic) ซึ่งเปนสมาคมวิชาชีพชั้นแนวหนาของอุตสาหกรรม

วิชาชีพบริการบริหารจัดการอาคารชุด กอต้ังขึ้นในป 2533 มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนามาตรฐานการ

บริการที่ดีขึ้นและการศึกษาอบรมในอุตสาหกรรม โดยมีผูที่ประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคล

เจาของรวมมากกวา 80 เปอรเซ็นตใหการสนับสนุน เปนองคกรทีมุ่งเนนการเปนตัวแทนของ

อุตสาหกรรมที่มีความสําคัญมากขึ้นน้ีและเขาถึงผูประกอบการมือวิชาชีพถึง 530 รายที่เปนตัวแทน

บริหารจัดการอาคารชุดจํานวนมากถึง 375,000 หองชุด นอกจากน้ียังเปนตัวแทนในอุตสาหกรรม

และนิติบุคคลเจาของรวม ทําใหทุกฝายไดรับประโยชนจากการเปนตัวแทนการสงเสริมการจัดต้ัง

แนวทางปฏิบติัทางวิชาชีพและมาตรฐานทางจริยธรรมตลอดจนการพัฒนาวิชาชีพ โดยการจัด

สัมมนาดานการศึกษา การประชุม และการเผยแพรสิ่งพิมพที่เปนประโยชนอยางมือวิชาชีพ  

   SCA (Vic) เปนสมาชิกองคกรของ Strata Community Australia (SCA) ซึ่งเปน

ตัวแทนผูประกอบวิชาชีพในอุตสาหกรรมการบริหารจัดการอาคารชุดทั่วทั้งประเทศออสเตรเลีย ใน

นามทางการคาเปนอยางเดียวกนั และยังคงดําเนินการตอไปเพื่อเพิ่มการประสานงาน การรวมมือ 

และบูรณาการในระดับประเทศ Strata Community Australia ไดจัดทําบทวิเคราะหเกีย่วกับกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐวิกตอเรีย (Review of vic strata laws issues paper1, Dec 2015) โดยมีความเห็นวา 

ในปจจุบันรัฐวิกตอเรียไมไดกําหนดคุณสมบัติที่เปนทางการ สําหรับผูประกอบวิชาชีพผูจัดการ

อาคาร (Strata managers) แตขณะน้ีไมเพียงพอสําหรับระดับความเสี่ยงของผูบริโภคที่เพิ่มขึ้นอยาง

เห็นไดชัด หากรัฐวางมาตรการการออกใบอนุญาตสําหรับผูที่จะประกอบวิชาชีพดังกลาวน้ีโดย

กําหนดคุณวุฒิเฉพาะ ก็จะเปนการใหการคุมครองและใหความโปรงใสมากขึ้น จะเห็นไดวา การ

จัดการเงินกองทุนซึ่งทั้งเก็บรวบรวมและใชจายโดยผูจัดการอาคารชุด เฉพาะในรัฐวิกตอเรียเพียง

อยางเดียวคาดวาจะมีมูลคามากกวา 1 พันลานเหรียญตอป 

   คําถามที่วา ควรมีการออกใบอนุญาตผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตางหาก หรือ

ควรจะถือเปนสวนหน่ึงของวิชาชีพอสังหาริมทรัพย (Estate Agents) Strata Community Australia มี

ความเห็นวา บทบาทและหนาทีข่องผูบริหารจัดการอาคารชุดจะแตกตางกับบทบาทของตัวแทน

อสังหาริมทรัพย National Occupational Licensing Scheme: NOLS เคยเห็นดวยที่จะแยกประเภท

ใบประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตางหากจาก Estate Agents ตามที่ไดเสนอใน

โครงการออกใบอนุญาตแหงชาติ  

   Strata Community Australia (Vic) Inc. เสนอความเห็นวา โครงสรางที่เหมาะสม

ของประเภทหรือชนิดของใบอนุญาตและคุณสมบัติที่จําเปนควรจะพิจารณาไปในเร่ืองหลักสูตรการ

ฝกอบรมของการบริหารจัดการอาคารชุด มีหลักสูตรที่ไดรับการพัฒนาขึ้นใหม ซึ่งเหมาะสําหรับผูที่
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ทํางานบริหารจัดการอาคารชุด เปนคุณสมบัติที่สอดคลองกับกรอบคุณวุฒิทางการศึกษาของ

ประเทศออสเตรเลยี และไดรับการยอมรับในระดับประเทศ รัฐบาลของรัฐภาคีและเขตดินแดนทั่ว

ประเทศ รวมถึงหนวยงานที่เกี่ยวของใชคุณสมบัติทางคุณวุฒิที่ไดรับการพัฒนาขึ้นใหมเหลาน้ี ใน

การกําหนดคุณวุฒิทางการศึกษาขั้นตํ่าสําหรับการประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตรวมทั้งการ

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

 หลักสูตรการฝกอบรมที่พัฒนาขึ้นใหมในรัฐวิกตอเรียมีสามระดับ เปนคุณวุฒิที่จะเหมาะ

กับระบบการออกใบอนุญาตการจัดการอาคารชุด หลักสูตรดังกลาวคือ 

 1. ใบรับรองการลงทะเบียน เหมาะสําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐานขั้นตํ่าสุด

ของวุฒิการศึกษาสําหรับพนักงานภายในบริษัทบริหารจัดการอาคารชุด (เชน ใบรับรองการ

ลงทะเบียน) CPP30416 Certificate III ใน Strata community management 

 2. Strata manager สําหรับหลักสูตรที่เหมาะสําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐาน

ขั้นตํ่าสุดของวุฒิการศึกษาสําหรับผูจัดการอาคารชุด Strata Manager ภายในบริษัทตัวแทนจัดการ

อาคารชุด (ผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาต) ควรเปนหลักสูตร CPP40516 Certificate IV ใน 

Strata community management 

 3. Licensee-in-Charge (A licensed corporation must employ an individual who holds a 

current licence to be the licensee-in-charge at each place of business) สําหรับหลักสูตรที่เหมาะ

สําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐานขั้นตํ่าสุดของวุฒิการศึกษาสําหรับ Licensee-in-Charge 

ของบริษัทที่ใหบริการจัดการอาคารชุด ควรเปนหลักสูตร CPP50316 Diploma of Strata community 

management 

 สําหรับการตออายุใบอนุญาตควรตองมีหลักฐานวาสําเร็จ CPD (All real estate agents 

are required to complete 12 compulsory Continuing Professional Development (CPD) points each 

year) มิเชนน้ันจะสงผลใหใบรับรองหรือใบอนุญาตถูกยกเลิก 

 อีกหน่ึงองคกรภาคเอกชนที่มีชื่อวา Ace Body Corporate Management (Ace) เปนองคกร

ภาคเอกชนที่มีสวนรวมในการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลเจาของรวม ต้ังแตปพ. ศ. 2538 

Ace ใหบริการดานการจัดการระดับมือวิชาชีพและสวนบุคคลแกองคกรเพื่อใหไดมาตรฐานสูงสดุ 

ซึ่งไดรับการออกแบบมาเพื่อสื่อสารใหสมาชิกทราบถึงภาระหนาที่ทางการเงินและทางกฎหมาย 

ปจจุบันเอซบริหารจัดการมากกวา 60,000 หองชุด และมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดการทรัพยสิน

และสินทรัพย มีมูลคาประมาณ 20 พันลานดอลลารในตลาดอุตสาหกรรมการใหบริการจัดการ

อาคารชุด 
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 Ace body corporate management ไดจัดทําบทวิเคราะหกฎหมายอาคารชุดของ

ออสเตรเลีย (Review of vic strata laws) โดยมีความเห็นตอคําถามที่วา การจัดใหมีขอกําหนด

คุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมมีประโยชนหรือไมวา การออกใบอนุญาตควบคูกับการ

พัฒนาวิชาชีพอยางตอเน่ืองเปนเร่ืองที่จําเปนอยางยิ่ง โดยกฎหมายปจจุบันของรัฐวิกตอเรียไมมีการ

กําหนดคุณสมบัติอยางเปนทางการ ซึ่งเห็นไดชัดวามาตรการทางกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันไมเพียง

พอที่จะคุมครองประโยชนของสาธารณะ การมีแบบแผนในการออกใบอนุญาตยอมจะใหการ

คุมครองและมีความโปรงใสมากขึ้น การจัดการกองทุนทั้งการจัดเก็บและจายโดยผูจัดการอาคารชุด

ในรัฐวิกตอเรียเพียงอยางเดียวมีจํานวนประมาณ 1 พันลานเหรียญตอป และเมื่อไมนานมาน้ี รัฐนิว

เซาทเวลส ไดตรวจสอบและวิเคราะหระบบการออกใบอนุญาตและคุณสมบัติสําหรับแตละระดับ 

การทบทวนของรัฐนิวเซาทเวลสดูกวางขึ้นในระดับของคุณสมบัติสําหรับอุตสาหกรรมภาค

อสังหาริมทรัพยทั่วประเทศออสเตรเลีย โดย Ace Body Corporate Management ไดเสนอใหสภา 

นิติบัญญัติออกมาตรการทางกฎหมายเหมือนกับรัฐนิวเซาทเวลส โดยใหความเห็นทิ้งทายวา เปน

เร่ืองสําคัญอยางยิ่งที่การจัดใหมีคุณสมบัติและระดับของใบอนุญาตสําหรับอาคารชุดประเภทตาง ๆ  

   1.2.4 เงื่อนไขและขอกําหนดการอนุญาต 

   กฎหมายหามบุคคลธรรมดา หางหุนสวน บริษัทจํากัด ประกอบวิชาชีพ หรือทํา

สัญญาจะเขาทํางานที่กําหนดใหตองไดรับใบอนุญาตการทํางาน นอกเสียจากวาบุคคลน้ันจะไดรับ

อนุญาตใหทํางานที่กําหนดน้ัน หรือเปนผูไดรับการยกเวนโดยกฎระเบียบแหงชาติ หรือไดรับการ

ยกเวนโดยหนวยงานออกใบอนุญาตที่สอดคลองกับกฎระเบียบแหงชาติ หากบุคคลธรรมดาผูใดฝา

ฝน มีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 9-10) 

   ทั้งยังหามกระทําการโฆษณา หรือยื่นขอเสนอการทํางานที่กําหนดใหตองไดรับ

ใบอนุญาต เวนแตวา บุคคลน้ันจะถือใบอนุญาตการทํางานที่กําหนดน้ัน หรือไดรับการยกเวนโดย

กฎหมายหรือหนวยงานออกใบอนุญาต หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational Licensing 

National Law Act 2010, Section 11) 

   นอกจากน้ัน ยังหามบุคคลที่ไมไดรับใบอนุญาตแสดงออกวาตนเองเปนผูรับ

ใบอนุญาต หรือชวนเชื่อบุคคลอ่ืนวาเปนผูไดรับใบอนุญาต เวนแตตนเองน้ันไดรับใบอนุญาต หรือ

บุคคลที่ชวนใหเชื่อน้ันเปนผูไดรับใบอนุญาต หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 12) 

   กรณี หากมีบุคคลใดไดเขามามีสวนรวมหรือกําลังมีสวนรวมในการดําเนินการใน

รัฐภาคี ซึ่งประกอบดวยหรือถือวาเปนการฝาฝนกฎหมายน้ีหรือระเบยีบขอบังคับของประเทศ

หนวยงานผูออกใบอนุญาตอาจยื่นคํารองตอศาลที่เกี่ยวของหรือศาลรัฐภาคีเพื่อออกคําสั่งหาม 
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การฝาฝนกฎหมายน้ัน ถาศาลที่เกี่ยวของหรือศาลทีมีอํานาจเห็นวา บุคคลน้ันไดเขามามีสวนรวม

หรือกําลังมีสวนรวมในการกระทําที่ไดกอขึ้น หรือกําลังกอขึ้น เปนการขัดตอกฎหมายน้ีหรือ

ขอบังคับของประเทศศาลที่เกี่ยวของหรือศาลที่มีอํานาจอาจออกคําสั่งหาม การยับยั้งบุคคลจากการ

มีสวนรวมในการฝาฝน โดยศาลที่เกี่ยวของหรือศาลทีม่ีอํานาจอาจออกคําสั่งตามขอกาํหนดที่ศาล

พิจารณาเห็นสมควร คําสั่งหามอาจระบุวาใหใชบังคับตลอดทุกรัฐภาคี โดยอาจมีคําสั่งระงบั

ชั่วคราวจนกวาจะมีการตัดสินในที่สุด (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 

13) 

   ใบอนุญาตที่ออกใหแกบุคคลใดแลว บุคคลเทาน้ันมีสิทธิ หนาที่ตามกฎหมาย

ตามที่ไดรับอนุญาตแตเพียงผูเดียวในการทํางานตามที่ไดรับอนุญาต หามบุคคลผูรับใบอนุญาต

ใหยืมใบอนุญาต หรืออนุญาตใหผูอ่ืนใชใบอนุญาตน้ัน หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 14) 

   1.2.5 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   นอกเหนือจากกฎหมายจะมีโทษทางอาญาแลว กฎหมายยังกําหนดกฎเกณฑอัน

เปนมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพอีกดวย มาตรการการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ มีวัตถุประสงค

เปนมาตรการที่มุงปราบปรามผูประกอบวิชาชีพที่ฝาฝนขอหามตามที่กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ

กําหนด โดยวิธีการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ซึ่งมีผลเปนการปรามไมใหผูถือใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ กระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพเพราะเกรงกลัวกับการลงโทษ 

การรับฟงพยานหลักฐานเพื่อลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพน้ัน หนวยงานหรือองคกรที่

ทําหนาที่เปนเจาพนักงานในการมีอํานาจสืบสวน สอบสวน และออกคําสั่งทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

สามารถใชดุลพินิจสั่งลงโทษ โดยพิจารณาจากพยานหลักฐานและพฤติการณตามสํานวนของ

คณะกรรมการสอบสวนทางจรรยาบรรณวิชาชีพ  

   1.2.6 เหตุแหงการถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   สําหรับเหตุแหงการถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ เชน ผูรับอนุญาตกระทํา

การฝาฝนกฎหมายน้ีหรือขอบังคับแหงชาติ ความปรากฏวาผูรับใบอนุญาตกลายเปนบุคคลทีข่าด

คุณสมบัติที่จะไดรับใบอนุญาตตอไปผูรับใบอนุญาตไมสําเร็จการฝกอบรมตามหลักสูตรที่กําหนด 

ผูไดรับใบอนุญาตไมชําระคาธรรมเนียมหรือจํานวนเงินที่ตองชําระตามกฎหมายฉบับน้ี หรือตาม

กฎหมายอ่ืน ผูรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําสัง่ของหนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพผูไดรับ

ใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําแนะนําที่หนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพสั่งใหกระทําหรือไม

กระทําการใด ผูไดรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําแนะนําที่ไดรับจากหนวยงานออกใบอนุญาต

ใบอนุญาตของผูไดรับใบอนุญาตไดมาจากขอมูลหรือเอกสารที่เปนเท็จหรือทําใหหลงผิด ผูรับ
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อนุญาตไดฝาฝนเงื่อนไขของใบอนุญาต ทีกําหนดโดยหนวยงานออกใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาต

ไมตอหลักประกันใบอนุญาตตามที่กําหนดไวในขอบังคับแหงชาติใหมี หรือมีเหตุใหตองระงับ

ใบอนุญาตในสวนที่เกี่ยวกับผูรับใบอนุญาต (Occupational Licensing National Law Act 2010, 

Section 48) 

   1.2.7 เหตุที่ตองถูกพักใชใบอนุญาตโดยทันที 

   ผูที่ไดรับใบอนุญาต อาจถูกพักใชใบอนุญาตทันที หากเกิดมีกรณี ผูรับอนุญาต

ลมละลาย หรือ ผูรับใบอนุญาตไดฝาฝนกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือผูไดรับใบอนุญาตยักยอก

เงินกองทุนที่ตนเองดูแลรักษา หรือผูไดรับใบอนุญาตถูกต้ังขอหา หรือถูกตัดสินวากระทําผิดซึ่ง

ภายใตขอบังคับแหงชาติจะทําใหบุคคลน้ันไมมีสิทธิไดรับใบอนุญาต เมื่อมีเหตุพักใชใบอนุญาต

ในทันที หนวยงานที่ออกใบอนุญาตอาจแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบเปนลายลักษณอักษรใหระงับ

สิทธิการไดรับใบอนุญาตทันทีหากผูมีอํานาจพิจารณาแลวเชื่อไดวา มีเหตุพักใชใบอนุญาตทันที

เกิดขึ้นอันเกี่ยวกับตัวผูไดรับอนุญาต และเปนการจําเปนเพือ่คุมครองประโยชนของสาธารณะที่

จะตองพักใชใบอนุญาตทันที โดยหนังสือบอกกลาวตองระบุถึงตัวคําสั่ง เหตุผล ระยะเวลาการพัก

ใช สิทธิที่ผูไดรับใบอนุญาตอาจยื่นอุทธรณคําสั่งภายใน 14 วัน และวิธีที่ผูรับใบอนุญาตอาจใชสิทธิ

อุทธรณ คําสั่งพักใชใบอนุญาตมีผลทันทีเมื่อมีการแจงใหผูไดรับใบอนุญาตทราบ และดําเนินตอไป

จนกวาคําสั่งจะถูกเพิกถอนโดยหนวยงานออกใบอนุญาต หรือวันที่ผลอุทธรณกลับคําสั่ง 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 49-50) 

   1.2.8 โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   มาตรการควบคุมผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชพีทางจรรยาบรรณวิชาชีพ โดย

ผูที่ฝาฝนหรือกระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพการทาํงานอาจถูกลงโทษโดย  

   (ก) วากลาวตักเตือน  

   (ข) สั่งใหผูรับใบอนุญาตกระทําหรือไมกระทําการใด  

   (ค) เขาควบคุมกิจการ  

   (ง) กําหนดเงือ่นไขลงในใบอนุญาตของผูรับใบอนุญาต 

   (จ) กําหนดขอบกพรองของผูรับอนุญาตลงในใบอนุญาต 

   (ฉ) กําหนดใหผูรับใบอนุญาตจายคาปรับใหแกหนวยงานที่ออกใบอนุญาตไมเกิน

จํานวนที่กําหนด   

   (ช) ระงับใชใบอนุญาตมีกําหนดเวลา 

   (ซ) ยกเลิกใบอนุญาตเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป 
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   (ฌ) ยกเลิกใบอนุญาตตลอดชีวิต (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 47) 

 

รัฐนิวเซาทเวลส (New South Wales)  

กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐนิวเซาทเวลสมีกฎหมายภายในที่เกี่ยวกับการกําหนดลักษณะของงานที่ตองขึ้น

ทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ คือ Property, Stock and Business Agents Act2002 เปน

กฎหมายวาดวยเร่ืองขอกําหนดใหวิชาชีพตัวแทนอสังหาริมทรัพย, หุน และธุรกิจบางประเภท เปน

วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต ซึ่งวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด (Strata managing agent) 

ก็เปนหน่ึงในวิชาชีพที่กฎหมายกําหนดใหตองมีการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต ซึ่งตองศึกษาวิจัย

ประกอบกับ กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการบริหาร

จัดการอาคารชุด เน่ืองจากกฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 กําหนดใหมีตัวแทน

จัดการอาคารชุด (ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด) จัดต้ังโดยที่ประชมุเจาของรวม ทําหนาที่บริหาร

จัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง จึงเปนที่มาของสาขาวิชาชีพหน่ึงที่ถูกกําหนดใหตองขึ้นทะเบียน

รับใบอนุญาต โดยในพระราชบัญญัติทั้งสองฉบับดังกลาวไดบัญญัติหลักการที่สําคัญ ๆ ดังตอไปน้ี 

 1. กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996  

 รัฐนิวเซาทเวลส เปนกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุด เปรียบไดกับ

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย ในกฎหมายดังกลาวมีบทบัญญัติกําหนดวา 

ตัวแทน (Agent) หมายถึง (ก) ตัวแทนบานและที่ดิน, หรือ (ข) ตัวแทน Stock and station, หรือ (ค) 

ตัวแทนธุรกิจ, หรือ (ง) ตัวแทนจัดการอาคารชุด, หรือ (จ) ตัวแทนการจัดการชุมชน, หรือ (ฆ) 

ตัวแทนเกี่ยวกับการอสังหาริมทรัพย 

 กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 กําหนดใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคาร

ชุดเมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีวัตถุประสงคเพือ่รับผิดชอบงานบริหารจัดการอาคารชุด 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดอาจมอบหมายงานในหนาที่ใหแก คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด (A strata managing agent) หรือผูดูแล (A caretaker) (Strata Schemes 

Management Act 1996 No 138, Section 8-9) จึงเห็นไดวา วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดถูก

กลาวถึงในกฎหมายฉบับน้ี 

  นิติบุคคลอาคารชุด (An owners corporation) อาจแตงต้ังบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตให

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตามกฎหมาย The Property, Stock and Business Agents 

Act2002 ใหทําหนาที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดสําหรับอาคารชุดน้ัน หมายแหตุ ตัวแทนการ
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จัดการอาคารชุด ตามกฎหมาย the Property, Stock and Business Agents Act 2002 หมายถึงบุคคล 

(ไมวาบุคคลน้ัน ๆ จะประกอบธุรกิจอ่ืนใดดวยหรือไมก็ตาม) ผูซึ่ง, เพื่อผลตอบแทน (ไมวาจะ 

เกี่ยวกับเงินหรือสิ่งอ่ืนก็ตาม) ดําเนินกิจการในหนาที่ใดของนิติบคุคลอาคารชดุตามความหมายของ 

พระราชบญัญัติ วาดวยเร่ืองการจัดการอาคารชดุ 1996 (Strata Schemes Management Act 1996) 

หรือหนาที่อ่ืน ๆ ที่ถูกกําหนดไวในขอบังคับตามวัตถุประสงคในคําจํากัดความน้ี โดยที่ไมไดเปน

เจาของหองชุดในอาคารชุดที่มีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด หรือ เปนผูเชาที่ดินที่อาคารชุดต้ังอยู

โดยอาศัยสิทธิการเชาน้ัน อันมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด หรือ เปนเลขานุการ หรือ เหรัญญิก 

ของคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดและผูซึ่งดําเนินการ หรือ ปฏิบัติเพียงหนาที่ตามที่นิติ

บุคคลอาคารชุดประสงคใหทาํ ตามขอบัญญัติบังคับที่บังคับใชกับอาคารชุดน้ัน หรือ อาคารชุดที่

อาศัยสิทธิการเชา ที่มีการกอต้ังนิติบคุคลอาคารชุด หรือการจัดการการ หรือปฏิบัติ โดยเลขานุการ 

หรือ เหรัญญิก ของกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด หรือบุคคลผูซึ่ง ทําการบํารุงรักษา หรือ 

ซอมแซม อสังหาริมทรัพย สําหรับการซอมบํารุงรักษาสภาพในสวนความรับผิดชอบของนิติบุคคล

อาคารชุด (Strata Schemes Management Act 1996, No 138, Section 26) 

 การแตงต้ังตัวแทนจัดการอาคารชุดกระทําโดยมติที่ประชุมใหญของเจาของรวม และ

จะตองทําหนังสือแตงต้ังเปนลายลักษณอักษร นิติบุคคลอาคารชุดอาจบอกเลิกจางตัวแทนจัดการ

อาคารชุดโดยมติที่ประชุมเจาของรวมเชนกัน ตัวแทนจัดการอาคารชุดอาจมอบหมายกิจการงานใน

หนาที่ไปยังบุคคลอ่ืนได แตเฉพาะเมื่อไดรับอนุมัติจากนิติบุคคลอาคารชุดเทาน้ัน (Strata Schemes 

Management Act 1996, No 138, Section 27) 

 ดังน้ัน จะเห็นไดวา กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 บัญญัติไวชัดเจนวา 

บุคคลที่นิติบุคคลอาคารชุดจะแตงต้ังใหทําหนาที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองเปนบุคคลที่

ไดรับใบอนุญาตหรือไดรับการขึ้นทะเบียนใหประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตาม

กฎหมาย the Property, Stock and Business Agents Act 2002 เทาน้ัน แตอยางไรก็ตาม นิติบุคคล

อาคารชุดไมอาจมอบหมายงานในหนาที่ที่กฎหมายบัญญัติใหเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดที่

ตองกระทําเองโดยเฉพาะตัว เชน การพิจารณาดําเนินการเกี่ยวกับการจัดเก็บเงินกองทุนที่เรียกเก็บ

จากเจาของรวม (Strata Schemes Management Act 1996, No 138, Part 4 Others involved in 

management—strata managing agents Introductory note) 
8

* 

* This Part allows an owners corporation for a strata scheme to appoint a person who is licensed as a strata managing agent under 

the Property, Stock and Business Agents Act 2002 as a strata managing agent for the scheme. An owners corporation may delegate 

its functions to its strata managing agent. However, an owners corporation may not delegate the making of certain decisions that 

this Act requires to be made by the owners corporation, such as decisions on the amount of contributions to the administrative and 

sinking funds to be levied on owners. 
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 2. กฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002 

 กฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002 มีรัฐมนตรีวาการกระทรวง 

นวัตกรรมและการพัฒนากฎหมาย (Minister for innovation and better regulation) เปนผูรับผิดชอบ 

เปนพระราชบัญญัติวาดวยการกํากับดูแล ตัวแทนทรัพยสิน หุนและธุรกิจ และเพื่อยกเลิกกฎหมาย 

the Property, Stock and Business Agents Act 1941 ละเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ บัญญัติถึงขอกําหนด

สําหรับการขอรับใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนไววาวิชาชีพตัวแทนตาง ๆ รวมถึง

ตัวแทนจัดการอาคารชุด (Strata managing agent) จําเปนตองไดรับใบอนุญาต  

 กฎหมายกําหนดวา บุคคลธรรมดาตองไมทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ (หรือโฆษณาแจง

หรือระบุวาบุคคลน้ันทําหนาที่เปน หรือดําเนินธุรกิจ หรือยินดีที่จะทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ) 

และบุคคลธรรมดาไมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อเรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียม 

กําไร หรือเงนิรางวัลสําหรับการบริการใด ๆ ที่ดําเนินการโดยบุคคลดังกลาว เวนแตบุคคลน้ันจะมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด ในกรณีนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดก็เชนกัน กฎหมาย

กําหนดวา บริษัทตองไมทําหนาที่ หรือดําเนินธุรกิจ (หรือโฆษณา แจง หรือระบุวา บริษัท กระทํา

การหรือดําเนินธุรกิจหรือมีความต้ังใจที่จะทําหนาที่เปนหรือดําเนินกิจการ) ตัวแทน เวนเสียแตวา 

บริษัทมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ และหากบริษัทใดไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ กฎหมายหาม

บริษัทฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อเรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียมกําไร หรือเงินรางวัล

สําหรับบริการใด ๆ ที่ทําโดยบริษัทในฐานะตัวแทน ยกเวนบริษัทที่เปนผูไดรับใบอนุญาตประกอบ

กิจการในขณะที่ดําเนินการใหบริการ (Property, Stock and Business Agents Act 2002, No 66, 

Section 8-9) 

  2.1 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต (Property, Stock and Business Agents 

Act 2002, No 66, Section 3(1), 8-9) 

  กฎหมายกําหนดวา ตัวแทน (agent) หมายถึง 

  (ก) ตัวแทนบานและที่ดิน (A real estate agent) หรือ 

  (ข) ตัวแทนกิจการปศุสัตวและกสิกรรม (Stock and station agent) หรือ 

  (ค) ตัวแทนธุรกิจ (Business agent) หรือ 

  (ง) ตัวแทนจัดการอาคารชดุ (A strata managing agent) หรือ 

  (จ) ตัวแทนการจัดการชุมชน (A community managing agent) หรือ 

  (ฆ) ผูจัดการประจําที่พักอาศัย (An on-site residential manager) 

  วิชาชีพตัวแทนในการประกอบวิชาชีพดังกลาวขางตน ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา

หรือบริษัทจํากัด จะตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต (Property, Stock and Business Agents Act2002 
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No 66, Section 3(1), 8-9)* หากผูใดฝาฝน กรณีผูฝาฝนเปนบุคคลธรรมดามีโทษปรับสูงสุด 100 

penalty units (Office of the Chief Parliamentary Counsel. Retrieved 2010, 15 October )* 

(Maximum penalty: 100 penalty units ) 

*
 agent means: 

(a) a real estate agent, or 

(b) a stock and station agent, or 

(c) a business agent, or 

(d) a strata managing agent, or 

(e) a community managing agent, or 

(f) an on-site residential property manager. 

