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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

การวิจัยเร่ืองจริยธรรมที่พึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิจัยเนนศึกษาภายใต

กรอบแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวของ ซึ่งประกอบดวย 7 หัวขอสําคัญ ไดแก 

1. อาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3. ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

4. เจาของโครงการ 

5. ผูใหบริการในอาคารชุด 

6. จริยธรรม 

7. ปจจัยที่สงผลตอการมีจริยธรรม 

 
อาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด 

 
อาคารชุดตามความหมายในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายถึง อาคารที่

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งในการพักอาศัยอยูรวมกันในอาคารชุด

พักอาศัยนั้นจําเปนตองมีกฎระเบียบเพื่อดูแลความเปนระเบียบเรียบรอย รวมทั้งมีการรวมกันเฉลี่ย

จายคาใชจายซ่ึงเกิดจากการอยูอาศัยรวมกัน อาทิเชน คาสาธารณูปโภค สวนกลาง คาใชจายใน

การบํารุงรักษา และปรับปรุงระบบตาง ๆ ในอาคารชุด อาคารที่มีคุณสมบัติเขาขายเปนอาคารชุด

และไดขอจดทะเบียนอาคารชุด จําเปนตองมีการจัดการอาคารชุดนั้น ๆ ใหสามารถดําเนินกิจการ

ไปได กฎหมายจึงไดกําหนดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนในวันเดียวกับที่มีการโอน

กรรมสิทธิ์หองชุดหองแรก นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคล บริหารโดยคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะไดรับเลือกโดยเสียงสวนใหญในการประชุมใหญเจาของรวม ซึ่งกําหนดใหมี

ข้ึนภายในหกเดือน นับแตวันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานของคณะกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุดจะเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
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ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดไว (กรมที่ดิน, พระราชบัญญัติอาคารชุด 2551 น.65, 2551) 

ซึ่งอาคารชุดแตละแหงจะมีระเบียบขอบังคับภายในแตละอาคารชุดแตกตางกัน  

 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเกิดข้ึนในวันที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอม

กับที่มีผูโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหองแรกในอาคารชุดนั้น ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไดทั้งบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคล มีคุณสมบัติและอํานาจหนาที่ตามที่ไดระบุไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

ซึ่งหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเสมือนผูบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งตองบริหารทั้ง

ในดานการกําหนดนโยบายใหเปนไปตามกฎหมาย บริหารงบประมาณใหเปนไปโดยเหมาะสม 

และบริหารชุมชนในอาคารชุดใหมีความปลอดภัยและมีความสุขในการพักอาศัยในอาคารชุด ซึ่ง

หลังจากไดมีการกําหนดคุณสมบัติ และอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนเวลาระยะหนึ่ง ไดมีการรองเรียนในเร่ืองของการปฏิบัติ

หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันมาก ทั้งที่เกิดจากความไมต้ังใจเนื่องจากอํานาจ

หนาที่บางอยางมิไดกําหนดไว หรือทั้งที่เกิดจากความต้ังใจในการแสวงหาผลประโยชนจาก

ชองวางของกฎหมาย เห็นไดจากจํานวนเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับการทํางานของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดทางส่ืออิเล็คทรอนิคสของกรมที่ดินที่มีเปนจํานวนมากซึ่งถึงแมวาพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 จะเปดชองใหเจาของรวมสามารถรวมกันลงมติถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ไดในที่ประชุมใหญก็ตาม แตการถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจําเปนตองใชคะแนน

เสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ทําใหการแตงตั้งถอดถอน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กระทําไดยากเนื่องจากการที่จะเรียกประชุมใหญโดยใหมีผูมารวม

ประชุมมีคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งทําไดยาก ซึ่งทางภาครัฐเขาใจปญหาน้ีจึงไดรวมกันกับ

ภาคเอกชนผลักดันใหมีการแกไขปรับปรุงการเลือก และถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

รวมทั้งกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และไดเพิ่มบทลงโทษสําหรับ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ละเลยไมปฏิบัติตามหนาที่ไวอีกหลายสวนดวย ซึ่งสามารถเปรียบเทียบ

ขอบเขตอํานาจหนาที่และบทลงโทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดระหวางพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดดังนี้  
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1. คะแนนเสียงในการเลือกและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  

จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 ระบุวาการเลือก และถอดถอน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ

รวมทั้งหมด แตจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 มาตรา 49 ระบุใหใหตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ีของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

 
2. โทษของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีไมปฏิบัติหนาที่  

 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคคลอาคาร

ชุดไว แตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ไดกําหนดโทษของผูจัดการนิติบุคคคลอาคารชุดไว

หลายมาตรา ไดแก 

1. มาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก

ภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 42 ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

2. มาตรา 32 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต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  

3. มาตรา 35/2 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงตั้ง ตองนําหลักฐานหรือ

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

มีมติ และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 35/2 

ปรับไมเกิน 5,000 บาท 

4. มาตรา 37 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํารายช่ือคณะกรรมการที่ไดรับการแตงต้ัง

นําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

และมาตรา 69 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 37 ปรับไมเกิน 

5,000 บาท 

5. มาตรา 29 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวม 

ภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ และมาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 29 ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท 

ตลอดเวลาที่ยังไมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวม  

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

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วัน นับแตวันส้ินเดือน และตองติด

ประกาศเปนเวลา 15 วันตอเนื่องกัน มาตรา 68 มีบทกําหนดโทษผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลา

ที่ยังไมติดประกาศรายรับรายจายประจําเดือนใหเจาของรวมทราบ    

7. มาตรา 38/1 นิติบุคคลอาคารชุด ตองจัดทํางบดุลอยางนอย 1 คร้ังตอรอบบัญชี 12 

เดือน (รอบบัญชีของนิติบุคคล) และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติ

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

8. มาตรา 38/2 นิติบุคคลอาคารชุด ตองจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

พรอมงบดุลเสนอตอที่ประชุมใหญ และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวัน

ประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน และมาตรา 71 มีบทกําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม

ปฏิบัติตามมาตรา 38/2 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

9. มาตรา 38/3 นิติบุคคลอาคารชุดตองเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน 

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

กําหนดโทษนิติบุคคลอาคารชุดที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38/3 ปรับไมเกิน 10,000 บาท และผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดตองไดรับโทษดวย 

  
3. ที่มาของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  

 จากพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 ตามมาตรา 35 กําหนดที่มาของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล แตในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 

ตามมาตรา 35/1 ไดกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิ่มข้ึนหลายประการ ไดแก 

ตองมีอายุไมตํ่ากวา 25 ปบริบูรณ และตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

1. ไมเปนบุคคลลมละลาย 

2. ไมเปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

3. ไมเคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 
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3. ไมเคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐ 

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

4. ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

5. ไมเคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพราะเหตุทุจริต หรือมี

ความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

6. ไมมีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ยังไดกลาวถึงกรณีที่ผูจัดการนิติบุคคลกระทํา

การแทนนิติบุคคล วาจะตองมีคุณสมบัติครบถวนตามมาตรา 35/1 ดวย 

การกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในพระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ. 2551 ที่มีรายละเอียดมากข้ึนกวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แสดงใหเห็นไดวามี

ความพยายามเพิ่มมากข้ึนของภาครัฐในการที่จะคัดกรองผูที่จะมาทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ทั้งในดานของวุฒิภาวะโดยการกําหนดอายุ และในดานความซ่ือสัตยโดยกําหนด

บทลงโทษไว 

 
4. อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวหลายประการ ไดแก 

1. ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

2. ตัดสินใจ และดําเนินการในกรณีจําเปนและรีบดวนในกิจการ เพื่อความปลอดภัย

ของอาคารชุด  

3. ปฏิบัติหนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  
 จากพระราชบัญญัติอาคารชุดป 2551 ตามมาตรา 36 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิ่มข้ึนอีกหลายประการ ไดแก 

1. จัดใหมีการดูแลความปลอดภัย หรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

2. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
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3. จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม 

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือน และตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเนื่องกัน  

4. ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน 

รวมทั้งการที่ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตจะเปนหนาที่ที่สามารถมอบหมายใหผูอ่ืน

ทําแทนได 

  การกําหนดอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2551 ที่มีรายละเอียดมากข้ึนกวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แสดงใหเห็นไดวามี

ความพยายามเพิ่มมากข้ึนของภาครัฐในการที่จะกําหนดอํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดใหชัดเจนมากข้ึนในงานที่มีความสําคัญตอการบริหารอาคารชุด เชน การทําบัญชีรายรับ

รายจาย การดูแลความปลอดภัย และความสงบเรียบรอยในอาคารชุด และการตองปฏิบัติหนาที่

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ  

 
5. การพนจากตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมไดกลาวไวถึงการพนจากตําแหนงของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด นอกจากกลาวไวในสวนของคะแนนเสียงที่จําเปนตองใชในการถอดถอนตองใช

คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดในอาคารชุด ขณะที่

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 มาตรา 35/3 ไดกลาวถึงการพนจากตําแหนงของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวชัดเจน ดังนี้ 

1. ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

2. ลาออก 

3. ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 
4. ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหาม 

5. ไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

6. ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

 การกําหนดการพนจากตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2551 ที่มีรายละเอียดมากข้ึนกวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แสดงใหเห็นวา 

มีความพยายามเพิ่มมากข้ึนของภาครัฐที่จะควบคุมการอยูในตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดใหตองปฏิบัติตามกฎหมายที่กําหนดไวในขอ 5 ของมาตรา 35/3  ในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2551 ตามที่ไดกลาวถึงขางตน 
  

ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 
 

1. เจาของรวม 
 

  เจาของรวมตามความหมายในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายถึง 

เจาของหองชุดในแตละอาคารชุด และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด

ตามที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดินในวันที่จดทะเบียนอาคารชุด เจาของรวมอาจเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได ซึ่งในกรณีที่เปนนิติบุคคล จะตองแตงต้ังผูแทนเพื่อดําเนินการแทน เชน การเขา

รวมออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมใหญ การสมัครเขาเปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เจาของ

รวมเปนผูที่มีบทบาทสําคัญในการกําหนดมาตรฐานของการพักอาศัยในอาคารชุดเนื่องจาก

สามารถใชอํานาจผานที่ประชุมใหญในการกําหนดหรือแกไขขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดได 

และในขณะเดียวกันในกรณีที่มีปญหาเกิดข้ึนในอาคารชุด เจาของรวมก็เปนผูที่ไดรับผลกระทบ

โดยตรง ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของเจาของรวมที่จะรวมกันลงมติสรรหาคณะกรรมการเขาควบคุมการ

จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะตองรวมกันตรวจสอบการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดวา

เปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ หรือไม และหากเห็นวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ปฏิบัติหนาที่บกพรอง ดอยประสิทธิภาพ หรือมีการทุจริต สงผลใหเกิดปญหากับอาคารชุด เจาของ

รวมก็มีสิทธิที่จะเรียกประชุมใหญ เพื่อใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดชี้แจง หากผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดไมสามารถช้ีแจงได หรือขอเท็จจริงฟงไดวาปฏิบัติหนาที่บกพรอง ซึ่งกอใหเกิดความเสียหาย

แกอาคารชุด เจาของหองชุดก็สามารถนําเร่ืองดังกลาวเสนอตอที่ประชุมเจาของรวมทั้งหมด เพื่อมี

มติถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารไดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 (กรมที่ดิน, น.65, 

2551) 
 
2. ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 
 
 นอกจากจะมีเจาของรวมพักในอาคารชุดแลว ยังมีผูเชาหรือผูที่เจาของรวมอนุญาตให

พักอาศัยในหองชุดของตน ซึ่งรวมเรียกวาผูอยูอาศัยในอาคารชุด ผูอยูอาศัยในอาคารชุดนี้นับเปน

กลุมคนที่ไดรับผลกระทบจากการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง 
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เจาของโครงการ 
 
  เจาของโครงการ หมายถึง ผูที่สรางอาคารชุดข้ึนมาเพื่อขาย ซึ่งเมื่อไดจดทะเบียน

อาคารที่สรางข้ึนมาเปนอาคารชุด และมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว เจาของรวมจะ

เปล่ียนสถานะไปเปนเจาของรวมทันที มีสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดอยูในพระราชบัญญัติอาคาร

ชุดและขอบังคับของอาคารชุดนั้น ๆ เจาของโครงการเปนผูแตงต้ังผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรก 

ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เพื่อทําหนาที่บริหารนิติบุคคลอาคารชุดต้ังแตวันจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุด จนกวาจะมีการประชุมใหญคร้ังแรก ซึ่งกําหนดใหมีข้ึนภายในหกเดือนนับแตวัน

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเปดโอกาสใหเจาของรวมสามารถลงมติถอดถอนและเลือก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหมไดตามมาตรา 42 ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 (กรมที่ดิน, 

น.65, 2551) 
 

ผูใหบริการในอาคารชุด 
 
  ผูใหบริการในอาคารชุด หมายถึง ผูที่ใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับความเปนอยูของผูพัก

อาศัย อาทิเชน ผูใหบริการการบริหารอาคาร ผูใหบริการรักษาความปลอดภัย ผูใหบริการรักษา

ความสะอาด ผูใหบริการดูแลสวน ซึ่งผูใหบริการเหลานี้อยูภายใตการควบคุมของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด  

 
จริยธรรม 

 
  คําวาจริยธรรมมาจากคําวา “จริย” รวมกับคําวา “ธรรม” ซึ่งแปลตามศัพท คือ จริยะ 

แปลวา ความประพฤติ กิริยาที่ควรประพฤติ คําวา ธรรม แปลวา คุณความดี คําส่ังสอนในศาสนา 

หลักปฏิบัติในทางศาสนา ความจริง ความยุติธรรม ความถูกตอง กฎเกณฑ เมื่อนําคําวา จริยะ มา

ตอกับคําวา ธรรม เปนจริยธรรม จึงแปลความหมายได คือ กฎเกณฑแหงความประพฤติ หรือหลัก

ความจริงที่เปนแนวทางแหงความประพฤติปฏิบัติ (ประสงค ตันพิชัย, 2550, น.1) ดังนั้น จริยธรรม

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการวิจัยคร้ังนี้จึงมีนัยหมายถึงการปฏิบัติตามกฎเกณฑแหง

ความประพฤติที่ถูกตองในการทําหนาที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งการบริหารอาคารชุดของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นสามารถเทียบเคียงไดกับหลักการบริหารประเทศ ซึ่งเรียกวา

หลักธรรมรัฐาภิบาล หรือโดยทั่วไปเรียกวา ธรรมาภิบาล คือ กระบวนการปกครองบริหารโดยมี
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กฎเกณฑความถูกตอง เพื่อประโยชนของสังคม และประชาชน ไมละเมิดกฎหมายและหลักนิติธรรม  

(ลิขิต ธีรเวคิน, 2553) ซึ่งมีหลักการใหญ 5 ประการ ตอไปนี้ 

1. ความชอบธรรม (legitimacy)  ซึ่งไดแก การปกครองบริหาร การเสนอนโยบาย การ

ใชทรัพยากรที่มีความชอบธรรม โดยตองสอดคลองกับกฎระเบียบและกฎหมาย ผูซึ่งทําการ

ดังกลาวตองมีอํานาจตามบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญ หรือกฎหมายอ่ืน ขณะเดียวกันนอกจากจะ

ถูกตองตามกฎหมายแลวจะตองมีเหตุมีผลอันเปนที่ยอมรับกับประชาชนอีกดวย ความชอบธรรม

จะตองเปนเร่ืองที่สอดคลองตามกฎหมาย รวมทั้งเปนที่ยอมรับของประชาชนสวนใหญ และตองมี

เหตุผลและความเหมาะสมดวย เทียบไดกับการบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ตอง

บริหารโดยความชอบธรรมสอดคลองกับกฎขอบังคับและกฎหมายอาคารชุด และตองมีเหตุผลเปน

ที่ยอมรับของเจาของรวมและผูพักอาศัยในอาคารชุดดวย 

2. การมีสวนรวม (participation) การปกครองบริหารที่คํานึงถึงธรรมาภิบาลจะตอง

เปดโอกาสใหประชาชนผูเสียภาษีหรือผูที่ถูกกระทบโดยตรงจากนโยบาย มีสวนรวมแสดงความ

คิดเห็นเพื่อการตัดสินใจ จะตองใหประชาชนทราบขอมูลอยางถวนถี่ถึงขอดีขอเสียของนโยบายที่

จะนําไปปฏิบัติ และจะตองใหประชาชนทําประชาพิจารณ หรือแมแตการลงประชามติกอนที่จะ

ตัดสินดําเนินการในเร่ืองดังกลาว เทียบไดกับการบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ตอง

บริหารโดยใหเจาของรวมและผูพักอาศัยในอาคารชุดไดทราบขอมูลและมีสวนรวมเชนในการ

ประชุมใหญเจาของรวม 

3. ความโปรงใส (transparency) ในหลักการธรรมาภิบาลนั้นจะไมมีการอางถึงความลับ

ของทางราชการที่รัฐมิอาจจะเปดเผยไดบอยนัก ยกเวนเร่ืองที่เกี่ยวกับความม่ันคง ขอมูลและ

เหตุผลของนโยบายตาง ๆ ตองเปดเผยใหประชาชนทราบโดยละเอียด การใชจายงบประมาณตอง

มีการช้ีแจงไดอยางสมเหตุสมผล การปกครองบริหารที่เนนหลักธรรมธรรมาภิบาลจะตองยึดหลัก

ความโปรงใสในการตัดสินใจ โดยเฉพาะอยางยิ่งในเร่ืองการใชงบประมาณแผนดิน เทียบไดกับการ

บริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ตองบริหารโดยเปดเผยใหเจาของรวมและผูพักอาศัยใน

อาคารชุดไดทราบรายละเอียดและเหตุผลในการใชจายงบประมาณของอาคารชุด 

4. การมีความรับผิดชอบ (accountability) ซึ่งหมายถึงการสามารถจะชี้แจงกับประชาชน

ได ถึงส่ิงที่เกิดข้ึนในลักษณะของการแจกแจงบัญชีเปนเร่ือง ๆ งบประมาณแผนดินที่ใชก็ตอง

