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ประกาศคุณูปการ 

 

  งานนิพนธฉบับน้ีสําเร็จลุลวงไดดวยดี ดวยความกรุณาชวยเหลือจากบุคคลหลายฝาย 

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ ทานอาจารย ดร.อรรัมภา ไวยมุกข อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธและ

ประธานกรรมการสอบ ที่กรุณาใหคําปรึกษา แนะนํา ตรวจสอบ ติดตามความกาวหนา แกไข

ขอบกพรองตาง ๆ ที่เปนประโยชนตอการทํางานวิจัย จนทําใหงานวิจัยน้ีสําเร็จ และขอกราบ

ขอบพระคุณคณะกรรมการสอบ ทานอาจารย รศ. (พิเศษ) ดร. ประทีป ทับอัตตานนท และ ทาน

อาจารย พ.ต.ท. ดร.ประลอง ศิริภูล ที่กรุณาชี้แนะขอบกพรองและใหแนวทางแกไขจนสําเร็จลุลวง

ดวยดี 

 กราบขอบพระคุณบิดา มารดา ที่ทําใหมีโอกาสไดรับการศึกษาเลาเรียน 

 นอกจากน้ี ขอขอบคุณเพื่อน ๆ พี่ ๆ และนอง ๆ นิติศาสตรมหาบัณฑิตรุนแรกทุกทานที่

ใหความชวยเหลือและใหกําลังใจมาโดยตลอด  

 คุณงามความดีและประโยชนอันพึงจะเกิดขึ้นจากสารนิพนธฉบับน้ี ผูวิจัยขอมอบแดบิดา 

มารดาและญาติพี่นองในครอบครัวอันเปนที่รักยิ่ง คณาจารย ตลอดจนผูที่เกี่ยวของทุกทานที่

สนับสนุน ชวยเหลือจนประสบความสําเร็จ ขอขอบพระคุณมา ณ โอกาสน้ี 

 

      ยศชัยพงศ สุวรรณหิตาทร 
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 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจดัการอาคารชุดในประเทศไทย ซ่ึงในงานวิจัยนี้หมายถึง ผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุด ตาม

ความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และผูทีป่ระกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่

กระทํากิจการในหนาทีข่องผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยไดรับมอบหมายจากทีป่ระชุมเจาของรวม เนื่องจาก

การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุดมีความสําคญัตอผูที่อาศัยอยูในอาคารชุด ซ่ึงปจจุบนั

ประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพ่ือการอยูอาศัย หรืออยูโดยอาศัยสิทธิการเชา หรือสิทธิอ่ืน ๆ มีเปนจํานวนมาก ตัวแทน

จัดการอาคารชุดทําหนาทีเ่ปนตัวแทนเจาของรวมในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีไวเพ่ือใช หรือ

เพ่ือประโยชนรวมกันของเจาของรวม และมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนดงักลาวตามมติเจาของรวม

ภายใตบังคบัแหงพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 ตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงมีความใกลชิดกับเจาของรวม 

และไดรับความไววางใจจากที่ประชุมเจาของรวมใหจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซ่ึงกิจการงานดังกลาวมี

ลักษณะเปนงานดานการดูแลรักษาความปลอดภัยในสุขอนามัย ชีวิต และทรัพยสินของเจาของรวม แตใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีกฎเกณฑบางประการอันเก่ียวกับเฉพาะตัวผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุด

เทานั้น โดยยังไมมีกฎหมายควบคุมเฉพาะถึงผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุด จึงกอใหเกิดปญหา

วา เม่ือนิติบคุคลอาคารชุดวาจางผูประกอบธุรกิจตัวแทนจัดการอาคารชุดเขามาทําหนาที่แลวกลับละเวนการ

ปฏิบตัิหนาที่ หรือปฏบิัติหนาที่ไมไดตามสัญญาจาง หรือไมมีประสิทธิภาพเพียงพอเหมาะสมกับงานในหนาที่ 

หรือปฏิบัตงิานไปในทางกอใหเกิดความเสียหายตอสุขอนามัย ชีวิติ และทรัพยสินของบุคคลที่อาศัยอยูในอาคาร

ชุด ปญหาดังกลาวนี้มีสาเหตุมาจากการที่ ปจจบุันยังไมมีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด และไมมีองคกรที่ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด จึงทําใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาดการฝกอบรมที่ไดมาตรฐานทัดเทียมกับนานา

อารยประเทศ การปฏบิัตหินาทีใ่นงานวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และไมมี

มาตรฐานจรรยาบันวิชาชีพ แมปจจบุันจะมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดกฎเกณฑถึงการไดมา 

อํานาจ หนาที่ และบทลงโทษ ตอผูที่ปฏิบตัิงานในหนาที่ผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด แตบทบัญญัตขิองกฎหมาย

ดังกลาวยังคงไมเพียงพอ เพราะไมอาจบังคับใชกับผูทีป่ระกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดดวย และดวย

เหตทุี่ยังไมมีกฎหมายกําหนดใหตัวแทนจดัการอาคารชุดเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต จึงยังไมองคกร

วิชาชีพที่ทําหนาที่ในทางการควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพ สภาพที่เปนอยูปจจุบนัจึงทําให

เกิดปญหาความไมมีมาตรฐานในวิชาชีพ ทําใหผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดปฏิบตัิงานใน

หนาที่โดยไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และกอใหเกิดผลเสียหายตอเจาของรวมผูที่อาศัยในอาคารชุด ผูที่ตองมีนิติ

สัมพันธกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนอยางมาก จึงสมควรทีจ่ะออกมาตรการทางกฎหมายใหมีผลคุมครองประชาชน

ที่อยูอาศัยใหอาคารชุด ใหเพียงพอ เหมาะสม และสอดคลองกับสภาวะในปจจุบนั 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา    

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการตราเปนกฎหมายวา “โดยที่ใน

ปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้นและระบบกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน 

ซึ่งตองอาศัยอยูในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสวน

สัดได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือ

กรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนเอง แยกจากกนัเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบ

คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากน้ัน สมควรวางมาตรการควบคุมการต้ังอาคาร

ชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยจึงจําเปนตองตรา

พระราชบัญญัติขึ้น” 

 พระราชบญัญัติอาคาร พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อวัตถุประสงค 

ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตาม

วัตถุประสงคดังกลาว ทั้งน้ีตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงกฎหมาย นิติบคุคลอาคารชุด

เมือ่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลแลวยอมมีฐานะเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากเจาของรวม แตเน่ืองจาก

นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถจะทําการใด ๆ ไดโดยลําพังตนเอง ดังน้ัน บรรดาความประสงคของ

นิติบุคคลอาคารชุดยอมจะตองแสดงออกโดยตัวแทน ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหมี

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่เปนผูแทนตามกฎหมาย เมื่อพิจารณาลักษณะของนิติสัมพันธ

ระหวางนิติบุคคลอาคารชดุกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว มีลักษณะเปนสัญญาจางแรงงาน 

และตัวการ ตัวแทน โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนายจางและตัวการ สวนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเปนลูกจางและตัวแทน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็

ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลตองแตงต้ัง

บุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปนผูดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อยางไรก็ตามใน

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะตองมีหนาที่จัดการและรักษาทรัพยสวนกลาง

อันมีไวเพื่อประโยชนใชสอยรวมกันของเจาของรวม ทั้งยังตองมีนิติสัมพันธกับบคุคลภายนอกอัน

เกี่ยวกับและอยูภายในขอบเขตหนาที่ของตนตามมติที่ประชุมเจาของรวมและตามกฎหมาย อันเปน

หนาที่การงานในลักษณะที่ตองใกลชิดกับเจาของรวม เพื่อจัดการดูแลความปลอดภัยในสุขอนามัย 
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ชีวิต และทรัพยสิน จึงอาจกอใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวม ผูพักอาศัยในอาคารชุดและ

บุคคลภายนอกได  

 ในสภาพความเปนจริงปจจุบันพบวา ในการบริหารจัดการอาคารชุด นอกจากกฎหมาย

กําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดแลว ยังมี

บริษัทที่ประกอบธุรกิจรับเปนตัวแทนบริหารจัดการทรัพยสินประเภทอาคารชุด ถูกวาจางโดยนิติ

บุคคลอาคารชุด ใหเขามาทําหนาที่บริหารจัดการอาคารชุด โดยทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49(2) แตโดยที่

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อวางระบบกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดและวางมาตรการในการบริหารจัดการทรัพยสินในอาคารชุด ไมใชกฎหมายควบคุม

วิชาชีพ จึงยังไมมีบทบัญญัติของกฎหมายครอบคลุมไปถึงผูประกอบธุรกิจน้ี ซึ่งปจจุบันผูที่

ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดมีเปนจํานวนมาก เกี่ยวของกับชุมชนประเภทอาคาร

ชุดที่มีเจาของรวมอาศัยอยูมากกวาลานคน ธุรกิจบริหารจัดการอาคารชุดจึงเปนธุรกิจที่มีผลกระทบ

ตอระบบเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศโดยรวม   

 ในตางประเทศ การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการชุด (Strata managing agent) ที่

ประเทศออสเตรเลีย และแคนาดา กฎหมายกําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดจะตองมีใบอนุญาตจากรัฐ บุคคลผูใดประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดย

ไมไดรับอนุญาต กฎหมายมบีทบัญญัติในการลงโทษ กฎหมายทั้งสองประเทศมีบทบัญญัติใน

ทางการควบคุม กาํกับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพการเปนตัวแทนในการบริหารจัดการ

ทรัพยสินซึ่งรวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชดุ เชน การกําหนดใหมีองคกรวิชาชีพ 

คณะกรรมการจรรณยาวิชาชีพ มาตรการลงโทษทางจรรยาวิชาชีพ ซึ่งในปจจุบันประเทศไทยยังไม

มีกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยเฉพาะ ผูที่ประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงไมตองมีใบอนุญาตไมมีสภาวิชาชีพ ที่จัดต้ังโดยกฎหมายเพื่อคอยกํากับ 

ดูแล และตรวจสอบผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 จึงไมสอดคลองกับสภาพปญหา ซึ่งจะเห็นไดวามีองคกร หนวยงาน ทั้งภาครัฐและ

เอกชน หรือผูมีสวนเกี่ยวของในการบริหารจัดการอาคารชุด ไดมีความพยายามในการเสนอ

ความเห็น เรียกรองใหมีการเพิ่มมาตรการทางกฎหมายในทางการควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยตลอด จนกระทั่งในป พ.ศ. 2551 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 ไดแกไขเพิ่มเติม

หลักเกณฑตาง ๆ จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คอนขางมาก โดยมีวัตถุประสงคที่สําคัญ

คือ เพื่อแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดจากการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมีขอมูลมา
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จากการรองเรียนจากผูที่เกี่ยวของผานกรมที่ดิน เร่ืองที่ไดรับการรองเรียนคือ ปญหาเกิดจากการ

บริหารจัดการของผูจัดการอาคารนิติบุคคลอาคารชุด เชน นําเงินคาใชจายสวนกลางไปใชจาย

สวนตัว ไมติดตามเรงรัดหน้ีจากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง หรือเรียกรับ

ผลประโยชนจากเจาของรวมในการออกหนังสือรับรองหน้ี ปญหาที่เกิดจากผูประกอบการ เชน ไม

จัดใหมีทรัพยสวนกลาง ที่จอดรถ ใหตรงตามที่ไดโฆษณาไว ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง

สําหรับหองชุดที่ยังขายไมหมด ปญหาที่เกิดจากผูซื้อหองชุด เชน ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง 

ไมใหความรวมมือในการประชุม ไมดูแลที่อยูอาศัย ทําใหเกิดมลภาวะตาง ๆ สงเสียงดังรบกวน จาก

การศึกษาและทําความเขาใจในเน้ือหาของกฎหมายดังกลาวโดยละเอียดแลวเห็นวา สาเหตุของการ

รองเรียนและสภาพปญหาที่มีน้ัน สวนใหญเกิดจากผูที่มีสวนเกี่ยวของยังขาดความรูความเขาใจใน

การบังคับใชกฎหมาย แตกฎหมายที่แกไขใหมก็ยังไมมีมาตรการที่เพียงพอตอการควบคมุ กํากับ 

ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนการจัดการอาคารชุดโดยตรง เหมือนกบักฎหมาย

ควบคุมการประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล ทนายความ วิศวกร สถาปนิก บัญชี ฯลฯ  

 ดังน้ัน มาตรการการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดในประเทศไทยในปจจุบัน จึงยังไมสามารถตอบสนองตอสภาพปญหาไดอยางแทจริง เมื่อ

พิเคราะหถึงประเด็นปญหาแลวพบวา การที่ปจจุบันยังไมมีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติการเขาสู

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด และไมมีองคกรที่ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผู

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด จึงทําใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาด

การศึกษาอบรมที่ไดมาตรฐานเปนไปในแนวทางเดียวกันและทัดเทียมกับนานาอารยประเทศ การ

ปฏิบัติหนาที่ในงานวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดจึงไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ และไมมีกรอบ

มาตรฐานจรรยาบันวิชาชีพรวม อันอาจเปนชองทางใหผูประกอบธุรกิจที่ไมสุจริตกอต้ังบริษัท

รับจางเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดขึ้น เพื่อหลอกลวงประชาชนหรือแสวงหาประโยชน

ในทางที่มิชอบดวยกฎหมาย จากสภาพและความสําคัญของปญหาจึงควรหาแนวทางในการออก

มาตรการทางกฎหมายใหรัฐมีอํานาจควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชดุ

เหมือนกับกฎหมายควบคุมวิชาชพีอ่ืน เพื่อวัตถุประสงคในการยกระดับคุณภาพและมาตรฐานใน

การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด เพื่อเปนหลักประกันแกประชาชนทั่วไปที่อาจไดรับ

ผลกระทบ ใหใชบริการไดอยางมั่นใจและปลอดภัย รวมไปถึงเพื่อสงเสริมใหผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุดใหมีความสามารถเพียงพอที่จะปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมี

จริยธรรม เปนประโยชนแกเจาของรวม ระบบสังคม เศรษฐกิจ และความมั่นคงของประเทศ และ

สรางความมั่นใจใหตางประเทศในการเขามาลงทุนตอไปอีกดวย ทั้งน้ีผูวิจัยไดศึกษาประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย เชนสัญญาจางทําของหรือสัญญาจางแรงงาน กฎหมายตัวแทน ละเมิด 
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการทํางานของคนตางดาว พ.ศ. 2551 และ

ศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดของประเทศออสเตรเลียและ

แคนาดา เพื่อหาขอสรุปวาสมควรมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือตราขึ้นเปน

กฎหมายโดยเฉพาะ เพื่อใหการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดมีคุณภาพและมี

มาตรฐานมากขึ้นอยางไร แลวเสนอแนะมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมเพื่อการควบคุมคุณภาพ 

มาตรฐาน และยกระดับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขึ้นเปนวิชาชีพที่ตองควบคุมอีกวิชาชีพหน่ึง

ของประเทศไทย    

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

 1. เพื่อศึกษาถึงปญหาของการบริหารจัดการอาคารชุด 

 2. เพื่อศึกษาถึงปญหาของการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 3. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการควบคุม กาํกับดูแล วิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด 

 4. เพื่อศึกษามาตรการในการสงเสริมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 5. เพื่อใหไดมาซึ่งบทสรุปและขอเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายควบคุม กํากับ

ดูแลและสงเสริมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 6. เพื่อเปนแนวทางในการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และออก

กฎหมายควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยเฉพาะ 

 

สมมุติฐานของการวิจัย 

 บทบัญญัติแหงกฎหมายหรือระเบียบวิธีปฏิบัติตาง ๆ ที่ใชสําหรับควบคมุการประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งมีเพียงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และประมวล

กฎหมายแพงพาณิชย อันเปนบทบัญญัติที่มีลักษณะใชบังคับแกกรณีทั่วไป อีกทั้งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิไดมีมาตรการควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด

อยางมีประสิทธิภาพ อันกอใหเกิดปญหาและอุปสรรคสําคัญ คือการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุดไมมีการควบคุมที่ชัดเจน ทําใหเกิดความเสียหายตอเจาของรวม ผูที่พักอาศยัใน

อาคารชุด ผูที่มีนิติสัมพันธกับนิติบุคคลอาคารชุด และประชาชนทั่วไป จึงควรที่จะตองดําเนินการ

วางมาตรการหรือแนวทางที่เหมาะสม เพื่อควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดดังกลาวโดยการดําเนินการเพิ่มบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด และ

ตราพระราชบัญญัติเฉพาะขึ้น เพื่อยกระดับคุณภาพและมาตรฐานการประกอบวิชาชีพตัวแทน
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จัดการอาคารชุด อันจะสงผลดีตอสุขอนามัย ชีวิต และทรัพยสินของเจาของรวมและผูที่พักอาศัยใน

อาคารชุดและประชาชนทุกคน  

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 ดําเนินการวิจัยเอกสาร (Documentary research) เปนหลักโดยศึกษาวิจัยคนควา วิเคราะห

ขอมูลจากตัวบทกฎหมาย บทความ และเอกสารทางวิชาการอ่ืน ๆ รวบรวมเอกสารภาษาไทยและ

ภาษาตางประเทศจากตําราหนังสือ วิทยานิพนธ และบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อศึกษา

ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 ผูวิจัยจะศึกษาวิเคราะหวิจัย ถึงบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดในประเทศไทยซึ่งไดแกพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 และที่แกไขเพิ่มเติม และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งจะไดศึกษาเปรียบเทียบ

วิเคราะหวิจัย ถึงบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบปฏิบัติเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบ

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะตามบทบัญญัติแหงกฎหมายและระเบียบ

วิธีปฏิบัติในประเทศออสเตรเลีย รัฐวิกตอเรีย และรัฐนิวเซาทเวลส และประเทศแคนาดา รัฐบริติช

โคลัมเบีย ซึ่งมีบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือระเบียบปฏิบัติเฉพาะอันมีลักษณะและขอบเขตในการ

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดไวชัดเจน 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1. เพื่อทําใหทราบปญหาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม 

 2. เพื่อทําใหทราบถึงสภาพปญหาและสาเหตุแหงปญหาการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุด 

 3. เพื่อนําไปสูการแกไขกฎหมายหรือออกกฎหมายใหอํานาจหนวยงานรัฐเขามาควบ 

กํากับดูแลและสงเสริมการการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 4. เพื่อเสนอใหมีสภาวิชาชีพเพื่อกําหนดมาตรฐานและควบคุมจรรยาบรรณแหงวิชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด 
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บทที ่2 

ประวัติความเปนมาอาคารชุด แนวความคิด ทฤษฎี 

การจัดองคกรวิชาชีพ และการควบคุมการประกอบวิชาชีพ 

 

 การศึกษาตามหัวของานวิจัยน้ีจําเปนตองศึกษาวิจัยถึงประวัติศาสตรความเปนมาของ

อาคารชุด เพื่อใหทราบถึงวิวัฒนาการระบบทรัพยสินประเภทอาคารชุด การกอต้ังนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพื่อการบริหารจัดการอาคารชุด องคกรบริหารภายในอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนด ลักษณะ

นิติสัมพันธระหวางตัวแทนจัดการอาคารชุดกับเจาของรวม แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัด

องคกรวิชาชีพ การควบคุมการประกอบอาชีพ ทฤษฎทีี่เกีย่วกับคณุธรรม จริยธรรม และจรรณยาบนั

วิชาชีพ และประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชพี โดยผูวิจัยไดรวบรวมเน้ือหาความ

เปนมา แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของมาประกอบงานวิจัยตามหัวขอ ดังน้ี 

 1. ความเปนมาโดยสงัเขปของอาคารชุด 

 2. การบริหารจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 3. ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุด 

 4. แนวคดิวัตถุประสงคและหนาที่ของรัฐในการออกกฎหมายคุมครองประชาชน 

 5. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัดองคกรวิชาชีพ 

 6. การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ในประเทศไทย แนวคิด และทฤษฎี 

 7. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรม  

 8. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับจรรณยาบันวิชาชีพ 

 9. ประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  

 

ความเปนมาโดยสงัเขปของอาคารชุด 

 คําวา “อาคารชุด” ในภาษาอังกฤษมีใชแตกตางกัน เทาที่พบมีคําวา “Condominium” กับ

คําวา “Strata” สําหรับประเทศไทยใชคําวา “Condominium” 

 คอนโดมิเนียม (Condominium) มีรากศพัทมาจากภาษาลาติน จากคําวา “ Domus” ซึ่ง

หมายถึง บาน สวนคําวา “dominum” หมายถึงเจาของบาน ดังน้ัน คําวา “dominium” จึงหมายถึง 

“อํานาจ” หรือ “ความเปนเจาของ” สวนคําวา “Con” หมายถึง “with” ดังน้ันคําวา “คอนโดมิเนียม” 

(Condominium) จึงหมายถึง “กรรมสิทธิ์ (ของบาน) ดวย” 
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 คําวา “Strata” มีรากศัพทมาจากภาษาลาติน แตตนกําเนิดความเปนมาของคําคอนขางไม

ชัดเจน แตเดิมคําวา “Stratum” หมายถึง “ขยาย” หรือ “กระจาย” แตมักจะพบวาคําน้ีเกี่ยวของกับคํา

วา “Condominiums” ในภาษาอังกฤษ จึงอาจเปนไปไดวานํามาจากศัพททางธรณีวิทยาที่ใชในการ

อธิบายชั้นของหิน คําพหูพจนของ “Stratum” คือ “Strata” หรือ “Layers” 

 วงการวิชาชีพดานกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลส ไดใชคําวา “Strata” 

ในป พ. ศ. 2504 เพื่อใชเรียกขานรูปแบบใหมของการเปนเจาของรวมของอพารทเมนท เน่ืองจาก

อาคารดังกลาวมีลักษณะเปนชั้น “Strata” หรือ “Layers” ที่มีสองชั้นหรือมากวาน้ัน ดังน้ันเจาของ

กรรมสิทธิ์หองชุด (Lot) และเจาของรวมในทรัพยที่แบงแยกไมได (ทรัพยสวนกลาง) จึงไดรับการ

ออกเอกสารที่แสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่มีชื่อวา “Strata title” (หนังสือแสดงกรรมสิทธ

หองชุด)  

 ไมกี่ปตอมา (ชวงประมาณ พ.ศ. 2510) รัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา ไดนํา

คําศัพททางกฎหมาย และเน้ือหากฎหมายของประเทศออสเตรเลียเปนจํานวนมาก มาปรับใชในการ

ตราเปนกฎหมาย โดยมีการตรากฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด ต้ังชื่อพระราชบัญญัติวา “Strata Titles 

Act” เปนคร้ังแรก  

 ยุคป ค.ศ. 1970 แนวคิดเร่ืองการเคหะลักษณะน้ีไดรับความนิยมเพิ่มขึ้นทั่วทวีปอเมริกา

เหนือ แตทุกจังหวัดและรัฐอ่ืน ๆ ไดเรียกขานรูปแบบที่พักอาศัยลักษณะน้ีวา “คอนโดมิเนียม” 

(Condominiums) เพื่ออธิบายถึงลักษณะความหลากหลายและการผสมผสานของสิ่งกอสรางที่ใชอยู

อาศัย  

 ตอมา รัฐบริติชโคลัมเบีย ไดแกไขพระราชบัญญัติ “Strata Titles Act” โดยเรียกชื่อ

พระราชบัญญัติใหมวา “The Condominium Act (1978)” (พระราชบัญญัติอาคารชดุพ.ศ. 2521) 

เพื่อใหสอดคลองกับประเทศอ่ืน ๆ ของทวีป แตจากน้ันประมาณป พ.ศ. 2542 รัฐบาลรัฐบริติช

โคลัมเบีย ไดตัดสินใจเปลี่ยนกลับไปใชคําวา "Strata" ดังเดิม ดวยเหตุน้ีจึงมีการประกาศใช

พระราชบัญญัติ “Strata property act”  

 “อาคารชุด” หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีโครงสรางของอาคารไมสามารถแยกออกจากกันได 

โครงสรางมีลักษณะซอนกันอยูหลายชั้นต้ังเปนแนวสูงขึ้นจากพื้นดิน อาคารชุดจึงเปนเร่ืองของการ

จัดการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่มีอาคารเปนทรัพยสินสวนหน่ึงที่สําคัญ มิไดหมายถึง

ลักษณะของอาคารที่แบงเปนชุด ๆ โดยการกําหนดใหมีกรรมสิทธในทรัพยสินเปน 2 สวน คือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง กรรมสิทธิ์ 2 สวนน้ีจะตอง

อยูควบคูกัน จะมีกรรมสิทธิ์เพียงสวนใดสวนหน่ึง หรือแยกกรรมสิทธิ์สองสวนน้ีออกจากกันไมได 

และเจาของกรรมสิทธิ์ก็จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์สองสวนดังกลาวดวย (วิกรณ รักษปวงชน, 
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2528, หนา, 8-12) รูปแบบการอยูอาศยัในอาคารชุดจึงเปนการอยูอาศัยรวมกันหลายครัวเรือนมี

อาณาเขตและอาคารเดียวกัน ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดจึงไมใชหองขุด แตหมายถึงทีดิ่นที่ต้ัง

อาคารชุด หรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม (กรุณา ทาแกว, 2552, 

หนา 37) 

 อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบ

ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งในการพักอาศัยอยู

รวมกันในอาคารชุดพักอาศัยน้ันจําเปนตองมีกฎระเบียบเพื่อดูแลความเปนระเบียบเรียบรอย รวมทัง้

มีการรวมกันเฉลี่ยจายคาใชจายซึ่งเกิดจากการอยูอาศัยรวมกัน อาทิเชน คาสาธารณูปโภค สวนกลาง 

คาใชจายในการบํารุงรักษา และปรับปรุงระบบตาง ๆ ในอาคารชุด อาคารที่มีคุณสมบัติเขาขายเปน

อาคารชุดและไดขอจดทะเบียนอาคารชุด จําเปนตองมีการจัดการอาคารชุดน้ัน ๆ ใหสามารถดําเนิน

กิจการไปได กฎหมายจึงไดกําหนดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นในวันเดียวกบัที่มีการ

โอนกรรมสิทธิ์หองชุดหองแรก นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคล บริหารโดยคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะไดรับเลือกโดยเสียงสวนใหญในการประชุมใหญเจาของรวม ซึ่ง

กําหนดใหมีขึ้นภายในหกเดือน นับแตวันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุดตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดไว (กรมที่ดิน, 2551, หนา 65) ซึ่งอาคารชุด

แตละแหงจะมีระเบียบขอบังคับภายในแตละอาคารชุด 

 เน่ืองจากปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น อันเปนผลมาจากการ

เพิ่มของจํานวนประชากรอยางรวดเร็วและมีการอพยพจากชนบทสูเมอืงเพื่อเขามาหางานทําเพิ่ม

มากขึ้น ปญหาการจราจรติดขัดโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซึ่งกอความเดือดรอนใหแก 

ประชาชนที่อยูตามชานเมือง แตตองเดินทางเขามาทํางานในเมืองอยางมาก รวมทั้งปญหาที่ดินใน

เขตเมืองม ีราคาแพงโดยเฉพาะในยานธุรกิจทําใหมีความจําเปนทีจะตองสรางตึกใหสูงขึ้น เพื่อให

การใชที่ดินในเขตเมือง ไดรับประโยชนคุมคาทั้งรัฐบาลเองกไ็ดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคาร

ชุดซึ่งไดใชและประสบความสําเร็จมาแลวในตางประเทศจึงไดคิดริเร่ิมที่จะนําระบบกรรมสทิธิ์

อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมายซึ่งสอดคลองกับนโยบายของการเคหะแหงชาติที่ตองการ

กฎหมายอาคารชุดเพื่อใหผูเชาซือ้อาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติไดกรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลต

น้ันและตองการจะตัดภาระเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลาน้ันดวย 

 ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงเจาหนาที่ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับอาคารชุด

ที่รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมาแลวไดทํารายงานผลการประชุมให

กระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้งเสนอความเห็นวาในอนาคตอาจจะมีการสรางอาคารชุดขึ้นใน
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ประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสทิธิ์ประเภทอาคารชุดบังคบัใช เพื่อให

ประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละหนวยเปนเอกเทศ ซึ่งกระทรวงมหาดไทย

ก็เห็นชอบดวย จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเพื่อขอรับนโยบายในเร่ือง น้ี คณะรัฐมนตรีได

พิจารณาแลวเห็นชอบดวย และมีมติใหแตงต้ังคณะกรรมการขึน้เพื่อพิจารณายกรางกฎหมายขึ้น

บังคับตอไป ในการยกรางกฎหมายน้ีไดอาศัยกฎหมายของฝร่ังเศส กฎหมายของรัฐฮาวาย และ

กฎหมายของบางประเทศในยุโรปเปนหลักในการราง เมื่อรางเสร็จแลวไดเสนอ คณะรัฐมนตรีและ

สงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 2516 ในการพิจารณาคณะกรรมการ

กฤษฎีกาไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมายและทางปฏิบัติ โดยเฉพาะปญหาเร่ือง

ความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา ไมมีลักษณะเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง

ถึงแมจะมกีฎหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลก็ไมเปนการสมควรที่จะตรากฎหมาย ใหมีนิติบุคคลใน

ลักษณะที่ไมมีตัวตน และไมมีทรัพยสินใด ๆ เลยทั้งยังอาจกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก

ดวย ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเสนอความเห็นตอคณะรัฐมนตรีใหระงับรางพระราชบัญญัติ

ไวกอนจนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหาวิธีการบริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม

ซึ่งมีผลทําใหการประกาศใชกฎหมายอาคารชดุตองลาชาไปเปนเวลาหลายป  

 อยางไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยไดพยายามพิจารณาหาทางแกไขปญหาตาง ๆ เร่ือยมา 

ในที่สุดได มอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเร่ืองและคณะรัฐมนตรีไดแตงต้ัง

คณะกรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหม จนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมี

การประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที ่67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมี

ผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป และตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมและประกาศใช

ฉบับที่ 2 ในป พ.ศ. 2534 ฉบับที่ 3 ประกาศใชในป พ.ศ. 2542 และฉบับที่ 4 ประกาศใชในป พ.ศ. 

2551 

 

การบริหารจัดการอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 องคประกอบของระบบการบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งโดยวัตถุประสงคของกฎหมาย

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มุงประสงคใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อจัดการ และ

ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค

ดังกลาว ทั้งน้ี ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงกฎหมาย และยังมีองคประกอบอ่ืนที่มีสวน

รวมเพื่อวัตถุประสงคดังกลาว ซึ่งองคประกอบตาง ๆ มีดังน้ี 
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 1. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหอาคารชุดทุกแหงตองจัดใหมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา 3 คน แตไมเกิน 9 คน โดย

การแตงต้ังกรรมการผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วันนับแตวันที่ที่

ประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงต้ัง หากไมนําไปจดทะเบียนตองรับโทษตามมาตรา 69 แหง 

พ.ร.บ.อาคารชุด ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 การแตงต้ังกรรมการอาคารชุดโดยมติทีป่ระชุมใหญน้ัน จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของ

เจาของรวมที่เขาประชุม โดยมีองคประชุมคือ 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด ในกรณี

เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุม ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุม

คร้ังกอน และการประชุมใหญคร้ังหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม  

  1.1 ผูที่มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการของอาคารชุด ไดแก 

1.1.1 เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

1.1.2 ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  

คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

   1.1.3 ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวน 1 คน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม และ

ในกรณีที่มีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาหองชุดรวมกันหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการได

เพียง 1 คน  

  กรรมการอาคารชุดจะสามารถดํารงตําแหนงเกิน 2 วาระติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหา

บุคคลอ่ืนมาดํารงตําแหนงได สวนกรณีที่กรรมการอยูครบกําหนดวาระการดํารงตําแหนงแลว หาก

ยังไมไดมีการแตงต้ังกรรมการขึ้นใหมใหปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหม

เขารับหนาที่  

   1.2 กรรมการตองไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมาย ดังน้ี 

1.2.1 เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

1.2.2 เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอด 

ถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรองในศลีธรรม

อันดี 

   1.2.3 เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการ หรือหนวยงาน

ของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

   1.2.4 เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงทีสุ่ดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
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  1.3 โดยมีหนาที่ คือ 

1.3.1 ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3.2 แตงต้ังกรรมการคนหน่ึงขึ้นทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการ 

หรือผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกิน 7 วัน 

1.3.3 จัดประชุมคณะกรรมการ 1 คร้ังในทุก 6 เดือนเปนอยางนอย 

1.3.4 หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  

  และตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ไมไดกําหนดโทษสาํหรับคณะกรรมการไวแตอยาง

ใด คงกําหนดบทลงโทษไวเฉพาะประธานกรรมการใน 2 กรณีคือ 

1. ประธานไมจัดใหมีการประชุมคณะกรรมการตามคาํรองขอของกรรมการต้ังแต 2 คน

ขึ้นไป ภายใน 7 วันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท หรือ 

2. ไมจัดประชุมคณะกรรมการทุก 6 เดือน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

  2.2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดบัญญัติใหมีตําแหนงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดเพือ่ทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลาง และมี

อํานาจหนาที่อ่ืนตามที่กฎหมายบัญญัติ และกฎหมายไดบัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการแตงต้ังอํานาจหนาที่ 

วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนงของผูจัดการไวในดังน้ี 

   2.2.1 ที่มาของตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็

ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปนผูดําเนินการ

แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ (มาตรา 35) 

   ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปน้ี 

   1. เปนคนลมละลาย 

   2. เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

   3. เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคกร หรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

   4. เคยไดรับโทษจําคุกโดยพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

   5. เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อม

เสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 
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   6. มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

   ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการ 

ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหน่ึงดวย (มาตรา 35/1) 

   การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 และ

ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ (มาตรา 35/2) 

   ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

   1. ตายหรือสิ้นสภาพเปนนิติบุคคล 

   2. ลาออก 

   3. สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

   4. ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

   5. ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติน้ี หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขทีก่ําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติใหอดถอนตามมาตรา 49 

   6. ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน (มาตรา 35/3) 

   2.2.2 อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 

   1. ปฏิบติัการใหเปนไปตามวัตถปุระสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติ

ของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการทั้งน้ี โดยไมขัดตอกฎหมาย 

   2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง

หรือกระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการ

ทรัพยสินของตนเอง 

   3. จัดใหมกีารดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด  

   4. เปนผูแทนของนิติบคุคลอาคารชุด 

   5. จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือนและติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเน่ืองกัน 

   6. ฟองบังคับชําระหน้ีจากเจาของรวมทีค่างชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกินหก

เดือนขึ้นไป 

   7. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
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   ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่

ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและตองอยู

ปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 36)  

   จากบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวสรุปไดวา นิติบุคคลอาคารชุดถูกจัดต้ังขึ้นมา

โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เมื่อไดจดทะเบียนแลว 

จะมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ดังน้ันจึงตองมีผูกระทําการแทนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งก็คือ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีอํานาจหนาทีดั่งน้ี  

   ดูแลและจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาด

ทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดน้ัน  

   ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (เจาของหองชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีโดยไมขัดตอขอบังคับ  

   ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางโดย

ความคิดริเร่ิมของตนเอง โดยไมตองรอมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเร่ืองกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด หรือมีความ

จําเปนเรงดวน เชน กรณีหลังคาอาคารชุดร่ัว หรือทอนํ้าประปาร่ัวไหลตองรีบจัดการซอมแซม

โดยเร็ว เปนตน 

    ผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กลาวคือมีอํานาจหนาที่กระทําการ

ในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตของ

กฎหมาย และภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดหรือตามมติของเจาของรวม หรือ

คณะกรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ 

    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติภารกิจในหนาที่ดังกลาวขางตนดวยตนเอง 

เวนแตกิจการซึ่งตามขอบงัคับหรือมติของที่ประชุมเจาของรวมตาม มาตรา 48 (3) แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนด ใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนจึงสามารถมอบหมายให

ผูอ่ืนทําได ถาหากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุดไมสุจริต ไมเปนธรรม และไมมี

ความโปรงใส เจาของรวมก็สามารถถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ และแตงต้ังผูจัดการคน

ใหมได โดยดําเนินการประชุมเจาของรวมตามมาตรา 48 (2) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

   2.2.3 การแตงต้ังและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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   แตงต้ังและถอดถอนโดยที่ประชุมเจาของรวม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2551 มาตรา 49 ระบุใหตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมด  

   2.2.4 โทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีไมปฏิบัติหนาที่ 

   พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบคุคล

อาคารชุดไว แตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดไวหลายมาตรา ไดแก 

   มาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญ

สามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมาตรา 69 มีบท

กําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่มปฏิบัติตามมาตรา 42 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 32 ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดตองนําขอบังคับที่มีการแกไขหรือเพิ่มเติม

โดยมติของที่ประชุมใหญไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุม

ใหญของเจาของรวมมีมติ และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติ

ตามมาตรา 32 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 35/2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงต้ัง ตองนําหลักฐานหรือ

สัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติ และมาตรา 69 มีบทกาํหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่มปฏิบัติตามมาตรา 35/2 ปรับไม

เกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 37 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํารายชื่อคณะกรรมการที่ไดรับการ

แตงต้ังนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติและมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบติัตามมาตรา 37 ปรับไม

เกิน 5,000 บาท 

   มาตรา 29 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแก

เจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ และมาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 29 ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกนวันละ 500 

บาท ตลอดเวลาที่ยังไมออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวม 

   มาตรา 36 (5) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจาย

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วันนับแตวันสิ้นเดือน และตองติด

ประกาศเปนเวลา 15 วันตอเน่ืองกัน มาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม
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ปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่

ยังไมติดประกาศรายรับรายจายประจําเดือนใหเจาของรวมทราบ 

   มาตรา 38/1 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทํางบดุลอยางนอย 1 คร้ังตอรอบบัญชี 12 

เดือน (รอบบัญชีของนิติบุคคล) และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบคุคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 38/1 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

   มาตรา 38/2 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทําราบงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานพรอมงบดุลเสนอตอที่ประชุมใหญ และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม

กอนวันประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคล

อาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 ปรับไมเกนิ 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตอง

ไดรับโทษดวย 

   มาตรา 38/3 นิติบคุคลอาคารชุดตองเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานและงบดุลไมนอยกวา 10 ป นับต้ังแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ และมาตรา 71 

มีบทกําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบติัตามมาตรา 38/3 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 3. การประชุมใหญเจาของรวม 

 เจาของรวมจะไดรับจดหมายเชญิใหเขารวมประชุมใหญสามัญประจําปนิติบุคคลอาคาร

ชุดที่ตองจัดเปนประจําทุกป เพื่อพิจารณางบการเงินของนิติบุคคล เลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเร่ืองสําคัญตาง ๆ อาจแยกอธบิายโดยสังเขป กลาวคือ 

  3.1 ประชุมใหญสามัญคร้ังแรก 

  เมื่อโครงการไดดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเปนหนาที่ของผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่เจาของโครงการแตงต้ังไวตองดําเนินการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญนิติบุคคล

อาคารชุดคร้ังแรกภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อแตงต้ัง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชดุ และใหที่ประชุมเจาของรวมพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ 

และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของโครงการแตงต้ังไว (มาตรา 42 แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

  3.2 ประชุมใหญสามัญประจําป  

  หลังจากไดมีการประชมุใหญสามัญนิติบุคคลอาคารชุดคร้ังแรกแลว ในปตอมา

กฎหมายกําหนดใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทีไ่ดรับเลือกในที่ประชุมใหญตองดําเนินการ

จัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคล

อาคารชุดเพื่อพิจารณาอนุมัติงบดุล รายงานประจําป แตงต้ังผูสอบบัญชี เลือกคณะกรรมการนิติ
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บุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และพิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (มาตรา 42/2 แหง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

  3.3 ประชุมใหญวิสามัญ 

  กรณีความจําเปน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดโดย

มติเกินกึ่งหน่ึงของที่ประชุมคณะกรรมการ และเจาของรวมไมนอยกวารอยละ 20 ของคะแนนเสียง

เจาของรวมทั้งหมดโดยลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด และคณะกรรมการฯ ตองจัดใหมีการประชุมภายใน 15 วันนับแตรับคํารอง หาก

คณะกรรมการฯ ไมจัดประชุมภายในเวลาดังกลาว เจาของรวมที่ลงลายมือชื่อทําหนังสือรองน้ันมี

สิทธิจัดประชุมวิสามัญไดเองโดยใหแตงต้ังตัวแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม (มาตรา 

42/2 แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) 

 4. พนักงานเจาหนาที่ 

 เพื่อใหการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติมบรรลุผล

ตามความมุงหมายจึงกําหนดใหมีพนักงานเจาหนาที่ในการตรวจสอบการปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติดังกลาวและใหเจาพนักงานหนาที่มีอํานาจออกหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา 

ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ หรือใหสงเอกสารบัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใด ๆ 

และสามารถเขาไปในที่ดินและอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร และสถานที่ที่

เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด รวมถึงมีอํานาจอายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อ

ประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินคดี อน่ึง ในการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่

เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา (มาตรา 60/1 และมาตรา 60/3 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม)  

 5. คาใชจายสวนกลาง 

 เมื่อบุคคลเปนผูมีกรรมสิทธิ์หองชดุในอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพิ่มเติมไมวาเพื่ออยูอาศัยหรือเพื่อลงทุนถือวาเปนเจาของรวมในอาคารชุดน้ันและ

จะตองมหีนาที่ออกคาใชจายในรูปของคาสวนกลาง (มาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม) แมในขอเท็จจริงเจาของรวมในอาคารชุดจะไมเคยใชสวนกลางของ

อาคารชุดก็ตาม เพื่อนิติบุคคลอาคารชุด (โดยมีผูจัดการเปนผูแทน) นําคาใชจายไปดูแลบํารุงรักษา 

จางแมบาน จางเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย หรือใชจายเพื่อเปลี่ยนวัสดุอุปกรณที่เสื่อมสภาพ  

เปนตน 

 กรณีเจาของรวมไมชําระเงินคาสวนกลางภายในกําหนดตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกนิ

รอยละ 12 ตอปของจํานวนเงินทีค่างชําระโดยไมคิดทบตน หรือกรณีเจาของรวมคางชําระเงินคา
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สวนกลางต้ังแต 6 เดือนขึ้นไป ตองเสียเงินเพิ่มในอัตรารอยละไมเกิน 20 ตอปและอาจถูกระงับการ

ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสินสวนกลาง รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

ทั้งน้ี ใหถือวาเงินเพิม่เปนเงินคาสวนกลาง (มาตรา 18/1 แหงพรราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพิ่มเติม) 

 6. วัตถุประสงคของการดําเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคลตามมาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม เมื่อไดดําเนินการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 

แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน โดยจัดต้ังขึ้นเพื่อวัตถุประสงคจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งน้ีตามมติของเจาของรวมภายใต

บังคับพระราชบัญญัติดังกลาว 

 ทั้งน้ีกฎหมายไดเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดวัตถุประสงคในเร่ืองการ

จัดการการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และอํานาจกระทําการตาง ๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุด

ไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุด และการดําเนินกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการดูแล

รักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งอาจเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม หรืออาจกําหนดไวใน

ขอบังคับที่ไดยื่นทําการขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือที่แกไข

เพิ่มเติมและไดนําไปจดทะเบียนขอบังคับที่แกไขเพิ่มเติมตอพนักงานเจาหนาที่แลว อน่ึง การ

กําหนดวัตถุประสงคตามขอบังคับน้ีตองไมขัดหรือแยงกับพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ

ที่แกไขเพิ่มเติม  

 

ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุด  

 เมื่อมผีูอยูอาศัยในอาคารชุดจํานวนมากจําเปนตองมีการจัดการดูแลรักษาอาคารชุด 

เน่ืองจากเจาของหองชุดแตละหองจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลแลว ยังมีกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลาง เฉพาะกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเจาของหองชุดน้ันแตผูเดียวเปนผูมี

กรรมสิทธิ์ และใชทรัพยสวนบุคคลน้ันแตเพียงผูเดียว จึงมีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนบุคคล  

 แตกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางน้ันไมใชของใครคนใดคนหน่ึง แตเปนของเจาของ

รวม คือ เจาของหองชุดทุกคน จะใหคนใดคนหน่ึงทําหนาที่ดูแลรักษายอมไมเปนธรรมและ เปน

ภาระยุงยาก จึงจําเปนตองมีผูมาทําหนาที่ดูแลรักษาหรือจัดการทรัพยสวนกลางเพื่อได รับประโยชน

ในการใชทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด กฎหมายจึงกําหนดใหต้ังนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่น้ี  
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 1. นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 น้ี เทาน้ัน และตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดิน 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดต้ังขึ้นมีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนการกระทําในฐานะเปนตัวแทนของเจาของรวมทุก

คน  

 2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคล อาคารชุดเมื่อไดจดทะเบียนแลวยอมมีฐานะ

เปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 กําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งมีอํานาจ หนาที่ มีดังน้ี 

  2.1 จัดการ และดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาด

ทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดน้ัน 

  2.2 ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (เจาของหองชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีโดยไมขัดตอขอบังคับ 

  2.3 ในกรณีจําเปนและรีบดวน ผูจัดการมีอํานาจในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

โดยความคิดริเร่ิมของตนเอง โดยไมตองรอมติของที่ประชุมเขาของรวมหรือคณะกรรมการควบคมุ

การจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเร่ืองกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด หรือมี

ความจําเปนเรงดวน เชน กรณีหลังคาอาคาชุดร่ัว หรือทอนํ้าประปาร่ัวไหลตองรับจดการซอมแซม

โดยเร็ว เปนตน 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กลาวคือ มีอํานาจ

หนาที่กระทาํการในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายใน

ขอบเขตของกฎหมายและ ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชดุหรือตามมติของเจาของรวมหรือ

คณะ กรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ 

 นิติสัมพันธระหวางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม 

เขาลักษณะเปนตัวแทนและตัวการ กลาวคือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนตัวแทนนิติบุคคล

อาคารชุดและเจาของรวมในการบริหารจัดการอาคารชุด ตายนัยของประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 797 ซึ่งวรรคแรกบัญญัติวา "อันวาสัญญาตัวแทนน้ัน คือสัญญาซึ่งใหบุคคลคนหน่ึง

เรียกวาตัวแทน มีอํานาจทําการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวาตัวการ และตกลงจะทําการด่ังน้ัน” 

วรรคสองบัญญัติวา “อันความเปนตัวแทนน้ันจะเปนโดยต้ังแตงแสดงออกชัดหรือโดยปริยายก็ยอม

ได” สัญญาตัวแทนน้ันโดยปกติแลวเกิดขึ้นโดยอาศัยหลักความยินยอมจากฝายตัวการและตัวแทน 

แตบางคร้ังก็อาจมีตัวแทนที่ไมไดเกิดขึ้นจากความยินยอมเห็นชอบ แตเกิดขึ้นเพราะมีกฎหมาย

บัญญัติไว ที่เรียกวา “ตัวแทนเชิด” “ตัวแทนโดยการใหสัตยาบัน” 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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ลักษณะเปนตัวแทนโดยกฎหมายปดปาก คือ ปดปากตัวการน่ันเอง 

  สัญญาตัวแทนน้ัน ตองมีคูสัญญา 2 ฝาย คือ ตัวการฝายหน่ึง และตัวแทนอีกฝายหน่ึง โดย

การที่ตัวการมอบอํานาจใหตัวแทนมอํีานาจแทนตนในการกระทําการอยางใด ๆ กับบุคลที่สามหรือ

บุคคลภายนอก ทั้งน้ี กิจการทุกเร่ืองที่ชอบดวยกฎหมายก็สามารถต้ังตัวแทนไปกระทําการแทนได 

ยกเวน กิจการซึ่งอาจเปนกิจการเฉพาะตัวเพราะกฎหมายบังคับหรือตามลกัษณะกิจการน้ันจะตอง

ทําดวยตนเอง 

  ในสวนของกจิการที่ตัวการสามารถมอบอํานาจใหตัวแทนไปกระทําการแทนน้ัน ถาหาก

ตัวแทนไดกระทําไปภายในขอบอํานาจตามที่ไดรับมอบหมายแลว ถามีความเสียหายเกิดขึ้นกับ

บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกก็จะฟองตัวแทนใหรับผิดไมได หากจะฟองก็ตองฟองตัวการใหรับ

ผิด ซึ่งเปนผลที่เกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 820 และ 797 

 การแสดงออกของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จึงอยูในฐานเปนตัวแทนของนิติบุคคล

อาคารชุดน้ัน กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของ

นิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตของกฎหมายและ ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

หรือตามมติของเจาของรวมหรือคณะ กรรมการการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอ

ขอบังคับ 

 

แนวคิดวัตถุประสงคและหนาท่ีของรัฐในการออกกฎหมายคุมครองประชาชน 

 รัฐ คือ กลไกทางการเมืองโดยมอํีานาจอธิปไตยปกครองดินแดนทางภูมิศาสตรที่มี 

อาณาเขตและมีประชากรแนนอน โดยอํานาจดังกลาวเบ็ดเสร็จทั้งภายในและภายนอกรัฐ ไมขึ้นกับ

รัฐอ่ืนหรืออํานาจอ่ืนจากภายนอก องคประกอบสําคัญของรัฐ มี 4 ประการ คือ 

 1. ประชากร รัฐทุกรัฐจะตองมปีระชากรจํานวนหน่ึงซึ่งเปนกลุมคนที่มีจุดมุงหมายและมี

ประโยชนรวมกนั จํานวนประชากรของแตละรัฐอาจมีมากนอยแตกตางกันไป ที่สําคัญคือ จะตองมี

ประชากรดํารงชีพอยูภายในขอบเขตของรัฐน้ัน 

 2. ดินแดน รัฐตองมีดินแดนอันแนนอนของรัฐน้ัน กลาวคือ มีเสนเขตแดนเปนที่ยอมรับ

ของนานาประเทศทั้งโดยขอเท็จจริงและโดยสนธิสัญญา ทั้งน้ีรวมถึงพื้นดิน พื้นนํ้าและพื้นอากาศ 

 3. อํานาจอธิปไตย อํานาจอธิปไตย คือ อํานาจรัฐ หมายถึง อํานาจสูงสุดในการปกครอง

ประเทศ ทําใหรัฐสามารถดําเนินการทั้งในสวนที่เกี่ยวกับการปกครองภายในและภายนอก 

 4. รัฐบาล รัฐบาลคือ องคกรหรือหนวยงานที่ดําเนินงานของรัฐในการปกครองประเทศ 

รัฐบาลเปนผูทําหนาที่สาธารณะสนองเจตนารมณของสาธารณชนในรัฐ เพื่อรักษาผลประโยชนของ

ประชาชนและปองกันการรุกรานจากรัฐอ่ืน รัฐบาลเปนองคกรทางการเมืองที่ขาดไมไดของรัฐ 

 
 

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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 การที่ประชาชนอยูรวมกันโดยจัดต้ังเปนรัฐก็ดวยความหวังวา รัฐจะเปนที่ที่ทําให

ประชาชนมีความอยูรอดปลอดภัยและมีชีวิตที่มีความสุขสมบูรณ เพื่อสนองความหวังดังกลาว รัฐ

จึงจําเปนตองมีวัตถปุระสงคเพื่อเปนแนวทางในการกําหนดหนาที่ในอันจะทําใหสนองความหวัง

ของประชาชน กลาวคือ 

 วัตถปุระสงคของรัฐ 

 รัฐจะตองดําเนินการใหประชาชนในรัฐมีชีวิตที่มีความสมบูรณดวยการสรางความเปน

ระเบียบ สรางคณุธรรม จัดใหมีสวัสดิการพืน้ฐาน และสรางความเจริญกาวหนา และความมัน่คง 

คือ 

 1. รัฐสรางความเปนระเบียบ เพราะความเปนระเบยีบเปนรากฐานของความสงบ

เรียบรอยของสังคมโดยทั่วไป และเปนปจจัยสําคัญที่จะกอใหเกิดผลดีแกประชาชน เปนตนวา เมื่อ

สังคมมคีวามเปนระเบียบทําใหคนมีโอกาสใชสิทธิของตนได ความเปนระเบียบทําใหเกิดเสรีภาพ 

เพราะเสรีภาพจะเกิดตอเมื่อรัฐน้ันมีความเปนระเบียบเรียบรอย มีหลักเกณฑ และทุกคนมีความ

รับผิดชอบที่จะควบคุมการกระทําของตนมิใหกระทบกระเทือนสิทธิและเสรีภาพของผูอ่ืน 

นอกจากน้ีความเปนระเบียบทําใหเกิดความเสมอภาค เพราะความมีระเบียบเปนสภาวะที่ทําใหคน

เคารพสิทธิซึ่งกันและกัน การเคารพสิทธิประโยชนซึ่งกันและกันน้ีทําใหเกิดการรับประโยชนโดย

เทาเทียมกัน หรือเสมอภาคกันระหวางคนในชาติ 

 2. รัฐสรางคุณธรรม รัฐตองเสริมสรางและสงเสริมใหประชาชนมีคุณธรรม มีศีลธรรม 

หรือจริยธรรมดวยหลักศาสนาอันมีสวนชวยสรางเสริมเพิ่มพูนคุณงามความดีใหกับบุคคลให

สามารถอยูรวมกันดวยความสงบเรียบรอย มีความเปนระเบียบปลอดภัยและทําใหเกิดความสงบสุข

แกประชาชนในรัฐ 

 3. จัดใหมีสวัสดิการพื้นฐาน รัฐจะตองรับผิดชอบดําเนินกิจการอันเปนสวัสดิการ

สาธารณะดานตาง ๆ เชน กิจการสาธารณูปโภค ซึ่งประชาชนจะตองไดรับประโยชนหรือใชบริการ

รวมกัน ถารัฐไมดําเนินการจะทําใหประชาชนเกิดความเดือดรอน เกิดอุปสรรคในการดําเนินชีวิต 

และสงผลตอความเปนระเบียบเรียบรอยของประชาชนในรัฐ และ 

 4. รัฐสรางความเจริญกาวหนาและความมัน่คง ประชาชนในรัฐตางคาดหวังวาจะไดรับ

การพัฒนาใหมีความเจริญกาวหนา มีความสุขสมบูรณ มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มี

ความมั่นคงทั้งดานการเมือง เศรษฐกิจและสังคม เพื่อความอยูรอดและมีสุขของประชาชน 

 หนาที่ของรัฐ 

 เพื่อบรรลุวัตถุประสงคตามความคาดหวังของประชาชนในรัฐ รัฐมีหนาที่จะตอง

ดําเนินการใหประชาชนของรัฐมีชีวิตความเปนอยูทีม่ีความสมบูรณพูนสุขดวยการสรางความเปน
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ระเบียบ สรางคณุธรรม จัดใหมีสวัสดิการพื้นฐาน และสรางความเจริญกาวหนา และความมั่นคง

โดยมาตรการดังน้ี 

 1. รัฐมีหนาที่เกี่ยวกบัการบริหารการปกครองเพื่อการบริหารการปกครอง ดําเนินการตาม

กฎหมาย ใหการคุมครองสิทธิ เสรีภาพ และความเสมอภาค และปองกันการละเมิดทั้งในสวน

เอกชนและมหาชน การรักษาความสงบภายใน การหารายได เพือ่การใชจายของรัฐ ดําเนินการเพื่อ