Agents required to be licensed 

(1) A natural person must not act as or carry on the business of (or advertise, notify or state that the person acts as or carries on the 

business of or is willing to act as or carry on the business of): 

(a) a real estate agent, unless the person is the holder of a real estate agent’s licence, or 

(b) a stock and station agent, unless the person is the holder of a stock and station agent’s licence, or 

(c) a business agent, unless the person is the holder of a business agent’s licence, or 

(d) a strata managing agent or community managing agent, unless the person is the holder of a strata managing agent’s licence, or 

(e) an on-site residential property manager, unless the person is the holder of an on-site residential property manager’s licence or a 

real estate agent’s licence. 

Maximum penalty: 100 penalty units. 

(2) A natural person is not entitled to bring any proceeding in any court or tribunal to recover any commission, fee, gain or reward 

for any service performed by the person: 

(a) as a real estate agent, unless the person was the holder of a real estate agent’s licence, or employed the holder of such a licence, 

at the time of performing the service, or 

(b) as a stock and station agent, unless the person was the holder of a stock and station agent’s licence, or employed the holder of 

such a licence, at the time of performing the service, or 

(c) as a business agent, unless the person was the holder of a business agent’s licence, or employed the holder of such a licence, at 

the time of performing the service, or 

(d) as a strata managing agent or as a community managing agent, unless the person was the holder of a strata managing agent’s 

licence, or employed the holder of such a licence, at the time of performing the service, or 

(e) as an on-site residential property manager, unless the person was the holder of an on-site residential property manager’s licence 

or a real estate agent’s licence, or employed the holder of such a licence, at the time of performing the service. 

(3) This section applies to a natural person whether or not the person is a member of a partnership. 

(4) The fact that a particular activity is an activity for which more than one class of licence may be appropriate does not require the 

holding of more than one type of licence so long as at least one of the licences that is appropriate to the activity is held. 

(5) For the purposes of this section, a person is not considered to carry on a business merely because the person is a member of a 

partnership that carries on that business. 

Corporations require corporation licence 
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  2.2 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

  กฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act2002 ไดกําหนดเงื่อนไขเร่ือง ผูมี

สิทธิ, คุณสมบัติ และการขาดคุณสมบัติของผูขออนุญาต โดยกําหนดวา ผูมีสิทธิขอใบอนุญาต หรือ

ใบรับรองการขึน้ทะเบียนแบงออกเปน 

  2.3 ใบอนุญาต 

  กรณีบุคคลธรรมดา (A natural person) ตองมีอายุอยางนอย 18 ปเปนบุคคลทีม่ีความ

เหมาะสมและสมควรที่จะไดรับใบอนุญาต มีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาต ไมเปน

บุคคลที่ถูกตัดสิทธิ และไดชาํระเงินกองทุนทดแทน (Compensation fund) ที่ตองชําระวันออก

ใบอนุญาต 

  กรณีบริษัทจํากัด (A corporation) ตองเปนบริษัทที่มีความเหมาะสมและสมควรที่จะ

ถือใบอนุญาตกรรมการแตละคนของบริษัทเปนบุคคลที่เหมาะสมและสมควรที่จะถือใบอนุญาต

(1) A corporation must not act as or carry on the business of (or advertise, notify or state that the corporation acts as or carries on 

the business of or is willing to act as or carry on the business of) an agent unless the corporation holds a corporation licence. 

Maximum penalty: 200 penalty units. 

(2) A corporation is not entitled to bring any proceeding in any court to recover any commission, fee, gain or reward for any 

service performed by the corporation as an agent unless the corporation was the holder of a corporation licence at the time of 

performing the service. 

 
* a penalty unit (abbreviated as PU) is an amount of money used to compute pecuniary penalties for many breaches of statute 

law. Fines are calculated by multiplying the value of one penalty unit by the number of penalty units prescribed for the offence. 

The different jurisdictions that make up Australia (the Commonwealth and the states and territories) each have their own penalty 

units. The value of a penalty unit, and the manner and frequency of varying that value, differ from state to state, and there are also 

federal penalty units that apply only to federal offences. 

In the state of Victoria, the value of a penalty unit is the amount fixed with respect to a financial year by the Treasurer by notice 

published in the Government Gazette under the Monetary Units Act 2004. The penalty unit rate is fixed at A$155.46 as of 1 July 

2016. Therefore, a fine defined as 100 penalty units would incur a penalty of $15,546 (rounded to the nearest 10 cents). One 

penalty unit in New South Wales is $110. One penalty unit in Queensland is $121.90 

In the state of Tasmania the value of a penalty unit is adjusted for each financial year based on consumer price index (CPI) 

movements in the previous year, and published in the Tasmanian Government Gazette before 1 June for the next financial year. In 

the 2017 financial year it is $157.  

Under Australian federal law a penalty unit for an individual is $180 as of 31 July 2015.  

Western Australian penalty units vary across the legislation, most are listed as a dollar figure in the legislation, but road offences 

incur a penalty unit of $50.[6] 

South Australia does not have penalty units. Instead, fine amounts are listed in the legislation. 
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บริษัท และลูกจางแตละคน (ตามความหมายของ Corporations act) ของบริษัท ไมเปนบุคคลที่ถูก

ตัดสิทธิ กรรมการของบริษัทอยางนอยหน่ึงคนมีใบอนุญาตใหบุคคลธรรมดาถือสิทธิดําเนินธุรกิจที่

บริษัทดําเนินการ หรือเสนอใหดําเนินการ และบริษัทไดชําระเงินกองทุนทดแทน (Compensation 

fund) ที่ตองชําระวันออกใบอนุญาต 

  2.4 ใบรับรองการขึ้นทะเบียน 

  บุคคลมีสิทธิไดรับใบรับรองการขึ้นทะเบียน ตอเมื่อเลขาธิการ (Secretary) (Property, 

Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 3(1) * พิจารณาแลวเห็นวา บุคคลน้ันเปน

บุคคลธรรมดาที่มีอายุอยางนอย 16 ป และเปนบุคคลที่เหมาะสม และสมควรที่จะมีหนังสือรับรอง

การจดทะเบยีน และมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกหนังสือรับรองการจดทะเบียนประเภทที่

เกี่ยวของ และไมเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิ (Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 14) 

  2.5 คุณสมบัติของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (Qualifications for 

licence or certificate of registration)  

 คุณสมบัติของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

 1. คุณวุฒิที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาต หรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน มี

คุณสมบัติตามที่รัฐมนตรีไดอนุมัติเปนคร้ังคราวโดยคําสั่งเผยแพรบนเว็บไซตของ NSW (NSW 

legislation website) รัฐมนตรีอาจอนุมัติคุณสมบัติโดยการอางถึงคุณสมบัติอยางนอยอยางหน่ึง 

อยางใดดังตอไปน้ี  

 2. แตไมเปนการจํากัดอํานาจของรัฐมนตรีในการพิจารณาคุณสมบัติ 

  2.1 การจบการศกึษา 

  2.2 ระยะเวลาการฝกอบรมในกิจกรรมหน่ึง ๆ  

  2.3 การบรรลุมาตรฐานความสามารถเฉพาะดาน 

  2.4 ความพึงพอใจของความตองการในการพัฒนาวิชาชีพ 

 3. คุณสมบัติอาจไดรับการอนุมัติในชวงที่จํากัด ของกิจกรรมที่ระบุไวใน การอนุมัติ

เพื่อใหผูที่มีคุณสมบัติดังกลาวไดรับใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนตามเงื่อนไขที่

จํากัด การใชสิทธิหนาที่ของผูรับใบอนุญาต หรือใบรับรองของผูถือทะเบียนที่เกี่ยวของกับชวงเวลา

ที่ จํากัด ของกิจกรรมเทาน้ัน 

* Secretary means: 

(a) the Commissioner for Fair Trading, Department of Finance, Services and Innovation, or 

(b) if there is no person employed as Commissioner for Fair Trading—the Secretary of the Department of Finance, Services and 

Innovation. 
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 4. บุคคลใดไมมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกหนังสือใหมหรือการคืนใบอนุญาต

หรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (ตามที่ระบุไวในมาตรา 26) ถาบุคคลไมปฏบิัติตามเงือ่นไขของ

ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่กําหนดใหผูถือ เพื่อดําเนินการพัฒนาวิชาชีพ

การศึกษาตอเน่ืองหรือหลักสูตรการศึกษาเวนแตเลขาธิการจะกําหนดเปนกรณีพิเศษ (Property, 

Stock and Business Agents Act2002 No 66, Section 15) 

  2.6 บุคคลที่ถูกตัดสิทธ ิ

  บุคคลที่ถูกตัดสิทธิ เชน 

   2.6.1 บคุคลใด ๆ จะกลายเปนคนไรความสามารถตามวัตถุประสงคของ

พระราชบัญญัติน้ีถาบุคคลดังกลาว 

    2.6.1.1 ถูกตัดสินลงโทษในรัฐนิวเซาทเวลส หรือที่อ่ืน ๆ สําหรับความผิดที่

เกี่ยวกับความไมสุจริตที่ไดรับการบันทึกไวในชวง 10 ปที่ผานมายกเวนในกรณีที่เลขาธิการได

กําหนดไวภายใตอนุวรรค (2) วาการกระทําผิดกฎหมายควรละเลยหรือ 

    2.6.1.2 ถูกตัดสินลงโทษที่ไดรับการบันทึกในชวง 5 ปที่ผานมาสําหรับ

ความผิดตามมาตรา 13 (การใหยืมใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่ตองหาม) ของ

พระราชบัญญัติน้ีเวนแตเลขาธิการไดกําหนดตามหมวด (2) วาการกระทําผิดกฎหมายควรละเลย , 

หรือ 

    2.6.1.3 เปนคนไรความสามารถทางจิตใจหรือ 

    2.6.1.4 ถูกตัดสทิธิจากการถือใบอนุญาตหนังสือรับรองการจดทะเบียนหรือ

หนวยงานอ่ืนภายใตกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือเปนผูถือใบอนุญาตหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

หรือหนวยงานอ่ืนที่ระงับหรือ 

    2.6.1.5 เปนผูถือใบอนุญาตที่ถูกหนวยงานอ่ืนระงับไวภายใตประกาศโดย

รัฐมนตรี หรือกลายเปนผูขาดคุณสมบัติในการถือใบอนุญาตตามประกาศของรัฐมนตรี 

    2.6.1.6 เปนหุนสวนกับบุคคลที่เปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิหรือ 

    2.6.1.7 อยูในระหวางที่ถูกประกาศใหเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิภายใตสวนที่ 12 

(การรองเรียนและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ) หรือ 

    2.6.1.8 ไมสามารถจายเงินสมทบหรือการเรียกเก็บจากบุคคลตามมาตรา 10 

(กองทุนคาชดเชย) และยังคงเพกิหรือละเลยการจายหรือ 
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    2.6.1.9 ลมเหลวในการชําระหน้ีตามจํานวนที่ตองชําระตอ the Crown 

(Jackson, 2013, p. 20)* 

    2.6.1.10 ไมสามารถจายคาปรับทางการเงินใด ๆ ที่บุคคลที่อยูภายใตสวนที่ 12 

(การรองเรียนและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ) หรือไมปฏบิัติตามคําแนะนําของเลขาธิการ

ในสวนน้ันและการละเลยหรือเพิกเฉยยังคงดําเนินตอไปหรือ 

    2.6.1.11 ไมไดรายงานเลขาธิการเกี่ยวกับผลการสอบบัญชีตามที่กฎหมาย

กําหนด เวนไวแตวา เลขาธิการเห็นวาไมควรตัดสิทธิบุคคลน้ัน หรือ 

    2.6.1.12 ละเมิดขอกําหนดใด ๆ ของพระราชบัญญัติน้ี หรือกฎระเบียบใดที่

กําหนดวาการฝาฝนดังกลาวตองถูกตัดสิทธิ 

  (1A) บุคคลดังตอไปน้ีอาจถูกตัดสทิธิในความมุงประสงคของพระราชบัญญัติน้ี หาก

บุคคลดังกลาว: 

  (a) เปนบุคคลลมละลายที่ไมมีหลักประกันหรือ 

  (b) ในชวง 3 ปที่ผานมาเปนบุคคลลมละลายที่ไมมีหลักประกัน 

  (c) มี หรือเคยอยูในชวง 3 ปที่ผานมาเกี่ยวของกับการบริหารจัดการ หรือปลุกปนให

เกิดการทุจริตในบริษัท (Property, Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 16) 

  2.7 คุณสมบัติเฉพาะของใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

  คุณสมบัติอันจําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุด บุคคลที่มี

คุณสมบัติอันจําเปนและมีสิทธิไดรับการพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด คือ บุคคลที่มีใบประกาศจากสถาบันการศึกษาและฝกอบรมที่ไดรับการขึ้นทะเบียน

ถูกตอง รับรองวาไดผานการฝกอบรมหลักสูตรดังน้ี 

* The Crown is the state in all its aspects within the jurisprudence of the Commonwealth realms and their sub-divisions (such 

as Crown dependencies, provinces or states), although the term is not only a metonym for the State.[1] The Crown is a corporation 

sole that represents the legal embodiment of executive, legislative, and judicial governance in the monarchy of each country. 

These monarchies are united by the personal union of their monarch, but they are separate as states. The concept of the Crown 

developed first in the Kingdom of England as a separation of the literal crown and property of the nation state from the person and 

personal property of the monarch. The concept spread through English and later British colonisation and is now rooted in the legal 

lexicon of the other 15 independent realms and the three Crown dependencies. In this context it should not be confused with any 

physical crown, such as those of the British royal regalia. 

The term is also found in expressions such as crown land, which some countries refer to as public land or state land, as well as in 

some offices, such as Minister of the Crown, crown attorney, and crown prosecutor (other terms being district attorney, state 

prosecutor, or public prosecutor) 
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   2.7.1 ผานหลักสูตรอันใดอันหน่ึงของหลักสูตร CPP40609 Certificate IV ในงาน

บริการอสังหาริมทรัพย (Operations) หรือ CPP40611 Certificate IV ในงานบริการอสังหาริมทรัพย 

(Operations) ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการ: 

   (i) ความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) CPPDSM4048A - ใชกลยุทธการบริการลูกคาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (B) CPPDSM4048B- ใชกลยทุธการบริการลกูคาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย และ 

   (ii) ตองมีความสามารถทั้งหมดดังตอไปน้ี: 

    (A) CPPDSM4028A - ระบุและวิเคราะหความเสี่ยงและโอกาสใน

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

    (B) CPPDSM4044A - ประสานงานการบํารุงรักษาและการซอมแซมทรัพยสนิ

และสิ่งอํานวยความสะดวก, 

    (C) CPPDSM4047A - ดําเนินการและตรวจสอบกระบวนการจัดซื้อ, 

    (D) CPPDSM4057A - ตรวจสอบสถานที่ทํางานที่ปลอดภัยในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (E) CPPDSM4063A- มีสวนรวมในการพัฒนาและสรางขอตกลงในทรัพยสิน

หรือสิ่งอํานวยความสะดวก, 

    (F) CPPDSM4072A - ใหความเปนผูนําในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย, 

    (G) CPPDSM4006A- สรางและจัดการบัญชีความนาเชื่อถือของเอเจนซี่, 

    (H) CPPDSM4034A - ประเมินและดําเนินการขอตกลงการจัดการพื้นที่ / 

ชุมชน, 

    (I) CPPDSM4045A- อํานวยความสะดวกในการประชุมในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย, 

    (J) CPPDSM4056A - จัดการความขัดแยงและขอพิพาทในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (K) CPPDSM4074A- เลือกและแตงต้ังผูรับเหมาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย และ 

   (iii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBREL401A- สรางเครือขาย, 
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    (B) BSBREL401- สรางเครือขาย และ 

   (iv) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBLED401A - พัฒนาทมีและบุคคล, 

    (B) BSBLED401- พัฒนาทีมและบุคคล และ 

   (v) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBFIA402A- รายงานเกี่ยวกับกจิกรรมทางการเงิน, 

    (B) BSBFIA402- รายงานเกี่ยวกับกจิกรรมทางการเงิน และ 

   (vi) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBRKG304B - เก็บรักษาบันทึกทางธุรกิจ, 

    (B) BSBRKG304- เก็บรักษาบันทึกทางธุรกิจและ 

   (vii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBSMB402A - วางแผนการเงินธุรกิจขนาดเล็ก, 

    (B) BSBSMB402- วางแผนการเงินธุรกิจขนาดเลก็ และ 

   (viii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBSMB406A - จัดการการเงินธุรกิจขนาดเล็ก, 

    (B) BSBSMB406- จัดการการเงินธุรกิจขนาดเล็ก และ 

   2.7.2 ผานการศึกษาและฝกอบรมหลักสูตรใดหลักสูตรหน่ึงของดานความสามารถ

ตอไปน้ีจาก Certificate III in Property Services (Operations): 

   (i) CPPDSM3019A- สื่อสารกับลูกคาในฐานะสวนหน่ึงของการดําเนินงานของ

หนวยงาน, 

   (ii) CPPDSM3019B- สื่อสารกับลูกคาในฐานะสวนหน่ึงของการดําเนินงานของ

หนวยงาน และ 

   2.7.3 ผานการศึกษาฝกอบรมความสามารถจาก Certificate III in Property 

Services (Operations) ตอไปน้ี 

   (i) CPPDSM3016A - การทํางานในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

   (ii) CPPDSM3017A- ทํางานในภาคการจัดการพื้นที่ / ชุมชน (Property, Stock and 

Business Agents (Qualifications) Order 2009, Section 15) 

   การรับรองคุณสมบัติที่กําหนดในอดีตสําหรับการออกใบอนุญาตของตัวแทนการ

จัดการอาคารชุดบุคคลอาจมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตของตัวแทนการจัดการ

อาคารชุดถาปรากฏวา: 

 
 

http://www.legislation.nsw.gov.au/%23/view/regulation/2009/247/full
http://www.legislation.nsw.gov.au/%23/view/regulation/2009/247/full
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   (a) ในกรณีที่ยื่นขอใบอนุญาตทํากอนวันที่ 1 มิถุนายน 2012 องคกรฝกอบรมที่

ไดรับการขึ้นทะเบียนไดออกหนังสือรับรองเพื่อแสดงวาบุคคลน้ันมีสําเร็จวุฒิการศึกษาหลักสูตร 

NSW Course No 9674-Certificate IV ในการจัดการอาคารชุด (Strata Management) หรือ 

   (b) บุคคลน้ันถือใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุดในขณะทีย่ื่นขอตออายุ

ใบอนุญาตหรือ 

   (c) บุคคลดังกลาวไดรับใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุดในชวง 3 เดือน

กอนการยื่นขอคืนใบอนุญาตหรือ 

   (d) บุคคลน้ันไดรับใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุด 12 เดือนกอนการยื่น

ขอใบอนุญาตเทียบเทา ( Property, Stock and business agents (qualifications) order 2009, Section 

16) 

  2.8 การยื่นขอใบอนุญาตทางออนไลนและเอกสารที่จําเปน 

  บุคคลที่ตองการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ในฐานเปนตัวแทนใน

การบริหารจัดการงานในหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด สามารถยื่นคําขอใบอนุญาตทางออนไลน

ได โดยตองยื่นเอกสารประกอบดังน้ี 

   2.8.1 รายละเอียดสวนบุคคลและธุรกิจของผูขอ 

2.8.2 การลงทะเบยีนชื่อธรุกิจจาก ASIC (ถามี) 

   2.8.3 สําเนาเอกสารประจําตัวของผูขอ (เชนใบอนุญาตขับขี,่ บัตรภาพ, หนังสือ

เดินทาง) 

   2.8.4 หลักฐานคุณสมบัติของผูขอ 

   2.8.5 หลักฐานการประกันความรับผิดทางวิชาชีพ 

   2.8.6 การแจงรายชื่อคูสมรส - PDF (ถามี) 

   2.8.7 รายละเอียดธุรกิจที่ผูถือใบอนุญาตดูแลรับผิดชอบอยู (Licensee-in-Charge 

Details)* (ถามี) 

* Each place of business must be in the charge of a licensee, who is responsible for the proper supervision of the business carried 

on there and for the actions of all employees. 

An individual licensee is responsible for the supervision of their own place of business. A licensee who has more than one place of 

business must employ a licensee to be the person in charge at each other place of business. A corporation that holds a corporation 

licence must employ licensees to be in charge of each of the corporation’s places of business. 

A licensee cannot be in charge of more than one place of business or act for more than one licensee at a place of business. In very 

limited circumstances, the Commissioner for Fair Trading may grant an exemption from the licensee-in-charge requirements. 

A licensee cannot be employed to be in charge of a place of business if they are also the licensee-in-charge of another place of 

business. 

 
 

                                                           

http://www.legislation.nsw.gov.au/%23/view/regulation/2009/247/full


87 

   2.8.8 ใบอนุญาตขับขี่ระหวางรัฐของผูขอหากใชนอกพรมแดนรัฐนิวเซาทเวลส ( 

NSW) (ถามี) 

 วิธีการยื่นขอและหนวยงานที่ออกใบอนุญาต 

1. ตรวจสอบความถูกตองสมบูรณของคุณสมบัติผูขอ 

2. เลือกปุม 'สมัครออนไลน' 

3. ดาวนโหลดพิมพและกรอกแบบฟอรมใหครบถวน 

4. ยอมรับขอกําหนดในการใหบริการ 

5. เลือก 'เร่ิม' 

6. ลงชื่อเขาใชหรือสรางบัญชี One Gov ของผูขอ 

7. กรอกแบบฟอรมออนไลน 

8. แนบเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมด 

9. สงใบสมัครผูขอ 

 หากผูขอมีใบอนุญาตใหตัวแทนอสังหาริมทรัพยอยูแลวและตองการยื่นขอใบอนุญาต

เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดเพิ่มเติม จะตอง กรอกใบสมัครใบอนุญาต (Individual) – PDF โดย

ตรวจสอบวาผูขอไดแนบเอกสารทั้งหมดที่จําเปนและกรอกรายละเอียดการชําระเงินแลว ผูขอตอง

ไปที่ศูนยบริการเพื่อยื่นใบสมัครดวยตัวเอง หรือสงใบสมัครไปที่: 

 Property Licensing,  

 NSW Fair Trading 

 Locked Bag 5104  

 Parramatta NSW 2124 

  2.8 เงื่อนไขและขอกําหนดการอนุญาต 

   2.8.1 เงื่อนไขทั่วไป (Conditions general) 

   ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนอาจไดรับภายใตเงื่อนไขรวมถึง (แต

ไม จํากัด เฉพาะ) เงื่อนไขดังตอไปน้ี 

A licensee-in-charge of a place of business must hold a licence in the category relevant to the type of business carried on there. For 

example, a person in charge of a real estate agency business must hold a real estate agent’s licence. 

In limited circumstances, the Director General may grant an exemption from the requirement that each separate agency office be 

under the charge of a separate licensee. For more information refer to the Exemptions to licensee-in-charge-rule. 
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   (a) เงื่อนไขหามมิใหผูถือ ทําหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียนนอกเหนือจากการเปนลูกจางของผูถือใบอนุญาต ในเมื่อใบอนุญาตของบุคคลน้ันไมได

อนุญาตใหกระทําการดังกลาว 

   (b) เงื่อนไขที่กําหนดใหผูถือใบอนุญาตทํา หรือศึกษาหลักสูตรที่ระบุภายใน

ระยะเวลาที่กําหนด 

   (c) เงื่อนไขที่กําหนดใหผูรับใบอนุญาตหรือผูมีใบสําคัญการขึ้นทะเบียนตอง

ดําเนินการโดยการพัฒนาวิชาชีพซึ่งกําหนดใหมีการศึกษาหรือฝกอบรมในชวงระยะเวลาของ

ใบอนุญาตหรือหนังสอืรับรองการจดทะเบียน 

   (d) เงื่อนไขหามมิใหผูถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนกระทํา

หรืองดเวนกระทํากิจกรรมใดที่ระบไุวเฉพาะ  

   ตัวอยางของเงื่อนไขภายใตวรรค (d) เชน เงื่อนไขที่ผูถือใบอนุญาตตัวแทน

อสังหาริมทรัพยทําหนาที่เปนตัวแทนของผูซื้อเทาน้ัน (Property, Stock and Business Agents Act 

2002 No 66, Section 20) 

   2.8.2 เงื่อนไขพิเศษที่ผูประมูลจะตองไดรับการรับรอง 

    2.8.2.1 ใบอนุญาตตัวแทนอสังหาริมทรัพยและใบอนุญาตตัวแทนหุนและ 

ตัวแทน Stock and staion (Simon, 2000) ทุกใบตองอยูภายใตเงื่อนไขที่วาผูถือใบอนุญาตจะตองไม

ทําหนาที่เปนผูขายทอดตลาดเวนแตผูรับใบอนุญาตจะไดรับการรับรองวาเปนผูประมูลในสวนน้ี 

    2.8.2.2 เลขาธิการอาจรับรองผูถือครองใบอนุญาตตัวแทนอสังหาริมทรัพยหรือ

ใบอนุญาต Stock and station ในฐานะผูขายทอดตลาดหากเลขาธิการพอใจวาผูถือมีคุณสมบัติ

ดังกลาวเกี่ยวของกับการประมูลและหนาที่ของผูประมูล เลขาธิการอาจอนุมัติเปนคร้ังคราวตาม

คําสั่งเผยแพรบนเว็บไซตการออกกฎหมาย NSW 

    2.8.2.3 โดยที่ไมเปนการจํากัดอํานาจในการอนุมัติคุณสมบัติของเลขาธกิาร 

เลขาธิการอาจพิจารณาอนุมัติคุณสมบัติโดยอางถึงขอใดขอหน่ึงหรือมากกวาดังตอไปน้ี 

     2.8.2.3.1 การจบการศกึษา 

     2.8.2.3.2 ระยะเวลาการฝกอบรมในกิจกรรมหน่ึง ๆ  

     2.8.2.3.3 การบรรลมุาตรฐานความสามารถในกิจกรรมเฉพาะ (Property, 

Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 21) 

   2.8.3 เงื่อนไขพิเศษที่ตองใชการประกันความรับผิดทางวิชาชีพ 

    2.8.3.1 ขอบังคับอาจจัดใหมีขอกําหนดหรือเกี่ยวกับการกําหนดใหผูถือ

ใบอนุญาตเปนผูประกันตนภายใตกรมธรรมของการประกันคาสินไหมทดแทนอันเกิดจากการ
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ประกอบวิชาชีพซึ่งมีผลบงัคับใชกับผูรับใบอนุญาตหรือนายจางของตน เปนเงื่อนไขของใบอนุญาต

ที่ผูถือใบอนุญาตเปนผูประกันตนตามที่กําหนดไวในขอบังคับดังกลาว 

    2.8.3.2 โดยเฉพาะอยางยิง่กฎระเบียบอาจกําหนดใหกรมธรรมของการประกัน

เปนกรมธรรมตามแบบที่ไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

    2.8.3.3 คําสั่งอาจระบุวากรมธรรมเปนกรมธรรมที่ไดรับอนุมติัหากกรมธรรม

น้ันสอดคลองกับขอใดขอหน่ึงหรือทั้งสองอยางตอไปน้ี 

     2.8.3.3.1 เปนกรมธรรมที่สอดคลองกับเงื่อนไขที่กําหนดไวในคําสั่ง

ดังกลาว 

     2.8.3.3.2 เปนกรมธรรมประเภทที่ไดกลาวอธิบายไวในคําสั่งโดยอางถึง

ผูประกันตนและจํานวนกรมธรรม หรือระบุไวในใบสั่งตามรายการที่ระบุอ่ืน ๆ (Property, Stock 

and Business Agents Act 2002, No 66, Section 22) 

  2.9 อายุใบอนุญาต 

  ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนมีผลบังคับใชในวันที่ไดรับหรือในวันที่

ภายหลังตามที่ระบุไวในเอกสารและ (เวนแตจะถูกระงับหรือยกเลิก) มีอายุ 1 ป (Property, Stock 

and Business Agents Act 2002, No 66, Section 25) 

  2.10 การอุทธรณคําสั่ง 

  การทบทวนคําสั่งโดย NCAT (Civil and Administrative Tribunal Act 2013)* 

  บุคคลอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอใหมีการทบทวนคําสั่งดานการบริหารภายใต

พระราชบัญญัติการทบทวนคําสั่งทางปกครอง พ.ศ. 2540 (the Administrative Decisions Review 

Act 1997 ) เกี่ยวกับคําสั่งใด ๆ ตอไปน้ีของเลขาธกิาร 

   2.10.1 คําสั่งปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนแก

บุคคล (รวมถึงคําสั่งตามคํารองขอออกใบแทน หรือการขอคืนใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียน) 