สามารถช้ีแจงไดอยางกระจางถึงคาใชจายที่สมเหตุสมผล กลาวอีกนัยหนึ่ง นี่คือหลักธรรมาภิบาลที่

ผูใชอํานาจหรือขาราชการแผนดินในกระทรวง ทบวง กรม หรือระดับทองถิ่น ตองรับผิดชอบตอ

ประชาชน อธิบายความไดโดยละเอียดถึงส่ิงที่ตองกระทํา โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนที่เกี่ยวกับขอ
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สัญญาตาง ๆ หรือในการใชงบประมาณเทียบไดกับการบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่

ตองมีความรับผิดชอบตอ คาใชจาย การทําสัญญาจัดซื้อจัดจางตาง ๆ ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด 

5. ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (efficiency and effectiveness) ประสิทธิภาพ ไดแก 

การทําโครงการใหสําเร็จดวยการใชงบประมาณ เวลา และทรัพยากร ทั้งในรูปของเงินตรา วัสดุ 

และทรัพยากรมนุษยใหนอยที่สุด แตใหไดผลออกมาดีที่สุด หลักธรรมภิบาลตองคํานึงถึงการใช

ทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ เทียบไดกับการบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ตองบริหาร

อาคารชุดอยางมีประสิทธิภาพโดยใช เวลา งบประมาณที่นอยแตไดคุณภาพของการบริการสูง 
 

จรรยาบรรณวิชาชพี 
 

 “จรรยา” หมายถึง ความประพฤติดี หรือ กริยาที่ควรปฏิบัติในหมูคณะ  “บรรณ” หมายถึง 

หนังสือ หรือส่ิงที่ประมวลรวมไวเปนหมวดหมู “จรรยาบรรณ” หมายถึง ประมวลความประพฤติที่ผู

ประกอบวิชาชีพแตละวิชาชีพกําหนดข้ึนเพื่อรักษาและสงเสริมเกียรติคุณช่ือเสียงและฐานะของ

สมาชิก และวงการวิชาชีพนั้น ซึ่งอาจเขียนข้ึนเปนลายลักษณอักษรหรือไมก็ได บางคร้ังก็เรียกวา

จรรยาบรรณ หรือจรรยาวิชาชีพ (พรนพ พุกกะพันธุ, 2545, น.243, น.324) 

จากการทบทวนวรรณกรรมในเร่ืองที่เกี่ยวกับจริยธรรมในวิชาชีพ อาทิเชน จริยธรรม

ของการบริหารภาครัฐ โดย เปรม ติณสูลานนท (2548) ขอ กําหนดที่ตองปฏิบัติตามของสมาคม

สงเสริมกรรมการบริษัทไทย หรือ IOD (2553) รวมทั้งจริยธรรมในวิชาชีพอ่ืน ๆ พบวา จริยธรรมที่มี

การกลาวถึงในวิชาชีพ ไดแก ความซ่ือสัตย การยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาที่ 

การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติหนาที่ตามบทบาทที่ไดรับ การเห็นแกประโยชนสวนรวม ความมีเหตุผล 

ความยุติธรรม ความมีคุณธรรม ความเปนกลาง ความออนโยนมีสัมมาคารวะ การใฝวิชาความรู 

ความอดทน การยอมรับความคิดเห็นของผูอ่ืน ความเห็นอกเห็นใจผูอ่ืน ไมเบียดเบียน การมี

ศีลธรรม ความพากเพียร การมีเมตตา การยึดมั่นในหลักศาสนา และความพอเพียง ดังนั้นในการ

วิจัยนี้จริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงหมายรวมถึงจริยธรรมความซ่ือสัตย การยึดถือ

ปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาที่ การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติหนาที่ตามบทบาทที่ไดรับ 

การเห็นแกประโยชนสวนรวม ความมีเหตุผล ความยุติธรรม ความมีคุณธรรม ความเปนกลาง 

ความออนโยนมีสัมมาคารวะ การใฝหาวิชาความรู ความอดทน การยอมรับความคิดเห็นของผูอ่ืน 

ความเห็นอกเห็นใจผูอ่ืน ไมเบียดเบียน การมีศีลธรรม ความพากเพียร การมีเมตตา การยึดมั่นใน

หลักศาสนา และความพอเพียง ซึ่งรายละเอียดแตละหัวขอปรากฎ ดังนี้ 
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1. ความซ่ือสัตย 
 

ความซ่ือสัตย หมายถึง การประพฤติอยางตรงไปตรงมา ตรงตอความเปนจริง เชน 

ซื่อสัตยตอองคกร ไมคอรรัปชั่น ติดสินบน ซื่อสัตยตอลูกคา ซื่อสัตยตอสัญญา ไมตกแตงบัญชี เสีย

ภาษีถูกตอง ไมโกงเคร่ืองชั่ง ตวง วัด ไมโกงคาแรงงาน ไมปลอมปนสินคา ไมโฆษณาหลอกลวง

เกินจริง ไมลอกเลียนความคิดหรือสินคาของผูอ่ืน ความซ่ือสัตยถือเปนเร่ืองสําคัญมาก (สมคิด 

บางโม, 2550, น.14) ความซื่อสัตย ยังหมายถึง ความมุงมั่นต้ังใจที่จะทําการปฏิบัติหนาที่ดวย

ความผูกพันดวยความพากเพียร และความละเอียดรอบคอบ ยอมรับผลการกระทําในการปฏิบัติ

หนาที่เพื่อใหบรรลุผลสําเร็จความมุงหมาย ทั้งความพยายามที่จะปรับปรุงการปฏิบัติหนาที่ใหดี

ยิ่งข้ึน (สุภาพร พิศาลบุตร, 2549, น.6) การพูดแตความจริงเปนการเสริมความเชื่อถือและนับถือ

ซึ่งกันและกัน (จินตนา บุญบงการ, 2552, น.23) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีจึงควรยึดถือ

ความซ่ือสัตย ไมวากระทําการส่ิงใดในการบริหารอาคารชุด 

 

2. การยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย 
  

 จริยธรรมการยึดถือปฎิบัติตามกฎหมายเปนจริยธรรมที่ตองมีของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด คือ การเคารพกฎหมายทั้งในตัวเนื้อหา ขอความและเจตนาของกฎหมาย (จินตนา บุญ

บงการ, 2552, น.23-24) หลักจริยธรรมการปฏิบัติตามกฎหมาย (law abiding) เปนหนึ่งในจริยธรรม

ที่กําหนดสําหรับผูบริหาร 12 ประการ ซึ่งกําหนดโดย Josephson Institute of Ethic (Cited in Carroll, 

1993, pp. 131-132) (จําเนียร จวงตระกูล, 2550, น. 45) หลักของจริยธรรมในการดําเนินธุรกิจกับ

หนวยราชการ มีขอหนึ่งกลาววา พึงปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายในการทําธุรกิจ ทําบัญชี 

เสียภาษีใหรัฐอยางถูกตองตรงตามลักษณะของธุรกิจ และไมเปดโอกาสใหขาราชการประพฤติมิ

ชอบในธุรกิจของตน (มนูญ วงศนารี, 2538, น.92-93) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งมีหนาที่ตอง

บริหารอาคารชุดจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองปฎิบัติตามกฎหมายและควบคุมผูเกี่ยวของในอาคาร

ชุดใหยึดถือปฎิบัติตามกฎหมายดวยเชนกัน 

 
3. การรับผิดชอบตอหนาที่ 
 

จินตนา บุญบงการ (2552, น. 25) ไดกลาวถึงการรับผิดชอบตอหนาที่ไวในแนวปฏิบัติ

ในเร่ืองจริยธรรมวา ตองถือเปนหนาที่หรือความรับผิดชอบในการที่จะตองปฏิบัติตามหรือทําอยาง
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ใดอยางหนึ่ง ถาตนสามารถทําไดหรือมีทรัพยากรที่ทําได เพื่อใหเกิดผลดีแกองคการ ผูเกี่ยวของ 

สังคมโดยรวม หรือสภาพแวดลอม ขณะที่สมคิด บางโม (2550, น.14) ไดกลาวถึงความรับผิดชอบ

ในฐานะที่เปนองคประกอบหน่ึงของจริยธรรมทางธุรกิจไววา ความรับผิดชอบ หมายถึง การปฏิบัติ

อยางละเอียดรอบคอบ ยอมรับผลการกระทําของตน เชน รับผิดชอบตอสินคา สินคาไมดีรับคืน 

ผลิตสินคาที่มีคุณภาพ ไมปลอยสารพิษลงสูส่ิงแวดลอม ไมประกอบธุรกิจที่ทําใหสังคมเส่ือม ดูแล

ความทุกขสุขของลูกจาง ปฏิบัติตามกฎหมายของบานเมือง ไมผลิตสินคาที่เปนพิษภัยสรางปญหา

ใหสังคม ความรับผิดชอบ จึงถือเปนคุณธรรมที่สําคัญทางธุรกิจ ดังนั้นจริยธรรมการรับผิดชอบตอ

หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงหมายถึงการที่ตองมีความรับผิดชอบในการทําหนาที่

