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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของการวิจัย 
 

 ดวยเหตุผลหลายประการในสังคมไทย เชน ความตองการที่อยูอาศัยมีมากข้ึนใน

ขณะที่จํานวนพื้นที่ดินมีเทาเดิม ปญหาการจราจรที่ทําใหจําเปนตองมีที่พักอาศัยใกลที่ทํางาน หรือ

วิถีชีวิตของคนไทยรุนใหมที่นิยมความเปนสวนตัวมากกวาที่จะอยูรวมกับครอบครัวเหมือนในอดีต 

เปนตน เหตุผลเหลานี้ลวนเขามามีสวนเกี่ยวของในการดํารงชีวิตของผูคนในปจจุบันมากข้ึน 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในเร่ืองของความนิยมในการพักอาศัยในที่พักอาศัยแนวด่ิงหรือที่เรียกวาอาคาร

ชุดหรือคอนโดมิเนียม ผลที่ตามมาก็คือเมื่อมีการอยูรวมกันในแนวด่ิงของผูคนจํานวนมาก ปญหา

ตาง ๆ ในการอยูอาศัยรวมกันของบุคคลจึงเกิดมากข้ึน ไมวาจะเปนปญหาของผูพักอาศัย หรือ

ปญหาที่มาจากการบริหารจัดการของเจาของที่พักอาศัยสอดรับกับ มานพ พงศทัต (2522, น.1-4) ที่

ไดกลาวถึงการใชชีวิตในอาคารชุดไววาเมื่อมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการอยูอาศัยจากการอยูบาน

เด่ียวบนดิน มีเนื้อที่โดยรอบมาอยูในอาคารสูง ชีวิตความเปนอยูจะเปล่ียนไป ชีวิตในบานสวน

ใหญจะถูกจํากัดอยูในยูนิต จะมีที่วางเพียงเล็กนอยบนที่ดินเบ้ืองลาง  ความเปนสวนตัวก็จะ

นอยลง ส่ิงประกอบความสะดวกตาง ๆ ที่จะตองใชรวมกับผูอ่ืน เชน ทางเดิน ลิฟท สนาม ที่ทิ้งขยะ

จะเกิดข้ึน และความเปนอยูจากสวนตัวที่เปล่ียนมาเปนลักษณะของกลุมชุมชน  คอนขางจะขัดกับ

นิสัยคนไทยโดยทั่วไปที่ยึดถือความสบายของตนเองเปนหลัก แตเมื่อเขามาอยูรวมกันเปนสังคมใน

ลักษณะนี้ จําตองมีกฎระเบียบ ขอบังคับในการอยูอาศัยรวมกัน  
 ในสวนของการบริหารจัดการที่พักอาศัยในแนวด่ิง ซึ่งในการวิจัยคร้ังนี้เนนที่พักอาศัย

ในแนวด่ิงที่เรียกวา อาคารชุด ปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่มีผลตอการพักอาศัยในอาคาร คือ นิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งมีผูแทนคือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปน

ผูรับผิดชอบในการบริหารอาคารชุด อีกทั้งเปนผูแทนของเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดนั้น และมี

หนาที่สําคัญตามที่กฎหมายระบุไวเชนเปนผูลงนามใบปลอดหนี้ใหแกลูกบานเมื่อตองการขายหองชุด  

เปนตน หนาที่เหลานี้ทําใหบทบาท และความรับผิดชอบของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลตอ

สภาพความเปนอยูรวมทั้งคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยในอาคารชุดเปนอยางยิ่ง แมวาในการ

บริหารจัดการทางภาครัฐมีการกําหนดอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวใน
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พระราชบัญญัติอาคารชุดป 2522 และมีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับป 2551 เพื่อปรับปรุง
อํานาจหนาที่และกําหนดบทลงโทษในสวนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมข้ึนกวาที่

เปนอยูเดิมแลวก็ตาม แตก็ยังพบวายังมีปญหาที่เกิดข้ึนในอาคารชุดซึ่งเกิดมาจากการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดยังปรากฎอยูมากดังจะเห็นไดจากขอมูลในส่ืออิเล็กทรอนิกส เชน เว็บไซทของ

กรมที่ดิน เวปไซทของสํานักงานคุมครองผูบริโภค (สคบ.) และเว็บไซทอ่ืน ๆ ที่เปนสาธารณะที่เปดให

ประชาชนสอบถามปญหาที่เกี่ยวกับอาคารชุด พบวามีผูสอบถามปญหารวมทั้งรองเรียนในเร่ืองที่