รักษาเอกราชอํานาจอธิปไตยของรัฐ โดยดําเนินการผานหนวยงานของรัฐ 

 2. รัฐมีหนาที่ใหบริการและสวัสดิการตอประชาชน โดยมุงอํานวยความสะดวก บําบัด

ทุกขบํารุงสุขแกประชาชนในดานสุขอนามัย การศึกษา การประกอบอาชีพ และอ่ืน ๆ  

 3. รัฐมีหนาที่สรางความเปนธรรมและความเสมอภาคเกี่ยวกับอาชีพ และสนับสนุน

สงเสริมในโอกาสทางเศรษฐกิจ และสงเสริมใหประชาชนมีความสามารถ มคีวามเขมแข็งในการ

อาชีพของตนเองได และการปองกันการถูกกดขี่จากผูที่เขมแข็งกวา เพื่อใหเกิดความเสมอภาคและ

เปนธรรมของประชาชนทุกคนในรัฐ  

 

แนวความคิด หลักการ การจัดองคกรวิชาชีพ 

 แนวความคิดการจัดองคกรวิชาชพีเปนผลสืบเน่ืองจากลักษณะพิเศษของอาชีพที่มี

ลักษณะเปนวิชาชีพในสังคมที่เกิดจากการแบงงานของกลุมสมาชิกในสังคมเปนวิชาชีพตาง ๆ เพื่อ

ปกปองประโยชนของตน โดยรัฐเห็นความจําเปนของวิชาชีพน้ันและการคุมครองประชาชน

ผูรับบริการ จึงออกกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น 

 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย ฉบับปจจุบันไดบัญญัติเกี่ยวกับเสรีภาพของบุคคลใน

การประกอบอาชีพไวในมาตรา 40 โดยบัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ 

 การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมายที่ตราขึ้นเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยางเปนธรรม 

การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการประกอบ

อาชีพเพียงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

 การตรากฎหมายเพือ่จัดระเบียบการประกอบอาชพีตามวรรคสอง ตองไมมีลักษณะเปน

การเลอืกปฏิบัติหรือกาวกายการจัดการศึกษาของสถาบันการศึกษา” 

 และในมาตรา 77 บัญญัติวา “รัฐพึงจัดใหมีกฎหมายเพียงเทาที่จําเปน และยกเลิกหรือ

ปรับปรุงกฎหมายที่หมดความจําเปนหรือไมสอดคลองกับสภาพการณ หรือที่เปนอุปสรรคตอการ

ดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพโดยไมชักชาเพื่อไมใหเปนภาระแกประชาชน และดําเนินการให
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ประชาชนเขาถึงตัวบทกฎหมายตาง ๆ ไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจกฎหมายไดงายเพื่อปฏิบัติ

ตามกฎหมายไดอยางถูกตอง 

 กอนการตรากฎหมายทุกฉบับ รัฐพึงจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของ

ผูเกี่ยวของ วิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมายอยางรอบดานและเปนระบบ รวมทั้ง

เปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหน้ันตอประชาชน และนํามาประกอบการ

พิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอน เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลว รัฐพึงจัดใหมีการ

ประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาที่กําหนดโดยรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของ

ประกอบดวย เพื่อพัฒนากฎหมายทุกฉบับใหสอดคลองและเหมาะสมกับบริบทตาง ๆ ที่

เปลี่ยนแปลงไป 

 รัฐพึงใชระบบอนุญาตและระบบคณะกรรมการในกฎหมายเฉพาะกรณีที่จําเปน พึง

กําหนดหลักเกณฑการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ของรัฐและระยะเวลาในการดําเนินการตามขัน้ตอน

ตาง ๆ ที่บัญญัติไวในกฎหมายใหชัดเจน และพึงกําหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดรายแรง” 

 ดังน้ัน การจะพิจารณาออกกฎหมายเพื่อควบคุมการประกอบอาชีพของบุคคล จึงเปน

เร่ืองที่ตองมีวัตถุประสงคเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยางเปน

ธรรม การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการ

ประกอบอาชีพเพยีงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน และตองไมมีลักษณะเปน

การเลือกปฏิบัติหรือกาวกายการจัดการศึกษาของสถาบนัการศึกษา 

 ในการศึกษาวิจัยเพื่อใหไดมาซึ่งมาตรการทางกฎหมายตามวัตถปุระสงคที่ต้ังไวโดย

สอดคลองและเหมาะสมกับสภาพการณ จึงจําตองศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของตอไปน้ี เพื่อ

นําไปสูการวิเคราะหและสรุป 

 ความหมายของวิชาชีพ 

 คําวา “วิชาชีพ” มาจากคําในภาษาอังกฤษวา “Profession” ซึ่งมีรากศัพทมาจากคําใน

ภาษาลาตินวา “Pro+Faten” แปลวา ยอบรับหรือรับวาเปนของตน คําน้ีใชในทางศาสนาคริสต 

หมายความวา เปนการประกาศตนวามีศรัทธาในศาสนา หรือการประกาศปฏิญาณตนวาเชื่อใน

ศาสนา (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, หนา 11-13) 

  แตเดิมคําวา “วิชาชีพ” ในยุโรปมิไดหมายถึง “อาชีพ” ในแงการทํามาหากิน แตหมายถึง

งานที่คนอุทิศตนไปตลอดชีวิต ซึ่งมีอยู 3 วิชาชีพ ไดแก 1. พระ 2. แพทย และ3. ทนายความ  

ดวยเหตุดังกลาวมหาวิทยาลัยที่เกิดขึ้นในยุโรปด้ังเดิมจึงมีคณะที่สอนวิชาชีพทั้ง 3 รวมทั้งคณะ

ศิลปะวิทยาทั่วไปหรือคณะอักษรศาสตร รวมเปน 4 คณะ คือ คณะเทววิทยา ฝกอาชีพใหคนเปน

พระสงฆ คณะนิติศาสตร สอนใหเปนนักกฎหมาย คณะแพทยศาสตร สอนใหเปนแพทย  
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เปนเภสัชกร และคณะศลิปศาสตร สอนศิลปะวิทยาทั่วไป 

 ดังน้ัน ความหมายของ “วิชาชีพ” จึงหมายถึง อาชีพที่ตองผานการฝกฝนอบรมที่เปน

วิชาชีพชัน้สูง เปนเวลานานหลายป สวนความหมายของการปฏิญาณตน (การบวช) ของพระสงฆ 

หมายถึงการปฏิญาณตอวิชาชพีการเปนพระ นักกฎหมายก็ปฏิญาณตนจะทําหนาที่รักษากฎหมาย 

รักษาความเปนธรรม ปกปองผูออนแอ หรือผูโชครายที่ถูกกฎขี่ขมแหงหรือถูกเอารัดเอาเปรียบ 

 นอกจากน้ี นักกฎหมายบางทานไดใหคําจํากัดความและความหมายของคํา “วิชาชีพ” ไว

ดังน้ี 

 “วิชาชีพ” คือ อาชีพที่ตองมีการศึกษาชั้นสูง การอบรมเปนพิเศษและมีเจตนาเพื่อรับใช

ประชาชน วิชาชีพน้ันมีหลายประเภทดวยกัน เชน กฎหมาย แพทย วิศวกรรม สถาปตยกรรม เปน

ตน (บัญญัติ สุชีวะ, 2528) 

 “วิชาชีพ” ในความหมายอยางแคบคือ คนที่จะประกอบอาชีพน้ีไดตองมีความรู 

คุณสมบัติ ตลอดจนประสบการณพิเศษที่ผูประกอบวิชาชีพทั่ว ๆ ไปอาจไมตองมี ซึ่งไดแก วิชาชีพ

วิศวกรรม สถาปตยกรรม กฎหมาย แพทย เปนตน (บวรศักด์ิ อุวรรณโน, 2558) 

 กลาวโดยสรุป วิชาชีพ หมายถึง อาชีพที่ตองผานการฝกอบรมที่เปนวิชาชีพชั้นสูง เปน

เวลานานหลายป และผูที่ประกอบอาชีพน้ีจะตองมีความรู คุณสมบัติ ตลอดจนประสบการณพิเศษที่

ผูประกอบวิชาชีพทั่วไปอาจไมตองมี รวมทั้งตองยอมอุทิศตนเพื่ออาชีพน้ันดวย 

 วิชาชีพเหมอืนกบัอาชพี ในแงที่วาเปนอาชีพเหมือนกัน แตไมไดหมายความถึงการทํามา

หากินอยางเดียว แตอาจหมายถึงงานประจําในชีวิตก็ได วิชาชีพน้ันเนนวาเปนการงานประจําในชวิีต 

ไมไดมีความหมายในแงการทํามาหากิน ฉะน้ันสิ่งตอบแทนสําหรับทนายความ ผูพิพากษา จึงเรียก

กันวาเปนคาธรรมเนียม (Fee) ไมไดเรียกวา คาจาง (Wage) 

 วิชาชีพแตกตางจากอาชีพ ในลักษณะคําที่ใชเรียกในภาษาอังกฤษ คือ “อาชีพ” มีคําเรียก

ไดหลายคํา เชน Trade, Occupation, Vocation, Calling แตละคําหมายถงึอาชีพซึ่งมีความหมาย

แตกตางกันอยางละเอียดออน คําวา “Trade” มาจากคําในภาษาลาตินวา “Tradio” แปลวา สงมอบ 

และมีความหมายถึง การแลกเปลี่ยน การคาขาย ดังน้ัน คําวา “Trade” จึงหมายถึง การทํามาหากิน

ทางคาขาย หรือหมายถึงการชาง งานฝมือ รวมไปถึงการทํามาหากินอยางอ่ืน ๆ ดวย คําวา 

“Occupation” หมายถึง อาชีพการงานทกุอยางที่ผูประกอบอาชีพตองอุทิศเวลาใหอยางตอเน่ืองเปน

ประจํา 

 สวนคําวา “Vocation”, “Calling” แปลตามตัวอักษร หมายถึง เสียงเรียกรองอาชีพที่พระผู

เปนเจาเรียกรองใหทํา เชน การเปนพระสงฆ เปนตน ตอมากลายเปนมีความหมายทํานองวา

ธรรมชาติหรืออุปนิสัยที่เหมาะสมที่จะทํางานอยางหน่ึงอยางใด เหมือนกับธรรมชาติเรียกรองให
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ทํางานน้ัน จึงเปนเร่ืองแลวแตธรรมชาติของคน ฉะน้ัน อาชีพของคนจึงเปนไปตามอุปนิสัยและเน้ือ

แทของคน ๆ น้ัน ดังน้ันอาชีพจึงเปนสิ่งซึ่งแสดงออกถึงเน้ือแทของบุคคลน้ัน ตอมาจึงมีความหมาย

หมายถึงอาชีพโดยทั่วไป (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, หนา 17-18) 

 ลักษณะพิเศษของ “วิชาชีพ” ในความหมายด้ังเดิมที่มีมาต้ังแตในสมัยกลาง หมายถึง พระ 

(ในศาสนาคริสต) แพทย และนักกฎหมาย ดังกลาวมาแลวขางตนจากลักษณะวิชาชีพดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงลักษณะพิเศษ 3 ประการ คือ 

 1. เปนอาชีพในแงที่เปนการงานที่มีการอุทิศตนทําไปตลอดชีวิต 

 2. การงานน้ันตองไดรับการอบรมสั่งสอนที่ตองอบรมเปนเวลานานหลายปและเปน

วิชาชีพชั้นสูง 

 3. ผูทําการงานประเภทน้ีจะมีการรวมตัวกันเปนหมูคณะที่มีขนบธรรมเนียมประเพณีที่

สํานึกในจรรยาบรรณ เกียรติยศ และศักด์ิศรีของวิชาชีพของตน และมีองคกรกระบวนการ เพื่อ

สอดสองพิทักษรักษาขนบธรรมเนียม เกียรติยศ ศักด์ิศรีของวิชาชีพ 

 จากลักษณะพิเศษในประการที่ 2 และที่ 3 จะเห็นไดวา วิชาชีพมิใชอาชีพที่บุคคลทั่วไป

จะทําได หากมิไดรับการอบรมสั่งสอนเปนพิเศษและไดรับการยอมรับจากหมูคณะใหประกอบ

อาชีพได ในสมัยตอมาความหมายของคําวา “วิชาชีพ” ไดคอย ๆ ขยายขอบเขตกวางขึ้นครอบคลุม

ถึงอาชีพอ่ืน ๆ ที่ตองรํ่าเรียนเปนวิชาชั้นสูง และใชเวลาในการศึกษาอบรมกันเปนเวลานานป เชน 

สถาปตยกรรม วิศวกรรม การบัญชี เปนตน ซึ่งวิชาชีพเหลาน้ีไดพยายามเลียนแบบจริยธรรมของ

แพทยและนักกฎหมาย ทั้งการพัฒนาขนบธรรมเนียม และบัญญัติมาตรฐานความประพฤติสําหรับ

วิชาชีพของตนใหสูงขึ้นเพื่อใหมีศักด์ิศรีเทาเทียมวิชาชีพด้ังเดิมทั้งสาม (ปรีดา เกษมทรัพย, 2531, 

หนา 19) 

 ลักษณะของวิชาชีพ (The nature of profession) 

 วิชาชีพไมใชอาชีพที่บุคคลทั่วไปจะทําได หากมิไดรับการอบรมสั่งสอนเปนพิเศษและ

ไดรับการยอมรับจากหมูคณะในการประกอบวิชาชพี และวิชาชีพเปนการประกอบอาชีพที่ตอง

อาศัยวิชาความรู ความชํานาญ ซึ่งแตกตางจากอาชีพทั่วไป ดังน้ัน 

 ลักษณะของอาชีพ (Occupation) ที่ถือวาเปนวิชาชีพ (Profession) จะตองประกอบดวย

ลักษณะ (Characteristics) ที่สําคัญ 4 ประการ ดังน้ี (ศิณีนาถ เกียรติกังวานไกล, 2532, หนา 6-7)  

 1. ลักษณะของงาน (The nature of the work) งานอันเปนการประกอบวิชาชีพตองเปน

งานที่ตองใชความชํานาญ (Skilled) ความเชี่ยวชาญ (Specialized) จะตองใชสติปญญา (Mental) 

มากกวาจะใชฝมือ (Manual) รวมถึงจําเปนตองมีระยะเวลาที่ใชศึกษาอบรมทั้งในดานทฤษฎีและ

ปฏิบัติกอนที่จะปฏิบัติการ (Perform) ในงานน้ันไดอยางเพียงพอ 
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2. ลักษณะของศีลธรรม (The moral aspect) มีการกําหนดจรรยาบรรณของวิชาชพีเพื่อเปน

แบบแผนในการปฏิบัติ ซึ่งแสดงถึงคุณธรรมและจริยธรรมในการประกอบวิชาชีพ ผูประกอบ

วิชาชีพจะตองทําตามหลักเกณฑทางศีลธรรมหรือจรรยาบรรณ (Marol principles) ควบคูกับความ

ซื่อสัตย (The general duty of honesty) และจะตองเสนอมาตรฐานขั้นสูงของบริการในวิชาชีพน้ัน 

(A high standard of service for its own sake) อีกทั้งยังมีหนาที่ตอสังคมอยางกวางขวางดวย ซึ่งใน

บางคร้ังอาจเปนการนอกเหนือหรือเกินเลยไปจากหนาที่ที่ตองปฏิบัติตอลูกคา เชน หนาที่ของแพทย

ในการทีจ่ะตองปองกันการแพรขยายของเชื้อโรคติดตอ ซึ่งอาจจะเปนการนอกเหนือนาที่ของเขาที่มี

ตอผูปวยเฉพาะราย หรือกรณีหนาที่ของสถาปนิกที่ตองมีความรับผิดชอบสําหรับความปลอดภัยตอ

สาธารณะชนซึ่งอาจจะเปนการนอกเหนือหนาที่ของเขาที่มีตอลูกคา เปนตน 

 3. ลักษณะเปนองคกรที่รวมตัวกันเปนหมูคณะ (Collective organization) โดยปกติแลวผู

ประกอบวิชาชีพจะตองสังกัดหรือเขารวมองคกรหรือสมาคมของผูประกอบวิชาชีพ ซึ่งออกกฎ 

ขอบังคับในการรับเขาเปนสมาชิกเพื่อวัตถุประสงคหรือประโยชนในการเสาะหาทางที่จะสงเสริม

มาตรฐานทั้งหลายของการประกอบวิชาชีพ (To uphold the standards of profession) องคกรเชนน้ี

โดยปกติแลวจะกําหนดรูปแบบการสอบเพื่อที่จะทดสอบความสามารถ (Set examination to test 

competence) และออกกฎเกณฑการประกอบวิชาชีพ (Issue profession codes) ในเร่ืองที่เปน

สาระสําคัญของความประพฤติ (Conduct) ศีลธรรมจรรยา (Ethics) องคกรดังกลาวอาจเปนองคกรที่

ผูประกอบวิชาชีพจะมีการควบคุมกันเองและเปนอิสระหรืออาจควบคุมโดยรัฐกไ็ด วิชาชีพเปน

อาชีพที่ตองใชความรู ความชํานาญพเิศษ สภาพอาชีพจึงเปนการผูกขาดถาไมมีการควบคุมยอม

นําไปสูการหาประโยชน เกินขอบเขต การควบคุมน้ีสามารถทําไดโดยใหมีองคกรที่ไดรับ

มอบหมายใหมีหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพ โดยองคกรน้ีจะทําหนาที่ทั้งในการควบคุมการ

คุมครอง และการสงเสริมวิชาชพีน้ัน แตหนาที่ในการควบคุมมคีวามสําคัญมากกวาการคุมครอง 

สงเสริม รักษาผลประโยชนของวิชาชีพ 

 4. สถานภาพ (Status) การประกอบวิชาชีพสวนมากผูประกอบวิชาชีพจะมีสถานะภาพ

สูงในสังคม โดยสังคมจะยกยองและใหความสาํคัญแกผูประกอบวิชาชพี การทีผู่ประกอบวิชาชีพ

เหลาน้ีไดรับการยอมรับในสังคม เน่ืองจากความเชื่อถือและความไววางใจในวิชาชีพเปนสิ่งที่อาศัย

ความรูความสามารถ และมีสวนชวยเหลือสงัคม ซึ่งบุคคลทัว่ไปมิอาจมีคุณสมบัติในการประกอบ

วิชาชีพหรือความรูความสามารถในการประกอบวิชาชีพน้ันได 

 5. สถานะทางกฎหมายของวิชาชีพ (Legalistic approach) เปนการพิจารณาวามีกฎหมาย

รับรองใหเปนวิชาชีพหรือไม หากมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงานของอาชีพใดแลวเรียกไดวาเปน

วิชาชีพ เชน แพทย จะรักษาคนไขไดจะตองมีใบอนุญาตประกอบโรคศิลป ผูตรวจบัญชีจะเปน
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ผูสอบบัญชีรับอนุญาตจึงจะตรวจสอบและรับรองงบการเงินของกิจการตาง ๆ ได เปนตน 

หลักเกณฑการพิจารณาวาอาชีพใดเปนอาชีพตามหลักสากลมีเกณฑพิจารณา ไดแก มีการจด

ทะเบียน (Registration) มีการใหประกาศนียบัตร (Certification) และการมใีบอนุญาต (Licensing) 

(วิสาร พันธุนะ และมาลี สุรเชษฐ, 2532, หนา 5) 

 กลาวโดยสรุป จากลักษณะพิเศษของวิชาชีพดังกลาวเห็นไดวา วิชาชีพไมใชอาชีพที่

บุคคลทั่วไปจะสามารถทําได หากไมไดรับอารมศึกษาอบรมสั่งสอนเปนพิเศษ และไดรับการ

ยอมรับจากหมูคณะใหประกอบอาชพีได ปจจุบันการกําหนดขอบเขตของอาชีพใดวาเปนอาชีพน้ัน

จะเปลี่ยนแปลงไป แตวิชาชีพที่เกิดขึ้นใหมโดยสวนใหญก็จะยังคงไวซึ่งลักษณะของวิชาชีพดังที่

กลาวมาขางตน 

 องคกรวิชาชีพ 

 โดยที่การประกอบวิชาชีพน้ันตองอาศัยการศึกษาอบรมเปนพิเศษ ผูที่ไมมีความรู

ความสามารถในสาขาวิชาชีพน้ัน จะไมมีคุณสมบัติที่จะประกอบวิชาชีพดังกลาว นอกจากน้ี การ

ประกอบวิชาชีพมักจะเกีย่วของกับผลประโยชนสวนไดเสียอยางสําคัญของประชาชน หากไมมีการ

ควบคุมดูแลอยางถูกตองรัดกุมก็อาจมกีารใชวิชาชีพในทางเอารัดเอาเปรียบประชาชน อันขดัตอ

เจตนารมณในการรับใชประชาชน หรือขาดความระมัดระวังในการทํางานอาจกอความเสียหายแก

ประชาชนไดโดยงาย เชน การรักษาคนไขของแพทย การรับดําเนินคดีของทนายความ การกอสราง

อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ โดยวิศวกรหรือสถาปนิก เปนตน ดังน้ี จึงตองมีองคกรขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่ควบคุม ดูแลการประกอบวิชาชีพน้ัน โดยบุคคลซึ่งประกอบวิชาชีพน้ัน มารวมตัวกัน

ควบคุมดูแลมิใหมีการประพฤติผิดกฎ ขอบังคับ ผิดมรรยาทหรือจรรยาบรรณของวิชาชีพ และ

ลงโทษผูประพฤติผิดกฎ ขอบังคับ โดยองคกรดังกลาว (กุลพน พลวัน, 2541, หนา 4-5) 

 องคกรวิชาชีพ (Professional organization) หมายถึง การรวมตัวของบุคคลที่อยูใน

วิชาชีพเดียวกนั เพื่อวัตถุประสงคในการควบคุมและสงเสริมการประกอบวิชาชีพเปนสําคัญ 

ลักษณะขององคกรวิชาชีพอาจแยกพิจารณาไดเปน 3 ประการดวยกัน คือ การจัดต้ัง องคประกอบ 

อํานาจหนาที่ ดังน้ี 

 1. การจัดต้ัง การจัดต้ังองคกรวิชาชีพโดยทั่วไปจะกระทําโดยรัฐเปนผูอนุมัติในการจัดต้ัง 

ดังจะเห็นไดจากในประเทศฝร่ังเศสที่มีกฎหมายอนุญาตการจัดต้ังสภาทนายความ และสภาวิชาชีพ

ที่เกี่ยวกับกระบวนการยุติธรรม เชน คณะกรรมการผูจัดทําและรับรองนิติกรรม (Notaire) 

คณะกรรมการพนักงานวาคดีประจําศาล (Huisier) ตอมาในสมัยรัฐบาล Vichy ไดออกกฎหมาย

อนุญาตใหมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพสาขาอ่ืน ๆ ได เชน สถาปนิก วิศวกร เปนตน (อุดม รัฐอมฤต, 

2532, หนา 113-114) 
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 การจัดต้ังองคกรวิชาชีพในประเทศไทย มีการดําเนินการในลักษณะเดียวกัน คือ รัฐบาล

จะตรากฎหมายอนุญาตใหมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพเปนราย ๆ ไป ดังจะเห็นไดจากการจัดต้ัง 

คุรุสภากระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติครู พุทธศักราช 2488 การจัดต้ังเนติบัณฑิตสภา

กระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติเนติบัณฑิตยสภา พ.ศ. 2507 การจัดต้ังแพทยสภากระทํา

โดยการประกาศใชพระราชบัญญัติวิชาชีพเวชกรรม พ.ศ. 2525 และการจัดต้ังสภาทนายความ 

กระทําโดยการประกาศใชพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 เปนตน จากตัวอยางดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงหลักการในการจัดต้ังองคกรวิชาชีพโดยทั่วไปเกิดจากการที่รัฐเปนผูจัดต้ังหรือรับรองการ

จัดต้ัง 

 2. องคประกอบ ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบขององคกรวิชาชีพน้ัน มีองคประกอบ 2 

สวนที่จะตองคํานึงถึง สวนแรกไดแกสมาชิกขององคกร ในที่น้ีไดแกบรรดาผูประกอบวิชาชีพใน

สาขาน้ันเอง สวนที่สองไดแกองคกรบริหารงานขององคกรจะตองมีที่มาจากตัวแทนของสมาชิก ซึ่ง

อาจมีตัวแทนของรัฐเขารวมเปนกรรมการบริหารขององคกรวิชาชีพดวย ทั้งน้ีขึ้นอยูกบัระดับ

ความสัมพันธระหวางรัฐกับองคกรวิชาชีพน้ัน (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114) 

 3. อํานาจหนาที่ องคกรวิชาชีพมีอํานาจหนาที่ทั้งในลักษณะการเปนตัวแทนของผู

ประกอบวิชาชีพ และเปนตัวแทนของรัฐในการควบคุมวินัยในการประกอบวิชาชีพของสมาชิก โดย

ฐานะดังกลาวองคกรวิชาชีพสามารถใชอํานาจในลักษณะที่เปนการบังคับฝายเดียวเหนือสมาชิก 

เชน การออกขอบังคับทั่วไปเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพ การออกขอบังคับเฉพาะราย เชน การออก

ใบอนุญาตการเปนผูประกอบวิชาชีพ การพักใชหรือการเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพ 

เปนตน (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114) 

 จากลักษณะทั้ง 3 ประการดังกลาว อาจชี้ใหเห็นถึงความแตกตางระหวางองคกรวิชาชีพ

กับสมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงาน และองคกรวิชาชีพกับองคกรของรัฐหรือสวนราชการ 

กลาวคือ ในแงของการจัดต้ัง สมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานสามารถจัดต้ังไดโดยไมจําเปนตอง

มีการออกกฎหมายเฉพาะรายขึ้นมารองรับ และเปนการจัดต้ังโดยความสมัครใจของผูประกอบ

วิชาชีพหรืออาชีพน้ันเอง ในสวนที่ องคประกอบสมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานจะมีลกัษณะ

คลายกัน แตสําหรับองคกรวิชาชีพอาจมีตัวแทนของรัฐเขารวมเปนกรรมการบริหารขององคกรดวย 

ในสวนที่เกี่ยวกับอํานาจหนาที่สมาคมวิชาชีพหรือสหภาพแรงงานจะไมมีอํานาจบังคบัฝายเดียว

เหนือสมาชกิเหมือนอยางกรณีขององคกรวิชาชีพ 

 จากลักษณะทั้ง 3 ประการดังกลาว อาจชี้ใหเห็นถึงความแตกตางระหวางองคกรวิชาชีพ

กับองคกรของรัฐหรือสวนราชการในแงที่เกี่ยวกบัการจัดต้ัง ไมมีความแตกตางกันคือจะตองมีการ

จัดต้ังโดยกฎหมายเปนกรณี ๆ ไป ในสวนที่เกี่ยวกับองคประกอบ องคกรของรัฐหรือสวนราชการ
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ไมมีสมาชิกเหมือนอยางองคกรวิชาชีพ และองคกรทีท่ําหนาที่บริหารงานไมมีที่มาจากการเลือกต้ัง

ของสมาชิก และในสวนที่เกี่ยวกับอํานาจหนาที่องคกรของรัฐหรือสวนราชการไมทําหนาที่ในฐานะ

เปนตัวแทนของผูประกอบวิชาชีพ (ณัฐ รัฐอมฤต, 2534, หนา 11)   

 แนวความคิดการจัดสภาวิชาชีพ 

 สภาวิชาชีพเปนแนวความคิดของการจัดองคกรทางวิชาชีพประเภทหน่ึง ซึ่งมีลักษณะ

พื้นฐาน 3 ประการ ดังน้ี (อุดม รัฐอมฤต, 2532, หนา 113-114)  

 1. เปนองคกรที่รับผิดชอบในการเปนตัวแทนวิชาชีพ และเปนผูควบคุมวินัยในการ

ประกอบวิชาชีพดวยมาตรการบังคับฝายเดียวเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ อันไดแกมาตรการที่มี

ผลบังคับเปนการทั่วไป เชน การออกขอบังคับทางวิชาชีพ มาตรการที่มีผลเปนการเฉพาะราย เชน 

การพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ หรือการพิจารณาลงโทษเมื่อมีการกระทําผิด ซึ่งอาจ

กระทําไดจนถึงขั้นเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

 2. อํานาจของสภาวิชาชีพที่มีอยูเหนือสมาชิกผูประกอบวิชาชีพ เปนอํานาจบังคับไมใช

เปนเร่ืองการเลือกปฏิบัติของตัวสมาชิก กลาวอีกนัยหน่ึงคือ การที่สมาชิกตกอยูภายใตอํานาจอํานาจ

ของสภาวิชาชีพมิไดเกิดจากความยนิยอมดวนใจสมคัร เพราะฉะน้ัน การกําหนดใหมีสภาวิชาชีพ 

คือการกําหนดใหมีการรวมกันแบบบังคับของผูประกอบวิชาชีพน้ัน 

 3. ตองประกอบดวยบุคลากรผูมีอํานาจ ซึ่งมาจากผูประกอบวิชาชีพดวยกันดังน้ันองคกร

จึงไมใชเคร่ืองมือของฝายปกครองอันมีมาจากรัฐแตฝายเดียว แตเปนองคกรที่มีโครงสรางของ

สมาชิกผูประกอบวิชาชีพน้ันดวย 

 ความหมายของการใชบังคับกฎหมายกับการบังคับใชกฎหมาย 

 เน่ืองจากกฎหมายเปนคําสั่งคําบัญชาของรัฐที่สัง่ใหราษฎรปฏิบัติตามการบังคับใช

กฎหมาย จึงเปนกลไกทีก่ําหนดกรอบกติกาของสังคม โดยกําหนดบทบาทของประชาชน

เพราะฉะน้ัน กฎหมายจึงเปนฐานรองรับการใชอํานาจรัฐที่สําคัญที่นํามาใชบังคับใหมีประสิทธิผล

ตอการควบคุมการประกอบวิชาชีพทางการศึกษา 

 ในความหมายของคําวา “การบังคับใชกฎหมาย” น้ัน แยกพิจารณาไดเปน 2 คํา คือ “การ

ใชบังคับ (Application) กับ การบังคับใช (Enforcement) ซึง่ทั้งสองคําน้ีมีความหมายแตกตางกัน 

กลาวคือ 

 การใชบังคับ หมายความวา หมายถึง การนํากฎหมายมาใชบังคับแกขอเท็จจริงในกรณี

เฉพาะเร่ือง ซึ่งอาจมีผูใชแตกตางกัน เชน การบังคับใชโดยเจาพนักงานตํารวจ อัยการ หรือศาล

ยุติธรรม เปนตน (อารีย รุงพรทวีวัฒน, 2526, หนา 45) นอกจากน้ียังอาจใหความหมายไดวา 
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หมายถึง การนําตัวบทกฎหมายที่เปนถอยคําที่อยูในหนังสือหรืออยูในราชกิจจานุเบกษามาใชบังคบั

ใหเกิดผลบังคับตามเจตนารมณของกฎหมายน้ัน ๆ (อมร จันทรสมบูรณ, 2533, หนา 11) 

 สวนคําวา “บังคับใช” น้ัน มีความหมายที่แตกตางกบั “การใชบังคับ” และ “การบังคบัใช

กฎหมาย” คําวา บังคับ แปลวา เอามาทําใหศักด์ิสิทธิ์ เอามาทําใหสมจริง เอามาทําใหเกิดความขลัง” 

(วิษณุ เครืองาม, 2537, หนา 52) 

 จากความแตกตางขอคําสองคําน้ี อาจกลาวไดวา การใชบังคับน้ันเปนการกําหนดเวลา

ของกฎหมายที่ตราไวแลววา จะมีผลนํามาใชไดเมื่อใด เชน พระราชบัญญัติสภาครูและบุคลากร

ทางการศึกษา พ.ศ. 2546 พระราชบัญญัติระเบียบขาราชการครูและบุคลากรทางการศึกษา  

พ.ศ. 2547 สวนคําวา “การบังคับใช” น้ัน เปนผลสืบเน่ืองจากการใชบังคับโดยที่กฎหมายมิได

กําหนดเวลาวา จะตองใชเมื่อใดขึ้นอยูกับองคกร หรือหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจใชกฎหมายฉบับ

น้ัน ๆ วา จะนํากฎหมายน้ันมาใชอยางจริงจังเพื่อใหเกิดผลตามสภาพบังคับของกฎหมายน้ัน ๆ 

เมื่อใด 

 แนวความคิดเกี่ยวกบัการกํากับดูแล 

 กฎหมายวาดวยสภาครูหรือบุคลากรทางการศึกษา กําหนดให จัดต้ังคุรุสภาในรูปแบบ

ของสภาวิชาชีพทางการศึกษา เปนองคกรอิสระ มีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน แยก

ตางหากจากองคกรรัฐและสวนราชการทั้งหลาย แตตองตกอยูภายใตการควบคุมกํากับดูแลโดย

องคกรของรัฐ ดังน้ัน ความเปนอิสระของคุรุสภา จึงเปนสิ่งจําเปนที่ตองมีอยูควบคูกับการควบคุม

กํากับดูแลจากองคกรของรัฐ แตการวบคุมกํากบัดูแลจากองคกรขงรัฐที่มีอยูเหนือคุรุสภาน้ัน เปน

การควบคุมกํากับดูแลเฉพาะความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครองของคุรุสภาน้ัน 

ไมใชเปนการควบคุมกาํกบัดูแบบสั่งการบังคับบญัชาโดยตรง เพียงแตเปนการควบคุมแบบกํากับ

ดูแลเทาน้ัน ไมใชเปนการควบคุมกํากับดูแลแบบสั่งการบังคับบัญชาโดยตรง เพียงเปนการควบคุม

แบบกํากบัดูแลเทาน้ัน การทําความเขาใจเกี่ยวกับการกํากับดูแล มีสาระสําคัญ ดังน้ี  

 ความหมายการกํากับดูแล 

 คําวา “กํากับดูแล” (Tutelle) ใชอธิบายถึงการที่ตัวแทนของรัฐในราชการสวนกลางหรือ

สวนกลางหรือสวนภูมิภาคดูแลกิจกรรมขององคการมหาชนหรืออ่ืน เชน องคกรปกครองสวน

ทองถิ่น (Collectivites territoriales) องคกรอิสระหรือองคกรมหาชน (Etabissements publics ) หรือ

รัฐวิสากิจ เปนตน  

 อํานาจกํากับดูแลน้ันแตกตางกับอํานาจบังคับบัญชา เพราะอํานาจน้ีไมไดกอใหเกิด

ความสัมพันธในลักษณะของผูบังคับบัญชากับผูใตบังคับบัญชา แตเปนไปในลักษณะของผูควบคุม

กํากับ (Controleur) และผูถูกควบคุมกํากับ (Controle) กํากับดูแลจึงเปนอํานาจที่มีเงื่อนไข  
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(Un pouvoir conditionne) อํานาจน้ีจะมีไดก็แตในกรณีและรูปแบบที่รัฐบัญญัติกําหนดไวเทาน้ัน 

อํานาจกํากับดูแลจึงเปนอํานาจที่ไมสามารถออกคําสั่ง (Ordres) โดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไวได 

เจาหนาที่ผูมีอํานาจควบคุมเพียงแตควบคุมวามีการปฏิบัติตามกฎหมายหรือไมเทาน้ัน แตไมมี

อํานาจออกคําสั่งเพิม่เติมนอกเหนือจากกฎหมายที่กําหนดไว กลาวคือ ถึงแมเจาหนาที่ผูมีอํานาจ

ควบคุมตามพระราชบัญญัติมีอํานาจยกเลิกหรือสั่งใหยกเลิกการกระทําขององคกรที่อยูภายใตการ

ควบคุมของตน และอาจมีคําสั่งแทน (Substituer) องคกรดังกลาวไดก็ตามแตอํานาจเหลาน้ีจะมีไดก็

แตภายใตเงื่อนไขที่กําหนดขึ้น โดยพระราชบัญญัติเทาน้ันอํานาจกํากับดูแลจึงมิใชอํานาจทั่วไป

อยางที่ปรากฏในอํานาจบังคับบัญชา (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 88) 

 ดังน้ัน อํานาจควบคุมบังคับบัญชาน้ันเกิดขึ้นจากความจําเปนในการบังคับใหเปนไปตาม

กฎระเบียบสําหรับการปกครองภายในองคกรจัดทําบริการสาธารณะหรือฝายปกครองน้ันเอง 

อํานาจเชนน้ีมุงไปที่การที่ผูบังคับบัญชาสามารถ สั่งการไดทุกประการใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติ 

ทั้งยังรวมไปถงึการที่จะเพิกถอน เปลี่ยนแปลงหรือการกระทําการแทนในเร่ืองที่ผูใตบังคับบัญชามี

หนาที่ตองปฏิบัติ หรือ ไดปฏิบัติไปแลวอีกดวย ลักษณะเหลาน้ีของอํานาจควบคุมบังคับบัญชา

แสดงใหเห็นชัดเจนวาอํานาจเชนน้ี ยอมไมสอคลองกับการนําไปใชกับองคกรที่จัดต้ังขึ้นโดยใหมี

ความอิสระ (Autonomie) แยกออกไปจากฝายปกครอง อํานาจควบคุมบังคับบัญชาประกอบดวย

ลักษณะ 3 ประการ คือ 1. เปนอํานาจที่จะสั่งการใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติตาม (Pouvoir de 

instruction) 2. เปนอํานาจที่จะสามารถแกไขเปลีย่นแปลงการกระทําของผูใตบังคับบัญชา (Pouvoir 

de reformation) 3. ผูบังคับบัญชาสามารถใชอํานาจน้ีกระทําการแทนผูใตบังคับบัญชาได (Pouvoir 

de substitution) จึงจะเห็นไดวาอํานาจบังคับบัญชาไมสอคลองกันกับหลักการแหงความเปนอิสระ 

(สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 89) 

 เมื่ออํานาจบังคับบัญชาไมเหมะสมกับองคกรอิสระ จึงกําหนดใหเปนอํานาจกํากับดูแล 

แตการควบคุมกํากับดูแลที่รัฐปฏิบัติตอองคกรอิสระน้ันกลาวไดวา เปนกรณีพิเศษเฉพาะที่อาจเรียก

ไดวา เปนการดูแลกึ่งบังคับบัญชา (Tutelle quasi hierarchque) เน่ืองจากการกํากับดูแลที่เขมงวดตอ

องคกรในรูปแบบน้ีมีขึ้นเพื่อแลกเปลี่ยนกับการที่รัฐยอมใหอิสระ ดวยการจัดต้ังองคกรขึ้นนอก

ระบบราชการปกติแกองคกรเหลาน้ีอันเน่ืองจากเหตุผลพิเศษทางเทคนิคที่ประสงคใหมอีงคกร

อิสระมาดําเนินกิจกรรมที่อยูนอกเขตงานของระบบราชการ เพื่อใหเกิดความคลองตัว แมวาภารกิจ

ขององคกรอิสระจะแตกตางจากระบบราชการไปบาง แตมิไดมีความแตกตางมากจนเกิดคุณภาพ

งานใหมจนถึงกับทําใหองคกรอิสระที่รับผิดชอบกลายเปนองคกรพิเศษแตกตางไปจากฝายปกครอง

อยางสิ้นเชิงเชนกรณีรัฐวิสาหกิจ หากแตยังคงเปนองคกรพิเศษภายในฝายปกครองน้ันเอง ดังน้ัน 
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การกํากับดูแลองคกรอิสระหรือองคกรมหาชน จึงมีลักษณะสําคัญใกลเคียงกับการควบคุมบังคับ

บัญชาอยางมาก (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 90) 

 กลาวโดยสรุป การกํากับดูแลมีหลักการสําคัญอยูที่วาองคกรผูกํากับดูแลจะใชอํานาจ

เหนือผูถูกกํากับดูแลไดเพียงเทาที่กฎหมายกําหนดไวเทาน้ัน และจะตีความขยายอํานาจกํากับดูแล

มิได ผูที่จะทําหนาที่กํากับดูแลองคกรอิสระจะตองเปนผูดํารงตําแหนงในทางปกครองตําแหนงใด

ตําแหนงหน่ึง ซึ่งจะตองระบุไวอยางชัดเจนในกฎหมายจัดต้ังองคกร เมื่อคํานึงถึงความสําคัญ 

ภารกิจ งบประมาณ และอํานาจพิเศษขององคกรอิสระแลวจะเห็นไดวา องคกรเจาหนาที่ที่จะเปนผู

กํากับดูแลองคกรอิสระนาจะไดแกผูดํารงตําแหนงระดับรัฐมนตรีในกระทรวงที่เกี่ยวของโดยตรง

กับภารกิจขององคกรน้ัน ๆ เทาน้ัน 

 มาตรการในการกํากบัดูแล 

 มาตรการในการกํากับดูแล มี 2 ลักษณะดวยกัน คือ 

 1. มาตรการกํากับดูแลการกระทํา เปนกํากับดูแลการกระทําขององคกรที่อยูภายใตการ

กํากับดูแลใหดําเนินการตามกฎหมายกําหนด ซึ่งแบงออกเปน 2 ขั้นตอน กลาวคือ การกํากับดูแล

กอนการกระทํา และการกํากับดูและการกระทํา (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 91) 

  1.1 การกํากับดูแลกอนการกระทาํ เปนวิธีการปองกันมิใหการกระทําที่ไมชอบดวย

กฎหมายเกิดขึ้น โดยองคกรที่กํากับดูแลมีอํานาจใหความเห็นชอบหรืออนุมัติในเร่ืองที่องคกรที่อยู

ภายใตการกํากับดูแลจะดําเนินการ แตมิใหหมายความวาองคกรที่กํากับดูแลจะเปนฝายกําหนดให

องคกรที่อยูภายใตการกํากบัดูแลกระทําการอยางหน่ึงอยางใดตามที่ตนเห็นวาเหมาะสม องคกรที่

กํากับดูแลจะไมเห็นชอบหรือไมอนุมัติเฉพาะในเร่ืองที่ไมชอบดวยกฎหมายเทาน้ัน องคกรที่กํากับ

ดูแลไมอาจใชดุลพินิจไมใหความเห็นชอบโดยอางความไมเหมาะสมเหมือนอยางการบังคับบัญชา 

  การกํากับดูแลกอนการกระทําได สามารถกระทาํได ดังน้ี 

  1. การใหความเห็นชอบ หมายถึง กรณีที่กฎหมายกําหนดใหการกระทําขององคกรที่

อยูภายใตการกํากับดูแลตองไดรับความเห็นชอบจากองคกรที่กํากับดูแลเพื่อใหองคกรที่กํากับดูแล

ไดมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองหรือความชอบดวยกฎหมายกอนที่จะดําเนินการ 

  2. การอนุมัติ หมายถึง การกระทําขององคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลในบางเร่ือง ที่

มีกฎหมายกําหนดใหตองไดรับอนุมัติจากองคการที่กํากับการดูแลกอนดําเนินการ  

   3. การอนุญาต เปนการยอมใหองคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลกระทําตามที่เสนอมา 

  การใหความเห็นชอบ การอนุมัติ และการอนุญาตน้ี เปนวิธีการการกํากับดูแลกอน

ดําเนินการ โดยใหองคกรที่กํากับการดูแลไดมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองหรือความเห็นชอบ

ดวยกฎหมายกอนจะดําเนินการ 
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  1.2 การกํากบัดูแลการกระทํา เปนการควบคุมการกระทําขององคกรอยูภายใตการ

กํากับดูแลภายหลังจากที่ไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุมัติจากองคกรที่กํากับดูแลแลวตลอดจน

การกระทําที่กฎหมายไมไดกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบหรืออนุมัติจากองคกรที่กํากับดูแล 

  การกํากับดูแลการกระทํา สามารถกระทาํไดดังน้ี 

  1. การระงับหรือยับยั้งการกระทํา หมายถึง การที่องคที่กํากับดูแลสั่งระงับหรือยับยั้ง

การกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายขององคกร ที่อยูภายใตการกํากับดูแลน้ัน 

  2. การเพิกถอนการกระทํา หมายถึง การที่องคกรที่กํากับดูแลสั่งยกเลิกหรือเพิกถอน

การกระที่ไมชอบดวยกฎหมายขององคอยูภายใตการกํากับดูแล 

  3. การสั่งการขององคกรที่กํากับดูแลภายในขอบเขตของการกํากับดูแลที่มบีทบัญญัติ

ใหอํานาจไวโดยเฉพาะ 

 2. มาตรการกํากับดูแลตัวเจาหนาที่หรือองคกร เปนการกํากับดูแลเจาที่หรือองคกร

ผูปฏิบติังานขององคกรใหเปนตามทีก่ฎหมายกําหนด (สุรพล นิติไกรพจน, 2532, หนา 80) 

 คําวา “เจาหนาที่” ขององคกรที่อยูภายใตการกํากับการดูแล หมายถึงบุคคลธรรมดาแตละ

คนที่เขามาเปนสวนประกอบทางการเมืองขององคกร หรือหนวยงานนิติบุคคล เชน สมาชิกสภา

จังหวัด สมาชิกสภาเทศบาล นายกรัฐมนตรี กรรมการบริหารของหนอยงานนิติบุคคล เปนตน แต

ไมรวมถงึเจาหนาที่ประจําขององคกรหรือหนวยงานนิติบุคคล เชน พนักงานเทศบาล ขาราชการ

กรุงเทพมหานคร ขาราชการสวนจังหวัด เปนตน 

 คําวา “องคกร” หมายถึง บุคคลหรือคณะบคุคลที่เปนผูมีอํานาจในการกําหนดนโยบาย

ขององคกรหรือหนวยงานนิติบุคคลที่มีความเปนอิสระ ในรูปคณะบคุคล เชน สภาเทศบาล คณะ

เทศมนตรี คณะกรรมการสุขาภิบาล หรือในรูปบุคคล เชน ผูวาราชการจังหวัด ผูวาราชการ

กรุงเทพมหานคร ปลัดเมืองพัทยา เปนตน 

 การเขาดํารงตําแหนงของเจาหนาทีใ่นองคกรหรือหนวยงานที่มีความเปนอิสระ มี

ลักษณะเปนการเมือง กลาวคือ มีวาระการดํารงตําแหนง การเขาดํารงตําแหนงและการออกจาก

ตําแหนง ตลอดจนอํานาจหนาที่ที่แตกตางจากเจาหนาที่ประจําที่มีฐานะเปนขาราชการประจําหรือ

เจาหนาที่ประจํา ซึ่งอยูภายใตการควบคุมบังคับบัญชาของผูบริหารองคกรหรือหนวยงานที่มีอิสระ 

การกํากับดูแลเจาหนาที่ขององคกรหรือหนวยงานที่มีความอิสระ กฎหมายกําหนดใหมีองคกรที่ทํา

หนาที่กํากับดูแลโดยทั่วไป ไดแก องคกรปกครองสวนกลางเปนผูกํากับดูแล ทั้งน้ีจะตองมีการ

กําหนดลักษณะและขอบเขตของการกํากับดูแลไวอยางชัดเจนในรูปแบบของกฎหมาย โดยมี

วัตถุประสงคใหเจาหนาที่หรือองคกรที่อยูภายใตการกํากับดูแลดําเนินการภายในขอบเขตที่

กฎหมายกําหนด 
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 การกํากับดูแลสภาวิชาชีพจากฝายบริหารน้ัน กฎหมายตาง ๆ ที่บัญญัติขึ้นเพื่อมอบ

อํานาจใหองคกรในรูปของสภาวิชาชีพทําหนาที่แทนรัฐในการควบคุมการประกอบวิชาชีพน้ัน 

องคกรเหลาน้ีจะมีอิสระในการบริหารงานไดอยางเต็มที่ แตก็จะตองถูกตรวจสอบจากองคกรรัฐซึ่ง

เปนฝายบริหารไดเชนกัน เพื่อเปนการถวงดุลอํานาจและเพื่อปองกันไมใหทําหนาที่บางอยางเกิน

ขอบเขตของกฎหมายได จึงตองกําหนดใหมีตัวแทนของรัฐทําหนาที่ในฐานะผูกํากับดูแลเขาไป

ตรวจสอบการทํางานของสภาวิชาชีพอีกชั้นหน่ึงดวย 

 กลาวโดยสรุป อํานาจกํากับดูแลเปนอํานาจที่มีเงื่อนไขจํากัดเพื่อไมกอใหเกิดผลกระทบ

ตอความเปนอิสระของสภาวิชาชีพ คือ ใชอํานาจกํากับดูแลไดก็ตอเมื่อกฎหมายใหอํานาจและตอง

เปนไปตามรูปแบบที่กฎหมายกําหนด ขอบเขตที่องคกรที่กํากับดูแลกระทําตอองคกรที่อยูภายใต

การกํากับดูแล ไดแก การตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายหรือความถูกตองตามบทบัญญัติของ

กฎหมายของการกระทํา ซึ่งหมายความถึงความถูกตองตามบทบัญญัติของกฎหมาย ความมุงหมาย 

หรือวัตถุประสงคของบทบัญญัติทีก่ําหนดใหสภาวิชาชีพกระทําการเทาน้ัน 

 

การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ในประเทศไทย 

 ประเทศไทยมีการจัดต้ังองคกรวิชาชีพตาง ๆ ขึ้นมากมาย เชน แพทยสภา สภาการ

พยาบาลฯ สภาทนายความ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก สภาสัตวแพทย เปนตน ซึ่งองคกรวิชาชีพ

เหลาน้ีมีวัตถุประสงคสําคัญในการควบคุมมาตรฐานการประกอบวิชาชีพการสอดสองดูแล

จรรยาบรรณของผูประกอบวิชาชีพ ตลอดจนพิทักษสิทธิหรือประโยชนของผูประกอบวิชาชีพ 

ดังน้ัน จึงตองทําความเขาในแนวความคิด หลักการและกฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมการประกอบ

วิชาชีพในประเทศไทย ดังน้ี 

 แนวความคิดในการควบคุมการประกอบวิชาชีพ 

 การดําเนินชีวิตของบคุคลในสงัคม มีการแสวงหาประโยชนหลายประการซึ่งมีทั้ง

ประโยชนสวนตนและประโยชนสวนรวม หากพิจารณาในแงของการหาผลประโยชนสวนตนแลว 

บุคคลทุกคนสามารถจะแสวงหาไดเสมอภายใตกฎเกณฑหรือกฎหมายที่มิไดเปนการละเมิดสิทธิ

ของบุคคลอ่ืน แตหากเปนกรณีของผลประโยชนสวนรวมแลวอาจจะตองมีการกระทบถึงสิทธิของ

บุคคลเปนจํานวนมาก จึงจําเปนที่จะตองมีขอบเขตหรือหลักเกณฑบางประการเขามาจํากัดสิทธิไว 

ดังน้ัน เปนหนาที่ของรัฐที่จะตองเขามาคุมครองหรือรักษาผลประโยชนของสวนรวมดังกลาว 

 ในการประกอบวิชาชีพตาง ๆ เปนเชนเดียวกัน ไมวาจะเปนวิชาชีพใดก็ตาม เชน แพทย 

พยาบาล ทนายความ วิศวกร สถาปนิก และสัตวแพทย เปนตน บุคคลเหลาน้ียอมจะตองมีความ

เกี่ยวพันหรือความสัมพันธกับบุคคลอ่ืนในสังคม เพียงแตวาความเกี่ยวพันหรือลักษณะ
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ความสัมพันธน้ันจะมีมากหรือนอยแลวแตวิชาชีพน้ัน จึงควรจะมีการพิจารณาถึงแนวความคิดใน

การควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ขึ้นมา เพราะพฤติกรรมของบุคคลในการประกอบวิชาชีพแต

ละวิชาชีพน้ันจะสงผลกระทบตอสังคมสวนรวมไมมากก็นอย ซึ่งอาจแบงแนวคิดหลักเปน 3 แนว 

(วัชรียา โตสงวน และพนม เอ่ียมประยูร, 2533, หนา 3-4)  

 1. แนวคิดวาดวยการปกปองคุมครองสาธารณประโยชน (Public welfare argument)  

 ตามแนวคิดพื้นฐานน้ีเชื่อวา รัฐมีความจําเปนที่จะตองเขามาแทรกแทรกการควบคุม

อาชีพบางประเภทใหมีการแขงขันภายใตขอบเขตและเงื่อนไขบางประการดวยเหตุผลที่วารัฐ

ตองการจะปกปองคุมครองสังคมโดยรวม ใหรอดพนจากผลเสียทั้งทางดานการไรประสิทธิภาพ 

(Inefficient) และการขาดเสมอภาค (Inequitable) อันอาจจะเกิดขึ้นจากการแขงขันที่ไรขอบเขตแหง

วิชาชีพหรืออาจจะเปนกรณีที่ผูประกอบวิชาชีพน้ันไมประกอบวิชาชีพอยูภายใตกรอบแหงหลัก

วิชาชีพของตนเองหรือปฏิบัติตนไมถูกตองตามมารยาท รวมทัง้ขอปฏิบัติตาง ๆ ตามจารีตประเพณี

อันดีงามเหลาน้ี 

 ดังน้ัน ผลเสียหายที่เกิดขึ้นอาจจะกระทบตอสังคมโดยทั่วไปในวงกวางจึงจําเปนที่รัฐจะ

อางเหตุผลดังกลาวเขามาแทรกแซงการควบคุมการประกอบวิชาชีพน้ันเพื่อสวนรวม เชน กรณีของ

แพทยหากมีการวินิจฉัยโรคผิดเน่ืองจากแพทยไมมีความรูความสามารถที่เพยีงพอ นอกจากผลน้ัน

จะเกิดขึ้นกับตัวคนไขโดยตรงแลว อาจจะเกิดขึ้นกับสังคมโดยสวนรวมได ซึ่งผลของการ

วินิจฉัยโรคที่ไมถูกตองน้ัน อาจจะสงผลใหเกิดโรคระบาดขึ้น เปนผลกระทบตอคนจํานวนมากใน

สังคม จึงมีความจําเปนที่รัฐจะตองเขามาดูแลและควบคุมในจุดน้ี 

 2. แนวคิดวาดวยกลุมผลประโยชนทางเศรษฐกิจ (Interest group)  

 ตามแนวความคิดที่วา รัฐมีเหตุผลและความจําเปนที่จะตองเขาไปแทรกแซงการควบคุม

การประกอบวิชาชพีในนามแหงประโยชนของสังคมโดยรวมน้ัน ผูที่สนับสนุนในความคิดน้ีเชื่อวา 

โดยแทจริงแลวการรวมกลุมของบุคคลในอาชีพเดียวกันที่มีการเรียกรอง ชักจูงใหรัฐตรากฎหมาย

รับรองเอกสทิธิพิเศษในการปกครองตนเองของบรรดาผูประกอบวิชาชีพ มีกฎระเบียบตาง ๆ เฉพาะ

ผูที่มีความตองการประกอบวิชาชีพน้ันจะตองปฏิบัติ สิ่งตาง ๆ เหลาน้ีเกิดขึ้นเพื่อประโยชนของ

สมาชิกน้ัน ๆ ซึ่งจะสงผลไปสูการผูกขาดแหงอาชีพ (Occupational cartel)  

 ดังน้ัน วัตถุประสงคหลักของการรวมกลุมบุคคลในวิชาชีพเดียวกัน คือ การลมเลิกการ

แขงขันกันระหวางผูประกอบวิชาชีพเดียวกันใหมากเพื่อจะกอใหเกิดการผูกขาดในวิชาชีพ 

(Monopoly) เพื่อคงไวซึ่งประโยชนของมวลสมาชิกในวิชาชีพที่มารวมตัวกัน โดยมีการตรา

กฎหมายออกมารองรับ และจะมีความแตกตางกันไปจากการรวมกลุมเปนสมาชิกของสังคมโดย 
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ทั่ว ๆ ไป เน่ืองจากเหตุผลที่วา ผูที่มคีวามตองการประกอบวิชาชีพจะตองเปนสมาชิกของสถาบัน