บริหารอาคารชุดดวยทรัพยากรที่มีใหอาคารชุดมีมาตรฐาน มีความปลอดภัย เปนไปตาม

กฎระเบียบขอบังคับ และกฎหมายที่เกี่ยวของและเปนมิตรกับชุมชนรอบขาง 

 
4. การมีภาวะผูนํา 
 

ภาวะผูนําของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คือ ความสามารถที่จะมีอิทธิพลทั้งเปน

ทางการและไมเปนทางการตอบุคคลตาง ๆ ภายในอาคารชุดเพื่อดําเนินการใหบรรลุเปาหมาย 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีตองสามารถเปนผูนําผูอยูอาศัยในอาคารชุดใหปฏิบัติตาม

กฎระเบียบขอบังคับ ตองสามารถควบคุมผูใหบริการในอาคารชุดใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงตองพัฒนาทักษะในการเปนผูนํา คือ ความเสียสละ ความ

กลาหาญ ความหนักแนนมั่นคง ความมั่นใจในตนเอง ความซ่ือสัตยสุจริต และความยึดมั่นใน

หลักการมากกวาการเห็นประโยชนสวนตนของตนและพรรคพวก กลาวอีกนัยหนึ่ง คือตองมี

บุคลิกภาพที่ดีและเปนตัวอยางที่ดีแกบุคคลทั่วไป (ปรัญชา เวสารัชช และศรีธนา บุญญเศรษฐ, 

2552, น.12-17) 
 

5. การปฏิบัติหนาที่ตามบทบาทที่ไดรับ 
 

ตามนัยเชิงทฤษฎีหนาที่นิยม (Deontologism) ภายไตฐานแนวความคิดของคานท 

(Kant) ที่มีแนวคิดวา จริยธรรมเปนเร่ืองของความสํานึกในหนาที่ การประพฤติปฏิบัติตามหนาที่

ถือเปนส่ิงที่ดีงาม อางในสมคิด บางโม (2550, น.62) ดังนั้น จริยธรรมการปฏิบัติหนาที่ตาม

บทบาทที่ไดรับของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคือการที่ตองมีความสํานึกในการที่จะปฏิบัติหนาที่

ของตนถึงแมวาหนาที่บางอยางจะตองทําดวยความยากลําบากเชนการตองดําเนินคดีฟองรอง 
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การบังคับใชกฎระเบียบของอาคารชุดตอผูอยูอาศัยบางกลุมที่ฝาฝน ซึ่งอาจเปนเหตุใหไดรับการ

เกลียดชัง  

 
6. การเห็นแกประโยชนสวนรวม 
 

การเห็นแกประโยชนสวนรวมของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหมายถึง การแบงปน

เสียสละส่ิงของที่ตนมี เพื่อประโยชนของคนอ่ืน เพื่อประโยชนของสังคมสวนรวมตามกําลังที่มีอยู

และขณะเดียวกันก็ไมเปนการเบียดเบียนตนเองจนเกินไป (มนูญ วงศนารี, 2538, น.126) ซึ่ง

หมายความวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองพิจารณาดําเนินการใด ๆ ก็ตามที่เกี่ยวกับการ

บริหารอาคารชุดโดยคํานึงถึงประโยชนที่พึงเกิดแกประโยชนสวนรวมเปนหลัก โดยไมเห็นแก

ประโยชนสวนตนหรือพวกพอง 

 
7. ความมีเหตุผล  

 

ความมีเหตุผลของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง ความสามารถในการใช

ปญญาในการประพฤติปฏิบัติรูจักไตรตรอง พิสูจนใหประจักษ ไมหลงงมงาย มีความยับยั้งชั่งใจ

โดยไมผูกพันกับอารมณ และความยึดมั่นของที่มีอยูเดิม ซึ่งอาจผิดได (สุภาพร พิศาลบุตร, 2549, 

น.6)  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงตองมีเหตุผลในการตัดสินใจในเร่ืองตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับผูอยู

อาศัยและการบริหารงานอาคารชุดใหเปนไปโดยมีหลักการ มีเหตุผล เปนไปโดยธรรมเนียมปฏิบัติ 

เปนไปตามกฎขอบังคับ และขอกฎหมาย 

 
8. ความยุติธรรม 

 

ความยุติธรรม คือ การยึดถือปฏิบัติตามเกณฑ ขอตกลงหรือสัญญาท่ีไดมีการทําข้ึน

เพื่อใชในสังคมที่เจริญแลว และเพื่อปองกันไมใหมนุษยทําตามความตองการของแตละบุคคล 

ดังนั้น กฎหมายจึงเปนกรอบสัญญาใหปฏิบัติ ผูละเมิดกฎหมายจึงเปนผูไมปฏิบัติตามสัญญา  

ความยุติธรรม หมายถึง ความสุจริต ความเปนธรรม  ความชอบธรรม  ความชอบดวย

กฎหมาย  ความถูกตองตามกฎหมาย สิทธิตามกฎหมาย การปฏิบัติตามระเบียบแบบแผน

ประเพณี  และการปฏิบัติตามหนาที่ ความยุติธรรมโดยท่ัวไปกวางกวาความยุติธรรมตามหลัก

กฎหมาย เพราะในความไมยุติธรรมที่เกิดมาจากการไมปฎิบัติตามกฎหมายอาจเปนเพราะการใช
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กฎหมายโดยความลําเอียง หรือกฎหมายหรือขอบังคับที่มีอยูไมเปนธรรม (โสภณ รัตนากร, 2534, 

30) 

ความยุติธรรม หมายถึง ถูกตองตามธรรม  ซึ่งความหมายของคําวาธรรมนั้นก็แตกตาง

เปนหลายอยางหลายความหมาย แตรวมความหมายถึง ความจริงที่จะเปน เปนอยู และเปนแลว  

และความยุติธรรมยังข้ึนอยูกับมาตรฐานทางจิตใจของผูที่จะกําหนดกฎเกณฑหรือกฎหมายเพื่อให

เกิดความเปนธรรมในสังคมนั้นดวย (ประสิทธ  โฆวิไลกุล, 2540, น.7) สําหรับความยุติธรรมของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง การบริหารอาคารชุดโดยยึดถือปฏิบัติตามเกณฑที่ไดมีการ

ทําข้ึน ไดแก กฎขอบังคับของอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด 

 
9. ความมีคุณธรรม 

 

คุณธรรม เปนจริยธรรมหนึ่งซึ่งผูบริหารจะตองมีเนื่องจากเปนความรูสึกที่มาจาก

ภายในของผูบริหารเองที่จะตัดสินใจไดวาส่ิงใดถูกส่ิงใดผิด ส่ิงใดที่กระทําลงไปแลวเปนส่ิงดีงาม 

เปนจริยธรรมท่ีเปนที่ยอมรับวาผูบริหารจําเปนตองมีเพราะมีประโยชนและเปนส่ิงที่ใชประกอบใน

การใชกฎหมายใหเปนธรรมเพื่อขจัดความขัดแยง และยังมีการพูดถึงอยูในหลักพุทธศาสนาในเร่ือง

ของธรรมในการบริหารจัดการไดแก ทศพิธราชธรรม จักรวรรดิวัตร ราชสังคหวัตถุ และราชวสดี

ธรรม เปนตน (พัทรียา เห็นกลาง ศุภรัตน หลอชัชวาลกุล และจํานง จันทโชโต, 2546, น.5-11) 

ความมีคุณธรรมของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการวิจัยคร้ังนี้ หมายถึง การมี

สํานึกในการพิจารณาเร่ืองตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารงานอาคารชุดและผูอยูอาศัยในอาคาร

ชุดอยางเปนธรรมโดยคํานึงถึงกฎขอบังคับของอาคารชุด และขอกฎหมายตาง ๆ โดยทั้งมี

เปาหมายหลักเพื่อขจัดความขัดแยงที่เกิดข้ึนในอาคารชุด และสรางความผาสุกในอาคารชุด 

 
10. ความเปนกลาง 

 

ความเปนกลางเปนจริยธรรมที่จําเปนตองรักษาไวเพื่อปองกันมิใหความคุนเคยหรือ

การมีสวนไดสวนเสียมาทําใหเกิดความไมโปรงใสหรือทุจริตข้ึนในเชิงนโยบาย ไมวาจะโดยเจตนา

หรือไมเจตนาวิทัศนตานทุจริต (จีรศักด์ิ พงษพิษณุพิจิตร, 2553) ซึ่งธรรมขอหนึ่งในพรหมวิหาร

ธรรม คือ ธรรมของผูบริหารที่จะทําใหงานสําเร็จ ไดแก อุเบกขา คือ การวางเฉยไมลําเอียงเขาขาง

ฝายหนึ่งฝายใด มีความยุติธรรม ในสวนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองมีความเปนกลาง

ในการตัดสินขอพิพาทระหวางผูอยูอาศัยในอาคารชุด มีความเปนกลางในการบังคับใชกฎ
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ขอบังคับของอาคารชุดใหเปนไปโดยความเสมอภาค มีมาตรฐานเดียวกัน โดยไมมีความลําเอียง

เขาขางพวกพอง หรือขางที่ทําใหเกิดประโยชนแกตน 

 
11. ความออนโยนมีสัมมาคารวะ 
  

ความออนโยนมีสัมมาคารวะเปนจริยธรรมหนึ่งซึ่งจําเปนตองมีในหลักการบริหาร ใน

หลักทศพิธราชธรรม คือ ธรรมของพระราชามีขอปฏิบัติรวม 10 ประการ ซึ่งหลักธรรมขอที่ 5 คือ 