   2.10.2 คําสั่งกําหนดเงื่อนไขในใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนของ

บุคคลน้ัน (Property, Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 27) 

  2.11 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  ขอกําหนดระเบียบทางจรรยาบรรณวิชาชีพและบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติน้ี 

กําหนดใหเลขาธิการ (The secretary) มีอํานาจในการตรวจสอบขอรองเรียนเกี่ยวกับการกระทําผิด

ทางจรรยาบรรณวิชาชีพ มีอํานาจในการสอบสวนและออกคําสั่งทางปกครองแกผูถือใบอนุญาต

* The New South Wales Civil and Administrative Tribunal (NCAT) is an administrative law tribunal in New South Wales 
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หรือหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียน เชน การพักใชใบอนุญาต ระงับใบอนุญาตชั่วคราว การออก

ขอกําหนดบางประการแกผูถือใบอนุญาต หรือออกหนังสือแจงการปรับโทษสําหรับการฝาฝน

กฎหมาย พระราชบัญญัติน้ียังใหอํานาจเลขาธิการมอํีานาจตรวจสอบและดําเนินการกับบุคคลที่

ไมไดรับใบอนุญาตดวย 

  2.12 เหตุถูกบังคับมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพภายตามกฎหมายน้ีใชบังคับกับบุคคลที่เปนหรือเคย

เปนผูถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนโดยประพฤติผิดเหตุใดเหตุหน่ึงหรือหลาย

เหตุ ดังตอไปน้ี 

   2.12.1 บุคคลดังกลาวฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายอ่ืนใดที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนดหรือขอบังคับภายใตพระราชบัญญัติดังกลาวไมวาบุคคลดังกลาวจะถกู

ดําเนินคดีหรือถูกตัดสินวามีความผิดเกี่ยวกับการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายหรือไม 

   2.12.2 บุคคลดังกลาวไดฝาฝนเงื่อนไขของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียนในระหวางการดําเนินกิจการหรือการใชสิทธิหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการ

จดทะเบียนทําผิดกฎหมาย หรือไมถูกตอง ไมยุติธรรม หรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

   2.12.3 บุคคลน้ันเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิหรือไมไดรับอนุญาตตามมาตรา 14 เพื่อ

ถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.12.4 บุคคลน้ันไมเหมาะสมและสมควรกบัการมีสวนรวมในการบริหารจัดการ 

หรือการดําเนินธุรกิจของผูรับใบอนุญาต 

   2.12.5 บุคคลน้ันผิดนัดจายเงินสมทบหรือที่เรียกเก็บ ที่ตองชําระตามสวนที่ 10 

(Compensation Fund) (Property, Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 3(1)* เมื่อ

ครบกําหนดชําระ 

   2.12.6 บุคคลดังกลาวฝาฝนคํามั่นสญัญาทีบุ่คคลใหแกเลขาธิการตาม

พระราชบัญญัติน้ีหรือพระราชบญัญัติการคาที่เปนธรรม พ.ศ. 2530 (The Fair Trading Act 1987) 

ในเร่ืองการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.12.7 บุคคลที่ไมปฏิบัติตามคําสั่งที่กําหนดใหแกบุคคลโดยเลขาธิการ (The 

Secretary) ตามการดําเนินการทางจรรยาบรรณวิชาชีพตามสวนน้ี 

   2.12.8 บุคคลที่ไมไดจายเงนิคาปรับที่กําหนดโดยเลขาธิการตามการดําเนินการทาง

จรรยาบรรณวิชาชีพตามสวนน้ี 

* Compensation Fund or Fund means the Property Services Compensation Fund established and maintained under this Act. 
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   2.12.9 ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่ออกใหแกบุคคลน้ัน 

เกิดขึ้นเพราะการทุจริตหรือผิดพลาด 

   2.12.10 บุคคลที่ประพฤติผิดตอเหตุที่ระบุไวในระเบียบวาดวยเหตุที่ตองถูก

ลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลตามพระราชบัญญัติน้ี (Property, Stock and Business 

Agents Act 2002, No 66, Section 191) 

  2.13 โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  มาตราตอไปน้ีเปนมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่เลขาธิการสามารถดําเนินการ

กับบุคคลที่ประพฤติผิดหรือฝาฝนจรรยาบรรณวิชาชีพตามพระราชบัญญัติน้ีได 

   2.13.1 วากลาวตักเตือน 

   2.13.2 ใหคําแนะนําแกบุคคล เลขาธิการอาจระบุถึงลักษณะที่บุคคลจะพึงประกอบ

กิจการหรือใชสิทธิหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียนที่บุคคลน้ันถืออยู 

   2.13.3 ใหคําแนะนําแกบุคคลที่กําหนดใหบุคคลตองดําเนินการตามที่ระบุไวใน

สวนที่เกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติหนาที่ภายใตใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียน 

   2.13.4 กําหนดใหมีการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลที่มีจํานวนไมเกิน 

100 หนวยโทษในกรณีของบุคคลหรือ 200 หนวยโทษในกรณีของ บริษัท 

   2.13.5 กําหนดเงื่อนไขในใบอนุญาตหรือใบรับรองการลงทะเบียนของบุคคล 

   2.13.6 ระงับใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของบุคคลน้ันเปนระยะเวลา

ไมเกินระยะเวลาที่ยังไมหมดอายุของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.13.7 ยกเลิกใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.13.8 ประกาศใหบุคคลน้ันเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิตามวัตถปุระสงคของ

พระราชบัญญัติน้ีอยางถาวรหรือในระยะเวลาที่กําหนด 

   2.13.9 ตัดสิทธิบุคคลหามมีสวนเกี่ยวของในการจัดการหรือการดําเนินธุรกิจของ

ผูรับใบอนุญาต 

   อํานาจที่ไดรับตามกฎหมายน้ีเพื่อดําเนินการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอ

บุคคลใดบุคคลหน่ึง โดยเลขาธิการมีอํานาจที่จะกระทําอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางซึ่งถือเปน

การลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   (3) กรณีใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนถูกระงับการ จะไมใช

มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพบังคับ เวนแตบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือขอบังคับ

ตามที่ระเบียบน้ีอาจกําหนดใหนํามาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพมาใชบังคับตอใบอนุญาตที่ถูก
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ระงับหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (Property, Stock and Business Agents Act2002 No 66, 

Section 192) 

  2.14 การรองทกุขกลาวโทษ 

   2.14.1 บุคคลใด ๆ สามารถรองเรียนตอเลขาธิการในเร่ืองที่กลาวหาวาเปนเหตุให

ตองดําเนินการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลตามพระราชบัญญัติน้ี 

   2.14.2 การดําเนินการภายใตสวนที่บัญญัติถึงมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

เลขาธิการมีอํานาจที่จะกระทําไดไมวาจะมีการรองเรียนหรือไม (Property, Stock and Business 

Agents Act 2002, No 66, Section 194) 

  2.15 การอุทธรณคําสั่ง 

  ผูที่ถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพโดยเลขาธิการอาจยื่นคํารองตอศาล NCT (The 

NSW civil and administrative tribunal) เพื่อขอใหมีการทบทวนการออกคาํสัง่ทางปกครอง ภายใต

พระราชบัญญัติการทบทวนการออกคําสั่งทางปกครอง พ.ศ. 2540 (The Administrative Decisions 

Review Act 1997) เกี่ยวกับการตัดสินใจของเลขาธิการเกี่ยวกับการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ

หรือการทบทวนการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 

แคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย 

  กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐบริติชโคลัมเบียมีกฎหมายภายในที่เกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดคือ 

กฎหมาย Strata Property Act  และกฎหมาย Real Estate Services Act กฎหมาย Strata Property Act 

กําหนดใหมี Strata corporation มีสถานะเปนนิติบุคคล มีอํานาจเชนบุคคลธรรมดา สามารถ

ฟองรองผูอ่ืน หรือถูกฟองรองโดยผูอ่ืนได มีอํานาจทํานิติกรรมสัญญาตาง ๆ Strata corporation

กอต้ังขึ้นเพอวัตถุประสงคในการจัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง การพัฒนาพื้นที่เพื่อ

ประโยชนของเจาของรวมทั้งหมด ภาระหนาที่เฉพาะของ Strata corporationแสดงออกโดยโดย 

Strata Council หรือตัวแทน หรือพนักงานที่ไดรับการวาจาง นอกจากน้ี Strata Council จะปฏิบัติ

ตามขอบังคับของตนเองซึ่งกําหนดโดยกฎหมายและขอบังคับเกี่ยวกับ Strata Council และจะเปน

ประโยชนตอ Strata Corporation 

 สวนกฎหมาย Real Estate Services Act เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อกําหนดใหการ

ประกอบวิชาชีพในกิจการที่กําหนด ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต โดยกําหนดคุณสมบัติของบุคคล

ที่จะขอใบอนุญาต กําหนดขั้นตอนการขอ กําหนดใหมีเงื่อนไขในการประกอบวิชาชีพ และ

กําหนดใหมีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 
 

http://www.legislation.nsw.gov.au/%23/view/act/1997/76
http://www.legislation.nsw.gov.au/%23/view/act/1997/76
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 กฎหมาย Strata Property Act  

 กําหนดใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด (Strata corporation) มีหนาที่รับผิดชอบในการ

จัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางและทรัพยสินทั่วไปของเจาของรวมเพื่อประโยชนแก

เจาของรวมทั้งหลาย โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (Council) เปนผูมีอํานาจกระการแทน

นิติบุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลาง นิติบุคคล โดยมติที่ประชุม

เจาของรวม อาจทําสัญญาจางใหบุคคลเขามาทํางานเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 1. การกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด (Strata corporation) 

 กฎหมาย Strata Property Act กําหนดใหมีการจดทะเบียนกอต้ังนิติบุคคลอาคารชดุใน

เวลาที่มีการจดทะเบยีนอาคารชุด โดยกําหนดใหเจาของรวมในอาคารชุดทุกคนเปนสมาชิกของนิติ

บุคคลอาคารชุดที่กอต้ังขึ้น โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดอยางบริบูรณ 

เสมอเชนความสามารถของบุคคลธรรมดาทั่วไป (Strata Property Act [SBC 1998] Chapter 43, 

Section 2) * 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง

และสินทรัพยอ่ืน ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดเพือ่ประโยชนรมกันของเจาของรวมทุกคน (Strata 

Property Act [SBC 1998] Chapter 43, Section 3)** 

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (a council) เปนผูมีอํานาจกระการแทนนิติบุคคล

อาคารชุด (Strata Property Act [SBC 1998] Chapter 43, Section 3)*** 

 2. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (A council) 

 การเลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยมติที่ประชุมใหญสามัญประจําป ผูมี

สิทธิเลือกต้ังที่มีสิทธิเขารวมประชุมดวยตนเองหรือผูรับมอบฉันทะในการประชุมก็ได 

* Establishment of strata corporation 

2 (1) From the time the strata plan is deposited in a land title office, 

(a) a strata corporation is established, and 

(b) the owners of the strata lots in the strata plan are members of the strata corporation under the name "The Owners, Strata 

Plan [the registration number of the strata plan]". 

(2) Subject to any limitation under this Act, a strata corporation has the power and capacity of a natural person of full capacity. 
** Responsibilities of strata corporation 

3 Except as otherwise provided in this Act, the strata corporation is responsible for managing and maintaining the common 

property and common assets of the strata corporation for the benefit of the owners. 
*** Strata corporation functions through council 

4 The powers and duties of the strata corporation must be exercised and performed by a council, unless this Act, the regulations or 

the bylaws provide otherwise. 
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คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งรวมถงึการบังคับใช

ขอบังคับ 

 ผูมีสิทธิเปนคณะกรรมการมีดังน้ี 

 1. เจาของรวม 

 2. บุคคลที่เปนตัวแทนของเจาของรวม 

 3. ผูเชาซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาของที่ดินตามมาตรา 147 หรือ 148 ใหเขาเปน

คณะกรรมการ 

 3. ขอกําหนดที่เกี่ยวกับตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 การเขาทําสัญญาเปนตัวแทนการบริหารจัดการอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดในนามของนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจในการทําสัญญาจางตัวแทนจัดการอาคารชุดได แต

อยางไรก็ตามคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาจถูกกํากับโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 

(Strata property act [SBC 1998] CHAPTER 43, Section 3)* 

 กฎหมาย Real Estate Services Act  

 พระราชบัญญัติฉบับน้ีใชบงัคบักบับุคคลทกุคนที่ประกอบวิชาชีพใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพยแกผูอ่ืน หรือในนามบุคคลอ่ืน เพื่อหวังผลตอบแทน นอกจากน้ีภายใตบังคับแหง

กฎระเบียบ พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับกับผูที่ไดรับอนุญาตทุกรายที่ใหบริการดานอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งถึงแมวาจะไดรับอนุญาตให 

 1. ใหบริการดานอสังหาริมทรัพยในนามของผูรับอนุญาตเอง 

 2. ใหบริการดานอสังหาริมทรัพยแกหรือในนามของบุคคลอ่ืน แตไมไดมุงประสงค

คาตอบแทนหรือ 

* Strata management contracts 

24 (1) A contract entered into before the first annual general meeting by or on behalf of the strata corporation for the provision of 

strata management services to the strata corporation ends, regardless of any provision of the contract to the contrary, on the earlier 

of 

(a) the date that is 4 weeks after the date of the second annual general meeting, 

(b) the termination date contained in the contract or agreed to by the parties, and 

(c) the cancellation date established in accordance with section 39. 

(2) The strata corporation may, by a resolution passed by a majority vote at the second annual general meeting, continue a contract 

which would otherwise end under subsection (1) (a). 

(3) A resolution under subsection (2) does not require notice under section 45 (3). 
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 3. ถึงแมจะเปนผูที่ไดรับการยกเวนตามพระราชบัญญัติน้ีหรือขอบังคับ ที่กําหนดที่ให

ตองไดรับใบอนุญาตเกี่ยวกับการใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real Estate Services Act [SBC 

2004] Chapter 42, Section 2)** 

 การใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real estate services) หมายถึง 

 1. การใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา 

 2. การใหบริการจัดการอาคารชุด  

 3. การใหบริการทางการคา (Real Estate Services Act [SBC 2004] CHAPTER 42, 

Section 2)* 

 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต  

 กฎหมาย Real Estate Services Act กําหนดใหการประกอบวิชาชีพใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพย ซึ่งหมายถึง 1. การใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา 2. การใหบริการจัดการ

อาคารชุด และ3. การใหบริการทางการคา จะตองขอใบอนุญาต 

 โดยมีขอกําหนดหามบุคคลใดทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนแตบุคคลน้ัน จะ

เปนผูไดรับอนุญาตเปนผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพย หรือไดรับการยกเวนไมตองขอใบอนุญาต

ตามกฎหมายน้ี หรือกรณีกระการในฐานเปนเจาพนักงานของรัฐ หรือทนายความ 

กฎหมายน้ีมีขอกําหนดหามมิใหบุคคลใดนําคดีขึ้นสูศาลเพื่อฟองรองเรียกคาตอบแทนใน

การทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนเสียแตวาบุคคลน้ัน จะเปนผูที่ไดรับใบอนุญาตให

ทํางาน (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 3)** 

** Application of Act 

2 (1) This Act applies to every person who provides real estate services to or on behalf of another for or in expectation of 

remuneration. 

(2) In addition but subject to the rules, this Act applies to every licensee who provides real estate services, even if the licensee 

(a) provides real estate services on the licensee's own behalf, 

(b) provides real estate services to or on behalf of another but not for or in expectation of remuneration, or 

(c) would otherwise be exempted by this Act or the regulations from the requirement to be licensed in relation to the provision of 

those real estate services. 
* "real estate services" means 

(a) rental property management services, 

(b) strata management services, or 

(c) trading services; 
** Requirement for licence to provide real estate services 

3 (1) A person must not provide real estate services to or on behalf of another, for or in expectation of remuneration, unless the 

person is 

 
 

                                                           



96 

 หนวยงานที่มีอํานาจหนาที่รับผิดชอบในการออกใบอนุญาต 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย The Real Estate Council of British 

Columbia: RECBC เปนผูรับผิดชอบดานการออกใบอนุญาต (The licensing) การจัดหลักสูตร

การศึกษา (Education) และควบคุม กํากับระเบียบจรรยาบรรณวิชาชีพ (Discipline) ของผูใหบริการ

ดานอสังหาริมทรัพยซึ่งรวมถึงผูบริหารจัดการอาคารชุดและบริษัท ที่บริการบริหารจัดการอาคาร

ชุด (บริษัท นายหนา) ภายใตอํานาจของ REA (Real Estate Services Act) และกฎระเบียบที่

เกี่ยวของ 

 ภายใตกฎหมาย Real Estate Services Act : RESA) บริษัท ที่บริการบริหารจัดการ

ทรัพยสินประเภทอาคารชุด ตองมีใบอนุญาตประเภทนายหนา (Brokerage) นายหนาที่เปนผู

ใหบริการบริหารจัดการอาคารชุด อาจเปน บริษัท หางหุนสวน หรือ บุคคลรายใดรายหน่ึงแตเพียงผู

เดียว 

 ทุกบริษัทตองมีนายหนาบริหารจัดการ ซึ่งรับผิดชอบกิจกรรมของบริษัท และดูแล

ผูจัดการอาคารชุด และพนักงานคนอ่ืน ๆ  

 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

(a) licensed under this Part to provide those real estate services, or 

(b) exempted by subsection (3) or the regulations from the requirement to be licensed under this Part in relation to the provision of 

those real estate services. 

(2) A licence required by this Part is additional to any licence, registration, certificate, enrolment or qualification required under 

any other Act. 

(3) In addition to any exemption provided by regulation, the following are exempt from the requirement to be licensed under this 

Part: 

(a) a person acting under the authority of a court; 

(b) a trustee in bankruptcy, custodian, receiver, receiver manager or liquidator who is appointed under a provincial or federal 

enactment, in respect of real estate services undertaken by the person in that capacity; 

(c) an executor or administrator of an estate, in respect of real estate services provided in relation to real estate owned or held by 

the estate; 

(d) a trustee, in respect of real estate services provided under the terms of a will, marriage settlement or deed of trust; 

(e) a financial institution that has a trust business authorization under the Financial Institutions Act, in respect of real estate 

services provided in relation to real estate that it owns, holds or administers; 

(f) a practising lawyer as defined in section 1 of the Legal Profession Act, in respect of real estate services provided in the course 

of the person's practice. 
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 ในการขอใบอนุญาตใหมและการขอตออายุ การแกไขรายการหรือสถานะของใบอนุญาต

ที่มีอยู ใหยื่นคําขอตอสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) ตามแบบฟอรมทีส่ภา

อสังหาริมทรัพยกําหนด พรอมดวยขอมูลเอกสารหลักฐานที่จําเปน และเงินคาธรรมเนียม 

 สภาอสังหาริมทรัพยอาจปฏเิสธที่จะพิจารณาคําขอใบอนุญาตใด ๆ จนกวาผูยื่นคําขอจะ

ชําระเงินตามจํานวนที่กําหนดใหแกสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) บริษัทประกัน

(Insurance corporation) หรือบริษัทกองทุนเงินทดแทน (Compensation fund corporation) ซึ่งผูขอมี

หนาที่ตองชําระตามที่กําหนดไวโดยกฎหมายน้ี 

 ผูขอรับใบอนุญาตใหมหรือขอตออายุใบอนุญาตตองมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑที่

สภาอสังหาริมทรัพยกําหนด เชน โดยผูขอจะตองเปนบุคคลที่ มีความประพฤติดีเหมาะสมที่จะเปน

ผูไดรับใบอนุญาตในกรณีที่ผูยื่นคําขอเปนบุคคลธรรมดา ตองมีอายุอยางนอย 19 ปและมีวุฒิ

การศึกษาตรงตามขอกําหนดดานการศึกษาและประสบการณ 

 ในกรณีที่ผูยื่นคําขอเปนหางหุนสวนหรือ บริษัท ผูเปนหุนสวน หรือกรรมการบริษัท 

จะตองเปนผุที่มีความประพฤติดีเหมาะสมที่จะเปนผูไดรับใบอนุญาต และในทุกกรณีผูขอจะตองไม

เปนบุคคลที่เคยถูกปฏิเสธคําขอ ภายใตกฎหมายอสังหาริมทรัพยประกันภัย นายหนาจํานอง หรือ

กฎหมายหลักทรัพยในรัฐบริติชโคลัมเบีย หรือจากรัฐอ่ืน หรือถูกพักใชใบอนุญาต หรือถูกลงโทษ

ทางจรรยาบรรณวิชาชีพโดยสภาวิชาชีพ (A professional body) หรือถูกตัดสินวามีความผิดสําหรับ

การกระทําความผิดที่ทําใหเปนผูไมสมควรไดรับใบอนุญาต และที่สําคัญ ผูขอจะตองผานการ

ทดสอบตามหลักเกณฑที่กําหนด 

 เมื่อยื่นคําขอแลว สภาอสังหาริมทรัพยอาจจะทําการตรวจสอบ และรองขอขอมูลและ

เอกสารอ่ืนเพิ่มเติมเทาที่จําเปน สภาอสังหาริมทรัพยอาจปฏิเสธคําขอของผูขอ หากเห็นวา ผูขอไมมี

คุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑที่กําหนด หรือมีชื่อทางการคาที่อาจทําใหเกิดความสับสนหรือทําให

เขาใจผิดตอสาธารณชน 

 แตกอนที่สภาอสังหาริมทรัพยจะปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาตใหแกบุคคลใด สภา

อสังหาริมทรัพยจะตองแจงใหบุคคลผูขอน้ันทราบเสียกอน และตองแจงใหผูยื่นคําขอมีโอกาส

ชี้แจง และถาสภาอสังหาริมทรัพยปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาต ตองแจงการปฏิเสธเปนหนังสือไปยัง

ผูขอ ทั้งแสดงเหตุแหงการปฏิเสธ และแจงดวยวา ผูขอมีสิทธิยื่นอุทธรณคําสั่งปฏิเสธตาม

หลักเกณฑที่กําหนดไปยังศาล (Appeals to financial services tribunal) (Real Estate Services Act 

[SBC 2004] Chapter 42, Section 10-13)* 

* Qualifications for obtaining licence 
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10 An applicant for a new licence or a licence renewal must satisfy the real estate council that they meet the following applicable 

requirements: 

(a) the applicant is of good reputation and suitable to be licensed at the level and in the category for which the applicant is 

applying; 

(b) in the case of an applicant who is an individual, the applicant 

(i) is at least 19 years of age, and 

(ii) meets the educational and experience requirements established by the rules; 

(c) in the case of an applicant that is a partnership or corporation, 

(i) the applicant's partners or directors and officers, as the case may be, are of good reputation, and 

(ii) if a partner of the applicant is a corporation, the corporation's directors and officers are of good reputation; 

(d) in all cases, the applicant has not 

(i) been refused a licence under real estate, insurance, mortgage broker or securities legislation in British Columbia or another 

jurisdiction, 

(ii) held a licence that was suspended or cancelled under real estate, insurance, mortgage broker, or securities legislation in British 

Columbia or another jurisdiction, 

(iii) been disciplined by a professional body, or 

(iv) been convicted of an offence 

for a reason that reveals the applicant as unfit to be a licensee; 

(e) in all cases, the applicant meets any other qualification requirements established by the rules. 

Council authority to investigate or require additional information 

11 The real estate council may 

(a) conduct an investigation, or 

(b) require the applicant to provide the real estate council with additional information, documents or verification, 

to the extent the real estate council considers necessary for the evaluation of an application under section 9 [making an application 

for a licence]. 

Continuance of licence during renewal application process 

12 If a licensee has applied for renewal of a licence in accordance with section 9 [making an application for a licence] before the 

earlier of 

(a) the end of the licence term, and 

(b) if applicable, a date established under the rules, 

the licence continues in effect beyond the end of its term until the real estate council notifies the licensee of its decision with 

respect to the application. 

Refusal to issue or renew licence 

13 (1) If an applicant does not satisfy the real estate council respecting the qualification requirements under section 

10 [qualifications for obtaining licence], the real estate council may refuse to issue the licence. 

(2) In addition, in the case of an applicant for a new brokerage licence, the real estate council may refuse to issue the licence if the 

real estate council considers that the applicant has a legal name or trade name that is likely to confuse or mislead the public. 