วิชาชีพน้ัน 

 นอกจากน้ัน กฎหมายยังมอบสิทธิขาดใหแกสถาบันวิชาชีพน้ันวา จะเลือกบุคคลใดเปน

สมาชิกของสถาบันวิชาชีพหรือไมก็ได เชน ในกรณีที่รัฐไดมีการตรากฎหมายใหสภาทนายความมี

อํานาจหนาที่ในการจดทะเบียน และออกใบอนุญาตใหเปนทนายความไดเพยีงสถาบันเดียวใน

ประเทศ หรือกรณีที่กฎหมายกําหนดไววา บุคคลที่จะทําการรักษาคนเจ็บปวยไดน้ัน จะตองเปน

แพทยที่ไดรับใบอนุญาตประกอบโรคศิลปจากแพทยสภาเทาน้ัน เปนตน 

 3. แนวคิดวาดวยความไมสมดุลของขอมูล (Information asymmetry) 

 ตามแนวความคิดน้ีเห็นวา รัฐมีความจําเปนที่จะตองเขาไปแทรกแซงในการใหขอมูล

เพิ่มเติมที่จะเปนแกประชาชนผูใชบริการจากงานวิชาชีพ ที่มีลักษณะงานเฉพาะยากแกการเขาใจ 

ยกเวนผูที่ไดรับการอบรมศึกษาในทางดานน้ันมาโดยเฉพาะ กลาวคือ หากมองในแงของผูใชบริการ

และผูใหบริการทางวิชาชีพแลว จะเห็นวาผูใชบริการจะไมสามารถทราบถึงคุณภาพหรือ

ความสามารถของผูใหบริการเลยวา มีความสามารถขนาดไหนเพียงใด ในขณะผูใหบริการสามารถ

ทราบสมรรถภาพหรือความสามารถของตนเอง จะเห็นวา การรับทราบขอมูลของทั้งสองฝายไมเทา

เทียมกัน  

 ดังน้ัน จากผลของความไมเทาเทียมกันของบุคคลทั้งสองฝายดังกลาว การที่รัฐไดมอบ

อํานาจใหแกสถาบันที่เกี่ยวของในทางวิชาชีพเปนผูออกใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพใหแก

บุคคลผูมีคุณสมบัติครบถวนตามเงื่อนไขที่วางไว ถือวา รัฐไดมีการใหขอมูลเพิ่มเติมแกประชาชน

วา ผูที่ใชบริการจากวิชาชีพน้ันจะไดรับการประกันคุณภาพมาตรฐานแหงวิชาชีพในขั้นตํ่าระดับ

หน่ึงและยงัเปนการลดภาระความเสี่ยงในการใชบริการจากผูประกอบวิชาชีพที่ไรความสามารถ 

(Incompetent) ไดอีกสวนหน่ึง 

 จากเหตุผลดังกลาว เมื่อเกิดความไมสมดุลดังกลาวของทัง้สองฝายขึน้ปญหาที่ตามมาคือ 

เราจะสามารถทําการลดความไมสมดุลดังกลาวไดอยางไร ในแนวคิดน้ีก็มีความเห็นกันวานาจะทํา

การแกไขปญหาโดยวิธีการใหกลุมของสถาบันวิชาชีพน้ัน ๆ ทําการออกใบอนุญาตใหมีสิทธิในการ

ประกอบวิชาชีพ (Licensing) หรือประกาศนียบัตรรับรอง (Certification) ทางวิชาชีพใหแกผูจะเขา

มาประกอบอาชีพน้ันถือวา การไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพน้ันเราถือวาเปนเพียงการ

รับประกันขั้นตนถึงมาตรฐานขั้นพื้นฐานของผูประสงคจะใหบริการในวิชาชีพเทาน้ัน (วัชรียา  

โตสงวน และพนม เอ่ียมประยูร, 2533, หนา 3-11) 

 กลาวโดยสรุป แนวความคิดหลักในการควบคุมการประกอบวิชาชีพทั้ง 3 แนวดังกลาว 

เปนการเนนถึงการใหความคุมครองและพิทกัษผลประโยชนของประชาชนผูใชบริการเปนสวน
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ใหญ ในภาวะสังคมปจจุบันที่เปนสังคมที่มีความสลับซับชอนมากยิง่ขึ้น มีความเจริญในดานวัตถุ

เพิ่มมากขึน้เทาใด ความจําเปนที่จะตองมีการควบคุมผูประกอบวิชาชีพใหปฏิบัติตนตามมาตรฐาน

และจรรยาบรรณของวิชาชีพยิ่งมีความจําเปนมากขึ้นเชนกัน มิฉะน้ันแลวความเดือดรอนหรือความ

เสียหายจะเกิดขึ้น และกระทบตอคนหมูมากเปนลูกโซติดตอกันไป 

 การควบคุมจะตองใหมีความสมดุลทั้งสองฝายมิใหมีการเอนเอียงไปทางฝายใดฝายหน่ึง

มากจนเกินไป กลาวคือ ถามีการสรางกฎเกณฑทีเ่ปนลักษณะของการเอ้ือประโยชนใหแกบุคคลใน

วิชาชีพน้ันมากจนเกินไป ผลที่ตามมา กลาวคือ การผูกขาดในวิชาชีพน้ัน ประชาชนหรือสังคมก็จะ

ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูประกอบวิชาชีพน้ันไดหรือในทางกลับกันหากมีการคุมครองใหฝาย

ประชาชนผูใชบริการจากวิชาชีพน้ันมากจนเกินไป จนไมรับฟงเหตุผลทางดานผูประกอบวิชาชีพ

น้ันเลย ความเปนอิสระหรือการใชดุลพินิจของบุคคลในวิชาชีพภายใตกรอบของกฎหมายได

เทาที่ควร ผลที่ตามมาก็สะทอนออกมาในทางผลงานของผูประกอบวิชาชีพมีผลงานที่ไมดี 

  หลักการทั่วไปของกฎหมายควบคุมประกอบวิชาชีพ 

  วิชาชีพในสังคมที่เกิดขึ้นน้ันเปนผลจากการแบงงานของสมาชิกในสังคมออกเปน

กลุมอาชีพหรือวิชาชีพตาง ๆ เพื่อพิทักษผลประโยชนของตน ประกอบกับเมื่อรัฐเห็นความสําคัญ

ของกลุมวิชาชีพน้ัน ๆ จึงมีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น ขณะประเทศไทยมี

กฎหมายควบคุมวิชาชีพอยูหลายฉบับไดบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบวิชาชีพ เชน แพทย 

ทนายความ พยาบาล ทันตแพทย เภสัชกร วิศวกร สถาปนิก เปนตน กฎหมายควบคุมการประกอบ

วิชาชีพเหลาน้ี มีหลักการทั่วไปในการวางมาตรการในการควบคุมการประกอบวิชาชีพทีเ่หมือนกัน 

ดังน้ี 

 1. กําหนดคุณสมบัติของผูที่จะประกอบวิชาชีพไว โดยมีบทบัญญัติกําหนดใหผูมีสิทธิขอ

ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตไดน้ัน ตองมีคุณสมบัติและความรูตามกฎหมายกําหนด ซึ่งสวนใหญ

กําหนดใหตองเปนผูผานการศึกษาในสาขาวิชาชีพน้ัน ๆ มาโดยมีปริญญาหรือประกาศนียบัตรเปน

หลักฐาน 

 2. กําหนดใหมีการขึ้นทะเบยีนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพไวโดยวิธีการเชนน้ีทํา

ใหสามารถตรวจสอบปริมาณผูที่ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตได และทาํใหการควบคุมดูแลความ

ประพฤติหรือจริยธรรมในหมูผูประกอบวิชาชีพน้ันสามารถทําไดแนนอน 

 3. การจัดต้ังหรือกําหนดองคกรควบคุมการประกอบวิชาชีพขึ้น โดยองคกรวิชาชีพทีท่ํา

หนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพที่กําหนดตามกฎหมายของประเทศไทย มี อยู 2 ลักษณะคือ 

(สาํนักงานปฏิรูปการศึกษา, 2542, หนา 766-768)  
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  3.1 ลักษณะที่มีชื่อวา “สภา” สภาวิชาชีพเหลาน้ีกฎหมายจะกําหนดใหมีสภาพเปนนิติ

บุคคล มีความอิสระสามารถดําเนินกิจการตาง ๆ ของตนเองได โดยไมตองอาศัยระเบียบราชการ

และรับสมาชิกเขาสังกัดได มีคณะกรรมการดําเนินกิจการตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในกฎหมาย สภา

วิชาชีพเหลาน้ี ไดแก 

   3.1.1 เนติบัณฑิตยสภา ทําหนาที่ควบคมุมารยาททนายความรับขึ้นทะเบียน

ทนายความและมีอํานาจลงโทษทนายความที่ประพฤติผิดมารยาทดวย แตปจจุบันมีสภาทนายความ

ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพทนายความโดยเฉพาะ 

   3.1.2 แพทยสภา ทาํหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพเวชกรรม 

   3.1.3 สภาการพยาบาล ทําหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพการพยาบาลและการ

ผดุงครรภ 

   3.1.4 สภาทนายความ ทําหนาที่ควบคุมการประกอบอาชีพทนายความ 

   3.1.5 ทันตแพทยสภา ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพทันตกรรม 

   3.1.6 สภาเภสัชกรรม ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพเภสชักร 

   3.1.7 สภาวิศวกร ทําหนาที่ควบคมุการประกอบวิชาชีพวิศวกร 

   3.1.8 สภาสถาปนิก ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม 

   3.1.9 สัตวแพทยสภา ทําหนาที่ควบคุมการประกอบวิชาชีพสัตวแพทย 

   3.1.10 คุรุสภา ทําหนาทีค่วบคุมการประกอบวิชาชีพวิชาชีพครู เปนตน 

  3.2 ลักษณะที่มีชื่อวา “คณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพ” ซึ่งแตเดิมมี

คณะกรรมการควบคมุการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม (ก.ว) ตามพระราชบัญญัติวิชาชีพวิศวกรรม 

พ.ศ. 2505 คณะกรรมการควบคมุการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม (ก.ส) ตามพระราชบัญญัติ

วิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2508 คณะกรรมการควบคุมการบําบัดโรคสัตว ตามพระราชบญัญัติ

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

ตามพระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505 

  ปจจุบันคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม คณะกรรมการควบคุม

การประกอบวิชาชพีสถาปตยกรรม คณะกรรมการควบคุมการบําบัดโรคสัตว ไดถูกยกเลิกโดยผล

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

พระราชบัญญัติวิชาชีพการสัตวแพทย พ.ศ. 2545) และจัดต้ังขึ้นใหมในรูปของสภาตามที่ไดกลาว

มาแลวขางตน 

  คณะกรรมการเหลาน้ี กฎหมายกําหนดใหรัฐมนตรีเปนผูแตงต้ัง โดยมีหัวหนาสวน

ราชการ เชน ปลัดกระทรวงหรืออธิบดีเปนประธาน และมวีาระการดํารงตําแหนงของ
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คณะกรรมการ ซึ่งสวนมากกฎหมายกําหนดไว 2 ป และมีการต้ังสํานักงานของคณะกรรมการ

เหลาน้ีเปนสวนราชการในกระทรวงหรือในกรมที่หัวหนาสวนราชการน้ัน ๆ เปนประธานกรรมการ 

และคณะกรรมการประเภทน้ีไมมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 2545, หนา 

21)  

 4. กฎหมายกําหนดใหองคกรดังกลาวตามขอ 3. มีหนาที่สอดสองดูแลความประพฤติของ

ผูประกอบการวิชาชีพ และมีอําอาจในการสอบสวนผูที่ถูกกลาวหาวาประพฤติตนละเมิดจริยธรรม

แหงวิชาชีพ รวมทั้งลงโทษผูประกอบวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนดไว ซึ่งสวนมากกฎหมายให

อํานาจลงโทษแกองคกรดังกลาวในการสั่งพักใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

แตกฎหมายบางฉบับใหอํานาจในการกลาวตักเตือนและภาคทัณฑดวย 

 5. กฎหมายกําหนดใหผูที่ไดขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตองปฏิบัติ

ตามจริยธรรมแหงวิชาชีพหรือจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ ซึ่งออกโดยกระทรวงหรือขอบังคับของ

องคกรวิชาชีพตามขอ 3. ดังกลาว 

 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัการควบคุมการประกอบวิชาชีพในประเทศไทย 

 วิชาชีพหลายสาขาที่กฎหมายกําหนดใหมีการควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณในการ

ประกอบอาชีพ ซึ่งวิชาชีพเหลาน้ี ไดแก  

 1. การควบคุมการประกอบอาชีพครูตามพระราชบัญญัติครู พุทธศักราช 2488 

 2. การควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบบัญชีตามพระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505 

 3. พระราชบัญญัติเนติบัณฑิตยสภา พ.ศ. 2507 

 4. การควบคุมการประกอบวิชาชีพเวชกรรมตามพระราชบัญญัติวิชาชีพเวชกรรม พ.ศ. 

2525 

 5. การควบคุมการประกอบวิชาชีพพยาบาลและผดุงครรภตามพระราชบัญญัติการ

พยาบาลและการผดุงครรภ พ.ศ. 2528 และแกไข (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. การควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมตามพระราชบัญญัติสถาปนิก  
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พ.ศ. 2543 

 11. การควบคุมการประกอบวิชาชีพการสัตวแพทย ตามพระราชบัญญัติวิชาชีพ  

การสัตวแพทย พ.ศ. 2545 เปนตน 

 นอกจากกฎหมายที่กําหนดเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ดังกลาว ยังมี

กฎหมายอีกฉบับหน่ึงซึ่งไมไดใชในการควบคุมการประกอบวิชาชีพโดยตรงแตไดบัญญัติใหมกีาร

ควบคุม สอดสองดูแลความประพฤติของผูประกอบอาชีพเชนเดียวกัน คือ พระราชบัญญัติการ

ประกอบอาชีพงานกอสราง พ.ศ. 2522 ซึ่งมาตรา 7 กําหนดใหมีการจัดต้ังสถาบันผูรับงานกอสราง

ขึ้น เพื่อควบคุมสอดสองดูแลความประพฤติและมารยาทของผูรับงานกอสราง (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 

2545, หนา 22) 

จากการศึกษาเปรียบเทียบการควบคุมการประกอบวิชาชีพตาง ๆ ดังกลาวมาแลว จะเห็นได

วาการควบคุมการประกอบวิชาชีพมีลักษณะรวมกัน ดังน้ี (วัฒนา เล็กพูลเกิด, 2545, หนา 27) 

 1. กฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ  

 กําหนดใหมีการจัดต้ังองคกรควบคุมประกอบวิชาชีพในรูปแบบของสภาวิชาชีพที่มี

สถานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายมากวาเปนคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพซึ่งเปน

เพียงคณะกรรมการที่จัดต้ังโดยฝายบริหารในระบบราชการปกติ เน่ืองจากสถานะของสภาวิชาชีพมี

ความคลองตัวในการบริหารงานและเปนอิสระมากกวาระบบราชการ 

 2. วัตถุประสงคของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดวัตถุประสงคของสภาวิชาชีพตามกฎหมายของไทย สวนใหญเนนการ

สงเสริมสิ่งที่เปนประโยชนและเกื้อกูลตอการประกอบวิชาชีพ รวมทั้งใหความชวยเหลือดาน

วิชาการและเปนตัวแทนของสมาชิกมากกวาการควบคุม โดยจะควบคุมเฉพาะการดําเนินการให

เปนไปตามมาตรฐานและการควบคุมพฤติกรรมใหเปนไปตามจรรยาบรรณแหงวิชาชีพเทาน้ัน อาจ

กลาวไดวา สภาวิชาชีพที่มีอยูตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพในประเทศไทยมีลักษณะ

ผสมผสานระหวางสมาคมวิชาชีพกับสภาวิชาชีพ 

 3. อํานาจหนาที่ของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดหนาที่ของสภาวิชาชีพตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ สวนมาก

กําหนดใหสภาวิชาชีพ มีอํานาจหนาที่ออกและเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ รวมถึงการ

รับรองหลักสูตรการศึกษาอบรม สถาบันที่ใหการศึกษาอบรม ตลอดจนปริญญาเพื่อใหมาตรฐาน

ตามที่ควรจะเปนสําหรับการประกอบวิชาชีพ เวนแตกฎหมายบางฉบับ เชน พระราชบัญญัติวิศวกร 

พ.ศ. 2542 และพระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 ที่ขยายอํานาจหนาที่ของสภาวิศวกรและสภา
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สถาปนิกใหมีอํานาจขอบังคับ เปนตน (พระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542, มาตรา 8 และ

พระราชบญัญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543, มาตรา 8) 

 4. โครงสราง คณะกรรมการบริหาร 

 คณะกรรมการบริหารในสภาวิชาชีพ ประกอบดวย กรรมการที่มาจากการแตงต้ังและ

เลือกต้ัง ซึ่งกรรมการทีม่าจากการแตงต้ังสวนใหญเปนกรรมการโดยตําแหนงและมาจากสวน

ราชการ สวนกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังจากสมาชิกในสภาวิชาชพีน้ันมีอัตราสวนที่แตกตางกัน

ไปในแตละสาขาวิชาชพี ซึ่งสวนใหญมักกําหนดใหกรรมการที่มาจากการแตงต้ังหรือโดยตําแหนง

มีจํานวนนอยกวาหรือเทากับกรรมการที่มาจากการเลือกต้ัง จึงทําใหพิจารณาไดวา ผลของการ

ดําเนินงานของคณะกรรมการสภาอาจจะสอดคลองกับความตองการสวนใหญและนโยบายของ

วิชาชีพ เพราะมีกรรมการที่มาจากการเลอืกต้ังจํานวนมาก รวมทั้งหลักการน้ีก็เปนไปตามโครงสราง

การจัดองคกรของสภาวิชาชีพที่ใหคณะกรรมการมีที่มาจากกลุมวิชาชีพ     

 แตสิ่งที่ตองคํานึงถึง กลาวคือ การที่ใหกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังเขามาเปน

คณะกรรมการสภาจํานวนมากกวากรรมการโดยตําแหนงหรือโดยการแตงต้ังแมจะทําใหมีผูแทน

หรือตัวแทนเขามารวมในการพิจารณาและกําหนดนโยบายแตอาจกอใหเกิดผลเสียตอการควบคุม

มาตรฐานวิชาชีพไดเน่ืองจากกรรมการที่มาจากการเลือกต้ังยอมตองคํานึงถึงฐานเสียงสนับสนุน จึง

ทําใหขัดกับหนาที่การควบคุมมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพได 

 5. การออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ  

 การขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ผูขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพจะตองเปน

สมาชิกสภาของสภาวิชาชีพน้ัน ๆ จึงจะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพยกเวนวิชาชีพ

กฎหมายและผูสอบบัญชีที่ผูขอจดทะเบียนไมตองเปนสมาชิกของสภาดังกลาวโดยวิชาชีพกฎหมาย

น้ันผูที่จะขอจดทะเบียนรับใบอนุญาตเปนทนายความจะตองผานการฝกอบรมมารยาททนายความ 

หลักปฏิบัติเบื้องตนในการวาความ และการประกอบวิชาชีพ 

 ทางกฎหมายแลว หรือผานการฝกหัดงานในสํานักงานทนายความมาแลวไมนอยกวา

หน่ึงป (พระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528, มาตรา 38) จึงจะมีสิทธิสอบใบอนุญาตวาความและ

เมือ่สอบผานเปนทนายความจึงจะเปนสมาชิกของสภาทนายความได สวนวิชาชีพสอบบัญชีซึง่

ไมไดมีการควบคุมการประกอบวิชาชีพในรูปแบบของสภา และไมไดกําหนดใหผูขอจดทะเบียน

จะตองเปนสมาชิก แตกําหนดใหผูซึ่งจะขึ้นทะเบียนเปนผูสอบบัญชีตองเคยปฏิบัติงานเกี่ยวกบับัญชี

มาแลว (พระราชบัญญัติผูสอบบัญชี พ.ศ. 2505, มาตรา 15) 
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 6. การเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ 

 การกําหนดใหผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชพี จะตองเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพก็

เปนการควบคุมการประกอบวิชาชีพอีกรูปแบบหน่ึงคือ ซึ่งสภาวิชาชีพเปนผูพิจารณาคําขอเขาเปน

สมาชิกในวิชาชีพน้ัน ๆ สภาวิชาชีพจึงเปนองคกรที่ทําหนาที่ตรวจสอบผูที่จะขอเขามาประกอบ

วิชาชีพวา มีคุณสมบัติตามกฎหมายหรือไม เชน คุณวุฒิทางการศึกษาที่จะประกอบวิชาชพีน้ัน 

นอกจากน้ี การทําหนาที่ตรวจสอบดังกลาวยังรวมถงึการตรวจสอบมาตรฐานทางจริยธรรมและ

ความเปนอิสระทางวิชาชีพซึ่งวิชาชีพที่ใชระบบน้ีไดแก แพทย พยาบาท ทันตแพทย เภสัชกร 

วิศวกร และสถาปนิกเปนตน  

 กลาวโดยสรุป การขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตามที่กําหนดไวในกฎหมายควบคุม

การประกอบวิชาชพี มีสองระบบคือ ระบบการรับเขาเปนสมาชิกและมีสิทธิไดรับใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพเมื่อเปนสมาชิก และระบบการผานการอบรมหรือประเมินจึงจะมสีิทธิไดรับ

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพและเปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ เชน ทนายความ เปนตน แตอยางไรก็

ตามคุณสมบัติประการหน่ึงที่ผูขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพทุกวิชาชีพมีเหมือนกัน คือ ตองมี

วุฒิการศึกษาที่ประกอบวิชาชีพน้ัน 

 

แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับคุณธรรมและจริยธรรม 

 ความหมายของคุณธรรม 

 คุณธรรม แปลจากภาษาอังกฤษวา Virtue ซึ่งแปลมาจากคําในภาษากรีก วา Arete โดย 

ทั่ว ๆ ไป หมายถึง คุณสมบัติที่มีคุณคาวิเศษ (พินิจ รัตนกุล, 2547) 

 คําวา คุณธรรม ในภาษาไทย ประกอบดวยคําสองคํา คือ คุณ + ธรรม พจนานุกรมฉบับ

เฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 ใหความหมายวา คุณ หมายถึง “ความดีที่มีประจําอยูในสิ่งน้ัน” และ 

ธรรม หมายถึง “คุณความดี ความชอบ ความจริง ความถูกตอง คําสั่งสอนในศาสนา” 

 คําวา คุณธรรม แปลตามตัวอักษร จึงหมายถึง สภาพคุณงามความดี 

 นอกจากความหมายที่ปรากฏในพจนานุกรมแลว นักวิชาการและนักการศึกษาไดใหคํา

นิยามหรือความหมายของคุณธรรมไวในแงมุมตาง ๆ  

 คุณธรรม หมายถึง หลักจริยธรรมที่สรางความรูสึกผิดชอบชั่วดี มีคุณงามความดีภายใน

จิตใจอยูในขั้นสมบูรณจนเต็มเปยมไปดวยความสุขความยินดี (ประภาศรี สีหอําไพ, 2543) 

 คุณธรรม หมายถึง สิง่ที่บุคคลยอมรับวาเปนสิ่งที่ดีงาม มีประโยชนมากมาย และมีโทษ

นอย (ดวงเดือน พันธุมนาวิน, 2538)  

 คุณธรรม คือ ธรรมที่เปนคุณงามความดี สภาพที่เกื้อหนุน (พระราชวรมุนี, 2530)  
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 คุณธรรม หมายถึง ความดีงามของลักษณะนิสัยหรือพฤติกรรมที่ไดกระทาํจนเคยชิน 

(Good, 1973 อางถึงใน พิมพพรรณ เทพสุเมธานนท และคณะ, 2544)  

 คุณธรรม คือ ความงามความดีภายในจิตใจอยูในขั้นสมบูรณจนเต็มเปยมไปดวยความสุข 

ความยินดี ชื่นชม ยกยอง ในขณะที่การกระทําความชั่วยอมนความเจ็บปวดมาให การเปนผูมี

คุณธรรมก็คือ การปฏิบัติตนอยูในกรอบที่ดีงาม ความเขาใจเร่ืองการกระทําดี มีคุณธรรม เปน

กฎเกณฑสากลที่ตรงกัน เชน การไมฆาสัตว ไมเบียดเบียน ไมลักขโมย ไมประพฤติผิดในกาม และ

ไมกลาวเท็จโดยหวังผลประโยชนสวนตัว (พระมหาอดิศร ถิรสีโล, 2540, หนา 3) 

 คุณธรรม หมายถึง สภาวะที่กอใหเกิดประโยชนแกตนเองและผูอ่ืน ความดีงามทั้งหลาย 

อันเกิดจากการเปนผูมีธรรม มีศีลธรรมประจําใจและมีสภาวะจิตใจที่เหน่ียวร้ังไวมิใหทําชั่ว 

(ปราชญา กลาผจัญ, 2544, หนา 312) 

  “คุณธรรม” หมายถึง สิ่งที่มีคุณคา มีประโยชน มีความดีงาม เปนมโนธรรม เปนเคร่ือง

ประคับประคองใจ ใหเกลียดความชั่ว กลัวบาป ใฝความดี มีเคร่ืองกระตุนผลักดันใหเกิดความรูสึก

รับผิดชอบ เกิดจิตสํานึกที่ดีมีความสงบเย็นภายใน เปนสิ่งที่ตองปลูกฝงโดยเฉพาะเพื่อใหเกิดขึ้น

และเหมาะสมกับความตองการในสังคมไทย (ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการสงเสริม

คุณธรรมแหงชาติ พ.ศ. 2550 ลงวันที่ 13 กรกฎาคม พ.ศ. 2550 ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

เมื่อวันที่ 25 กรกฎาคม 2550) 

 จากความหมายที่กลาวมาขางตน อาจสรุปไดวา คุณธรรม หมายถึง คุณสมบัติที่แสดงถึง

ความดีงามและความถกูตองของบุคคล ในการแสดงพฤติกรรมที่เปนประโยชนตอตนเองและตอ

ผูอ่ืน  

 และ คุณธรรมของผูบริหาร ก็คือ คุณสมบัติที่แสดงถึงความดีงามและความถูกตอง ทีม่ีอยู

ภายในจิตใจของผูบริหาร ซึ่งทําใหผูบริหารปฏิบัติหนาที่ของตนไดอยางถูกตอง เหมาะสม และเปน

ที่ยอมรับของสังคมทั่วไป 

 ความหมายของจริยธรรม 

 จริยธรรม (Ethics) มีรากคํามาจากภาษากรีกวา Ethikos (จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548) ใน

ภาษาไทยประกอบดวยคําสองคํา คือ คําวา จริยะ + ธรรม  

 จริยะ หมายถึง ความประพฤติหรือกิริยาที่ควรประพฤติ เมื่อนํามารวมกับคําวา ธรรม จะ

แปลความหมายตามตัวอักษรไดวา “หลักแหงความประพฤติ” หรือ “แนวทางของการประพฤติ” 

(พระเมธีธรรมาภรณ, 2544)   

 จริยธรรม เปนคําที่มีความหมายกวางขวาง ครอบคลุมไปถึงธรรมชาติ กฎ ระเบียบของ

สังคม กฎหมาย กฎศีลธรรมตามศาสนา และคานิยมของคนในสังคม จริยธรรมเปนพฤติกรรมหรือ
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การกระทําของมนุษยทัง้ที่ดีและไมดี นักวิชาการและนักการศึกษาทั้งในอดีตและปจจุบันไดให

ความหมายของคําวา จริยธรรม ไวหลากหลาย  

 วริยา ชินวรรโณ (2546) ไดประมวลความหมายของคาํวา จริยธรรม ตามที่บุคคลตาง ๆ 

ไดกลาวไวสวนหน่ึง ดังน้ี  

 จริยธรรม เปนสิ่งพึงประพฤติ จะตองประพฤติ สวนศีลธรรม คือสิ่งที่กําลังประพฤติอยู

หรือประพฤติดีแลว (พระราชชัยกวี: ภิกขุพุทธทาส อินทปญโญ, 2548) 

 จริยธรรม หมายถึง หลักคําสอนวาดวยคําประพฤติ เปนหลักสําหรับใหบุคคลยึดถือใน

การปฏิบัติตน (วิทย วิศทเวทย และเสฐียรพงษ วรรณปก, 2542) 

 จริยธรรม หมายถึง ความประพฤติที่ถือวาเปนสิ่งที่มีคุณคา ความประพฤติเหลาน้ี

ประกอบดวย ศีลธรรม คุณธรรม เนติกรรม และ ธรรมเนียมประเพณี (สาโรช บัวศรี, 2526) 

 จริยธรรม หมายถึง ประมวลความประพฤติและความนึกคิดในสิ่งที่ดีงามและเหมาะสม 

(กอ สวัสดิพาณิชย, 2524) 

 จริยธรรม หมายถึง ระบบการทําความดี ละเวนความชัว่ ซึ่งเปนระบบทีห่มายถึงสาเหตุที่

บุคคลจะกระทําหรือไมกระทํา และผลของการกระทําและไมกระทํา ตลอดจนกระบวนการเกิดและ

การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมเหลาน้ีดวย สําหรับ จริยธรรมในการทํางาน จะหมายถงึ ระบบการทํา

ความดีละเวนความชั่วในเร่ืองซึ่งอยูในความรับผิดชอบและเกี่ยวของกับผูปฏิบัติ เกี่ยวของกับ

สถานการณการทํางาน เกี่ยวของกับกระบวนการทํางานและผลงาน ตลอดจนเกี่ยวของกับผูรับ

ผลประโยชนหรือโทษจากผลงานน้ัน ๆ (ดวงเดือน พันธุมนาวิน, 2538)  

 จริยธรรม หมายถึง ธรรมชาติหรือหลักที่บุคคลควรประพฤติ จัดวาเปนคุณธรรมที่

แสดงออกทางรางกาย ในลักษณะทีดี่งามถูกตอง อันเปนสิ่งที่ประสงคของสังคม และจริยธรรม จะ

มีไดจําเปนตองอาศัยหลักคําสอนทางศาสนา อันไดแกศีล (Precept) อันหมายถึง หลักหรือกฎเกณฑ 

การประพฤติปฏิบัติ เพื่อตัดหรือฝกหัดกาย และวาจาใหเรียบรอยเปนปกติ กลาวคือ จะพูดหรือทําสิ่ง

ใดใหเปนไปตามปกติ อยาใหผิดปกติ (ผิดศีล) เชน พูดใหถูกตอง ใหเปนธรรม กระทําใหถูกตอง ให

เปนธรรม เมื่อพูดหรือกระทําถูกตองเปนธรรมยอมมีความสุข ความสบาย เยือกเย็น ไมเดือดรอน 

ดังกลาวจึงเปนผลของการมีศีล หรือเปนผลแหงการมมีคุณธรรมในจิตใจเมื่อมีคุณธรรมในจิตใจ

แลวก็เปนเหตุใหประพฤติจริยธรรมไดถูกตอง (บุญมี แทนแกว, 2542, หนา 25) 

 จริยธรรม มาจากคําวา จริยะ กับ ธรรมมะ มีความหมายสองความหมาย ความหมายแรก 

หมายถึง หลักความปฏิบัติที่ดีงาม เพื่อประโยชนสุขแกตนเองและสังคม คานิยมทางวัฒนธรรม

ประเพณี หลักกฎหมาย รวมถงึจรรยาบรรณของวิชาชีพตาง ๆ จริยธรรมความหมายที่สอง หมายถงึ 
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การรูจักไตรตรองวาอะไรควรทํา อะไรที่ไมควรทํา เมื่อเผชิญสถานการณที่ตองตัดสินใจเลือก 

(Dilemma) (สีวลี ศิริไล, 2542, หนา 2) 

 กลาววา จริยธรรม หมายถึง การปฏิบัติสิง่ที่ดีงาม เปนที่ยอมรับของสังคมไมปรารถนา 

(พิภพ วชังเงิน, 2545, หนา 7) 

 จริยธรรมเปนสิ่งพึงประพฤติ จะตองประพฤติ สวนศีลธรรมน้ันคือ สิ่งที่กําลังประพฤติ

อยูหรือประพฤติดีแลว (พระราชชัยกวี (ภิกขุพุทธทาส อินทปญโญ), 2548, หนา 14) 

 จริยธรรม หมายถึง หลกัของกฎเกณฑทางศีลธรรมและคานิยมที่ควบคุมพฤติกรรมของ

บุคคลใดบุคคลหน่ึง หรือกลุมใดกลุมหน่ึง เพื่อพิจารณาวาสิ่งใดที่ถูกและสิ่งใดที่ผิด จริยธรรมจะ

สรางมาตรฐานขึ้นมาวาสิ่งไหนที่ดีหรือสิ่งไหนที่ไมดี เพื่อใชเปนเกณฑในการตัดสินใจ (ชัยเศรษฐ 

พรหมศรี, 2549)  

 พระเมธีธรรมาภรณ (2544) อธิบายวา จริยธรรมคือแนวทางของการประพฤติปฏิบัติตน

ใหเปนคนดีเพื่อประโยชนสุขของตนเองและสวนรวม แตจริยธรรมไมใชกฎหมายเพราะกฎหมาย

เปนสิ่งบงัคับใหคนทําตามโดยมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝน โดยทั่วไปแลว จริยธรรมมักอิงอยูกับ

ศาสนาทั้งน้ีเพราะคําสอนทางศาสนามีสวนสรางระบบจริยธรรมใหสังคม แตก็มิไดหมายความวา

จริยธรรมอิงอยูกับหลักคาํสอนทางศาสนาเพียงอยางเดียว แทที่จริง จริยธรรมยังหยั่งรากอยูบน

ขนบธรรมเนียมประเพณีและของนักปราชญคนสําคัญ ดังเชน อริสโตเติล คานท หรือคานธี ก็ไดมี

สวนสรางจริยธรรมสําหรับเปนแนวทางดําเนินชีวิตของคนจํานวนหน่ึง โดยนัยน้ี นักวิชาการบาง

คนจึงเรียก “หลักแหงความประพฤติอันเน่ืองมาจากคําสอนทางศาสนา” วา ศีลธรรม (Moral, 

Morality) และเรียก “หลักแหงความประพฤติอันพัฒนามาจากแหลงอ่ืน ๆ” วา จริยธรรม (Ethics, 

Ethicality, Ethical rules) ในทัศนะของทานพุทธทาสภิกข ุจริยธรรมก็คือศีลธรรม ซึ่งตรงกับ 

Morality น่ันเอง  

 ดังน้ัน จึงอาจสรุปไดวา จริยธรรม หมายถึง ความประพฤติดี ประพฤติชอบ ทั้งตอตนเอง 

ผูอ่ืน และสังคม อันจะกอใหเกิดการอยูรวมกันอยางมีความสุข 

 หากสงัเกตคําจํากัดความของคําวา คุณธรรม กับ จริยธรรม ที่ไดนํามาเสนอไวขางตน จะ

พบวา คําทั้งสองมีความหมายใกลเคียงกนัมาก อริสโตเติล นักปราชญชาวกรีกโบราณใชคําทั้งสองคู

กันวา คุณธรรมจริยธรรม (Virtue ethics) โดยใหความหมายวา หมายถึง คุณลักษณะที่จะทําให

ปจเจกชนทั้งหลายอยูรวมกันในสังคมอยางมีความสุข (จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548) 

 หรืออาจสรุปอีกนัยหน่ึงไดวา การมีคุณธรรมและจริยธรรมของบุคคล ทั้งในการ

ดํารงชีวิตประจําวัน และในการทํางานหรือการประกอบวิชาชีพ จะสงผลใหบุคคลมีความสุขในการ

อยูรวมกันในสังคม  
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 องคประกอบทางจริยธรรม 

 จริยธรรมประกอบดวยลักษณะ 4 ประการ คือ (ปรียาพร วงศอนุตรโรจน, 2548)  

 1. ความรูเชิงจริยธรรม หมายถึง การมีความรูวาการกระทําใดดีและเลว ควรหรือไมควร

ปฏิบัติในทัศนะของสังคม เปนความรูเกี่ยวกับกฎเกณฑ คานิยม หลักธรรม คําสอนที่เปนปทัสถาน

ของสังคม 

 2. เจตคติทางจริยธรรม หมายถึง ความรูสึกของบุคคลที่มีตอลักษณะน้ัน ๆ เจตคติเชิง

จริยธรรมของบุคคลอาจสอดคลองกับคานิยมของสังคมก็ได เจตคติเชิงจริยธรรมจะรวม ความรูและ

ความรูสึกในเร่ืองน้ันเขาดวยกัน 

 3. เหตุผลเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลใชเหตุผลในการเลือกที่จะกระทํา หรือเลือก

ที่จะไมกระทําพฤติกรรมอยางใดอยางหน่ึง และจะแสดงใหเห็นถึงแรงจูงใจในการกระทําน้ัน ๆ  

 4. พฤติกรรมเชิงจริยธรรม หมายถึง การที่บุคคลแสดงพฤติกรรมที่สังคมนิยมชมชอบ 

หรืองดเวนการแสดงพฤติกรรมที่ขัดตอกฎเกณฑและคานิยมของสังคม 

 แหลงกําเนิดคุณธรรมจริยธรรม 

 คุณธรรมจริยธรรมของบุคคลโดยทั่วไป มีแหลงกอกําเนิดมาจาก 2 แหลง ไดแก  

  1. แหลงกําเนิดจากภายในตัวบุคคล อริสโตเติลแยกแยะแหลงที่เกิดคุณธรรมออกเปน 2 

สวน คือ คุณธรรมอันเกิดจากพุทธิปญญา (Intellectual virtue) กับ คุณธรรมอันเกิดจากศีลธรรม

จริยธรรม (Moral virtue) คุณธรรมอันเกิดจากพุทธิปญญา เปนคุณธรรมในระดับปจเจกบุคคล ผูที่มี

สติปญญาจะสามารถพัฒนาจริยธรรมไดดวยหลักของการคิดไตรตรอง สวนคุณธรรมอันเกิดจาก

ศีลธรรมจริยธรรม เปนคณุธรรมที่เกิดจากการปฏิบัติจริง ดวยการเรียนรูจากการอยูรวมกัน เปนการ

แสดงพฤติกรรมที่ถูกตองซึ่งนําไปสูสภาวะของความเปนสุข  

 คุณธรรมทั้งสองที่มีแหลงกําเนิดจากภายในตัวบุคคลน้ี มีพื้นฐานมาจากธรรมชาติเปนตัว 

กําหนด ซึ่งสามารถแบงแยกออกเปน 2 สวน คือ ตัวกําหนดที่มาจากพันธุกรรม และ ตัวกําหนดที่มา

จากสภาพจิต 

  1.1 ตัวกําหนดที่มาจากพันธุกรรม มนุษยเกิดมาพรอมดวยคุณภาพของสมองที่จะ

พัฒนาขึ้นเปนความเฉลียวฉลาดดานปญญาโดยไดรับการถายทอดมาจากบรรพบุรุษ ผาน

กระบวนการทางพันธกุรรม การพัฒนาของสมองจะดําเนินไปตามรหัสพนัธุกรรมทีถู่กกําหนดไว

ต้ังแตเกิด แมวาการพัฒนาดานการคิดและสติปญญาจะเจริญพัฒนาตอมาภายใตอิทธิพลของการ

อบรมเลี้ยงดูและสิ่งแวดลอม แตคุณภาพสมองที่บุคคลไดรับการถายทอดมาจะเปนพื้นฐานเบื้องตน

ซึ่งทําใหแตละบุคคลไมสามารถพัฒนาไดเทาเทยีมกัน  
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  1.2 ตัวกําหนดที่มาจากสภาพจิต ไดแก ความรูสึกผิดชอบชั่วดี ซึ่งเกิดจากมโนธรรมที่

อยูในความรูสึกนึกคิด ดังน้ัน คุณธรรมจริยธรรมจึงมีแหลงกําเนิดจากคุณภาพสมองในการคิด และ

คุณภาพของจิตที่สามารถแยกแยะความถูกความผิดไดเปนพื้นฐาน สภาพของจิตทําใหบุคคล

สามารถจดจําสิ่งที่เปนความเคียดแคน บาดหมางใจ หรือ ความรูสกึผิดตลอดเวลาที่เกิดจากการ

ตัดสินพลาดพลั้งไป สภาพของจิตจึงกอใหเกิดอารมณและความรูสึกที่อาจนําไปสู การมีคุณธรรม

จริยธรรม และ การขาดคุณธรรมและจริยธรรม ไดเทา ๆ กัน 

 เน่ืองจากคุณธรรม จริยธรรมมีความสัมพันธกับสติปญญา ดังน้ัน ผูบริหารที่มีคุณสมบัติ

ดานสติปญญาที่เหนือกวายอมไดเปรียบในดานการคิดและการแสวงหาเหตุผล ทําใหรูจักพิจารณา

ผลที่จะบังเกิดขึ้นจากการกระทําของตน นอกจากน้ี ยังสามารถคิดแกปญหาที่เกิดจากการปฏิบัติ

หนาที่โดยยึดหลักเหตุผลที่ไมทําใหตนเองและผูใตบังคับบัญชาไดรับความเดือดรอนในภายหลังได  

 2. แหลงกําเนิดภายนอกตัวบุคคล ไดแก กฎ ระเบียบ วัฒนธรรม สังคม คนรอบขาง และ

สถานการณที่บุคคลประสบอยู ซึ่งเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหคนเรากระทําความดี หรือละเวนการ

กระทําในสิ่งที่ไมพึงปรารถนา  

 พลเอกเปรม ติณสูลานนท ประธานองคมนตรีและรัฐบุรุษ (2548) กลาวถึงแหลงกําเนิด

จริยธรรม ภายนอกตัวบุคคล และปญหาที่เกิดจากการนําไปใชในการบริหารงานภาครัฐ ไวดังน้ี 

  “ในตํารา ไดแบงจริยธรรมออกเปน 2 มุมมอง คือ 

  2.1 จริยธรรมตามหลักนิติรัฐ ยึดหลักการวา การบริหารงานใดไดดําเนินการถูกตอง

ตามบทกฎหมายถือวาการบริหารงานน้ันถูกตองตามหลักจริยธรรม แนวคิดน้ีมีผูวิพากษ วิจารณวา

อาจมีปญหาเร่ืองความไมครอบคลุม เพราะกฎหมายมักจะเกิดขึ้นภายหลังจากที่เกิดปญหา และเพื่อ

ไมใหปญหาดังกลาวเกิดซ้ําอีกจึงออกกฎหมายมาบังคับใช ดังน้ัน กฎหมายที่มีอยูในปจจุบันจึงไม

เพียงพอในการกํากับพฤติกรรมการบริหารงานใหอยูในกรอบของจริยธรรมไดทุกกรณี 

จริยธรรมตามหลักนิติรัฐยังมีจุดออน กลาวคือ ผูมีอํานาจอาจจะละเวนไมออกกฎหมายเพื่อลิดรอน

สิทธิของกลุมตนเองก็ได ตัวอยางเชน ขาราชการระดับสูงสั่งการดวยวาจาใหผูใตบังคับบัญชา

ปฏิบัติในเร่ืองที่ไมถูกตอง โดยตนเองไมตองรับผิดชอบ 

  2.2 จริยธรรมตามมาตรฐานจริยธรรม ยึดหลักความพยายามแสวงหา วา ความดีที่ควร

ยึดถือควรเปนอยางไร แลวนํามาใชเปนมาตรฐานจริยธรรม กําหนดเปนแนวทางปฏิบติั จริยธรรม

ตามมาตรฐานจริยธรรมจึงมีความครอบคลุมกวางขวางกวาจริยธรรมตามหลักนิติรัฐ แตแนวคิดน้ีก็

ยังมีจุดออนที่สําคัญ คือ ขาดบทบังคบัการลงโทษเมื่อมีการละเมิด เปนความแตกตางจากจริยธรรม

ตามหลักนิติรัฐ 
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 จริยธรรมของการบริหารน้ัน มีมาต้ังแตโบราณกาลในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราชย มี

หลักธรรมของพระเจาแผนดินที่เรียกวา ทศพิธราชธรรม น่ันคือ จริยธรรมในการปกครอง

ราชอาณาจักร มีหลักธรรมที่เรียกวา จักรวรรดิวัตร คือ วัตรของพระจักรพรรดิ หรือพระจริยาที่พระ

จักรพรรดิพึงบําเพ็ญสม่ําเสมอ มี 12 ประการ ก็เปนจริยธรรมเชนเดียวกัน 

 ปจจุบันโลกาภิวัตนสงผลใหปจจัยในการบริหารงานเปลี่ยนแปลงรวดเร็วและมาก 

กอใหเกิดคําใหม ๆ เชน รัฐชาติ รัฐตลาด ประเทศพัฒนาแลวไดสรางระเบียบใหมของโลก เพื่อ

กํากับดูแลประเทศกําลังพัฒนา เรารูจักกติกาน้ันในชื่อวา Good Governance 

 อิทธิพลที่มีผลตอการเกิดคุณธรรมจริยธรรมในประเทศไทยเร่ิมมีขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 

ซึ่งอาจกลาวไดวา เปนรากฐานที่มาของแหลงคุณธรรม จริยธรรมของการบริหารในปจจุบัน (วริยา 

ชินวรรโณ, 2546) ไดแก 

 1. อิทธิพลของคําสาบาน กฎหมาย ระเบียบ และวินัย หลักจริยธรรมที่ไดจากคําสาบาน

ถือเปนราชประเพณีที่ผูบริหารบานเมืองจะตองกระทํานอกเหนือจากกฎหมายที่ไดระบุไววาเปน

จริยธรรมหรือวินัยของผูปฏิบัติงาน การใหคําสาบานจึงเปนการกําหนดพฤติกรรมที่เปนคุณธรรม

จริยธรรม ซึ่งเปนเงื่อนไขผูกมัดดวยวาจาที่เชื่อมโยงกับความศักด์ิสิทธิ์ของพิธีกรรม ทําใหเกิด

ขอกําหนดแนวทางความประพฤติซึ่งมีวัฒนธรรมเปนตัวกํากับ และอาจกลายมาเปนกฎเกณฑไดใน

ที่สุด  

 2. อิทธิพลของศาสนา ทุกศาสนายอมมีคําสั่งสอนเปนศีลและธรรม เพื่อใหผูนับถือและ

ศรัทธาใหการยอมรับและเชื่อฟง พรอมที่จะปฏิบัติตามโดยไมมีเงื่อนไข ดังเชน พุทธศาสนาซึ่งเปน

ศาสนาประจําชาติของประเทศไทย ไดกลาวแถลงธรรมในการบริหารจัดการและการปกครอง

แผนดินของพระมหากษัตริย อันไดแก ทศพิธราชธรรม จักรวรรดิวัตร ราชสังคหวัตถุ และ 

ราชวสดีธรรม เปนตน  

 3. อิทธิพลที่ไดจากหลักธรรมตามแนวพระราชดําริและพระบรมราโชวาท พระบรม

ราโชวาทของพระมหากษัตริยทุกพระองคเปรียบเสมือนหลกัธรรมในการครองตน ครองคน และ

ครองงาน ไดอยางดียิ่ง  

 ความสําคัญของคุณธรรมและจริยธรรม 

 พลเอกเปรม ติณสูลานนท (2548) กลาววา จริยธรรมของการบริหารภาครัฐจะไมมีทาง

เกิดผลสําเร็จไดถาผูบริหารไมมีจริยธรรม แมแตสหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนประเทศพัฒนาแลวก็ยังให

ความสําคัญของจริยธรรม เพราะเชื่อวาการบริหารที่ยึดหลักกฎหมายเพียงอยางเดียวไมเพียงพอ ที่จะ

นําไปสูการบริหารจัดการที่ดี คุณธรรมและจริยธรรมจึงมีความสําคัญตอบุคคล สังคม และชาติ

บานเมือง  
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 สังคมใดมีผูนําที่ไรคุณธรรมจริยธรรม สังคมน้ันก็จะมีแตความสบัสน วุนวาย และขาด

ความสงบสุข เชนเดียวกับในองคกร หากผูนําองคกรไรซึ่งคุณธรรมจริยธรรม นอกจากจะทําให

ตนเองและสถาบันวิชาชีพตกตํ่าแลว ยังจะทําใหสังคมและชาติบานเมืองตองตกตํ่าไปดวย ผูนําที่ใช

หลักคุณธรรมและจริยธรรมในการบริหารงานยอมกอใหเกิดประโยชนตอตนเองตอวิชาชีพ และตอ

สังคมหลายประการ คือ 

1. ทําใหไดรับความไววางใจและความเชื่อมั่นในการบริหารงาน อันจะนําไปสูความ

เจริญกาวหนาและความมั่นคงการประกอบวิชาชีพ 

2. ทําใหไดรับคํายกยองสรรเสริญ และเปนที่เคารพของผูใตบังคับบัญชา 

3. ทําใหมีชีวิตอยูในสังคมอยางมีความสุข ไรภยันตรายใด ๆ เพราะแวดลอมไปดวย

บุคคลและศิษยที่ใหความรัก ความเคารพนับถือ 

4. ครอบครัวมีความอบอุนและมั่นคง เปนแบบอยางที่ดีของครอบครัว ผูใตบังคับบัญชา 

และสังคมทั่วไป 

5. ทําใหองคกรหรือหนวยงานของตนไดรับความรวมมือ สนับสนุนชวยเหลือจาก

ประชาชน ชุมชน ในการพัฒนาอยางเต็มที่ 

ทําใหสังคมและชุมชนเกิดสันติสุข และไดรับการพัฒนาใหเจริญกาวหนาอยางรวดเร็ว เพราะ

สมาชิกของสังคมมีคุณธรรมจริยธรรม 

 ทฤษฎทีางจริยธรรม 

 ทฤษฎทีางจริยธรรมมีรากฐานมาจากองคความรูดาน จริยศาสตร หรือ ปรัชญาจริยะ หรือ 

ปรัชญาคุณธรรม (Moral philosophy) ซึ่งเปนศาสตรที่พยายามศึกษาเพื่อใหเกดิความเขาใจระบบ

แนวคิดหรือสังกัปทางจริยธรรม รวมทั้งตัดสินหลักการและทฤษฎีทางจริยธรรม โดยการวิเคราะห

แนวคิด เชน วิเคราะหความถูกตอง ความผิด ความพอเหมาะพอควร ความดี หรือความเลว  

(จําเริญรัตน เจือจันทร, 2548)  

 การศึกษาทฤษฎทีางจริยธรรมจากมุมมองของนักปราชญในอดีต นักปรัชญา นักจิตวิทยา

และนักจริยศาสตร จะชวยใหผูเรียนเกิดความรู ความเขาใจ และสามารถนําความรู ความเขาใจมา

เปนแนวทางในการบริหารงานและการดําเนินชีวิตไดอยางมีประสิทธิภาพ ทฤษฎีทางจริยธรรมที่จะ

นําเสนอตอไปน้ี เปนแนวคิดของนักปรัชญาและนักจิตวิทยาซึ่งเปนที่รูจักกันอยางแพรหลาย 

 1. ทฤษฎีทางจริยธรรมเชิงจริยศาสตร  

  นักปรัชญาในอดีตไดกลาวถึงจริยธรรมในเชิงจริยศาสตรไวหลายทฤษฎี แตจะขอนํามา

กลาวถึงเฉพาะทฤษฎีที่สามารถนํามาประยุกตใชในการบริหารงานทางการศึกษาไดเปนอยางดี ซึ่ง 

ไดแก 
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  1.1 ทฤษฏีจริยศาสตรของอริสโตเติล ในทัศนะของอริสโตเติล คุณธรรมจริยธรรมทํา

ใหมนุษยมองเห็นแตสิ่งที่มีคุณคา เปนลักษณะคุณธรรมเชิงพุทธิปญญา ซึ่งเกิดจากการเรียนการ

สอนและไดรับการปลูกฝง คุณธรรมจริยธรรมที่เกิดจากพฤติกรรมที่อยูในธรรมชาติของมนุษยตอง

อาศัยการอยูรวมกัน และประพฤติปฏิบัติอยางถูกตองรวมกัน คุณธรรมจริยธรรมจะตองมีลักษณะ

สภาวะความเปนกลาง ซึ่งความดีหรือลักษณะทางสายกลางน้ันเปนสิ่งที่ทําไดยาก เพราะตองสลัด

สิ่งที่ติดอยูที่ปลายทั้งสองดานที่เปนความเขมขนและความออนดอยออกเสียกอน ผูที่สามารถทําได

จะเขาถึงความดี คือ การอยูดี ทําดี และชีวิตประสบความสุขโดยมุงหวังใหทุกอยางเปนไปตาม

สภาวการณหรือเปนไปตามธรรมชาติอยางแทจริง  

  ผูบริหารสามารถนํา “หลักการวาดวยความดี ความสุข และทางสายกลาง” มาใชใน

การดําเนินงาน เชน ผูบริหารตองยึดมั่นในการทําแตสิ่งที่ดี มีความเปนกลาง ไมเอนเอียงไปทางใด

ทางหน่ึงเพราะความรักความชอบ ความโกรธแคนพยาบาท หรือมีอคติตอผูใตบังคับบัญชาดวยเร่ือง

สวนตัว ตองมีการกระจายงานใหแกผูรวมงานทุกคน ตามความรู ความสามารถอยางเหมาะสม ซึ่ง

จะทําใหนักเรียน ครู อาจารย ผูใตบังคับบัญชา อยูรวมกันอยางสงบสุข 

  1.2 ทฤษฎีสัมพัทธนิยมทางจริยธรรม (Ethical relativism) นักสัมพัทธนิยมจริยธรรม

มองวา ความดีไมใชสิ่งตายตัว การกระทําหรือการปฏิบัติอันใดอันหน่ึงจะดีหรือชั่ว ผิดหรือถูก

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขและปจจัยหลายอยาง ในสภาพอยางหน่ึงสิ่งหน่ึงหรือการกระทําหน่ึงอาจ จะดีหรือ

ถูก แตในอีกสภาพหน่ึงอาจเลวหรือผิดก็ได 

  อาจกลาวอีกนัยหน่ึงไดวา หลักการทางจริยธรรมทั้งหลายขึ้นอยูกับการยึดถือของ

สังคมที่บุคคลน้ันอาศัยอยู โดยมีพื้นฐานมาจากวัฒนธรรม ประเพณี วิถีประชา วิถีทางการชีวิตของ

คนในสังคมซึ่งยึดถือปฏิบัติสืบทอดกันมาชานาน ดังน้ัน จริยธรรมของสังคมน้ันจึงเปนเร่ืองปรากฏ

ตอสายตาของผูยึดถือซึ่งเปนสิ่งที่ในสังคมน้ันยึดถือรวมกัน คือ เปนความคิดเห็นที่คนในสังคมเห็น

สอดคลองกันเปนแบบประชามติ ดังตัวอยางจากสังคมหน่ึง ทีภ่รรยาหมายตองกระโดดกองไฟตาย

ตามสาม ีแมวาในสังคมน้ันจะมองวาเปนพฤติกรรมของภรรยาที่แสดงความรักและซื่อสัตยตอสาม ี

แตในอีกสงัคมหน่ึงอาจมองวาเปนความโหดรายที่มีตอภรรยามากกวา 

  เน่ืองจากการยึดถือจริยธรรมตามแนวคิดของนักสัมพัทธนิยม อาจมีลักษณะของการ

ตัดสินใจทําสิ่งตาง ๆ ดวยตนเองหรือการใหกลุมคนในสังคมเปนผูตัดสิน ซึ่งถือวาเปนขอยุติที่ไม