มัททวะ หมายถึง ความสุภาพออนโยนมีสัมมาคารวะตอปวงชนทั้งปวง จากนัยดังกลาวผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองมีความออนโยน มีสัมมาคารวะตอผูอยูอาศัยในอาคารชุด เพื่อทําให

ไดรับความรักใคร นับถือ ซึ่งนําไปสูความรวมมือในการปฏิบัติตามกฎขอบังคับของอาคารชุด ซึ่ง

หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดคุณสมบัติขอนี้ก็อาจสงผลในทางตรงขามคือไดรับความ

เกลียดชัง รวมทั้งตอตานกฎระเบียบขอบังคับของอาคารชุด ทําใหเกิดความไมสงบสุขในอาคารชุด 

 
12. การใฝวิชาความรู 
  

การใฝหาวิชาความรูเปนจริยธรรมที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรมี เชน การใฝหา

วิชาความรูเพิ่มข้ึนในงานอาชีพของตน การศึกษากรณีศึกษาตาง ๆ การเรียนรูประวัติศาสตร และ

วัฒนธรรมองคกร จะทําใหเกิดความแข็งแกรงใหกับตนเอง และเปนประโยชนตอการแขงขันใน

วิชาชีพ (วิริญบิดร  วัฒนา, 2545, น.20) ทําใหมาตรฐานในการอยูอาศัยในอาคารชุดสูงข้ึน ซึ่งใน

ยุคปจจุบันมีการใหความสําคัญในเร่ืองของการสรางมูลคาเพิ่มใหกับอาคารชุดดวยเทคโนโลยี

สมัยใหม เชน การประหยัดพลังงาน การรักษาความปลอดภัย ระบบบัญชีสมัยใหม ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจึงจําเปนตองใฝหาวิชาความรูอยูตลอดเวลา 

 
13. ความอดทน 

 

ความอดทน หมายถึง ความเขมแข็งของจิตใจ ในการที่จะละทิ้งความช่ัวกระทําแต

ความดีและทําจิตใจใหผองใสอยูเสมอ แมจะพบส่ิงที่ไมพึงปรารถนา กลาวคือ ความลําบาก

ตรากตรํา ความเจ็บไขไดปวยและความเจ็บใจอันเกิดจาก การกระทบกระทั่งกับผูอ่ืน ความเยา

ยวนของกิเลส ความโลภ  ความโกรธ  และความหลง ซึ่งผูที่รูจักความอดทนตอทุกส่ิงทุกอยางยอม

เปนผูชนะ ยอมเปนผูที่ประสบความสําเร็จในที่สุด จากบทความของสมสุดา ผูพัฒน และอัจฉรา 
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ธนะมัย (2527) รวมทั้งหนังสือของมนูญ วงศนารี (2538, น.125) ความอดทนแบงไดหลายประเภท 

ไดแก 

1. ความอดทนตอความลําบากตรากตรํา หมายถึง  ความอดทนตอสภาพธรรมชาติที่

ไมเอ้ืออํานวยใหทํางานไดสะดวก เชน ไมวาจะฝนตก แดดจะออก อากาศจะหนาวจะรอนเพียงใด 

ก็ยังคงอดทนทํางานตอไปจนเสร็จ ไมลมเลิกกลางครัน 

 2. ความอดทนตอทุกขเวทนา หมายถึง ความอดทนตอความทุกขทรมานซ่ึงเกิดจาก

ความไมสบายกาย เชน ความปวด ความเมื่อย และความเจ็บไขไดปวยเปนตน 

 3. ความอดทนตอการกระทบกระทั่ง หมายถึง ความอดทนตอความโกรธตอความไม

พอใจ ความขัดใจ หรือความเจ็บใจ เมื่อถูกผูอ่ืนลวงเกินดวยการกระทําทางกายและวาจา รวมไป

ถึงความบีบค้ันจากผูบังคับบัญชา และผูใตบังคับบัญชา และความอยุติธรรมตาง ๆ  

 4. ความอดทนตอความเยายวน หมายถึง ความอดทนตอความเยายวนของกิเลส กลาวอีก

นัยหนึ่ง คือ ความอดทนตออารามณอันเพลิดเพลิน เชน ความอดทนที่จะไมเสพยาเสพติด ไมฉอ

ราษฎรบังหลวง ไมผิดลูกเมียผูอ่ืน เปนตน  

ความอดทนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง การตองอดทนที่จะแบกรับกับ

ปญหาตาง ๆ ที่เกิดข้ึนในอาคารชุดซึ่งมีเปนจํานวนมากและเกิดข้ึนตลอดเวลา ตองอดทนที่จะไม

โกรธ เมื่อประสบกับคําติเตียน หรือความไมพอใจของผูพักอาศัย ตองอดทนตอกิเลสในการที่จะชัก

จูงตนเองใหประพฤติผิด โดยเฉพาะอยางยิ่งในการหาผลประโยชนสวนตน ตองอดทนที่จะต้ังใจ

ทํางานเพื่อเปาหมายในการบริหารอาคารชุดใหประสบผลสําเร็จ คือการที่ผูอยูอาศัยอยูรวมกันใน

อาคารชุดอยางมีความสุข 

 
14. การยอมรับความคิดเห็นของผูอ่ืน 

 

การใหความเคารพตอผูอ่ืนถือเปนจริยธรรมที่สําคัญที่จะทําใหการบริหารประสบ

ผลสําเร็จ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรศึกษาความตองการของบุคคลกลุมตาง ๆ และพยายาม

สนองความตองการโดยเปดโอกาสใหผูอ่ืนไดมีสวนรวมในการบริการมิใชเปนฝายรับคําส่ังแตฝาย

เดียว เชน บริษัท ไอบีเอ็ม จํากัด (จินตนา บุญบงการ, 2552, น. 24) ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติ

ประการหนึ่งไวชัดเจนวา ตองมีการเคารพความเปนปจเจกบุคคลของผูอ่ืน (respect for the 

individual) ซึ่งหลักการนี้ทําใหบริษัทมีชื่อเสียงดานการดูแลพนักงานเปนอยางดี การมีสวนรวม

ของสมาชิกจะทําใหเกิดพันธะสัญญาของสมาชิกในกลุมที่จะดําเนินโครงการใหสําเร็จได  

มาฆะ ภูจินดา (2553) กลาวถึงการมีภาวะผูนําเชิงวิเคราะหสถานการณ ตองยึดหลักสําคัญใน
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การตัดสินใจ ไดแก คุณภาพของการตัดสินใจ การยอมรับการตัดสินใจ การมุงความสําคัญที่การ

พัฒนาพนักงาน และการมุงความสําคัญที่เวลาในการปฏิบัติงาน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จึง

ตองบริหารอาคารชุดโดยการเปดโอกาสใหผูพักอาศัยไดมีสวนรวมในการแสดงความคิดเห็นในการ

ออกกฎระเบียบตาง ๆ ในอาคารชุด และมีใจกวางที่จะยอมรับความคิดเห็นที่แตกตางรวมทั้งคําติเตียน

ของผูพักอาศัย ซึ่งจะทําใหกฎระเบียบตาง ๆ ไดรับการยอมรับและมีความผาสุกในการอยูรวมกัน

ในอาคารชุด 

  
15. ความเห็นอกเห็นใจผูอ่ืน 

 

มีผูกลาวถึงจริยธรรมความเห็นอกเห็นใจผูอ่ืนไวหลายแนวทาง เชน ผูบริหารควรปฏิบัติ

ตอผูอ่ืนเหมือนกับที่ปฏิบัติตอตนเอง ผูบริหารควรใหความเปนธรรมแกพนักงานขององคการ และ

ปฏิบัติตอพนักงานเชนเดียวกับที่ผูบริหารเองตองการจะไดรับจากองคการ จริยธรรมความเห็นอก

เห็นใจผูอ่ืนเปนเคร่ืองมือในการประเมินความมีจริยธรรมของผูบริหารไดตามความหมายของ 

จินตนา บุญบงการ (2552) นักบริหารเปนผูที่ทํางานใหสําเร็จไดโดยอาศัยผูอ่ืน  ดังนั้น ในการทํางาน

ตองนึกถึงผูอ่ืนไมใชแตตัวเอง นอกจากนี้ธรรมของผูบริหารที่จะทําใหงานสําเร็จขอหนึ่ง คือ พรหมวิหาร

ธรรม อันไดแก เมตตา คือ ความรัก ความหวังดี ปรารถนาใหผูอ่ืนเปนสุข (พระเมธีธรรมาภรณ หรือ 

ประยูร ธมมจิตโต, 2551, น.138) ดังนั้น ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จักตองปฏิบัติตอผูพักอาศัย

ในอาคารชุด พนักงานและผูที่ใหบริการที่ปฏิบัติงานในอาคารชุดดวยความเห็นอกเห็นใจ ซึ่งจะ

ไดรับผลตอบแทนกลับมาในรูปของความรวมมือรวมใจในการทํางาน และจะไดรับคะแนนนิยม

จากผูพักอาศัย ซึ่งเมื่อหมดวาระการดํารงตําแหนงลงและมีการเลือกต้ังผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดคนใหมก็จะทําใหไดรับการเลือกใหเขามาทําหนาที่ในวาระตอไปอีก 

