
IRM ชี ้แนวทางแกปัญหากรรมการคอนโดมเนียมลา

ออก

IRM ชี้แนวทางแกปัญหากรรมการคอนโดมเนียมลาออก ผูจัดการนิติบุคคลและผูอยูอาศัยจะตองดําเนินการอยาง

ไร?

อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) แนะแนวทางแกปัญหากรรมการอาคารชุดลาออก เผยจะเป็นอุปสรรคตอ

การบริหารทรัพยสินเมื่อเกิดสุญญากาศในคอนโดมิเนียม เผยบทบาทและหน าที่ของผูจัดการนิติบุคคลและเจาของ

รวม สามารถแกไขไดตามที่กฎหมายกําหนด

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา ประธานกรรมการบริหาร บริษทั อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีต

นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา ปัญหาเรื่องกรรมการอาคารชุดยังคงเกิดขึ้นอยางตอเน่ือง

ปกติแลวแตละอาคารจะตองมีกรรมการไมน อยกวา 3 คน ละไมเกิน 9 คน ซึ่งไดมาจากการเลือกตัง้ในการประชุม

ใหญ แตเมื่อมีเหตุการณบางอยางจึงทําใหกรรมการลาออกทัง้ชุดกอนที่จะหมดวาระ จึงทําใหเกิดปัญหาเรื่องการ

บริหารจัดการในคอนโดมิเนียมแหงนัน้ทันที เน่ืองจากบทบาทและหน าที่ของกรรมการมีอยูหลายเรื่องดวยกัน เชน

การอนุมัติเช็คสําหรับคาใชจายตาง ๆ ประจําเดือน รวมทัง้พิจารณาจัดจางเรื่องตาง ๆ ที่ผูจัดการนิติบุคคลนําเสนอ

ฯลฯ แตเมื่อเกิดปัญหาเรื่องกรรมการลาออกอาจทําใหมีปัญหาอื่น ๆ ตามมาอยางแนนอน
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“หากกรรมการลาออกทัง้หมดแลวทําใหเกิดสุญญากาศในการบริหารจัดการ ดังนัน้ จะตองมีผูที่สามารถเรียกประชุม

โครงการอีกครัง้หน่ึง นัน่ก็คือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเป็นตัวแทนของนิติบุคคลตามกฎหมาย ซึ่งไดระบุวาผู

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถทํานิติกรรมตาง ๆ หรือการเรียกประชุมฉุกเฉิน สาเหตุที่ตองเรียกประชุมใหญ

วิสามัญนัน้เพราะตองกําหนดวาระประชุมเลือกกรรมการขึ้นมาใหม ซึ่งถือวาเป็นการแกปัญหาที่ไมยากนักผูจัดการ

นิติบุคคลสามารถดําเนินการไดทันทีและตองทําอยางเรงดวน” นายธนันทรเอกกลาว

อยางไรก็ตาม ปัญหาเรื่องกรรมการลาออกจะบานปลายไดหากผูจัดการนิติบุคคลไมทําอะไรเลย เมื่อโครงการใดมี

ปัญหาดังกลาวแลวผูจัดการนิติบุคคลไมทําหน าที่ของตนเอง กฎหมายอาคารชุดกําหนดวาใหเจาของบานหรือเจาของ

รวมที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียมดังกลาวรวมตัวกันไมน อยไปกวา 25% รองขอใหผูจัดการนิติจัดประชุมใหญวิสามัญ

เพื่อเลือกกรรมการชุดใหมมาทําหน าที่แทนชุดที่ลาออกไป โดยกําหนดวาระใหชัดเจนวาจะดําเนินการเรื่องกรรมการ

หากสามารถจัดประชุมไดก็จะมีกรรมการมาทําหน าที่ แตถาผูจัดการนิติบุคคลไมจัดประชุมตามที่ผูอยูอาศัยตองการ

เน่ืองจากบางโครงการก็มีผูจัดการที่ไมมีประสิทธิภาพ ยังมีแนวทางแกไขเพราะ กฎหมายเปิดชองวางใหเจาของรวม

ไมน อยกวา 25% สามารถจัดประชุมวิสามัญเพื่อเลือกตัง้กรรมการเองได

นายธนันทรเอกกลาวเพิ่มเติมวา ที่ยากไปกวานัน้ก็คือหากคอนโดดังกลาวมีปัญหาทัง้กรรมการและผูจัดการ

นิติบุคคลลาออก เป็นเรื่องใหญมากเพราะจะไมมีใครดําเนินการอนุมัติคาใชจายรวมทัง้เรื่องการบริหารจัดการภายใน

โครงการ ทางออกเรื่องน้ีคือลูกบานตองรวมตัวกันเพื่อจัดประชุมกันเองได เน่ืองจากกฎหมายไดระบุใหลูกบาน

สามารถจัดประชุมเองไดหากเกิดปัญหาดังกลาวขึ้นภายในโครงการ ทัง้น้ี สามารถสรุปไดวา หากกรรมการลาออก

สามารถใหผูจัดการนิติจัดประชุม แตถาลาออกทัง้หมดลูกบานสามารถจัดประชุมเองได

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 25 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคล สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82 หรือ
www.irm.co.th

สื่อมวลชนสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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