สามารถโตแยงได หรือใชแนวคิดของอีกสังคมหน่ึงเขาไปหักลางได เพราะถือวาเปนสิทธิอันชอบ

ธรรมของคนในสังคมน้ันในเวลาน้ัน ๆ ผูบริหารที่จะนําแนวคิดน้ีไปใชในการบริหารงานจึงตอง

ระมัดระวังอยางยิ่งที่จะไมใชความคิดเห็นสวนตัว หรือความคิดเห็นที่มาจากกลุมคนจํานวนหน่ึงใน
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การตัดสินใจเพื่อกระทําการใด ๆ อันจะสงผลกระทบตอผลประโยชนของผูใตบังคับบัญชา แมวา

กลุมคนเหลาน้ันจะมีอํานาจโดยชอบธรรมที่จะกระทําการไดก็ตาม 

  1.3 ทฤษฎีอัตนิยม (Egoism) นักอัตนิยมจะยึดถือตนเองเปนหลักหรือยึดถือประโยชน

สวนตัวเปนสําคัญ แมเจาตัวจะอางวาทําเพื่อผูอ่ืนแตผลสุดทายก็แอบแฝงไวซึ่งประโยชนสวนตน 

ซึ่งอาจเกิดจากแรงขับหรือแรงจูงใจภายในของตนเอง ทําใหนึกถึงแตประโยชนสวนตัว ตัวอยางเชน 

นักการเมืองที่ขยันทํางานอยางหนักโดยไมเห็นแกความเหน่ือยยาก กระตือรือรนในการหาเสียง 

เพื่อใหประชาชนเห็นภาพลักษณวาเปนคนดี อุทิศตนใหกับสังคม แตที่จริงแลวการทําอยางน้ันก็เพื่อ

หวังใหไดรับคะแนนเสียงเลือกต้ัง แตความปรารถนาขอน้ีเปนความตองการทีเ่ก็บอยูภายในใจ 

ไมไดเปดเผยออกมา ถามองนักอัตนิยมในเชิงจิตวิทยาก็อาจมองไดวาเปนการกระทําที่เกิดจาก

แรงจูงใจภายในของตนเอง ทําใหบุคคลตองกระทําการบางสิ่งบางอยางใหสําเร็จเพื่อใหบรรลุ

เปาหมายและเกิดความพึงพอใจในตนเอง 

  ผูบริหารที่ยึดแนวอัตนิยมจะมีความเชื่อวา มนุษยทุกคนมีความคิดเห็นเปนของตนเอง

และยึดถือความคิดเห็นของตนเองในการตัดสินปญหาตาง ๆ โดยคิดวาตนเปนที่พึ่งแหงตน ซึ่งอาจ

ทําใหผูบริหารขาดความเคารพในความคิดเห็นของผูรวมงาน ผูบริหารทางการศึกษาจึงตอง

ตระหนักถึงความคิดเห็นของคนสวนใหญและเคารพในความคิดเห็นของคนสวนนอยดวย โดย

คํานึงถึงประโยชนของคนสวนใหญและขององคกรเปนสําคัญ 

  1.4 ทฤษฎีอรรถประโยชนนิยมเชิงการกระทํา (Act utilitarianism) ทฤษฎีน้ีมองผล

หรือประโยชนที่เกิดขึน้จากการกระทาํของมนุษยเปนหลักในการพิจารณาความถูกหรือความผิด 

การกระทําที่ถูก คือ การกระทําที่กอใหเกิดความสขุหรือความหลุดพนจากความทุกข และเปนการ

กระทําที่ใหผลแหงความสุขแกคนจํานวนมากดวย การกระทําที่ถูกตองน้ีเรียกวา “ความดี” สวน 

การกระทําที่ผิด คือ การกระทําที่นําความทุกขความเดือดรอนมาสูคนจํานวนมาก การวัดการกระทํา

ดังกลาวจึงตองพิจารณาจากสถานการณและสิ่งแวดลอม เพื่อนํามาคํานวณคาของความสุขและความ

ทุกขเปนเชิงปริมาณ เพราะฉะน้ัน การกระทําทั้งหลายยอมมีผลเปนประโยชนหรือโทษแกผูทํา

ตามมาเสมอ  

  ผูบริหารที่มีความเชื่อตามแนวคิดน้ี จะเปนผูที่ยึดผลงานของผูใตบังคับบัญชาเปน

หลักในการพิจารณาความดี เขาหลักที่วา “การทําดี ยอมไดดี” และ “การทําไมดีก็ยอมไดรับผลไมดี” 

เชนเดียวกัน ดังน้ัน ผูบริหารที่จะนําแนวคิดน้ีไปใชจึงตองประสานประโยชนโดยกําหนดสิ่งที่ให

ประโยชนสูงสุดและยาวนานที่สุด ยึดถือประโยชนสุขจํานวนมากที่สุดของคนจํานวนมากที่สุดใน

สังคม ไมคํานึงถึงเจตนาในการกระทําเปนสําคัญแตถือประโยชนเปนสําคัญ และยึดหลักความเสมอ

ภาค 
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  1.5 ทฤษฎีสุขนิยม (Hedoniism) ทฤษฎีน้ีมีความเชื่อวา ความสุขเปนสิ่งที่ดีที่สุด

สําหรับมนุษย ดังน้ัน สิ่งที่ดีคือสิ่งที่พาไปสูความสุข และแนวทางในการนําไปสูความสุขจะเนนไป

ที่ความสุขที่สัมผัสไดอยางเปนรูปธรรม ความสุขที่เปนจุดหมายของชีวิตตามความเชื่อของทฤษฎีน้ี

แบงออกเปน 2 ประการ  

  ประการที่หน่ึง ไดแก ความสุขสวนตน เปนความสุขที่เนนตัวเองเปนสําคัญ และให

คุณคาของสิ่งน้ันมากที่สุด ความสุขสวนน้ีไดจากการสัมผัสถูกตองดวยอวัยวะรับสัมผัส เชน ตาดู หู

ฟง จมูกไดกลิ่น ลิ้นรับรส และผิวหนังรับความรูสึก 

  ประการที่สอง ไดแก ความสุขสวนรวม เปนความสุขที่เนนคนสวนรวมเปนสําคัญ 

การแสดงพฤติกรรมที่คนสวนใหญกระทําจึงเปนสิ่งดี เพราะเปนการชวยใหสังคมมีความสุขดวย  

หลักธรรมที่ทฤษฎีสุขนิยมนําเสนอวาเปนความดีสูงสุด และเปนแนวทางที่นําไปสูความสุขมีหลาย

ประการ เชน ทางสายกลาง เบญจศีล เบญจธรรม บุญกิริยาวัตถุ อิทธิบาท มงคลชีวิต อริยทรัพย เปน

ตน นักบริหารการศึกษาที่ตองการความสําเร็จและความสุขทั้งในสวนตนและในสวนรวมสามารถ

นําไปประยุกตใชไดในทุกประเด็น โดยเฉพาะการเปนผูมีอริยทรัพยในตนดวยการมุงยึดหลักการ

แหงวิชาชีพของตนวา “องคกรทางการศึกษาเปนองคกรที่บมเพาะภูมิปญญา มุงสรางและสั่งสม

ความดี รวมทั้งเปนแหลงปลูกฝงคุณธรรมเพื่อความสุขในการดํารงชีวิต”  

  1.6 ทฤษฎีจริยธรรมของคานท (Kant’s moral theory) คานทเสนอวา การปฏิบัติตาม

หลักจริยธรรมเปนสิ่งที่มีคุณคา เพราะเปนเจตนาที่ดีที่เกิดจากความต้ังใจจริงหรือมีมูลเหตุที่จูงใจให

ทําในสิ่งที่ถูกตอง การกระทําในสิ่งที่ถูกตองเปนสิ่งสากล เปนลักษณะการกระทํา ตามหนาที่โดย

เร่ิมที่เหตุจูงใจที่ดี เปนเงื่อนไขใหเกิดการกระทําดี และผลจากการกระทําน้ันก็จะเปนผลดี  

  การกระทําของบุคคลจะมีคุณคาตามจริยธรรมก็ตอเมื่อเปนการกระทําตามหนาที ่และ

การกระทําตามหนาที่จะตองถูกตองตามหลักจริยธรรมดวยจึงจะถือวาเปนคติบท (Maxim) ของการ

กระทําที่เปนสากล โดยจะตองมีพื้นฐานที่ดี มีความรูสึกที่แฝงดวยเจตนาดีเสมอ 

 ทฤษฎทีางจริยธรรมเชิงจิตวิทยา  

 ในทัศนะของนักจิตวิทยา จริยธรรมของบุคคลพัฒนาขึ้นจากการที่บุคคลมีประสบการณ

และการเรียนรูจากสังคม การพัฒนาจริยธรรมจึงเปนลําดับขั้นของการเรียนรู โดยเร่ิมจากการที่

บุคคลมีความรูความเขาใจเชิงจริยธรรมและมีเหตุผลเชิงจริยธรรม ซึ่งนําไปสูเจตคติเชิงจริยธรรม

และการแสดงพฤติกรรมเชิงจริยธรรม การศึกษาพัฒนาการทางจริยธรรมที่นักจิตวิทยาไดศึกษาไว 

จะชวยใหผูเรียนเขาใจถึงที่มาของการแสดงพฤติกรรมเชิงจริยธรรมของบุคคลไดเปนอยางดี 

ดังตอไปน้ี 
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 1. ทฤษฎีจิตวิเคราะห (Psychoanalytic theory) ไดรับอิทธิพลจากซิกมันด ฟรอยด 

(Sigmund Freud) นักจิตวิทยาและผูนํากลุมจิตวิเคราะห ซึ่งเชื่อวา จริยธรรมของคนเราพัฒนาขึ้นใน

ระหวางที่มีการพัฒนาบคุลิกภาพ บุคลิกภาพของมนุษยมีพื้นฐานมาจากองคประกอบที่สําคัญ 3 

สวน คือ อิด อีโก และ ซุปเปอรอีโก   

 อิด (Id) เปนแหลงพลังงานทางจิตเบื้องตน และเปนที่ต้ังแหงสัญชาตญาณซึ่งมีอยูกอน ที่

เราจะมีประสบการณกับโลกภายนอก เปนความตองการแสวงหาสิ่งตาง ๆ เพื่อตอบสนองความพึง

พอใจของตนเอง ที่เรียกวา สันดานดิบ ที่มีความปรารถนารุนแรง ทุกอยางปราศจากการกลั่นกรอง  

 อีโก (Ego) เปนสวนที่จะตอบสนองความตองการของ อิด แตอีโกจะตอบสนองอิดก็

ตอเมื่อสิ่งที่จะกระทําน้ันไมขัดกบัหลักแหงความจริง (Reality principle) หมายความวา เปนสิ่งที่ทาํ

ไดจริง ไมใชการใฝฝนอยางลม ๆ แลง ๆ ซึ่งทําใหคนเรามีความยั้งคิด เพราะตองใชสมองหาเหตุผล

หรือกําหนดการรับรู อีโกจึงเกิดจากการเรียนรู ทําใหคนฉลาดขึ้น สามารถเปนนายเหนือความอยาก

ที่เกิดจากอิด  

 ซุปเปอรอีโก (Superego) เปนสวนของมโนธรรม (Conscience) ที่เกิดจากการเรียนรูทาง

สังคม มิไดติดตัวมาต้ังแตกําเนิด แตจะพัฒนาขึ้นเมื่อเด็กอายุประมาณ 5 ขวบ ซึ่งเปนชวงที่เด็กเร่ิม

เรียนรูวาสิ่งไหนดี สิ่งไหนไมดีตามความเขาใจของตนเอง โดยเด็กจะเร่ิมลอกเลียนแบบ หรือถอด

แบบ (Identification) จากผูใหญ ซุปเปอรอีโกจึงเปนสวนของความมีคุณธรรมที่สําคัญที่สุด ที่คอย

เหน่ียวร้ังไมใหคนเรากระทําในสิ่งที่ไมถูกตอง ไมเหมาะสม ทําใหเกิดความละอายใจ และตอง

กระทําในสิ่งดีที่สังคมยอมรับ และละเวนสิ่งเลวที่สังคมไมยอมรับ    

 2. ทฤษฎีทางสติปญญา (Cognitive theory) นักจิตวิทยาคนสําคัญในกลุมน้ีซึ่งไดศึกษา

พัฒนาการทางดานจริยธรรม ไดแก พีอาเจท (Piaget) และ โคลเบอรก (Kohlberg)  

 พีอาเจท (Piaget, 1963 cite in Crain, 1985) มีความเชื่อพื้นฐานเกี่ยวกับสติปญญาของ

มนุษยวา มนุษยเปนสัตวที่มีสมองจึงสามารถเรียนรูเพื่อปรับตัวใหดํารงชีวิตอยูในสภาพแวดลอมได 

ในดานจริยธรรม พีอาเจทมีแนวคิดวา จริยธรรมของบุคคลมีความสัมพันธกับความคิด ความเขาใจ

ของบุคคลน้ัน ซึ่งมีการพัฒนาตามลําดับขัน้ของความคิดความเขาใจ เปนผลจากการปรับระบบ

ความคิดหรือการปรับตัวดวยการรับประสบการณใหม ความสามารถในการทําความเขาใจกฎเกณฑ

และความถูกผิดของการกระทําขึ้นอยูกับวุฒิภาวะทางสมองและสติปญญาของผูเรียน  

 โคลเบอรก (Kohlberg, 1976 cite in Crain, 1985) มีความเชื่อวา การสรางจริยธรรมให

เกิดขึ้นในตัวเด็กน้ันตองอาศัยเวลา เด็กจะดีหรือเลวเกิดจากการสรางเสริมและการสะสมจากการ

เรียนรูในสภาพแวดลอม โดยอาศัยกระบวนการสังคมประกิต (Socialization process) จริยธรรมของ

มนุษยเกิดจากกระบวนการไตรตรองทางปญญา เมื่อมนุษยมีการเรียนรูมากขึ้น จริยธรรมใหมก็จะ
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คอย ๆ พัฒนาขึ้นตามระดับวุฒิภาวะ เน่ืองจากจริยธรรมใหมไมไดเขาไปแทนที่จริยธรรมเกา ดังน้ัน 

จริยธรรมเกาจึงยังมีรากแกวฝงอยู และพัฒนาอยูตลอดเวลาตามกาลเวลาที่มนุษยพัฒนาขึ้นจากการ

เรียนรูในสภาพแวดลอม    

 3. ทฤษฎีการเรียนรูทางสังคม (Social learning theory) แบนดูรา (Bandura) นักจิตวิทยา

ในกลุมทฤษฎีการเรียนรูทางสังคม ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาจริยธรรมของบุคคลไว ดังน้ี 

(ชัยพร วิชชาวุธ, 2523)  

 จริยธรรม หมายถึง กฎ (Rule) สําหรับการประเมินพฤติกรรม การประเมินน้ีมีลักษณะไม

แตกตางจากกฎทางภาษา ที่เรียกกันวา ไวยากรณ (Grammar) และกฎเหลาน้ีเกิดจากการเรียนรู 

ทฤษฎกีารเรียนรูทางสังคม ถือวา การตัดสินทางจริยธรรมเปนกระบวนการตัดสินใจเกี่ยวกับ

ความผิดถูกของการกระทําตามกฎเกณฑตาง ๆ ที่แตละคนคิดวาเกี่ยวของกับการตัดสินใจซึ่งมี

จํานวนมาก ไดแก ลักษณะของผูกระทํา ตองดูวาเปนเด็กหรือเปนผูใหญ ขณะกระทําการน้ัน มีสติ

หรือไม ลักษณะพฤติกรรมและผลที่เกิดตามมาทั้งในระยะสั้นและระยะยาววาเปนอยางไร 

สภาพแวดลอมของการกระทําน้ัน ๆ วาเปนอยางไร จะตองคํานึงถึงความรูสกึของผูกระทําผิดวาได

รูสึกสํานึกผิดหรือยัง จะตองคํานึงถึงจํานวนบุคคลและประเภทบุคคลตาง ๆ ที่ไดรับผลกระทบ

กระเทือนจากการกระทํา 

 กฎเกณฑการตัดสินใจเหลาน้ีเกิดจากการเรียนรู ทั้งที่เรียนรูดวยประสบการณตรง เรียนรู

จากการสังเกต และเรียนรูจากคําบอกของบุคคลอ่ืน ๆ ในสังคม ประสบการณทั้งทางตรงและ

ทางออมที่ไดรับทําใหคนเราเกิดความเขาใจวา การตัดสินพฤติกรรมหน่ึง ๆ จะตองคํานึงถึงเกณฑ

อะไรบาง และจะใหนํ้าหนักแกเกณฑตาง ๆ เหลาน้ีอยางไร เน่ืองจากพฤติกรรมของมนุษยในสังคม

ใชเกณฑที่แตกตางกันและมีการใหนํ้าหนักแกเกณฑที่ตางกัน  

 4. ทฤษฎีจริยธรรมของบรอนเฟนเบรนเนอร (Bronfenbrenner) บรอนเฟนเบรนเนอร 

นักจิตวิทยาสังคมไดศึกษาจริยธรรมของเด็กในโรงเรียนโดยศึกษาเปรียบเทียบในวัฒนธรรมที่

หลากหลาย และไดสรุปเปนทฤษฎีพัฒนาการดานจริยธรรม โดยอธิบายในอีกมุมมองหน่ึง ดังน้ี 

 รูปแบบที่ 1 จริยธรรมโดยยึดถือตนเอง (Self-oriented morality) คือ การยึดถือและให

ความสนใจอยูที่ความพึงพอใจของตนเอง และจะพิจารณาสิ่งอ่ืน ๆ ออกไปจากตนเองในบริบทวา

ตนไดรับประโยชนหรือถูกขัดขวางผลประโยชน 

 รูปแบบที่ 2 จริยธรรมโดยยึดถือผูมีอํานาจ (Authority-oriented morality) ในขั้นน้ี เด็ก

รวมถึงผูใหญจะมีจุดที่ตกลงรวมกันอยูในตัวตนของอํานาจ นับจากพอแมจนถึงหัวหนางานและผูมี

อํานาจระดับประเทศ ศาสนา มาเปนตัวอธิบายความถูกตองหรือความผิด 
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 รูปแบบที่ 3 จริยธรรมโดยยึดเพือ่น (Peer-oriented morality) เปนจริยธรรมที่ยึดถือความ

สอดคลองกับกลุม ไมใชดวยอํานาจจากใคร แตดวยเพื่อนเปนผูตัดสินวาถูกหรือผิด สวนใหญ

จริยธรรมในระดับน้ี จะพบมากในวัยรุนเน่ืองจากเปนวัยที่ตองการการยอมรับจากกลุมเพื่อน  

 รูปแบบที่ 4 จริยธรรมโดยยึดถือกลุม (Collective – oriented morality) เปน จริยธรรมที่

ยืนอยูขางกลุมคนสวนใหญที่บุคคลน้ันดําเนินชีวิตอยูโดยไมไดคํานึงถึงตัวบุคคล หนาที่ของบุคคล

ในสังคมน้ันเปนเกณฑที่กําหนดใหเปนจุดยืนที่ตองคํานึงถึง 

 รูปแบบที่ 5 จริยธรรมโดยยึดถือจุดมุงหมาย (Objectively - oriented morality) เปน

จริยธรรมที่ไมไดขึ้นอยูกับผูใด หรือกลุมสังคมใด แตจะเปนจริยธรรมที่เปนจริงในตัวเอง  

โดยสรุปแลว ทฤษฎีทางจริยธรรมจะเปนหลักใหผูบริหารสถานศึกษา ผูบริหารการศึกษา และ

บุคลากรทางการศึกษา ไดเขาใจถึงแนวความคิดของบุคคลในสถานภาพที่แตกตางกัน การพิจารณา

จริยธรรมและการใชเหตุผลเชงิจริยธรรมของบุคคลตามแนวคิดจากทฤษฎีเหลาน้ี อาจเกิดขึ้นกับ

ผูบริหารไดตลอดเวลาในสถานการณที่หลากหลาย จึงขึ้นอยูวาจะใชรูปแบบใดเปนหลักในการ

พิจารณา  

 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับจรรณยาบันวิชาชีพ 

 ความหมายของจรรยาบรรณ มีความหมายตาง ๆ ดังน้ี 

 กูด (Good, 1973, p. 100 ) ไดกลาววาจรรยาบรรณ หมายถึง แบบมาตรฐานและหลักแหง

ความดีที่สามารถแนะนําและถายทอดไปสูผูอ่ืน มาตรฐานแหงความดีน้ี เปนแบบอยางที่ดีงาม

ถูกตอง จะถูกสรางขึ้นโดยบุคคลหน่ึง ๆ หรือกลุมของสังคมหรืออาชีพหน่ึง เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติ

ของสมาชิกกบลุมน้ัน ๆ  

  พจนานุกรมฉบับราชบัณทิตยสถาน พ.ศ. 2525 (ราชบัณทิตยสถาน, 2538, หนา 214) ได

ใหความหมาย จรรยาบรรณ หมายถึง ประมวลลดความประพฤติที่ผูประกอบอาชีพการงานแตละ

อยางกําหนดขึ้น เพื่อรักษา และสงเสริมเกียรติคุณ ชื่อเสียง และฐานของสมาชิก อาจเขียนเปนลาย

ลักษณหรือไมก็ได 

 จรรยาบรรณเปนขอกําหนดสําหรับผูประกอบวิชาชีพที่เปนศาสตรชัน้สูง มีองคกรหรือ

สมาคมรองรับ จะตองประพฤติปฏิบัติเพื่อการครองตนและผูครองงาน ผูประกอบวิชาชีพที่ตองการ

การศึกษาศาสตรเฉพาะชั้นสูงที่มีจรรยาบรรณน้ันถือวาเปนผูทําหนาที่มีเกียรติ มีศักด์ิศรี ตองมี

องคประกอบสําคัญ 4 ประการ คือ 

 1. เปนอาชีพที่ตองผานการศึกษาเลาเรียนระดับสูง 

 2. มีการคัดเลือกสรรหาบุคคลเขามาในวงการวิชาชีพน้ัน 
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 3. มีจรรยาบรรณหรือจริยธรรมของผูที่อยูในวงการวิชาชีพน้ัน 

 4. มีสามาคมวิชาชพีที่คอยควบคุมกํากับดูแล 

 การกําหนดจุดมุงหมายของจรรยาบรรณ เพื่อ  

 1. ใหคนที่อยูวิชาชีพน้ัน มีประสิทธิภาพในการทํางาน 

 2. เพื่อกอใหเกิดความเปนธรรมในการบริการ 

 3. เพื่อรักษาชื่อเสียง เกียรติยศ ศักด์ิศรีของผูที่อยูในวิชาชีพน้ัน ๆ  

 4. การกําหนดจรรยาบรรณเปนลายลักษณอักษร จะชวยใหผูประกอบวิชาชีพตระหนักถึง

ในความสําคัญของวิชาชีพตน และใหผูรับบริการรับรูและเขาใจ (อมรา เล็กเริงสินธุ, 2542, หนา 97-

103 ) 

 จรรยาบรรณ คือ มาตรฐานของความประพฤติ และการใชดุลยพินิจทางศีลธรรมที่วาการ

กระทําของบุคคล องคกรถูก หรือผิดสมควรหรือไม (ติน ปรัชญพฤทธิ, 2542, หนา 28 ) 

 จากแนวคิดดังกลาว จึงสรุปไดวา จรรยาบรรณ เปนแนวทางที่บุคคลในองคกรน้ัน ๆ ใช

เปนหลักยดึถือปฏิบัติในการทํางาน และแนวทางเกิดประโยชนตอสังคม และความประพฤติใน

บรรยากาศสถานการณที่ประเทศประสบปญหาวิกฤติในขณะน้ี สวนหน่ึงมาจากสาเหตุของสภาพ

สังคมไทยไมมีความพรอมและไมแขง็แรงพอ ทั้งความสามารถและการปรับตัวที่จะรองรับตอ

สถานการณเปลี่ยนแปลงกระแสของโลกทีก่ระทบตอประเทศไทยอยางรวดเร็ว สวนภายในประเทศ

เอง สาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาวิกฤติเศรษฐกิจที่สําคัญคือ คานิยม วัฒนธรรม จิตวิญญาณ ระบบ

ความคิด ตลอดจนจรรยาบรรณของบคุคลในองคกร โดยเฉพาะสถานบันเทิงทางการเงินโดยตรง 

ผลกรทบที่รุนแรงและสงผลโดยถวนหนาตอประชาชนทุกคนทุกองคกรในประเทศอยางมหาศาล

น้ันคือ ปญหาทางระบบเศรษฐกิจ ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของปญหาที่ติดตามมาเปนลูกโซ อันเกิดจาก

บุคคลขาดจรรยาบรรณ ไมคํานึงถึงวัฒนธรรม หนาที่ความรับผิดชอบขององคกรอยางแทจริง  

 จรรยาบรรณจึงมีความสําคัญ เพราะเปนพื้นฐานแนวทางตอการปฏิบัติงานในอาชีพทุก

อาชีพ ซึ่งจรรยาบรรณจะชวยความคุมพฤติกรรมของบุคคลในองคกรในแตละบทบาทหนาที่ชวยให

การปฏิบัติหนาที่การทํางานเปนไปโดยถกูตอง รวมทั้งทําใหองคกรมีความสามัคค ีและปฏิบัติงาน

รวมกันไดอยางมีความสุข ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการทํางาน นอกจากน้ัน จรรยาบรรณจะชวย

ใหการบริหารงานขององคกรเปนไปดวยคุณธรรม ไมมีการเอารัดเอาเปรียบซึ่งกันและกัน บุคคล

หรือสมาชิกในองคกรมีหนาที่การทํางานทุกชนิดทุกประเภท จําเปนที่ตองคํานึงถงึจรรยาบรรณที่

ถูกตองกับความตองการของสังคมที่ยึดถือเปนหลักของการทํางานขององคกรจึงทําใหสังคมน้ันมี

ระเบียบ วินัย และศีลธรรมและวัฒนธรรมอันดีงาม ในทํานองเดียวกัน หากบุคคลหรือสมาชิก ใน

องคกรเปนผูมีจรรยาบรรณหรือประพฤติปฏิบัติแตในสิ่งที่ดีงาม และควรประพฤติปฏิบัติแลว
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ยอมจะทําใหการดําเนินงานขององคกรเปนไปดวยความสงบเรียบรอย มีประสิทธิภาพ บคุคลทุกคน

ในองคกรมีความสามัคคีรวมใจกันทํางานอยางมีประสิทธิภาพและงานทุกอยางบรรณลุถึง

วัตถุประสงคตามที่กําหนดไว จรรยาบรรณ ของบุคคลในองคกรจึงเปนสิ่งจําเปนและมคีวามสําคญั

อยางมากขององคกรหรือประเทศชาติเพราะจรรยาบรรณเปนแนวความคิด ความเชื่อ คานิยม 

กฎหมาย ระเบียบประเพณี และวัฒนธรรมของสังคมที่ดีผสมผสานกันไป เพื่อใหบุคคลและสมาชิก

ในองคกร ไดยึดเพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติงานที่ถูกตอง และสงผลตอประสิทธิภาพการทํางาน 

ภายในองคกร โดยจรรยาบรรณของบุคคลในองคกรใดก็ตาม  

 ประโยชนของจรรยาบรรณ 

 1. กอใหเกิดความเชื่อถือศรัทธา ผูที่มีจรรยาบรรณดี ยอมเปนผูที่ซื่อสัตยรักษามาตรฐาน 

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพของตน ไมประพฤตินอกรีดนอกรอย 

 2. กอใหเกิดการทุมเทอุทิศตนใหแกงานอยางเติมที่ ผูที่จรรยาบรรณสูง ยอมจะปฏิบัติตอ

ผูรวมงาน ผูใตบังคับบัญชา ผูบังคับบัญชาเปนอยางดี มีความเที่ยงธรรม เมตากรุณา มีมนุธรรม 

ผูที่ปฏิบัติตนเยี่ยงน้ี ยอมเปนที่รักของคนรอบขาง ทําใหผูรวมงานเกิดความศรัทธาของตัวเขา ตอ

หนวยงาน มีทัศคนคติที่ดีตองาน มีขวัญกําลังใจดี มีความสุขในการทํางาน อุทิศตนอยางไมเห็นแก

เหน็ดเหน่ือย  

 3. กอใหเกิดภาพลักษณที่ดีไดรับคําชมเชยจากคนทั่วไป เปนผูมีชื่อเสียงดี สงผลให

ผูปกครองนิยมสงลูกหลานเขามาเรียน กอใหเกดิการลดหยอนทางกฎหมาย เมื่อผิดพลาดไปยอม

ไดรับความเห็นอกเห็นใจ แมมีคดีความกับบุคคลอ่ืนอาจไดรับการพิจารณาวาไมมีเจตนา ยอมไดรับ

ลดหยอนผอนโทษ 

 4. กอใหเกิดการทํางานรวมกันอยางมีความสุข ตางใหเกียรติ เคารพยกยอง นับถือซึ่งกัน

และกัน สรางความสัมพันธที่ดีตอกัน มีมิตรจิตมิตรใจ ไมมีปญหาบาดหมาง ชวยควบคุมมาตรฐาน

รับประกันคุณภาพ และปริมาณที่ถูกตองในการปกครองอาชีพ ไมมีการปลอมแปลง หรือลด

มาตรฐานใหตํ่าลง สงผลใหเกิดความพึงพอใจตอผูรับบริการ ชวยควบคุมจรรยาธรรมของผู

ประกอบอาชีพ ทําใหผูใหบริการตองระมัดระวังอยางเต็มที่ ประพฤติปฏิบัติตามกฎเกณฑแหง

จรรยาบรรณของวิชาชีพน้ันอยางเครงครัด เพื่อหลีกเลี่ยงการตําหนิติเตียนวากลาวตักเตือนหรือ

ลงโทษ ชวยลดปญหาอาชญากรรม ลดปญหาการคดโกงฉอฉล เอาเปรียบเห็นแกได มักงาย ใจแคบ 

ไมยอมเสียสละ ชวยทําหนาที่พิทักษตามกฎหมายสําหรับประกอบอาชีพใหถูกตองตามทํานอง

คลองธรรม 

 จรรยาบรรณวิชาชีพ (Codes of ethics)  
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 คําวา จรรยาบรรณของวิชาชีพ เปนคําที่นํามาใช เพื่อเปนขอบังคบัใหบุคคลในวิชาชีพ

หน่ึงพึงประพฤติปฏิบัติตาม โดยนําความหมายของคาํวา จริย ซึ่งแปลวา การประพฤติดี และ

ความหมายของคําวา บรรณ คือ ขอความที่เขียนเปนลายลักษณอักษรบันทึกที่กําหนดไว มาใชเพื่อ

สรางบรรทัดฐานของวิชาชีพน้ัน ๆ เปนจรรยาบรรณที่เกิดขึ้น เพื่อมุงใหคนในวิชาชีพมี

ประสิทธิภาพ ใหเปนคนดีในการบริหารวิชาชีพ ใหคนในวิชาชีพมีเกียรติมีศักด์ิศรี ที่มีกฎเกณฑ

มาตรฐานจรรยาบรรณ มีความสาํคัญและจําเปนตอทุกอาชีพ ทุกสถาบัน และหนวยงาน เพราะเปน

ที่ยึดเหน่ียวควบคุมการประพฤติ ปฏิบัติดวยความดีงาม 

 กลาวโดยสรุป การที่บุคคลจรรยาบรรณในวิชาชีพน้ันตองปฏิบัติตนเปนแบบอยางที่ดีทั้ง

กาย วาจาและจิตใจ รักศรัทธา ซื่อสัตยสุจริต รับผิดชอบตอวิชาชีพ และเปนสมาชิกที่ดีขององคกร

วิชาชีพ รัก เมตตา เอาใจใส ชวยเหลือ สงเสริม ใหกําลังใจผูรับบริการ ตามบทบาทหนาที่โดยเสมอ

หนา ปฏิบัติตนตามจรรยาบรรณของวิชาชีพอยางเต็มความสามารถ ดวยความบริสุทธิ์ใจมีวินัยใน

ตนเอง พัฒนาตนเองดานวิชาชีพ บุคลิกภาพ และวิสัยทัศน ใหทันตอการพัฒนาวิทยาการเศรษฐกิจ 

สังคม และการเมืองอยูเสมอภาค โดยไมเรียกรับ หรือยอมรับผลประโยชนจากการใชตําแหนง

หนาที่โดยมิชอบ ไมกระทําตนเปนปฏิปกษตอผูรับบริการ สรางความสามัคคีในหมูคณะ ปฏิบัติตน

ในการเปนผูนําเศรษฐกิจ สังคม ศาสนา ศิลปะ รักษาผลประโยชนของสวนรวมและยึดมัน่ในการ

ปกครองโดยระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 

 

ประโยชนของระบบใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

 ระบบใบอนุญาต (Occupational licensing) มีประโยชนอยางกวางขวางในทางเศรษฐกิจ

ตอรัฐและตอผูบริโภคหรือผูมีสวนเกี่ยวของ ดังน้ี 

 1. การที่รัฐควบคุมการประกอบวิชาชีพโดยกําหนดใหตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

ที่กําหนดน้ัน รัฐทําหนาที่เสมือนเปนพนักงานรักษาความปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพ ทําหนาที่เฝา

หนาประตูทางเขาสูวิชาชีพ คัดกรองไมใหคนที่ขาดทักษะและมีความประพฤติที่ไมเหมาะสมไดเขา

สูวิชาชีพ ทําหนาที่เปนพนักงานคอยตรวจสอบผูประกอบวิชาชีพ ในการปฏิบัติหนาที่ และควบคุม

มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ตอผูประกอบวิชาชีพที่มีผลการปฏิบัติงานตํ่ากวามาตรฐาน ดวย

การลงโทษซึ่งอาจรวมถึงการเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ดังน้ัน การทีรั่ฐควบคุมผู

ประกอบวิชาชีพดวยวิธีการเหลาน้ี คุณภาพของการบริการในวิชาชีพก็จะไดรับการรักษาและพัฒนา

ใหมีมาตรฐานตามที่กําหนดหรือใหสูงขึ้น โดยมาตราควบคุมทางกฎหมายน้ี จะทําใหผูที่จะสามารถ

เขาสูวิชาชีพได ตองเปนผูที่สนใจ และสามารถลงทุนศึกษาเลาเรียนและฝกอบรมใหไดมาตรฐาน

วิชาชีพเทาน้ัน 
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 2. ประโยชนในเชงิกลไกทางเศรษฐศาสตร จากการสังเกตวามาตรการทางจรรยาบรรณ

วิชาชีพทีส่ําคัญกับผูที่ถือใบอนุญาต เชน มาตรการเพิกถอนใบอนุญาต อาจจะไมไดมีความหมายแต

อยางใด หากผูถือใบอนุญาตที่ถูกเพิกถอน ยังคงสามารถเขาสูวิชาชีพไดอยางงายดาย เชน เปดบริษัท

ขึ้นใหม หรือเปลี่ยนไปประกอบวิชาชีพอ่ืน นับแตการเขาสูวิชาชีพไดรับการควบคุมโดยกฎหมาย 

โดยมาตรการทางระบบใบอนุญาต ทําใหผูทีส่นใจจะเขาสูวิชาชีพตองสรางตนเองใหมีคุณสมบัติที่

สามารถเขาสูวิชาชีพได สวนคนที่มีความรูความสามารถไมเพียงพอ ก็ไปประกอบวิชาชีพอ่ืนซึ่งอาจ

มีรายรับที่นอยกวา มาตรการควบคุมทางกฎหมายในการกําหนดใหบุคคลตองมีใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพทีก่ําหนด จึงคัดกรองคนที่มีความรูความสามารถที่เหมาะสม และมีความประพฤติที่ไมเสื่อม

เสียเทาน้ัน ที่มีสิทธิเขาสูวิชาชีพได  

 3. การสรางมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่เขมงวด เปนมาตรการที่มีความสําคัญ

อยางมากตอผูถือใบอนุญาต เพื่อใหผูถือใบอนุญาตมีความเกรงกลัว เพราะหากถูกเพิกถอน

ใบอนุญาตน่ันหมายถึงการสูญเสียวิชาชีพและรายได มาตรการดังกลาวอาจรวมถึงการปรับ การ

ตรวจคัดกรองที่เขมงวดขึ้น เพื่อปองกันไมใหผูที่ถูกกําจัดออกจากวิชาชีพ ใหไดมีโอกาสหวนคืนสู

วิชาชีพไดอีก หรือบังคับใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเพิ่มจํานวนทุนที่อาจถูริบหากถูกเพิก

ถอนใบอนุญาต เพื่อปองกันไมใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเปลี่ยนไปประกอบวิชาชีพอ่ืน 

การเพิ่มมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่รัดกุมจะเปนการจํากัด การจัดหา และสรางรายไดที่

ผูกขาดในวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพตาง ๆ เหลาน้ีที่อาจเปนผลใหผู

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเกรงกลัวที่จะสูญเสียวิชาชีพ ตองเขมงวดในการรักษามาตรฐาน

คุณภาพ นอกจากน้ียังอาจสงผลใหตองมีการลงทุนกวางขวางขึ้นเพื่อใหบรรลุมาตรการทางกฎหมาย

ที่เขมงวดน้ี ซึ่งแสดงใหเห็นมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมวิชาชีพ โดยกําหนดใหผูประกอบ

วิชาชีพทีก่ําหนดตองไดรับใบอนุญาต สามารถเพิ่มคุณภาพภายในอุตสาหกรรมได โดยกอใหมีการ

จํากัดจํานวนอุปาทาน การเพิ่มคาจางแรงงาน และการเพิ่มราคาผลผลิต มูลคาที่เพิ่มขึ้นอาจสงผลตอ

คุณภาพที่เพิ่มขึ้น อันเน่ืองมาจากการปรับปรุงทักษะ การปฏิบัติจริงหรือขอจํากัดจํานวนผูประกอบ

วิชาชีพทีม่ีการควบคุม 

 4. มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบวิชาชีพ ทําใหรัฐสามารถควบคุม

จํานวนสินคาหรือบริการ (อุปทาน หรือ Supply) และทําใหคาวาจางผูประกอบวิชาชีพมีอัตราเพิ่ม

สูงขึ้น  

 5. เมื่อวิชาชีพมีการควบคุม ยอมมีการแขงขันกันสูงขึน้ เพราะคาตอบแทนที่สูงขึ้น ทําให

รัฐสามารถควบคุมผูเขาสูวิชาชีพไดงายขึ้น โดยอาจกําหนดความยากของขอทดสอบ เกณฑในการ

ผานขอทดสอบ หรือจํานวนคาธรรมเนียมตาง ๆ ตอผูที่รองขอใบอนุญาต 
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 6. สําหรับคนที่คณุสมบัติ ความรู ความสามารถไมถึงเกณฑ อาจหันเหไปมุงมั่นในการ

ประกอบวิชาชีพอ่ืนที่ตนเองมีความชํานาญ มีความรูความสามารถที่เหมาะสม ชวยใหมีการกระจาย

แรงงานไปสูวิชาชีพอ่ืน ๆ  

 7. ทําใหรัฐมีรายไดจากการจัดเก็บคาธรรมเนียมใบอนุญาต 
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บทที ่3 

มาตรการควบคุมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในตางประเทศและไทย 

 

 ในตางประเทศไดมีกฎหมายเฉพาะกําหนดมาตรการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริม

วิชาชีพชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยกําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพที่กฎหมายประกาศ

กําหนดรวมถึงตัวแทนจัดการอาคารชุดจะตองขึ้นทะเบียนและมีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ 

โดยมีการกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะขอใบอนุญาต มีหนวยงาน หรือองคกรควบคุม กํากับ ดูแล 

และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพ ทําหนาที่ออกขอกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของใบอนุญาตแตละ

ประเภท ออกใบอนุญาตใหแกผูขอ จัดใหมีหลักสูตรการเรียนการสอนสําหรับผูที่สนใจในหลักสูตร

วิชาชีพ กฎหมายตางประเทศมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝน ซึ่งมีทั้งโทษทางอาญา โดยการปรับ หรือ

จําคุก และมีโทษทางจรรณยาบรรณวิชาชีพ เชน อาจถูกสั่งพักใชใบอนุญาต หรือเพิกถอน

ใบอนุญาตของผูประกอบวิชาชีพ มีการกําหนดมาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจในการสืบสวน สอบสวน และออกคําสั่งทางปกครองแกผูที่ไดรับใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพที่ฝาฝนจรรยาบรรณ ในสวนของสถาบันที่ฝกอบรมวิชาชีพ รัฐไดสนับสนุนใหมี

การกอต้ังสถาบันฝกอบรมวิชาชีพเฉพาะทางใหแกประชาชนที่สนใจจะเขาสูวิชาชีพดังกลาวโดย

งานวิจัยน้ีผูวิจัยไดทําการศึกษาวิจัยกฎหมายของรัฐวิกตอเรีย และรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศ

ออสเตรเลีย และรัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา สวนของไทยมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ที่มีบทบัญญัติบางประการในลักษณะควบคุม กํากับดูแล แตไมครอบคลุมถึงในสวนของการ

สงเสริม และยังไมมีลกัษณะเปนกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพอยางแทจริง  

 

ออสเตรเลีย 

 ลักษณะทั่วไป 

 ประเทศออสเตรเลยีไดมีการทําขอตกลงระหวางรัฐบาลของแตละรัฐ ในเร่ืองระบบ

ใบอนุญาตแหงชาติเพื่อการประกอบวิชาชีพที่กําหนด (Intergovernmental Agreement For A 

National Licensing System For Specified Occupations) โดยไดมีลงนามกันเมื่อวันที่ 30 เมษายน 

2009 ระหวาง เครือจักรภพแหงออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลส รัฐวิกตอเรีย รัฐควีนสแลนด  

รัฐเวสเทิรนออสเตรเลีย รัฐเซาทออสเตรเลีย รัฐแทสมาเนีย มณฑลนครหลวงออสเตรเลีย และ 

ดินแดนทางตอนเหนือของออสเตรเลีย 
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 ขอตกลงระหวางรัฐบาลน้ีไดมีการกําหนดขอบเขตและเน้ือหาในการดําเนินงานและ

ขอบเขตของขอตกลง อันเกีย่วกับระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติ โดยมีวัตถุประสงคสําคัญ

เพื่อที่จะจัดต้ังองคกรหลักขึ้น เพื่อทําหนาที่รับผิดชอบงานเกี่ยวกับการออกใบอนุญาตการประกอบ

วิชาชีพตามที่กําหนด เปนองคกรเดียวที่มีอํานาจครอบคลุมทุกรัฐภาคี โดยกําหนดใหแตละรัฐภาคีมี

หนาที่ตามพันธะสัญญา ซึ่งขอตกลงมีผลบังคับใชทันทีนับแตวันที่ผูแทนแตละรัฐภาคีไดลงนามใน

ขอตกลงระหวางรัฐบาลดังกลาว โดยกําหนดใหวันที่ 1 กรกฎาคม 2555 เปนวันเร่ิมตนของระบบ

ใบอนุญาตแหงชาติ (National Licensing System) 

 1. รัฐวิกตอเรีย  

 กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐวิกตอเรีย มีกฎหมายภายในของรัฐที่ตราขึ้นเพื่อวัตถุประสงคในการควบคุม กํากับ 

ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพตัวแทนดานอสังหาริมทรัพย รวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด คือ กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 ซึ่งจะตองศึกษาวิจัยควบคู

กับกฎหมาย Owners Corporations Act 2006 อันเปนกฎหมายเกี่ยวกับองคกรบริหารจัดการทรัพย

สวนกลาง ซึ่งในกฎหมายดังกลาวเรียกวา นิติบุคคลเจาของรวม owners corporation (Owners 

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

จัดต้ังขึ้นโดยมติที่ประชมุเจาของรวม กฎหมายทั้งสองฉบับมีหลักการสําคัญอันเกี่ยว ที่มาของ

วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด การควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพของ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดดังตอไปน้ี 

  1.1 กฎหมาย Owners Corporations Act 2006  

  ตราขึ้นโดยมีวัตถปุระสงคเพื่อกําหนดที่มา อํานาจหนาที่ และกิจการงานที่ตองกระทํา

โดยนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation) โดยกําหนดมาตรการที่เหมาะสมในการแกไขขอ

พิพาทอันเกี่ยวกับและระหวางเจาของรวมกับนิติบุคคลเจาของรวม และเพื่อเปนการแกไขกฎหมาย 

Subdivision Act (1988)ในสวนที่เกี่ยวของกับการวางรูปแบบของนิติบุคคลเจาของรวม กฎหมาย

ดังกลาวน้ีใหคําจํากัดความของคําวา Owners corporationไววาหมายถึงองคกรนิติบุคคลซึ่งเปนนิติ

บุคคลที่จัดต้ังขึ้นโดยการจดทะเบียนของโครงการบานจัดสรร หรือโครงการอาคารชุด หรือ

โครงการหมูบานจัดสรรแบบคลัสเตอร (Merriam-Webter’s Collegiate Dictionary, 2003, p. 263)  

 นิติบุคคลเจาของรวม Owners corporation มีหนาที่ในการบริหาร จัดการทรัพยสิน

สวนกลาง ซอมแซม และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองใชไมสอย 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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เพื่อประโยชนอันรวมกันของเจาของรวม จัดใหมีการทําประกันวินาศภัย หรือประกันอ่ืนใด ตามมติ

ของที่ประชุมเจาของรวม จดทะเบียนนิติบุคคลเจาของรวม และขอหนังสือรับรอง และจัดกิจการ

งานอ่ืนใดตามทีไ่ดมีมติรวมกันในที่ประชุมนิติบุคคลเจาของรวม อันเปนหนาที่ตามกฎหมาย 

Owners Corporations Act 2006 หรือกฎระเบียบอ่ืน ภายใตกฎหมาย Owners Corporations Act 

2006 หรือตามกฎหมาย Subdivision Act 1988 หรือกฎระเบียบภายใต Subdivision Act 1988 หรือ

ตามกฎหมายอ่ืนใด หรือตามขอบังคับของนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, 

Section 4) 
1

* 

 นิติบุคคลเจาของรวมใดที่ไดจดทะเบียนการจัดต้ังตามกฎหมายวาดวยโครงการจัดสรร 

โครงการอาคารชุด หรือโครงการบานจัดสรรแบบ คลัสเตอร (Cluster subdivision) หากนิติบุคคล

น้ันยังคงดําเนินการอยู และมีตราสําคัญ อาจฟองหรือถูกฟองในนามของนิติบุคคลเจาของรวม

น้ันเองไดโดยผลของกฎหมายSubdivision Act 1988  

 นิติบุคคลเจาของรวมมอํีานาจทั้งหลายตามที่ไดมีมติรวมกันจากที่ประชุมเจาของรวม 

ตามที่กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 กฎหมาย Subdivision Act 1988 หรือตามที่

กฎหมายอ่ืนใดใหอํานาจกระทําได และมีอํานาจอ่ืนใดอันจําเปนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อบรรลุการ

จัดการในการปฏิบัติหนาที่ การใชอํานาจ การใชสิทธิ การชําระหน้ีตามกฎหมาย การปฏิบัติหนาที่  

 การใชอํานาจตามกฎหมายของนิติบุคคลเจาของรวม จะตองปฏิบัติหนาที่ดวยความ

ซื่อสัตยสุจริต และดวยความมุงมั่นและใสใจ หามนิติบุคคลเจาของรวมดําเนินกิจการใดไปในทาง

การคาหรือหากาํไร และหามนิติบุคคลเจาของรวมเขาไปรวมเปนหุนสวน กับองคกรธุรกิจอ่ืน 

 บทบาทของนิติบุคคลเจาของรวม เชน การรักษาทรัพยสินสวนกลางเพื่อประโยชนของ

เจาของรวมและเพื่อใหบริการแกเจาของรวม ในการทําเชนน้ันนิติบุคคลเจาของรวมจะตองปฏิบัติ

ตามขอกําหนดทางกฎหมายเชนการดําเนินการประชุมสามัญประจําปของสมาชิก การซอมแซมและ

บํารุงรักษาทรัพยสินทั่วไป เปนทรัพยสินรวมกันเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคน ดําเนินการ

ซอมแซมและบํารุงรักษาทรัพยสนิสวนกลางเพื่อใหมั่นใจวาไดรับการรักษาตามมาตรฐานความ

* 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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ตองการของเจาของรวม เจาของรวมอาจมีสวนรวมในการตัดสินใจเกี่ยวกับการซอมแซมและงาน

อ่ืน ๆ โดยการเขารวมการประชุมสามัญประจําปและการเสนอชือ่เพื่อรับหนาที่ในคณะกรรมการ 

นิติบุคคลเจาของรวมตองปฏบิติัตามประกาศที่ทําขึ้นโดยผูมีอํานาจตามกฎหมายในเร่ืองเกี่ยวกบั

ทรัพยสินสวนกลาง ตัวอยาง เชน คําสั่งจากหนวยงานสาธารณูปโภค ประปา ไฟฟา  

 การจัดการและการบริหารจัดการทรัพยสินสวนกลาง นิติบุคคลเจาของรวมจัดการ

ทรัพยสินรวมกันโดยกําหนดงานที่จะดําเนินการและระยะเวลาในการทํางาน การตัดสินใจสวน

ใหญตองการใหสมาชิกสวนใหญใหความเห็นชอบในการเสนองานที่จะตองดําเนินการ  

 นิติบุคคลเจาของรวมจะตองเก็บรักษาบัญชีและบันทึกอ่ืน ๆ เชนมติที่ประชุม นิติบุคคล

เจาของรวมจะตองทําประกันสําหรับความรับผิดสาธารณะและการคืนสถานะทรัพยสินสวนกลาง 

 กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 ใหอํานาจนิติบุคคลเจาของรวมสามารถจาง

หรือมอบหมายใหบุคคลอ่ืน ปฏิบัติหนาที่ของนิติบุคคลเจาของรวมได นิติบุคคลเจาของรวมมี

อํานาจในการจัดทําเอกสารในนามของนิติบุคคลเจาของรวมเอง หรือดําเนินการอันจําเปนอ่ืนใดเพื่อ

ประโยชนในการจัดการตามหนาที่ใหสําเร็จลุลวงตามกฎหมาย กรณีที่นิติบุคคลเจาของรวมใดไมมี

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม ที่ประชุมเจาของรวมจะตองเลือกเจาของรวมคนใดคนหน่ึงขึ้น

เปนประธานนิติบุคคลเจาของรวม กรณีที่นิติบคุคลเจาของรวมแหงใดมีคณะกรรมการนิติบุคคล

เจาของรวม ใหประธานคณะกรรมการนิติบุคคล เจาของรวมเปนประธานนิติบุคคลเจาของรวมโดย

ตําแหนง โดยทุกการประชุมทั่วไปกฎหมายกําหนดใหมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของ

รวม  

 คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจหนาที่ตามที่กฎหมายและขอบังคับนิติ

บุคคลเจาของรวมกําหนด โดยคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมอาจแตงต้ังตัวแทน เพื่อการใช

อํานาจหรือปฏบิัติหนาที่ในฐานะคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม โดยอาจแตงต้ังผูจัดการหรือ

เจาของรวมคนใดคนหน่ึงใหเปนตัวแทนในการจัดกิจการในอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการนิติ

บุคคลเจาของรวม 

 คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจมอบหมายใหคณะกรรมการนิติบุคคล

เจาของรวมคนใดคนหน่ึงใหมีอํานาจ หรือหนาที่อยางใดอยางหน่ึง โดยใหคณะกรรมการที่ไดรับ

มอบหมายอํานาจใด หรือหนาที่ใดหนาที่หน่ึงน้ันมีอํานาจมอบหมายชวงกิจการน้ัน ๆ ตอไปไดดวย 

การปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการ หรืออนุกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองมีความซื่อสัตย 

สุจริต มุงมั่น และใสใจ ตอการปฏิบัติหนาที่ โดยตองไมใชอํานาจหนาที่ในการแสวงหาประโยชน

อันมิควรไดไมวาโดยทางตรงหรือทางออมตอตนเอง หรือตอผูอ่ืนโดยมิชอบ  
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 ขอกําหนดเกี่ยวกับการไดมาและการออกจากตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม

มีวา นิติบุคคลเจาของรวมอาจแตงต้ังบคุคลใดบุคคลหน่ึงใหเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

(Owners Corporations Act 2006, Section 119) 
2

* หากเปนผูจัดการประเภทที่ไดรับคาจางหรือ

คาตอบแทนอ่ืนใด บุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังจะตองเปนผูจัดการที่ไดรับการขึ้นทะเบียน สัญญา

หรือหนังสือแตงต้ังจะตองทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด ผูที่จะเปนผูจัดการจะตองไม

เปนเจาของรวม บุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองเปนบุคคลที่

ถือกรมธรรมประกันความเสียหายเน่ืองจากการประกอบวิชาชีพและมีทุนประกันคุมครองเพียง

พอที่จะตอบสนองตอจํานวนเงินที่กําหนดในแตละป และนิติบุคคลเจาของรวมมีอํานาจถอดถอน

ผูจัดการออกจากตําแหนงได  

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, Section 120) 

3

** กรณีที่นิติบุคคลเจาของรวมใดมีคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม ผูจัดการนิติบุคคลเจาของ

รวมมีหนาที่ตามที่กาํหนดโดย กฎหมาย Owners Corporations Act 2006 กฎระเบียบภายใตกฎหมาย

ดังกลาว ขอบังคับนิติบุคคลเจาของรวม มติที่ประชุมทั่วไปของนิติบุคคลเจาของรวม และตามที่

ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลเจาของรวม และผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตองรายงานตอ

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมในกิจการงานที่ไดรับมอบหมาย  

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ในกรณีนิติบุคคลเจาของรวมแหงใดไมมี

คณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners Corporations Act 2006, Section 121)*** ผูจัดการนิติ

บุคคลเจาของรวมมีอํานาจและหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญทั่วไปของนิติบุคคล

เจาของรวม  

* 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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 ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองปฏิบัติหนาที่โดยซื่อสัตย สุจริต มุงมั่น และใสใจ 

ตอการปฏิบัติหนาที่ โดยตองไมใชอํานาจหนาที่ในการแสวงหาประโยชนอันมิควรไดไมวาโดย

ทางตรงหรือทางออมตอตนเองหรือตอผูอ่ืนโดยมิชอบ และกฎหมายยังกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคล

เจาของรวมมีหนาที่ถือเงินของนิติบุคคลเจาของรวม และตองจัดทําบัญชีแยกแตละนิติบุคคลเจาของ

รวม (Owners corporations act 2006, Section 122)* น่ันยอมหมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลเจาของ

รวมคนใดคนหน่ึงอาจไดรับมอบหมายใหทําหนาที่ดังกลาวมากกวาหน่ึงแหง กฎหมายจึงหาม

ลงบัญชีรวมกัน 

 หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมที่ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลเจาของรวม

รวมถงึ การออกหนังสือแจงเจาของรวมตามกฎหมายกําหนด จัดเตรียมหนังสือนัดประชุมสามัญ 

จัดเตรียม เขารวมประชุมและจัดเตรียมรายงานการประชุมสามัญ เขารวมการประชุมทั่วไปและการ

ประชุมคณะกรรมการ เก็บบันทึกเอกสาร จัดทํางบบัญชีและงบประมาณรายป บัญชีรายจาย แจงขอ

เรียกรองตามกรมธรรมประกันภัย ใหคําแนะนําคณะกรรมการนิติบุคคลเจาของรวมเพื่อใหปฏิบัติ