 
16. ไมเบียดเบียน 

 

การไมเบียดเบียนในแนวปฏิบัติในเร่ืองจริยธรรมของผูบริหารทางธุรกิจหมายความถึง

การไมทําใหผูอ่ืนไดรับความเดือดรอนเสียหาย ไมวาจะเปนทางรางกายหรือจิตใจ (จินตนา บุญบงการ, 

2552, น.24) ผูบริหารที่ยึดถือจริยธรรมการไมเบียดเบียนจัดวาเปนผูที่มีสวนสําคัญในการทําให

สังคมของเรานาอยู จริยธรรมทางธุรกิจในเร่ืองการไมเบียดเบียนเปรียบเสมือนศีล 5 ที่เปนกรอบให

เราชาวพุทธยึดถือเปนแนวทางในการครองชีวิตอยางสงบสุข ปราศจากการเบียดเบียนซ่ึงกันและ
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กัน นอกจากนี้จริยธรรมการไมเบียดเบียนทางธุรกิจสามารถแบงออกเปน 8 ประการ ตามแนวคิด

ของพรนพ พุกกะพันธุ (2546) ประกอบดวย 

 1. เวนจากการเบียดเบียนลูกคา   

 2. เวนจากการเบียดเบียนผูจัดหาสินคาหรือวัตถุดิบ 

 3. เวนจากการเบียดเบียนพนักงาน เชน ไมจายคาลวงเวลา ไมใหสวัสดิการ สถาพแวดลอม

ในการทํางานที่เปนอันตรายตอสุขภาพ ไมสงเสริมใหพนักงานพัฒนาความรูความสามารถ 

 4. เวนจากการเบียดเบียนผูถือหุนหรือเจาของ 

 5. เวนจากการเบียดเบียนคูแขง 

 6. เวนจากการเบียดเบียนราชการ 

 7. เวนจากการเบียดเบียนสังคม 

 8. เวนจากการเบียดเบียนส่ิงแวดลอม 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งถือเปนผูบริหารของอาคารชุดจึงตองละเวนไม

เบียดเบียนผูอ่ืนตามที่กลาวถึงขางตน ไดแก ไมเบียดเบียนตอผูพักอาศัยในอาคารชุด ตอพนักงาน 

และผูที่ใหบริการที่ปฏิบัติงานในอาคารชุด ตอชุมชนซึ่งเปนเพื่อนบานของอาคารชุด ไมละเมิด

กฎหมายหรือขอหามของทางราชการ และอาคารชุดโดยการบริหารของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดตองไมดําเนินกิจการใด ๆ ที่เปนการเบียดเบียนสังคมและส่ิงแวดลอม 

 
17. การมีศีลธรรม 

 

การมีศีลธรรม หมายถึง หลักความประพฤติที่ดีสําหรับบุคคลพึงปฏิบัติ ในภาษาไทย

ศีลธรรมเปนศัพทในศาสนาพุทธ ศีล คือ ขอละเวนการปฏิบัติและธรรมคือขอพึงปฏิบัติ (สุภาพร 

พิศาลบุตร, 2549, น.3) และยังหมายถึงแนวทางที่เปนไปตามธรรมเนียมหรือที่ทําอยูเปนประจํา

ของการกระทําส่ิงที่ดีตาง ๆ (ชาญชัย อาจินสมาจาร, 2550, น.4) ฉะนั้น การมีศีลธรรมในทางธุรกิจ

หมายถึง การที่ผูบริหารมีความเขาใจวาส่ิงใดถูกส่ิงใดผิดและเลือกที่จะทําแตส่ิงที่ดีถือวาเปนการ

ปฎิบัติตามแนวทางการเปนนักบริหารที่ดี (way of the excecutive) ตามแนวคิดของวิริญบิดร 

วัฒนา (2545, น.14) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองเปนผูมีศีลธรรมตามหลักศาสนาพุทธ 

เพื่อจะไดรับความเคารพนับถือและเปนตัวอยางที่ดี ซึ่งจะนําไปสูการเช่ือฟง และปฏิบัติตาม

นโยบายตาง ๆ ที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกําหนด ซึ่งหากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดซ่ึง

จริยธรรมในขอนี้จะทําใหไมไดรับความเชื่อถือ 
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18. ความพากเพียร 
  

ความพากเพียร หมายถึง ความพยายามอยางเขมแข็งเพื่อใหเกิดความสําเร็จในการงาน 

(สุภาพร พิศาลบุตร, 2549, น. 6) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองมีความพากเพียรที่จะ

ทํางานตาง ๆ ของอาคารชุดใหสําเร็จลุลวงไป อีกทั้งตองผลักดันและบังคับใชกฎระเบียบตาง ๆ ใน

อาคารชุดใหเปนผล ซึ่งตองใชทั้งเวลา และความต้ังใจอยางสูงจึงจะสําเร็จได 

 
19. การมีเมตตา 
  

ความเมตตา เปนหลักขอแรกของหลักเบญจธรรมในพุทธศาสนาซึ่งเปนขอปฏิบัติให

บุคคลทําความดี 5 ประการโดยความเมตตา ไดแก ความปรารถนาที่อยากใหผูอ่ืนมีความสุข  

(สุภาพร พิศาลบุตร, 2549, น.16) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองมีจริยธรรมขอนี้เพื่อที่จะ

ผลักดันใหการบริหารอาคารชุดประสบผลสําเร็จดวยแรงความปรารถนาท่ีอยากจะเห็นผูอยูอาศัย

ในอาคารชุดอยูรวมกันดวยความผาสุก 

 
20. การยึดม่ันในหลักศาสนา  

 

ศาสนาพุทธ เปนศาสนาประจําชาติไทย ซึ่งมีคําสอนที่มีหลักของการเดินสายกลาง มี

หลักของเหตุและผลที่สอนใหรูถึงความเปนจริง ซึ่งเนนใหพิจารณาความเปนจริงดวยสติปญญา

ของตนเอง หลักธรรมคําสอนในพุทธศาสนาครอบคลุมความสัมพันธในทุก ๆ แบบ ซึ่งรวมถึง

ความสัมพันธในเชิงการบริหารงานดวย การยึดมั่นปฎิบัติตามหลักศาสนาจึงเปนจริยธรรมหนึ่งซึ่ง

ทําใหผูบริหารสามารถพัฒนาตนเองและสังคมได (สุภาพร พิศาลบุตร, 2549, น.15) การยึดมั่นใน

หลักศาสนา คือ การยึดมั่นในความดีสากลซ่ึงไมเปล่ียนแปลงตามประโยชนของผูใดหากผูบริหาร

ไมสนใจการปฎิบัติงานโดยยึดมั่นในหลักศาสนาก็จะมีโอกาสหลงไปในทางผิดไดงาย (สุภาพร 

พิศาลบุตร, 2549, น.15) (มนูญ วงศนารี, 2538, น.51) และ (ไชย ณ พล, 2546, น.56) ผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดจําเปนตองยึดถือการเดินสายกลางในการควบคุมและบังคับใชกฏระเบียบ

ตาง ๆ ในอาคารชุดเพราะการเขมงวดมากเกินไปจะทําใหเกิดการตอตาน และความแตกแยก

ขึ้นในหมูผูพักอาศัยในอาคารชุด ในขณะที่การปลอยปละละเลยในการควบคุมและบังคับใช

กฏระเบียบตาง ๆ ในอาคารชุดจะทําใหเกิดความไมเปนธรรมข้ึน 
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21. ความพอเพียง 
 

จินตนา  บุณบงการ (2549, น.153) และทองทิพภา  วิริยะพันธุ (2550, น.12) ไดกลาวถึง 

ความพอเพียง สรุปความไดวา ความพอประมาณ ความมีเหตุผลรวมถึงความ จําเปนที่จะตองมี

ระบบภูมิคุมกันในตัวที่ดีพอสมควร ตอการมีผลกระทบใด ๆ อันเกิดจากการเปล่ียนแปลงทั้งจาก

ภายในและภายนอก ทั้งนี้จะตองอาศัยความรอบรู ความรอบคอบและความระมัดระวังในการ

วางแผนและการดําเนินการ เพื่อใหสมดุลและพรอมตอการรองรับการเปล่ียนแปลง  ผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดตองนําเอาจริยธรรมความพอเพียงไปใชในการบริหารงบประมาณของอาคารชุด

ใหอยูในความพอเหมาะพอดี เพราะหากใชงบประมาณโดยไมละเอียดรอบคอบอาจสงผลตอการ

ขาดงบประมาณของอาคารชุด หรือไดรับคําติเตียนได 

 
ปจจัยทีส่งผลตอการมีจรยิธรรม 

 

ผูวิจัยไดทําการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอการ

ทํางานในเชิงวิชาชีพตาง ๆ พบวา ปจจัยที่มีผลตอการปฏิบัติงานในเชิงวิชาชีพมีดังนี้ 

 
1. ปจจัยในดานการรูกฎหมาย  
 

การใชกฎหมายของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองคํานึงถึงเปาหมาย คือ การให

ความความยุติธรรมเปนหลัก และควรตีความกฎหมายตามเจตนารมณ ของกฎหมายมากกวาจะ

ตีความตามตัวอักษร (พูนศักด์ิ วรรณพงษ, 2534, น.15-16) ดังนั้น ปจจัยการรูกฏหมายจึงเกี่ยวของ