(3) Before refusing to issue a licence, the real estate council must give notice to the applicant and provide the applicant with an 

opportunity to be heard respecting the matter. 
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 คุณวุฒิเฉพาะของตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย (Real Estate Council of British Columbia: 

RECBC) กําหนดให ผูที่จะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองจบหลักสูตร 

Strata management licensing course หลักสูตรน้ีมีสอนโดยมหาวิทยาลัยบริติชโคลัมเบีย โรงเรียน

ธุรกิจ Sauder (แผนกอสังหาริมทรัพย)  

 ผูลงทะเบียนเรียนตองปฏิบัติงานตามหลักสูตรทั้งหมดภายในหน่ึงปหลังจากลงทะเบียน

เรียนในหลักสูตร โดยเฉลี่ยแลวสวนใหญจะจบหลักสูตรและการสอบภายในหกเดือนโดยพิจารณา

จากการทํางานหน่ึงสัปดาหและโดยปกติจะใชเวลา 10-12 ชั่วโมงตองาน หลักสูตรน้ีมีผลบังคับใช

ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2017 เปนตนไป ผูเรียนจะตองไดรับคะแนนขั้นตํ่า 70% เพื่อที่จะผานการ

สอบใบอนุญาต หลักสูตรน้ีครอบคลุมประเด็นดานการจัดการอสังหาริมทรัพยกฎหมายและการ

บัญชี 

  ภาพรวมของหลักสูตร หลักสูตรการเรียนที่ถือเปนคุณวุฒิการศึกษาที่กําหนดใหตองมี 

สําหรับผูที่ตองการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ดําเนินการ

ในนามของ Real Estate Council of British Columbia: RECBC และใหขอกําหนดดานการออก

ใบอนุญาตสําหรับผูที่ตองการเปนผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตในรัฐบริติชโคลัมเบีย หลักสูตร

มุงเนนไปที่การปกปองประโยชนสาธารณะ เตรียมความพรอมระดับมือวิชาชีพ และศึกษาแนว

ปญหาที่เกิดขึ้นใหม ๆ ในการจัดการอาคารชุด (Strata management) และรวมถงึองคประกอบตาง ๆ 

ที่จะชวยใหนักเรียนใชความรูของตนในทางปฏิบัติไดอยางสัมฤทธิ์ผล 

 สําหรับรายวิชาที่จะตองเรียน ในหลักสูตร Strata management licensing course เชน 

 1. พื้นฐานของกฎหมาย แหลงที่มาของกฎหมาย หมวดหมูภายในระบบกฎหมาย 

กฎหมายทรัพยสินทางปญญา ระบบตุลาการในการปฏิบัติ: ระบบศาลบริติชโคลัมเบีย การบงัคับใช

คําตัดสิน 

 2. พระราชบัญญัติบริการอสังหาริมทรัพย 

 3. จรรยาบรรณวิชาชีพ ในหัวขอ เชน ทําไมตองศึกษาจริยธรรมทางวิชาชพี ความเปนมือ

วิชาชีพจรรยาบรรณวิชาชีพคืออะไร จรรยาบรรณของตัวแทนอสังหาริมทรัพยของบริติชโคลัมเบีย 

หนาที่ในการรักษากฎหมาย หนาที่ใหกับลูกคาในการใหบริการบริหารจัดการอาคารชุด 

ความสัมพันธทางการเงินกบัลูกคา หนาที่ตอวิชาชีพ 

(4) If the real estate council refuses to issue a licence, it must 

(a) provide the applicant with written notice of the refusal and the reasons for it, and 

(b) advise the applicant of the right to appeal under Division 4 [Appeals to Financial Services Tribunal] of Part 4. 
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 4. วิวัฒนาการของกฎหมายอสังหาริมทรัพยและหลักคําสอนเกี่ยวกับนิคมอุตสาหกรรม 

 5. การแบงที่ดินและการจดทะเบียนชื่อในบริติชโคลัมเบีย ในหัวขอ ใครเปนเจาของที่ดิน 

ที่ดินแบงแยกเปนอยางไร สรางอาคารชุดอยางไร ประเภททรัพยสินของอาคารชุด การจดทะเบียน

ในบริติชโคลัมเบีย ระบบการจดทะเบียนทีดิ่น  

 6. ความรับผิดทางวิชาชีพของผูไดรับใบอนุญาตอสังหาริมทรัพย ในหัวขอ เหตุแหง

ความรับผิดรวมกับผูไดรับใบอนุญาต การละเลย การบิดเบือนและหลอกลวง ขอผิดพลาดในราง

ขอตกลง การละเมิดความไววางใจ ความรับผิดตามกฎหมายและอุตสาหกรรม Bottom line คืออะไร 

ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมายการละเมิด การบุกรุก ความรับผิดของผูครอบครอง การคุมครอง

ขอมูลสวนบุคคล กฎหมายปองกันสแปมของแคนาดา 

 7. บทนําเกี่ยวกับการเชาที่อยูอาศยัและพาณิชยกรรม ประเภทของการเชาและการสิ้นสุด 

สัญญาเชาที่อยูอาศัย สิทธิและพันธกรณีที่ชัดเจนของคูภาคี สิทธิและหนาที่ที่ถูกตองของคูภาคี 

บทบัญญัติอ่ืน ๆ ของพระราชบัญญัติการเชาที่อยูอาศยั 

 8. กฎหมายวาดวยสัญญา หัวขอ ความเปนเปนโมฆะ คําเสนอ คําสนอง การบอกเลกิ 

คาเสียหาย 

 9. สัญญาตัวแทนการบริหารจัดการอาคารชุด ขอตกลงการใหบริการ ขอกําหนดขั้นตํ่า

ของสัญญาการใหบริการ ขอกําหนดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอตกลงในการใหบริการการจัดการอาคารชุด 

สัญญาการจัดหาและบริการ การจัดการความสัมพันธกับหนวยงาน 

 10. กฎหมายตัวแทน ในหัวขอ การแตงต้ังและอํานาจของตัวแทน สัญญาตัวแทนของ

ผูจัดการอาคารชุด (Strata Manager) หนาที่ตามกฎหมายของตัวแทนที่มีตอผูวาจาง หนาที่ของผู

วาจางทีม่ีตอตัวแทนความสมัพันธระหวางตัวแทนกบับุคคลที่สาม 

 11. การเจรจาที่มีประสิทธิภาพและการแกปญหาขอพิพาททางเลือก ธรรมชาติของการ

เจรจาที่มีประสิทธิภาพ แนวทางการเจรจาตอรอง เมื่อการเจรจาลมเหลว การหาคนกลางหรือผู

ประนอม 

 12. คุณสมบัติของอาคารชุด (คอนโดมเินียม) และสหกรณในบริติชโคลัมเบีย The Strata 

corporationหัวขอ การบริหารจัดการ Strata corporationการเงิน กฎและขอบังคับ การซอมแซม 

อรรถคดีเร่ืองโครงสรางเทียบกับสหกรณ 

 13. ภาพรวมของอสงัหาริมทรัพยและกฎระเบียบเกี่ยวกบัอาคารชุด กฎหมาย Strata 

Property Act และกฎหมาย Strata Property Regulation บทบัญญัติเฉพาะภายใตกฎหมาย Strata 

Property Act  
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 14. บทมาตราตาง ๆ การออก การยกเลิกบทมาตราตาง ๆ วัตถุประสงคของบทมาตราใน 

กฎหมาย Strata Property Act 

 15. Strata meetings and communications หัวขอ การประชุมใหญของเจาของรวม การ

กําหนดวาระการประชุม การประชุมคณะกรรมการและการปรึกษาหารือ พิจารณาตาง ๆ  

 16. การกํากับดูแลอาคารชุด หัวขอ การประชุม กฎระเบียบ และการตัดสินใจที่มี

ประสิทธิภาพการตัดสินใจรวมกัน การพบปะพูดคุยทั่วไป ขั้นตอนการประชุม 

 17. การออกแบบและกอสรางอาคาร หัวขอ มาตรฐานอาคารปจจุบัน เมตริกโมดูลการ

กอสราง วัสดุที่ใช ขอมูลทางสถาปตยกรรม การกอสรางอพารทเมนท ขอควรพิจารณาในการ

กอสรางอาคารพกัอาศัย ขอบกพรองและการบํารุงรักษาในการกอสรางอาคารอพารทเมนท คา

กอสรางอาคารที่พักอาศัย การจําแนกประเภทที่อยูอาศัย องคประกอบของอาคาร ระบบโครงสราง

พืน้ฐาน ระบบอาคารซองจดหมาย Building Envelope Systems (Cutler & Morris, 2009; Syed, 

2012) ระบบบริการ ระบบทําความรอนภายใน ระบบทอประปา บริการไฟฟา การตกแตง 

ขอบกพรองของที่อยูอาศัย การกอสรางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม Green Construction ("Green 

Building -US EPA". www.epa.gov), (Ji & Plainiotis, 2006)* 

 18. การควบคุมการบํารุงรักษาและการอนุรักษพลังงาน หัวขอ การบัญชี – รายไดและ

คาใชจาย การบํารุงรักษาและการซอมแซม บริการทําความสะอาด ความปลอดภัย การบริหาร 

ครอบครองทรัพยสิน การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร บํารุงรักษาเชิงปองกัน การบํารุงรักษาที่

ถูกตอง การบํารุงรักษาตามปกติการบํารุงรักษาลาชา การสรางโปรแกรมการบํารุงรักษาที่สมดุล การ

รักษาคาใชจายการดําเนินงานใหอยูในระดับตํ่าสุด การพัฒนาคูมือปฏิบัติการ ระบบและอุปกรณ

ปองกันอัคคีภัย การอนุรักษพลังงาน คําศัพทเกี่ยวกับไฟฟา กระแสพลังงาน การตรวจสอบอาคาร 

การวางแผนการอนุรักษพลังงาน 

 19. การประกันภัยและการบริหารความเสี่ยง หัวขอ การประกันภัยทรัพยสิน ดอกเบี้ย

ประกัน การประกันภัยความรับผิด การบริหารความเสี่ยง การประเมินความเสี่ยง อันตรายตอ

สิ่งแวดลอม การทําเหมอืงความเสี่ยงจากความรับผิดของบุคคลที่สาม บทสรุปการบริหารความเสีย่ง 

การออกประกันสําหรับ Strata corporation รีวิวประกันรายป ทบทวนนกรมธรรมการประกันภัย 

* Green building (also known as green construction or sustainable building) refers to both a structure and the application of 

processes that are environmentally responsible and resource-efficient throughout a building's life-cycle: from planning to design, 

construction, operation, maintenance, renovation, and demolition. This requires close cooperation of the contractor, the architects, 

the engineers, and the client at all project stages. The Green Building practice expands and complements the classical building 

design concerns of economy, utility, durability, and comfort.  
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นโยบายการรักษายอดคงคาง การบันทึกอุบัติเหตุ การอางสิทธิในกรมธรรม การชดใชคาสินไหม

ทดแทนจากการประกันภัยโดยเจาของรวม การรับประกันของบุคคลที่สาม 

 20. การรักษาความปลอดภัยการคุมครองสิ่งแวดลอมและวัสดุที่เปนอันตราย หัวขอ การ

พัฒนาโครงการความปลอดภัยและความปลอดภัย การวางแผน การปองกันอัคคีภัย มาตรการ

ปองกันภัยพิบัติ การรักษาความปลอดภัยอาคาร เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย สิทธิดานความ

ปลอดภัยและความผิดพลาด ประสานงานกับเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยสาธารณะ กฎหมาย

สิ่งแวดลอมและอสงัหาริมทรัพย บุคคลที่อาจตองรับผิด กฎระเบียบของรัฐบาลกลางและระดับ

จังหวัดที่เกี่ยวกับสิ่งแวดลอม การตรวจสอบดานสิ่งแวดลอม – สิ่งที่ตองคนหา วัสดุและผลิตภัณฑที่

เปนอันตรายในสถานที่ทาํงาน ขอบังคับของบริติชโคลัมเบีย 

 21. กฎหมายของรัฐบาลทองถิ่น หัวขอ องคกรปกครองสามระดับ เหตุผลสําหรับระบบ

การกํากับดูแล กระบวนการวางแผน แผนการชุมชนอยางเปนทางการ ขอบังคับเกี่ยวกับการใชที่ดิน

ในชนบท การแบงเขต การใชที่ไมสอดคลองกันและคณะกรรมการของ Variance แผนก ขอบังคับ

อาคารและการตรวจสอบ ขอกาํหนดสิทธิการใชงาน 

 22. การจัดการกองทุน การบัญชี หลักการบัญชีที่ยอมรับโดยทั่วไป (GAAP) ระบบการ

ทําบัญชี Double-Entry งบการเงิน งบดุล (งบแสดงฐานะการเงิน) รายงานการดําเนินงาน (รายได

และคาใชจายหรืองบกาํไรขาดทุน) ความสัมพันธระหวางงบการดําเนินงานกับงบดุล หลักการบัญชี

กองทุน โปรแกรมบัญชี 

 23. การจัดทํางบประมาณ หัวขอ งบประมาณการดําเนินงานและกองทุน การจัดทํา

งบประมาณการดําเนินงานประจําป งบประมาณโครงการ (งบประมาณสําหรับซอมรายใหญ) 

งบประมาณทุน การจัดซื้องบประมาณโหวต สวนเกินและดุลงบประมาณ ภาพประกอบของ

งบประมาณการดําเนินงาน ภาพประกอบของการคํานวณคาสวนกลาง การจัดทํางบประมาณ

ซอฟตแวร กองทุนปฏิบัติการ แนวทางปฏิบัติที่ดีที่สุดสําหรับนิติบุคคลอาคารชุด 

 24. การจัดทํางบประมาณ หัวขอ กองทนุสํารองฉุกเฉินและรายงานการคิดคาเสื่อมราคา 

ภาพรวมคาเสื่อมราคา กรอบรายงานคาเสื่อมราคา กองทุนสํารองฉุกเฉิน (CRF) กองทุนสํารองเลี้ยง

ชีพพิเศษ ภาพประกอบงบการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด Strata corporation 

 25. การจัดซื้อ หัวขอ การเลือกและตัดสินใจซื้อ กฎหมายจากแหลงที่แหงเดียว กฎหมาย

วาดวยการเสนอราคาที่แขงขันได การควบคุมความเสี่ยง การแขงขันหรือการมีตัวเลือกเดียว 

(Source sole)? การพัฒนานโยบายและเอกสารการจัดซื้อ การประกวดราคา - เอกสารการจัดซื้อ 

 เงื่อนไขและขอกําหนดอนุญาต 
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 เงื่อนไขและขอจํากัดเกี่ยวกับใบอนุญาตที่เฉพาะเจาะจง เชน สภาอสังหาริมทรัพยอาจ

พิจารณาตามที่เห็นสมควร และเปนการจําเปนกําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดลงในใบอนุญาต 

เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดที่ใชบังคับกับใบอนุญาต หรือเพิกถอนเงื่อนไขหรือขอจํากัด ที่ใช

บังคับกับใบอนุญาต โดยกอนที่จะมีการกําหนดหรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดดังกลาวสภา

อสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูขอทราบลวงหนาและใหโอกาสผูสมัครชี้แจง  

 การเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดจะตองแสดงเหตุผลในการดําเนินการดังกลาว และ

แจงใหผูขอทราบดวยวา ผูขอมีสิทธิอุทธรณตามหลักเกณฑของกฎหมาย  

 เงื่อนไขและขอจํากัดถือเปนสวนหน่ึงของใบอนุญาต ไมวาเงื่อนไขหรือขอจํากัดน้ันจะ

ไดแถลงลงไวในใบอนุญาตน้ัน หรือเปนเอกสารแยกตางหาก 

 ใบอนุญาตที่ไดออกใหแกบุคคลใดแลว อาจกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิก เพิกถอนได 

หากปรากฏพฤติการณตามที่กฎหมายบัญญัติ เชน ไมชําระเงินประกัน เงินชดเชย ไมทําประกัน

คุมครองความเสียหายจากการทํางานตามคําสั่งของคณะกรรมการกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพ หรือ

ของผูอํานวยการ  

 เมื่อใบอนุญาตกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิกเพิกถอน ผูที่ไดรับใบอนุญาตจะใหบริการ

ดานอสังหาริมทรัพยในระหวางเวลาที่ใบอนุญาตเปนโมฆะหรือถูกยกเลิกเพิกถอนไมได เมื่อ

ปรากฏวา บุคคลใดใบอนุญาตกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิกเพิกถอน บุคคลน้ันตองไมแสดงตน

ออกเสมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต และตองสงคืนใบอนุญาตแกสภาอสังหาริมทรัพยในทันที โดย

สภาอสังหาริมทรัพยอาจที่จะยึดระเบียนและเก็บรักษาระเบียนเหลาน้ันไวเปนเวลา 2ป หรือจนกวา

ใบอนุญาตจะไดรับการคืนสถานะ 

 กรณีที่ สภาอสังหาริมทรัพยเห็นวา ผูขอใบอนุญาตแสดงเอกสารเท็จ หรือทําใหหลงผิด

อันเกี่ยวดวยการยื่นขอใบอนุญาต สภาอสังหาริมทรัพยมีอํานาจที่จะยกเลิกใบอนุญาตหรือระงับ

ใบอนุญาตจนกวาจะเห็นวาผูที่ไดรับใบอนุญาตมีคุณสมบัติที่จะถือใบอนุญาต โดยกอนที่จะยกเลิก

หรือระงับใบอนุญาตสภาอสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูที่ไดรับทราบและมีโอกาสชี้แจง หากในที่สุด

หากสภาอสังหาริมทรัพยมีคําสั่งยกเลิกใบอนุญาตหรือระงับใชใบอนุญาตเพราะเหตุน้ี สภา

อสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูที่ไดรับใบอนุญาตทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรในการยกเลิก 

หรือระงับใชใบอนุญาตประกอบดวยเหตุผล พรอมใหคําแนะนําดวยวา ผูรับใบอนุญาตมีสิทธิที่จะ

อุทธรณคําสั่งของสภาอสังหาริมทรัพยไดตามหลักเกณฑของกฎหมายตอไป (Real Estate Services 

Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 15)* 

*
 Conditions and restrictions in relation to a specific licence 

15 (1) Subject to this section, the real estate council may, as it considers necessary or desirable in relation to a specific licence, 
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 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ  

 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพน้ีใชบังคับกับผูที่ไดรับใบอนุญาต และกับบุคคลที่เคย

เปนผูรับใบอนุญาต หากการกระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพเกิดขึ้นในระหวางที่ใบอนุญาตยังไม

ระงับสิ้นไป (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 34)* 

 1. เหตุแหงการถูกบังคับมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 การกระทําอันเปนเหตุใหอาจตองถูกบังคับโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ถาผูที่ไดรับ

ใบอนุญาตมีพฤติกรรมที่ไมเหมาะสมกับวิชาชีพความเปนมือวิชาชีพ เชน กระทําการฝาฝนตอ 

พระราชบญัญัติ กฎระเบียบ หรือขอบังคับ การละเมิดขอจํากัดหรือเงื่อนไขของใบอนุญาตปฏิบัติมิ

ชอบ หรือการซื้อขายหลอกลวงแสดงใหเห็นถึงการขาดคุณสมบัติ ในการปฏิบัติงานที่จําเปนตาม

ใบอนุญาตไมสามารถ หรือปฏิเสธการใหความรวมมือในการตรวจสอบตามกฎหมาย ไมสามารถ

ปฏิบัติตามคําสั่งของสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) คณะกรรมการกํากับ

จรรยาบรรณวิชาชีพ (A discipline committee) หรือ ผูอํานวยการ (The superintendent) จัดทําหรือ

ใชใหผูอ่ืนจัดทําหรือแถลงการณบกพรองลงในเอกสาร หรือทําใหหลงผิดซึ่งขอความในเอกสารที่

ตองจัดทํารายงานเสนอตามกฎหมาย เปนปฏิปกษ หรือขัดตอผลประโยชนสูงสุดของสาธารณะ 

ทําลายความเชื่อมั่นของประชาชนในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดความเสียหายตอ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  

(a) impose conditions and restrictions on the licence, 

(b) vary a condition or restriction applicable to the licence, or 

(c) remove a condition or restriction applicable to the licence. 

(2) The powers under subsection (1) (a) or (b) to impose or vary a condition or restriction are exercisable only 

(a) on or before the date on which the licence is issued, with effect on and after that date, or 

(b) on the written application or with the written consent of the licensee. 

(3) Before imposing or varying a condition or restriction as referred to in subsection (2) (a), the real estate council must give 

notice to the applicant and provide the applicant with an opportunity to be heard respecting the matter. 

(4) If the real estate council imposes or varies a condition or restriction as referred to in subsection (2) (a), it must 

(a) provide the applicant with written notice of the condition or restriction and the reasons for it, and 

(b) advise the applicant of the right to appeal under Division 4 [Appeals to Financial Services Tribunal] of Part 4. 

(5) The power under subsection (1) (c) to remove a condition or restriction is exercisable at any time on the real estate council's 

own initiative or on the written application of the licensee. 
* Licensee includes former licensee 

34 For the purpose of this Part, "licensee" includes a former licensee in relation to matters that occurred while the person was a 

licensee. 
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 กรณีที่ผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพยเปนหางหุนสวน หรือบริษัทจํากัด ก็อาจมีกรณีมี

พฤติกรรมไมเหมาะสมกับวิชาชีพไดเชนกัน หากปรากฏวา ผูเปนหุนสวน กรรมการ หรือลูกจาง มี

พฤติกรรมไมเหมาะสมตอวิชาชีพดังกลาว (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, 

Section 35)** 

 2. การดําเนินคดีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 การเร่ิมกระบวนการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ อาจเร่ิมโดยบุคคลใดบุคคลหน่ึงที่เชื่อไดวา 

ผูรับใบอนุญาตมีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประกอบวิชาชีพ โดยรองเรียนไปยังสภา

อสังหาริมทรัพย คํารองเรียนจะตองทําเปนหนังสือ โดยใสรายละเอียดในเร่ืองที่จะรองเรียน (Real 

Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 36)* 

**
 Misconduct by licensee 

35 (1) A licensee commits professional misconduct if the licensee does one or more of the following: 

(a) contravenes this Act, the regulations or the rules; 

(b) breaches a restriction or condition of their licence; 

(c) does anything that constitutes wrongful taking or deceptive dealing; 

(d) demonstrates incompetence in performing any activity for which a licence is required; 

(e) fails or refuses to cooperate with an investigation under section 37 [investigation by council] or 48 [investigations by 

superintendent]; 

(f) fails to comply with an order of the real estate council, a discipline committee or the superintendent; 

(g) makes or allows to be made any false or misleading statement in a document that is required or authorized to be produced or 

submitted under this Act. 

(2) A licensee commits conduct unbecoming a licensee if the licensee engages in conduct that, in the judgment of a discipline 

committee, 

(a) is contrary to the best interests of the public, 

(b) undermines public confidence in the real estate industry, or 

(c) brings the real estate industry into disrepute. 

(3) A brokerage that is a partnership or corporation may be found to have committed professional misconduct or conduct 

unbecoming a licensee if a partner, officer, director or controlling shareholder of the brokerage does one or more of the things 

referred to in subsection (1) or (2). 
* Complaints against licensee 

36 (1) A person may make a complaint to the real estate council if the person believes that a licensee may have committed 

professional misconduct or conduct unbecoming a licensee. 

(2) A complaint must be in writing and must include particulars. 

(3) Unless a complaint is made anonymously, the real estate council must 

(a) acknowledge receipt of the complaint, and 

(b) on disposition of the matter, inform the complainant of the disposition. 
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 การตรวจสอบเร่ืองรองเรียนตามคํารองของผูรองเรียน สภาอสังหาริมทรัพยจะตอง

ดําเนินการตรวจสอบเพื่อพิจารณาวา ผูที่ไดรับใบอนุญาตมีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาตหรือไม  

 ในการตรวจสอบอาจกระทําโดย กรรมการคนหน่ึงหรือมากกวา เจาพนักงาน หรือลูกจาง

ของสภาอสังหาริมทรัพย หรือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังโดยสภาอสังหาริมทรัพย เพื่อวัตถุประสงค

การตรวจสอบ 

 ในการตรวจสอบ ผูทําการตรวจสอบมีอํานาจในการตรวจสอบสถานที่ต้ังธุรกิจของผู

ไดรับใบอนุญาตระหวางเวลาทําการปกติ และมีอํานาจตรวจสอบผูที่ไดรับอนุญาต หรือผูที่เคย

ไดรับใบอนุญาตหรือเจาหนาที่ ผูอํานวยการ ผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุม หรือคูคาของผูรับใบอนุญาต 

หรือผูที่เคยรับใบอนุญาต และมีอํานาจสั่งใหบุคคลใด ๆ ดังกลาวตอบคําถาม หรือเขาพบกับผู

ตรวจสอบ เพื่อตอบคําถามขอมูลเกี่ยวกับการตรวจสอบและใหขอมลูบันทึกหรือสิ่งอ่ืน ๆ โดย

บุคคลที่ถูกตรวจสอบตองไมระงับทําลาย ปกปด หรือปฏิเสธที่จะใหขอมูล หรือสิ่งที่จําเปนอยาง

เหมาะสม เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวนสอบสวน (Real Estate Services Act [SBC 2004] 

Chapter 42, Section 37)* 

 3. โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 สําหรับโทษที่จะลงแกผูไดรับใบอนุญาตที่มีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประการ

ประกอบวิชาชีพ ก็จะมีต้ังแต  

*
 Investigations 

37 (1) On its own initiative or on receipt of a complaint, the real estate council may conduct an investigation to determine whether 

a licensee may have committed professional misconduct or conduct unbecoming a licensee. 

(2) An investigation may be carried out by 

(a) one or more council members, 

(b) an officer or employee of the real estate council, or 

(c) a person retained by the real estate council for this purpose. 

(3) For the purposes of an investigation, a person carrying out the investigation may do one or more of the following: 

(a) at any time during business hours, inspect and copy records that are located on the business premises of 

(i) a licensee or former licensee, or 

(ii) an officer, director, controlling shareholder or partner of a licensee or former licensee; 

(b) require a person referred to in paragraph (a) to 

(i) answer, or meet with the investigator to answer, inquiries relating to the investigation, and 

(ii) produce information, records or other things in the person's possession or control for examination by the investigator. 

(4) A person referred to in subsection (3) (a) must not withhold, destroy, conceal or refuse to provide any information or thing 

reasonably required for the purposes of an investigation under this section. 
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  3.1 วากลาวตักเตือน (Reprimand)  

  3.2 พักใชใบอนุญาต  

  3.3 เพิกถอนใบอนุญาต  

  3.4 ออกขอกําหนด ขอจํากัด หรือเงื่อนไขลงในใบอนุญาต  

  3.5 ออกคําสั่งหามมิใหผูถือใบอนุญาตกระทําการใด หรือตองกระการใดอันเกี่ยวกับ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

  3.6 สั่งใหผูรับใบอนุญาตเขาเรียนหลักสูตรตามที่กําหนดใหสําเร็จ  

  3.7 สั่งหามชั่วคราวมิใหผูไดรับใบอนุญาตขอใบอนุญาต  

  3.8 สั่งใหจายคาชดเชย  

  3.9 ลงโทษปรับ 

 ถาผูรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําสั่งคณะกรรมการกาํกับจรรยาบรรณวิชาชีพ 

คณะกรรมการอาจมีคําสั่งใหยกเลิกหรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูฝาฝนคําสั่ง นอกจากผูที่ไดรับ

ใบอนุญาตอาจถกูลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชพีแลว ผูไดรับใบอนุญาตอาจถูกบังคับใหตองชําระ

เงินคาใชจายในการบังคับใชและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพดวย (Real Estate Services Act 

[SBC 2004] Chapter 42, Section 43)* 

*
 Discipline orders 

43 (1) After a discipline hearing, the discipline committee must 

(a) act under this section if it determines that the licensee has committed professional misconduct or conduct unbecoming a 

licensee, or 

(b) in any other case, dismiss the matter. 

(2) If subsection (1) (a) applies, the discipline committee must, by order, do one or more of the following: 

(a) reprimand the licensee; 

(b) suspend the licensee's licence for the period of time the committee considers appropriate or until specified conditions are 

fulfilled; 

(c) cancel the licensee's licence; 

(d) impose restrictions or conditions on the licensee's licence or vary any restrictions or conditions applicable to the licence; 

(e) require the licensee to cease or to carry out any specified activity related to the licensee's real estate business; 

(f) require the licensee to enrol in and complete a course of studies or training specified in the order; 

(g) prohibit the licensee from applying for a licence for a specified period of time or until specified conditions are fulfilled; 

(h) require the licensee to pay amounts in accordance with section 44 (1) and (2) [recovery of enforcement expenses]; 

(i) require the licensee to pay a discipline penalty in an amount of 

(i) not more than $500 000, in the case of a brokerage or former brokerage, or 

(ii) not more than $250 000, in any other case; 

 
 

                                                           



108 

 คณะกรรมการกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพอาจมีคําสั่งในสถานการณเรงดวน ในกรณีที่

คณะกรรมการเห็นวาเปนเร่ือง การดําเนินการของผูรับใบอนุญาตอันอาจกอใหเกิดความเสียหายตอ

ประโยชนสาธารณะ และเกี่ยวของกับประโยชนสาธารณะ คณะกรรมการอาจสั่งใหระงับ

ใบอนุญาตของผูรับอนุญาต หรือออกกําหนดขอ ขอจํากัด หรือเงื่อนไขในใบอนุญาตของผูรับ

ใบอนุญาต หรือเปลี่ยนแปลงขอกําหนดขอจํากัด หรือเงื่อนไขที่ใชบังคับกับใบอนุญาต หรือ

กําหนดใหผูรับใบอนุญาตยุติ หรือตองดําเนินการตามที่ระบุไวอันเกี่ยวกิจกรรมที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยของผูรับอนุญาต การออกคําสั่งในสถานการณฉุกเฉินน้ี คณะกรรมการไมจําตอง

แจงใหผูรับใบอนุญาตทราบลวงหนา หรือตองใหโอกาสชี้แจงกอน (Real Estate Services Act 

[SBC 2004] Chapter 42, Section 46)* 

(j) require the licensee to pay an additional penalty up to the amount of the remuneration accepted by the licensee for the real 

estate services in respect of which the contravention occurred. 

(2.1) A discipline penalty imposed under subsection (2) (i) may be imposed for each contravention. 

(3) An order under subsection (2) may provide that, 

(a) if the licensee fails to comply with the order, or 

(b) if the licensee fails to comply with one or more specified restrictions or conditions of the licensee's licence, 

a discipline committee may suspend or cancel the licence under subsection (4). 

(4) If the licensee fails to comply as specified by a provision under subsection (3), a discipline committee may, by order, suspend 

or cancel the licensee's licence, as applicable, without the need for giving the licensee further notice or the opportunity to be heard. 

(5) A discipline committee may, by order, on the application of or with the consent of the licensee subject to the order, vary or 

rescind an order made under this section. 

(6) For the purposes of this section, "contravention" means an act or omission that is the subject of a determination under 

subsection (1) (a). 
* Orders to freeze property 

46 (1) If it considers this to be in the public interest, a discipline committee may make an order under this section at the same time 

that, or at any time after, an order under section 43 [discipline orders] or 45 [orders in urgent circumstances] is made against a 

licensee. 

(2) If subsection (1) applies, the discipline committee may, by order directed to the licensee, do either or both of the following: 

(a) prohibit the licensee from withdrawing any of the licensee's property, or any of it identified in the order, from the possession of 

another person named in the order who has the property on deposit, under control or for safekeeping; 

(b) require the licensee to hold all property, or any of it identified in the order, that is in the licensee's possession or control in trust 

for 

(i) a receiver or receiver manager who has been appointed, or whose appointment has been or is to be applied for, under section 

59 [court order for appointment of receiver], or 

(ii) a custodian, trustee, receiver manager, receiver or liquidator who has been appointed, or whose appointment has been applied 

for, under any other enactment. 
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 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย 

 สภาอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการภายใตกฎหมาย Real Estate Act (R.S.C. 1996, c. 397) 

ปจจุบันยังคงดําเนินการภายใตกฎหมายการใหบริการทางอสงัหาริมทรัพย (Real Estate Services 

Act) ในฐานะนิติบุคคล ภายใตชื่อ “สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย” 

 วัตถุของสภาอสังหาริมทรัพย เพื่อรักษาการพระราชบัญญัติน้ี รวมถึงกฎระเบียบ

ขอบังคับตาง ๆ กํากับดูแลรักษาและพัฒนาความรูทักษะและความสามารถของผูไดรับใบอนุญาต

และรักษาและปกปองผลประโยชนของสาธารณชนในความสัมพันธกับการดําเนินการของผูไดรับ

ใบอนุญาตใหเปนไปโดยเรียบรอย (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 73)* 

 สภาอสังหาริมทรัพยประกอบดวยสมาชิกสภา 16 คน โดยไดรับการแตงต้ังมาจากรอง

ผูวาการรัฐ (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 74)** 

(3) If subsection (1) applies, the discipline committee may, by order, require a person having in British Columbia, on deposit, 

under control or for safekeeping, any property of the licensee to hold all of that property, or any of it identified in the order. 