เกี่ยวกับ การบริหารอาคารชุดและการทํางานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนจํานวนมาก 
 หากพิจารณานัยตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคารชุด พบวา แมวาภาครัฐจะไดมีการ

กําหนดอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวแลวในพระราชบัญญัติอาคารชุด แตก็เปน

การกําหนดเพียงแนวทางมิไดระบุในรายละเอียดการปฏิบัติ การบริหารจัดการอาคารชุดจึงอยูภายใตดุลยพินิจ
ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตองใชวิจารณญานในการปฏิบัติหนาที่เพื่อใหบรรลุตาม

วัตถุประสงค ทําใหผูอยูอาศัยในอาคารชุดสามารถอยูรวมกันไดอยางมีความสุข อยางไรก็ตามใน

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดวยการใชวิจารณญานน้ันยังขาดความเปน

ปรนัยสูงมากจึงทําใหเกิดปญหาในแงมุมของจริยธรรมข้ึนบอยคร้ัง ดังนั้น หากผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดขาดจริยธรรมในการบริหารจัดการ ยอมนํามาซ่ึงปญหาตอผูอยูอาศัยหรือเจาของรวมอยู

อาศัยในอาคารชุดซึ่งเปนคนกลุมใหญ รวมทั้งอาจนําไปสูปญหาเชิงสังคมในระดับประเทศได จึง
นํามาสูความเปนเหตุเปนผลและความสําคัญของการวิจัยคร้ังนี้ ภายใตปญหาการวิจัยที่วา 

ประเทศไทยควรมีมาตรฐานทางจริยธรรมสําหรับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือไม และหาก

จําเปนตองมีมาตรฐานดังกลาวควรเปนอยางไร ทั้งนี้มาตรฐานจริยธรรมดังกลาวควรจะเปน

รูปธรรมและไดรับการยอมรับจากทุกฝายที่มีสวนเกี่ยวของหรือไมอยางไร 
 

 วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

  การวิจัยนี้มีวัตถุประสงคดังนี้ คือ 
 1. สํารวจความคิดเห็นเกี่ยวกับจริยธรรมที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพึงมีในการทํา

หนาที่เปนผูบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูเกี่ยวของกับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งประกอบดวยผูอยู

อาศัยในอาคารชุด ประชาชนทั่วไป นักวิชาการ นักพัฒนาโครงการ  

 2. สํารวจความคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยที่สงผลกระทบตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด จากผูเกี่ยวของกับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งประกอบดวยผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

ประชาชนทั่วไป นักวิชาการ นักพัฒนาโครงการ  
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 3. สรางและประเมินตนแบบจริยธรรมที่พึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดวยการ

สัมภาษณผูที่มีสวนไดสวนเสียกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 4. เสนอตนแบบจริยธรรมที่พึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. ขอบเขตดานพื้นที่อาคารชุด ในการวิจัยนี้หมายถึงอาคารชุดในประเทศไทย ซึ่งไดจด

ทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ระหวาง พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2552  รวม

ทั้งส้ิน 467, 427 หองชุด (thaicondoonline.com, 2553) 

2. ขอบเขตดานผูใหขอมูลครอบคลุมทั้งผูอยูอาศัยในอาคารชุด ประชาชนทั่วไป 

นักวิชาการ นักพัฒนาโครงการอาคารชุด ในประเทศไทย 
 

ระเบียบวธิีการวิจยั 
 

      ข้ันตอนการวิจัยจะแบงเปน 3 ข้ันตอนดังนี้ 

 1. การสอบถามผูเกี่ยวของกับอาคารชุดพักอาศัย จํานวน 407 คน ที่ไดมาจากการ

กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางตามแนวคิดของ Taro Yamane’s ที่ชวงความเชื่อมั่นรอยละ 95 

ประกอบดวย ประชาชนทั่วไป นักวิชาการ และนักพัฒนาโครงการพักอาศัย โดยเนนการสอบถาม

ถึงคุณสมบัติดานจริยธรรมและปจจัยที่มีผลตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 2. การสอบถามเจาของอาคารชุด จํานวน 400 คน ที่ไดมาจากการกําหนดขนาดของ

กลุมตัวอยางตามแนวคิดของ Taro Yamane’s ที่ชวงความเชื่อมั่นรอยละ 95 ถึงคุณสมบัติดาน

จริยธรรมและปจจัยที่มีผลตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 3. การสัมภาษณนักวิชาการ ผูใหบริการในอาคารชุดและเจาของโครงการเพื่อกล่ันกรอง