กับจริยธรรมความยุติธรรม 

ปจจัยในดานการรูกฎหมายของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลตอการมีจริยธรรม

ความซ่ือสัตย และความยุติธรรม การรูกฎหมายจะทําใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ

เขาใจนัยหรือเจตจํานงของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารชุด เชน พระราชบัญญัติ

อาคารชุด เนื่องจากในหลายสวนของพระราชบัญญัติอาคารชุดไดเขียนอํานาจหนาที่ของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวในลักษณะของกรอบหนาที่ ซึ่งจําเปนตองมีการตีความนัยหรือเจตจํานงของ

กฎหมาย จึงจําเปนอยางยิ่งที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองรูกฎหมาย เพื่อจะไมกระทําการ

ใด ๆ ก็ตามที่ไมเปนการไปละเมิดสิทธิ หรือขัดตอขอกฎหมายฉบับอ่ืน ๆ รวมทั้งตองปฏิบัติตาม
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อยางโปรงใสและตรวจสอบได  และไมหาชองทางในการกระทําผิดโดยใชชองวางของกฎหมาย (เปรม 

ติณสูลานนท, 2553) 

 
2. การมีผลประโยชนทับซอน 

 
ความหมายของผลประโยชนทับซอน (conflict of interests) คือ ความขัดแยงกันระหวาง

ผลประโยชนสวนตนและผลประโยชนสวนรวม (Langford and Kernaghan, 1990, p.114-118) หรือ

หมายถึง การที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลประโยชนสวนตนและใชอํานาจหนาที่เพื่อ

ผลประโยชนสวนตัว  

เว็บไซต www.ThaiCondoOnline.com (สืบคนเมื่อวันที่ 25 มกราคม 2553) สมาคมสงเสริม

สถาบันกรรมการบริษัทไทย หรือ IOD (2553) และสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย 

(2553) กลาวถึง การทํางานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเกี่ยวของกับการบริหารนโยบายและ

งบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งทําใหเกิดขอครหาในเร่ืองความไมโปรงใสในการทํางาน 

เชน การอนุมัติ จัดจางตาง ๆ หรือการใชงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดในทางที่กอใหเกิด

ผลประโยชนทําใหเจาของรวมไดรับความเดือดรอน ไดรับบริการที่ตํ่ากวามาตรฐาน การไมทํา

หนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับ การไมยอมถายโอนอํานาจการบริหารตามวาระ 

ซึ่งถึงแมวาจะมีการกอต้ังสมาคมทางวิชาชีพข้ึนเพื่อกําหนดและยกระดับมาตรฐานทางวิชาชีพ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตปญหาดังกลาวก็ยังคงเกิดข้ึนอยางตอเนื่องดังจะเห็นไดจากขอ

รองเรียนของประชาชนที่มีเปนจํานวนมากเกี่ยวกับการทําหนาที่ที่ไมโปรงใสของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดในส่ืออิเลคโทรนิคสของทางราชการ หรือในคอลัมนที่เกี่ยวกับการตอบคําถามที่เกี่ยวของ

กับเร่ืองดังกลาว ดังนั้น ปจจัยในเร่ืองของผลประโยชนทับซอนจึงเปนปจจัยหนึ่งที่มีสวนเกี่ยวของ

กับการมีจริยธรรม ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

3. เวลาการอยูในตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
จากการศึกษาขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 3 แหง ไดแก ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

คาซา ริวา วิสตา (2553) ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด แอทซิตี้ สุขุมวิท (2552) ขอบังคับนิติบุคคล

อาคารชุดเดอะสเตช่ัน (2553) พบวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 3 แหงไดกําหนดระยะเวลา

อยูในตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวตาง ๆ กัน ในขณะที่กําหนดระยะเวลาอยูใน

ตําแหนงของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไว 2 ป โดยอิงตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
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พ.ศ.2551 กําหนดระยะเวลาอยูในตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลทําใหเกิดการมี

อํานาจทั้งในทางตรงและทางออมข้ึน จนอาจนําพาไปสูการหาผลประโยชน เชน การมีอํานาจใน

การอนุมัติคาใชจาย การมีอํานาจในการอนุมัติหรือไมอนุมัติกิจกรรมหรือการกระทําที่ใหเกิดการได

ประโยชนหรือเสียประโยชน ตอทั้งเจาของรวมและบุคคลภายนอก ดังนั้นระยะเวลาอยูในตําแหนง

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งควรมีระยะเวลาไมนานเกินไป เชน อยูในตําแหนงคราวละ 2 ป ตามที่กําหนดไว

สําหรับ กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (กรมที่ดิน, 2551) 

 
4. การศึกษาขั้นตํ่า 

 

ปรัญชา เวสารัชช และศรีธนา บุญญเศรษฐ (2552, น.12-17) ไดกลาวถึง คุณสมบัติ

ของผูนํา วา ผูนําตองมีความรูความสามารถเกี่ยวกับงานที่ตนรับผิดชอบเปนอยางดี เพื่อให

สามารถตัดสินใจและส่ังการใหเกิดผลดีตองาน ความรูความสามารถดังกลาวอาจเปนเร่ืองเทคนิค 

ดานกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ การบริหารจัดการซ่ึงตองเพียงพอที่จะสามารถบริหารงานของ

หนวยงานตนไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งความรูดังกลาว ลวนแตตองศึกษาในระดับปริญญาตรีเทานั้น 

ในปจจุบันไดมีวิวัฒนาการในดานเทคโนโลยีและความรูในดานตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการ

บริหารอาคารชุดทั้งในสวนของอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดสํานักงานไปมาก เชน เทคโนโลยี

ที่เกี่ยวกับการประหยัดพลังงาน โปรแกรมคอมพิวเตอรที่นํามาจัดการในสวนของงานบัญชี จึง

จําเปนที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองเปนผูมีความรูในเร่ืองดังกลาวเปนอยางดี ถึงแมวาใน

การบริหารเทคโนโลยีที่กลาวมาขางตนจะเปนหนาที่ของผูใหบริการบริหารอาคารชุดที่นิติบุคคล

อาคารชุดเปนผูจางใหเขามาทําหนาที่บริหารโดยใชเงินคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดก็ตาม 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยังคงตองเปนผูควบคุมการปฏิบัติงานอีกช้ันหนึ่งซึ่งหากผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดไมมีความรูเพียงพอก็อาจทําใหเกิดปญหาข้ึนได ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดจึงควรตองมีความรูอยางนอยในระดับปริญญาตรีเพื่อที่จะสามารถมีความรูเพียงพอที่จะ

บริหารงานอาคารชุดได และจากการศึกษาคุณสมบัติของผูที่จะเขาอบรมวิชาชีพและจริยธรรมของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่ งจัดโดยสมาคมบริหารทรัพย สินแหงประเทศไทยรวมกับ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ซึ่งมีจุดประสงคในการปลูกฝงจริยธรรมวิชาชีพผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ไดกําหนดคุณสมบัติของผูเขาอบรมไวอยางชัดเจนวาจะตองจบการศึกษาอยางนอยข้ันปริญญาตร
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แสดงใหเห็นวาปจจัยการศึกษาข้ันตํ่าที่ระดับปริญญาตรีมีผลตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด (สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2553) 
 
5. การมีเวลาทํางานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 การมีเวลาทํางานเปนปจจัยที่สําคัญมากตอความสําเร็จของงาน การบริหารองคกรใด ๆ 

จําเปนตองมีเวลาเพียงพอที่จะเรียนรูสถานการณ คาดการณสถานการณ วางแผนที่จะรับมือกับ

สถานการณตาง ๆ ปฏิบัติตามแผนงาน ตรวจสอบผลจากการปฏิบัติงาน รวมทั้งการปรับปรุง

แผนงาน (บุญมาก  พรหมพวย, 2526, น.12) 

                  การบริหารอาคารชุดเปนการบริหารที่เกี่ยวเนื่องกับชีวิตความเปนอยูประจําวันของ

เจาของรวมซ่ึงมีจํานวนมาก จําเปนตองมีการตัดสินใจและแกปญหาอยูตลอดเวลา และการ

แกปญหาที่เกิดข้ึนนั้นสวนใหญเกี่ยวของกับ การบริหารอาคารชุดใหมีความสงบเรียบรอย การ

ตัดสินใจในการบังคับใชกฎระเบียบของอาคารชุด การบริหารงบประมาณและจัดทํารายรับ

รายจาย รวมทั้งการอนุมัติคาใชจายตาง ๆ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 36 

นอกจากนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยังมีหนาที่อันสําคัญที่กฎหมายระบุใหคือใหเปนผูลงนาม

ในหนังสือปลอดหนี้ ซึ่งใชในการโอนกรรมสิทธิ์หองชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 29 แมวาจะมีการกําหนดการปฎิบัติหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวใน

พระราชบัญญัติอาคารชุดป 2551 แลวก็ตาม แตไมไดมีการกําหนดเวลาการทํางานของผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวอยางชัดเจน ทําใหเกิดปญหาทําใหเกิดความลาชาในกระบวนการทํางานข้ึน