(4) An order under this section may be made without advance notice to a person affected by the order but, promptly after making 

the order, the discipline committee must give a copy of the order to the person to whom it is directed. 

(5) A discipline committee may, by order, vary or rescind an order under this section on its own initiative or on the application of a 

person affected by the order. 

(6) Property affected by an order under this section continues to be affected by the order and remains frozen as provided in the 

order until the property is released under subsection (5) or is dealt with in accordance with a court order. 

(7) If a savings institution is the holder of property described in subsection (3), the order applies only to the offices, branches or 

agencies of the savings institution that are specified in the order. 

(8) If 

(a) a person to whom an order under subsection (3) is directed is uncertain respecting the application of the order to any property, 

or 

(b) a claim is made to the property by a person not named in the order, 

the person may, on giving notice to the real estate council, apply to the Supreme Court for an order under subsection (9). 

(9) On an application under subsection (8), the court may order the disposition of the property as it considers appropriate. 
* Real Estate Council of British Columbia 

73 (1) The Real Estate Council continued under the Real Estate Act, R.S.B.C. 1996, c. 397, is continued under this Act as a 

corporation under the name "Real Estate Council of British Columbia". 

(2) The objects of the real estate council are to 

(a) administer, subject to the oversight and direction of the superintendent under section 89.1, this Act and the regulations, rules 

and bylaws, 

(b) maintain and advance the knowledge, skill and competency of its licensees, and 

(c) uphold and protect the public interest in relation to the conduct and integrity of its licensees. 
** Council membership 

74 (1) The real estate council consists of 16 individuals, who are to be appointed by the Lieutenant Governor in Council. 
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 การดําเนินการของสมาชิกสภาสมาชิกสภาตองไมกระทาํในลักษณะใชตําแหนงหนาที่ 

หรือขอมูลขาวสารภายใน เพื่อใหเอกชนผูหน่ึงผูใดไดรับประโยชน ไมกระทําการใดในทางใหสิทธิ

พิเศษแกเอกชนรายใด ตองมีความอิสระและเปนกลาง ตองไมขัดขวางสภาอสังหาริมทรัพยในการ

ดําเนินการตามวัตถุประสงคของกฎหมาย หรือกระทําการใดทีก่อใหเกิดความไมเรียบรอยของการ

ดําเนินงานของสภา สมาชกิสภาที่ฝาฝนตองลาออก หากสมาชิกสภาไมสมัครใจที่จะลาออก สภา

อสังหาริมทรัพยอาจระงับการทําหนาที่ทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของสมาชิกสภาจากสภาน้ัน

ตามที่เห็นสมควร (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 79)* 

 ตําแหนงประธานและรองประธานสภาอสังหาริมทรัพยมาจากการแตงต้ังของรองผูวา

การรัฐบริติชโคลัมเบีย (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 80)** 

 สภาอสังหาริมทรัพยอาจมอบหมายเปนลายลักษณอักษรสําหรับกิจการสวนใดสวนหน่ึง

หรือทั้งหมดของผูมีอํานาจหรือหนาที่ตามพระราชบัญญัติน้ีแก สมาชิกสภา คณะกรรมการสภา 

หรือพนักงานหรือลูกจางของสภาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 

42, Section 82)*** 

(2) The continuing council members may act even if there is a vacancy on the real estate council. 

(3) An act of the real estate council is not invalid because of a defect that is afterwards discovered in the election or appointment 

of one or more council members. 

 
* Conduct of council members 

79 (1) A council member must not act in a manner that results in, or creates the appearance of, the member 

(a) using their position, or using non-public information obtained by reason of the member's role as council member, for the 

purpose of private gain, 

(b) giving preferential treatment to any person in relation to the member's role as a council member, 

(c) foregoing independence or impartiality in relation to the member's role as a council member, 

(d) impeding the real estate council from carrying out its purposes, or 

(e) adversely affecting the integrity of the real estate council. 

(2) Subject to subsection (3), a council member who contravenes subsection (1) must resign. 

(3) Instead of accepting a resignation under subsection (2), the real estate council may suspend the council member from all or any 

council activities for any period of time and subject to any terms and conditions that the real estate council considers appropriate. 
** Chair and vice chair 

80 The chair and vice chair of the real estate council are appointed by the Lieutenant Governor in Council. 
*** Delegation of authority 

82 (1) Subject to subsection (2), the real estate council may delegate, in writing, any or all of its powers or duties under this Act to 

(a) a council member, 

(b) a council committee, or 

(c) an officer or employee of the real estate council. 

 
 

                                                                                                                                                                      



111 

สภาอสังหาริมทรัพยอาจจัดต้ังคณะกรรมการพิจารณาของสภา (Hearing committees) เพื่อ

วัตถุประสงคในการดําเนินการพิจารณาระเบียบจรรยาบรรณวิชาชีพ การพิจารณาคาชดเชย หรือการ

พิจารณาอ่ืน ๆ ที่จําเปนตองใชหรือไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ี โดยขอกําหนดของ

กฎระเบียบหรือขอบังคับที่จะตองดําเนินการโดยคณะกรรมการพิจารณา หรือสภาอสังหาริมทรัพย 

 คณะกรรมการพิจารณาอาจประกอบดวยสมาชิกสภาเพียงคนเดียวหรือ อยางนอย 3 คน

ซึ่งสวนใหญจะตองเปนสมาชิกสภา สภาอสังหาริมทรัพยอาจออกขอกําหนดกฎระเบยีบใด ๆ อัน

เกี่ยวกับการการออกใบอนุญาต หรือการควบคุมการผูที่ไดรับใบอนุญาตที่เกี่ยวของกับการ

ใหบริการดานอสังหาริมทรัพย ตามที่จะพิจารณาเห็นวามีความจําเปน หรือเห็นสมควร (Real Estate 

Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 83)* 

 ภายใตบงัคับแหงบทบัญญัติของกฎหมาย สภาอสังหาริมทรัพยอาจกําหนดขอบังคับที่

เห็นวาจําเปนหรือสมควรแกการดําเนินบริหารราชการในองคกร เชน 

  1. การดําเนินการของสมาชิกสภาและเจาหนาที่ของสภาที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพยรวมถึง

กฎระเบียบที่กําหนดจรรยาบรรณ 

(2) The real estate council may not delegate its power to make bylaws or its power to delegate under this section. 

(3) A delegation under this section 

(a) may be made subject to any terms and conditions the real estate council considers appropriate, 

(b) is revocable, and 

(c) does not prevent the real estate council from exercising a delegated power or performing a delegated duty. 

 
*

 Hearing committees 

83 (1) The real estate council may establish hearing committees of council for the purpose of conducting 

(a) discipline hearings under Division 2 [Discipline Proceedings] of Part 4, 

(b) compensation hearings under Part 5 [Payments from Special Compensation Fund], and 

(c) any other hearings required or authorized by this Act, the regulations, the rules or the bylaws to be conducted by a hearing 

committee or the real estate council. 

(2) Subject to section 39 [discipline committees], a hearing committee may consist of 

(a) a single council member, or 

(b) at least 3 individuals, a majority of whom must be council members. 

(3) If a hearing committee member is unable for any reason to continue to serve on the hearing committee after a hearing has been 

commenced, the vacancy does not invalidate the proceedings and the remaining members may continue the hearing and exercise 

the powers of the hearing committee. 

(4) If a council member appointed as a hearing committee or as a hearing committee member ceases to hold office as a council 

member, the chair of the real estate council may authorize that individual to continue to exercise powers as a member of a hearing 

committee in any proceeding over which that individual had jurisdiction immediately before they ceased to be a council member. 

(5) An authorization under subsection (4) continues until a final decision in the proceeding is made. 
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 2. คุณสมบัติที่จําเปนสําหรับบุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนผูบริหาร 

  3. การจัดต้ังคณะกรรมการสภา 

  4. คาตอบแทนและคาเบี้ยประชมุสําหรับสมาชิกสภา เจาหนาที่ของสภาอสังหาริมทรัพย 

และกรรมการในคณะกรรมการชุดตาง ๆ ที่สภาอสังหาริมทรัพยกําหนด 

 5. ขั้นตอนในการจัดทําขอบังคับ 

 6. การปฏิบติัและขั้นตอนของคณะกรรมการพิจารณาคดี 

 7. รูปแบบเน้ือหาและลกัษณะของการยื่นคําขอรายงานและการยื่นอ่ืน ๆ ตอสภา

อสังหาริมทรัพย 

 8. เร่ืองอ่ืนใดที่บัญญัติไวในกฎหมายฉบับน้ี 

 9. เร่ืองอ่ืนใดที่บัญญัติไวในกฎกระทรวง ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ (Real Estate 

Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 84)* 

 

ประเทศไทย 

 ในปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน เชน แพทย ทนายความ บัญชี วิศวกร สถาปนิก ครู พยาบาล ฯลฯ  

*
 General bylaws 

84 (1) Subject to the regulations, the real estate council may make bylaws it considers necessary or advisable for the conduct of its 

business and affairs. 

(2) Without limiting subsection (1) but subject to the regulations, the real estate council may make bylaws respecting the 

following: 

(a) the conduct of council members and officers of the real estate council, including bylaws establishing a code of conduct; 

(b) the qualifications required for a person to be eligible for appointment as executive officer; 

(c) [Repealed 2016-27-32.] 

(d) the establishment of council committees, which may include individuals who are not council members, so long as the majority 

are council members; 

(e) the remuneration and allowances for expenses of council members, officers of the real estate council and members of any 

committees established by the real estate council; 

(f) procedures for the making of bylaws; 

(g) the practice and procedure of a hearing committee; 

(h) the form, content and manner of submitting applications, reports and other submissions to the real estate council; 

(i) any other matter for which bylaws are contemplated by this Act; 

(j) any other matters provided in the regulations. 
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 ในสวนของกฎหมายที่มีความเกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดมีเพียง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตโดยที่เน้ือแทของกฎหมายน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อการวาง

ระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสทิธิ์หองชดุในอาคาร

สวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร

รวมกันได และเพื่อวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแก

ผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงไมใชกฎหมายควบคุมวิชาชีพโดยเฉพาะ ซึ่งกฎหมายควบคุม

วิชาชีพโดยเฉพาะน้ันเปนกฎหมายที่จํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลในการประกอบอาชีพ 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีบทบัญญัติอันมีลักษณะในทางการควบคุมการ

ประกอบวิชาชีพไมครอบคลุมเหมือนกฎหมายประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ และในพระราชบัญญัติน้ี

กลาวถึงเฉพาะ “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งไมครอบคลุมไปถึงผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุด (สวนใหญประกอบธุรกิจในนามบริษัท) ที่รับจางบริหารจัดการอาคารชุด โดยทํา

หนาที่ที่เปนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 

49 (2) กลาวคอื ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติกําหนดกิจการใหทําแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 ในสวนของกฎหมายที่มีลักษณะเปนการควบคุม คือ การกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะมา

เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกําหนดโทษเฉพาะที่จะลงแกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 1. กฎหมายที่เกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ในปจจุบันมีเฉพาะกฎหมายพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่กลาวถึงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด ซึ่งถือเปนตัวแทนในการจัดการอาคารชุด สวนใหญนิติบคุคลอาคารชุดจะวางให

บริษัทที่ประกอบวิชาชีพรับเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดเขามาปฏิบัติหนาที่ โดยที่ประชุม

ใหญเจาของรวมลงมติแตงต้ังใหเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพราะบริษัทเหลาน้ีมีเคร่ืองไม

เคร่ืองมือพรอมทั้งบุคลากรในการบริหารจัดการพรอมกวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

เปดโอกาสใหบริษัทที่รับเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดมีโอกาสเขามาทํางานในหนาที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยบัญญัติหลักการไวแตเพียงวา “ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคน

หน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

 ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ” (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35) 

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่มุงประสงคในเร่ืองการจัดการระบบ

ทรัพยสินในอาคารชุดและการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางในอาคารชุด เมื่อเปรียบเทียบกับ

กฎหมายของออสเตรเลยี รัฐวิคตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส และกฎหมายของแคนาดา รัฐ บริติช
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โคลัมเบีย เปรียบไดกับกฎหมาย Owners Corporations Act 2006 (Victoria), Strata Schemes 

Management Act 1996 (New South wales) และกฎหมาย Strata Property Act (British Columbia)  

 2. คุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีขอกําหนดเกี่ยวกับการควบคุมวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด (ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด) ไวในมาตรา 35 มาตรา 35/1 และมาตรา 35/2 

กลาวคือ กฎหมายกําหนดให นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยผูที่จะเขามาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตอง

มีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 

  2.1 เปนบุคคลลมละลาย 

  2.2 เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  2.3 เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

  2.4 เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  2.5 เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อม

เสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

  2.6 มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

 ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาวดวย 

 3. การแตงต้ังและการถอดถอน 

 การแตงต้ังและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของ

รวมตามมาตรา 49 กลาวคือ มติเกี่ยวกับการแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการตองไดรับคะแนนเสียงไม

นอยกวาหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

 เมื่อไดรับเลือกจากที่ประชุมใหญเจาของรวมแลว ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน 

หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติ 

 4. พนักงานเจาหนาที่ 

 พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจหนาที่ในการรับจดทะเบียนคือ พนักงานเจาหนาที่ที่

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูลงนามแตงต้ัง โดยปจจุบันในกรณีการแตงต้ังพนักงาน
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เจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่ง

กระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ลงวันที ่9 สิงหาคม 2547 แตงต้ังใหผูดํารงตําแหนงตอไปน้ีเปนพนักงานเจาหนาที่ คือ 

  4.1 อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพ- มหานคร และผูวาราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืน เปนพนักงานเจาหนาที่สําหรับกรณีตามมาตรา 24 วรรคหน่ึง แหง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

  4.2 เจาพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2479 เปน

พนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สําหรับกรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว ในขอ 

1 (คาํสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522)  

 5. อํานาจของพนักงานเจาหนาที่  

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 

4) พ.ศ. 2551 ไดบัญญัติในหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที ่มาตรา 60/1 วา “ ในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัติน้ี ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ ดังตอไปน้ี 

  5.1 มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ 

หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการ

ปฏิบัติการ ตามพระราชบัญญัติน้ี 

  5.2 เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคารหรือสถานที่ 

ที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อ

ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี 

  5.3 อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติน้ี 

 นอกจากน้ี อธิบกรมที่ดินไดออกระเบียบซึ่งขอกําหนดบางประการ มีลักษณะเปนการ

ควบคุม กํากับ และดูแล การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ในตําแหนงผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กลาวคือ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ประกาศ ณ วันที่ 17 สิงหาคม 

พ.ศ. 2554 (ราชกจิจานุเบกษา เลม 128/ตอนพิเศษ 133 ง/หนา 1/8 พฤศจิกายน 2554)โดยมีหลักการ

วา  

 โดยที่เปนการสมควรใหมีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ

จดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจด
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ทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคบั การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเลิกอาคารชุด 

ตลอดจนการดําเนินการอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอาคารชุด เพื่อใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และกฎกระทรวงกาํหนด

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 และกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบติังานดวยความสะดวกรวดเร็ว 

มีประสิทธภิาพยิ่งขึน้และถูกตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดตลอดจนเปนมาตรฐานเดียวกัน 

  ขอกําหนดบางประการเกี่ยวกับการที่จะตองจดทะเบยีนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มี

กําหนดไวในหมวด 5 ดังน้ี 

 ขอ 32 การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ เน่ืองจากมีการเปลี่ยนแปลง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังยื่นคําขอ

ตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอมดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ

กับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

 - หนังสือนัดประชุม 

 - ระเบียบวาระการประชุม 

 - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

 - รายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแตงต้ังผูจัดการ 

 - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมที่ใหผูอ่ืนออกเสียงแทน (ถามี) 

 - สัญญาจางเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ถามี)  

 ขอ 33 การรับคําขอจดทะเบียนผูจัดการใหปฏิบัติดังน้ี 

ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 32 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูยื่นคําขอชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวที่หลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูยื่นคําขอไปนํามาใหครบ หากผูยื่นคําขอยืนยันใหรับคําขอก็

ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาที่สั่งไมรับคําขอ เพื่อให

ผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธปีฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวให

หมายเหตุการไมรับคําขอในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2)  
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 ขอ 34 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน ผู

ไดรับแตงต้ังเปนผูจัดการมีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการประชุม 

และมติของที่ประชมุใหญของเจาของรวมเปนไปตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 ใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมคาจด

ทะเบียนผูจัดการ ตามขอ 1 (4) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกบัอาคาร

ชุด พ.ศ. 2553 แลวใหจดทะเบียนผูจัดการในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/เปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) ทายระเบียบน้ี ประเภท “เปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” โดย

ใหบันทึกชื่อผูจัดการที่พนจากตําแหนงและผูจัดการที่ไดรับแตงต้ังใหมใหปรากฏในรายการจด

ทะเบียน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํา

รายการเปลี่ยนแปลงผูจัดการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.

24) ของทะเบียนอาคารชุดน้ันดวย 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐานหรือสัญญาจาง มาขอจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ภายหลังจากพนระยะเวลาสามสิบวัน นับแตที่ประชุมใหญเจาของ

รวมมีมติแตงต้ัง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่4) พ.ศ. 

2551 ดวย 

  การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 53 การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให

ผูดําเนินการแทนคนใหมยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอม

หลักฐานการแตงต้ังจากนิติบุคคลซึ่งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการ

ประจําวัน (บ.ท.ด.2) และใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของ

กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงิน

คูฉบับติดไวที่หลังคําขอ  

 ขอ 54 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา บุคคลผูไดรับแตงต้ังเปนผูดําเนินการ

แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการดังกลาว มีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหามตามนัยมาตรา 

35/1 วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แลวใหบันทึกการเปลี่ยนผูดําเนินการแทนดังกลาวใหเปนปจจุบันใน

รายการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในสมุดแสดง

รายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) พรอมทั้งนําคําขอดังกลาวเก็บไวในสารบบหองชุด  

 การทาํหนาที่ผูจัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา 38 (2) 
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 ขอ 55 ใหกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดแตงต้ังจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดใหทําหนาที่เปนผูจัดการตามนัยมาตรา 38 (2) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ยื่นคาํขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ 

อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอมดวยหลักฐานการไดรับแตงต้ังจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) ใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมเปนคาคําขอ 

ตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 

เสร็จแลวใหนํารายชื่อดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) 

พรอมทั้งนําไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

และเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) 

  เมื่อไดรับแจงการพนจากหนาที่ผูจัดการของกรรมการที่ทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเมื่อใด ใหพนักงานเจาหนาทีข่ีดฆาชื่อกรรมการพรอมหมายเหตุการพนจากหนาที่ของ

กรรมการดังกลาวในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) ในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/

เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลีย่นแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) 

ดวย 

 6. โทษ 

 โทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีไมปฏิบัติหนาที ่

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุด

ไว แตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุไวหลาย

มาตรา ไดแก 

 มาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ัง

แรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 42 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 มาตรา 32 ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดตองนําขอบังคับที่มีการแกไขหรือเพิ่มเติมโดยมติ

ของที่ประชุมใหญไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญ

ของเจาของรวมมีมติ และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตาม

มาตรา 32 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 มาตรา 35/2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงต้ัง ตองนําหลักฐานหรือสัญญา

จางไปจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ และ

มาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 35/2 ปรับไมเกิน 

5,000 บาท 
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 มาตรา 37 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํารายชื่อคณะกรรมการที่ไดรับการแตงต้ัง

นําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 37 ปรับไมเกิน 

5,000 บาท 

 มาตรา 29 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแก

เจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ และมาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 29 ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกนวันละ 500 

บาท ตลอดเวลาที่ยังไมออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวม 

 มาตรา 36 (5) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจาย

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วันนับแตวันสิ้นเดือน และตองติด

ประกาศเปนเวลา 15 วันตอเน่ืองกัน มาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ปรับไมเกนิ 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่

ยังไมติดประกาศรายรับรายจายประจําเดือนใหเจาของรวมทราบ 

 มาตรา 38/1 นิติบุคคลอาคารชุด ตองจัดทํางบดุลอยางนอย 1 คร้ังตอรอบบัญช ี12 เดือน 

(รอบบัญชีของนิติบุคคล) และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติ

ตามมาตรา 38/1 ปรับไมเกนิ 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 มาตรา 38/2 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทําราบงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

พรอมงบดุลเสนอตอที่ประชุมใหญ และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวัน

ประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุด

ที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับ

โทษดวย 

 มาตรา 38/3 นิติบคุคลอาคารชุดตองเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

และงบดุลไมนอยกวา 10 ป นับต้ังแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ และมาตรา 71 มีบท

กําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/3 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 7. ขอสังเกต 

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการประกาศในราชกจิจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับ

พิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป 

และตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมและประกาศใชฉบบัที่ 2 ในป พ.ศ. 2534 ฉบับที่ 3 ประกาศใชในป 

พ.ศ. 2542 และฉบับที่ 4 ประกาศใชในป พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึง่มีผลบงัคับเมื่อวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 

ไดแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑตาง ๆ จากพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับกอน ๆ คอนขางมาก โดยมี

วัตถุประสงคที่สําคัญคือ เพื่อแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดจากการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ซึ่งขอมูลการรองเรียนจากผูเกี่ยวของผานกรมที่ดินถึงปญหาที่เกิดขึ้นตาง ๆ ดังตอไปน้ี 

 1.ปญหาที่เกิดจากการบริหารจัดการของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เชน นําเงินคาใชจาย

สวนกลางไปใชจายสวนตัว ไมติดตามเรงรัดหน้ีจากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง หรือ

เรียกรับผลประโยชนจากเจาของรวมในการออกหนังสือรับรองหน้ี 

 2.ปญหาเกิดจากผูประกอบการ เชน ไมจัดใหมีทรัพยสวนกลาง ที่จอดรถ ใหตรงตามที่

ไดโฆษณาไว ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลางสําหรับหองชุดที่ยังขายไมหมด 

 3.ปญหาเกิดจากผูซื้อหองชุด เชน ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง ไมใหความรวมมือใน

การประชุม ไมดูแลที่อยูอาศัย ทําใหเกิดมลภาวะตาง ๆ สงเสียงดังรบกวน  

 ปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวสวนใหญเกิดจากผูที่เกี่ยวของขาดความรูความเขาใจในเน้ือหา

ของกฎหมาย (คูมือการบริหารจัดการอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย: คํานํา)  

 ในป พ.ศ. 2555 กระทรวงมหาดไทยไดมคีวามพยายามที่จะปรับปรุงแกไขอีกคร้ัง โดยได

ยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่.) พ.ศ. ... โดยมีรายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุม 

คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะที่ 2 คร้ังที่ 7/2555 ประชุมวันที่ 

31 มกราคม 2555 ณ หองประชุมสํานักกฎหมาย สป. ชั้น 6 อาคารสถาบันดํารงราชานุภาพ 

กระทรวงมหาดไทย โดยมีขอสรุปวา  

 คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะที่ 2 ไดประชุมในวัน

อังคารที่ 31 มกราคม 2555 เพื่อตรวจพิจารณารางกฎหมายดังกลาว โดยมคีวามเห็น ดังน้ี 

 1. ตามรางฯ มาตรา 3 ที่ขอแกไขความในมาตรา 4 โดยเพิ่มความในนิยามคําวา “อาคาร

ชุด” หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่มีความสูงต้ังแตสี่ชั้นขึ้นไป ซึ่งมีทางเดินและบันได

หรือลิฟทใชรวมกันได ในแตละอาคารตองประกอบดวยหองชุดไมนอยกวาสิบหองชุดขึ้นไป และ

เปนอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวย

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยผูแทนกรมที่ดินชี้แจง

เพิ่มเติมวาในปจจุบันมีผูประกอบการนําอาคารชั้นเดียว อาคารสองชั้น หรืออาคารสามชั้น มายื่นขอ

จดทะเบียนตอกรมที่ดินเพื่อใหเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด และกรณีที่

ผูประกอบการอาคารชุดไดใชที่ดินที่กฎหมายกําหนดใหมีระยะรนแนวอาคารหางจากเขตถนน

สาธารณะหรือกําหนดใหมีพื้นที่วาง แตผูประกอบการนําพื้นที่บริเวณดังกลาวไปใชกอสรางอาคาร
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ที่มีความสูงชั้นเดียว และขอจดทะเบียนเปนสวนของอาคารชุดรวมกบัอาคารสูงซึง่เปนอาคารหลัก 

เพื่อจําหนายใหกับชาวตางชาติ 

 คระกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯเห็นวา 

  1.1 การแกไขเพิ่มเติมนิยามคําวา “อาคารชุด” ที่กรมที่ดินเสนอจะทําให นิยามคําวา 

“อาคารชุด” มีความหมายที่แคบลง กลาวคือ อาคารที่มิไดใชเปนที่พักอาศยัและมีความสูงไมถึงสี่

ชั้น เชน อาคารชุดซึ่งใชเปนทีต้ั่งสํานักงานหรือที่ทําการของบริษัทตาง ๆ โดยมีเจาหนาที่ปฏิบติังาน

ประจําตลอด 24 ชั่วโมง จะไมเขาขายเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด เน่ืองจากเปน

อาคารสํานักงานไมใชอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย ประกอบกับปจจุบันอาคารชุดหลายแหงในบริเวณ

ชั้นลางของอาคารมีการประกอบกิจการพาณิชย เชน รานคาสะดวกซื้อ รานซักรีดเสื้อผา รานเสริม

สวย สํานักงานไปรษณีย สํานักงานสาขาธนาคาร รานจําหนายและซอมโทรศัพท หากทําเลที่ต้ัง

อาคารชุดอยูใกลยานการคา จะมีผูประกอบการประเภทคาสงใชเปนที่พักหรือเก็บสินคา หรือใช

อาคารชุดเปนที่ต้ังสํานักงานตาง ๆ รวมไปถึงรานตัดเย็บเสื้อผาโหล จะเห็นไดวาหากกําหนดให

อาคารชุดเปนเพยีงอาคารที่พักอาศัยเทาน้ัน ก็จะขัดตอขอเท็จจริงในปจจุบนัและสงผลกระทบตอ

ผูใชอาคารชุดดําเนินกิจกรรมอยางอ่ืน 

  1.2 นิยามคําวา “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดให

ความหมายที่ดีอยูแลว เมื่อพิจารณาจากเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ที่ระบุวา “โดยที่ในปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น และระบบ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการ

ของประชาชน ซึง่ตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมมีกรรมสิทธิห์องชุดในอาคารน้ันแยกจาก

กันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูอาศัยในอาคารเดียวกัน

สามารถถือกรรมสทิธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถ

จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากน้ันสมควรวางมาตรการควบคุมการ

จัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยจึง

จําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ีขึ้น” คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯ พิจารณาเหตุผลในการ

ประกาศใชกฎหมายขางตนแลว เห็นวา สําหรับหองของผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันที่มีความสูง

เพียงหน่ึงชั้นน้ันสามารถใชระบบกรรมสิทธิ์เพือ่แบงแยกในการเปนเจาของหองหรืออาคารและ

ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน บานเด่ียว ทาวนเฮาสชั้นเดียว หองแถว บานแถว 

บานแฝด เปนตน แตในสวนหองของผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันที่มีความสูงเกินหน่ึงชั้นขึ้นไป ไม

อาจแบงแยกกรรมสิทธิข์องหองพักหรืออาคารและที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

ดังน้ันเจตนารมณของกฎหมายวาดวยอาคารชุดจึงเปนการวางระบบกรรมสทิธิ์สําหรับผูอยูอาศัยใน
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อาคารเดียวกันที่เปนอาคารสูงเกินกวาหน่ึงชั้นขึ้นไปแตสมควรจะกําหนดวาเปนอาคารสูงจํานวนกี่

ชั้นขึ้นไปน้ัน ตองพิจารณาถึงความเหมาะสมตอไป 

 สําหรับกรณีผูประกอบการอาคารชุดไดกอสรางอาคารที่กฎหมายกําหนดในระยะรน

แนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะหรือกําหนดใหมีพื้นที่วางโดยผูประกอบการไดนําพื้นที่