คุณสมบัติ ดานจริยธรรมและมาตรฐานที่พึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจํานวน 12 คน ซึ่ง

ไดมาจากการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจงตามโครงสรางการกําหนดคุณสมบัติของผูใหขอมูล

เชิงทฤษฎี 

 4. การวิเคราะห สรุปผลและนําเสนอจริยธรรมที่พึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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ประโยชนและผลที่คาดวาจะไดรับจากงานวจิัย 
 
1. ประโยชนตอผูทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทย เกิดความตระหนักในจริยธรรมและ

คุณธรรมในเชิงวิชาชีพและนําไปปฏิบัติไดอยางเหมาะสมเพื่อประสบผลสําเร็จในการปฏิบัติหนาที่ 

 
2. ประโยชนตอผูอยูอาศัยอาคารชุด 
 

1.  สามารถประเมินผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดของตนเองได 
2.  เกิดความเขาใจในการหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3.  เกิดความชัดเจนในการจัดการปญหาในเชิงกฎหมายเม่ือเกิดขอพิพาทกับ  

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 
3. ประโยชนตอสังคม / วงวิชาการ 
 

1. ไดตนแบบจริยธรรมที่พึงมีของผูจัดการนิ ติบุคคลอาคารชุดที่สอดรับกับ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

2. ไดแนวทางการลดขอขัดแยงหรือปญหาจากการรองเรียนของผูอยูอาศัยในอาคาร
ชุดที่มีตอผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3. ไดขอมูลที่เปนประโยชนสําหรับภาครัฐและองคการที่เกี่ยวของในการพิจารณา
ออกกฎหมายหรือพระราชบัญญัติที่เหมาะสมในการควบคุมจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดในประเทศไทย 

 
4. ประโยชนตอผูประกอบการอาคารชุด 

 
ผูประกอบการไดหลักเกณฑที่ถูกตองและถูกหลักการในการแตงต้ังผูประกอบการ

อาคารชุดที่มีจริยธรรมเพื่อปฏิบัติหนาที่ ซึ่งจะทําใหอาคารชุดไดรับการบริหารอยางมีประสิทธิภาพ 

ลดปริมาณการรองเรียนที่สงผลตอภาพลักษณใหกับผูประกอบการโดยตรง 
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นิยามศัพท 
 

อาคารชุด หมายถึง ส่ิงปลูกสรางในประเทศไทยที่เรียกวา “อาคารชุด” ที่ไดจดทะเบียนตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ระหวาง พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2552 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลที่ไดรับการแตงต้ังตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2551 ใหดํารงตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมีคุณสมบัติและอํานาจหนาที่ตามที่กําหนดไว

ในมาตรา 36 และมีจริยธรรมที่พึงมี 

ผูอยูอาศัยในอาคารชุด หมายถึง เจาของรวมผูครอบครองกรรมสิทธิ์หองชุดที่ไดจดทะเบียน

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 และผูอ่ืนที่พักอาศัยอยูในอาคารชุด 

เจาของโครงการ หมายถึง ผูสรางและผูพัฒนาโครงการอาคารชุด ซึ่งอยูในรูปบริษัท ทั้ง

ที่จดทะเบียนและไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

ผูใหบริการภายนอก หมายถึง ผูรับจางใหบริการตาง ๆ  ในอาคารชุดเชน ผูใหบริการงานบริหาร

อาคารชุด ผูใหบริการงานรักษาความปลอดภัย ผูใหบริการงานรักษาความสะอาด ซึ่งไดรับ

คาตอบแทนจากนิติบุคคลอาคารชุด 

กฎหมายอาคารชุด หมายถึง พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 1 ถึง 4 

จริยธรรม หมายถึง กฎเกณฑความประพฤติเมื่ออยูในหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด 

จริยธรรมที่พึงมี หมายถึง ความซื่อสัตย การยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบ

ตอหนาที่ การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติหนาที่ตามบทบาทที่ไดรับ การเห็นแกประโยชนสวนรวม 

ความมีเหตุผล ความยุติธรรม ความมีคุณธรรม ความเปนกลาง ความออนโยนมีสัมมาคารวะ การ

ใฝหาวิชาความรู ความอดทน การยอมรับความคิดเห็นของผูอ่ืน ความเห็นอกเห็นใจผูอ่ืน ไม

เบียดเบียน การมีศีลธรรม ความพากเพียร การมีเมตตา การยึดมั่นในหลักศาสนา และความ

พอเพียง 

 