ไดถูกตองตามกฎหมาย ทั้งน้ีตามที่ไดรับมอบหมายจากนิติบุคคลอาคารชุดภายใตบทบัญญัติของ

กฎหมายที่ใหอํานาจ 

 ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมอาจจางบุคคลใดโดยมอบหมายงานใหทําหนาที่ของ

ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมก็ได กรณีที่ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมพนตําแหนงจะตองสงมอบ

บันทึกตาง ๆ ที่เกี่ยวกับนิติบุคคลเจาของรวมหรือที่เกี่ยวกันกองทุนตาง ๆ ที่ถือไวหรือภายใตหนาที่

ของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมแกเลขานิติบุคคลเจาของรวม 

 จากหลักการดังกลาวจะเห็นไดวา กฎหมาย Owners corporations Act 2006 ไดกําหนด

ความหมายของนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation) ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

(Managers) กําหนดอํานาจ หนาที่ การไดมาของคณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม 

ซึ่งงานในหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ก็คืองานในวิชาชีพตัวแทนประเภทหน่ึง เปนงานที่มี

กฎหมายบัญญัติควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพแยกตางหาง ซึ่งกําหนดไวใน

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 ไดมีขอตกลง COAG (COAG agreement) เปน

ความตกลงระหวางรัฐบาลในเร่ืองระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติสําหรับการประกอบวิชาชีพที่

กําหนด ลงนามโดย COAG เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2555 รัฐวิกตอเรียจึงไดมีการนําเอาขอตกลง

ดังกลาวมาประกาศใช (adoption) โดยการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติ 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 ที่แกไขเพิ่มเติม เปนกฎหมายที่บัญญัติหลักการ

สําคัญอันเกี่ยวกับการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมการประกอบวิชาชีพที่กําหนด รวมถึงวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 วัตถปุระสงคของกฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 เพื่อการ

สรางกฎหมายแหงชาติในการควบคุมการออกใบอนุญาตของการประกอบวิชาชีพที่กําหนด 

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

* 

สวนวัตถุประสงคของระบบการออกใบอนุญาตแหงชาติ เพื่อใหแนใจวาใบอนุญาตที่ออก

โดยหนวยงานที่ทําหนาที่ออกใบอนุญาตแกผูที่ไดรับอนุญาต เพื่อที่ผูไดรับอนุญาตสามารถ

ประกอบวิชาชีพในรัฐและทุกรัฐภาคีได เพื่อใหแนใจวาการจัดเตรียมใบอนุญาตเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพและเปนสัดสวน เพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคและผูปฏิบัติงานและสุขภาพอนามัย

และความปลอดภัย ในขณะเดียวกันก็รักษาประสิทธิภาพทางการเงินและความเสมอภาคในการ

เขาถึง เพื่ออํานวยความสะดวกในการรับการฝกทักษะและความรูที่สอดคลองสําหรับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาต เพื่อใหแนใจวามีการประสานงานอยางมีประสิทธิภาพระหวางหนวยงานที่

ออกใบอนุญาตและหนวยกํากับดูแลของเขตรัฐภาคีอ่ืน เพื่อสงเสริมความมั่นคงในระดับชาติ ดวย

มาตรการโครงสรางการออกใบอนุญาตและนโยบายในการประกอบวิชาชีพที่คลายคลึงกัน และ

สรางกฎระเบียบที่มีผลตอขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินการของผูไดรับใบอนุญาต และกําหนดแนว

ทางการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพสําหรับผูไดรับใบอนุญาต ใหความคลองตัวในการจัดการ

กับปญหาเฉพาะกับรัฐภาคีหรือองคกรวิชาชพีอ่ืน ๆ และเพื่อใหประชาชนสามารถเขาถึงขอมูล

เกี่ยวกับผูรับอนุญาตได (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 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต 

   กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 ตราขึ้นเพื่อ

วัตถุประสงคการออกใบอนุญาตใหแกของบุคคลที่ทํางานในวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต โดยมี

ขอกําหนดความผิดตอบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลที่ประกอบวิชาชีพที่กําหนด หรือกระทําการอ่ืน

ใดแมเพียงสวนหน่ึงอันเกี่ยวของกับวิธีการหรือขั้นตอนในการประกอบวิชาชีพที่กําหนดโดยไมได

รับอนุญาตเพื่อใหไดมาซึ่งคาจาง หรือผลประโยชน เชน การทําคําเสนอ การทําสัญญาจาง การ

โฆษณา หรือการเชิดบุคคลใดที่ไมเปนผูไดรับใบอนุญาตแสดงออกเหมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต 

หรือการใหบุคคลใดไดรับใบอนุญาต โดยมีโทษทั้งจําและปรับ เชน กรณีบุคคลธรรมดาประกอบ

วิชาชีพที่กําหนดโดยไมไดรับอนุญาต ถากระทําผิดคร้ังแรกหรือคร้ังที่สองอาจถูกปรับเปนเงิน

จํานวน 50,000 ดอลลารออสเตรเลีย หากกระทําผิดเปนคร้ังที่สาม อาจถูกปรับ 50,000 ดอลลาร

ออสเตรเลีย หรือจําคุก 12 เดือน หรือทั้งจําทั้งปรับ กรณีนิติบุคคลใดประกอบวิชาชีพโดยฝาฝนขอ

หาม อาจถกูปรับสูงถึง 250,000 ดอลลารออสเตรเลีย (Occupational Licensing National Law Act, 

Section 9-12) 

   กฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 กําหนดใหการทํางานที่

เกี่ยวกับ เคร่ืองปรับอากาศและเคร่ืองทําความเยน็ การไฟฟาการประปา และการเชื่อมทอแกสการ

ประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย (Property-related occupations) หรือการประกอบ

วิชาชีพอ่ืน ๆ ตามที่กําหนดไวในขอบงัคับแหงชาติใหเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 4) 

   โดยผูที่ประสงคจะขอใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพที่กําหนดตองยื่นคํารองขอ

ตอนายทะเบียนที่มีอํานาจออกใบอนุญาต โดยใชแบบพิมพคํารองที่หนวยงานจัดทําขึ้น ซึ่งสามารถ

ดาวนโหลดไดจากเว็บไซตของหนวยงานที่ออกใบอนุญาต และจะตองมีการตรวจสอบประวัติ

อาชญากรรมของผูขอ ซึ่งประวัติอาชญากรรมของบุคคลผูขอน้ีใหรวมถึง คําพิพากษาวาบุคคลใด ๆ 

ไดกระทําผิดสําหรับความผิดที่อยูในเขตอํานาจรัฐภาคี หรือในเขตทองที่อ่ืนใด และไมวามีคํา

 (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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พิพากษาเชนน้ันกอนหรือหลังจากทีก่ฎหมายน้ีใชบงัคับ หรือคําสารภาพของบุคคลใด ๆ วาได

กระทําผิดหรือหรือถูกพบวาไดกระทําผิดโดยศาลสําหรับความผิดที่อยูในเขตอํานาจรัฐภาคีหรือใน

เขตทองที่อ่ืนใด และไมวากอนหรือหลังจากที่กฎหมายน้ีใชบังคับ และไมวาคําพิพากษาสําหรับ

ความผิดน้ันจะไดมีการบันทึกไวหรือไมก็ตาม หรือขอกลาวหาที่มีตอบุคคลสําหรับความผิดใด

ความผิดหน่ึงที่เกิดขึ้นในรัฐภาคี หรือไมวาทองที่ใดก็ตาม ไมวาจะเกิดขึ้นกอนหรือหลังจากที่

กฎหมายฉบับน้ีเร่ิมใชบังคับ ใบอนุญาตที่ออกใหแกบุคคลใดแลว จะมีการกาํหนดขอบเขตของการ

ทํางาน ซึ่งผูที่ไดรับใบอนุญาตสามารถทาํงานที่อยูในขอบเขตของงานที่ถูกกําหนดได ภายใตการ

อนุญาตใหทํางานเทาน้ัน เมือ่ไดรับใบอนุญาตทํางานแลว หากกระการใดเปนการฝาฝนตอกฎหมาย 

อาจถูกลงโทษโดยมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพอีกสวนหน่ึง 

   1.2.2 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

   การขอใบอนุญาตสําหรับการประกอบวิชาชีพที่ตองไดรับอนุญาตอาจกระทําได

โดยบุคคลที่เปนสมาชิกของกลุมบุคคลที่กําหนดไวสําหรับการประกอบวิชาชีพน้ัน โดยตองมี

สถานะเปนบุคคล หรือผูที่เปนหุนสวนในหางหุนสวน หรือ นิติบุคคล (Occupational Licensing 

National Law Act 2010, Section 15) 

   คํารองขออนุญาตจะตอง ยื่นตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาต และใชแบบฟอรมที่

ไดรับอนุมัติ และพรอมดวยคาธรรมเนียมตามที่กําหนดใหแกบุคคลที่กําหนด และพรอมกับเอกสาร

อ่ืน ๆ ที่ระบุไวในแบบฟอรมที่กําหนดตามความเหมาะสม นอกจากน้ีแลวผูยื่นคํารองตอง ใหคํา

ชี้แจงเกี่ยวกับรัฐภูมิลําเนา ถาผูยื่นคําขอเปนนิติบุคคลใหเสนอชื่อบุคคลที่จะเปนผูมีอํานาจกระทํา

การแทนในใบอนุญาตที่ยื่นคําขอ บุคคลที่อาจไดรับการเสนอชือ่เปนผูมีอํานาจกระทําการแทนตาม

ใบอนุญาตที่ยืน่คําขอ จะตองเปนบุคคลธรรมดาที ่มีใบอนุญาตเปนรายบุคคลสําหรับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาต และเปนกรรมการหรือลูกจางของนิติบุคคล ทั้งน้ีกฎระเบียบแหงชาติอาจ

กําหนดขอกําหนดเพิ่มเติมสําหรับผูไดรับใบอนุญาต (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 16) 

   ผูออกใบอนุญาตอาจขอขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมกอนการพิจารณาคาํขอ โดย

ตองแจงเปนหนังสือไปยังผูยื่นคําขอใหสงขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมภายในกําหนดเวลาที่แจงไวใน

หนังสือผูยื่นคํารองถูกเพิกถอนใบสมัครถาผูยื่นคํารองไมปฏิบัติตามหนังสือแจง (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 17) 

   บุคคลที่อาจมีสิทธไิดรับใบอนุญาตสําหรับการประกอบวิชาชพีที่ตองไดรับ

อนุญาตไดถา บุคคล หรือกรณีเปนนิติบุคคลบุคคลที่เปนผูมีอํานาจกระทําการแทน เปน

ผูทรงคุณวุฒิมีคุณสมบัติความสามารถความรูและประสบการณที่กําหนดไวสําหรับใบอนุญาต และ
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บุคคลน้ันและถาบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลผูไดรับการเสนอชื่อเปนมีอํานาจกระทําการแทนจะตอง

เปนที่พอใจไดวาเปนผูที่มีความนาเชื่อถือสวนบุคคล และความนาเชื่อถือทางการเงินที่เหมาะสม 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 18) 

   ความนาเชื่อถือสวนบุคคล เชน ประวัติอาชญากรรมสวนบุคคล การประพฤติ

ปฏิบัติตนของผูประกอบการเชนเร่ืองเกี่ยวกับหนาที่ในฐานะกรรมการของ บริษัท หรือการถูก

ลงโทษทางแพงหรือคําสั่งที่เกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจ สวนความนาเชื่อถือทางงานเงิน ความ

นาเชือ่ถือทางการเงิน เชน ตองไมเปนบุคคลลมละลาย หรืออยูระหวางการประนอมหน้ีกับเจาหน้ี 

หรือตองไมเปนบุคคลที่ไมชําระคาปรับหรือคาอ่ืน ๆ ที่ศาลสั่งใหจายหรือตองชําระตามกฎหมายน้ี 

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

   การพิจารณาคํารองขอ หลังจากพิจารณาใบสมัครขออนุญาตแลวหนวยงานที่ออก

ใบอนุญาตตองพิจารณาและมีคําสั่ง (ก) ออกใบอนุญาตแกผูขอหรือ(ข) ปฏิเสธที่จะใหใบอนุญาตแก

ผูยื่นคําขอคําบอกกลาวการพิจารณาคําขอตองยื่นแกผูยื่นคําขอภายใน 28 วันหลังจากมีคําสั่ง โดยใน

คําบอกกลาวตองทําเปนหนังสือแจงการคําสั่ง และถากรณีมีคําสั่งอนุญาตตามคําขอ ใหแจงคําสั่ง

อนุญาต แตถากรณีที่หนวยงานผูออกใบอนุญาตมีคําสั่งไมอนุญาตตามคําขอ จะตองแสดงเหตุผลใน

การออกคําสั่ง และแจงดวยวา ผูสมัครสามารถยื่นคําอุทธรณคําสั่งไมอนุญาตได และตองแจงวิธีการ

ยื่นอุทธรณและกําหนดระยะเวลา กรณีที่หนวยงานที่ออกใบอนุญาตพิจารณาคํารองขอใบอนุญาต

ไมแลวเสร็จภายใน 120 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ หรือระยะเวลาที่นานกวาน้ันกรณีมีความตก

ลงกับผูขอ ใหถือวาหนวยงานออกใบอนุญาตไดปฏิเสธไมอนุญาตใหตามคําขอ (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 22-24) 

   สําหรับรูปแบบใบอนุญาตใหใชแบบฟอรมตามที่ประกาศ ระยะเวลาของ

ใบอนุญาตอาจไดรับอนุญาตเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ปตามที่กําหนดในขอบังคับแหงชาติ โดยอยู

ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดโดยกฎแหงชาติสําหรับใบอนุญาตของประเภทน้ัน ๆ และเงื่อนไขใด ๆ ที่

กําหนดลงในใบอนุญาตโดยหนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพ กรณี ถาผูรับอนุญาตเปลี่ยนที่อยู

อาศัยหลักของผูรับใบอนุญาต หรือถาผูรับอนุญาตเปนนิติบุคคลหรือบุคคลที่เปนหุนสวนในหาง

หุนสวนมีการเปลี่ยนแปลงสถานที่หลักในการประกอบธุรกิจของ บริษัท หรือหางหุนสวน หรือมี

การเปลี่ยนประวัติอาชญากรรมของผูไดรับใบอนุญาตตามที่กําหนดในขอบังคับแหงชาติ หรือมีการ

เปลี่ยนแปลงอ่ืนใดที่กําหนดโดยกฎระเบียบของประเทศผูไดรับใบอนุญาตตองดําเนินการอยางเร็ว

ที่สุดเทาที่ทําได แตไมชากวา 14 วันหลังจากที่เกิดการเปลี่ยนแปลงใด ๆ โดยแจงเปนลายลักษณ

อักษรเพื่อแจงการเปลี่ยนแปลงและหลักฐานตาง ๆ ตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาต เวนแตผูรับ

 
 



70 

ใบอนุญาตมีเหตุอันควร ผูฝาฝนมีโทษปรับ (Occupational Licensing National Law Act 2010, 

Section 25-28) 

   ถาบุคคลไดรับการแจงเปนลายลักษณอักษรจากหนวยงานผูออกใบอนุญาตวา

ใบอนุญาตของบคุคลน้ันถูกระงับยกเลิกหรือเพิกถอนใบอนุญาตและใบอนุญาตสําหรับการ

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตบุคคลน้ันตองสงคืนใบอนุญาตของตนแกผูมีอํานาจภายใน 7 วัน

หลังจากไดรับแจง เวนแตบุคคลน้ันมีเหตุผลอันสมควร ผูฝาฝนมีโทษปรับ และอาจถูกระงับ

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

   ใบอนุญาตเมื่อออกใหแกผูใดแลว ถือเปนสิทธิเฉพาะตัวของบุคคลน้ัน ไมสามารถ

โอนสทิธิแกกันได แตใบอนุญาตไมถือเปนทรัพยสินสวนบุคคลตามความหมายพระราชบัญญัติ

หลักทรัพยสวนบุคคล พ.ศ. 2552 ของเครือจักรภพ (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 30) 

   การตออายุใบอนุญาต ผูที่ไดรับใบอนุญาตอาจขอตออายุกอนที่ใบอนุญาตจะ

หมดอายุลง โดยยื่นคํารองตอหนวยงานที่ออกใบอนุญาตตามแบบที่กําหนด พรอมดวย

คาธรรมเนียมที่กําหนดและเอกสารอ่ืนใดที่ระบุไวในแบบฟอรม และจะตองปฏิบัติตามขอกําหนด

อ่ืน ๆ ที่กําหนดโดยกฎระเบียบแหงชาติ โดยหนวยงานที่ออกใบอนุญาต (Licensing authority) อาจ

ขอขอมูลหรือเอกสารเพิ่มเติมกอนที่จะตัดสินใจวาจะตออายุใบอนุญาตหรือไม โดยแจงเปนหนังสือ

ไปยังผูขอตอใบอนุญาต และกําหนดเวลาพอสมควรใหผูขอตอใบอนุญาตสงมอบขอมูลหรือ

เอกสารตามที่ขอ ผูยื่นคํารองขอตอใบอนุญาตอาจถูกเพิกถอนใบคํารองขอตออายุถาผูขอไมปฏิบัติ

ตามหนังสือแจงภายในกําหนด (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 31-32) 

   1.2.3 คุณวุฒิเฉพาะของใบอนุญาตผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners 

corporation manager) 

   ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมคือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากนิติบุคคลเจาของ

รวม (Owners corporations act 2006, sec 119) ปจจุบันรัฐวิกตอเรียยังไมมีการออกขอกําหนดคุณ

สมบุติทางวุฒิการศึกษาของผูที่จะเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม อยางเปนทางการ เพียงแต

กําหนดใหผูที่จะเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลตอง 

ตองจดทะเบียนกับ Business Licensing Authority: BLA, Consumer affairs of victoria ผูใดฝาฝน

ประกอบวิชาชีพดังกลาวในฐานะผูจัดการโดยมีคาตอบแทนโดยไมไดรับใบอนุญาตมีความผิดตาม

กฎหมาย เวนแตบุคคลน้ันจะไดรับยกเวนโดยกฎหมาย  

   ผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมที่จะมีสิทธิขึ้นทะเบียน จะตองทําประกันภัยความรับ

ผิดทางวิชาชีพซึ่งครอบคลุมทุนประกันสูงถึง 1,500,000 ดอลลารออสเตรเลีย  
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   แตอยางไรก็ตาม สมาคมอาคารชุดแหงออสเตรเลีย (รัฐวิกตอเรีย) Strata 

Community Australia (Vic) Inc.: SCA (Vic) ซึ่งเปนสมาคมวิชาชีพชั้นแนวหนาของอุตสาหกรรม

วิชาชีพบริการบริหารจัดการอาคารชุด กอต้ังขึ้นในป 2533 มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนามาตรฐานการ

บริการที่ดีขึ้นและการศึกษาอบรมในอุตสาหกรรม โดยมีผูที่ประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคล

เจาของรวมมากกวา 80 เปอรเซ็นตใหการสนับสนุน เปนองคกรทีมุ่งเนนการเปนตัวแทนของ

อุตสาหกรรมที่มีความสําคัญมากขึ้นน้ีและเขาถึงผูประกอบการมือวิชาชีพถึง 530 รายที่เปนตัวแทน

บริหารจัดการอาคารชุดจํานวนมากถึง 375,000 หองชุด นอกจากน้ียังเปนตัวแทนในอุตสาหกรรม

และนิติบุคคลเจาของรวม ทําใหทุกฝายไดรับประโยชนจากการเปนตัวแทนการสงเสริมการจัดต้ัง

แนวทางปฏิบติัทางวิชาชีพและมาตรฐานทางจริยธรรมตลอดจนการพัฒนาวิชาชีพ โดยการจัด

สัมมนาดานการศึกษา การประชุม และการเผยแพรสิ่งพิมพที่เปนประโยชนอยางมือวิชาชีพ  

   SCA (Vic) เปนสมาชิกองคกรของ Strata Community Australia (SCA) ซึ่งเปน

ตัวแทนผูประกอบวิชาชีพในอุตสาหกรรมการบริหารจัดการอาคารชุดทั่วทั้งประเทศออสเตรเลีย ใน

นามทางการคาเปนอยางเดียวกนั และยังคงดําเนินการตอไปเพื่อเพิ่มการประสานงาน การรวมมือ 

และบูรณาการในระดับประเทศ Strata Community Australia ไดจัดทําบทวิเคราะหเกีย่วกับกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐวิกตอเรีย (Review of vic strata laws issues paper1, Dec 2015) โดยมีความเห็นวา 

ในปจจุบันรัฐวิกตอเรียไมไดกําหนดคุณสมบัติที่เปนทางการ สําหรับผูประกอบวิชาชีพผูจัดการ

อาคาร (Strata managers) แตขณะน้ีไมเพียงพอสําหรับระดับความเสี่ยงของผูบริโภคที่เพิ่มขึ้นอยาง

เห็นไดชัด หากรัฐวางมาตรการการออกใบอนุญาตสําหรับผูที่จะประกอบวิชาชีพดังกลาวน้ีโดย

กําหนดคุณวุฒิเฉพาะ ก็จะเปนการใหการคุมครองและใหความโปรงใสมากขึ้น จะเห็นไดวา การ

จัดการเงินกองทุนซึ่งทั้งเก็บรวบรวมและใชจายโดยผูจัดการอาคารชุด เฉพาะในรัฐวิกตอเรียเพียง

อยางเดียวคาดวาจะมีมูลคามากกวา 1 พันลานเหรียญตอป 

   คําถามที่วา ควรมีการออกใบอนุญาตผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตางหาก หรือ

ควรจะถือเปนสวนหน่ึงของวิชาชีพอสังหาริมทรัพย (Estate Agents) Strata Community Australia มี

ความเห็นวา บทบาทและหนาทีข่องผูบริหารจัดการอาคารชุดจะแตกตางกับบทบาทของตัวแทน

อสังหาริมทรัพย National Occupational Licensing Scheme: NOLS เคยเห็นดวยที่จะแยกประเภท

ใบประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมตางหากจาก Estate Agents ตามที่ไดเสนอใน

โครงการออกใบอนุญาตแหงชาติ  

   Strata Community Australia (Vic) Inc. เสนอความเห็นวา โครงสรางที่เหมาะสม

ของประเภทหรือชนิดของใบอนุญาตและคุณสมบัติที่จําเปนควรจะพิจารณาไปในเร่ืองหลักสูตรการ

ฝกอบรมของการบริหารจัดการอาคารชุด มีหลักสูตรที่ไดรับการพัฒนาขึ้นใหม ซึ่งเหมาะสําหรับผูที่
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ทํางานบริหารจัดการอาคารชุด เปนคุณสมบัติที่สอดคลองกับกรอบคุณวุฒิทางการศึกษาของ

ประเทศออสเตรเลยี และไดรับการยอมรับในระดับประเทศ รัฐบาลของรัฐภาคีและเขตดินแดนทั่ว

ประเทศ รวมถึงหนวยงานที่เกี่ยวของใชคุณสมบัติทางคุณวุฒิที่ไดรับการพัฒนาขึ้นใหมเหลาน้ี ใน

การกําหนดคุณวุฒิทางการศึกษาขั้นตํ่าสําหรับการประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตรวมทั้งการ

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

 หลักสูตรการฝกอบรมที่พัฒนาขึ้นใหมในรัฐวิกตอเรียมีสามระดับ เปนคุณวุฒิที่จะเหมาะ

กับระบบการออกใบอนุญาตการจัดการอาคารชุด หลักสูตรดังกลาวคือ 

 1. ใบรับรองการลงทะเบียน เหมาะสําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐานขั้นตํ่าสุด

ของวุฒิการศึกษาสําหรับพนักงานภายในบริษัทบริหารจัดการอาคารชุด (เชน ใบรับรองการ

ลงทะเบียน) CPP30416 Certificate III ใน Strata community management 

 2. Strata manager สําหรับหลักสูตรที่เหมาะสําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐาน

ขั้นตํ่าสุดของวุฒิการศึกษาสําหรับผูจัดการอาคารชุด Strata Manager ภายในบริษัทตัวแทนจัดการ

อาคารชุด (ผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาต) ควรเปนหลักสูตร 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

สําหรับการที่รัฐจะกําหนดใหเปนมาตรฐานขั้นตํ่าสุดของวุฒิการศึกษาสําหรับ Licensee-in-Charge 

ของบริษัทที่ใหบริการจัดการอาคารชุด ควรเปนหลักสูตร CPP50316 Diploma of Strata community 

management 

 สําหรับการตออายุใบอนุญาตควรตองมีหลักฐานวาสําเร็จ CPD (All real estate agents 

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

year) มิเชนน้ันจะสงผลใหใบรับรองหรือใบอนุญาตถูกยกเลิก 

 อีกหน่ึงองคกรภาคเอกชนที่มีชื่อวา Ace Body Corporate Management (Ace) เปนองคกร

ภาคเอกชนที่มีสวนรวมในการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลเจาของรวม ต้ังแตปพ. ศ. 2538 

Ace ใหบริการดานการจัดการระดับมือวิชาชีพและสวนบุคคลแกองคกรเพื่อใหไดมาตรฐานสูงสดุ 

ซึ่งไดรับการออกแบบมาเพื่อสื่อสารใหสมาชิกทราบถึงภาระหนาที่ทางการเงินและทางกฎหมาย 

ปจจุบันเอซบริหารจัดการมากกวา 60,000 หองชุด และมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดการทรัพยสิน

และสินทรัพย มีมูลคาประมาณ 20 พันลานดอลลารในตลาดอุตสาหกรรมการใหบริการจัดการ

อาคารชุด 
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 Ace body corporate management ไดจัดทําบทวิเคราะหกฎหมายอาคารชุดของ

ออสเตรเลีย (Review of vic strata laws) โดยมีความเห็นตอคําถามที่วา การจัดใหมีขอกําหนด

คุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมมีประโยชนหรือไมวา การออกใบอนุญาตควบคูกับการ

พัฒนาวิชาชีพอยางตอเน่ืองเปนเร่ืองที่จําเปนอยางยิ่ง โดยกฎหมายปจจุบันของรัฐวิกตอเรียไมมีการ

กําหนดคุณสมบัติอยางเปนทางการ ซึ่งเห็นไดชัดวามาตรการทางกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันไมเพียง

พอที่จะคุมครองประโยชนของสาธารณะ การมีแบบแผนในการออกใบอนุญาตยอมจะใหการ

คุมครองและมีความโปรงใสมากขึ้น การจัดการกองทุนทั้งการจัดเก็บและจายโดยผูจัดการอาคารชุด

ในรัฐวิกตอเรียเพียงอยางเดียวมีจํานวนประมาณ 1 พันลานเหรียญตอป และเมื่อไมนานมาน้ี รัฐนิว

เซาทเวลส ไดตรวจสอบและวิเคราะหระบบการออกใบอนุญาตและคุณสมบัติสําหรับแตละระดับ 

การทบทวนของรัฐนิวเซาทเวลสดูกวางขึ้นในระดับของคุณสมบัติสําหรับอุตสาหกรรมภาค

อสังหาริมทรัพยทั่วประเทศออสเตรเลีย โดย Ace Body Corporate Management ไดเสนอใหสภา 

นิติบัญญัติออกมาตรการทางกฎหมายเหมือนกับรัฐนิวเซาทเวลส โดยใหความเห็นทิ้งทายวา เปน

เร่ืองสําคัญอยางยิ่งที่การจัดใหมีคุณสมบัติและระดับของใบอนุญาตสําหรับอาคารชุดประเภทตาง ๆ  

   1.2.4 เงื่อนไขและขอกําหนดการอนุญาต 

   กฎหมายหามบุคคลธรรมดา หางหุนสวน บริษัทจํากัด ประกอบวิชาชีพ หรือทํา

สัญญาจะเขาทํางานที่กําหนดใหตองไดรับใบอนุญาตการทํางาน นอกเสียจากวาบุคคลน้ันจะไดรับ

อนุญาตใหทํางานที่กําหนดน้ัน หรือเปนผูไดรับการยกเวนโดยกฎระเบียบแหงชาติ หรือไดรับการ

ยกเวนโดยหนวยงานออกใบอนุญาตที่สอดคลองกับกฎระเบียบแหงชาติ หากบุคคลธรรมดาผูใดฝา

ฝน มีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 9-10) 

   ทั้งยังหามกระทําการโฆษณา หรือยื่นขอเสนอการทํางานที่กําหนดใหตองไดรับ

ใบอนุญาต เวนแตวา บุคคลน้ันจะถือใบอนุญาตการทํางานที่กําหนดน้ัน หรือไดรับการยกเวนโดย

กฎหมายหรือหนวยงานออกใบอนุญาต หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational Licensing 

National Law Act 2010, Section 11) 

   นอกจากน้ัน ยังหามบุคคลที่ไมไดรับใบอนุญาตแสดงออกวาตนเองเปนผูรับ

ใบอนุญาต หรือชวนเชื่อบุคคลอ่ืนวาเปนผูไดรับใบอนุญาต เวนแตตนเองน้ันไดรับใบอนุญาต หรือ

บุคคลที่ชวนใหเชื่อน้ันเปนผูไดรับใบอนุญาต หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ (Occupational 

Licensing National Law Act 2010, Section 12) 

   กรณี หากมีบุคคลใดไดเขามามีสวนรวมหรือกําลังมีสวนรวมในการดําเนินการใน

รัฐภาคี ซึ่งประกอบดวยหรือถือวาเปนการฝาฝนกฎหมายน้ีหรือระเบยีบขอบังคับของประเทศ

หนวยงานผูออกใบอนุญาตอาจยื่นคํารองตอศาลที่เกี่ยวของหรือศาลรัฐภาคีเพื่อออกคําสั่งหาม 
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การฝาฝนกฎหมายน้ัน ถาศาลที่เกี่ยวของหรือศาลทีมีอํานาจเห็นวา บุคคลน้ันไดเขามามีสวนรวม

หรือกําลังมีสวนรวมในการกระทําที่ไดกอขึ้น หรือกําลังกอขึ้น เปนการขัดตอกฎหมายน้ีหรือ

ขอบังคับของประเทศศาลที่เกี่ยวของหรือศาลที่มีอํานาจอาจออกคําสั่งหาม การยับยั้งบุคคลจากการ

มีสวนรวมในการฝาฝน โดยศาลที่เกี่ยวของหรือศาลทีม่ีอํานาจอาจออกคําสั่งตามขอกาํหนดที่ศาล

พิจารณาเห็นสมควร คําสั่งหามอาจระบุวาใหใชบังคับตลอดทุกรัฐภาคี โดยอาจมีคําสั่งระงบั

ชั่วคราวจนกวาจะมีการตัดสินในที่สุด (Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 

13) 

   ใบอนุญาตที่ออกใหแกบุคคลใดแลว บุคคลเทาน้ันมีสิทธิ หนาที่ตามกฎหมาย

ตามที่ไดรับอนุญาตแตเพียงผูเดียวในการทํางานตามที่ไดรับอนุญาต หามบุคคลผูรับใบอนุญาต

ใหยืมใบอนุญาต หรืออนุญาตใหผูอ่ืนใชใบอนุญาตน้ัน หากฝาฝนมีโทษทั้งจําและปรับ 

(Occupational Licensing National Law Act 2010, Section 14) 

   1.2.5 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   นอกเหนือจากกฎหมายจะมีโทษทางอาญาแลว กฎหมายยังกําหนดกฎเกณฑอัน

เปนมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพอีกดวย มาตรการการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ มีวัตถุประสงค

เปนมาตรการที่มุงปราบปรามผูประกอบวิชาชีพที่ฝาฝนขอหามตามที่กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ

กําหนด โดยวิธีการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ซึ่งมีผลเปนการปรามไมใหผูถือใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ กระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพเพราะเกรงกลัวกับการลงโทษ 

การรับฟงพยานหลักฐานเพื่อลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพน้ัน หนวยงานหรือองคกรที่

ทําหนาที่เปนเจาพนักงานในการมีอํานาจสืบสวน สอบสวน และออกคําสั่งทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

สามารถใชดุลพินิจสั่งลงโทษ โดยพิจารณาจากพยานหลักฐานและพฤติการณตามสํานวนของ

คณะกรรมการสอบสวนทางจรรยาบรรณวิชาชีพ  

   1.2.6 เหตุแหงการถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   สําหรับเหตุแหงการถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ เชน ผูรับอนุญาตกระทํา

การฝาฝนกฎหมายน้ีหรือขอบังคับแหงชาติ ความปรากฏวาผูรับใบอนุญาตกลายเปนบุคคลทีข่าด

คุณสมบัติที่จะไดรับใบอนุญาตตอไปผูรับใบอนุญาตไมสําเร็จการฝกอบรมตามหลักสูตรที่กําหนด 

ผูไดรับใบอนุญาตไมชําระคาธรรมเนียมหรือจํานวนเงินที่ตองชําระตามกฎหมายฉบับน้ี หรือตาม

กฎหมายอ่ืน ผูรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําสัง่ของหนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพผูไดรับ

ใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําแนะนําที่หนวยงานกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพสั่งใหกระทําหรือไม

กระทําการใด ผูไดรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําแนะนําที่ไดรับจากหนวยงานออกใบอนุญาต

ใบอนุญาตของผูไดรับใบอนุญาตไดมาจากขอมูลหรือเอกสารที่เปนเท็จหรือทําใหหลงผิด ผูรับ
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อนุญาตไดฝาฝนเงื่อนไขของใบอนุญาต ทีกําหนดโดยหนวยงานออกใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาต

ไมตอหลักประกันใบอนุญาตตามที่กําหนดไวในขอบังคับแหงชาติใหมี หรือมีเหตุใหตองระงับ

ใบอนุญาตในสวนที่เกี่ยวกับผูรับใบอนุญาต (Occupational Licensing National Law Act 2010, 

Section 48) 

   1.2.7 เหตุที่ตองถูกพักใชใบอนุญาตโดยทันที 

   ผูที่ไดรับใบอนุญาต อาจถูกพักใชใบอนุญาตทันที หากเกิดมีกรณี ผูรับอนุญาต

ลมละลาย หรือ ผูรับใบอนุญาตไดฝาฝนกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือผูไดรับใบอนุญาตยักยอก

เงินกองทุนที่ตนเองดูแลรักษา หรือผูไดรับใบอนุญาตถูกต้ังขอหา หรือถูกตัดสินวากระทําผิดซึ่ง

ภายใตขอบังคับแหงชาติจะทําใหบุคคลน้ันไมมีสิทธิไดรับใบอนุญาต เมื่อมีเหตุพักใชใบอนุญาต

ในทันที หนวยงานที่ออกใบอนุญาตอาจแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบเปนลายลักษณอักษรใหระงับ

สิทธิการไดรับใบอนุญาตทันทีหากผูมีอํานาจพิจารณาแลวเชื่อไดวา มีเหตุพักใชใบอนุญาตทันที

เกิดขึ้นอันเกี่ยวกับตัวผูไดรับอนุญาต และเปนการจําเปนเพือ่คุมครองประโยชนของสาธารณะที่

จะตองพักใชใบอนุญาตทันที โดยหนังสือบอกกลาวตองระบุถึงตัวคําสั่ง เหตุผล ระยะเวลาการพัก

ใช สิทธิที่ผูไดรับใบอนุญาตอาจยื่นอุทธรณคําสั่งภายใน 14 วัน และวิธีที่ผูรับใบอนุญาตอาจใชสิทธิ

อุทธรณ คําสั่งพักใชใบอนุญาตมีผลทันทีเมื่อมีการแจงใหผูไดรับใบอนุญาตทราบ และดําเนินตอไป

จนกวาคําสั่งจะถูกเพิกถอนโดยหนวยงานออกใบอนุญาต หรือวันที่ผลอุทธรณกลับคําสั่ง 

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

   1.2.8 โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   มาตรการควบคุมผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชพีทางจรรยาบรรณวิชาชีพ โดย

ผูที่ฝาฝนหรือกระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพการทาํงานอาจถูกลงโทษโดย  

   (ก) วากลาวตักเตือน  

   (ข) สั่งใหผูรับใบอนุญาตกระทําหรือไมกระทําการใด  

   (ค) เขาควบคุมกิจการ  

   (ง) กําหนดเงือ่นไขลงในใบอนุญาตของผูรับใบอนุญาต 

   (จ) กําหนดขอบกพรองของผูรับอนุญาตลงในใบอนุญาต 

   (ฉ) กําหนดใหผูรับใบอนุญาตจายคาปรับใหแกหนวยงานที่ออกใบอนุญาตไมเกิน

จํานวนที่กําหนด   

   (ช) ระงับใชใบอนุญาตมีกําหนดเวลา 

   (ซ) ยกเลิกใบอนุญาตเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป 
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   (ฌ) ยกเลิกใบอนุญาตตลอดชีวิต (Occupational Licensing National Law Act 

2010, Section 47) 

 

รัฐนิวเซาทเวลส (New South Wales)  

กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐนิวเซาทเวลสมีกฎหมายภายในที่เกี่ยวกับการกําหนดลักษณะของงานที่ตองขึ้น

ทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ คือ Property, Stock and Business Agents Act2002 เปน

กฎหมายวาดวยเร่ืองขอกําหนดใหวิชาชีพตัวแทนอสังหาริมทรัพย, หุน และธุรกิจบางประเภท เปน

วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต ซึ่งวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด (Strata managing agent) 

ก็เปนหน่ึงในวิชาชีพที่กฎหมายกําหนดใหตองมีการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต ซึ่งตองศึกษาวิจัย

ประกอบกับ กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการบริหาร

จัดการอาคารชุด เน่ืองจากกฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 กําหนดใหมีตัวแทน

จัดการอาคารชุด (ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด) จัดต้ังโดยที่ประชมุเจาของรวม ทําหนาที่บริหาร

จัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง จึงเปนที่มาของสาขาวิชาชีพหน่ึงที่ถูกกําหนดใหตองขึ้นทะเบียน

รับใบอนุญาต โดยในพระราชบัญญัติทั้งสองฉบับดังกลาวไดบัญญัติหลักการที่สําคัญ ๆ ดังตอไปน้ี 

 1. กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996  

 รัฐนิวเซาทเวลส เปนกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุด เปรียบไดกับ

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย ในกฎหมายดังกลาวมีบทบัญญัติกําหนดวา 

ตัวแทน (Agent) หมายถึง (ก) ตัวแทนบานและที่ดิน, หรือ (ข) ตัวแทน Stock and station, หรือ (ค) 

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

ตัวแทนเกี่ยวกับการอสังหาริมทรัพย 

 กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 กําหนดใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคาร

ชุดเมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีวัตถุประสงคเพือ่รับผิดชอบงานบริหารจัดการอาคารชุด 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดอาจมอบหมายงานในหนาที่ใหแก คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

ตัวแทนจัดการอาคารชุด (A strata managing agent) หรือผูดูแล (A caretaker) (Strata Schemes 

Management Act 1996 No 138, Section 8-9) จึงเห็นไดวา วิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดถูก

กลาวถึงในกฎหมายฉบับน้ี 

  นิติบุคคลอาคารชุด (An owners corporation) อาจแตงต้ังบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตให

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตามกฎหมาย The Property, Stock and Business Agents 

Act2002 ใหทําหนาที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดสําหรับอาคารชุดน้ัน หมายแหตุ ตัวแทนการ
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จัดการอาคารชุด ตามกฎหมาย the Property, Stock and Business Agents Act 2002 หมายถึงบุคคล 

(ไมวาบุคคลน้ัน ๆ จะประกอบธุรกิจอ่ืนใดดวยหรือไมก็ตาม) ผูซึ่ง, เพื่อผลตอบแทน (ไมวาจะ 

เกี่ยวกับเงินหรือสิ่งอ่ืนก็ตาม) ดําเนินกิจการในหนาที่ใดของนิติบคุคลอาคารชดุตามความหมายของ 

พระราชบญัญัติ วาดวยเร่ืองการจัดการอาคารชดุ 1996 (Strata Schemes Management Act 1996) 

หรือหนาที่อ่ืน ๆ ที่ถูกกําหนดไวในขอบังคับตามวัตถุประสงคในคําจํากัดความน้ี โดยที่ไมไดเปน

เจาของหองชุดในอาคารชุดที่มีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด หรือ เปนผูเชาที่ดินที่อาคารชุดต้ังอยู

โดยอาศัยสิทธิการเชาน้ัน อันมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด หรือ เปนเลขานุการ หรือ เหรัญญิก 

ของคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดและผูซึ่งดําเนินการ หรือ ปฏิบัติเพียงหนาที่ตามที่นิติ

บุคคลอาคารชุดประสงคใหทาํ ตามขอบัญญัติบังคับที่บังคับใชกับอาคารชุดน้ัน หรือ อาคารชุดที่

อาศัยสิทธิการเชา ที่มีการกอต้ังนิติบคุคลอาคารชุด หรือการจัดการการ หรือปฏิบัติ โดยเลขานุการ 

หรือ เหรัญญิก ของกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด หรือบุคคลผูซึ่ง ทําการบํารุงรักษา หรือ 

ซอมแซม อสังหาริมทรัพย สําหรับการซอมบํารุงรักษาสภาพในสวนความรับผิดชอบของนิติบุคคล

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

 การแตงต้ังตัวแทนจัดการอาคารชุดกระทําโดยมติที่ประชุมใหญของเจาของรวม และ

จะตองทําหนังสือแตงต้ังเปนลายลักษณอักษร นิติบุคคลอาคารชุดอาจบอกเลิกจางตัวแทนจัดการ

อาคารชุดโดยมติที่ประชุมเจาของรวมเชนกัน ตัวแทนจัดการอาคารชุดอาจมอบหมายกิจการงานใน

หนาที่ไปยังบุคคลอ่ืนได แตเฉพาะเมื่อไดรับอนุมัติจากนิติบุคคลอาคารชุดเทาน้ัน (Strata Schemes 

Management Act 1996, No 138, Section 27) 

 ดังน้ัน จะเห็นไดวา กฎหมาย Strata Schemes Management Act 1996 บัญญัติไวชัดเจนวา 

บุคคลที่นิติบุคคลอาคารชุดจะแตงต้ังใหทําหนาที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองเปนบุคคลที่

ไดรับใบอนุญาตหรือไดรับการขึ้นทะเบียนใหประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตาม

กฎหมาย the Property, Stock and Business Agents Act 2002 เทาน้ัน แตอยางไรก็ตาม นิติบุคคล

อาคารชุดไมอาจมอบหมายงานในหนาที่ที่กฎหมายบัญญัติใหเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดที่

ตองกระทําเองโดยเฉพาะตัว เชน การพิจารณาดําเนินการเกี่ยวกับการจัดเก็บเงินกองทุนที่เรียกเก็บ

จากเจาของรวม (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 มีรัฐมนตรีวาการกระทรวง 

นวัตกรรมและการพัฒนากฎหมาย (Minister for innovation and better regulation) เปนผูรับผิดชอบ 

เปนพระราชบัญญัติวาดวยการกํากับดูแล ตัวแทนทรัพยสิน หุนและธุรกิจ และเพื่อยกเลิกกฎหมาย 

the Property, Stock and Business Agents Act 1941 ละเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ บัญญัติถึงขอกําหนด

สําหรับการขอรับใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนไววาวิชาชีพตัวแทนตาง ๆ รวมถึง

ตัวแทนจัดการอาคารชุด (Strata managing agent) จําเปนตองไดรับใบอนุญาต  

 กฎหมายกําหนดวา บุคคลธรรมดาตองไมทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ (หรือโฆษณาแจง

หรือระบุวาบุคคลน้ันทําหนาที่เปน หรือดําเนินธุรกิจ หรือยินดีที่จะทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ) 

และบุคคลธรรมดาไมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อเรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียม 

กําไร หรือเงนิรางวัลสําหรับการบริการใด ๆ ที่ดําเนินการโดยบุคคลดังกลาว เวนแตบุคคลน้ันจะมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด ในกรณีนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดก็เชนกัน กฎหมาย

กําหนดวา บริษัทตองไมทําหนาที่ หรือดําเนินธุรกิจ (หรือโฆษณา แจง หรือระบุวา บริษัท กระทํา

การหรือดําเนินธุรกิจหรือมีความต้ังใจที่จะทําหนาที่เปนหรือดําเนินกิจการ) ตัวแทน เวนเสียแตวา 

บริษัทมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ และหากบริษัทใดไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ กฎหมายหาม

บริษัทฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อเรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียมกําไร หรือเงินรางวัล

สําหรับบริการใด ๆ ที่ทําโดยบริษัทในฐานะตัวแทน ยกเวนบริษัทที่เปนผูไดรับใบอนุญาตประกอบ

กิจการในขณะที่ดําเนินการใหบริการ (Property, Stock and Business Agents Act 2002, No 66, 

Section 8-9) 

  2.1 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต (Property, Stock and Business Agents 

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

  กฎหมายกําหนดวา ตัวแทน (agent) หมายถึง 

  (ก) ตัวแทนบานและที่ดิน (A real estate agent) หรือ 

  (ข) ตัวแทนกิจการปศุสัตวและกสิกรรม (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) ผูจัดการประจําที่พักอาศัย (An on-site residential manager) 

  วิชาชีพตัวแทนในการประกอบวิชาชีพดังกลาวขางตน ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา

หรือบริษัทจํากัด จะตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต (Property, Stock and Business Agents Act2002 
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No 66, Section 3(1), 8-9)* หากผูใดฝาฝน กรณีผูฝาฝนเปนบุคคลธรรมดามีโทษปรับสูงสุด 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 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

  กฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act2002 ไดกําหนดเงื่อนไขเร่ือง ผูมี

สิทธิ, คุณสมบัติ และการขาดคุณสมบัติของผูขออนุญาต โดยกําหนดวา ผูมีสิทธิขอใบอนุญาต หรือ

ใบรับรองการขึน้ทะเบียนแบงออกเปน 

  2.3 ใบอนุญาต 

  กรณีบุคคลธรรมดา (A natural person) ตองมีอายุอยางนอย 18 ปเปนบุคคลทีม่ีความ

เหมาะสมและสมควรที่จะไดรับใบอนุญาต มีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาต ไมเปน

บุคคลที่ถูกตัดสิทธิ และไดชาํระเงินกองทุนทดแทน (Compensation fund) ที่ตองชําระวันออก

ใบอนุญาต 

  กรณีบริษัทจํากัด (A corporation) ตองเปนบริษัทที่มีความเหมาะสมและสมควรที่จะ

ถือใบอนุญาตกรรมการแตละคนของบริษัทเปนบุคคลที่เหมาะสมและสมควรที่จะถือใบอนุญาต

(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 และลูกจางแตละคน (ตามความหมายของ Corporations act) ของบริษัท ไมเปนบุคคลที่ถูก

ตัดสิทธิ กรรมการของบริษัทอยางนอยหน่ึงคนมีใบอนุญาตใหบุคคลธรรมดาถือสิทธิดําเนินธุรกิจที่

บริษัทดําเนินการ หรือเสนอใหดําเนินการ และบริษัทไดชําระเงินกองทุนทดแทน (Compensation 

fund) ที่ตองชําระวันออกใบอนุญาต 

  2.4 ใบรับรองการขึ้นทะเบียน 

  บุคคลมีสิทธิไดรับใบรับรองการขึ้นทะเบียน ตอเมื่อเลขาธิการ (Secretary) (Property, 

Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 3(1) * พิจารณาแลวเห็นวา บุคคลน้ันเปน

บุคคลธรรมดาที่มีอายุอยางนอย 16 ป และเปนบุคคลที่เหมาะสม และสมควรที่จะมีหนังสือรับรอง

การจดทะเบยีน และมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกหนังสือรับรองการจดทะเบียนประเภทที่

เกี่ยวของ และไมเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิ (Stock and Business Agents Act 2002, No 66, Section 14) 

  2.5 คุณสมบัติของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (Qualifications for 

licence or certificate of registration)  

 คุณสมบัติของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

 1. คุณวุฒิที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาต หรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน มี

คุณสมบัติตามที่รัฐมนตรีไดอนุมัติเปนคร้ังคราวโดยคําสั่งเผยแพรบนเว็บไซตของ NSW (NSW 

legislation website) รัฐมนตรีอาจอนุมัติคุณสมบัติโดยการอางถึงคุณสมบัติอยางนอยอยางหน่ึง 

อยางใดดังตอไปน้ี  

 2. แตไมเปนการจํากัดอํานาจของรัฐมนตรีในการพิจารณาคุณสมบัติ 

  2.1 การจบการศกึษา 

  2.2 ระยะเวลาการฝกอบรมในกิจกรรมหน่ึง ๆ  

  2.3 การบรรลุมาตรฐานความสามารถเฉพาะดาน 

  2.4 ความพึงพอใจของความตองการในการพัฒนาวิชาชีพ 

 3. คุณสมบัติอาจไดรับการอนุมัติในชวงที่จํากัด ของกิจกรรมที่ระบุไวใน การอนุมัติ

เพื่อใหผูที่มีคุณสมบัติดังกลาวไดรับใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนตามเงื่อนไขที่

จํากัด การใชสิทธิหนาที่ของผูรับใบอนุญาต หรือใบรับรองของผูถือทะเบียนที่เกี่ยวของกับชวงเวลา

ที่ จํากัด ของกิจกรรมเทาน้ัน 

* 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. บุคคลใดไมมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกหนังสือใหมหรือการคืนใบอนุญาต

หรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (ตามที่ระบุไวในมาตรา 26) ถาบุคคลไมปฏบิัติตามเงือ่นไขของ

ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่กําหนดใหผูถือ เพื่อดําเนินการพัฒนาวิชาชีพ

การศึกษาตอเน่ืองหรือหลักสูตรการศึกษาเวนแตเลขาธิการจะกําหนดเปนกรณีพิเศษ (Property, 

Stock and Business Agents Act2002 No 66, Section 15) 

  2.6 บุคคลที่ถูกตัดสิทธ ิ

  บุคคลที่ถูกตัดสิทธิ เชน 

   2.6.1 บคุคลใด ๆ จะกลายเปนคนไรความสามารถตามวัตถุประสงคของ

พระราชบัญญัติน้ีถาบุคคลดังกลาว 

    2.6.1.1 ถูกตัดสินลงโทษในรัฐนิวเซาทเวลส หรือที่อ่ืน ๆ สําหรับความผิดที่

เกี่ยวกับความไมสุจริตที่ไดรับการบันทึกไวในชวง 10 ปที่ผานมายกเวนในกรณีที่เลขาธิการได

กําหนดไวภายใตอนุวรรค (2) วาการกระทําผิดกฎหมายควรละเลยหรือ 

    2.6.1.2 ถูกตัดสินลงโทษที่ไดรับการบันทึกในชวง 5 ปที่ผานมาสําหรับ

ความผิดตามมาตรา 13 (การใหยืมใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่ตองหาม) ของ

พระราชบัญญัติน้ีเวนแตเลขาธิการไดกําหนดตามหมวด (2) วาการกระทําผิดกฎหมายควรละเลย , 

หรือ 

    2.6.1.3 เปนคนไรความสามารถทางจิตใจหรือ 

    2.6.1.4 ถูกตัดสทิธิจากการถือใบอนุญาตหนังสือรับรองการจดทะเบียนหรือ

หนวยงานอ่ืนภายใตกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือเปนผูถือใบอนุญาตหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

หรือหนวยงานอ่ืนที่ระงับหรือ 

    2.6.1.5 เปนผูถือใบอนุญาตที่ถูกหนวยงานอ่ืนระงับไวภายใตประกาศโดย

รัฐมนตรี หรือกลายเปนผูขาดคุณสมบัติในการถือใบอนุญาตตามประกาศของรัฐมนตรี 

    2.6.1.6 เปนหุนสวนกับบุคคลที่เปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิหรือ 

    2.6.1.7 อยูในระหวางที่ถูกประกาศใหเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิภายใตสวนที่ 12 

(การรองเรียนและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ) หรือ 

    2.6.1.8 ไมสามารถจายเงินสมทบหรือการเรียกเก็บจากบุคคลตามมาตรา 10 

(กองทุนคาชดเชย) และยังคงเพกิหรือละเลยการจายหรือ 
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    2.6.1.9 ลมเหลวในการชําระหน้ีตามจํานวนที่ตองชําระตอ the Crown 

(Jackson, 2013, p. 20)* 

    2.6.1.10 ไมสามารถจายคาปรับทางการเงินใด ๆ ที่บุคคลที่อยูภายใตสวนที่ 12 

(การรองเรียนและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ) หรือไมปฏบิัติตามคําแนะนําของเลขาธิการ

ในสวนน้ันและการละเลยหรือเพิกเฉยยังคงดําเนินตอไปหรือ 

    2.6.1.11 ไมไดรายงานเลขาธิการเกี่ยวกับผลการสอบบัญชีตามที่กฎหมาย

กําหนด เวนไวแตวา เลขาธิการเห็นวาไมควรตัดสิทธิบุคคลน้ัน หรือ 

    2.6.1.12 ละเมิดขอกําหนดใด ๆ ของพระราชบัญญัติน้ี หรือกฎระเบียบใดที่

กําหนดวาการฝาฝนดังกลาวตองถูกตัดสิทธิ 

  (1A) บุคคลดังตอไปน้ีอาจถูกตัดสทิธิในความมุงประสงคของพระราชบัญญัติน้ี หาก

บุคคลดังกลาว: 

  (a) เปนบุคคลลมละลายที่ไมมีหลักประกันหรือ 

  (b) ในชวง 3 ปที่ผานมาเปนบุคคลลมละลายที่ไมมีหลักประกัน 

  (c) มี หรือเคยอยูในชวง 3 ปที่ผานมาเกี่ยวของกับการบริหารจัดการ หรือปลุกปนให

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

  2.7 คุณสมบัติเฉพาะของใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

  คุณสมบัติอันจําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุด บุคคลที่มี

คุณสมบัติอันจําเปนและมีสิทธิไดรับการพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด คือ บุคคลที่มีใบประกาศจากสถาบันการศึกษาและฝกอบรมที่ไดรับการขึ้นทะเบียน

ถูกตอง รับรองวาไดผานการฝกอบรมหลักสูตรดังน้ี 

* 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 ผานหลักสูตรอันใดอันหน่ึงของหลักสูตร CPP40609 Certificate IV ในงาน

บริการอสังหาริมทรัพย (Operations) หรือ CPP40611 Certificate IV ในงานบริการอสังหาริมทรัพย 

(Operations) ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการ: 

   (i) ความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) CPPDSM4048A - ใชกลยุทธการบริการลูกคาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (B) CPPDSM4048B- ใชกลยทุธการบริการลกูคาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย และ 

   (ii) ตองมีความสามารถทั้งหมดดังตอไปน้ี: 

    (A) CPPDSM4028A - ระบุและวิเคราะหความเสี่ยงและโอกาสใน

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

    (B) CPPDSM4044A - ประสานงานการบํารุงรักษาและการซอมแซมทรัพยสนิ

และสิ่งอํานวยความสะดวก, 

    (C) CPPDSM4047A - ดําเนินการและตรวจสอบกระบวนการจัดซื้อ, 

    (D) CPPDSM4057A - ตรวจสอบสถานที่ทํางานที่ปลอดภัยในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (E) CPPDSM4063A- มีสวนรวมในการพัฒนาและสรางขอตกลงในทรัพยสิน

หรือสิ่งอํานวยความสะดวก, 

    (F) CPPDSM4072A - ใหความเปนผูนําในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย, 

    (G) CPPDSM4006A- สรางและจัดการบัญชีความนาเชื่อถือของเอเจนซี่, 

    (H) CPPDSM4034A - ประเมินและดําเนินการขอตกลงการจัดการพื้นที่ / 

ชุมชน, 

    (I) CPPDSM4045A- อํานวยความสะดวกในการประชุมในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย, 