ดังกลาวไปกอสรางอาคารขนาดเลก็แลวนําไปขอจดทะเบียนเปนสวนของอาคารชุดน้ัน ควร

กําหนดใหสวนของอาคารชุดดังกลาวเปนทรัพยสวนกลาง หรือกําหนดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์เฉพาะ

หองชุด แตไมรวมถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนของอาคารชุดดังกลาว ไมสมควรกําหนดไวเปน

หองชุดหรือทรัพยสวนบุคคล ซึ่งจะเปนการเอาเปรียบผูบริโภคที่เปนผูซื้ออาคารชุดรายอ่ืน ๆ  

  1.3 กรณีที่กรมที่ดินจะเพิ่มความวา “อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่มีความสูงต้ังแตสี่ชั้น

ขึ้นไปซึ่งมีทางเดินและบันไดหรือลิฟทใชรวมกันได ในแตละอาคารตองประกอบดวยหองชุดไม

นอยกวาสิบหองชุดขึ้นไป” ควรบัญญัติเพิ่มไวเปนอีกมาตราหน่ึงตางหากในสวนของคุณสมบัติของ

อาคารที่จะจดทะเบียนอาคารชุดจึงไมสมควรกําหนดเพิ่มเติมในบทนิยามคําวา “อาคารชุด” 

 2. ตามรางฯ มาตรา 3 ที่ขอแกไขความในมาตรา 4 โดยเพิ่มความในนิยาม “หองชุด” 

หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถอืกรรมสทิธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล มี

ขนาดไมนอยกวายี่สิบตารางเมตร มีหองนํ้าอยูภายในทุกหองชุด” โดยผูแทนกรมที่ดินชี้แจงเพิ่มเติม

วาเน่ืองจากกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการ

กอสรางอาคาร พุทธศกัราช 2479 ไดกําหนดนิยามคําวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารหรือสวน

หน่ึงสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่พักอาศัยหลายครอบครัวโดยแตละครอบครัวมีหองนอน ครัวไฟ 

หองสวมและหองนํ้าเปนอิสระ และมีทางเดินและบันไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟทใชรวมกัน” แต

เน่ืองจากกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารยงัมิไดประกาศใชบังคับทุกพื้นที่ ดังน้ันจึงมี

ผูประกอบการกอสรางอาคารชุดในพื้นที่ที่ยังมิไดประกาศใชบังคบักฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคารทําใหไมตองปฏิบัติตามความในกฎกระทรวงขางตน กรมที่ดินจึงขอแกไขเพิ่มเติมนิยามคําวา 

“อาคารชุด” 

 คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯ เห็นวา 

  2.1 นิยามคําวา “หองชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหความหมาย

ที่ดีอยูแลว การที่กรมที่ดินขอแกไขเพิ่มเติมความวา “มีขนาดไมนอยกวายี่สิบตารางเมตร มีหองนํ้า

อยูภายในหองชุด” มีผลดีคือเปนการคุมครองผูซื้ออาคารชุดในฐานะผูบริโภคจากผูประกอบการ

อาคารชุด สําหรับผลเสียทําใหหองชุดมีราคาที่สูงขึ้น 

  2.2 เมื่อพิจารณาในเร่ืองการพัฒนาคุณภาพชีวิตสําหรับประชาชนในชุมชนแออัด 
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ตาง ๆ หากภาครัฐจะสรางอาคารชุดขึ้นมาเพื่อใหประชาชนในชุมชนแออัดเชาซื้อในราคาถูก

ทดแทนการพักอาศัยในชุมชนแออัด การกําหนดขนาดหองชุดดังกลาวจะทําใหหองชุดมีราคาที่สูง

มาก สงผลใหผูมีรายไดไมนอยสามารถเชาซื้อเพื่อพักอาศัยได 

  2.3 ควรบัญญัติเพิ่มไวเปนอีกมาตราหน่ึงตางหากเกี่ยวกับเร่ืองคุณสมบัติของอาคารที่

จะจดทะเบียนเปนอาคารชุด ไมสมควรกําหนดเพิม่เติมในบทนิยามคําวา “หองชุด”  

  2.4 กรณีกรมที่ดินอางวาแกไขเพื่อปองกันมิใหผูประกอบการจดทะเบียนบานเด่ียว

เปนอาคารชุดแลวขายใหชาวตางชาติน้ัน ควรแกไขนิยามคําวา “หองชุด” โดยเพิ่มความ ดังน้ี “หอง

ชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละ

บุคคล แตไมรวมถึงที่ดิน”  

 3. ตามรางฯ มาตรา 6 ที่ขอแกไขความในมาตรา 35/1 โดยเพิ่มใหผูจัดการตองมี

คุณสมบัติตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดน้ัน คณะกรรมการพิจาณารางกฎหมายฯเห็นวา การ

กําหนดคุณสมบัติของผูที่จะเปนผูจัดการ เปนการจํากัดสิทธิของบุคคลสมควรบัญญัติในกฎหมาย

ระดับพระราชบัญญัติ ไมสมควรกาํหนดในประกาศของรัฐมนตรีซึง่เปนกฎหมายในลําดับรอง 

 4. กรมที่ดินสมควรศึกษาเปรียบเทียบในการใชบังคับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย

และกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดที่ใชบังคับในประเทศ อาทิเชน ประเทศญ่ีปุน เกาหลีใต ฮองกง 

สิงคโปร ออสเตรเลีย อังกฤษ ฝร่ังเศส เยอรมนี สหรัฐอเมริกา เปนตน เพื่อนําจุดเดนจุดดอยของ

กฎหมายอาคารชุดในประเทศตาง ๆ ประกอบการพิจารณาในการแกไขปรับปรุงกฎหมายวาดวย

อาคารชุดของไทยตอไป 

 แตในที่สุดก็ยังไมมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในคร้ังที่ 5 แต

อยางใด อยางไรก็ตาม จะเห็นไดวาปญหาเร่ืองคุณสมบัติผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนเร่ืองที่ทาง

ราชการใหความสําคัญ  
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บทที ่4 

วิเคราะหปญหาที่เกี่ยวกับมาตรการในการควบคุม กํากับดูแล และสงเสริม 

ผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 

 จากการศึกษาวิจัยปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ไดรับมอบหมายจากทีป่ระชุม

เจาของรวมใหกระทํากจิการในหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิจัยเห็นวาตนเหตุของปญหาที่

สําคัญมาจากประเด็นปญหาหลัก 2 ประการดังน้ี  

 1. ปญหาทางกฎหมายในการกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในปจจุบันยังมีไมเพียงพอ 

 2. ปญหาการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ปญหา 2 ประการดังกลาวมีบทวิเคราะหดังน้ี 

  

วิเคราะหปญหาการกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด  

 การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตองเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม โดยผานคณะบุคคลทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในอาคารชุด 

เรียกวาคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางอันมีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม การดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลอาคารชุดโดยตัวแทนจัดการอาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ที่ไดรับการแตงต้ังโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่งกฎหมายกําหนดใหมีอํานาจหนาที่กระทําการ

ในฐานเปนตัวแทนเจาของรวม และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งรับเปน

ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดที่ดําเนินกิจการการในอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

โดยไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่งปจจุบันพบวา สวนใหญดําเนินกิจการใน

รูปแบบนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดน้ัน ไมสอดคลองกับสภาพปญหาและความตองการของ

เจาของรวมในการบริหารจัดการอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพ ทั้งยังพบวา บริษัทตัวแทนจัดการ

อาคารชุดแสวงหาประโยชนโดยมิชอบจากการดําเนินกิจการตาง ๆ ตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ปญหาที่พบจากการทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือตัวแทนจัดการอาคาร

ชุดที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวมใหทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร เชน 
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 1. “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” ทําสัญญาจาง “บริษัทรับจางบริหารอาคารชุด” ที่ตนเอง

เปนลูกจางอยูดวยประสงคผูกพันรายจายของนิติบุคคลอาคารชุดลวงหนา โดยที่ยังไมมีการประชุม

ใหญคร้ังแรกเพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่มาจากตัวแทนเจาของรวม เพื่อใหไดไป

ซึ่งภาระผูกพันของนิติบุคคลอาคารชุดที่ตองจายคาจางบริหารใหแกบริษทัที่ผูจัดการฯ น้ันเปน

ลูกจางอยู ในกรณีน้ี หากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนตัวแทนเจาของรวมไมมีความรู

ดานกฎหมายหรือมีประสบการณเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดอยางดีแลว ยอมเปนไปไมไดเลยที่จะ

ทักทวงถึงความไมชอบดวยกฎหมายในการกระทําของผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดที่ทําสัญญาจาง

บริหารดังกลาว และถึงแมคระกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะตัวแทนเจาของรวมรูถึงความ

ไมถูกตองดังกลาวก็ไมมีกําลงัจะตอรอง เพราะคั้นจะใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปน

ตัวแทนเจาของรวมเขาไปบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเองก็ไมมีความสามารถริเร่ิมดําเนิน

กิจการไดและเปนการยากที่จะทําความเขาใจกับเจาของรวมดวยกันเองที่มีจํานวนเปนหลักพันถึง

หลักหมื่นคนในชุมชนเดียวกันอันจะสงผลขยายความขัดแยงจนกลายเปนปญหาการเมืองภายใน

ชุมชนอาคารชุดอันกระทบตอการดําเนินกิจการและความสงบเรียบรอยของชุมชนในอาคารชุดโดย

มิอาจหลีกเลี่ยงได 

 2. บริษัทรับจางบริหารอาคารชุดปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการแสวงหาผลประโยชนโดยการ

ทุจริตเชิงนโยบายผานการจางบริษัทรับจางรักษาความปลอดภัย หรือจางคนดูแลสวน หรือจาง

บริษัทแมบานรับทําความสะอาดภายในอาคาร รวมถึงการจางอ่ืน ๆ โดยการแอบเจรจาตกลงกัน

ลวงหนาเพื่อไดมาซึ่งแสวงหาคานายหนาหรือผลประโยชนอ่ืนในการจัดซื้อจัดจางเกี่ยวกับการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ถึงแมคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุจะสั่งใหดําเนินการ

เปรียบเทียบราคาอยางนอย 3 บริษัทขึ้นไป ก็มีการนําเสนอขอมูลที่ไมสุจริตตอที่ประชุม

คณะกรรมการในการพิจารณาอนุมัติ ประกอบกับคณะกรรมการแตละคนไมมีเวลามาควบคุมทุก

ขั้นตอนการปฏบิัติหนาที่ของผูจัดการในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนชองทางใหบุคคล

หรือนิติบุคคลที่ปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแสวงหาคานายหนาหรือ

ผลประโยชนอ่ืนในการจัดซื้อจัดจางเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดไดโดยงาย

และยากแกการตรวจสอบ 

 3. ปญหาซอนรายจายที่ยังมาไมถึงแตมีอยูจริงและการต้ังสมมุติฐานคาใชจายเกินความ

เปนจริงและไมเหมาะสมกับการดําเนินกจิการของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ บริษัทรับจางบริหาร

อาคารชุดปฏิบัติหนาที่ผูจัดการปกปดคาใชจายจริงและแสดงงบการเงินตอที่ประชุมไมสอดคลอง

กับความจริงในการประชุมใหญเจาของรวมคร้ังแรก ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและฝายบริหารจะ

มีการต้ังงบประมาณใหที่ประชุมเจาของรวมพิจารณาและรับในหลักการ เน่ืองจากเจาของรวมได
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จายคาสวนกลางและเงินกองทุนลวงหนาจึงทําใหผูจัดการและฝายบริหารไดทราบถึงตัวเลขทาง

การเงินวามีอยูเทาใดและไดจายลวงหนากี่ป ซึ่งการแสดงรายละเอียดคาใชจายในงบการเงินที่คาด

การลวงหนาเพื่อใหที่ประชุมอนุมัติในหลักการจะมีการวางแผนการใชเงินคาสวนกลางและ

เงินกองทุนลวงหนาจนหมดตามระยะเวลาที่เจาของรวมไดจายลวงหนาในคราวแรกโดยแอบซอน

รายจายเกี่ยวกับคาสาธารณูปโภคคานํ้า คาไฟฟา และคาซอมบํารุงรักษาเคร่ืองปรับอากาศ ลิฟต 

รวมถึงอุปกรณอ่ืนที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เปนตน ยกตัวอยางคาใชจายในการ

บํารุงรักษาลิฟต ซึ่งลิฟตจําเปนตองมีการบํารุงรักษาตลอดทุกปเพื่อความปลอดภัย และมีระยะเวลา

เสื่อมสภาพที่ตองเปลี่ยนใหมก็มีคาใชจายที่สูงถึงหลักแสนถึงหลักลานขึ้นอยูกับยี่หอ คุณภาพ และ

ไมอาจเอายี่หอลิฟตตัวอ่ืนมาใสแทนกันได เพราะทางบริษัทผูเปนตัวแทนจําหนายลิฟตจะไมขาย

อะไหลลิฟตใหกับชางซอมลิฟตทั่วไป ซึ่งคาใชจายเหลาน้ีจะไมปรากฏในงบการเงินตลอด

ระยะเวลาที่เจาของรวมไดจายเงินลวงหนาในคราวแรกน้ัน เพื่อใหคาใชจายดังกลาวมาเพิ่มคารับจาง

บริหารนิติบุคคลอาคารชุดแกผูรับจางบริหารอาคารชุดแทน อันเปนการแสดงใหเห็นถึงความไม

สุจริตในปฏิบัติหนาที่การบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและฝายบริหาร ซึ่งแนนอนวา ถา

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมไมมีความรูทางวิศวเคร่ืองกลหรือมีประสบการณ

เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดอยางดีแลวยอมไมรูวามีคาใชจายแอบแฝงอยูอันเปนวิธีการทุจริตเชิง

นโยบายของผูเขามารับจางบริหารนิติบคุคลอาคารชุด 

 4. ปญหาการสงมอบทรัพยสวนกลางในอาคารชุด เจาของโครงการตองสงมอบทรัพย

สวนกลาง รวมถึงพื้นที่สวนกลางใหแกนิติบุคคลอาคารชุดที่มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

เปนผูกํากับดูแลแลว แตผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด “นอมินี” กับ

เจาของโครงการไมเปดเผยขอมูลรายรับคาสวนกลาง คากองทุนและรายจายการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดหรือตองการผูกขาดอํานาจการบริหารนิติบคุคลอาคารชุด เพราะมีผลประโยชนแอบแฝง

บางเร่ืองอยูภายในอาคารชุดหรืออาจไมประสงคเปดเผยขอมูลบางเร่ืองของโครงการใหเจาของรวม

ภายในอาคารชุดรับทราบ โดยเฉพาะรายละเอียดทรัพยสวนกลางตามแบบที่ทําสรุปหลังจาก

กอสราง (As Build) ที่สงมอบใหนิติบุคคลอาคารชุดไวประกอบกับคระกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดและเจาของรวมไมมีความรูและประสบการณเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดทําใหตามไมทนั 

ผูจัดการนิติอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนนอมินีกับเจาของโครงการน้ัน 

 5.ปญหาการกําหนดกติกาในการชําระคาสวนกลางที่ไมเปนธรรม กลาวคือ ในการ

ประชุมใหญเจาของรวมคร้ังแรก เจาของโครงการโดยบริษัทรับจางบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจะ

ดําเนินการรางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดน้ันไวแลวและนํามาใหที่ประชุมใหญเจาของรวมคร้ัง

แรกรับรอง ซึ่งแนนอนวาเจาของรวมบางคนอานบางคนอาจจะไมไดอาน หรืออานกไ็มเขาใจวา
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กติกาที่เจาของรวมจะตองถือปฏิบัติรวมกันน้ันเหมาะสมและเปนธรรมหรือไม ทั้งในขอบังคับ ยัง

ไดมีการกําหนดกฎกติกาที่ไมเปนธรรม เชน กําหนดใหภาระคาใชจายในชวงเวลาที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์น้ันตกเปนของเจาของรวม, กําหนดบังคับใหเจาของรวมจายคาสวนกลางลวงหนาเปนป, 

บังคับไมใหผานเขาออกกรณีไมจายคาสวนกลาง รวมไปถึงตัดนํ้าตัดไฟฟา 

 6. การกําหนดใหเจาของรวมชําระคาสวนกลางลวงหนา 1 ป กลาวคือ เมื่อครบกําหนดใน

คราวแรกที่เจาของรวมไดตกลงชําระคาสวนกลางลวงหนา 2 ป ถึง 3 ป แลวแตตามเงื่อนไขที่ไดตก

ลงกับเจาของโครงการและเมื่อครบกําหนดระยะเวลาดังกลาว ทางนิติบุคคลอาคารชุดจะมีหนังสือ

แจงใหชําระคาสวนกลางลวงหนา 1 ป เพราะนิติบุคคลอาคารชุดไมมีเงินเหลือเพียงพอตอการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและอยูบนความเสีย่งตอรายรับไมเพียงพอตอรายจายในการ

จัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดทุกเดือน อันมีลักษณะเปนการใช

เงินเดือนชนเดือนอันกอใหเกิดวิกฤติการเงินในกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด และสุดทายจบลง

ดวยการนําเขาที่ประชุมใหญเจาของรวมเพื่อขอปรับขึน้คาสวนกลาง ซึ่งเปนการแกไขปญหา

หลังจากเกิดการบริหารจัดการโดยทุจริตเชิงนโยบายและไมสุจริตจนสงผลใหเงินคาสวนกลางที่

เจาของรวมไดจายมาลวงหนาจนหมดและไมเหลือเพียงพอตอการดําเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด

ตอไป หากเจาของรวมยงัตองการดูแลและการบริการที่ดีก็ตองยินยอมจายคาสวนกลางลวงหนา 1 ป 

เพื่อใหการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดขับเคลื่อนตอไปได และหากยังมีการลักษณะการ

บริหารจัดการโดยทุจริตเชิงนโยบายที่ไมสุจริตอยู ทุก ๆ 3 ปจะมีการปรับขึ้นคาสวนกลางเร่ือยไป 

เจาของรวมจะอยูอาศัยหรือไมก็จําตองจายคาสวนกลางโดยไมเปนธรรมเร่ือยไป และทําใหเจาของ

รวมตองตกอยูในภาวะจํายอมตองถูกเรียกใหชําระคาสวนกลางดังกลาวลวงหนาโดยไมเปนธรรม

อันขัดตอหลักการชําระหน้ีโดยทั่วไป 

 การที่จะกอใหเกิดหน้ีที่ตองชําระตอกันระหวางเจาของรวมและนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน 

จําตองพิจารณาถงึกฎหมายประมวลแพงและพาณิชยวาดวยหน้ีอันเปนหลักกฎหมายทั่วไปที่กําหนด

เกี่ยวกับการกอนิติสัมพันธตอกัน กลาวคือ คาใชจายสวนกลางเปนหน้ีที่มีบอเกิดมาจากบทบัญญัติ

แหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งเจาของรวมมีหนาที่ชําระคาสวนกลางใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให

นิติบุคคลอาคารชุดนําเงินคาสวนกลางดังกลาวไปจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง เจาของรวม

จึงมีฐานะเปนลูกหน้ีตามกฎหมาย ซึ่งมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา กรณีเจาของรวมยังไมไดรับ

บริการหรือไมไดใชทรัพยสวนกลาง แตนิติบุคคลอาคารชุดไดมีหนังสือแจงใหชําระคาสวนกลาง

ลวงหนาและเจาของรวมไมชําระหน้ีตามกําหนดจะถือวาเจาของรวมผิดนัดชําระหน้ีคาสวนกลาง

หรือไม ในเมื่อหลักกฎหมายกําหนดใหเจาหน้ีตองบอกกลาวเตือนใหลูกหน้ีชําระหน้ีน้ันเสียกอน 

(มาตรา 204 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) และยังสงผลตอการคํานวณเงินเพิ่ม (คาปรับ) 
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ตามที่กฎหมายกําหนดจะเร่ิมนับวันผิดนัดชําระหน้ีเมื่อใดน้ันเปนปญหาในทางปฏิบัติเรียกเก็บ

คาใชจายสวนกลางจากเจาของรวมและวิธีแจงใหชําระคาสวนกลาง ทําใหเจาของรวมรูสึกไมเปน

ธรรมเพราะยังไมไดรับบริการหรือไมไดใชทรัพยสวนกลาง ซึ่งอาจสงผลถึงความไมเชื่อใจการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดวาดําเนินการสุจริตหรือไม 

 อน่ึง ปญหาในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่กลาวมาขางตนแสดงใหเห็นถึง

ความไมสอดคลองกับขอเท็จจริงของสังคมและหลักกฎหมายทั่วไป จึงทําใหการปฏิบัติตาม

กฎหมายประสบปญหาและเกิดความไมเปนธรรมแกประชาชน ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดไมมี

งบประมาณรายรับเพียงพอกับรายจายที่เกิดขึ้นในแตละเดือนจนกระทบตอการดําเนินกิจการตาง ๆ 

ของนิติบุคคลอาคารชุด อันสงผลตอความสงบเรียบรอยในชุมชนอาคารชุด 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึ้นในวันที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอมกับ

ที่มีผูโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหองแรกในอาคารชุดน้ัน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไดทั้งบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคล มีคุณสมบัติและอํานาจหนาที่ตามที่ไดระบุไวในพระราชบัญญัติอาคารชุดซึ่ง

หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเสมือนผูบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งตองบริหารทั้งใน

ดานการกําหนดนโยบายใหเปนไปตามกฎหมาย บริหารงบประมาณใหเปนไปโดยเหมาะสมและ

บริหารชมุชนในอาคารชุดใหมีความปลอดภัยและมีความสขุในการพักอาศัยในอาคารชุด ซึง่

หลังจากไดมีการกําหนดคุณสมบัติ และอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนเวลาระยะหน่ึง กรมที่ดินไดรับเร่ืองรองเรียนจากผูมีสวน

เกี่ยวของในเร่ืองของการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันมาก ทั้งที่เกิดจาก

ความไมต้ังใจเน่ืองจากอํานาจหนาที่บางอยางมิไดกําหนดไว หรือทั้งที่เกิดจากความต้ังใจในการ

แสวงหาผลประโยชนจากชองวางของกฎหมาย เห็นไดจากจํานวนเร่ืองรองเรียนเกี่ยงกับการทาํงาน

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทางสื่ออิเล็คทรอนิคสของกรมที่ดินที่มีเปนจํานวนมากซึ่งถึงแมวา

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเปดชองใหเจาของรวมสามารถรวมกันลงมติถอดถอน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดในที่ประชุมใหญก็ตาม แตการถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

น้ันจําเปนตองใชคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ทําให

การแตงต้ังถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กระทําไดยากเน่ืองจากการที่จะเรียกประชุมใหญ

โดยใหมีผูมารวมประชุมมีคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหน่ึงทําไดยาก ซึ่งทางภาครัฐเขาใจปญหาน้ีจึงได

รวมกันกับภาคเอกชนผลักดันใหมีการแกไขปรับปรุงการเลือก และถอดถอนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดรวมทั้งกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และไดเพิ่ม

บทลงโทษสําหรับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ละเลยไมปฏิบัติตามหนาที่ไวอีกหลายสวนดวย แต

ถึงแมจะมคีวามพยายามแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ปญหาที่กลาวมาแลวทั้งหมดก็ยังคงมีอยู  
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 ปญหาดังกลาวขางตนมีสาเหตุมาจากการที่ผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคาร

ชุดมีความรู ความสามารถ ไมเพียงพอ กับการทําหนาที่ในวิชาชีพ ไมวาจะเปนปญหาการดอย

ความรูความสามารถ ขาดความเขาใจในตัวบทกฎหมาย ขาดประสบการณ ดอยคุณธรรม จริยธรรม 

ขาดสํานึกในการปฏิบัติหนาที่ แตกลับจะตักตวงผลประโยชนใสตน โดยถือโอกาสที่ตนไดเขาไป

บริหารงบประมาณการเงิน ทั้งน้ี เน่ืองมาจากการทีป่จจุบันรัฐยังไมมีกฎหมายควบคุมวิชาชพี

ตัวแทนจัดการอาคารชุด เหมือนกบัวิชาชีพอ่ืน ๆ ขอกําหนดเทาที่มเีกี่ยวกับคุณสมบัติของผูที่จะเขา

สูวิชาชีพน้ี ยังไมสามารถคัดกรองบคุคลที่มีความรูความสามารถ คุณธรรม จริยธรรม เหมาะสม 

สอดคลองกับวิชาชีพ  

 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดไวแตเพียงวา ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

กลาวคือ เปนคนลมละลาย เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ เคยถูกไลออก 

ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคกร หรือหนวยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

เคยไดรับโทษจําคุกโดยพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ไดกระทําโดย

ประมาทหรือความผิดลหุโทษเคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความ

ประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ในกรณีที่

ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการ ตองมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามดังกลาวดวยน้ัน  

 เมื่อพิจารณาขอกฎหมายดังกลาวขางตนแลว เห็นไดวา บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลใดที่

มีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑดังกลาว และไดรับการแตงต้ังโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตาม

มาตรา 49 ก็สามารถทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได แมบุคคลดังกลาวจะเปน คนตางดาว 

เจาของหองชดุ เจาของโครงการ ตัวแทนอําพราง (ปยะนุช โปตะวณิช, 2554) ของเจาของโครงการ 

คนที่มีความประพฤติดางพรอย หรือคนไรซึ่งวุฒิการศึกษาใด ๆ ซึ่งมีความแตกตางจากกฎเกณฑใน

เร่ืองคุณสมบัติของวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดของตางประเทศเปนอยางมาก ทัง้ของรัฐ

วิกตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย และของรัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา 

 รัฐวิกตอเรีย มีกฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 กําหนดใหการ

ทํางานที่เกีย่วกับ เคร่ืองปรับอากาศและเคร่ืองทําความเย็น การไฟฟาการประปา และการเชื่อมทอ

แกสการประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย (Property-related occupations) หรือการ

ประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับแหงชาติใหเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต 

ในขณะที่ปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายลักษณะดังกลาวน้ี 
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 บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ที่ประกอบวิชาชีพที่กฎหมายกําหนดใหตองขึน้ทะเบียน

รับใบอนุญาต หรือกระทําการอ่ืนใดแมเพียงสวนหน่ึงอันเกี่ยวของกับวิธีการ หรือขั้นตอนในการ

ประกอบวิชาชีพที่กําหนด โดยไมไดรับอนุญาต เพื่อใหไดมาซึ่งคาจาง หรือผลประโยชน เชน การ

ทําคําเสนอ การทําสัญญาจาง การโฆษณา หรือการเชิดบุคคลใดที่ไมเปนผูไดรับใบอนุญาต

แสดงออกเหมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต หรือการใหบุคคลใดไดรับใบอนุญาต โดยมีโทษทั้งจําและ

ปรับ 

 ในสวนการประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation 

managers) ในปจจุบันที่รัฐวิกตอเรียยังไมมีการกําหนดการออกใบอนุญาตเฉพาะวิชาชีพผูจัดการนิติ

บุคคลเจารวม แตกําหนดวา ผูที่จะประกอบวิชาชีพเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองขึ้น

ทะเบียน โดยจะตองมีประกันภัยความรับผิดที่มีทุนประกนัสูงถึง 1,500,000 ดอลลารออสเตรเลีย 

 ผูวิจัยเห็นวาในอนาคตอันใกลน้ี รัฐวิกตอเรียนาจะมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย โดย

กําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

เห็นไดจากการที่ สมาคมอาคารชุดแหงออสเตรเลีย (รัฐวิกตอเรีย) Strata Community Australia และ 

Ace body corporate management (Ace) ซึ่งเปนองคกรภาคเอกชนที่มีสวนรวมในการบริหารจัดการ

อาคารชุดของนิติบุคคลเจาของรวม ไดมีความเห็นไปแนวทางเดียวกันวา รัฐควรออกขอกําหนดให

มีใบอนุญาตเฉพาะ และควรกําหนดคุณสมบัติทางคุณวุฒิอยางเปนทางการดวย และเสนอใหรัฐออก

ขอกําหนดคุณสมบัติทางวุฒิการศึกษาสําหรับระดับวิชาชีพที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุด

ดวย  

 รัฐนิวเซาทเวลส มีกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002 กําหนดใหผู

ประกอบวิชาชีพ ตัวแทนบานและที่ดิน ( A real estate agent) หรือตัวแทนกิจการปศุสัตวและ 