ได ดังนั้น ปจจัยการทํางานจึงเปนปจจัยหนึ่งซึ่งมีผลกระทบตอการมีจริยธรรมของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 36 

 
6. การมีประสบการณที่เกี่ยวของในงานอาคารชุด 

 
จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับประสบการณในการทํางาน ในเร่ืองจริยธรรม

ของกัญญา วีรวรรธน (2553)  ทฤษฎีภาวะผูนําของ ธงชัย สันติวงษ และชัยยศ สันติวงษ (2526, 

น.133-134) และแนวคิดในการพัฒนาจริยธรรมของ Information Technology Governance Thailand 

(2553) พบวา การมีประสบการณในการทํางานมีผลตอจริยธรรมในทางกฎหมาย และภาวะผูนํา 

นอกจากนี้พระราชบัญญัติอาคารชุดไมไดกลาวถึงคุณสมบัติในดานการมีประสบการณทํางานของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว แตเนื่องจากการบริหารอาคารชุดเปนงานที่เกี่ยวของกับการบริหาร
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ปญหาที่เกิดข้ึนในชีวิตประจําวันของผูพักอาศัย ในการบริหารและแกปญหาเหลานั้นจําเปนอยาง

ยิ่งที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองมีประสบการณหรือคุนเคยกับรูปแบบและแนวทางของ

ปญหาเพื่อจะสามารถตัดสินใจแกไขปญหาไดถูกตอง ดังนั้น การมีประสบการณที่เกี่ยวของในงาน

อาคารชุดจึงเปนปจจัยหนึ่งที่เกี่ยวของกับจริยธรรมในการทํางานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 
7. การมีใบประกอบวิชาชีพ 

 
บุรัญชัย จงกล่ิน (2528, น.129) สมหวัง พิธิยานุวัฒน และคณะ (2543, น.126) 

กลาวถึงใบประกอบวิชาชีพ เปนเคร่ืองมือในการรับรองวาผูที่ไดรับมีความพรอมในอาชีพของตน 

สรางความนาเช่ือถือใหกับประชาชนทั่วไป เปนส่ิงยืนยันวาผูไดรับจะตองมีการฝกฝนและเพิ่มพูน

ความรูของตนอยางตอเนื่อง เปนส่ิงยืนยันวาผูไดรับจะประพฤติปฏิบัติอยูในกรอบแนวทางเดียวกัน 

และเปนเครื่องมือในการขจัดผูที่ขาดความรูความสามารถ และจรรยาบรรณวิชาชีพ มิใหอยูใน

วงการวิชาชีพ และเปนเกณฑพื้นฐานในการคัดเลือกคนในองคกรของสภาสถาปนิก 

ดวยเหตุผลที่ตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนตําแหนงที่ตองมีความสามารถ

ในหลายดาน ไมวาจะในดานของความรูในดานกฎหมาย ดานความรูทั่วไปในการบริหารอาคารชุด 

ดานความมีจริยธรรมการปฏิบัติหนาที่ จึงควรที่จะมีการจัดใหมีการตรวจสอบความรูความสามารถ

ของผูที่จะมาทําหนาที่ในตําแหนงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และออกเปนใบประกอบวิชาชีพเพื่อ

สามารถตรวจสอบ กํากับ และควบคุมการปฏิบัติหนาที่ได และยังสามารถจัดอบรมความรูและ

แลกเปล่ียนขาวสารในระหวางผูประกอบวิชาชีพได ทําใหมาตรฐานในการบริหารอาคารชุดเปนไป

ในทางเดียวกัน ซึ่งสงผลดีโดยตรงตอผูพักอาศัย (สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2553 

และ ศูนยกฎหมายธุรกิจอินเตอรเนช่ันแนล, 2553) ดังนั้นการมีใบประกอบวิชาชีพจึงเปนปจจัย

หนึ่งซึ่งมีผลตอการมีจริยธรรมในดานการปฏิบัติหนาทีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

หากผูจัดการนิติบุคคลมีคุณสมบัติตามปจจัยดังกลาวขางตน ถือไดวาเปนผูจัดการ

นิติบุคคลที่มีจริยธรรมทางวิชาชีพ ดังปรากฏรายละเอียดตามตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 2.1 

คุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคล 

 

คุณสมบัติ 7 ประการ คุณสมบัติยอย นําไปสูเปาหมาย 

การรูกฎหมาย มีความรูทางกฎหมาย การปฏิบัติตามกฎหมายไดถูกตอง 

การไมมีผลประโยชนทับซอน การไมมีผลประโยชนทับซอน ซื่อสัตย 

กําหนดเวลาในการอยูใน

ตําแหนง 

มีกําหนดเวลาอยูในอํานาจที่

เหมาะสม 

ความยุติธรรมในการกระจาย

อํานาจ  

การไมเกิดการทุจริต 

การศึกษาข้ันตํ่าปริญญาตรี การศึกษาข้ันตํ่า ทําใหเกิดวฒุภิาวะ 

การมีเวลาใหกับการบริหาร

อาคารชุด 

การมีเวลาใหกับงาน ความรับผิดชอบตอหนาที ่

มีประสบการณที่เกี่ยวของใน

งานอาคารชุด 

การมีประสบการณในการ

บริหารอาคารชุด 

การปฏิบัติหนาที่ไดอยางถกูตอง 

การมีใบประกอบวิชาชีพ การไดรับใบประกอบวิชาชีพ การมีจริยธรรม คุณธรรมในวิชาชพี 

  

 เมื่อทราบปจจัยที่จะสงผลกระทบใหเกิดจริยธรรมวิชาชีพของผูจดัการนติิบุคคลอาคารชดุ

ตามที่กลาวมาขางตน ก็จะทําใหเกิดแนวทางปฏิบัติในการนําปจจัยเหลานั้นมากําหนดมาตรฐาน

คุณสมบัติของผูที่จะมาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี

จริยธรรม กลาวคือ หนวยงานของรัฐก็จะสามารถนําปจจัยนี้มาใชกําหนดมาตรฐานคุณสมบัติของผูที่

จะมาทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได  

 ผูพักอาศัยหรือเจาของรวม ก็จะมั่นใจไดวาจะไดรับการดูแลความเปนอยูโดยผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดที่สามารถปฏิบัติงานไดถูกตอง โดยพิจารณามาตรฐานคุณสมบัติผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดของตน เจาของโครงการสามารถใชมาตรฐานคุณสมบัตินี้ในการคัดเลือกผูที่จะมาทํา

หนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในโครงการของตน เมื่ออาคารชุดมีผูจัดการนิติบุคคลที่มี

คุณสมบัติเหมาะสม ผูพักอาศัยในอาคารชุดยอมจะมีหลักประกันไดวาจะมีความเปนอยูที่ดี ซึ่ง

สงผลดีโดยตรงตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  



31 

 

 จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของขางตน ไดนํามาสูการกําหนดกรอบแนวคิดเชิง

ทฤษฎีและกรอบแนวคิดในการวิจัย ดังนี้ 

 

ภาพที่ 2.1 กรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ.ร.บ.อาคารชุด 

พ.ศ.2522 

พ.ร.บ.อาคารชุด 

พ.ศ. 2551 

 

ความซ่ือสัตย  ยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย  รับผิดชอบตอหนาที ่

มีภาวะผูนํา ปฏิบัติหนาที่ตามบทบาท เหน็แกประโยชนสวนรวม      

มีคุณธรรม  ยติุธรรม  เห็นอกเหน็ใจผูอ่ืน  ทําหนาที่อยางดีที่สุด  
 

 

รูกฎหมาย มีประสบการณ ไมมีผลประโยชนทับซอน มีใบประกอบ

วิชาชีพ มีการศึกษาข้ันตํ่าปริญญาตรี มีเวลาใหกับการบริหาร

อาคารชุด ระยะเวลาอยูในตําแหนง 

 

จริยธรรมในวชิาชีพ

อ่ืน ๆ 
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ภาพที่ 2.2 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ปจจัยที่สงผลตอการมีจริยธรรมทางวิชาชพี 

ของผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด 

1. รูกฎหมาย 

2. มีประสบการณ 
3. ไมมีผลประโยชนทับซอน 

4. มีใบประกอบวิชาชพี 

5. มีการศึกษาข้ันตํ่าปริญญาตรี 
6. มีเวลาใหกับการบริหารอาคารชุด 

7. ระยะเวลาอยูในตําแหนง 

 

จริยธรรมทางวิชาชพีของผูจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. ความซ่ือสัตย 

2. มีภาวะผูนํา 

3. มีเหตุผล 

4. การยึดถือปฏิบัติตาม
กฏหมาย 

5. ปฏิบัติตามบทบาทที่
ไดรับ 

6. เห็นแกประโยชนสวนรวม 

7. เปนกลาง 
8. ยุติธรรม 

9. มีคุณธรรม 

10. รับผิดชอบตอหนาที ่
11. ออนโยนมีสัมมาคารวะ 

12. ใฝหาวิชาความรู 

13. อดทน 

14. มีเมตตา 

15. เหน็อกเหน็ใจ 

16. ไมเบียดเบียน 

17. มีศีลธรรม 

18. พากเพยีร 

19. ยอมรับความคิดเหน็ 

      ของผูอ่ืน 

20. ยึดมั่นในหลักศาสนา 

21. ความพอเพียง 

 