    (J) CPPDSM4056A - จัดการความขัดแยงและขอพิพาทในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย 

    (K) CPPDSM4074A- เลือกและแตงต้ังผูรับเหมาในอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย และ 

   (iii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBREL401A- สรางเครือขาย, 

 
 



85 

    (B) BSBREL401- สรางเครือขาย และ 

   (iv) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBLED401A - พัฒนาทมีและบุคคล, 

    (B) BSBLED401- พัฒนาทีมและบุคคล และ 

   (v) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี: 

    (A) BSBFIA402A- รายงานเกี่ยวกับกจิกรรมทางการเงิน, 

    (B) BSBFIA402- รายงานเกี่ยวกับกจิกรรมทางการเงิน และ 

   (vi) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBRKG304B - เก็บรักษาบันทึกทางธุรกิจ, 

    (B) BSBRKG304- เก็บรักษาบันทึกทางธุรกิจและ 

   (vii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBSMB402A - วางแผนการเงินธุรกิจขนาดเล็ก, 

    (B) BSBSMB402- วางแผนการเงินธุรกิจขนาดเลก็ และ 

   (viii) ตองมีความสามารถอันใดอันหน่ึงตอไปน้ี 

    (A) BSBSMB406A - จัดการการเงินธุรกิจขนาดเล็ก, 

    (B) BSBSMB406- จัดการการเงินธุรกิจขนาดเล็ก และ 

   2.7.2 ผานการศึกษาและฝกอบรมหลักสูตรใดหลักสูตรหน่ึงของดานความสามารถ

ตอไปน้ีจาก Certificate III in Property Services (Operations): 

   (i) CPPDSM3019A- สื่อสารกับลูกคาในฐานะสวนหน่ึงของการดําเนินงานของ

หนวยงาน, 

   (ii) CPPDSM3019B- สื่อสารกับลูกคาในฐานะสวนหน่ึงของการดําเนินงานของ

หนวยงาน และ 

   2.7.3 ผานการศึกษาฝกอบรมความสามารถจาก Certificate III in Property 

Services (Operations) ตอไปน้ี 

   (i) CPPDSM3016A - การทํางานในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

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

Business Agents (Qualifications) Order 2009, Section 15) 

   การรับรองคุณสมบัติที่กําหนดในอดีตสําหรับการออกใบอนุญาตของตัวแทนการ

จัดการอาคารชุดบุคคลอาจมีคุณสมบัติที่จําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตของตัวแทนการจัดการ

อาคารชุดถาปรากฏวา: 

 
 

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) ในกรณีที่ยื่นขอใบอนุญาตทํากอนวันที่ 1 มิถุนายน 2012 องคกรฝกอบรมที่

ไดรับการขึ้นทะเบียนไดออกหนังสือรับรองเพื่อแสดงวาบุคคลน้ันมีสําเร็จวุฒิการศึกษาหลักสูตร 

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

   (b) บุคคลน้ันถือใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุดในขณะทีย่ื่นขอตออายุ

ใบอนุญาตหรือ 

   (c) บุคคลดังกลาวไดรับใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุดในชวง 3 เดือน

กอนการยื่นขอคืนใบอนุญาตหรือ 

   (d) บุคคลน้ันไดรับใบอนุญาตตัวแทนการจัดการอาคารชุด 12 เดือนกอนการยื่น

ขอใบอนุญาตเทียบเทา ( Property, Stock and business agents (qualifications) order 2009, Section 

16) 

  2.8 การยื่นขอใบอนุญาตทางออนไลนและเอกสารที่จําเปน 

  บุคคลที่ตองการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ในฐานเปนตัวแทนใน

การบริหารจัดการงานในหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด สามารถยื่นคําขอใบอนุญาตทางออนไลน

ได โดยตองยื่นเอกสารประกอบดังน้ี 

   2.8.1 รายละเอียดสวนบุคคลและธุรกิจของผูขอ 

2.8.2 การลงทะเบยีนชื่อธรุกิจจาก ASIC (ถามี) 

   2.8.3 สําเนาเอกสารประจําตัวของผูขอ (เชนใบอนุญาตขับขี,่ บัตรภาพ, หนังสือ

เดินทาง) 

   2.8.4 หลักฐานคุณสมบัติของผูขอ 

   2.8.5 หลักฐานการประกันความรับผิดทางวิชาชีพ 

   2.8.6 การแจงรายชื่อคูสมรส - PDF (ถามี) 

   2.8.7 รายละเอียดธุรกิจที่ผูถือใบอนุญาตดูแลรับผิดชอบอยู (Licensee-in-Charge 

Details)* (ถามี) 

* 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
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   2.8.8 ใบอนุญาตขับขี่ระหวางรัฐของผูขอหากใชนอกพรมแดนรัฐนิวเซาทเวลส ( 

NSW) (ถามี) 

 วิธีการยื่นขอและหนวยงานที่ออกใบอนุญาต 

1. ตรวจสอบความถูกตองสมบูรณของคุณสมบัติผูขอ 

2. เลือกปุม 'สมัครออนไลน' 

3. ดาวนโหลดพิมพและกรอกแบบฟอรมใหครบถวน 

4. ยอมรับขอกําหนดในการใหบริการ 

5. เลือก 'เร่ิม' 

6. ลงชื่อเขาใชหรือสรางบัญชี One Gov ของผูขอ 

7. กรอกแบบฟอรมออนไลน 

8. แนบเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมด 

9. สงใบสมัครผูขอ 

 หากผูขอมีใบอนุญาตใหตัวแทนอสังหาริมทรัพยอยูแลวและตองการยื่นขอใบอนุญาต

เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดเพิ่มเติม จะตอง กรอกใบสมัครใบอนุญาต (Individual) – PDF โดย

ตรวจสอบวาผูขอไดแนบเอกสารทั้งหมดที่จําเปนและกรอกรายละเอียดการชําระเงินแลว ผูขอตอง

ไปที่ศูนยบริการเพื่อยื่นใบสมัครดวยตัวเอง หรือสงใบสมัครไปที่: 

 Property Licensing,  

 NSW Fair Trading 

 Locked Bag 5104  

 Parramatta NSW 2124 

  2.8 เงื่อนไขและขอกําหนดการอนุญาต 

   2.8.1 เงื่อนไขทั่วไป (Conditions general) 

   ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนอาจไดรับภายใตเงื่อนไขรวมถึง (แต

ไม จํากัด เฉพาะ) เงื่อนไขดังตอไปน้ี 

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) เงื่อนไขหามมิใหผูถือ ทําหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียนนอกเหนือจากการเปนลูกจางของผูถือใบอนุญาต ในเมื่อใบอนุญาตของบุคคลน้ันไมได

อนุญาตใหกระทําการดังกลาว 

   (b) เงื่อนไขที่กําหนดใหผูถือใบอนุญาตทํา หรือศึกษาหลักสูตรที่ระบุภายใน

ระยะเวลาที่กําหนด 

   (c) เงื่อนไขที่กําหนดใหผูรับใบอนุญาตหรือผูมีใบสําคัญการขึ้นทะเบียนตอง

ดําเนินการโดยการพัฒนาวิชาชีพซึ่งกําหนดใหมีการศึกษาหรือฝกอบรมในชวงระยะเวลาของ

ใบอนุญาตหรือหนังสอืรับรองการจดทะเบียน 

   (d) เงื่อนไขหามมิใหผูถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนกระทํา

หรืองดเวนกระทํากิจกรรมใดที่ระบไุวเฉพาะ  

   ตัวอยางของเงื่อนไขภายใตวรรค (d) เชน เงื่อนไขที่ผูถือใบอนุญาตตัวแทน

อสังหาริมทรัพยทําหนาที่เปนตัวแทนของผูซื้อเทาน้ัน (Property, Stock and Business Agents Act 

2002 No 66, Section 20) 

   2.8.2 เงื่อนไขพิเศษที่ผูประมูลจะตองไดรับการรับรอง 

    2.8.2.1 ใบอนุญาตตัวแทนอสังหาริมทรัพยและใบอนุญาตตัวแทนหุนและ 

ตัวแทน Stock and staion (Simon, 2000) ทุกใบตองอยูภายใตเงื่อนไขที่วาผูถือใบอนุญาตจะตองไม

ทําหนาที่เปนผูขายทอดตลาดเวนแตผูรับใบอนุญาตจะไดรับการรับรองวาเปนผูประมูลในสวนน้ี 

    2.8.2.2 เลขาธิการอาจรับรองผูถือครองใบอนุญาตตัวแทนอสังหาริมทรัพยหรือ

ใบอนุญาต Stock and station ในฐานะผูขายทอดตลาดหากเลขาธิการพอใจวาผูถือมีคุณสมบัติ

ดังกลาวเกี่ยวของกับการประมูลและหนาที่ของผูประมูล เลขาธิการอาจอนุมัติเปนคร้ังคราวตาม

คําสั่งเผยแพรบนเว็บไซตการออกกฎหมาย NSW 

    2.8.2.3 โดยที่ไมเปนการจํากัดอํานาจในการอนุมัติคุณสมบัติของเลขาธกิาร 

เลขาธิการอาจพิจารณาอนุมัติคุณสมบัติโดยอางถึงขอใดขอหน่ึงหรือมากกวาดังตอไปน้ี 

     2.8.2.3.1 การจบการศกึษา 

     2.8.2.3.2 ระยะเวลาการฝกอบรมในกิจกรรมหน่ึง ๆ  

     2.8.2.3.3 การบรรลมุาตรฐานความสามารถในกิจกรรมเฉพาะ (Property, 

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

   2.8.3 เงื่อนไขพิเศษที่ตองใชการประกันความรับผิดทางวิชาชีพ 

    2.8.3.1 ขอบังคับอาจจัดใหมีขอกําหนดหรือเกี่ยวกับการกําหนดใหผูถือ

ใบอนุญาตเปนผูประกันตนภายใตกรมธรรมของการประกันคาสินไหมทดแทนอันเกิดจากการ
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ประกอบวิชาชีพซึ่งมีผลบงัคับใชกับผูรับใบอนุญาตหรือนายจางของตน เปนเงื่อนไขของใบอนุญาต

ที่ผูถือใบอนุญาตเปนผูประกันตนตามที่กําหนดไวในขอบังคับดังกลาว 

    2.8.3.2 โดยเฉพาะอยางยิง่กฎระเบียบอาจกําหนดใหกรมธรรมของการประกัน

เปนกรมธรรมตามแบบที่ไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

    2.8.3.3 คําสั่งอาจระบุวากรมธรรมเปนกรมธรรมที่ไดรับอนุมติัหากกรมธรรม

น้ันสอดคลองกับขอใดขอหน่ึงหรือทั้งสองอยางตอไปน้ี 

     2.8.3.3.1 เปนกรมธรรมที่สอดคลองกับเงื่อนไขที่กําหนดไวในคําสั่ง

ดังกลาว 

     2.8.3.3.2 เปนกรมธรรมประเภทที่ไดกลาวอธิบายไวในคําสั่งโดยอางถึง

ผูประกันตนและจํานวนกรมธรรม หรือระบุไวในใบสั่งตามรายการที่ระบุอ่ืน ๆ (Property, Stock 

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

  2.9 อายุใบอนุญาต 

  ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนมีผลบังคับใชในวันที่ไดรับหรือในวันที่

ภายหลังตามที่ระบุไวในเอกสารและ (เวนแตจะถูกระงับหรือยกเลิก) มีอายุ 1 ป (Property, Stock 

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

  2.10 การอุทธรณคําสั่ง 

  การทบทวนคําสั่งโดย NCAT (Civil and Administrative Tribunal Act 2013)* 

  บุคคลอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอใหมีการทบทวนคําสั่งดานการบริหารภายใต

พระราชบัญญัติการทบทวนคําสั่งทางปกครอง พ.ศ. 2540 (the Administrative Decisions Review 

Act 1997 ) เกี่ยวกับคําสั่งใด ๆ ตอไปน้ีของเลขาธกิาร 

   2.10.1 คําสั่งปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนแก

บุคคล (รวมถึงคําสั่งตามคํารองขอออกใบแทน หรือการขอคืนใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียน) 

   2.10.2 คําสั่งกําหนดเงื่อนไขในใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนของ

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

  2.11 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  ขอกําหนดระเบียบทางจรรยาบรรณวิชาชีพและบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติน้ี 

กําหนดใหเลขาธิการ (The secretary) มีอํานาจในการตรวจสอบขอรองเรียนเกี่ยวกับการกระทําผิด

ทางจรรยาบรรณวิชาชีพ มีอํานาจในการสอบสวนและออกคําสั่งทางปกครองแกผูถือใบอนุญาต

* The New South Wales Civil and Administrative Tribunal (NCAT) is an administrative law tribunal in New South Wales 
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หรือหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียน เชน การพักใชใบอนุญาต ระงับใบอนุญาตชั่วคราว การออก

ขอกําหนดบางประการแกผูถือใบอนุญาต หรือออกหนังสือแจงการปรับโทษสําหรับการฝาฝน

กฎหมาย พระราชบัญญัติน้ียังใหอํานาจเลขาธิการมอํีานาจตรวจสอบและดําเนินการกับบุคคลที่

ไมไดรับใบอนุญาตดวย 

  2.12 เหตุถูกบังคับมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพภายตามกฎหมายน้ีใชบังคับกับบุคคลที่เปนหรือเคย

เปนผูถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนโดยประพฤติผิดเหตุใดเหตุหน่ึงหรือหลาย

เหตุ ดังตอไปน้ี 

   2.12.1 บุคคลดังกลาวฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายอ่ืนใดที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนดหรือขอบังคับภายใตพระราชบัญญัติดังกลาวไมวาบุคคลดังกลาวจะถกู

ดําเนินคดีหรือถูกตัดสินวามีความผิดเกี่ยวกับการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายหรือไม 

   2.12.2 บุคคลดังกลาวไดฝาฝนเงื่อนไขของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียนในระหวางการดําเนินกิจการหรือการใชสิทธิหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการ

จดทะเบียนทําผิดกฎหมาย หรือไมถูกตอง ไมยุติธรรม หรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

   2.12.3 บุคคลน้ันเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิหรือไมไดรับอนุญาตตามมาตรา 14 เพื่อ

ถือใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.12.4 บุคคลน้ันไมเหมาะสมและสมควรกบัการมีสวนรวมในการบริหารจัดการ 

หรือการดําเนินธุรกิจของผูรับใบอนุญาต 

   2.12.5 บุคคลน้ันผิดนัดจายเงินสมทบหรือที่เรียกเก็บ ที่ตองชําระตามสวนที่ 10 

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

ครบกําหนดชําระ 

   2.12.6 บุคคลดังกลาวฝาฝนคํามั่นสญัญาทีบุ่คคลใหแกเลขาธิการตาม

พระราชบัญญัติน้ีหรือพระราชบญัญัติการคาที่เปนธรรม พ.ศ. 2530 (The Fair Trading Act 1987) 

ในเร่ืองการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.12.7 บุคคลที่ไมปฏิบัติตามคําสั่งที่กําหนดใหแกบุคคลโดยเลขาธิการ (The 

Secretary) ตามการดําเนินการทางจรรยาบรรณวิชาชีพตามสวนน้ี 

   2.12.8 บุคคลที่ไมไดจายเงนิคาปรับที่กําหนดโดยเลขาธิการตามการดําเนินการทาง

จรรยาบรรณวิชาชีพตามสวนน้ี 

* Compensation Fund or Fund means the Property Services Compensation Fund established and maintained under this Act. 
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   2.12.9 ใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่ออกใหแกบุคคลน้ัน 

เกิดขึ้นเพราะการทุจริตหรือผิดพลาด 

   2.12.10 บุคคลที่ประพฤติผิดตอเหตุที่ระบุไวในระเบียบวาดวยเหตุที่ตองถูก

ลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลตามพระราชบัญญัติน้ี (Property, Stock and Business 

Agents Act 2002, No 66, Section 191) 

  2.13 โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

  มาตราตอไปน้ีเปนมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพที่เลขาธิการสามารถดําเนินการ

กับบุคคลที่ประพฤติผิดหรือฝาฝนจรรยาบรรณวิชาชีพตามพระราชบัญญัติน้ีได 

   2.13.1 วากลาวตักเตือน 

   2.13.2 ใหคําแนะนําแกบุคคล เลขาธิการอาจระบุถึงลักษณะที่บุคคลจะพึงประกอบ

กิจการหรือใชสิทธิหนาที่ตามใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียนที่บุคคลน้ันถืออยู 

   2.13.3 ใหคําแนะนําแกบุคคลที่กําหนดใหบุคคลตองดําเนินการตามที่ระบุไวใน

สวนที่เกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติหนาที่ภายใตใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจด

ทะเบียน 

   2.13.4 กําหนดใหมีการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลที่มีจํานวนไมเกิน 

100 หนวยโทษในกรณีของบุคคลหรือ 200 หนวยโทษในกรณีของ บริษัท 

   2.13.5 กําหนดเงื่อนไขในใบอนุญาตหรือใบรับรองการลงทะเบียนของบุคคล 

   2.13.6 ระงับใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของบุคคลน้ันเปนระยะเวลา

ไมเกินระยะเวลาที่ยังไมหมดอายุของใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.13.7 ยกเลิกใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 

   2.13.8 ประกาศใหบุคคลน้ันเปนบุคคลที่ถูกตัดสิทธิตามวัตถปุระสงคของ

พระราชบัญญัติน้ีอยางถาวรหรือในระยะเวลาที่กําหนด 

   2.13.9 ตัดสิทธิบุคคลหามมีสวนเกี่ยวของในการจัดการหรือการดําเนินธุรกิจของ

ผูรับใบอนุญาต 

   อํานาจที่ไดรับตามกฎหมายน้ีเพื่อดําเนินการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอ

บุคคลใดบุคคลหน่ึง โดยเลขาธิการมีอํานาจที่จะกระทําอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางซึ่งถือเปน

การลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

   (3) กรณีใบอนุญาตหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียนถูกระงับการ จะไมใช

มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพบังคับ เวนแตบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ีหรือขอบังคับ

ตามที่ระเบียบน้ีอาจกําหนดใหนํามาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพมาใชบังคับตอใบอนุญาตที่ถูก
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ระงับหรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน (Property, Stock and Business Agents Act2002 No 66, 

Section 192) 

  2.14 การรองทกุขกลาวโทษ 

   2.14.1 บุคคลใด ๆ สามารถรองเรียนตอเลขาธิการในเร่ืองที่กลาวหาวาเปนเหตุให

ตองดําเนินการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพตอบุคคลตามพระราชบัญญัติน้ี 

   2.14.2 การดําเนินการภายใตสวนที่บัญญัติถึงมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

เลขาธิการมีอํานาจที่จะกระทําไดไมวาจะมีการรองเรียนหรือไม (Property, Stock and Business 

Agents Act 2002, No 66, Section 194) 

  2.15 การอุทธรณคําสั่ง 

  ผูที่ถูกลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพโดยเลขาธิการอาจยื่นคํารองตอศาล NCT (The 

NSW civil and administrative tribunal) เพื่อขอใหมีการทบทวนการออกคาํสัง่ทางปกครอง ภายใต

พระราชบัญญัติการทบทวนการออกคําสั่งทางปกครอง พ.ศ. 2540 (The Administrative Decisions 

Review Act 1997) เกี่ยวกับการตัดสินใจของเลขาธิการเกี่ยวกับการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ

หรือการทบทวนการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 

แคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย 

  กฎหมายที่เกี่ยวกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 รัฐบริติชโคลัมเบียมีกฎหมายภายในที่เกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดคือ 

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

กําหนดใหมี Strata corporation มีสถานะเปนนิติบุคคล มีอํานาจเชนบุคคลธรรมดา สามารถ

ฟองรองผูอ่ืน หรือถูกฟองรองโดยผูอ่ืนได มีอํานาจทํานิติกรรมสัญญาตาง ๆ Strata corporation

กอต้ังขึ้นเพอวัตถุประสงคในการจัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง การพัฒนาพื้นที่เพื่อ

ประโยชนของเจาของรวมทั้งหมด ภาระหนาที่เฉพาะของ Strata corporationแสดงออกโดยโดย 

Strata Council หรือตัวแทน หรือพนักงานที่ไดรับการวาจาง นอกจากน้ี Strata Council จะปฏิบัติ

ตามขอบังคับของตนเองซึ่งกําหนดโดยกฎหมายและขอบังคับเกี่ยวกับ Strata Council และจะเปน

ประโยชนตอ Strata Corporation 

 สวนกฎหมาย Real Estate Services Act เปนกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเพื่อกําหนดใหการ

ประกอบวิชาชีพในกิจการที่กําหนด ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต โดยกําหนดคุณสมบัติของบุคคล

ที่จะขอใบอนุญาต กําหนดขั้นตอนการขอ กําหนดใหมีเงื่อนไขในการประกอบวิชาชีพ และ

กําหนดใหมีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 
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 กฎหมาย Strata Property Act  

 กําหนดใหมีการกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด (Strata corporation) มีหนาที่รับผิดชอบในการ

จัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางและทรัพยสินทั่วไปของเจาของรวมเพื่อประโยชนแก

เจาของรวมทั้งหลาย โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (Council) เปนผูมีอํานาจกระการแทน

นิติบุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลาง นิติบุคคล โดยมติที่ประชุม

เจาของรวม อาจทําสัญญาจางใหบุคคลเขามาทํางานเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 1. การกอต้ังนิติบุคคลอาคารชุด (Strata corporation) 

 กฎหมาย Strata Property Act กําหนดใหมีการจดทะเบียนกอต้ังนิติบุคคลอาคารชดุใน

เวลาที่มีการจดทะเบยีนอาคารชุด โดยกําหนดใหเจาของรวมในอาคารชุดทุกคนเปนสมาชิกของนิติ

บุคคลอาคารชุดที่กอต้ังขึ้น โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดอยางบริบูรณ 

เสมอเชนความสามารถของบุคคลธรรมดาทั่วไป (Strata Property Act [SBC 1998] Chapter 43, 

Section 2) * 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง

และสินทรัพยอ่ืน ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดเพือ่ประโยชนรมกันของเจาของรวมทุกคน (Strata 

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

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (a council) เปนผูมีอํานาจกระการแทนนิติบุคคล

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

 2. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (A council) 

 การเลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยมติที่ประชุมใหญสามัญประจําป ผูมี

สิทธิเลือกต้ังที่มีสิทธิเขารวมประชุมดวยตนเองหรือผูรับมอบฉันทะในการประชุมก็ได 

* 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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คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งรวมถงึการบังคับใช

ขอบังคับ 

 ผูมีสิทธิเปนคณะกรรมการมีดังน้ี 

 1. เจาของรวม 

 2. บุคคลที่เปนตัวแทนของเจาของรวม 

 3. ผูเชาซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาของที่ดินตามมาตรา 147 หรือ 148 ใหเขาเปน

คณะกรรมการ 

 3. ขอกําหนดที่เกี่ยวกับตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 การเขาทําสัญญาเปนตัวแทนการบริหารจัดการอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดในนามของนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจในการทําสัญญาจางตัวแทนจัดการอาคารชุดได แต

อยางไรก็ตามคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาจถูกกํากับโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 

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

 กฎหมาย Real Estate Services Act  

 พระราชบัญญัติฉบับน้ีใชบงัคบักบับุคคลทกุคนที่ประกอบวิชาชีพใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพยแกผูอ่ืน หรือในนามบุคคลอ่ืน เพื่อหวังผลตอบแทน นอกจากน้ีภายใตบังคับแหง

กฎระเบียบ พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับกับผูที่ไดรับอนุญาตทุกรายที่ใหบริการดานอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งถึงแมวาจะไดรับอนุญาตให 

 1. ใหบริการดานอสังหาริมทรัพยในนามของผูรับอนุญาตเอง 

 2. ใหบริการดานอสังหาริมทรัพยแกหรือในนามของบุคคลอ่ืน แตไมไดมุงประสงค

คาตอบแทนหรือ 

* 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. ถึงแมจะเปนผูที่ไดรับการยกเวนตามพระราชบัญญัติน้ีหรือขอบังคับ ที่กําหนดที่ให

ตองไดรับใบอนุญาตเกี่ยวกับการใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real Estate Services Act [SBC 

2004] Chapter 42, Section 2)** 

 การใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real estate services) หมายถึง 

 1. การใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา 

 2. การใหบริการจัดการอาคารชุด  

 3. การใหบริการทางการคา (Real Estate Services Act [SBC 2004] CHAPTER 42, 

Section 2)* 

 วิชาชีพที่ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต  

 กฎหมาย Real Estate Services Act กําหนดใหการประกอบวิชาชีพใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพย ซึ่งหมายถึง 1. การใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา 2. การใหบริการจัดการ

อาคารชุด และ3. การใหบริการทางการคา จะตองขอใบอนุญาต 

 โดยมีขอกําหนดหามบุคคลใดทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนแตบุคคลน้ัน จะ

เปนผูไดรับอนุญาตเปนผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพย หรือไดรับการยกเวนไมตองขอใบอนุญาต

ตามกฎหมายน้ี หรือกรณีกระการในฐานเปนเจาพนักงานของรัฐ หรือทนายความ 

กฎหมายน้ีมีขอกําหนดหามมิใหบุคคลใดนําคดีขึ้นสูศาลเพื่อฟองรองเรียกคาตอบแทนใน

การทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนเสียแตวาบุคคลน้ัน จะเปนผูที่ไดรับใบอนุญาตให

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 
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 หนวยงานที่มีอํานาจหนาที่รับผิดชอบในการออกใบอนุญาต 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย The Real Estate Council of British 

Columbia: RECBC เปนผูรับผิดชอบดานการออกใบอนุญาต (The licensing) การจัดหลักสูตร

การศึกษา (Education) และควบคุม กํากับระเบียบจรรยาบรรณวิชาชีพ (Discipline) ของผูใหบริการ

ดานอสังหาริมทรัพยซึ่งรวมถึงผูบริหารจัดการอาคารชุดและบริษัท ที่บริการบริหารจัดการอาคาร

ชุด (บริษัท นายหนา) ภายใตอํานาจของ REA (Real Estate Services Act) และกฎระเบียบที่

เกี่ยวของ 

 ภายใตกฎหมาย Real Estate Services Act : RESA) บริษัท ที่บริการบริหารจัดการ

ทรัพยสินประเภทอาคารชุด ตองมีใบอนุญาตประเภทนายหนา (Brokerage) นายหนาที่เปนผู

ใหบริการบริหารจัดการอาคารชุด อาจเปน บริษัท หางหุนสวน หรือ บุคคลรายใดรายหน่ึงแตเพียงผู

เดียว 

 ทุกบริษัทตองมีนายหนาบริหารจัดการ ซึ่งรับผิดชอบกิจกรรมของบริษัท และดูแล

ผูจัดการอาคารชุด และพนักงานคนอ่ืน ๆ  

 คุณสมบัติและหลักเกณฑการขอใบอนุญาต 

(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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 ในการขอใบอนุญาตใหมและการขอตออายุ การแกไขรายการหรือสถานะของใบอนุญาต

ที่มีอยู ใหยื่นคําขอตอสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) ตามแบบฟอรมทีส่ภา

อสังหาริมทรัพยกําหนด พรอมดวยขอมูลเอกสารหลักฐานที่จําเปน และเงินคาธรรมเนียม 

 สภาอสังหาริมทรัพยอาจปฏเิสธที่จะพิจารณาคําขอใบอนุญาตใด ๆ จนกวาผูยื่นคําขอจะ

ชําระเงินตามจํานวนที่กําหนดใหแกสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) บริษัทประกัน

(Insurance corporation) หรือบริษัทกองทุนเงินทดแทน (Compensation fund corporation) ซึ่งผูขอมี

หนาที่ตองชําระตามที่กําหนดไวโดยกฎหมายน้ี 

 ผูขอรับใบอนุญาตใหมหรือขอตออายุใบอนุญาตตองมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑที่

สภาอสังหาริมทรัพยกําหนด เชน โดยผูขอจะตองเปนบุคคลที่ มีความประพฤติดีเหมาะสมที่จะเปน

ผูไดรับใบอนุญาตในกรณีที่ผูยื่นคําขอเปนบุคคลธรรมดา ตองมีอายุอยางนอย 19 ปและมีวุฒิ

การศึกษาตรงตามขอกําหนดดานการศึกษาและประสบการณ 

 ในกรณีที่ผูยื่นคําขอเปนหางหุนสวนหรือ บริษัท ผูเปนหุนสวน หรือกรรมการบริษัท 

จะตองเปนผุที่มีความประพฤติดีเหมาะสมที่จะเปนผูไดรับใบอนุญาต และในทุกกรณีผูขอจะตองไม

เปนบุคคลที่เคยถูกปฏิเสธคําขอ ภายใตกฎหมายอสังหาริมทรัพยประกันภัย นายหนาจํานอง หรือ

กฎหมายหลักทรัพยในรัฐบริติชโคลัมเบีย หรือจากรัฐอ่ืน หรือถูกพักใชใบอนุญาต หรือถูกลงโทษ

ทางจรรยาบรรณวิชาชีพโดยสภาวิชาชีพ (A professional body) หรือถูกตัดสินวามีความผิดสําหรับ

การกระทําความผิดที่ทําใหเปนผูไมสมควรไดรับใบอนุญาต และที่สําคัญ ผูขอจะตองผานการ

ทดสอบตามหลักเกณฑที่กําหนด 

 เมื่อยื่นคําขอแลว สภาอสังหาริมทรัพยอาจจะทําการตรวจสอบ และรองขอขอมูลและ

เอกสารอ่ืนเพิ่มเติมเทาที่จําเปน สภาอสังหาริมทรัพยอาจปฏิเสธคําขอของผูขอ หากเห็นวา ผูขอไมมี

คุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑที่กําหนด หรือมีชื่อทางการคาที่อาจทําใหเกิดความสับสนหรือทําให

เขาใจผิดตอสาธารณชน 

 แตกอนที่สภาอสังหาริมทรัพยจะปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาตใหแกบุคคลใด สภา

อสังหาริมทรัพยจะตองแจงใหบุคคลผูขอน้ันทราบเสียกอน และตองแจงใหผูยื่นคําขอมีโอกาส

ชี้แจง และถาสภาอสังหาริมทรัพยปฏิเสธที่จะออกใบอนุญาต ตองแจงการปฏิเสธเปนหนังสือไปยัง

ผูขอ ทั้งแสดงเหตุแหงการปฏิเสธ และแจงดวยวา ผูขอมีสิทธิยื่นอุทธรณคําสั่งปฏิเสธตาม

หลักเกณฑที่กําหนดไปยังศาล (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 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย (Real Estate Council of British Columbia: 

RECBC) กําหนดให ผูที่จะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองจบหลักสูตร 

Strata management licensing course หลักสูตรน้ีมีสอนโดยมหาวิทยาลัยบริติชโคลัมเบีย โรงเรียน

ธุรกิจ Sauder (แผนกอสังหาริมทรัพย)  

 ผูลงทะเบียนเรียนตองปฏิบัติงานตามหลักสูตรทั้งหมดภายในหน่ึงปหลังจากลงทะเบียน

เรียนในหลักสูตร โดยเฉลี่ยแลวสวนใหญจะจบหลักสูตรและการสอบภายในหกเดือนโดยพิจารณา

จากการทํางานหน่ึงสัปดาหและโดยปกติจะใชเวลา 10-12 ชั่วโมงตองาน หลักสูตรน้ีมีผลบังคับใช

ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2017 เปนตนไป ผูเรียนจะตองไดรับคะแนนขั้นตํ่า 70% เพื่อที่จะผานการ

สอบใบอนุญาต หลักสูตรน้ีครอบคลุมประเด็นดานการจัดการอสังหาริมทรัพยกฎหมายและการ

บัญชี 

  ภาพรวมของหลักสูตร หลักสูตรการเรียนที่ถือเปนคุณวุฒิการศึกษาที่กําหนดใหตองมี 

สําหรับผูที่ตองการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ดําเนินการ

ในนามของ Real Estate Council of British Columbia: RECBC และใหขอกําหนดดานการออก

ใบอนุญาตสําหรับผูที่ตองการเปนผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตในรัฐบริติชโคลัมเบีย หลักสูตร

มุงเนนไปที่การปกปองประโยชนสาธารณะ เตรียมความพรอมระดับมือวิชาชีพ และศึกษาแนว

ปญหาที่เกิดขึ้นใหม ๆ ในการจัดการอาคารชุด (Strata management) และรวมถงึองคประกอบตาง ๆ 

ที่จะชวยใหนักเรียนใชความรูของตนในทางปฏิบัติไดอยางสัมฤทธิ์ผล 

 สําหรับรายวิชาที่จะตองเรียน ในหลักสูตร Strata management licensing course เชน 

 1. พื้นฐานของกฎหมาย แหลงที่มาของกฎหมาย หมวดหมูภายในระบบกฎหมาย 

กฎหมายทรัพยสินทางปญญา ระบบตุลาการในการปฏิบัติ: ระบบศาลบริติชโคลัมเบีย การบงัคับใช

คําตัดสิน 

 2. พระราชบัญญัติบริการอสังหาริมทรัพย 

 3. จรรยาบรรณวิชาชีพ ในหัวขอ เชน ทําไมตองศึกษาจริยธรรมทางวิชาชพี ความเปนมือ

วิชาชีพจรรยาบรรณวิชาชีพคืออะไร จรรยาบรรณของตัวแทนอสังหาริมทรัพยของบริติชโคลัมเบีย 

หนาที่ในการรักษากฎหมาย หนาที่ใหกับลูกคาในการใหบริการบริหารจัดการอาคารชุด 

ความสัมพันธทางการเงินกบัลูกคา หนาที่ตอวิชาชีพ 

(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. วิวัฒนาการของกฎหมายอสังหาริมทรัพยและหลักคําสอนเกี่ยวกับนิคมอุตสาหกรรม 

 5. การแบงที่ดินและการจดทะเบียนชื่อในบริติชโคลัมเบีย ในหัวขอ ใครเปนเจาของที่ดิน 

ที่ดินแบงแยกเปนอยางไร สรางอาคารชุดอยางไร ประเภททรัพยสินของอาคารชุด การจดทะเบียน

ในบริติชโคลัมเบีย ระบบการจดทะเบียนทีดิ่น  

 6. ความรับผิดทางวิชาชีพของผูไดรับใบอนุญาตอสังหาริมทรัพย ในหัวขอ เหตุแหง

ความรับผิดรวมกับผูไดรับใบอนุญาต การละเลย การบิดเบือนและหลอกลวง ขอผิดพลาดในราง

ขอตกลง การละเมิดความไววางใจ ความรับผิดตามกฎหมายและอุตสาหกรรม Bottom line คืออะไร 

ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมายการละเมิด การบุกรุก ความรับผิดของผูครอบครอง การคุมครอง

ขอมูลสวนบุคคล กฎหมายปองกันสแปมของแคนาดา 

 7. บทนําเกี่ยวกับการเชาที่อยูอาศยัและพาณิชยกรรม ประเภทของการเชาและการสิ้นสุด 

สัญญาเชาที่อยูอาศัย สิทธิและพันธกรณีที่ชัดเจนของคูภาคี สิทธิและหนาที่ที่ถูกตองของคูภาคี 

บทบัญญัติอ่ืน ๆ ของพระราชบัญญัติการเชาที่อยูอาศยั 

 8. กฎหมายวาดวยสัญญา หัวขอ ความเปนเปนโมฆะ คําเสนอ คําสนอง การบอกเลกิ 

คาเสียหาย 

 9. สัญญาตัวแทนการบริหารจัดการอาคารชุด ขอตกลงการใหบริการ ขอกําหนดขั้นตํ่า

ของสัญญาการใหบริการ ขอกําหนดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอตกลงในการใหบริการการจัดการอาคารชุด 

สัญญาการจัดหาและบริการ การจัดการความสัมพันธกับหนวยงาน 

 10. กฎหมายตัวแทน ในหัวขอ การแตงต้ังและอํานาจของตัวแทน สัญญาตัวแทนของ

ผูจัดการอาคารชุด (Strata Manager) หนาที่ตามกฎหมายของตัวแทนที่มีตอผูวาจาง หนาที่ของผู

วาจางทีม่ีตอตัวแทนความสมัพันธระหวางตัวแทนกบับุคคลที่สาม 

 11. การเจรจาที่มีประสิทธิภาพและการแกปญหาขอพิพาททางเลือก ธรรมชาติของการ

เจรจาที่มีประสิทธิภาพ แนวทางการเจรจาตอรอง เมื่อการเจรจาลมเหลว การหาคนกลางหรือผู

ประนอม 

 12. คุณสมบัติของอาคารชุด (คอนโดมเินียม) และสหกรณในบริติชโคลัมเบีย The Strata 

corporationหัวขอ การบริหารจัดการ Strata corporationการเงิน กฎและขอบังคับ การซอมแซม 

อรรถคดีเร่ืองโครงสรางเทียบกับสหกรณ 

 13. ภาพรวมของอสงัหาริมทรัพยและกฎระเบียบเกี่ยวกบัอาคารชุด กฎหมาย Strata 

Property Act และกฎหมาย Strata Property Regulation บทบัญญัติเฉพาะภายใตกฎหมาย Strata 

Property Act  
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 14. บทมาตราตาง ๆ การออก การยกเลิกบทมาตราตาง ๆ วัตถุประสงคของบทมาตราใน 

กฎหมาย Strata Property Act 

 15. Strata meetings and communications หัวขอ การประชุมใหญของเจาของรวม การ

กําหนดวาระการประชุม การประชุมคณะกรรมการและการปรึกษาหารือ พิจารณาตาง ๆ  

 16. การกํากับดูแลอาคารชุด หัวขอ การประชุม กฎระเบียบ และการตัดสินใจที่มี

ประสิทธิภาพการตัดสินใจรวมกัน การพบปะพูดคุยทั่วไป ขั้นตอนการประชุม 

 17. การออกแบบและกอสรางอาคาร หัวขอ มาตรฐานอาคารปจจุบัน เมตริกโมดูลการ

กอสราง วัสดุที่ใช ขอมูลทางสถาปตยกรรม การกอสรางอพารทเมนท ขอควรพิจารณาในการ

กอสรางอาคารพกัอาศัย ขอบกพรองและการบํารุงรักษาในการกอสรางอาคารอพารทเมนท คา

กอสรางอาคารที่พักอาศัย การจําแนกประเภทที่อยูอาศัย องคประกอบของอาคาร ระบบโครงสราง

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

2012) ระบบบริการ ระบบทําความรอนภายใน ระบบทอประปา บริการไฟฟา การตกแตง 

ขอบกพรองของที่อยูอาศัย การกอสรางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม Green Construction ("Green 

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

 18. การควบคุมการบํารุงรักษาและการอนุรักษพลังงาน หัวขอ การบัญชี – รายไดและ

คาใชจาย การบํารุงรักษาและการซอมแซม บริการทําความสะอาด ความปลอดภัย การบริหาร 

ครอบครองทรัพยสิน การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร บํารุงรักษาเชิงปองกัน การบํารุงรักษาที่

ถูกตอง การบํารุงรักษาตามปกติการบํารุงรักษาลาชา การสรางโปรแกรมการบํารุงรักษาที่สมดุล การ

รักษาคาใชจายการดําเนินงานใหอยูในระดับตํ่าสุด การพัฒนาคูมือปฏิบัติการ ระบบและอุปกรณ

ปองกันอัคคีภัย การอนุรักษพลังงาน คําศัพทเกี่ยวกับไฟฟา กระแสพลังงาน การตรวจสอบอาคาร 

การวางแผนการอนุรักษพลังงาน 

 19. การประกันภัยและการบริหารความเสี่ยง หัวขอ การประกันภัยทรัพยสิน ดอกเบี้ย

ประกัน การประกันภัยความรับผิด การบริหารความเสี่ยง การประเมินความเสี่ยง อันตรายตอ

สิ่งแวดลอม การทําเหมอืงความเสี่ยงจากความรับผิดของบุคคลที่สาม บทสรุปการบริหารความเสีย่ง 

การออกประกันสําหรับ Strata corporation รีวิวประกันรายป ทบทวนนกรมธรรมการประกันภัย 

* 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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นโยบายการรักษายอดคงคาง การบันทึกอุบัติเหตุ การอางสิทธิในกรมธรรม การชดใชคาสินไหม

ทดแทนจากการประกันภัยโดยเจาของรวม การรับประกันของบุคคลที่สาม 

 20. การรักษาความปลอดภัยการคุมครองสิ่งแวดลอมและวัสดุที่เปนอันตราย หัวขอ การ

พัฒนาโครงการความปลอดภัยและความปลอดภัย การวางแผน การปองกันอัคคีภัย มาตรการ

ปองกันภัยพิบัติ การรักษาความปลอดภัยอาคาร เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย สิทธิดานความ

ปลอดภัยและความผิดพลาด ประสานงานกับเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยสาธารณะ กฎหมาย

สิ่งแวดลอมและอสงัหาริมทรัพย บุคคลที่อาจตองรับผิด กฎระเบียบของรัฐบาลกลางและระดับ

จังหวัดที่เกี่ยวกับสิ่งแวดลอม การตรวจสอบดานสิ่งแวดลอม – สิ่งที่ตองคนหา วัสดุและผลิตภัณฑที่

เปนอันตรายในสถานที่ทาํงาน ขอบังคับของบริติชโคลัมเบีย 

 21. กฎหมายของรัฐบาลทองถิ่น หัวขอ องคกรปกครองสามระดับ เหตุผลสําหรับระบบ

การกํากับดูแล กระบวนการวางแผน แผนการชุมชนอยางเปนทางการ ขอบังคับเกี่ยวกับการใชที่ดิน

ในชนบท การแบงเขต การใชที่ไมสอดคลองกันและคณะกรรมการของ Variance แผนก ขอบังคับ

อาคารและการตรวจสอบ ขอกาํหนดสิทธิการใชงาน 

 22. การจัดการกองทุน การบัญชี หลักการบัญชีที่ยอมรับโดยทั่วไป (GAAP) ระบบการ

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

และคาใชจายหรืองบกาํไรขาดทุน) ความสัมพันธระหวางงบการดําเนินงานกับงบดุล หลักการบัญชี

กองทุน โปรแกรมบัญชี 

 23. การจัดทํางบประมาณ หัวขอ งบประมาณการดําเนินงานและกองทุน การจัดทํา

งบประมาณการดําเนินงานประจําป งบประมาณโครงการ (งบประมาณสําหรับซอมรายใหญ) 

งบประมาณทุน การจัดซื้องบประมาณโหวต สวนเกินและดุลงบประมาณ ภาพประกอบของ

งบประมาณการดําเนินงาน ภาพประกอบของการคํานวณคาสวนกลาง การจัดทํางบประมาณ

ซอฟตแวร กองทุนปฏิบัติการ แนวทางปฏิบัติที่ดีที่สุดสําหรับนิติบุคคลอาคารชุด 

 24. การจัดทํางบประมาณ หัวขอ กองทนุสํารองฉุกเฉินและรายงานการคิดคาเสื่อมราคา 

ภาพรวมคาเสื่อมราคา กรอบรายงานคาเสื่อมราคา กองทุนสํารองฉุกเฉิน (CRF) กองทุนสํารองเลี้ยง

ชีพพิเศษ ภาพประกอบงบการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด Strata corporation 

 25. การจัดซื้อ หัวขอ การเลือกและตัดสินใจซื้อ กฎหมายจากแหลงที่แหงเดียว กฎหมาย

วาดวยการเสนอราคาที่แขงขันได การควบคุมความเสี่ยง การแขงขันหรือการมีตัวเลือกเดียว 

(Source sole)? การพัฒนานโยบายและเอกสารการจัดซื้อ การประกวดราคา - เอกสารการจัดซื้อ 

 เงื่อนไขและขอกําหนดอนุญาต 
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 เงื่อนไขและขอจํากัดเกี่ยวกับใบอนุญาตที่เฉพาะเจาะจง เชน สภาอสังหาริมทรัพยอาจ

พิจารณาตามที่เห็นสมควร และเปนการจําเปนกําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดลงในใบอนุญาต 

เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดที่ใชบังคับกับใบอนุญาต หรือเพิกถอนเงื่อนไขหรือขอจํากัด ที่ใช

บังคับกับใบอนุญาต โดยกอนที่จะมีการกําหนดหรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดดังกลาวสภา

อสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูขอทราบลวงหนาและใหโอกาสผูสมัครชี้แจง  

 การเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขหรือขอจํากัดจะตองแสดงเหตุผลในการดําเนินการดังกลาว และ

แจงใหผูขอทราบดวยวา ผูขอมีสิทธิอุทธรณตามหลักเกณฑของกฎหมาย  

 เงื่อนไขและขอจํากัดถือเปนสวนหน่ึงของใบอนุญาต ไมวาเงื่อนไขหรือขอจํากัดน้ันจะ

ไดแถลงลงไวในใบอนุญาตน้ัน หรือเปนเอกสารแยกตางหาก 

 ใบอนุญาตที่ไดออกใหแกบุคคลใดแลว อาจกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิก เพิกถอนได 

หากปรากฏพฤติการณตามที่กฎหมายบัญญัติ เชน ไมชําระเงินประกัน เงินชดเชย ไมทําประกัน

คุมครองความเสียหายจากการทํางานตามคําสั่งของคณะกรรมการกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพ หรือ

ของผูอํานวยการ  

 เมื่อใบอนุญาตกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิกเพิกถอน ผูที่ไดรับใบอนุญาตจะใหบริการ

ดานอสังหาริมทรัพยในระหวางเวลาที่ใบอนุญาตเปนโมฆะหรือถูกยกเลิกเพิกถอนไมได เมื่อ

ปรากฏวา บุคคลใดใบอนุญาตกลายเปนโมฆะ หรือถูกยกเลิกเพิกถอน บุคคลน้ันตองไมแสดงตน

ออกเสมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต และตองสงคืนใบอนุญาตแกสภาอสังหาริมทรัพยในทันที โดย

สภาอสังหาริมทรัพยอาจที่จะยึดระเบียนและเก็บรักษาระเบียนเหลาน้ันไวเปนเวลา 2ป หรือจนกวา

ใบอนุญาตจะไดรับการคืนสถานะ 

 กรณีที่ สภาอสังหาริมทรัพยเห็นวา ผูขอใบอนุญาตแสดงเอกสารเท็จ หรือทําใหหลงผิด

อันเกี่ยวดวยการยื่นขอใบอนุญาต สภาอสังหาริมทรัพยมีอํานาจที่จะยกเลิกใบอนุญาตหรือระงับ

ใบอนุญาตจนกวาจะเห็นวาผูที่ไดรับใบอนุญาตมีคุณสมบัติที่จะถือใบอนุญาต โดยกอนที่จะยกเลิก

หรือระงับใบอนุญาตสภาอสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูที่ไดรับทราบและมีโอกาสชี้แจง หากในที่สุด

หากสภาอสังหาริมทรัพยมีคําสั่งยกเลิกใบอนุญาตหรือระงับใชใบอนุญาตเพราะเหตุน้ี สภา

อสังหาริมทรัพยตองแจงใหผูที่ไดรับใบอนุญาตทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรในการยกเลิก 

หรือระงับใชใบอนุญาตประกอบดวยเหตุผล พรอมใหคําแนะนําดวยวา ผูรับใบอนุญาตมีสิทธิที่จะ

อุทธรณคําสั่งของสภาอสังหาริมทรัพยไดตามหลักเกณฑของกฎหมายตอไป (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  

 มาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพน้ีใชบังคับกับผูที่ไดรับใบอนุญาต และกับบุคคลที่เคย

เปนผูรับใบอนุญาต หากการกระทําผิดจรรยาบรรณวิชาชีพเกิดขึ้นในระหวางที่ใบอนุญาตยังไม

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

 1. เหตุแหงการถูกบังคับมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 การกระทําอันเปนเหตุใหอาจตองถูกบังคับโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ ถาผูที่ไดรับ

ใบอนุญาตมีพฤติกรรมที่ไมเหมาะสมกับวิชาชีพความเปนมือวิชาชีพ เชน กระทําการฝาฝนตอ 

พระราชบญัญัติ กฎระเบียบ หรือขอบังคับ การละเมิดขอจํากัดหรือเงื่อนไขของใบอนุญาตปฏิบัติมิ

ชอบ หรือการซื้อขายหลอกลวงแสดงใหเห็นถึงการขาดคุณสมบัติ ในการปฏิบัติงานที่จําเปนตาม

ใบอนุญาตไมสามารถ หรือปฏิเสธการใหความรวมมือในการตรวจสอบตามกฎหมาย ไมสามารถ

ปฏิบัติตามคําสั่งของสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council) คณะกรรมการกํากับ

จรรยาบรรณวิชาชีพ (A discipline committee) หรือ ผูอํานวยการ (The superintendent) จัดทําหรือ

ใชใหผูอ่ืนจัดทําหรือแถลงการณบกพรองลงในเอกสาร หรือทําใหหลงผิดซึ่งขอความในเอกสารที่

ตองจัดทํารายงานเสนอตามกฎหมาย เปนปฏิปกษ หรือขัดตอผลประโยชนสูงสุดของสาธารณะ 

ทําลายความเชื่อมั่นของประชาชนในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดความเสียหายตอ

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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 กรณีที่ผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพยเปนหางหุนสวน หรือบริษัทจํากัด ก็อาจมีกรณีมี

พฤติกรรมไมเหมาะสมกับวิชาชีพไดเชนกัน หากปรากฏวา ผูเปนหุนสวน กรรมการ หรือลูกจาง มี

พฤติกรรมไมเหมาะสมตอวิชาชีพดังกลาว (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, 

Section 35)** 

 2. การดําเนินคดีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 การเร่ิมกระบวนการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ อาจเร่ิมโดยบุคคลใดบุคคลหน่ึงที่เชื่อไดวา 

ผูรับใบอนุญาตมีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประกอบวิชาชีพ โดยรองเรียนไปยังสภา

อสังหาริมทรัพย คํารองเรียนจะตองทําเปนหนังสือ โดยใสรายละเอียดในเร่ืองที่จะรองเรียน (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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 การตรวจสอบเร่ืองรองเรียนตามคํารองของผูรองเรียน สภาอสังหาริมทรัพยจะตอง

ดําเนินการตรวจสอบเพื่อพิจารณาวา ผูที่ไดรับใบอนุญาตมีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาตหรือไม  

 ในการตรวจสอบอาจกระทําโดย กรรมการคนหน่ึงหรือมากกวา เจาพนักงาน หรือลูกจาง

ของสภาอสังหาริมทรัพย หรือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังโดยสภาอสังหาริมทรัพย เพื่อวัตถุประสงค

การตรวจสอบ 

 ในการตรวจสอบ ผูทําการตรวจสอบมีอํานาจในการตรวจสอบสถานที่ต้ังธุรกิจของผู

ไดรับใบอนุญาตระหวางเวลาทําการปกติ และมีอํานาจตรวจสอบผูที่ไดรับอนุญาต หรือผูที่เคย

ไดรับใบอนุญาตหรือเจาหนาที่ ผูอํานวยการ ผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุม หรือคูคาของผูรับใบอนุญาต 

หรือผูที่เคยรับใบอนุญาต และมีอํานาจสั่งใหบุคคลใด ๆ ดังกลาวตอบคําถาม หรือเขาพบกับผู

ตรวจสอบ เพื่อตอบคําถามขอมูลเกี่ยวกับการตรวจสอบและใหขอมลูบันทึกหรือสิ่งอ่ืน ๆ โดย

บุคคลที่ถูกตรวจสอบตองไมระงับทําลาย ปกปด หรือปฏิเสธที่จะใหขอมูล หรือสิ่งที่จําเปนอยาง

เหมาะสม เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวนสอบสวน (Real Estate Services Act [SBC 2004] 

Chapter 42, Section 37)* 

 3. โทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพ 

 สําหรับโทษที่จะลงแกผูไดรับใบอนุญาตที่มีพฤติกรรมไมเหมาะสมกับการประการ

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 วากลาวตักเตือน (Reprimand)  

  3.2 พักใชใบอนุญาต  

  3.3 เพิกถอนใบอนุญาต  

  3.4 ออกขอกําหนด ขอจํากัด หรือเงื่อนไขลงในใบอนุญาต  

  3.5 ออกคําสั่งหามมิใหผูถือใบอนุญาตกระทําการใด หรือตองกระการใดอันเกี่ยวกับ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

  3.6 สั่งใหผูรับใบอนุญาตเขาเรียนหลักสูตรตามที่กําหนดใหสําเร็จ  

  3.7 สั่งหามชั่วคราวมิใหผูไดรับใบอนุญาตขอใบอนุญาต  

  3.8 สั่งใหจายคาชดเชย  

  3.9 ลงโทษปรับ 

 ถาผูรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําสั่งคณะกรรมการกาํกับจรรยาบรรณวิชาชีพ 

คณะกรรมการอาจมีคําสั่งใหยกเลิกหรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูฝาฝนคําสั่ง นอกจากผูที่ไดรับ

ใบอนุญาตอาจถกูลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชพีแลว ผูไดรับใบอนุญาตอาจถูกบังคับใหตองชําระ

เงินคาใชจายในการบังคับใชและการลงโทษทางจรรยาบรรณวิชาชีพดวย (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; 
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 คณะกรรมการกํากับจรรยาบรรณวิชาชีพอาจมีคําสั่งในสถานการณเรงดวน ในกรณีที่

คณะกรรมการเห็นวาเปนเร่ือง การดําเนินการของผูรับใบอนุญาตอันอาจกอใหเกิดความเสียหายตอ

ประโยชนสาธารณะ และเกี่ยวของกับประโยชนสาธารณะ คณะกรรมการอาจสั่งใหระงับ

ใบอนุญาตของผูรับอนุญาต หรือออกกําหนดขอ ขอจํากัด หรือเงื่อนไขในใบอนุญาตของผูรับ

ใบอนุญาต หรือเปลี่ยนแปลงขอกําหนดขอจํากัด หรือเงื่อนไขที่ใชบังคับกับใบอนุญาต หรือ

กําหนดใหผูรับใบอนุญาตยุติ หรือตองดําเนินการตามที่ระบุไวอันเกี่ยวกิจกรรมที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยของผูรับอนุญาต การออกคําสั่งในสถานการณฉุกเฉินน้ี คณะกรรมการไมจําตอง

แจงใหผูรับใบอนุญาตทราบลวงหนา หรือตองใหโอกาสชี้แจงกอน (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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 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย 

 สภาอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการภายใตกฎหมาย Real Estate Act (R.S.C. 1996, c. 397) 

ปจจุบันยังคงดําเนินการภายใตกฎหมายการใหบริการทางอสงัหาริมทรัพย (Real Estate Services 

Act) ในฐานะนิติบุคคล ภายใตชื่อ “สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติชโคลัมเบีย” 

 วัตถุของสภาอสังหาริมทรัพย เพื่อรักษาการพระราชบัญญัติน้ี รวมถึงกฎระเบียบ

ขอบังคับตาง ๆ กํากับดูแลรักษาและพัฒนาความรูทักษะและความสามารถของผูไดรับใบอนุญาต

และรักษาและปกปองผลประโยชนของสาธารณชนในความสัมพันธกับการดําเนินการของผูไดรับ

ใบอนุญาตใหเปนไปโดยเรียบรอย (Real Estate Services Act [SBC 2004] Chapter 42, Section 73)* 

 สภาอสังหาริมทรัพยประกอบดวยสมาชิกสภา 16 คน โดยไดรับการแตงต้ังมาจากรอง

ผูวาการรัฐ (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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 การดําเนินการของสมาชิกสภาสมาชิกสภาตองไมกระทาํในลักษณะใชตําแหนงหนาที่ 