กสิกรรม (Stock and station agent) หรือตัวแทนธุรกิจ (Business agent) หรือตัวแทนจัดการอาคาร

ชุด (A strata managing agent) หรือตัวแทนการจัดการชุมชน (A community managing agent) หรือ

ผูจัดการประจําที่พักอาศัย (An on-site residential manager) ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตจึงจะ

ประกอบวิชาชีพดังกลาวได 

 หามบุคคลใด ๆ ทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ (หรือโฆษณาแจงหรือระบุวาบุคคลน้ันทํา

หนาที่เปน หรือดําเนินธุรกิจ หรือยินดีที่จะทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ) เวนแตบุคคลน้ันจะมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด หากฝาฝนไมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อ

เรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียม กําไร หรือเงินรางวัลสําหรับการบริการใด ๆ ที่ดําเนินการโดย

บุคคลดังกลาว เวนแตบุคคลน้ันจะมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด 
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 รัฐนิวเซาทเวลส กําหนดคุณวุฒิขั้นตํ่าอันถือเปนคุณสมบัติอันจําเปนสําหรับใบอนุญาต

ตัวแทนการจัดการอาคารชดุ โดยกําหนดวา คุณสมบติัอันจําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตตัวแทน

การจัดการอาคารชุด บุคคลที่มีคุณสมบัติอันจําเปนและมีสิทธิไดรับการพิจารณาออกใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด (Current qualifications required for the issue of a strata 

managing agent’s licence) คือ บุคคลที่มีใบประกาศจากสถาบันการศึกษาและฝกอบรมที่ไดรับการ

ขึ้นทะเบียนถูกตอง รับรองวาไดผานการฝกอบรมหลักสูตรอันใดอันหน่ึงของหลักสูตร CPP40609 

Certificate IV ในงานบริการอสังหาริมทรัพย (Operations) หรือ CPP40611 Certificate IV ในงาน

บริการอสังหาริมทรัพย (Operations) 

 รัฐบริติชโคลัมเบีย มีพระราชบัญญัติ การใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real Estate 

Services Act) กําหนดใหการประกอบวิชาชีพใหบริการดานอสังหาริมทรัพย ซึ่งหมายถึง (ก) การ

ใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา (ข) การใหบริการจัดการอาคารชุด แล ะ(ค) การใหบริการ

ทางการคา จะตองขอใบอนุญาต 

 หามบุคคลใดทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนแตบุคคลน้ัน จะเปนผูไดรับ

อนุญาตใหเปนผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพย หรือไดรับการยกเวนไมตองขอใบอนุญาตตาม

กฎหมาย หรือกรณีกระการในฐานเปนเจาพนักงานของรัฐ หรือทนายความ ทั้งมีขอกําหนดหามมิให

บุคคลใดนําคดีขึ้นสูศาล เพื่อฟองรองเรียกคาตอบแทนในการทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย 

เวนเสียแตวาบุคคลน้ัน จะเปนผูที่ไดรับใบอนุญาตใหทํางาน (Real Estate Services Act, Section 3) 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติช โคลัมเบีย (Real Estate Council of British Columbia: 

RECBC)) กําหนดให ผูที่จะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองจบ

หลักสูตร Strata management licensing course หลักสูตรน้ีมีสอนโดยมหาวิทยาลัย บริติชโคลัมเบีย 

โรงเรียนธุรกิจ Sauder (แผนกอสังหาริมทรัพย)  

 ผูลงทะเบียนเรียนตองปฏิบัติงานตามหลักสูตรทั้งหมดภายในหน่ึงปหลังจากลงทะเบียน

เรียนในหลักสูตร หลักสูตรการเรียนที่ถือเปนคุณวุฒิการศึกษาที่กําหนดใหตองมี สําหรับผูที่

ตองการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ดําเนินการในนามของ 

Real Estate Council of British Columbia: RECBC) และใหขอกําหนดดานการออกใบอนุญาต

สําหรับผูที่ตองการเปนผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตในรัฐบริติชโคลัมเบีย หลักสูตรมุงเนนไป

ที่การปกปองประโยชนสาธารณะ เตรียมความพรอมระดับมือวิชาชีพ และศึกษาแนวปญหาที่

เกิดขึ้นใหม ๆ ในการจัดการอาคารชุด (Strata management) และรวมถึงองคประกอบตาง ๆ ที่จะ

ชวยใหนักเรียนใชความรูของตนในทางปฏิบัติไดอยางสัมฤทธิ์ผล 

  ในประเทศที่พัฒนาแลว การออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ หรือที่เรียกวาใบอนุญาต

 
 



132 

ประกอบวิชาชีพ คือ รูปแบบของการควบคุมของรัฐบาลตอผูประกอบวิชาชีพที่กําหนด ที่จะตองมี

ใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพเพื่อผลตอบแทน ที่อาจกอใหเกิดความเสียหายตอบุคคลทั่วไป เชน 

แพทย และนักกฎหมาย แตในอีกหลาย ๆ ประเทศไดกําหนดใหการประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ ก็ตองมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพดวยเชนกัน เชนชางประปา คนขับแท็กซี่ และชางไฟฟา ระบบ

ใบอนุญาตสรางกฎระเบียบในการเขาสูวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต ซึ่งสามารถทําใหรายไดที่

สูงขึ้นสําหรับผูที่มีใบอนุญาต แตคาใชจายสําหรับผูบริโภคมักจะสูงขึ้นตามไปดวย เน่ืองจาก ผู

ประกอบวิชาชีพมีตนทุนในการศึกษา และคาใชจายที่ตองเสียไปกบักระบวนการขอใบอนุญาต  

 

วิเคราะหปญหาการควบคมุ กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด  

 ปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายควบคุมวิชาชีพเฉพาะที่กําหนดใหผูที่จะประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตเหมือนในตางประเทศ ตัวแทน

จัดการอาคารชุดที่มีกฎหมายกําหนดมาตรการในทางควบคุม ก็มีเฉพาะตัวแทนจัดการอาคารชุดใน

ตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตมาตรการตาง ๆ ทางกฎหมายไมครอบคลุมเหมือนกฎหมาย

ควบคุมวิชาชีพอ่ืน ๆ เน่ืองจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายทีม่ีวัตถปุระสงค

เพื่อกอต้ังระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดและเพื่อการบริหารจัดการทรัพยสินสวนกลาง โดย

กําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในการดูแลรักษาทรัพยสิน

สวนกลาง และกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด  

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผู

รักษาการตามพระราชบัญญัติและใหมีอํานาจแตงต้ังพนักงานเจาหนาที ่ 

 การแตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที ่378/2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 แตงต้ังใหผูดํารงตําแหนงตอไปน้ีเปน

พนักงานเจาหนาที ่คือ 

 (1) อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพมหานคร และผูวาราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืน เปนพนักงานเจาหนาที่สําหรับกรณีตามมาตรา 24 วรรคหน่ึง แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

 (2) เจาพนักงานทีดิ่นตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2479 เปน

พนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สําหรับกรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว ในขอ 
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1 (คาํสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522)  

 แตในสภาพการณปจจุบันพบวา กรมที่ดินมีภารกิจตามกฎหมายประมวลกฎหมายทีดิ่นที่

เกี่ยวกับงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม งานในหนาที่รับผิดชอบของกรมที่ดินมีเปนจํานวนมาก 

กรมที่ดินประสบปญหาหลายประการซึ่งขอเทจ็จริงปรากฏตามที่กรมที่ดินไดจัดประชุมเชิง

ปฏิบัติการเพื่อจัดทําแผนกลยุทธกรมที่ดิน พ.ศ. 2555-2559 คร้ังที่ 2 (การวิเคราะหสภาพแวดลอม

องคกร) เมื่อวันที่ 16-17 กันยายน 2553 โดยพบวา ปญหาที่เปนจุดออนของกรมที่ดินที่มาจาก

สภาพแวดลอมภายในองคกร ประกอบดวยเร่ืองของ โครงสรางองคการและนโยบายขององคการ 

บุคลากร ประสิทธิภาพทางการเงินและวัสดุอุปกรณ การบริหารจัดการ และการสงมอบบริการ ซึ่งมี

จุดออนดังน้ี  

 1. การบริหารงานของกรมที่ดินมีโครงสรางองคกรที่เปลี่ยนแปลงไดยากทําใหไมรองรับ

ภารกิจใหมที่เกิดขึ้นตามสภาพการณได 

 2. การใหบริการดานทะเบียนของกรมที่ดินยังไมรวดเร็วตามระยะเวลามาตรฐานที่

กําหนดไว เน่ืองจากการนําเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชยงัไมสมบูรณ 

 3. บุคลากรของกรมที่ดินรับภาระงานเกินเวลาราชการ เน่ืองจากมปีริมาณงานมากขึ้น ไม

สัมพันธกับอัตรากําลงั ตลอดจนอัตรากําลังไมเพียงพอในการปฏิบัติงานหลาย ๆ ดาน ไมครบตาม

อัตรากําลัง ทําใหไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่กําหนดไวไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 4. บุคลากรของกรมที่ดินมีคุณสมบัติไมเพียงพอตอการปฏิบัติงานดานจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม เน่ืองจากไมไดรับการอบรมองคความรูขอกฎหมายใหม ๆ ที่เกี่ยวของหรือไดรับการ

อบรมไมเพียงพอ 

 5. กรมที่ดินยังมีการสงเสริมสนับสนุนดานการพัฒนาบุคลากรและขวัญกําลังใจนอย ทํา

ใหเกิดการสมองไหล บุคลากรประสบปญหาดานกฎหมาย ดานไอที  

 6. บุคากรของกรมที่ดินขาดขวัญกําลังใจ ทอแทเพราะตองอุทิศเวลาใหกับราชการ เกิด

ปญหาครอบครัวและสุขภาพ เน่ืองจากหนาที่ความรับผิดชอบของกรมที่ดิน เกี่ยวของกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การออกเอกสารสิทธิประเภทตาง ๆ เกี่ยวของกับระเบียบกฎหมายหลาย

ดาน ตองทํางานครอบจักรวาล ประกอบกับนโยบายลดขั้นตอน ลดเวลา ความพึงพอใจตาง ๆ สวน

ทางกับความเปนจริงที่ตองปฏิบัติทําใหเกิดขอผิดพลาด 

 นอกจากปญหาที่เปนจุดออนดังกลาวแลว กรมที่ที่ดินยังประสบปญหาจากภัยคุกคาม

หรืออุปสรรคอ่ืน ๆ อีก เชน 

 1.ประชาชนมีทัศนคติเชิงลบตอกรมที่ดิน เชน การเรียกรองผลประโยชน 
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 2.นโยบายรัฐที่เปลี่ยนแปลงไปตามพรรคการเมือง เชน การปรับปรุงแนวเขตที่ดินของรัฐ 

(Reshape) ไมมีความตอเน่ือง มีผลตอการพัฒนาระบบ รูปแบบ และวิธีการเกี่ยวกับการบริหารงาน

ของกรมที่ดิน 

 3.การบูรณาการระหวางหนวยงานภายในของกรมที่ดินทําไดยากเน่ืองจากแตละ

หนวยงานยึดติดในบริบทของตัวเอง 

 4.ระเบียบการจัดเก็บภาษีมีความซับซอน สงผลใหเกิดปญหาในการตีความ และ

ประสทิธิภาพในการบริหารงานของกรมที่ดิน 

 จากปญหาและอุปสรรคดังกลาวยอมชี้ใหเห็นอยางชัดเจนวา หากรัฐมีกฎหมาย

กําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพตัวแทนบริหารทรัพยสินตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต เหมือนกับ

วิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล ทนายความ นักบัญชี ฯลฯ การที่จะใหกรมที่ดินทําหนาที่ในการ

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพย เชน การขึ้นทะเบียน การออก

ใบอนุญาต การควบคุมการทํางาน การควบคุมและกํากับจรรณยาบรรณวิชาชีพ และการสงเสริมการ

ประกอบวิชาชีพ เชนการกําหนดหลักสูตรการเรียนรู ยอมเปนไปไดยากยิ่ง เพราะสภาพปญหาดังที่

บุคลากรในกรมที่ดินไดสะทอนใหเห็นถึงความไมมีศักยภาพเพียงพอดวยปญหาหลาย ๆ ดาน

ดังกลาว ผูวิจัยจึงเห็นวาหากรัฐมีการออกกฎหมายใหผูที่ประกอบอาชีพบริหารทรัพยสินรวมถึงผู

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตแลว ควรออกเปน

พระราชบัญญัติตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยกําหนดใหมีการต้ังสภาวิชาชีพ

ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพที่ขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต เหมือนกับ

ของตางประเทศ ซึ่งมีกฎหมายควบคุมวิชาชีพแยกตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งงาน

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพของรัฐวิคตอเรีย อยูในความรับผิดชอบของ 

Consumer Affair of Victoria รัฐนิวเซาทเวลส อยูในความรับผิดชอบของ NSW fair trading สวน

รัฐบริติชโคลัมเบียอยูในความรับผิดชอบของสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council)  
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบกฎหมายไทยกับกฎหมายตางประเทศพอสังเขป 

 

หัวขอ กฎหมายไทย กฎหมายรัฐวิคตอเรีย กฎหมายรัฐนิวเซาทเวลส กฎหมายรัฐบริติชโคลัมเบีย 

1. กฎหมายที่

เก่ียวของ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522  

1.Occupational 

Licensing National 

Law Act 2010 

2. Owners 

Corporations Act 

2006 

1. Property, Stock and 

Business Agents 

Act2002  

2. Strata Schemes 

Management Act 1996 

1.Real Estate Services Act 

2. Strata Property Act 

 

2. พนักงาน

เจาหนาที ่

ที่รับจด

ทะเบียนและ

หรือออก

ใบอนุญาต 

 (1) อธิบดีกรมที่ดิน หรือ

รองอธิบดีกรมทีด่ินที่

อธิบดีกรมที่ดนิ

มอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพ- มหานคร และ

ผูวาราชการจังหวัดหรือ

รองผูวาราชการจังหวัด

ที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับ

จังหวัดอ่ืน เปน

พนักงานเจาหนาที่

สําหรับกรณีตามมาตรา 

24 วรรคหนึ่ง แหง

พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522  

(2) เจาพนักงานที่ดินตาม

พระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดนิ 

พ.ศ. 2479 เปนพนักงาน

เจาหนาที่ตาม

พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 สําหรับ

กรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว 

ในขอ 1 

รัฐบาลรัฐวิคตอเรีย

กําหนดใหผูทีจ่ะ

เปนผูจดัการนิติ

บุคคลเจาของรวม 

ไมวาจะเปนบุคคล

ธรรมดาหรือนิติ

บุคคลตอง ตองจด

ทะเบียนกับ  

 ผูใดฝาฝนประกอบ

วิชาชีพดังกลาวใน

ฐานะผูจดัการโดยมี

คาตอบแทนโดย

ไมไดรับใบอนุญาต

มีความผิดตาม

กฎหมาย เวนแต

บุคคลนั้นจะไดรบั

ยกเวนโดยกฎหมาย 

กฎหมาย Property, Stock 

and Business Agents 

Act2002 มี

รัฐมนตรีวาการกระทรวง

นวัตกรรมและการพัฒนา

กฎหมาย (Minister for 

Innovation and Better 

Regulation) เปน

ผูรับผดิชอบ 

กฎหมาย Real Estate 

Services Act กําหนดให

สภาอสังหาริมทรัพยแห

งบริติชโคลัมเบีย 

The Real Estate Council 

of British 

Columbia (RECBC) เปน

ผูรับผดิชอบดานการออก

ใบอนุญาต (the licensing) 

การจัดหลักสูตรการศึกษา 

(education) และควบคุม 

กํากับระเบียบ

จรรยาบรรณวิชาชีพ 

(discipline) ของผู

ใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพยซ่ึงรวมถึง

ผูบริหารจัดการอาคารชุด

และบริษทั ทีบ่ริการ

บริหารจัดการอาคารชุด 

(บริษัท นายหนา) ภายใต

อํานาจของ REA (Real 

Estate Services Act) และ

กฎระเบียบที่เก่ียวของ 

 

3.ใบอนุญาต ไมมี ไมมี  มี 

 

มี 

 

 

 
 

http://www.recbc.ca/
http://www.recbc.ca/
http://www.recbc.ca/
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ตารางที่ 1 (ตอ) 

 

หัวขอ กฎหมายไทย กฎหมายรัฐวิคตอเรีย กฎหมายรัฐนิวเซาท

เวลส 

กฎหมายรัฐบริติช

โคลัมเบีย 

4.คุณสมบัต ิ     

4.1 อายุ ไมต่ํากวา 25 ป

บริบูรณ 

ไมต่ํากวา 18 ป

บริบูรณ 

ไมตํากวา 18 ปบริบูรณ ไมต่ํากวา 19 ปบริบูรณ 

4.2 วุฒิ

การศึกษา 

ไมบังคบั ไมบังคบั have successfully 

completed the strata 

managing agent licence 

course – CPP40609 

Certificate IV in 

Property Services 

(Operations), or a 

CPP40611 Certificate 

IV in Property Services 

(Operations) 

The Strata Management 

Licensing Course 

 

5.การควบ คุม

จรรณยา

บรรณวิชา ชีพ 

ไมมี มี มี มี 
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บทที ่5 

บทสรุป และขอเสนอ 

 

บทสรุป 

 จากการศึกษาขอมูลหลักฐานตาง ๆ ที่กลาวมาในบทกอน ๆ พบวา การประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนการจัดการอาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมายของ

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่กระทํา

กิจการในหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยไดรับมอบหมายจากที่ประชมุเจาของรวม มี

ความสําคัญตอผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดซึ่งปจจุบันประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย หรืออยู

โดยอาศัยสิทธกิารเชา หรือสิทธิอ่ืน ๆ มีเปนจํานวนมาก ตัวแทนจัดการอาคารชุดทําหนาที่เปน

ตัวแทนเจาของรวมในการบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อใช หรือ เพื่อ

ประโยชนรวมกนัของเจาของรวม และมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพือ่ประโยชนดังกลาวตามมติ

เจาของรวม ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตัวแทนจัดการอาคารชุดไดรับ

ความไววางใจที่ประชุมเจาของรวมใหทําหนาที่บริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งกิจการ

งานดังกลาวเปนหนาที่ที่มีลักษณะเปนการดูแลรักษาความปลอดภัยในสุขอนามัย ชีวิต และ

ทรัพยสิน จึงมีความใกลชิดกบัเจาของรวมและผูที่อาศัยอยูในอาคารชุด การปฏิบัติงานในหนาที่ของ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดหากเปนไปโดยขาดประสิทธิภาพ มาตรฐาน และจรรยาบรรณ กอ็าจ

กอใหเกิดความเสียหายตอเจาของรวมได จึงเปนหนาที่ของรัฐที่จะตองคัดกรองบุคคลทีจ่ะเขามา

ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายในควบคุมวิชาชีพ แต

การควบคุมตองอยูในกรอบเฉพาะเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยาง

เปนธรรม การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการ

ประกอบอาชีพเพียงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

 จากปญหาทัง้สองขอสรุปไดวา ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีกฎเกณฑบาง

ประการอันเกี่ยวกับการกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งที่เปนบุคคลธรรมดา

และนิติบุคคล แตกฎเกณฑดังกลาวยังไมเพียงพอที่จะคัดกรองบุคคล เพื่อใหไดบุคคลที่มีความรู 

ความสามารถ ความประพฤติ เหมาะสมกับตําแหนง และปจจุบันยังไมมีกฎหมายควบคุมโดยเฉพาะ

ถึงผูประกอบธุรกิจตัวแทนการจัดการอาคารชุด จึงกอใหเกิดปญหาวา เมื่อนิติยุคคลอาคารชุดจางผู

ประกอบธุรกิจตัวแทนจัดการอาคารชุดเขามาทําหนาที่แลว กลับละเวนการปฏิบัติหนาที่ หรือปฏิบัติ

หนาที่ไมไดตามสัญญาจาง ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอเหมาะสมกบังานในหนาที ่หรือกระทําการ
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ทุจริตคดโกง จากการศึกษาวิจัยพบวาปญหาการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดที่มี

ผลกระทบตอเจาของรวม มีสาเหตุมาจากการที่ผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาดการ

ฝกอบรมที่ไดมาตรฐาน ดอยความรู ประสบการณ ขาดมาตรฐานจรรยาวิชาชีพ เพราะไมมี

หนวยงานใดตามกฎหมายที่ทําหนาทีค่วบคุม กํากับดูแลและสงเสริม หรือกําหนดมาตรฐาน

จรรยาบรรณในประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดเปนการเฉพาะ ทําใหคุณภาพ และผลการ

ปฏิบัติงานในหนาที่ของตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งรวมถึงผูที่ปฏิบัติหนาที่ในตําแหนงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดไมเปนโดยมาตรฐานเดียวกันและขาดประสิทธิภาพ จึงสรุปไดวา ในปจจุบันยังไมมี

กฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล วิศวกร 

สถาปนิก ทนายความ ฯลฯ และกฎหมายที่มีอยูไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อ

การอยูอาศัย ไมสามารถคัดกรองบุคคลเขาสูวิชาชีพ ในขณะที่การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุดมีผลกระทบตอเจารวมและผูอาศัยในอาคารชุดอยางกวางขวาง 

 

ขอเสนอแนะ 

 ผูวิจัยเห็นวาควรมีการกําหนดมาตรทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะเขามาทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมเจาของ

รวมใหกระทํากิจการของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดหลักเกณฑและวิธีการขอใบอนุญาต 

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการอนุญาต กําหนดใหมีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ โดย

กอต้ังสภาวิชาชีพที่เกี่ยวของกับการใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เพื่อใหมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด หรือผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมจําเปนตอ

การบริหารจัดการอาคารชดุ ทั้งในดานการศึกษาอบรม ประสบการณ และคุณสมบัติที่สําคัญสําหรับ

วิชาชีพในการบริหารอาคารชุด การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผูที่ประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ และการต้ังองคกรควบคุมวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน โดยมีหลักเกณฑในการควบคุม ดังน้ี 

 1. การแกไขปญหาการกําหนดคุณสมบติัการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ใน

ปจจุบันยังมีไมเพียงพอ  

 โดยรัฐควรออกกฎหมายโดยการแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมี

ขอกําหนดคุณสมบัติผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุดจะตองไดรับใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ ดังน้ี 
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  1.1 แกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในสวนของขอกําหนด

คุณสมบัติ โดยเพิ่มเติมขอความในมาตรา 35 และ 35/1 ดังน้ี 

   1.1.1 ในมาตรา 35 ใหเพิ่มขอความเปนวรรคสองวา “ผูจัดการใหถือเปนผูประกอบ

วิชาชีพตามพระราชบัญญัติวิชาชีพบริหารทรัพยสิน พ.ศ. ...” 

   1.1.2 ในมาตรา 35/1 เพิ่มเติมดังน้ี 

      1.1.2.1 เพิ่มเติมขอความเปน (7) ตองไดรับใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสิน 

จากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

    1.1.2.2 เพิ่มเติมขอความเปน (8) กรณีเปนบุคคลตางดาวตองมีคุณสมบัติตาม 

(7) และไดรับใบอนุญาตใหทํางานตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

    1.1.2.3 สวนที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหสิทธคินตางดาวและนิติ

บุคคลตางดาว ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดในสัดสวนของกรรมสิทธิท์ี่ตางดาวอาจถือครองได และ

โดยที่มาตรา 35/1 ก็ไมมีขอหามคนตางดาวเขามาทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดังน้ัน 

เพื่อใหการควบคุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนคนตางดาวเปนไปตามหลักเกณฑเดียวกัน คน

ตางดาวน้ันตองไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และไดรับอนุญาตใหทํางานตาม

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ดวยเชนกัน 

 และเพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวจึงควรใหมีการปรับปรุงและแกไขขอความบาง

ประการในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มเติมขอความในวรรคทายของมาตรา 35/1 

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการตองมีคุณสมบัติ 

ดังน้ี 

(1)  นิติบุคคลน้ันมีสํานักงานแหงใหญอยูในประเทศไทย 

(2)  กิจการดังกลาวอยูในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลน้ัน 

(3)  นิติบุคคลน้ันมีพนักงานหรือลูกจางที่ไดรับใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสิน และ

เปนผูทําการแทนนิติบุคคลดังกลาว และ 

(4)  นิติบุคคลน้ันตองไมเคยถูกถอนเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสินจากสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ภายในระยะเวลาสามปกอนวันขอรับใบอนุญาต 

  1.2 ออกกฎหมายโดยการตราเปนพระราชบัญญัติวิชาชีพบริหารทรัพยสิน พ.ศ. ... 

กําหนดใหมีสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารสินทรัพย มีหนาที่กําหนดหลักเกณฑการออก

ใบอนุญาต คณะกรรมการควบคุมจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยผูที่จะประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ทั้งที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
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2522 และที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยไมมีตําแหนงเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดวย ตอง

เปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ โดยควรขอกําหนดตาง ๆ ดังรายละเอียดตอไปน้ี 

   1.2.1 สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   ใหมีสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสินเปนนิติบุคคล ซึ่งมีวัตถุประสงคและ

อํานาจหนาที่ตามทีก่ฎหมายกําหนด 

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีวัตถุประสงคดังตอไปน้ี 

   (1) สงเสริมการศึกษา การวิจัย พัฒนารูปแบบ และการประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   (2) กําหนดมาตรฐานและจรรยาบรรณการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (3) ควบคุม กํากับ ดูแล ความประพฤติของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินให

ถูกตองตามมาตรฐานและจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ 

   (4) ชวยเหลือ แนะนํา เผยแพร ใหการศึกษา และสรางกระบวนการเรียนรูแก

ประชาชน และองคกรตาง ๆ ในเร่ืองที่เกี่ยวกับการบริหารทรัพยสิน 

   (5) ใหคําปรึกษา และขอเสนอแนะตอรัฐบาลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยสิน 

   (6) สงเสริมความสามัคคีและผดุงเกียรติของสมาชิก 

   (7) ผดุงไวซึ่งสิทธิ ความเปนธรรม และสงเสริมสวัสดิการใหแกสมาชิก 

   (8) เปนตัวแทนของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในประเทศไทย  

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

   (1) พัฒนาศักยภาพของสมาชิกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใหมีความรู 

ความสามารถ ในการบริการประชาชนไดอยางมีคุณภาพ 

   (2) รับขึ้นทะเบียนและออกใบอนุญาตใหแกผูขอเปนผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   (3) ออกคําสั่งตามที่กฎหมายกาํหนด  

   (4) รับรองปริญญา ในวิชาชีพดานการบริหารทรัพยสิน การบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย หรือสาขาที่เกี่ยวของ ของสถาบันตาง ๆ เพื่อประโยชนในการสมัครเปนสมาชิก 

หรือการออกใบอนุญาตใหแกผูขอเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตาม (2) 

   (5) รับรองหลักสูตรสําหรับการฝกอบรมเปนผูชํานาญการในสาขาตาง ๆ ของผู

ประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน ของสถาบันที่ทําการฝกอบรมดังกลาว 

   (6) รับรองวิทยฐานะของสถาบันที่ทําการฝกอบรมใน (4) 
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   (7) ออกหนังสืออนุมัติ หรือวุฒิบัตรแสดงความรู ความชํานาญ หรือความ

เชี่ยวชาญ ในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขาตาง ๆ และออกหนังสือแสดงวุฒิอ่ืนใน

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (8) จัดทําแผนดําเนินงานและรายงานผลการดําเนินงานเสนอตอสภานายกพิเศษ 

   (9) ดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินอาจมีรายไดดังตอไปน้ี 

   (1) เงินอุดหนุนจากงบประมาณแผนดิน 

   (2) คาขึ้นทะเบียนสมาชิก คาบํารุง และคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามพระราชบัญญัติน้ี 

   (3) ผลประโยชนที่ไดจากการจัดการทรัพยสินและกิจกรรมตามวัตถุประสงคที่

กําหนดในกฎหมายน้ี 

   (4) เงินและทรัพยสินซึ่งมีผูใหแกสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

   (5) ดอกผลของเงินและทรัพยสินตาม (1) (2) (3) และ (4) 

   ใหรัฐมนตรีดํารงตําแหนงสภานายกพิเศษแหงสภาผูประกอบวิชาชพีบริหาร

ทรัพยสิน และมีอํานาจหนาที่ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติน้ี 

   ใหมีสํานักงานสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เพื่อทําหนาที่เปนฝาย

เลขานุการใหแกคณะกรรมการ 

   1.2.2 สมาชิก 

   ผูสมัครเปนสมาชิกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินตองมีคุณสมบัติและไม

มีลักษณะตองหามดังน้ี 

   (1) สมาชิกสามัญ 

     (1.1) มีอายุไมตํ่ากวายี่สิบปบริบูรณ 

    (1.2) มีความรูในวิชาชีพบริหารทรัพยสินโดยไดรับปริญญาในวิชาชีพการ

บริหารทรัพยสิน การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือสาขาอ่ืนที่เทียบเทาในระดับปริญญา ที่สภา

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินรับรอง 

     (1.3) ไมเปนผูมีความประพฤติเสียหาย ซึ่งคณะกรรมการเห็นวาจะนํามาซึ่ง

ความเสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

     (1.4) ไมเคยตองโทษจําคกุโดยคําพิพากษาถึงทีสุ่ดใหจําคุกในความผิดที่

คณะกรรมการเห็นวาจะนํามาซึ่งความเสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพ 
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     (1.5) ไมเปนผูมีจิตฟนเฟอนไมสมประกอบ หรือไมเปนโรคที่กําหนดไวใน

ขอบังคับของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (2) สมาชิกกิตติมศักด์ิ ไดแก ผูทรงคุณวุฒิ ซึ่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินเชิญใหเปนสมาชิกกิตติมศักด์ิ 

   สิทธิและหนาที่ของสมาชิกมีดังน้ี 

   (1) ขอขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินขอ

หนังสืออนุมัติและวุฒิบัตรแสดงความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขา

ตาง ๆ หรือขอหนังสือแสดงวุฒิอ่ืนในวิชาชีพบริหารทรัพยสิน โดยปฏิบัติตามขอบังคับสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินวาดวยการน้ัน 

   (2) แสดงความเห็นเปนหนังสือเกี่ยวกับกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินสงไปยังคณะกรรมการเพื่อพิจารณาและในกรณีที่สมาชิกรวมกันต้ังแตหาสินคนขึ้นไป

เสนอใหคระกรรมการพิจารณาเร่ืองใดที่เกี่ยวกับกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหาร

ทรัพยสิน คณะกรรมการตองพิจารณาและแจงผลการพิจารณาใหผูเสนอทราบภายในเกาสิบวันนับ

แตวันไดรับเร่ือง 

   (3) เลือกต้ังหรือรับเลือกต้ังเปนกรรมการ 

   (4) ผดุงไวซึ่งเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน และปฏิบัติตนตาม

พระราชบัญญัติน้ี 

   สมาชิกภาพของสมาชิกสิ้นสดุลงเมื่อ 

   (1) ตาย 

   (2) ลาออก 

   (3) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด 

   (4) คณะกรรมการมีมติใหพนจากสมาชิกภาพ เพราะเห็นวาเปนผูนํามาซึ่งความ

เสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด 

   (5) ไมชําระคาขึ้นทะเบียนสมาชิก คาบํารุง หรือคาธรรมเนียม โดยไมมีเหตุอันควร

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (6) มีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด และแพทยจํานวนไมนอยกวาสาม

คนซึ่งคระกรรมการกําหนด ลงความเห็นวาไมสามารถบําบัดรักษาใหหายเปนปกติได หรือตองใช

ระยะเวลาในการบําบัดรักษาเกินกวาสองป 

   1.2.3 คณะกรรมการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   ใหมีคระกรรมการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ประกอบดวย 
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   (1) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก 

     (1.1) ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

     (1.2) อธิบดีกรมที่ดิน 

     (1.3) คณะบดีคณะการจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือคณบดีคระที่เรียกชื่อ

อยางอ่ืน หรือหัวหนาหนอยงานที่มีฐานะเทียบเทาคณะที่ผลิตบัณฑิตสาขาการจัดการ

อสังหาริมทรัพย ในสถาบันอุดมศึกษาที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการการ

อุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการใหจัดต้ังขึน้แหงละหน่ึงคน ซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสามคน 

     (1.4) ผูบริหารจากองคกรวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยที่มีฐานะเปน

นิติบุคคลซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสองคน 

     (1.5) ผูบริหารจากองคกรวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ที่ไมมีฐานะ

เปนนิติบุคคลซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสองคน 

   (2) กรรมการซึง่เปนผูแทนหนวยงานจากกระทรวงกลาโหม กระทรวงการพัฒนา

สังคมและความมั่นคงของมนุษย สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน แหงละหน่ึงคน 

   (3) กรรมการซึง่เปนผูแทนกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น จํานวนหน่ึงคน 

   (4) กรรมการซึง่เปนสมาชกิสามัญไดรับเลือกต้ังจากสมาชิกสามัญดวยตนเอง

จํานวนสิบหาคน 

   (5) กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังจากผูที่มีความรู ความสามารถ 

และมีประสบการณทางดานวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน จํานวนสองคน 

 คณะกรรมการอาจแตงต้ังสมาชิกกติติมศักด์ิเปนที่ปรึกษาได ใหที่ปรึกษาดํารงตําแหนง

ตามวาระของกรรมการตามที่กฎหมายกําหนด 

 ใหคณะกรรมการประชุมเลือกกรรมการภายในสามสบิวัน นับจากวันเลือกต้ังกรรมการ

ตามที่กฎหมายกําหนดเรียบรอยแลว เพื่อดํารงตําแหนงนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินคนที่หน่ึง และอุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน ตําแหนงละหน่ึงคน 

 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เลือกกรรมการเพื่อดํารงตําแหนง

เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธและเหรัญญิก ตําแหนงละหน่ึงคน และอาจเลือกกรมการ

เพื่อดํารงตําแหนงอ่ืนไดตามความจําเปน และมีอํานาจถอดถอนผูดํารงตําแหนงดังกลาวออกจาก

ตําแหนงได ทั้งน้ีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
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 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินคนที่หน่ึง และอุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินคนที่สอง ดํารงตําแหนง

ตามวาระของกรรมการตามที่กฎหมายกําหนด 

 เมื่อผูดํารงตําแหนงนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินพนจากตําแหนง ให

เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธ เหรัญญิก และผูดํารงตําแหนงอ่ืนตามวรรคสองพนจาก

ตําแหนงดวย 

 การเลือกต้ังกรรมการตาม การแตงต้ังที่ปรึกษา การเลือกกรรมการเพื่อดํารงตําแหนงตาง 

ๆ และการเลือกกรรมการตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามขอบังคบัสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน 

 กรรมการที่ไมใชกรรมการโดยตําแหนงตองมีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหาม

ดังตอไปน้ี 

 (1) เปนผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

 (2) เปนผูไมเคยถูกสั่งพักใชใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ี 

 (3) เปนผูไมเคยถูกศาลสั่งใหเปนบุคคลลมละลาย 

 กรรมการที่มาจากการเลือกต้ังมีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามปนับแตวันเลือกต้ังหรือ

แตงต้ัง และอาจไดรับเลือกต้ังหรือแตงต้ังใหมได 

 ใหกรรมการที่พนจากตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาที่ตอไป จนกวากรรมการที่ไดรับ

เลือกต้ังใหมจะเขารับหนาที่ ทั้งน้ี คณะกรรมการตองจัดใหมีการเลือกต้ังหรือแตงต้ัง ภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่กรรมการพนจากตําแหนง 

 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการ พนจากตําแหนงเมื่อ 

 (1) ตาย 

 (2) ลาออก 

 (3) สมาชิกสภาพสิ้นสุดตามที่กฎหมายกําหนด  

 (4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด  

 (5) พนจากตําแหนงกรณีเปนกรรมการโดยตําแหนง  

 ใหคระกรรมการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

  (1) บริหารและดําเนินกิจการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามวัตถุประสงค 

และอํานาจหนาที่ ที่กําหนดของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินที่กําหนดในกฎหมายน้ี 
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  (2) แตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ คณะอนุกรรมการสอบสวน คณะอนุกรรมการ

ไกลเกลี่ยกรณีความขัดแยง และคณะอนุกรรมการอ่ืนเพื่อทํากิจการหรือพิจารณาเร่ืองตาง ๆ อันอยู

ในขอบเขตแหงวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

 (3) กําหนดแผนการดําเนินงานและงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

 (4) ออกระเบียบวาดวยการบริหารงานบุคคล การเงิน การบัญชี การดําเนินงาน ของ

สํานักงานสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินและการใด ๆ ตามที่กําหนดใหเปนอํานาจหนาที่

ของคณะกรรมการตามพระราชบัญญัติน้ี 

 (5) วินิจฉัยชี้ขาด อุทธรณคําวินิจฉัยของคระกรรมการจรรยาบรรณตามมาตรา 35 

(6) สอดสองดูแลการดําเนินงานของสมาชิกเฉพาะสวนที่เกี่ยวของกับกิจการสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสนิ 

 (7) ออกขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

 ขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามที่กฎหมายกําหนดเมื่อไดประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบงัคับได 

 นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธ และเหรัญญิก มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

 (1) นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินมีอํานาจหนาที่ 

  (1.1) บริหารและดําเนินกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินใหเปนไป

ตามพระราชบัญญัติน้ี หรือตามมติของคณะกรรมการ 

  (1.2) เปนผูแทนสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในกิจการตาง ๆ  

  (1.3) เปนประธานในที่ประชุมคณะกรรมการ 

   นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อาจมอบหมายเปนหนังสอืใหกรรมการ

อ่ืนปฏิบัติหนาที่แทนตามที่เห็นสมควรได 

 (2) อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เปนผูชวยนายกสภาผูประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน ในกิจการอันอยูในอํานาจหนาที่ของนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ตามที่นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินมอบหมาย และเปนผูทําการแทน

นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เมื่อนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ไม

อยูหรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

 (3) เลขาธกิารมีอํานาจหนาที่ 

  (3.1) ควบคุมบงัคับบัญชาเจาหนาที่สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินทกุระดับ 
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  (3.2) ควบคุมรับผิดชอบในงานธุรกิจทั่วไปของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

  (3.3) ดูแลรักษาทะเบียนสมาชิก ทะเบียนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และ

ทะเบียนอ่ืน ๆ ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.4) ควบคุม ดูแลทรัพยสินของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.5) เปนเลขานุการในที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมใหญสภาผูประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.6) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่คระกรรมการมอบหมาย 

 (4) รองเลขาธิการ เปนผูชวยเลขาธิการในกจิการอันอยูในเขตอํานาจหนาที่ของเลขาธิการ 

ตามที่เลขาธิการมอบหมาย และเปนผูทําการแทนเลขาธิการ เมื่อเลขาธิการไมอยูหรือไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได 

 (5) ประชาสัมพันธ มีอํานาจหนาที่ในการประชาสัมพันธ แนะนํา และเผยแพร กิจการ

ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินแกสมาชิก ประชาชน และองคกรอ่ืน 

 (6) เหรัญญิก มีอํานาจหนาที่ควบคุม ดูแล รับผิดชอบการบัญชี การเงิน และ

การงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   1.2.4 การดําเนินกิจการของคณะกรรมการ 

   การประชุมคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหน่ึงของ

จํานวนกรรมการทั้งหมดเทาที่มีอยู จึงจะเปนองคประชุม 

   มติของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก ในการลงคะแนนกรรมการคนหน่ึงใหมีเสียง

หน่ึงเสียงในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียง

หน่ึงเปนเสียงชี้ขาด 

   มติของที่ประชุมในกรณีใหสมาชิกพนจากสมาชิกภาพ หรือใหพักใชใบอนุญาต

หรือเพิกถอนใบอนุญาตใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนกรรมการทั้งหมดที่

อยูในขณะน้ัน 

 สภานายกพิเศษจะเขาฟงการประชุมและชี้แจงแสดงความเห็นในที่ประชมุคระกรรมการ

หรือจะสงความเห็นเปนหนังสือไปยังคระกรรมการในเร่ืองใด ๆ ก็ได 

 มติของที่ประชมุคระกรรมการในเร่ืองดังตอไปน้ี ตองไดรับความเห็นชอบจากสภานายก

พิเศษกอน จึงจะดําเนินการตามมติน้ันได 

 (1) การออกขอบังคับ 

 (2) การกําหนดงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 
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 (3) การใหสมาชิกพนจากสมาชิกภาพ  

 (4) การวินิจฉัยชี้ขาดใหพักใชใบอนุญาต หรือเพิกถอนใบอนุญาต 

 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เสนอมติตอสภานายกพิเศษโดยไม

ชักชาสภานายกพิเศษอาจมีคําสั่งยับยั้งมติน้ันได ในกรณีที่มิไดยับยั้งภายในสิบหาวันนับแตวันที่

ไดรับมติที่นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินเสนอ ใหถือวาสภานายกพิเศษใหความ

เห็นชอบมติน้ัน 

 ถาสภานายกพิเศษยับยั้งมติใด ใหคระกรรมการประชุมพิจารณาอีกคร้ังภายในสิบสามวัน

นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งยับยั้ง ในการประชุมน้ันถามีเสียงยืนยันมติไมนอยกวาสองในสามของ

จํานวนกรรมการทั้งคณะ ก็ใหดําเนินการตามมติน้ันได 

2. การแกปญหาการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด  

 ดวยการเสนอกฎหมายเปนพระราชบัญญัติตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 เหมือนกับกรณีของรัฐวิกตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส และรัฐบริติชโคลัมเบีย ทีม่ีกฎหมายอาคาร

ชุด และกฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดแยกตางหากจากกัน รัฐจึงสมควรพัฒนาให

มีกฎหมายควบคุมผูประกอบวิชาชีพในการบริหารจัดการทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ทั้งตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมาย

ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ไมไดเปนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดดวย โดย กําหนดมาตรการในการควบคุม กํากับ และดูแลผูประกอบวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด 

โดยในเน้ือหากฎหมายควรกําหนดให “วิชาชีพบริหารทรัพยสิน” หมายความวา วิชาชีพ

ที่กระทําตอทรัพยสิน ประเภทอสังหาริมทรัพย ในดานการบริหารจัดการ อาศัยหลักการบริหาร

จัดการตามหลักวิชาการ และใหหมายความรวมถึงกิจกรรมตอเน่ืองอ่ืนใดที่เกี่ยวของที่มีความมุง

หมายดังกลาวดวย  

ในสวนการควบคุม กาํกบั และดูแลการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ควรมี

ขอกําหนดดังน้ี  

  2.1 การควบคุมการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  หามมิใหผูใดซึ่งมิไดเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ทําการประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน หรือแสดงดวยวิธีใด ๆ ใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูมีสิทธิประกอบวิชาชีพดังกลาว 

โดยมิไดขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตจากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เวนแตเปนการ

กระทาํในอํานาจหนาที่ ในฐานะขาราชการหรือเจาหนาที่ของรัฐ 
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  หามมิใหผูใดซึ่งมิไดรับปริญญาวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใชคําหรือขอความดวย

อักษรไทยหรืออักษรตางประเทศ หรือใชอักษรยอ หรือใชคําแสดงวุฒิการศึกษาทางการบริหาร

ทรัพยสิน หรือใชอักษรยอของวุฒิดังกลาวประกอบกับชื่อ หรือชื่อสกุลของตน หรือใชคํา หรือ

ขอความอ่ืนใดที่มีความหมายเชนเดียวกัน ซึ่งทําใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูประกอบวิชาชีพผูบริหาร

ทรัพยสิน ทั้งน้ี รวมถึงกาใช จาง วาน หรือยินยอมใหผูอ่ืนกระทําดังกลาวใหแกตน 

  หามมิใหผูใดใชถอยคํา หรือขอความที่แสดงใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูมีความรู ความ

ชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขาตาง ๆ ทั้งน้ีรวมถึงการใช จาง วาน หรือ

ยินยอมใหผูอ่ืนกระทําดังกลาวใหแกตน เวนแตผูน้ันเปนผูไดรับหนังสืออนุมัติหรือวุฒิบัตรวาเปนผู

มีความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน จากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน หรือที่สภาประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน รับรอง หรือเปนผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ซึ่งมีคุณสมบัติตามที่กําหนดในขอบังคับของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  การขึ้นทะเบียน การออกใบอนุญาต อายุใบอนุญาต การตออายุใบอนุญาต การออก

หนังสืออนุมัติ หรือวุฒิบัตรแสดงความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชพีบริหารทรัพยสินและ

หนังสือแสดงวุฒิอ่ืนในวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใหเปนไปตามขอบงัคับของสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน 

  ผูขอขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตตองเปนสมาชิกแหงสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน รวมทั้งตองมีคุณสมบัติ และตองผานการสอบความรูตามที่กําหนดไวในขอบังคับสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสนิ 

  เมื่อผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ผูใดพนจากสมาชิกภาพ ใหใบอนุญาตของผู

น้ันสิ้นสุดลงนับแตวันที่พนจากสมาชิกภาพ 

  ใหผูซึ่งพนจากสมาชกิภาพตามที่กฎหมายกําหนดสงคืนใบอนุญาตตอเลขาธิการ

ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ทราบการสิ้นสุดสมาชิกภาพ 

  ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตองประกอบวิชาชีพภายใตบังคับแหงขอจํากัด

และเงื่อนไข และตองรักษาจรรยาบรรณแหงวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ

สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  บุคคลใดไดรับความเสยีหาย เพราะผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินบุคคลใด

ประพฤติผิดขอจํากัดหรือเงื่อนไขการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือประพฤติผิด

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด มีสิทธิกลาวหาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

โดยทําคํากลาวหาเปนหนังสือยื่นตอสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 
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  กรรมการหรือบุคคลอ่ืนที่พบหรือทราบวา ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินบุคคล

ใดประพฤติผิดขอจํากัดและเงื่อนไขการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือประพฤติผิด

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด มีสทิธิกลาวโทษผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

บุคคลน้ัน โดยทําคํากลาวโทษเปนหนังสือยื่นตอสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  สิทธิการกลาวหาหรือสิทธิกลาวโทษสิ้นสุดลง เมื่อพนหน่ึงปนับแตวันที่ผูไดรับความ

เสียหายหรือผูกลาวโทษรูเร่ืองและรูตัวผูประพฤติผิด แตทั้งน้ีตองไมเกินสามปนับแตวันที่มีการ

ประพฤติผิดในเร่ืองดังกลาว 

  การถอนคํากลาวหาหรือคํากลาวโทษที่ไดยื่นไวแลว ไมเปนเหตุใหระงับการ

ดําเนินการตามพระราชบัญญัติน้ี 

  เมื่อสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ไดรับเร่ืองการกลาวหาหรือการกลาวโทษ

ตามที่กฎหมายกําหนด หรือในกรณีที่คณะกรรมการมีมติวา มีพฤติกรรมอันสมควรใหมีการ

พิจารณาเกี่ยวกับการประพฤติผิดตามที่กฎหมายกําหนดของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ให

เลขาธิการเสนอเร่ืองดังกลาวตอประธานอนุกรรมการจรรยาบรรณโดยไมชกัชา 

  ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณจากสมาชิกประกอบดวย

ประธานคนหน่ึงและอนุกรรมการอีกจํานวนไมนอยกวาสองคน มีอํานาจหนาที่สืบสวนหา

ขอเท็จจริงในเร่ืองที่ไดรับตามที่กฎหมายกําหนด แลวทาํรายงานพรอมทั้งเสนอความเห็นเสนอ

คณะกรรมการเพื่อพิจารณา 

  คณะกรรมการอาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณเกินกวาหน่ึงคณะก็ได 

  ใหคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณดําเนินการ ตามอํานาจหนาที่ทีก่ําหนดในวรรคหน่ึง

ใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด ถามีเหตุจําเปนไมอาจดําเนินการใหแลวเสร็จ

ภายในระยะเวลาที่กําหนด ใหประธานอนุกรรมการจรรยาบรรณแจงใหคณะกรรมการทราบกอน

ครบกําหนดเวลาดังกลาว ในการน้ีใหคณะกรรมการพิจารณาขยายระยะเวลาดําเนินการออกไปได

ไมเกินสามสิบวันนับแตวันที่ครบกําหนดเวลา 

  เมื่อคณะกรรมการไดรับรายงาน และความเห็นของคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ

แลวใหคณะกรรมการพิจารณารายงานและความเห็นดังกลาว และมีมติอยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ี 

  (1) ใหคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณสืบสวนหาขอเท็จจริงเพิ่มเติม เพื่อเสนอให

คณะกรรมการพิจาณา 

  (2) ใหคณะอนุกรรมการสอบสวน ทําการสอบสวนในกรณีที่เห็นวาขอกลาวหาหรือ

ขอกลาวโทษน้ันมีมูล 
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  (3) ใหยกขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ ในกรณีที่เห็นวาขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ

น้ันไมมีมูล 

  ใหคระกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการสอบสวนจากสมาชกิประกอบดวยประธาน

คนหน่ึง และอนุกรรมการมีจํานวนรวมกนัไมนอยกวาสามคน มีอํานาจหนาที่สอบสวนสรุปผลการ

สอบสวนและเสนอสํานวนการสอบสวน พรอมทั้งความเห็นตอคณะกรรมการเพื่อวินิจฉัยชี้ขาด 

  คณะกรรมการอาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการสอบสวนเกินกวาหน่ึงคณะไดให

คณะอนุกรรมการสอบสวนดําเนินการ ตามอํานาจหนาที่ที่กําหนดในวรรคหน่ึงใหแลวเสร็จภายใน

ระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด ถามีเหตุจําเปนไมอาจดําเนินการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่

กําหนด ใหประธานอนุกรรมการสอบสวนแจงใหคณะกรรมการทราบกอนครบกําหนดเวลา

ดังกลาว ในการน้ีใหคระกรรมการพิจารณาขยายระยะเวลาดําเนินการออกไปไดไมเกินสามสิบวัน

นับแตวันที่ครบกําหนดเวลา 

  ในการปฏิบัติหนาที่ของคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ และคณะอนุกรรมการ

สอบสวน ตามพระราชบัญญัติน้ี ใหอนุกรรมการจรรยาบรรณ และอนุกรรมการสอบสวน เปนเจา

พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา มอํีานาจออกหนังสือเรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคาํ และมี

หนังสือแจงใหบุคคลใด ๆ สงเอกสารหรือวัตถุเพื่อประโยชนแกการดําเนินงานของ

คณะอนุกรรมการดังกลาว 

  ใหประธานอนุกรรมการสอบสวน มีหนังสือแจงขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษพรอม

ทั้งสงสําเนาเร่ืองที่กลาวหาหรือกลาวโทษใหผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษทราบ ไมนอยกวาสิบ

หาวันกอนวันเร่ิมทําการสอบสวน 

  ผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษมีสิทธทิําคําชี้แจงหรือนําพยานหลักฐานใด ๆ มาให

คณะ อนุกรรมการสอบสวน 

  คําชี้แจงหรือพยานหลักฐาน ใหยื่นตอประธานอนุกรรมการสอบสวนภายในสอบหา

วันนับแตวันที่ไดรับแจงจากประธานอนุกรรมการสอบสวนหรือภายในกําหนดเวลาที่คระ

อนุกรรมการสอบสวนจะขยายให 

  เมื่อคณะอนุกรรมการสอบสวนทําการสอบสวนเสร็จสิ้นแลว ใหเสนอสํานวนการ

สอบสวนพรอมทั้งความเห็นตอคณะกรรมการโดยไมชักชา เพื่อใหคณะกรรมการวินิจฉัยชี้ขาด 

  เมื่อคณะกรรมการไดรับสํานวนการสอบสวนและความเห็นของคณะอนุกรรมการ

สอบสวนแลว ใหคณะกรรมการพิจารณาสํานวนการสอบสวนและความเห็นดังกลาวโดยไมชักชา 

  คณะกรรมการอาจใหคณะอนุกรรมการสอบสวน ทําการสอบสวนเพิ่มเติมกอน

วินิจฉัยชี้ขาดก็ไดคณะกรรมการมีอํานาจวินิจฉัยชี้ขาดอยางใดอยางหน่ึงดงตอไปน้ี 
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  (1) ยกขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ ในกรณีที่เห็นวาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินมิไดกระทําผิดตามขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ หรือ 

  (2) ลงโทษอยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ี ในกรณีที่เห็นวาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินไดกระทําผิดจริงตามขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ 

   (2.1) วากลาวตักเตือน 

   (2.2) ภาคทัณฑ 

   (2.3) พักใชใบอนุญาตมีกาํหนดเวลาตามที่เห็นสมควร แตไมเกินสองป 

   (2.4) เพิกถอนใบอนุญาต 

 ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ซึ่งคณะกรรมการจรรยาบรรณวินิจฉัยชี้ขาดตามที่

กฎหมายกําหนดอาจอุทธรณคําวินิจฉัยชี้ขาดตอคณะกรรมการไดภายในสามสิบวันนับแตวันที่

ไดรับแจงคําวินิจฉัย 

การอุทธรณใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในขอบังคับ 

คําวินิจฉัยชี้ขาดของคระกรรมการตามมาตราน้ี ใหทําเปนคําสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน พรอมดวยเหตุผลของการวินิจฉัยชี้ขาด และใหถือเปนที่สุด 

ใหเลขาธิการแจงคาํสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินตามที่กฎหมายกําหนดไป

ยังผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษทราบ ภายในสิบหาวันนับแตวันที่มีคําสั่ง และใหบันทึกขอความ

ตามคําสั่งน้ันไวในทะเบียนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน  

หลักเกณฑและวิธีการแจงคําสั่งตามวรรคหน่ึง ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ

กําหนด 

หามมิใหผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินซึ่งอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาตหรือ

ซึ่งถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือแสดงดวยวิธีใด ๆ ใหผูอ่ืนเขาใจวา

ตนเปนผูมีสิทธิประกอบวิชาชีพดังกลาว นับแตวันที่ทราบคําสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ที่สั่งพักใชใบอนุญาตหรือสั่งเพิกถอนใบอนุญาตน้ัน 

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินผูใด ซึ่งอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาตกระทํา

การฝาฝนตามที่กฎหมายกําหนดและถูกลงโทษจําคุกตามที่กฎหมายกําหนดโดยคําพิพากษาถึงที่สดุ 

ใหคณะกรรมการสั่งเพิกถอนใบอนุญาตของผูน้ันนับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด 

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ซึ่งถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต อาจขอรับใบอนุญาตอีก

ไดเมื่อพนสองปนับแตวันถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต แตเมื่อคระกรรมการไดพิจารณาคําขอรับ

ใบอนุญาตและปฏิเสธการออกใบอนุญาต ผูน้ันจะยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดอีกตอเมื่อสิ้นระยะเวลา
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หน่ึงปนับแตวันที่คณะกรรมการปฏิเสธการออกใบอนุญาต ถาคณะกรรมการปฏิเสธการออก

ใบอนุญาตเปนคร้ังที่สองแลวผูน้ันเปนอันหมดสิทธิขอรับใบอนุญาตตลอดไป  

2. การกํากับดูแล 

ใหรัฐมนตรีมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินงานของ สภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน และการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน

ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินงานของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และการประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามคําสัง่ของรัฐมนตรีตามที่กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจดังตอไปน้ี 

(1) เขาไปในสถานที่ทําการ ของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในเวลาทําการของ

สถานที่น้ันเพื่อตรวจสอบหรือควบคุมใหเปนไปตามพระราชบัญญัติน้ี 

(2) เขาไปในสถานที่ หรือยานพาหนะใด ๆ ที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะมีการกระทํา

ความผิดตามพระราชบัญญัติน้ีในระหวางเวลาพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทําการ

ของสถานที่น้ันเพื่อตรวจคนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ เอกสารหรือวัตถุใด ๆ ที่อาจใชเปน

หลักฐานในการดําเนินการกระทําผิดตามพระราชบัญญัติน้ี ประกอบกับกรณีมีเหตุอันควรเชื่อไดวา

หากเน่ินชากวาจะเอาหมายคนมาได เอกสารหรือวัตถุดังกลาวจะถูกยักยาย ซุกซอน ทําลาย หรือทํา

ใหเปลี่ยนสภาพไปจากเดิม 

(3) ยึดเอกสารหรือวัตถุใด ๆ ที่อาจใชเปนหลักฐานในการดําเนินคดีการกระทําความผิด

ตามพระราชบัญญัติน้ี 

ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคหน่ึง ใหบคุคลทีเ่กี่ยวของอํานวย

ความสะดวกตามสมควร 

ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวบัตรประจําตัวพนักงาน

เจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ในการปฏิบัติหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
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