หรือขอมูลขาวสารภายใน เพื่อใหเอกชนผูหน่ึงผูใดไดรับประโยชน ไมกระทําการใดในทางใหสิทธิ

พิเศษแกเอกชนรายใด ตองมีความอิสระและเปนกลาง ตองไมขัดขวางสภาอสังหาริมทรัพยในการ

ดําเนินการตามวัตถุประสงคของกฎหมาย หรือกระทําการใดทีก่อใหเกิดความไมเรียบรอยของการ

ดําเนินงานของสภา สมาชกิสภาที่ฝาฝนตองลาออก หากสมาชิกสภาไมสมัครใจที่จะลาออก สภา

อสังหาริมทรัพยอาจระงับการทําหนาที่ทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของสมาชิกสภาจากสภาน้ัน

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

 ตําแหนงประธานและรองประธานสภาอสังหาริมทรัพยมาจากการแตงต้ังของรองผูวา

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

 สภาอสังหาริมทรัพยอาจมอบหมายเปนลายลักษณอักษรสําหรับกิจการสวนใดสวนหน่ึง

หรือทั้งหมดของผูมีอํานาจหรือหนาที่ตามพระราชบัญญัติน้ีแก สมาชิกสภา คณะกรรมการสภา 

หรือพนักงานหรือลูกจางของสภาอสังหาริมทรัพย (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. 
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สภาอสังหาริมทรัพยอาจจัดต้ังคณะกรรมการพิจารณาของสภา (Hearing committees) เพื่อ

วัตถุประสงคในการดําเนินการพิจารณาระเบียบจรรยาบรรณวิชาชีพ การพิจารณาคาชดเชย หรือการ

พิจารณาอ่ืน ๆ ที่จําเปนตองใชหรือไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ี โดยขอกําหนดของ

กฎระเบียบหรือขอบังคับที่จะตองดําเนินการโดยคณะกรรมการพิจารณา หรือสภาอสังหาริมทรัพย 

 คณะกรรมการพิจารณาอาจประกอบดวยสมาชิกสภาเพียงคนเดียวหรือ อยางนอย 3 คน

ซึ่งสวนใหญจะตองเปนสมาชิกสภา สภาอสังหาริมทรัพยอาจออกขอกําหนดกฎระเบยีบใด ๆ อัน

เกี่ยวกับการการออกใบอนุญาต หรือการควบคุมการผูที่ไดรับใบอนุญาตที่เกี่ยวของกับการ

ใหบริการดานอสังหาริมทรัพย ตามที่จะพิจารณาเห็นวามีความจําเปน หรือเห็นสมควร (Real Estate 

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

 ภายใตบงัคับแหงบทบัญญัติของกฎหมาย สภาอสังหาริมทรัพยอาจกําหนดขอบังคับที่

เห็นวาจําเปนหรือสมควรแกการดําเนินบริหารราชการในองคกร เชน 

  1. การดําเนินการของสมาชิกสภาและเจาหนาที่ของสภาที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพยรวมถึง

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. คุณสมบัติที่จําเปนสําหรับบุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนผูบริหาร 

  3. การจัดต้ังคณะกรรมการสภา 

  4. คาตอบแทนและคาเบี้ยประชมุสําหรับสมาชิกสภา เจาหนาที่ของสภาอสังหาริมทรัพย 

และกรรมการในคณะกรรมการชุดตาง ๆ ที่สภาอสังหาริมทรัพยกําหนด 

 5. ขั้นตอนในการจัดทําขอบังคับ 

 6. การปฏิบติัและขั้นตอนของคณะกรรมการพิจารณาคดี 

 7. รูปแบบเน้ือหาและลกัษณะของการยื่นคําขอรายงานและการยื่นอ่ืน ๆ ตอสภา

อสังหาริมทรัพย 

 8. เร่ืองอ่ืนใดที่บัญญัติไวในกฎหมายฉบับน้ี 

 9. เร่ืองอ่ืนใดที่บัญญัติไวในกฎกระทรวง ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ (Real Estate 

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

 

ประเทศไทย 

 ในปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการ

อาคารชุดเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน เชน 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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 ในสวนของกฎหมายที่มีความเกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดมีเพียง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตโดยที่เน้ือแทของกฎหมายน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อการวาง

ระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสทิธิ์หองชดุในอาคาร

สวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร

รวมกันได และเพื่อวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแก

ผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงไมใชกฎหมายควบคุมวิชาชีพโดยเฉพาะ ซึ่งกฎหมายควบคุม

วิชาชีพโดยเฉพาะน้ันเปนกฎหมายที่จํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลในการประกอบอาชีพ 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีบทบัญญัติอันมีลักษณะในทางการควบคุมการ

ประกอบวิชาชีพไมครอบคลุมเหมือนกฎหมายประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ และในพระราชบัญญัติน้ี

กลาวถึงเฉพาะ “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งไมครอบคลุมไปถึงผูประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุด (สวนใหญประกอบธุรกิจในนามบริษัท) ที่รับจางบริหารจัดการอาคารชุด โดยทํา

หนาที่ที่เปนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 

49 (2) กลาวคอื ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติกําหนดกิจการใหทําแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 ในสวนของกฎหมายที่มีลักษณะเปนการควบคุม คือ การกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะมา

เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกําหนดโทษเฉพาะที่จะลงแกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 1. กฎหมายที่เกี่ยวของกับวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ในปจจุบันมีเฉพาะกฎหมายพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่กลาวถึงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด ซึ่งถือเปนตัวแทนในการจัดการอาคารชุด สวนใหญนิติบคุคลอาคารชุดจะวางให

บริษัทที่ประกอบวิชาชีพรับเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดเขามาปฏิบัติหนาที่ โดยที่ประชุม

ใหญเจาของรวมลงมติแตงต้ังใหเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพราะบริษัทเหลาน้ีมีเคร่ืองไม

เคร่ืองมือพรอมทั้งบุคลากรในการบริหารจัดการพรอมกวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

เปดโอกาสใหบริษัทที่รับเปนตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดมีโอกาสเขามาทํางานในหนาที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยบัญญัติหลักการไวแตเพียงวา “ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคน

หน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

 ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ” (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35) 

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่มุงประสงคในเร่ืองการจัดการระบบ

ทรัพยสินในอาคารชุดและการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางในอาคารชุด เมื่อเปรียบเทียบกับ

กฎหมายของออสเตรเลยี รัฐวิคตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส และกฎหมายของแคนาดา รัฐ บริติช
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โคลัมเบีย เปรียบไดกับกฎหมาย Owners Corporations Act 2006 (Victoria), Strata Schemes 

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

 2. คุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีขอกําหนดเกี่ยวกับการควบคุมวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด (ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด) ไวในมาตรา 35 มาตรา 35/1 และมาตรา 35/2 

กลาวคือ กฎหมายกําหนดให นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหน่ึง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลน้ันแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยผูที่จะเขามาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตอง

มีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 

  2.1 เปนบุคคลลมละลาย 

  2.2 เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  2.3 เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

  2.4 เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  2.5 เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อม

เสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

  2.6 มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

 ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาวดวย 

 3. การแตงต้ังและการถอดถอน 

 การแตงต้ังและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของ

รวมตามมาตรา 49 กลาวคือ มติเกี่ยวกับการแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการตองไดรับคะแนนเสียงไม

นอยกวาหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

 เมื่อไดรับเลือกจากที่ประชุมใหญเจาของรวมแลว ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน 

หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติ 

 4. พนักงานเจาหนาที่ 

 พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจหนาที่ในการรับจดทะเบียนคือ พนักงานเจาหนาที่ที่

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูลงนามแตงต้ัง โดยปจจุบันในกรณีการแตงต้ังพนักงาน

 
 



115 

เจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่ง

กระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ลงวันที ่9 สิงหาคม 2547 แตงต้ังใหผูดํารงตําแหนงตอไปน้ีเปนพนักงานเจาหนาที่ คือ 

  4.1 อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพ- มหานคร และผูวาราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืน เปนพนักงานเจาหนาที่สําหรับกรณีตามมาตรา 24 วรรคหน่ึง แหง

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

  4.2 เจาพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2479 เปน

พนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สําหรับกรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว ในขอ 

1 (คาํสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522)  

 5. อํานาจของพนักงานเจาหนาที่  

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 

4) พ.ศ. 2551 ไดบัญญัติในหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที ่มาตรา 60/1 วา “ ในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัติน้ี ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ ดังตอไปน้ี 

  5.1 มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ 

หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการ

ปฏิบัติการ ตามพระราชบัญญัติน้ี 

  5.2 เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคารหรือสถานที่ 

ที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อ

ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี 

  5.3 อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติน้ี 

 นอกจากน้ี อธิบกรมที่ดินไดออกระเบียบซึ่งขอกําหนดบางประการ มีลักษณะเปนการ

ควบคุม กํากับ และดูแล การประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ในตําแหนงผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กลาวคือ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ประกาศ ณ วันที่ 17 สิงหาคม 

พ.ศ. 2554 (ราชกจิจานุเบกษา เลม 128/ตอนพิเศษ 133 ง/หนา 1/8 พฤศจิกายน 2554)โดยมีหลักการ

วา  

 โดยที่เปนการสมควรใหมีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ

จดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจด
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ทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคบั การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเลิกอาคารชุด 

ตลอดจนการดําเนินการอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอาคารชุด เพื่อใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และกฎกระทรวงกาํหนด

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 และกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบติังานดวยความสะดวกรวดเร็ว 

มีประสิทธภิาพยิ่งขึน้และถูกตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดตลอดจนเปนมาตรฐานเดียวกัน 

  ขอกําหนดบางประการเกี่ยวกับการที่จะตองจดทะเบยีนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มี

กําหนดไวในหมวด 5 ดังน้ี 

 ขอ 32 การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ เน่ืองจากมีการเปลี่ยนแปลง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังยื่นคําขอ

ตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอมดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ

กับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

 - หนังสือนัดประชุม 

 - ระเบียบวาระการประชุม 

 - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

 - รายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแตงต้ังผูจัดการ 

 - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมที่ใหผูอ่ืนออกเสียงแทน (ถามี) 

 - สัญญาจางเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ถามี)  

 ขอ 33 การรับคําขอจดทะเบียนผูจัดการใหปฏิบัติดังน้ี 

ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 32 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูยื่นคําขอชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวที่หลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูยื่นคําขอไปนํามาใหครบ หากผูยื่นคําขอยืนยันใหรับคําขอก็

ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาที่สั่งไมรับคําขอ เพื่อให

ผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธปีฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวให

หมายเหตุการไมรับคําขอในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2)  
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 ขอ 34 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน ผู

ไดรับแตงต้ังเปนผูจัดการมีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการประชุม 

และมติของที่ประชมุใหญของเจาของรวมเปนไปตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 ใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมคาจด

ทะเบียนผูจัดการ ตามขอ 1 (4) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกบัอาคาร

ชุด พ.ศ. 2553 แลวใหจดทะเบียนผูจัดการในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/เปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) ทายระเบียบน้ี ประเภท “เปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” โดย

ใหบันทึกชื่อผูจัดการที่พนจากตําแหนงและผูจัดการที่ไดรับแตงต้ังใหมใหปรากฏในรายการจด

ทะเบียน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํา

รายการเปลี่ยนแปลงผูจัดการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.

24) ของทะเบียนอาคารชุดน้ันดวย 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐานหรือสัญญาจาง มาขอจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ภายหลังจากพนระยะเวลาสามสิบวัน นับแตที่ประชุมใหญเจาของ

รวมมีมติแตงต้ัง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่4) พ.ศ. 

2551 ดวย 

  การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 53 การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให

ผูดําเนินการแทนคนใหมยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอม

หลักฐานการแตงต้ังจากนิติบุคคลซึ่งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการ

ประจําวัน (บ.ท.ด.2) และใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของ

กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงิน

คูฉบับติดไวที่หลังคําขอ  

 ขอ 54 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา บุคคลผูไดรับแตงต้ังเปนผูดําเนินการ

แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการดังกลาว มีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหามตามนัยมาตรา 

35/1 วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แลวใหบันทึกการเปลี่ยนผูดําเนินการแทนดังกลาวใหเปนปจจุบันใน

รายการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในสมุดแสดง

รายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) พรอมทั้งนําคําขอดังกลาวเก็บไวในสารบบหองชุด  

 การทาํหนาที่ผูจัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา 38 (2) 
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 ขอ 55 ใหกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดแตงต้ังจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดใหทําหนาที่เปนผูจัดการตามนัยมาตรา 38 (2) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ยื่นคาํขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ 

อ.ช.17 ทายระเบียบน้ี พรอมดวยหลักฐานการไดรับแตงต้ังจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) ใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมเปนคาคําขอ 

ตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 

เสร็จแลวใหนํารายชื่อดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) 

พรอมทั้งนําไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

และเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) 

  เมื่อไดรับแจงการพนจากหนาที่ผูจัดการของกรรมการที่ทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเมื่อใด ใหพนักงานเจาหนาทีข่ีดฆาชื่อกรรมการพรอมหมายเหตุการพนจากหนาที่ของ

กรรมการดังกลาวในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) ในรายการจดทะเบียนแตงต้ัง/

เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลีย่นแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) 

ดวย 

 6. โทษ 

 โทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีไมปฏิบัติหนาที ่

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุด

ไว แตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุไวหลาย

มาตรา ไดแก 

 มาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ัง

แรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 42 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 มาตรา 32 ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดตองนําขอบังคับที่มีการแกไขหรือเพิ่มเติมโดยมติ

ของที่ประชุมใหญไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญ

ของเจาของรวมมีมติ และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตาม

มาตรา 32 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

 มาตรา 35/2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงต้ัง ตองนําหลักฐานหรือสัญญา

จางไปจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ และ

มาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 35/2 ปรับไมเกิน 

5,000 บาท 
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 มาตรา 37 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํารายชื่อคณะกรรมการที่ไดรับการแตงต้ัง

นําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 37 ปรับไมเกิน 

5,000 บาท 

 มาตรา 29 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแก

เจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ และมาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 29 ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกนวันละ 500 

บาท ตลอดเวลาที่ยังไมออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวม 

 มาตรา 36 (5) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจาย

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วันนับแตวันสิ้นเดือน และตองติด

ประกาศเปนเวลา 15 วันตอเน่ืองกัน มาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ปรับไมเกนิ 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่

ยังไมติดประกาศรายรับรายจายประจําเดือนใหเจาของรวมทราบ 

 มาตรา 38/1 นิติบุคคลอาคารชุด ตองจัดทํางบดุลอยางนอย 1 คร้ังตอรอบบัญช ี12 เดือน 

(รอบบัญชีของนิติบุคคล) และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติ

ตามมาตรา 38/1 ปรับไมเกนิ 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 มาตรา 38/2 นิติบคุคลอาคารชุด ตองจัดทําราบงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

พรอมงบดุลเสนอตอที่ประชุมใหญ และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวัน

ประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษผูจักการนิติบุคคลอาคารชุด

ที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับ

โทษดวย 

 มาตรา 38/3 นิติบคุคลอาคารชุดตองเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

และงบดุลไมนอยกวา 10 ป นับต้ังแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ และมาตรา 71 มีบท

กําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/3 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

 7. ขอสังเกต 

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการประกาศในราชกจิจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับ

พิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป 

และตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมและประกาศใชฉบบัที่ 2 ในป พ.ศ. 2534 ฉบับที่ 3 ประกาศใชในป 

พ.ศ. 2542 และฉบับที่ 4 ประกาศใชในป พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ซึง่มีผลบงัคับเมื่อวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 

ไดแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑตาง ๆ จากพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับกอน ๆ คอนขางมาก โดยมี

วัตถุประสงคที่สําคัญคือ เพื่อแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดจากการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ซึ่งขอมูลการรองเรียนจากผูเกี่ยวของผานกรมที่ดินถึงปญหาที่เกิดขึ้นตาง ๆ ดังตอไปน้ี 

 1.ปญหาที่เกิดจากการบริหารจัดการของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เชน นําเงินคาใชจาย

สวนกลางไปใชจายสวนตัว ไมติดตามเรงรัดหน้ีจากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง หรือ

เรียกรับผลประโยชนจากเจาของรวมในการออกหนังสือรับรองหน้ี 

 2.ปญหาเกิดจากผูประกอบการ เชน ไมจัดใหมีทรัพยสวนกลาง ที่จอดรถ ใหตรงตามที่

ไดโฆษณาไว ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลางสําหรับหองชุดที่ยังขายไมหมด 

 3.ปญหาเกิดจากผูซื้อหองชุด เชน ไมยอมชําระคาใชจายสวนกลาง ไมใหความรวมมือใน

การประชุม ไมดูแลที่อยูอาศัย ทําใหเกิดมลภาวะตาง ๆ สงเสียงดังรบกวน  

 ปญหาที่เกิดขึ้นดังกลาวสวนใหญเกิดจากผูที่เกี่ยวของขาดความรูความเขาใจในเน้ือหา

ของกฎหมาย (คูมือการบริหารจัดการอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย: คํานํา)  

 ในป พ.ศ. 2555 กระทรวงมหาดไทยไดมคีวามพยายามที่จะปรับปรุงแกไขอีกคร้ัง โดยได

ยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่.) พ.ศ. ... โดยมีรายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุม 

คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะที่ 2 คร้ังที่ 7/2555 ประชุมวันที่ 

31 มกราคม 2555 ณ หองประชุมสํานักกฎหมาย สป. ชั้น 6 อาคารสถาบันดํารงราชานุภาพ 

กระทรวงมหาดไทย โดยมีขอสรุปวา  

 คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะที่ 2 ไดประชุมในวัน

อังคารที่ 31 มกราคม 2555 เพื่อตรวจพิจารณารางกฎหมายดังกลาว โดยมคีวามเห็น ดังน้ี 

 1. ตามรางฯ มาตรา 3 ที่ขอแกไขความในมาตรา 4 โดยเพิ่มความในนิยามคําวา “อาคาร

ชุด” หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่มีความสูงต้ังแตสี่ชั้นขึ้นไป ซึ่งมีทางเดินและบันได

หรือลิฟทใชรวมกันได ในแตละอาคารตองประกอบดวยหองชุดไมนอยกวาสิบหองชุดขึ้นไป และ

เปนอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวย

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยผูแทนกรมที่ดินชี้แจง

เพิ่มเติมวาในปจจุบันมีผูประกอบการนําอาคารชั้นเดียว อาคารสองชั้น หรืออาคารสามชั้น มายื่นขอ

จดทะเบียนตอกรมที่ดินเพื่อใหเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด และกรณีที่

ผูประกอบการอาคารชุดไดใชที่ดินที่กฎหมายกําหนดใหมีระยะรนแนวอาคารหางจากเขตถนน

สาธารณะหรือกําหนดใหมีพื้นที่วาง แตผูประกอบการนําพื้นที่บริเวณดังกลาวไปใชกอสรางอาคาร
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ที่มีความสูงชั้นเดียว และขอจดทะเบียนเปนสวนของอาคารชุดรวมกบัอาคารสูงซึง่เปนอาคารหลัก 

เพื่อจําหนายใหกับชาวตางชาติ 

 คระกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯเห็นวา 

  1.1 การแกไขเพิ่มเติมนิยามคําวา “อาคารชุด” ที่กรมที่ดินเสนอจะทําให นิยามคําวา 

“อาคารชุด” มีความหมายที่แคบลง กลาวคือ อาคารที่มิไดใชเปนที่พักอาศยัและมีความสูงไมถึงสี่

ชั้น เชน อาคารชุดซึ่งใชเปนทีต้ั่งสํานักงานหรือที่ทําการของบริษัทตาง ๆ โดยมีเจาหนาที่ปฏิบติังาน

ประจําตลอด 24 ชั่วโมง จะไมเขาขายเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด เน่ืองจากเปน

อาคารสํานักงานไมใชอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย ประกอบกับปจจุบันอาคารชุดหลายแหงในบริเวณ

ชั้นลางของอาคารมีการประกอบกิจการพาณิชย เชน รานคาสะดวกซื้อ รานซักรีดเสื้อผา รานเสริม

สวย สํานักงานไปรษณีย สํานักงานสาขาธนาคาร รานจําหนายและซอมโทรศัพท หากทําเลที่ต้ัง

อาคารชุดอยูใกลยานการคา จะมีผูประกอบการประเภทคาสงใชเปนที่พักหรือเก็บสินคา หรือใช

อาคารชุดเปนที่ต้ังสํานักงานตาง ๆ รวมไปถึงรานตัดเย็บเสื้อผาโหล จะเห็นไดวาหากกําหนดให

อาคารชุดเปนเพยีงอาคารที่พักอาศัยเทาน้ัน ก็จะขัดตอขอเท็จจริงในปจจุบนัและสงผลกระทบตอ

ผูใชอาคารชุดดําเนินกิจกรรมอยางอ่ืน 

  1.2 นิยามคําวา “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดให

ความหมายที่ดีอยูแลว เมื่อพิจารณาจากเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ที่ระบุวา “โดยที่ในปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น และระบบ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการ

ของประชาชน ซึง่ตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมมีกรรมสิทธิห์องชุดในอาคารน้ันแยกจาก

กันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูอาศัยในอาคารเดียวกัน

สามารถถือกรรมสทิธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถ

จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากน้ันสมควรวางมาตรการควบคุมการ

จัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยจึง

จําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ีขึ้น” คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯ พิจารณาเหตุผลในการ

ประกาศใชกฎหมายขางตนแลว เห็นวา สําหรับหองของผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันที่มีความสูง

เพียงหน่ึงชั้นน้ันสามารถใชระบบกรรมสิทธิ์เพือ่แบงแยกในการเปนเจาของหองหรืออาคารและ

ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน บานเด่ียว ทาวนเฮาสชั้นเดียว หองแถว บานแถว 

บานแฝด เปนตน แตในสวนหองของผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันที่มีความสูงเกินหน่ึงชั้นขึ้นไป ไม

อาจแบงแยกกรรมสิทธิข์องหองพักหรืออาคารและที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

ดังน้ันเจตนารมณของกฎหมายวาดวยอาคารชุดจึงเปนการวางระบบกรรมสทิธิ์สําหรับผูอยูอาศัยใน

 
 



122 

อาคารเดียวกันที่เปนอาคารสูงเกินกวาหน่ึงชั้นขึ้นไปแตสมควรจะกําหนดวาเปนอาคารสูงจํานวนกี่

ชั้นขึ้นไปน้ัน ตองพิจารณาถึงความเหมาะสมตอไป 

 สําหรับกรณีผูประกอบการอาคารชุดไดกอสรางอาคารที่กฎหมายกําหนดในระยะรน

แนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะหรือกําหนดใหมีพื้นที่วางโดยผูประกอบการไดนําพื้นที่

ดังกลาวไปกอสรางอาคารขนาดเลก็แลวนําไปขอจดทะเบียนเปนสวนของอาคารชุดน้ัน ควร

กําหนดใหสวนของอาคารชุดดังกลาวเปนทรัพยสวนกลาง หรือกําหนดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์เฉพาะ

หองชุด แตไมรวมถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนของอาคารชุดดังกลาว ไมสมควรกําหนดไวเปน

หองชุดหรือทรัพยสวนบุคคล ซึ่งจะเปนการเอาเปรียบผูบริโภคที่เปนผูซื้ออาคารชุดรายอ่ืน ๆ  

  1.3 กรณีที่กรมที่ดินจะเพิ่มความวา “อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่มีความสูงต้ังแตสี่ชั้น

ขึ้นไปซึ่งมีทางเดินและบันไดหรือลิฟทใชรวมกันได ในแตละอาคารตองประกอบดวยหองชุดไม

นอยกวาสิบหองชุดขึ้นไป” ควรบัญญัติเพิ่มไวเปนอีกมาตราหน่ึงตางหากในสวนของคุณสมบัติของ

อาคารที่จะจดทะเบียนอาคารชุดจึงไมสมควรกําหนดเพิ่มเติมในบทนิยามคําวา “อาคารชุด” 

 2. ตามรางฯ มาตรา 3 ที่ขอแกไขความในมาตรา 4 โดยเพิ่มความในนิยาม “หองชุด” 

หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถอืกรรมสทิธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล มี

ขนาดไมนอยกวายี่สิบตารางเมตร มีหองนํ้าอยูภายในทุกหองชุด” โดยผูแทนกรมที่ดินชี้แจงเพิ่มเติม

วาเน่ืองจากกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการ

กอสรางอาคาร พุทธศกัราช 2479 ไดกําหนดนิยามคําวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารหรือสวน

หน่ึงสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่พักอาศัยหลายครอบครัวโดยแตละครอบครัวมีหองนอน ครัวไฟ 

หองสวมและหองนํ้าเปนอิสระ และมีทางเดินและบันไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟทใชรวมกัน” แต

เน่ืองจากกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารยงัมิไดประกาศใชบังคับทุกพื้นที่ ดังน้ันจึงมี

ผูประกอบการกอสรางอาคารชุดในพื้นที่ที่ยังมิไดประกาศใชบังคบักฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคารทําใหไมตองปฏิบัติตามความในกฎกระทรวงขางตน กรมที่ดินจึงขอแกไขเพิ่มเติมนิยามคําวา 

“อาคารชุด” 

 คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายฯ เห็นวา 

  2.1 นิยามคําวา “หองชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหความหมาย

ที่ดีอยูแลว การที่กรมที่ดินขอแกไขเพิ่มเติมความวา “มีขนาดไมนอยกวายี่สิบตารางเมตร มีหองนํ้า

อยูภายในหองชุด” มีผลดีคือเปนการคุมครองผูซื้ออาคารชุดในฐานะผูบริโภคจากผูประกอบการ

อาคารชุด สําหรับผลเสียทําใหหองชุดมีราคาที่สูงขึ้น 

  2.2 เมื่อพิจารณาในเร่ืองการพัฒนาคุณภาพชีวิตสําหรับประชาชนในชุมชนแออัด 
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ตาง ๆ หากภาครัฐจะสรางอาคารชุดขึ้นมาเพื่อใหประชาชนในชุมชนแออัดเชาซื้อในราคาถูก

ทดแทนการพักอาศัยในชุมชนแออัด การกําหนดขนาดหองชุดดังกลาวจะทําใหหองชุดมีราคาที่สูง

มาก สงผลใหผูมีรายไดไมนอยสามารถเชาซื้อเพื่อพักอาศัยได 

  2.3 ควรบัญญัติเพิ่มไวเปนอีกมาตราหน่ึงตางหากเกี่ยวกับเร่ืองคุณสมบัติของอาคารที่

จะจดทะเบียนเปนอาคารชุด ไมสมควรกําหนดเพิม่เติมในบทนิยามคําวา “หองชุด”  

  2.4 กรณีกรมที่ดินอางวาแกไขเพื่อปองกันมิใหผูประกอบการจดทะเบียนบานเด่ียว

เปนอาคารชุดแลวขายใหชาวตางชาติน้ัน ควรแกไขนิยามคําวา “หองชุด” โดยเพิ่มความ ดังน้ี “หอง

ชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละ

บุคคล แตไมรวมถึงที่ดิน”  

 3. ตามรางฯ มาตรา 6 ที่ขอแกไขความในมาตรา 35/1 โดยเพิ่มใหผูจัดการตองมี

คุณสมบัติตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดน้ัน คณะกรรมการพิจาณารางกฎหมายฯเห็นวา การ

กําหนดคุณสมบัติของผูที่จะเปนผูจัดการ เปนการจํากัดสิทธิของบุคคลสมควรบัญญัติในกฎหมาย

ระดับพระราชบัญญัติ ไมสมควรกาํหนดในประกาศของรัฐมนตรีซึง่เปนกฎหมายในลําดับรอง 

 4. กรมที่ดินสมควรศึกษาเปรียบเทียบในการใชบังคับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย

และกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดที่ใชบังคับในประเทศ อาทิเชน ประเทศญ่ีปุน เกาหลีใต ฮองกง 

สิงคโปร ออสเตรเลีย อังกฤษ ฝร่ังเศส เยอรมนี สหรัฐอเมริกา เปนตน เพื่อนําจุดเดนจุดดอยของ

กฎหมายอาคารชุดในประเทศตาง ๆ ประกอบการพิจารณาในการแกไขปรับปรุงกฎหมายวาดวย

อาคารชุดของไทยตอไป 

 แตในที่สุดก็ยังไมมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในคร้ังที่ 5 แต

อยางใด อยางไรก็ตาม จะเห็นไดวาปญหาเร่ืองคุณสมบัติผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนเร่ืองที่ทาง

ราชการใหความสําคัญ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



124 

บทที ่4 

วิเคราะหปญหาที่เกี่ยวกับมาตรการในการควบคุม กํากับดูแล และสงเสริม 

ผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 

 จากการศึกษาวิจัยปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ไดรับมอบหมายจากทีป่ระชุม

เจาของรวมใหกระทํากจิการในหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิจัยเห็นวาตนเหตุของปญหาที่

สําคัญมาจากประเด็นปญหาหลัก 2 ประการดังน้ี  

 1. ปญหาทางกฎหมายในการกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในปจจุบันยังมีไมเพียงพอ 

 2. ปญหาการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ปญหา 2 ประการดังกลาวมีบทวิเคราะหดังน้ี 

  

วิเคราะหปญหาการกําหนดคุณสมบัติการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด  

 การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตองเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม โดยผานคณะบุคคลทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในอาคารชุด 

เรียกวาคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และตัวแทนจัดการอาคารชุด 

ในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางอันมีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม การดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลอาคารชุดโดยตัวแทนจัดการอาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ที่ไดรับการแตงต้ังโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่งกฎหมายกําหนดใหมีอํานาจหนาที่กระทําการ

ในฐานเปนตัวแทนเจาของรวม และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งรับเปน

ตัวแทนบริหารจัดการอาคารชุดที่ดําเนินกิจการการในอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

โดยไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่งปจจุบันพบวา สวนใหญดําเนินกิจการใน

รูปแบบนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดน้ัน ไมสอดคลองกับสภาพปญหาและความตองการของ

เจาของรวมในการบริหารจัดการอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพ ทั้งยังพบวา บริษัทตัวแทนจัดการ

อาคารชุดแสวงหาประโยชนโดยมิชอบจากการดําเนินกิจการตาง ๆ ตัวแทนจัดการอาคารชุด 

 ปญหาที่พบจากการทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือตัวแทนจัดการอาคาร

ชุดที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมใหญเจาของรวมใหทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร เชน 
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 1. “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” ทําสัญญาจาง “บริษัทรับจางบริหารอาคารชุด” ที่ตนเอง

เปนลูกจางอยูดวยประสงคผูกพันรายจายของนิติบุคคลอาคารชุดลวงหนา โดยที่ยังไมมีการประชุม

ใหญคร้ังแรกเพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่มาจากตัวแทนเจาของรวม เพื่อใหไดไป

ซึ่งภาระผูกพันของนิติบุคคลอาคารชุดที่ตองจายคาจางบริหารใหแกบริษทัที่ผูจัดการฯ น้ันเปน

ลูกจางอยู ในกรณีน้ี หากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนตัวแทนเจาของรวมไมมีความรู

ดานกฎหมายหรือมีประสบการณเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดอยางดีแลว ยอมเปนไปไมไดเลยที่จะ

ทักทวงถึงความไมชอบดวยกฎหมายในการกระทําของผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดที่ทําสัญญาจาง

บริหารดังกลาว และถึงแมคระกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะตัวแทนเจาของรวมรูถึงความ

ไมถูกตองดังกลาวก็ไมมีกําลงัจะตอรอง เพราะคั้นจะใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปน

ตัวแทนเจาของรวมเขาไปบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเองก็ไมมีความสามารถริเร่ิมดําเนิน

กิจการไดและเปนการยากที่จะทําความเขาใจกับเจาของรวมดวยกันเองที่มีจํานวนเปนหลักพันถึง

หลักหมื่นคนในชุมชนเดียวกันอันจะสงผลขยายความขัดแยงจนกลายเปนปญหาการเมืองภายใน

ชุมชนอาคารชุดอันกระทบตอการดําเนินกิจการและความสงบเรียบรอยของชุมชนในอาคารชุดโดย

มิอาจหลีกเลี่ยงได 

 2. บริษัทรับจางบริหารอาคารชุดปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการแสวงหาผลประโยชนโดยการ

ทุจริตเชิงนโยบายผานการจางบริษัทรับจางรักษาความปลอดภัย หรือจางคนดูแลสวน หรือจาง

บริษัทแมบานรับทําความสะอาดภายในอาคาร รวมถึงการจางอ่ืน ๆ โดยการแอบเจรจาตกลงกัน

ลวงหนาเพื่อไดมาซึ่งแสวงหาคานายหนาหรือผลประโยชนอ่ืนในการจัดซื้อจัดจางเกี่ยวกับการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ถึงแมคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุจะสั่งใหดําเนินการ

เปรียบเทียบราคาอยางนอย 3 บริษัทขึ้นไป ก็มีการนําเสนอขอมูลที่ไมสุจริตตอที่ประชุม

คณะกรรมการในการพิจารณาอนุมัติ ประกอบกับคณะกรรมการแตละคนไมมีเวลามาควบคุมทุก

ขั้นตอนการปฏบิัติหนาที่ของผูจัดการในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนชองทางใหบุคคล

หรือนิติบุคคลที่ปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแสวงหาคานายหนาหรือ

ผลประโยชนอ่ืนในการจัดซื้อจัดจางเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดไดโดยงาย

และยากแกการตรวจสอบ 

 3. ปญหาซอนรายจายที่ยังมาไมถึงแตมีอยูจริงและการต้ังสมมุติฐานคาใชจายเกินความ

เปนจริงและไมเหมาะสมกับการดําเนินกจิการของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ บริษัทรับจางบริหาร

อาคารชุดปฏิบัติหนาที่ผูจัดการปกปดคาใชจายจริงและแสดงงบการเงินตอที่ประชุมไมสอดคลอง

กับความจริงในการประชุมใหญเจาของรวมคร้ังแรก ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและฝายบริหารจะ

มีการต้ังงบประมาณใหที่ประชุมเจาของรวมพิจารณาและรับในหลักการ เน่ืองจากเจาของรวมได
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จายคาสวนกลางและเงินกองทุนลวงหนาจึงทําใหผูจัดการและฝายบริหารไดทราบถึงตัวเลขทาง

การเงินวามีอยูเทาใดและไดจายลวงหนากี่ป ซึ่งการแสดงรายละเอียดคาใชจายในงบการเงินที่คาด

การลวงหนาเพื่อใหที่ประชุมอนุมัติในหลักการจะมีการวางแผนการใชเงินคาสวนกลางและ

เงินกองทุนลวงหนาจนหมดตามระยะเวลาที่เจาของรวมไดจายลวงหนาในคราวแรกโดยแอบซอน

รายจายเกี่ยวกับคาสาธารณูปโภคคานํ้า คาไฟฟา และคาซอมบํารุงรักษาเคร่ืองปรับอากาศ ลิฟต 

รวมถึงอุปกรณอ่ืนที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เปนตน ยกตัวอยางคาใชจายในการ

บํารุงรักษาลิฟต ซึ่งลิฟตจําเปนตองมีการบํารุงรักษาตลอดทุกปเพื่อความปลอดภัย และมีระยะเวลา

เสื่อมสภาพที่ตองเปลี่ยนใหมก็มีคาใชจายที่สูงถึงหลักแสนถึงหลักลานขึ้นอยูกับยี่หอ คุณภาพ และ

ไมอาจเอายี่หอลิฟตตัวอ่ืนมาใสแทนกันได เพราะทางบริษัทผูเปนตัวแทนจําหนายลิฟตจะไมขาย

อะไหลลิฟตใหกับชางซอมลิฟตทั่วไป ซึ่งคาใชจายเหลาน้ีจะไมปรากฏในงบการเงินตลอด

ระยะเวลาที่เจาของรวมไดจายเงินลวงหนาในคราวแรกน้ัน เพื่อใหคาใชจายดังกลาวมาเพิ่มคารับจาง

บริหารนิติบุคคลอาคารชุดแกผูรับจางบริหารอาคารชุดแทน อันเปนการแสดงใหเห็นถึงความไม

สุจริตในปฏิบัติหนาที่การบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและฝายบริหาร ซึ่งแนนอนวา ถา

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมไมมีความรูทางวิศวเคร่ืองกลหรือมีประสบการณ

เกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดอยางดีแลวยอมไมรูวามีคาใชจายแอบแฝงอยูอันเปนวิธีการทุจริตเชิง

นโยบายของผูเขามารับจางบริหารนิติบคุคลอาคารชุด 

 4. ปญหาการสงมอบทรัพยสวนกลางในอาคารชุด เจาของโครงการตองสงมอบทรัพย

สวนกลาง รวมถึงพื้นที่สวนกลางใหแกนิติบุคคลอาคารชุดที่มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

เปนผูกํากับดูแลแลว แตผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด “นอมินี” กับ

เจาของโครงการไมเปดเผยขอมูลรายรับคาสวนกลาง คากองทุนและรายจายการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดหรือตองการผูกขาดอํานาจการบริหารนิติบคุคลอาคารชุด เพราะมีผลประโยชนแอบแฝง

บางเร่ืองอยูภายในอาคารชุดหรืออาจไมประสงคเปดเผยขอมูลบางเร่ืองของโครงการใหเจาของรวม

ภายในอาคารชุดรับทราบ โดยเฉพาะรายละเอียดทรัพยสวนกลางตามแบบที่ทําสรุปหลังจาก

กอสราง (As Build) ที่สงมอบใหนิติบุคคลอาคารชุดไวประกอบกับคระกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดและเจาของรวมไมมีความรูและประสบการณเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดทําใหตามไมทนั 

ผูจัดการนิติอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนนอมินีกับเจาของโครงการน้ัน 

 5.ปญหาการกําหนดกติกาในการชําระคาสวนกลางที่ไมเปนธรรม กลาวคือ ในการ

ประชุมใหญเจาของรวมคร้ังแรก เจาของโครงการโดยบริษัทรับจางบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจะ

ดําเนินการรางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดน้ันไวแลวและนํามาใหที่ประชุมใหญเจาของรวมคร้ัง

แรกรับรอง ซึ่งแนนอนวาเจาของรวมบางคนอานบางคนอาจจะไมไดอาน หรืออานกไ็มเขาใจวา
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กติกาที่เจาของรวมจะตองถือปฏิบัติรวมกันน้ันเหมาะสมและเปนธรรมหรือไม ทั้งในขอบังคับ ยัง

ไดมีการกําหนดกฎกติกาที่ไมเปนธรรม เชน กําหนดใหภาระคาใชจายในชวงเวลาที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์น้ันตกเปนของเจาของรวม, กําหนดบังคับใหเจาของรวมจายคาสวนกลางลวงหนาเปนป, 

บังคับไมใหผานเขาออกกรณีไมจายคาสวนกลาง รวมไปถึงตัดนํ้าตัดไฟฟา 

 6. การกําหนดใหเจาของรวมชําระคาสวนกลางลวงหนา 1 ป กลาวคือ เมื่อครบกําหนดใน

คราวแรกที่เจาของรวมไดตกลงชําระคาสวนกลางลวงหนา 2 ป ถึง 3 ป แลวแตตามเงื่อนไขที่ไดตก

ลงกับเจาของโครงการและเมื่อครบกําหนดระยะเวลาดังกลาว ทางนิติบุคคลอาคารชุดจะมีหนังสือ

แจงใหชําระคาสวนกลางลวงหนา 1 ป เพราะนิติบุคคลอาคารชุดไมมีเงินเหลือเพียงพอตอการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและอยูบนความเสีย่งตอรายรับไมเพียงพอตอรายจายในการ

จัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดทุกเดือน อันมีลักษณะเปนการใช

เงินเดือนชนเดือนอันกอใหเกิดวิกฤติการเงินในกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด และสุดทายจบลง

ดวยการนําเขาที่ประชุมใหญเจาของรวมเพื่อขอปรับขึน้คาสวนกลาง ซึ่งเปนการแกไขปญหา

หลังจากเกิดการบริหารจัดการโดยทุจริตเชิงนโยบายและไมสุจริตจนสงผลใหเงินคาสวนกลางที่

เจาของรวมไดจายมาลวงหนาจนหมดและไมเหลือเพียงพอตอการดําเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด

ตอไป หากเจาของรวมยงัตองการดูแลและการบริการที่ดีก็ตองยินยอมจายคาสวนกลางลวงหนา 1 ป 

เพื่อใหการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดขับเคลื่อนตอไปได และหากยังมีการลักษณะการ

บริหารจัดการโดยทุจริตเชิงนโยบายที่ไมสุจริตอยู ทุก ๆ 3 ปจะมีการปรับขึ้นคาสวนกลางเร่ือยไป 

เจาของรวมจะอยูอาศัยหรือไมก็จําตองจายคาสวนกลางโดยไมเปนธรรมเร่ือยไป และทําใหเจาของ

รวมตองตกอยูในภาวะจํายอมตองถูกเรียกใหชําระคาสวนกลางดังกลาวลวงหนาโดยไมเปนธรรม

อันขัดตอหลักการชําระหน้ีโดยทั่วไป 

 การที่จะกอใหเกิดหน้ีที่ตองชําระตอกันระหวางเจาของรวมและนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน 

จําตองพิจารณาถงึกฎหมายประมวลแพงและพาณิชยวาดวยหน้ีอันเปนหลักกฎหมายทั่วไปที่กําหนด

เกี่ยวกับการกอนิติสัมพันธตอกัน กลาวคือ คาใชจายสวนกลางเปนหน้ีที่มีบอเกิดมาจากบทบัญญัติ

แหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งเจาของรวมมีหนาที่ชําระคาสวนกลางใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให

นิติบุคคลอาคารชุดนําเงินคาสวนกลางดังกลาวไปจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง เจาของรวม

จึงมีฐานะเปนลูกหน้ีตามกฎหมาย ซึ่งมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา กรณีเจาของรวมยังไมไดรับ

บริการหรือไมไดใชทรัพยสวนกลาง แตนิติบุคคลอาคารชุดไดมีหนังสือแจงใหชําระคาสวนกลาง

ลวงหนาและเจาของรวมไมชําระหน้ีตามกําหนดจะถือวาเจาของรวมผิดนัดชําระหน้ีคาสวนกลาง

หรือไม ในเมื่อหลักกฎหมายกําหนดใหเจาหน้ีตองบอกกลาวเตือนใหลูกหน้ีชําระหน้ีน้ันเสียกอน 

(มาตรา 204 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) และยังสงผลตอการคํานวณเงินเพิ่ม (คาปรับ) 
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ตามที่กฎหมายกําหนดจะเร่ิมนับวันผิดนัดชําระหน้ีเมื่อใดน้ันเปนปญหาในทางปฏิบัติเรียกเก็บ

คาใชจายสวนกลางจากเจาของรวมและวิธีแจงใหชําระคาสวนกลาง ทําใหเจาของรวมรูสึกไมเปน

ธรรมเพราะยังไมไดรับบริการหรือไมไดใชทรัพยสวนกลาง ซึ่งอาจสงผลถึงความไมเชื่อใจการ

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดวาดําเนินการสุจริตหรือไม 

 อน่ึง ปญหาในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่กลาวมาขางตนแสดงใหเห็นถึง

ความไมสอดคลองกับขอเท็จจริงของสังคมและหลักกฎหมายทั่วไป จึงทําใหการปฏิบัติตาม

กฎหมายประสบปญหาและเกิดความไมเปนธรรมแกประชาชน ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดไมมี

งบประมาณรายรับเพียงพอกับรายจายที่เกิดขึ้นในแตละเดือนจนกระทบตอการดําเนินกิจการตาง ๆ 

ของนิติบุคคลอาคารชุด อันสงผลตอความสงบเรียบรอยในชุมชนอาคารชุด 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึ้นในวันที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอมกับ

ที่มีผูโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหองแรกในอาคารชุดน้ัน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไดทั้งบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคล มีคุณสมบัติและอํานาจหนาที่ตามที่ไดระบุไวในพระราชบัญญัติอาคารชุดซึ่ง

หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเสมือนผูบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งตองบริหารทั้งใน

ดานการกําหนดนโยบายใหเปนไปตามกฎหมาย บริหารงบประมาณใหเปนไปโดยเหมาะสมและ

บริหารชมุชนในอาคารชุดใหมีความปลอดภัยและมีความสขุในการพักอาศัยในอาคารชุด ซึง่

หลังจากไดมีการกําหนดคุณสมบัติ และอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนเวลาระยะหน่ึง กรมที่ดินไดรับเร่ืองรองเรียนจากผูมีสวน

เกี่ยวของในเร่ืองของการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันมาก ทั้งที่เกิดจาก

ความไมต้ังใจเน่ืองจากอํานาจหนาที่บางอยางมิไดกําหนดไว หรือทั้งที่เกิดจากความต้ังใจในการ

แสวงหาผลประโยชนจากชองวางของกฎหมาย เห็นไดจากจํานวนเร่ืองรองเรียนเกี่ยงกับการทาํงาน

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทางสื่ออิเล็คทรอนิคสของกรมที่ดินที่มีเปนจํานวนมากซึ่งถึงแมวา

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเปดชองใหเจาของรวมสามารถรวมกันลงมติถอดถอน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดในที่ประชุมใหญก็ตาม แตการถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

น้ันจําเปนตองใชคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ทําให

การแตงต้ังถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กระทําไดยากเน่ืองจากการที่จะเรียกประชุมใหญ

โดยใหมีผูมารวมประชุมมีคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหน่ึงทําไดยาก ซึ่งทางภาครัฐเขาใจปญหาน้ีจึงได

รวมกันกับภาคเอกชนผลักดันใหมีการแกไขปรับปรุงการเลือก และถอดถอนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดรวมทั้งกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และไดเพิ่ม

บทลงโทษสําหรับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ละเลยไมปฏิบัติตามหนาที่ไวอีกหลายสวนดวย แต

ถึงแมจะมคีวามพยายามแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ปญหาที่กลาวมาแลวทั้งหมดก็ยังคงมีอยู  

 
 



129 

 ปญหาดังกลาวขางตนมีสาเหตุมาจากการที่ผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคาร

ชุดมีความรู ความสามารถ ไมเพียงพอ กับการทําหนาที่ในวิชาชีพ ไมวาจะเปนปญหาการดอย

ความรูความสามารถ ขาดความเขาใจในตัวบทกฎหมาย ขาดประสบการณ ดอยคุณธรรม จริยธรรม 

ขาดสํานึกในการปฏิบัติหนาที่ แตกลับจะตักตวงผลประโยชนใสตน โดยถือโอกาสที่ตนไดเขาไป

บริหารงบประมาณการเงิน ทั้งน้ี เน่ืองมาจากการทีป่จจุบันรัฐยังไมมีกฎหมายควบคุมวิชาชพี

ตัวแทนจัดการอาคารชุด เหมือนกบัวิชาชีพอ่ืน ๆ ขอกําหนดเทาที่มเีกี่ยวกับคุณสมบัติของผูที่จะเขา

สูวิชาชีพน้ี ยังไมสามารถคัดกรองบคุคลที่มีความรูความสามารถ คุณธรรม จริยธรรม เหมาะสม 

สอดคลองกับวิชาชีพ  

 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดไวแตเพียงวา ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

กลาวคือ เปนคนลมละลาย เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ เคยถูกไลออก 

ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคกร หรือหนวยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

เคยไดรับโทษจําคุกโดยพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ไดกระทําโดย

ประมาทหรือความผิดลหุโทษเคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความ

ประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี มีหน้ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ในกรณีที่

ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการ ตองมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามดังกลาวดวยน้ัน  

 เมื่อพิจารณาขอกฎหมายดังกลาวขางตนแลว เห็นไดวา บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลใดที่

มีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑดังกลาว และไดรับการแตงต้ังโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตาม

มาตรา 49 ก็สามารถทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได แมบุคคลดังกลาวจะเปน คนตางดาว 

เจาของหองชดุ เจาของโครงการ ตัวแทนอําพราง (ปยะนุช โปตะวณิช, 2554) ของเจาของโครงการ 

คนที่มีความประพฤติดางพรอย หรือคนไรซึ่งวุฒิการศึกษาใด ๆ ซึ่งมีความแตกตางจากกฎเกณฑใน

เร่ืองคุณสมบัติของวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดของตางประเทศเปนอยางมาก ทัง้ของรัฐ

วิกตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย และของรัฐบริติชโคลัมเบีย ประเทศแคนาดา 

 รัฐวิกตอเรีย มีกฎหมาย Occupational Licensing National Law Act 2010 กําหนดใหการ

ทํางานที่เกีย่วกับ เคร่ืองปรับอากาศและเคร่ืองทําความเย็น การไฟฟาการประปา และการเชื่อมทอ

แกสการประกอบวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย (Property-related occupations) หรือการ

ประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับแหงชาติใหเปนวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต 

ในขณะที่ปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายลักษณะดังกลาวน้ี 

 
 



130 

 บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ที่ประกอบวิชาชีพที่กฎหมายกําหนดใหตองขึน้ทะเบียน

รับใบอนุญาต หรือกระทําการอ่ืนใดแมเพียงสวนหน่ึงอันเกี่ยวของกับวิธีการ หรือขั้นตอนในการ

ประกอบวิชาชีพที่กําหนด โดยไมไดรับอนุญาต เพื่อใหไดมาซึ่งคาจาง หรือผลประโยชน เชน การ

ทําคําเสนอ การทําสัญญาจาง การโฆษณา หรือการเชิดบุคคลใดที่ไมเปนผูไดรับใบอนุญาต

แสดงออกเหมือนเปนผูไดรับใบอนุญาต หรือการใหบุคคลใดไดรับใบอนุญาต โดยมีโทษทั้งจําและ

ปรับ 

 ในสวนการประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวม (Owners corporation 

managers) ในปจจุบันที่รัฐวิกตอเรียยังไมมีการกําหนดการออกใบอนุญาตเฉพาะวิชาชีพผูจัดการนิติ

บุคคลเจารวม แตกําหนดวา ผูที่จะประกอบวิชาชีพเปนผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองขึ้น

ทะเบียน โดยจะตองมีประกันภัยความรับผิดที่มีทุนประกนัสูงถึง 1,500,000 ดอลลารออสเตรเลีย 

 ผูวิจัยเห็นวาในอนาคตอันใกลน้ี รัฐวิกตอเรียนาจะมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย โดย

กําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลเจาของรวมจะตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

เห็นไดจากการที่ สมาคมอาคารชุดแหงออสเตรเลีย (รัฐวิกตอเรีย) Strata Community Australia และ 

Ace body corporate management (Ace) ซึ่งเปนองคกรภาคเอกชนที่มีสวนรวมในการบริหารจัดการ

อาคารชุดของนิติบุคคลเจาของรวม ไดมีความเห็นไปแนวทางเดียวกันวา รัฐควรออกขอกําหนดให

มีใบอนุญาตเฉพาะ และควรกําหนดคุณสมบัติทางคุณวุฒิอยางเปนทางการดวย และเสนอใหรัฐออก

ขอกําหนดคุณสมบัติทางวุฒิการศึกษาสําหรับระดับวิชาชีพที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุด

ดวย  

 รัฐนิวเซาทเวลส มีกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 2002 กําหนดใหผู

ประกอบวิชาชีพ ตัวแทนบานและที่ดิน ( A real estate agent) หรือตัวแทนกิจการปศุสัตวและ 

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

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

ผูจัดการประจําที่พักอาศัย (An on-site residential manager) ตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตจึงจะ

ประกอบวิชาชีพดังกลาวได 

 หามบุคคลใด ๆ ทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ (หรือโฆษณาแจงหรือระบุวาบุคคลน้ันทํา

หนาที่เปน หรือดําเนินธุรกิจ หรือยินดีที่จะทําหนาที่หรือดําเนินกิจการ) เวนแตบุคคลน้ันจะมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด หากฝาฝนไมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดีใด ๆ ในศาล เพื่อ

เรียกรองคานายหนา คาธรรมเนียม กําไร หรือเงินรางวัลสําหรับการบริการใด ๆ ที่ดําเนินการโดย

บุคคลดังกลาว เวนแตบุคคลน้ันจะมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพที่กําหนด 
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 รัฐนิวเซาทเวลส กําหนดคุณวุฒิขั้นตํ่าอันถือเปนคุณสมบัติอันจําเปนสําหรับใบอนุญาต

ตัวแทนการจัดการอาคารชดุ โดยกําหนดวา คุณสมบติัอันจําเปนสําหรับการออกใบอนุญาตตัวแทน

การจัดการอาคารชุด บุคคลที่มีคุณสมบัติอันจําเปนและมีสิทธิไดรับการพิจารณาออกใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด (Current qualifications required for the issue of a strata 

managing agent’s licence) คือ บุคคลที่มีใบประกาศจากสถาบันการศึกษาและฝกอบรมที่ไดรับการ

ขึ้นทะเบียนถูกตอง รับรองวาไดผานการฝกอบรมหลักสูตรอันใดอันหน่ึงของหลักสูตร CPP40609 

Certificate IV ในงานบริการอสังหาริมทรัพย (Operations) หรือ CPP40611 Certificate IV ในงาน

บริการอสังหาริมทรัพย (Operations) 

 รัฐบริติชโคลัมเบีย มีพระราชบัญญัติ การใหบริการดานอสังหาริมทรัพย (Real Estate 

Services Act) กําหนดใหการประกอบวิชาชีพใหบริการดานอสังหาริมทรัพย ซึ่งหมายถึง (ก) การ

ใหบริการจัดการอสังหาริมทรัพยใหเชา (ข) การใหบริการจัดการอาคารชุด แล ะ(ค) การใหบริการ

ทางการคา จะตองขอใบอนุญาต 

 หามบุคคลใดทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เวนแตบุคคลน้ัน จะเปนผูไดรับ

อนุญาตใหเปนผูใหบริการดานอสังหาริมทรัพย หรือไดรับการยกเวนไมตองขอใบอนุญาตตาม

กฎหมาย หรือกรณีกระการในฐานเปนเจาพนักงานของรัฐ หรือทนายความ ทั้งมีขอกําหนดหามมิให

บุคคลใดนําคดีขึ้นสูศาล เพื่อฟองรองเรียกคาตอบแทนในการทํางานใหบริการดานอสังหาริมทรัพย 

เวนเสียแตวาบุคคลน้ัน จะเปนผูที่ไดรับใบอนุญาตใหทํางาน (Real Estate Services Act, Section 3) 

 สภาอสังหาริมทรัพยแหงบริติช โคลัมเบีย (Real Estate Council of British Columbia: 

RECBC)) กําหนดให ผูที่จะมีสิทธิขอรับใบอนุญาตเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด จะตองจบ

หลักสูตร Strata management licensing course หลักสูตรน้ีมีสอนโดยมหาวิทยาลัย บริติชโคลัมเบีย 

โรงเรียนธุรกิจ Sauder (แผนกอสังหาริมทรัพย)  

 ผูลงทะเบียนเรียนตองปฏิบัติงานตามหลักสูตรทั้งหมดภายในหน่ึงปหลังจากลงทะเบียน

เรียนในหลักสูตร หลักสูตรการเรียนที่ถือเปนคุณวุฒิการศึกษาที่กําหนดใหตองมี สําหรับผูที่

ตองการขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ดําเนินการในนามของ 

Real Estate Council of British Columbia: RECBC) และใหขอกําหนดดานการออกใบอนุญาต

สําหรับผูที่ตองการเปนผูจัดการอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตในรัฐบริติชโคลัมเบีย หลักสูตรมุงเนนไป

ที่การปกปองประโยชนสาธารณะ เตรียมความพรอมระดับมือวิชาชีพ และศึกษาแนวปญหาที่

เกิดขึ้นใหม ๆ ในการจัดการอาคารชุด (Strata management) และรวมถึงองคประกอบตาง ๆ ที่จะ

ชวยใหนักเรียนใชความรูของตนในทางปฏิบัติไดอยางสัมฤทธิ์ผล 

  ในประเทศที่พัฒนาแลว การออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ หรือที่เรียกวาใบอนุญาต
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ประกอบวิชาชีพ คือ รูปแบบของการควบคุมของรัฐบาลตอผูประกอบวิชาชีพที่กําหนด ที่จะตองมี

ใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพเพื่อผลตอบแทน ที่อาจกอใหเกิดความเสียหายตอบุคคลทั่วไป เชน 

แพทย และนักกฎหมาย แตในอีกหลาย ๆ ประเทศไดกําหนดใหการประกอบวิชาชีพอ่ืน ๆ ก็ตองมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพดวยเชนกัน เชนชางประปา คนขับแท็กซี่ และชางไฟฟา ระบบ

ใบอนุญาตสรางกฎระเบียบในการเขาสูวิชาชีพที่ตองไดรับใบอนุญาต ซึ่งสามารถทําใหรายไดที่

สูงขึ้นสําหรับผูที่มีใบอนุญาต แตคาใชจายสําหรับผูบริโภคมักจะสูงขึ้นตามไปดวย เน่ืองจาก ผู

ประกอบวิชาชีพมีตนทุนในการศึกษา และคาใชจายที่ตองเสียไปกบักระบวนการขอใบอนุญาต  

 

วิเคราะหปญหาการควบคมุ กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด  

 ปจจุบันประเทศไทยยังไมมีกฎหมายควบคุมวิชาชีพเฉพาะที่กําหนดใหผูที่จะประกอบ

วิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุดตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตเหมือนในตางประเทศ ตัวแทน

จัดการอาคารชุดที่มีกฎหมายกําหนดมาตรการในทางควบคุม ก็มีเฉพาะตัวแทนจัดการอาคารชุดใน

ตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตมาตรการตาง ๆ ทางกฎหมายไมครอบคลุมเหมือนกฎหมาย

ควบคุมวิชาชีพอ่ืน ๆ เน่ืองจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายทีม่ีวัตถปุระสงค

เพื่อกอต้ังระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดและเพื่อการบริหารจัดการทรัพยสินสวนกลาง โดย

กําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมในการดูแลรักษาทรัพยสิน

สวนกลาง และกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด  

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผู

รักษาการตามพระราชบัญญัติและใหมีอํานาจแตงต้ังพนักงานเจาหนาที ่ 

 การแตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที ่378/2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 แตงต้ังใหผูดํารงตําแหนงตอไปน้ีเปน

พนักงานเจาหนาที ่คือ 

 (1) อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพมหานคร และผูวาราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับจังหวัดอ่ืน เปนพนักงานเจาหนาที่สําหรับกรณีตามมาตรา 24 วรรคหน่ึง แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

 (2) เจาพนักงานทีดิ่นตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2479 เปน

พนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สําหรับกรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว ในขอ 
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1 (คาํสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 378/2547 ลงวันที่ 9 สิงหาคม 2547 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522)  

 แตในสภาพการณปจจุบันพบวา กรมที่ดินมีภารกิจตามกฎหมายประมวลกฎหมายทีดิ่นที่

เกี่ยวกับงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม งานในหนาที่รับผิดชอบของกรมที่ดินมีเปนจํานวนมาก 

กรมที่ดินประสบปญหาหลายประการซึ่งขอเทจ็จริงปรากฏตามที่กรมที่ดินไดจัดประชุมเชิง

ปฏิบัติการเพื่อจัดทําแผนกลยุทธกรมที่ดิน พ.ศ. 2555-2559 คร้ังที่ 2 (การวิเคราะหสภาพแวดลอม

องคกร) เมื่อวันที่ 16-17 กันยายน 2553 โดยพบวา ปญหาที่เปนจุดออนของกรมที่ดินที่มาจาก

สภาพแวดลอมภายในองคกร ประกอบดวยเร่ืองของ โครงสรางองคการและนโยบายขององคการ 

บุคลากร ประสิทธิภาพทางการเงินและวัสดุอุปกรณ การบริหารจัดการ และการสงมอบบริการ ซึ่งมี

จุดออนดังน้ี  

 1. การบริหารงานของกรมที่ดินมีโครงสรางองคกรที่เปลี่ยนแปลงไดยากทําใหไมรองรับ

ภารกิจใหมที่เกิดขึ้นตามสภาพการณได 

 2. การใหบริการดานทะเบียนของกรมที่ดินยังไมรวดเร็วตามระยะเวลามาตรฐานที่

กําหนดไว เน่ืองจากการนําเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชยงัไมสมบูรณ 

 3. บุคลากรของกรมที่ดินรับภาระงานเกินเวลาราชการ เน่ืองจากมปีริมาณงานมากขึ้น ไม

สัมพันธกับอัตรากําลงั ตลอดจนอัตรากําลังไมเพียงพอในการปฏิบัติงานหลาย ๆ ดาน ไมครบตาม

อัตรากําลัง ทําใหไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่กําหนดไวไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 4. บุคลากรของกรมที่ดินมีคุณสมบัติไมเพียงพอตอการปฏิบัติงานดานจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม เน่ืองจากไมไดรับการอบรมองคความรูขอกฎหมายใหม ๆ ที่เกี่ยวของหรือไดรับการ

อบรมไมเพียงพอ 

 5. กรมที่ดินยังมีการสงเสริมสนับสนุนดานการพัฒนาบุคลากรและขวัญกําลังใจนอย ทํา

ใหเกิดการสมองไหล บุคลากรประสบปญหาดานกฎหมาย ดานไอที  

 6. บุคากรของกรมที่ดินขาดขวัญกําลังใจ ทอแทเพราะตองอุทิศเวลาใหกับราชการ เกิด

ปญหาครอบครัวและสุขภาพ เน่ืองจากหนาที่ความรับผิดชอบของกรมที่ดิน เกี่ยวของกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การออกเอกสารสิทธิประเภทตาง ๆ เกี่ยวของกับระเบียบกฎหมายหลาย

ดาน ตองทํางานครอบจักรวาล ประกอบกับนโยบายลดขั้นตอน ลดเวลา ความพึงพอใจตาง ๆ สวน

ทางกับความเปนจริงที่ตองปฏิบัติทําใหเกิดขอผิดพลาด 

 นอกจากปญหาที่เปนจุดออนดังกลาวแลว กรมที่ที่ดินยังประสบปญหาจากภัยคุกคาม

หรืออุปสรรคอ่ืน ๆ อีก เชน 

 1.ประชาชนมีทัศนคติเชิงลบตอกรมที่ดิน เชน การเรียกรองผลประโยชน 
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 2.นโยบายรัฐที่เปลี่ยนแปลงไปตามพรรคการเมือง เชน การปรับปรุงแนวเขตที่ดินของรัฐ 

(Reshape) ไมมีความตอเน่ือง มีผลตอการพัฒนาระบบ รูปแบบ และวิธีการเกี่ยวกับการบริหารงาน

ของกรมที่ดิน 

 3.การบูรณาการระหวางหนวยงานภายในของกรมที่ดินทําไดยากเน่ืองจากแตละ

หนวยงานยึดติดในบริบทของตัวเอง 

 4.ระเบียบการจัดเก็บภาษีมีความซับซอน สงผลใหเกิดปญหาในการตีความ และ

ประสทิธิภาพในการบริหารงานของกรมที่ดิน 

 จากปญหาและอุปสรรคดังกลาวยอมชี้ใหเห็นอยางชัดเจนวา หากรัฐมีกฎหมาย

กําหนดใหผูที่จะประกอบวิชาชีพตัวแทนบริหารทรัพยสินตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต เหมือนกับ

วิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล ทนายความ นักบัญชี ฯลฯ การที่จะใหกรมที่ดินทําหนาที่ในการ

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพย เชน การขึ้นทะเบียน การออก

ใบอนุญาต การควบคุมการทํางาน การควบคุมและกํากับจรรณยาบรรณวิชาชีพ และการสงเสริมการ

ประกอบวิชาชีพ เชนการกําหนดหลักสูตรการเรียนรู ยอมเปนไปไดยากยิ่ง เพราะสภาพปญหาดังที่

บุคลากรในกรมที่ดินไดสะทอนใหเห็นถึงความไมมีศักยภาพเพียงพอดวยปญหาหลาย ๆ ดาน

ดังกลาว ผูวิจัยจึงเห็นวาหากรัฐมีการออกกฎหมายใหผูที่ประกอบอาชีพบริหารทรัพยสินรวมถึงผู

ประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดตองขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาตแลว ควรออกเปน

พระราชบัญญัติตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยกําหนดใหมีการต้ังสภาวิชาชีพ

ทําหนาที่ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพที่ขึ้นทะเบียนรับใบอนุญาต เหมือนกับ

ของตางประเทศ ซึ่งมีกฎหมายควบคุมวิชาชีพแยกตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งงาน

ควบคุม กํากับดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพของรัฐวิคตอเรีย อยูในความรับผิดชอบของ 

Consumer Affair of Victoria รัฐนิวเซาทเวลส อยูในความรับผิดชอบของ NSW fair trading สวน

รัฐบริติชโคลัมเบียอยูในความรับผิดชอบของสภาอสังหาริมทรัพย (The real estate council)  
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบกฎหมายไทยกับกฎหมายตางประเทศพอสังเขป 

 

หัวขอ กฎหมายไทย กฎหมายรัฐวิคตอเรีย กฎหมายรัฐนิวเซาทเวลส กฎหมายรัฐบริติชโคลัมเบีย 

1. กฎหมายที่

เก่ียวของ 

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

เจาหนาที ่

ที่รับจด

ทะเบียนและ

หรือออก

ใบอนุญาต 

 (1) อธิบดีกรมที่ดิน หรือ

รองอธิบดีกรมทีด่ินที่

อธิบดีกรมที่ดนิ

มอบหมาย สําหรับ

กรุงเทพ- มหานคร และ

ผูวาราชการจังหวัดหรือ

รองผูวาราชการจังหวัด

ที่ผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย สําหรับ

จังหวัดอ่ืน เปน

พนักงานเจาหนาที่

สําหรับกรณีตามมาตรา 

24 วรรคหนึ่ง แหง

พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522  

(2) เจาพนักงานที่ดินตาม

พระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดนิ 

พ.ศ. 2479 เปนพนักงาน

เจาหนาที่ตาม

พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 สําหรับ

กรณีอ่ืนนอกจากที่กลาว 

ในขอ 1 

รัฐบาลรัฐวิคตอเรีย

กําหนดใหผูทีจ่ะ

เปนผูจดัการนิติ

บุคคลเจาของรวม 

ไมวาจะเปนบุคคล

ธรรมดาหรือนิติ

บุคคลตอง ตองจด

ทะเบียนกับ  

 ผูใดฝาฝนประกอบ

วิชาชีพดังกลาวใน

ฐานะผูจดัการโดยมี

คาตอบแทนโดย

ไมไดรับใบอนุญาต

มีความผิดตาม

กฎหมาย เวนแต

บุคคลนั้นจะไดรบั

ยกเวนโดยกฎหมาย 

กฎหมาย Property, Stock 

and Business Agents 

Act2002 มี

รัฐมนตรีวาการกระทรวง

นวัตกรรมและการพัฒนา

กฎหมาย (Minister for 

Innovation and Better 

Regulation) เปน

ผูรับผดิชอบ 

กฎหมาย Real Estate 

Services Act กําหนดให

สภาอสังหาริมทรัพยแห

งบริติชโคลัมเบีย 

The Real Estate Council 

of British 

Columbia (RECBC) เปน

ผูรับผดิชอบดานการออก

ใบอนุญาต (the licensing) 

การจัดหลักสูตรการศึกษา 

(education) และควบคุม 

กํากับระเบียบ

จรรยาบรรณวิชาชีพ 

(discipline) ของผู

ใหบริการดาน

อสังหาริมทรัพยซ่ึงรวมถึง

ผูบริหารจัดการอาคารชุด

และบริษทั ทีบ่ริการ

บริหารจัดการอาคารชุด 

(บริษัท นายหนา) ภายใต

อํานาจของ REA (Real 

Estate Services Act) และ

กฎระเบียบที่เก่ียวของ 

 

3.ใบอนุญาต ไมมี ไมมี  มี 

 

มี 

 

 

 
 

http://www.recbc.ca/
http://www.recbc.ca/
http://www.recbc.ca/
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ตารางที่ 1 (ตอ) 

 

หัวขอ กฎหมายไทย กฎหมายรัฐวิคตอเรีย กฎหมายรัฐนิวเซาท

เวลส 

กฎหมายรัฐบริติช

โคลัมเบีย 

4.คุณสมบัต ิ     

4.1 อายุ ไมต่ํากวา 25 ป

บริบูรณ 

ไมต่ํากวา 18 ป

บริบูรณ 

ไมตํากวา 18 ปบริบูรณ ไมต่ํากวา 19 ปบริบูรณ 

4.2 วุฒิ

การศึกษา 

ไมบังคบั ไมบังคบั 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 

ไมมี มี มี มี 
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บทที ่5 

บทสรุป และขอเสนอ 

 

บทสรุป 

 จากการศึกษาขอมูลหลักฐานตาง ๆ ที่กลาวมาในบทกอน ๆ พบวา การประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนการจัดการอาคารชุด ซึ่งในที่น้ีหมายถึงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมายของ

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่กระทํา

กิจการในหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยไดรับมอบหมายจากที่ประชมุเจาของรวม มี

ความสําคัญตอผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดซึ่งปจจุบันประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย หรืออยู

โดยอาศัยสิทธกิารเชา หรือสิทธิอ่ืน ๆ มีเปนจํานวนมาก ตัวแทนจัดการอาคารชุดทําหนาที่เปน

ตัวแทนเจาของรวมในการบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อใช หรือ เพื่อ

ประโยชนรวมกนัของเจาของรวม และมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพือ่ประโยชนดังกลาวตามมติ

เจาของรวม ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตัวแทนจัดการอาคารชุดไดรับ

ความไววางใจที่ประชุมเจาของรวมใหทําหนาที่บริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งกิจการ

งานดังกลาวเปนหนาที่ที่มีลักษณะเปนการดูแลรักษาความปลอดภัยในสุขอนามัย ชีวิต และ

ทรัพยสิน จึงมีความใกลชิดกบัเจาของรวมและผูที่อาศัยอยูในอาคารชุด การปฏิบัติงานในหนาที่ของ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดหากเปนไปโดยขาดประสิทธิภาพ มาตรฐาน และจรรยาบรรณ กอ็าจ

กอใหเกิดความเสียหายตอเจาของรวมได จึงเปนหนาที่ของรัฐที่จะตองคัดกรองบุคคลทีจ่ะเขามา

ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายในควบคุมวิชาชีพ แต

การควบคุมตองอยูในกรอบเฉพาะเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยาง

เปนธรรม การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุมครองผูบริโภค การจัดระเบียบการ

ประกอบอาชีพเพียงเทาที่จําเปน หรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

 จากปญหาทัง้สองขอสรุปไดวา ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีกฎเกณฑบาง

ประการอันเกี่ยวกับการกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งที่เปนบุคคลธรรมดา

และนิติบุคคล แตกฎเกณฑดังกลาวยังไมเพียงพอที่จะคัดกรองบุคคล เพื่อใหไดบุคคลที่มีความรู 

ความสามารถ ความประพฤติ เหมาะสมกับตําแหนง และปจจุบันยังไมมีกฎหมายควบคุมโดยเฉพาะ

ถึงผูประกอบธุรกิจตัวแทนการจัดการอาคารชุด จึงกอใหเกิดปญหาวา เมื่อนิติยุคคลอาคารชุดจางผู

ประกอบธุรกิจตัวแทนจัดการอาคารชุดเขามาทําหนาที่แลว กลับละเวนการปฏิบัติหนาที่ หรือปฏิบัติ

หนาที่ไมไดตามสัญญาจาง ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอเหมาะสมกบังานในหนาที ่หรือกระทําการ
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ทุจริตคดโกง จากการศึกษาวิจัยพบวาปญหาการประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดที่มี

ผลกระทบตอเจาของรวม มีสาเหตุมาจากการที่ผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดขาดการ

ฝกอบรมที่ไดมาตรฐาน ดอยความรู ประสบการณ ขาดมาตรฐานจรรยาวิชาชีพ เพราะไมมี

หนวยงานใดตามกฎหมายที่ทําหนาทีค่วบคุม กํากับดูแลและสงเสริม หรือกําหนดมาตรฐาน

จรรยาบรรณในประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดเปนการเฉพาะ ทําใหคุณภาพ และผลการ

ปฏิบัติงานในหนาที่ของตัวแทนจัดการอาคารชุดซึ่งรวมถึงผูที่ปฏิบัติหนาที่ในตําแหนงผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดไมเปนโดยมาตรฐานเดียวกันและขาดประสิทธิภาพ จึงสรุปไดวา ในปจจุบันยังไมมี

กฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน ๆ เชน แพทย พยาบาล วิศวกร 

สถาปนิก ทนายความ ฯลฯ และกฎหมายที่มีอยูไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อ

การอยูอาศัย ไมสามารถคัดกรองบุคคลเขาสูวิชาชีพ ในขณะที่การประกอบวิชาชีพเปนตัวแทน

จัดการอาคารชุดมีผลกระทบตอเจารวมและผูอาศัยในอาคารชุดอยางกวางขวาง 

 

ขอเสนอแนะ 

 ผูวิจัยเห็นวาควรมีการกําหนดมาตรทางกฎหมายในการควบคุมผูประกอบวิชาชีพเปน

ตัวแทนจัดการอาคารชุด โดยกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะเขามาทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด และผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมเจาของ

รวมใหกระทํากิจการของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดหลักเกณฑและวิธีการขอใบอนุญาต 

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการอนุญาต กําหนดใหมีมาตรการทางจรรยาบรรณวิชาชีพ โดย

กอต้ังสภาวิชาชีพที่เกี่ยวของกับการใหบริการดานอสังหาริมทรัพย เพื่อใหมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด หรือผูที่ประกอบวิชาชีพเปนตัวแทนจัดการอาคารชุด ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมจําเปนตอ

การบริหารจัดการอาคารชดุ ทั้งในดานการศึกษาอบรม ประสบการณ และคุณสมบัติที่สําคัญสําหรับ

วิชาชีพในการบริหารอาคารชุด การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผูที่ประกอบวิชาชีพ

ตัวแทนจัดการอาคารชุดตองมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ และการต้ังองคกรควบคุมวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน โดยมีหลักเกณฑในการควบคุม ดังน้ี 

 1. การแกไขปญหาการกําหนดคุณสมบติัการเขาสูวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุด ใน

ปจจุบันยังมีไมเพียงพอ  

 โดยรัฐควรออกกฎหมายโดยการแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมี

ขอกําหนดคุณสมบัติผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุดจะตองไดรับใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ ดังน้ี 

 
 



139 

  1.1 แกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในสวนของขอกําหนด

คุณสมบัติ โดยเพิ่มเติมขอความในมาตรา 35 และ 35/1 ดังน้ี 

   1.1.1 ในมาตรา 35 ใหเพิ่มขอความเปนวรรคสองวา “ผูจัดการใหถือเปนผูประกอบ

วิชาชีพตามพระราชบัญญัติวิชาชีพบริหารทรัพยสิน พ.ศ. ...” 

   1.1.2 ในมาตรา 35/1 เพิ่มเติมดังน้ี 

      1.1.2.1 เพิ่มเติมขอความเปน (7) ตองไดรับใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสิน 

จากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

    1.1.2.2 เพิ่มเติมขอความเปน (8) กรณีเปนบุคคลตางดาวตองมีคุณสมบัติตาม 

(7) และไดรับใบอนุญาตใหทํางานตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

    1.1.2.3 สวนที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหสิทธคินตางดาวและนิติ

บุคคลตางดาว ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดในสัดสวนของกรรมสิทธิท์ี่ตางดาวอาจถือครองได และ

โดยที่มาตรา 35/1 ก็ไมมีขอหามคนตางดาวเขามาทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดังน้ัน 

เพื่อใหการควบคุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนคนตางดาวเปนไปตามหลักเกณฑเดียวกัน คน

ตางดาวน้ันตองไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และไดรับอนุญาตใหทํางานตาม

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ดวยเชนกัน 

 และเพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวจึงควรใหมีการปรับปรุงและแกไขขอความบาง

ประการในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มเติมขอความในวรรคทายของมาตรา 35/1 

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะผูจัดการตองมีคุณสมบัติ 

ดังน้ี 

(1)  นิติบุคคลน้ันมีสํานักงานแหงใหญอยูในประเทศไทย 

(2)  กิจการดังกลาวอยูในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลน้ัน 

(3)  นิติบุคคลน้ันมีพนักงานหรือลูกจางที่ไดรับใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสิน และ

เปนผูทําการแทนนิติบุคคลดังกลาว และ 

(4)  นิติบุคคลน้ันตองไมเคยถูกถอนเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูบริหารทรัพยสินจากสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ภายในระยะเวลาสามปกอนวันขอรับใบอนุญาต 

  1.2 ออกกฎหมายโดยการตราเปนพระราชบัญญัติวิชาชีพบริหารทรัพยสิน พ.ศ. ... 

กําหนดใหมีสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารสินทรัพย มีหนาที่กําหนดหลักเกณฑการออก

ใบอนุญาต คณะกรรมการควบคุมจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยผูที่จะประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ทั้งที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
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2522 และที่เปนตัวแทนจัดการอาคารชุดโดยไมมีตําแหนงเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดวย ตอง

เปนสมาชิกของสภาวิชาชีพ โดยควรขอกําหนดตาง ๆ ดังรายละเอียดตอไปน้ี 

   1.2.1 สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   ใหมีสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสินเปนนิติบุคคล ซึ่งมีวัตถุประสงคและ

อํานาจหนาที่ตามทีก่ฎหมายกําหนด 

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีวัตถุประสงคดังตอไปน้ี 

   (1) สงเสริมการศึกษา การวิจัย พัฒนารูปแบบ และการประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   (2) กําหนดมาตรฐานและจรรยาบรรณการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (3) ควบคุม กํากับ ดูแล ความประพฤติของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินให

ถูกตองตามมาตรฐานและจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ 

   (4) ชวยเหลือ แนะนํา เผยแพร ใหการศึกษา และสรางกระบวนการเรียนรูแก

ประชาชน และองคกรตาง ๆ ในเร่ืองที่เกี่ยวกับการบริหารทรัพยสิน 

   (5) ใหคําปรึกษา และขอเสนอแนะตอรัฐบาลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยสิน 

   (6) สงเสริมความสามัคคีและผดุงเกียรติของสมาชิก 

   (7) ผดุงไวซึ่งสิทธิ ความเปนธรรม และสงเสริมสวัสดิการใหแกสมาชิก 

   (8) เปนตัวแทนของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในประเทศไทย  

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

   (1) พัฒนาศักยภาพของสมาชิกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใหมีความรู 

ความสามารถ ในการบริการประชาชนไดอยางมีคุณภาพ 

   (2) รับขึ้นทะเบียนและออกใบอนุญาตใหแกผูขอเปนผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   (3) ออกคําสั่งตามที่กฎหมายกาํหนด  

   (4) รับรองปริญญา ในวิชาชีพดานการบริหารทรัพยสิน การบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย หรือสาขาที่เกี่ยวของ ของสถาบันตาง ๆ เพื่อประโยชนในการสมัครเปนสมาชิก 

หรือการออกใบอนุญาตใหแกผูขอเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตาม (2) 

   (5) รับรองหลักสูตรสําหรับการฝกอบรมเปนผูชํานาญการในสาขาตาง ๆ ของผู

ประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน ของสถาบันที่ทําการฝกอบรมดังกลาว 

   (6) รับรองวิทยฐานะของสถาบันที่ทําการฝกอบรมใน (4) 
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   (7) ออกหนังสืออนุมัติ หรือวุฒิบัตรแสดงความรู ความชํานาญ หรือความ

เชี่ยวชาญ ในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขาตาง ๆ และออกหนังสือแสดงวุฒิอ่ืนใน

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (8) จัดทําแผนดําเนินงานและรายงานผลการดําเนินงานเสนอตอสภานายกพิเศษ 

   (9) ดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

   สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินอาจมีรายไดดังตอไปน้ี 

   (1) เงินอุดหนุนจากงบประมาณแผนดิน 

   (2) คาขึ้นทะเบียนสมาชิก คาบํารุง และคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามพระราชบัญญัติน้ี 

   (3) ผลประโยชนที่ไดจากการจัดการทรัพยสินและกิจกรรมตามวัตถุประสงคที่

กําหนดในกฎหมายน้ี 

   (4) เงินและทรัพยสินซึ่งมีผูใหแกสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

   (5) ดอกผลของเงินและทรัพยสินตาม (1) (2) (3) และ (4) 

   ใหรัฐมนตรีดํารงตําแหนงสภานายกพิเศษแหงสภาผูประกอบวิชาชพีบริหาร

ทรัพยสิน และมีอํานาจหนาที่ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติน้ี 

   ใหมีสํานักงานสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เพื่อทําหนาที่เปนฝาย

เลขานุการใหแกคณะกรรมการ 

   1.2.2 สมาชิก 

   ผูสมัครเปนสมาชิกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินตองมีคุณสมบัติและไม

มีลักษณะตองหามดังน้ี 

   (1) สมาชิกสามัญ 

     (1.1) มีอายุไมตํ่ากวายี่สิบปบริบูรณ 

    (1.2) มีความรูในวิชาชีพบริหารทรัพยสินโดยไดรับปริญญาในวิชาชีพการ

บริหารทรัพยสิน การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือสาขาอ่ืนที่เทียบเทาในระดับปริญญา ที่สภา

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินรับรอง 

     (1.3) ไมเปนผูมีความประพฤติเสียหาย ซึ่งคณะกรรมการเห็นวาจะนํามาซึ่ง

ความเสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

     (1.4) ไมเคยตองโทษจําคกุโดยคําพิพากษาถึงทีสุ่ดใหจําคุกในความผิดที่

คณะกรรมการเห็นวาจะนํามาซึ่งความเสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพ 

 
 



142 

     (1.5) ไมเปนผูมีจิตฟนเฟอนไมสมประกอบ หรือไมเปนโรคที่กําหนดไวใน

ขอบังคับของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (2) สมาชิกกิตติมศักด์ิ ไดแก ผูทรงคุณวุฒิ ซึ่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินเชิญใหเปนสมาชิกกิตติมศักด์ิ 

   สิทธิและหนาที่ของสมาชิกมีดังน้ี 

   (1) ขอขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินขอ

หนังสืออนุมัติและวุฒิบัตรแสดงความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขา

ตาง ๆ หรือขอหนังสือแสดงวุฒิอ่ืนในวิชาชีพบริหารทรัพยสิน โดยปฏิบัติตามขอบังคับสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินวาดวยการน้ัน 

   (2) แสดงความเห็นเปนหนังสือเกี่ยวกับกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินสงไปยังคณะกรรมการเพื่อพิจารณาและในกรณีที่สมาชิกรวมกันต้ังแตหาสินคนขึ้นไป

เสนอใหคระกรรมการพิจารณาเร่ืองใดที่เกี่ยวกับกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพผูบริหาร

ทรัพยสิน คณะกรรมการตองพิจารณาและแจงผลการพิจารณาใหผูเสนอทราบภายในเกาสิบวันนับ

แตวันไดรับเร่ือง 

   (3) เลือกต้ังหรือรับเลือกต้ังเปนกรรมการ 

   (4) ผดุงไวซึ่งเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน และปฏิบัติตนตาม

พระราชบัญญัติน้ี 

   สมาชิกภาพของสมาชิกสิ้นสดุลงเมื่อ 

   (1) ตาย 

   (2) ลาออก 

   (3) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด 

   (4) คณะกรรมการมีมติใหพนจากสมาชิกภาพ เพราะเห็นวาเปนผูนํามาซึ่งความ

เสื่อมเสียเกียรติศักด์ิแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด 

   (5) ไมชําระคาขึ้นทะเบียนสมาชิก คาบํารุง หรือคาธรรมเนียม โดยไมมีเหตุอันควร

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   (6) มีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด และแพทยจํานวนไมนอยกวาสาม

คนซึ่งคระกรรมการกําหนด ลงความเห็นวาไมสามารถบําบัดรักษาใหหายเปนปกติได หรือตองใช

ระยะเวลาในการบําบัดรักษาเกินกวาสองป 

   1.2.3 คณะกรรมการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   ใหมีคระกรรมการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ประกอบดวย 
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   (1) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก 

     (1.1) ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

     (1.2) อธิบดีกรมที่ดิน 

     (1.3) คณะบดีคณะการจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือคณบดีคระที่เรียกชื่อ

อยางอ่ืน หรือหัวหนาหนอยงานที่มีฐานะเทียบเทาคณะที่ผลิตบัณฑิตสาขาการจัดการ

อสังหาริมทรัพย ในสถาบันอุดมศึกษาที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการการ

อุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการใหจัดต้ังขึน้แหงละหน่ึงคน ซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสามคน 

     (1.4) ผูบริหารจากองคกรวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยที่มีฐานะเปน

นิติบุคคลซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสองคน 

     (1.5) ผูบริหารจากองคกรวิชาชีพที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ที่ไมมีฐานะ

เปนนิติบุคคลซึ่งเลือกกันเองใหไดจํานวนสองคน 

   (2) กรรมการซึง่เปนผูแทนหนวยงานจากกระทรวงกลาโหม กระทรวงการพัฒนา

สังคมและความมั่นคงของมนุษย สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน แหงละหน่ึงคน 

   (3) กรรมการซึง่เปนผูแทนกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น จํานวนหน่ึงคน 

   (4) กรรมการซึง่เปนสมาชกิสามัญไดรับเลือกต้ังจากสมาชิกสามัญดวยตนเอง

จํานวนสิบหาคน 

   (5) กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังจากผูที่มีความรู ความสามารถ 

และมีประสบการณทางดานวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน จํานวนสองคน 

 คณะกรรมการอาจแตงต้ังสมาชิกกติติมศักด์ิเปนที่ปรึกษาได ใหที่ปรึกษาดํารงตําแหนง

ตามวาระของกรรมการตามที่กฎหมายกําหนด 

 ใหคณะกรรมการประชุมเลือกกรรมการภายในสามสบิวัน นับจากวันเลือกต้ังกรรมการ

ตามที่กฎหมายกําหนดเรียบรอยแลว เพื่อดํารงตําแหนงนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินคนที่หน่ึง และอุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน ตําแหนงละหน่ึงคน 

 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เลือกกรรมการเพื่อดํารงตําแหนง

เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธและเหรัญญิก ตําแหนงละหน่ึงคน และอาจเลือกกรมการ

เพื่อดํารงตําแหนงอ่ืนไดตามความจําเปน และมีอํานาจถอดถอนผูดํารงตําแหนงดังกลาวออกจาก

ตําแหนงได ทั้งน้ีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
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 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินคนที่หน่ึง และอุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินคนที่สอง ดํารงตําแหนง

ตามวาระของกรรมการตามที่กฎหมายกําหนด 

 เมื่อผูดํารงตําแหนงนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินพนจากตําแหนง ให

เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธ เหรัญญิก และผูดํารงตําแหนงอ่ืนตามวรรคสองพนจาก

ตําแหนงดวย 

 การเลือกต้ังกรรมการตาม การแตงต้ังที่ปรึกษา การเลือกกรรมการเพื่อดํารงตําแหนงตาง 

ๆ และการเลือกกรรมการตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามขอบังคบัสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน 

 กรรมการที่ไมใชกรรมการโดยตําแหนงตองมีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหาม

ดังตอไปน้ี 

 (1) เปนผูประกอบวิชาชีพผูบริหารทรัพยสิน 

 (2) เปนผูไมเคยถูกสั่งพักใชใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ี 

 (3) เปนผูไมเคยถูกศาลสั่งใหเปนบุคคลลมละลาย 

 กรรมการที่มาจากการเลือกต้ังมีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามปนับแตวันเลือกต้ังหรือ

แตงต้ัง และอาจไดรับเลือกต้ังหรือแตงต้ังใหมได 

 ใหกรรมการที่พนจากตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาที่ตอไป จนกวากรรมการที่ไดรับ

เลือกต้ังใหมจะเขารับหนาที่ ทั้งน้ี คณะกรรมการตองจัดใหมีการเลือกต้ังหรือแตงต้ัง ภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่กรรมการพนจากตําแหนง 

 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการ พนจากตําแหนงเมื่อ 

 (1) ตาย 

 (2) ลาออก 

 (3) สมาชิกสภาพสิ้นสุดตามที่กฎหมายกําหนด  

 (4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายกําหนด  

 (5) พนจากตําแหนงกรณีเปนกรรมการโดยตําแหนง  

 ใหคระกรรมการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

  (1) บริหารและดําเนินกิจการสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามวัตถุประสงค 

และอํานาจหนาที่ ที่กําหนดของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินที่กําหนดในกฎหมายน้ี 
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  (2) แตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ คณะอนุกรรมการสอบสวน คณะอนุกรรมการ

ไกลเกลี่ยกรณีความขัดแยง และคณะอนุกรรมการอ่ืนเพื่อทํากิจการหรือพิจารณาเร่ืองตาง ๆ อันอยู

ในขอบเขตแหงวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

 (3) กําหนดแผนการดําเนินงานและงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

 (4) ออกระเบียบวาดวยการบริหารงานบุคคล การเงิน การบัญชี การดําเนินงาน ของ

สํานักงานสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินและการใด ๆ ตามที่กําหนดใหเปนอํานาจหนาที่

ของคณะกรรมการตามพระราชบัญญัติน้ี 

 (5) วินิจฉัยชี้ขาด อุทธรณคําวินิจฉัยของคระกรรมการจรรยาบรรณตามมาตรา 35 

(6) สอดสองดูแลการดําเนินงานของสมาชิกเฉพาะสวนที่เกี่ยวของกับกิจการสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสนิ 

 (7) ออกขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

 ขอบังคับสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามที่กฎหมายกําหนดเมื่อไดประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบงัคับได 

 นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน เลขาธิการ รองเลขาธิการ ประชาสัมพันธ และเหรัญญิก มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

 (1) นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินมีอํานาจหนาที่ 

  (1.1) บริหารและดําเนินกิจการของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินใหเปนไป

ตามพระราชบัญญัติน้ี หรือตามมติของคณะกรรมการ 

  (1.2) เปนผูแทนสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในกิจการตาง ๆ  

  (1.3) เปนประธานในที่ประชุมคณะกรรมการ 

   นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน อาจมอบหมายเปนหนังสอืใหกรรมการ

อ่ืนปฏิบัติหนาที่แทนตามที่เห็นสมควรได 

 (2) อุปนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เปนผูชวยนายกสภาผูประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน ในกิจการอันอยูในอํานาจหนาที่ของนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ตามที่นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินมอบหมาย และเปนผูทําการแทน

นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เมื่อนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ไม

อยูหรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

 (3) เลขาธกิารมีอํานาจหนาที่ 

  (3.1) ควบคุมบงัคับบัญชาเจาหนาที่สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินทกุระดับ 
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  (3.2) ควบคุมรับผิดชอบในงานธุรกิจทั่วไปของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน 

  (3.3) ดูแลรักษาทะเบียนสมาชิก ทะเบียนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และ

ทะเบียนอ่ืน ๆ ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.4) ควบคุม ดูแลทรัพยสินของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.5) เปนเลขานุการในที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมใหญสภาผูประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  (3.6) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่คระกรรมการมอบหมาย 

 (4) รองเลขาธิการ เปนผูชวยเลขาธิการในกจิการอันอยูในเขตอํานาจหนาที่ของเลขาธิการ 

ตามที่เลขาธิการมอบหมาย และเปนผูทําการแทนเลขาธิการ เมื่อเลขาธิการไมอยูหรือไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได 

 (5) ประชาสัมพันธ มีอํานาจหนาที่ในการประชาสัมพันธ แนะนํา และเผยแพร กิจการ

ของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินแกสมาชิก ประชาชน และองคกรอ่ืน 

 (6) เหรัญญิก มีอํานาจหนาที่ควบคุม ดูแล รับผิดชอบการบัญชี การเงิน และ

การงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

   1.2.4 การดําเนินกิจการของคณะกรรมการ 

   การประชุมคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหน่ึงของ

จํานวนกรรมการทั้งหมดเทาที่มีอยู จึงจะเปนองคประชุม 

   มติของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก ในการลงคะแนนกรรมการคนหน่ึงใหมีเสียง

หน่ึงเสียงในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียง

หน่ึงเปนเสียงชี้ขาด 

   มติของที่ประชุมในกรณีใหสมาชิกพนจากสมาชิกภาพ หรือใหพักใชใบอนุญาต

หรือเพิกถอนใบอนุญาตใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนกรรมการทั้งหมดที่

อยูในขณะน้ัน 

 สภานายกพิเศษจะเขาฟงการประชุมและชี้แจงแสดงความเห็นในที่ประชมุคระกรรมการ

หรือจะสงความเห็นเปนหนังสือไปยังคระกรรมการในเร่ืองใด ๆ ก็ได 

 มติของที่ประชมุคระกรรมการในเร่ืองดังตอไปน้ี ตองไดรับความเห็นชอบจากสภานายก

พิเศษกอน จึงจะดําเนินการตามมติน้ันได 

 (1) การออกขอบังคับ 

 (2) การกําหนดงบประมาณของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 
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 (3) การใหสมาชิกพนจากสมาชิกภาพ  

 (4) การวินิจฉัยชี้ขาดใหพักใชใบอนุญาต หรือเพิกถอนใบอนุญาต 

 ใหนายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เสนอมติตอสภานายกพิเศษโดยไม

ชักชาสภานายกพิเศษอาจมีคําสั่งยับยั้งมติน้ันได ในกรณีที่มิไดยับยั้งภายในสิบหาวันนับแตวันที่

ไดรับมติที่นายกสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินเสนอ ใหถือวาสภานายกพิเศษใหความ

เห็นชอบมติน้ัน 

 ถาสภานายกพิเศษยับยั้งมติใด ใหคระกรรมการประชุมพิจารณาอีกคร้ังภายในสิบสามวัน

นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งยับยั้ง ในการประชุมน้ันถามีเสียงยืนยันมติไมนอยกวาสองในสามของ

จํานวนกรรมการทั้งคณะ ก็ใหดําเนินการตามมติน้ันได 

2. การแกปญหาการควบคุม กํากับ ดูแล และสงเสริมผูประกอบวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด  

 ดวยการเสนอกฎหมายเปนพระราชบัญญัติตางหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 เหมือนกับกรณีของรัฐวิกตอเรีย รัฐนิวเซาทเวลส และรัฐบริติชโคลัมเบีย ทีม่ีกฎหมายอาคาร

ชุด และกฎหมายควบคุมวิชาชีพตัวแทนจัดการอาคารชุดแยกตางหากจากกัน รัฐจึงสมควรพัฒนาให

มีกฎหมายควบคุมผูประกอบวิชาชีพในการบริหารจัดการทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงวิชาชีพตัวแทนจัดการ

อาคารชุด ทั้งตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามความหมาย

ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตัวแทนจัดการอาคารชุดที่ไมไดเปนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดดวย โดย กําหนดมาตรการในการควบคุม กํากับ และดูแลผูประกอบวิชาชีพตัวแทน

จัดการอาคารชุด 

โดยในเน้ือหากฎหมายควรกําหนดให “วิชาชีพบริหารทรัพยสิน” หมายความวา วิชาชีพ

ที่กระทําตอทรัพยสิน ประเภทอสังหาริมทรัพย ในดานการบริหารจัดการ อาศัยหลักการบริหาร

จัดการตามหลักวิชาการ และใหหมายความรวมถึงกิจกรรมตอเน่ืองอ่ืนใดที่เกี่ยวของที่มีความมุง

หมายดังกลาวดวย  

ในสวนการควบคุม กาํกบั และดูแลการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ควรมี

ขอกําหนดดังน้ี  

  2.1 การควบคุมการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  หามมิใหผูใดซึ่งมิไดเปนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ทําการประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน หรือแสดงดวยวิธีใด ๆ ใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูมีสิทธิประกอบวิชาชีพดังกลาว 

โดยมิไดขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตจากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน เวนแตเปนการ

กระทาํในอํานาจหนาที่ ในฐานะขาราชการหรือเจาหนาที่ของรัฐ 
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  หามมิใหผูใดซึ่งมิไดรับปริญญาวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใชคําหรือขอความดวย

อักษรไทยหรืออักษรตางประเทศ หรือใชอักษรยอ หรือใชคําแสดงวุฒิการศึกษาทางการบริหาร

ทรัพยสิน หรือใชอักษรยอของวุฒิดังกลาวประกอบกับชื่อ หรือชื่อสกุลของตน หรือใชคํา หรือ

ขอความอ่ืนใดที่มีความหมายเชนเดียวกัน ซึ่งทําใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูประกอบวิชาชีพผูบริหาร

ทรัพยสิน ทั้งน้ี รวมถึงกาใช จาง วาน หรือยินยอมใหผูอ่ืนกระทําดังกลาวใหแกตน 

  หามมิใหผูใดใชถอยคํา หรือขอความที่แสดงใหผูอ่ืนเขาใจวาตนเปนผูมีความรู ความ

ชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินสาขาตาง ๆ ทั้งน้ีรวมถึงการใช จาง วาน หรือ

ยินยอมใหผูอ่ืนกระทําดังกลาวใหแกตน เวนแตผูน้ันเปนผูไดรับหนังสืออนุมัติหรือวุฒิบัตรวาเปนผู

มีความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน จากสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน หรือที่สภาประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน รับรอง หรือเปนผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ซึ่งมีคุณสมบัติตามที่กําหนดในขอบังคับของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  การขึ้นทะเบียน การออกใบอนุญาต อายุใบอนุญาต การตออายุใบอนุญาต การออก

หนังสืออนุมัติ หรือวุฒิบัตรแสดงความรูความชํานาญในการประกอบวิชาชพีบริหารทรัพยสินและ

หนังสือแสดงวุฒิอ่ืนในวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ใหเปนไปตามขอบงัคับของสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน 

  ผูขอขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตตองเปนสมาชิกแหงสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน รวมทั้งตองมีคุณสมบัติ และตองผานการสอบความรูตามที่กําหนดไวในขอบังคับสภาผู

ประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสนิ 

  เมื่อผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ผูใดพนจากสมาชิกภาพ ใหใบอนุญาตของผู

น้ันสิ้นสุดลงนับแตวันที่พนจากสมาชิกภาพ 

  ใหผูซึ่งพนจากสมาชกิภาพตามที่กฎหมายกําหนดสงคืนใบอนุญาตตอเลขาธิการ

ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ทราบการสิ้นสุดสมาชิกภาพ 

  ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตองประกอบวิชาชีพภายใตบังคับแหงขอจํากัด

และเงื่อนไข และตองรักษาจรรยาบรรณแหงวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ

สภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  บุคคลใดไดรับความเสยีหาย เพราะผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินบุคคลใด

ประพฤติผิดขอจํากัดหรือเงื่อนไขการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือประพฤติผิด

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด มีสิทธิกลาวหาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

โดยทําคํากลาวหาเปนหนังสือยื่นตอสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 
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  กรรมการหรือบุคคลอ่ืนที่พบหรือทราบวา ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินบุคคล

ใดประพฤติผิดขอจํากัดและเงื่อนไขการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือประพฤติผิด

จรรยาบรรณแหงวิชาชีพตามที่กฎหมายกําหนด มีสทิธิกลาวโทษผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

บุคคลน้ัน โดยทําคํากลาวโทษเปนหนังสือยื่นตอสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

  สิทธิการกลาวหาหรือสิทธิกลาวโทษสิ้นสุดลง เมื่อพนหน่ึงปนับแตวันที่ผูไดรับความ

เสียหายหรือผูกลาวโทษรูเร่ืองและรูตัวผูประพฤติผิด แตทั้งน้ีตองไมเกินสามปนับแตวันที่มีการ

ประพฤติผิดในเร่ืองดังกลาว 

  การถอนคํากลาวหาหรือคํากลาวโทษที่ไดยื่นไวแลว ไมเปนเหตุใหระงับการ

ดําเนินการตามพระราชบัญญัติน้ี 

  เมื่อสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ไดรับเร่ืองการกลาวหาหรือการกลาวโทษ

ตามที่กฎหมายกําหนด หรือในกรณีที่คณะกรรมการมีมติวา มีพฤติกรรมอันสมควรใหมีการ

พิจารณาเกี่ยวกับการประพฤติผิดตามที่กฎหมายกําหนดของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ให

เลขาธิการเสนอเร่ืองดังกลาวตอประธานอนุกรรมการจรรยาบรรณโดยไมชกัชา 

  ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณจากสมาชิกประกอบดวย

ประธานคนหน่ึงและอนุกรรมการอีกจํานวนไมนอยกวาสองคน มีอํานาจหนาที่สืบสวนหา

ขอเท็จจริงในเร่ืองที่ไดรับตามที่กฎหมายกําหนด แลวทาํรายงานพรอมทั้งเสนอความเห็นเสนอ

คณะกรรมการเพื่อพิจารณา 

  คณะกรรมการอาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณเกินกวาหน่ึงคณะก็ได 

  ใหคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณดําเนินการ ตามอํานาจหนาที่ทีก่ําหนดในวรรคหน่ึง

ใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด ถามีเหตุจําเปนไมอาจดําเนินการใหแลวเสร็จ

ภายในระยะเวลาที่กําหนด ใหประธานอนุกรรมการจรรยาบรรณแจงใหคณะกรรมการทราบกอน

ครบกําหนดเวลาดังกลาว ในการน้ีใหคณะกรรมการพิจารณาขยายระยะเวลาดําเนินการออกไปได

ไมเกินสามสิบวันนับแตวันที่ครบกําหนดเวลา 

  เมื่อคณะกรรมการไดรับรายงาน และความเห็นของคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ

แลวใหคณะกรรมการพิจารณารายงานและความเห็นดังกลาว และมีมติอยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ี 

  (1) ใหคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณสืบสวนหาขอเท็จจริงเพิ่มเติม เพื่อเสนอให

คณะกรรมการพิจาณา 

  (2) ใหคณะอนุกรรมการสอบสวน ทําการสอบสวนในกรณีที่เห็นวาขอกลาวหาหรือ

ขอกลาวโทษน้ันมีมูล 
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  (3) ใหยกขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ ในกรณีที่เห็นวาขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ

น้ันไมมีมูล 

  ใหคระกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการสอบสวนจากสมาชกิประกอบดวยประธาน

คนหน่ึง และอนุกรรมการมีจํานวนรวมกนัไมนอยกวาสามคน มีอํานาจหนาที่สอบสวนสรุปผลการ

สอบสวนและเสนอสํานวนการสอบสวน พรอมทั้งความเห็นตอคณะกรรมการเพื่อวินิจฉัยชี้ขาด 

  คณะกรรมการอาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการสอบสวนเกินกวาหน่ึงคณะไดให

คณะอนุกรรมการสอบสวนดําเนินการ ตามอํานาจหนาที่ที่กําหนดในวรรคหน่ึงใหแลวเสร็จภายใน

ระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด ถามีเหตุจําเปนไมอาจดําเนินการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่

กําหนด ใหประธานอนุกรรมการสอบสวนแจงใหคณะกรรมการทราบกอนครบกําหนดเวลา

ดังกลาว ในการน้ีใหคระกรรมการพิจารณาขยายระยะเวลาดําเนินการออกไปไดไมเกินสามสิบวัน

นับแตวันที่ครบกําหนดเวลา 

  ในการปฏิบัติหนาที่ของคณะอนุกรรมการจรรยาบรรณ และคณะอนุกรรมการ

สอบสวน ตามพระราชบัญญัติน้ี ใหอนุกรรมการจรรยาบรรณ และอนุกรรมการสอบสวน เปนเจา

พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา มอํีานาจออกหนังสือเรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคาํ และมี

หนังสือแจงใหบุคคลใด ๆ สงเอกสารหรือวัตถุเพื่อประโยชนแกการดําเนินงานของ

คณะอนุกรรมการดังกลาว 

  ใหประธานอนุกรรมการสอบสวน มีหนังสือแจงขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษพรอม

ทั้งสงสําเนาเร่ืองที่กลาวหาหรือกลาวโทษใหผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษทราบ ไมนอยกวาสิบ

หาวันกอนวันเร่ิมทําการสอบสวน 

  ผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษมีสิทธทิําคําชี้แจงหรือนําพยานหลักฐานใด ๆ มาให

คณะ อนุกรรมการสอบสวน 

  คําชี้แจงหรือพยานหลักฐาน ใหยื่นตอประธานอนุกรรมการสอบสวนภายในสอบหา

วันนับแตวันที่ไดรับแจงจากประธานอนุกรรมการสอบสวนหรือภายในกําหนดเวลาที่คระ

อนุกรรมการสอบสวนจะขยายให 

  เมื่อคณะอนุกรรมการสอบสวนทําการสอบสวนเสร็จสิ้นแลว ใหเสนอสํานวนการ

สอบสวนพรอมทั้งความเห็นตอคณะกรรมการโดยไมชักชา เพื่อใหคณะกรรมการวินิจฉัยชี้ขาด 

  เมื่อคณะกรรมการไดรับสํานวนการสอบสวนและความเห็นของคณะอนุกรรมการ

สอบสวนแลว ใหคณะกรรมการพิจารณาสํานวนการสอบสวนและความเห็นดังกลาวโดยไมชักชา 

  คณะกรรมการอาจใหคณะอนุกรรมการสอบสวน ทําการสอบสวนเพิ่มเติมกอน

วินิจฉัยชี้ขาดก็ไดคณะกรรมการมีอํานาจวินิจฉัยชี้ขาดอยางใดอยางหน่ึงดงตอไปน้ี 
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  (1) ยกขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ ในกรณีที่เห็นวาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินมิไดกระทําผิดตามขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ หรือ 

  (2) ลงโทษอยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ี ในกรณีที่เห็นวาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสินไดกระทําผิดจริงตามขอกลาวหาหรือขอกลาวโทษ 

   (2.1) วากลาวตักเตือน 

   (2.2) ภาคทัณฑ 

   (2.3) พักใชใบอนุญาตมีกาํหนดเวลาตามที่เห็นสมควร แตไมเกินสองป 

   (2.4) เพิกถอนใบอนุญาต 

 ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ซึ่งคณะกรรมการจรรยาบรรณวินิจฉัยชี้ขาดตามที่

กฎหมายกําหนดอาจอุทธรณคําวินิจฉัยชี้ขาดตอคณะกรรมการไดภายในสามสิบวันนับแตวันที่

ไดรับแจงคําวินิจฉัย 

การอุทธรณใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในขอบังคับ 

คําวินิจฉัยชี้ขาดของคระกรรมการตามมาตราน้ี ใหทําเปนคําสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพ

บริหารทรัพยสิน พรอมดวยเหตุผลของการวินิจฉัยชี้ขาด และใหถือเปนที่สุด 

ใหเลขาธิการแจงคาํสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินตามที่กฎหมายกําหนดไป

ยังผูถูกกลาวหาหรือผูถูกกลาวโทษทราบ ภายในสิบหาวันนับแตวันที่มีคําสั่ง และใหบันทึกขอความ

ตามคําสั่งน้ันไวในทะเบียนผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน  

หลักเกณฑและวิธีการแจงคําสั่งตามวรรคหน่ึง ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ

กําหนด 

หามมิใหผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินซึ่งอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาตหรือ

ซึ่งถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน หรือแสดงดวยวิธีใด ๆ ใหผูอ่ืนเขาใจวา

ตนเปนผูมีสิทธิประกอบวิชาชีพดังกลาว นับแตวันที่ทราบคําสั่งสภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน ที่สั่งพักใชใบอนุญาตหรือสั่งเพิกถอนใบอนุญาตน้ัน 

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินผูใด ซึ่งอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาตกระทํา

การฝาฝนตามที่กฎหมายกําหนดและถูกลงโทษจําคุกตามที่กฎหมายกําหนดโดยคําพิพากษาถึงที่สดุ 

ใหคณะกรรมการสั่งเพิกถอนใบอนุญาตของผูน้ันนับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด 

ผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน ซึ่งถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต อาจขอรับใบอนุญาตอีก

ไดเมื่อพนสองปนับแตวันถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต แตเมื่อคระกรรมการไดพิจารณาคําขอรับ

ใบอนุญาตและปฏิเสธการออกใบอนุญาต ผูน้ันจะยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดอีกตอเมื่อสิ้นระยะเวลา
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หน่ึงปนับแตวันที่คณะกรรมการปฏิเสธการออกใบอนุญาต ถาคณะกรรมการปฏิเสธการออก

ใบอนุญาตเปนคร้ังที่สองแลวผูน้ันเปนอันหมดสิทธิขอรับใบอนุญาตตลอดไป  

2. การกํากับดูแล 

ใหรัฐมนตรีมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินงานของ สภาผูประกอบวิชาชีพบริหาร

ทรัพยสิน และการประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน

ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินงานของสภาผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสิน และการประกอบ

วิชาชีพบริหารทรัพยสิน 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามคําสัง่ของรัฐมนตรีตามที่กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจดังตอไปน้ี 

(1) เขาไปในสถานที่ทําการ ของผูประกอบวิชาชีพบริหารทรัพยสินในเวลาทําการของ

สถานที่น้ันเพื่อตรวจสอบหรือควบคุมใหเปนไปตามพระราชบัญญัติน้ี 

(2) เขาไปในสถานที่ หรือยานพาหนะใด ๆ ที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะมีการกระทํา

ความผิดตามพระราชบัญญัติน้ีในระหวางเวลาพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทําการ

ของสถานที่น้ันเพื่อตรวจคนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ เอกสารหรือวัตถุใด ๆ ที่อาจใชเปน

หลักฐานในการดําเนินการกระทําผิดตามพระราชบัญญัติน้ี ประกอบกับกรณีมีเหตุอันควรเชื่อไดวา

หากเน่ินชากวาจะเอาหมายคนมาได เอกสารหรือวัตถุดังกลาวจะถูกยักยาย ซุกซอน ทําลาย หรือทํา

ใหเปลี่ยนสภาพไปจากเดิม 

(3) ยึดเอกสารหรือวัตถุใด ๆ ที่อาจใชเปนหลักฐานในการดําเนินคดีการกระทําความผิด

ตามพระราชบัญญัติน้ี 

ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคหน่ึง ใหบคุคลทีเ่กี่ยวของอํานวย

ความสะดวกตามสมควร 

ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวบัตรประจําตัวพนักงาน

เจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ในการปฏิบัติหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
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