
IRM เตือนศึกษากฎหมายอาคารชุดกอนจัดประชุม

ใหญนิติบุคคลอาคารชุด

IRM เตือนศึกษากฎหมายอาคารชุดกอนจัดประชุมใหญนิติบุคคลอาคารชุด

เผยยังมีปัญหาการลงคะแนนที่ขัดตอพ.ร.บ.ทําใหเจาของรวมเสียประโยชน

อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท (IRM) ชี้ปัญหาการจัดประชุมใหญนิติบุคคลอาคารชุด เกิดจากการไมเขาใจสาระสําคัญ

ของกฎหมาย เผยที่ผานมามีทัง้ผูประกอบการที่เจตนาใชคะแนนเสียงแบบผิดกฎหมายและผูที่ไมรูจริง เตือน

เจาของรวมระวังเสียผลประโยชน ยํ้าผูที่เกี่ยวของตองเรียนรูขอกฎหมายกอนตัดสินใจซื้อคอนโดฯ

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา กรรมการผูจัดการ บริษทั อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีตนายก

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยถึงปัญหาการจัดประชุมใหญของนิติบุคคลอาคารชุดวา ที่ผานมา

เกิดความเขาใจผิดและความเสียหายเพราะผูที่เกี่ยวของไมมีความรูในสาระสําคัญของกฎหมาย หรือบางคนรู

กฎหมายแตมีเจตนาปกปิดเพื่อหวังเรื่องผลประโยชนอยางใดอยางหน่ึง จากการจัดประชุมใหญของนิติบุคคล โดย

เฉพาะในเรื่องการลงคะแนนเสียงซึ่งมีคนจํานวนมากยังไมเขาใจ เพราะมาตรา 45 ของกฎหมายอาคารชุดระบุวา

“ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับที่ตอนมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพยสวนกลาง ถา

เจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของคะแนนเสียงทัง้หมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงลงมาใหเหลือ

เทากับเจาของรวมรายอื่น ๆ รวมกัน”

จากตัวอยางของอาคารชุดแหงหน่ึงมีทัง้หมด 100 หอง แตเจาของโครงการขายไปเพียง 30 หอง ทําใหเจาของ

โครงการมีคะแนน 70 เสียง และผูอยูอาศัยอีก 30 เสียง ครึ่งหน่ึงของคะแนนเสียงคือ 50 เสียง เมื่อเจาของ

โครงการมีเสียงทัง้หมด 70 เสียงซึ่งมากกวาครึ่งหน่ึง กฎหมายกฎหมายไดระบุใหลดจํานวนเสียงลงมาใหเหลือ

เทากับเจาของรวมรายอื่น ๆ รวมกัน ดังนัน้ เจาของโครงการจะมีคะแนะเสียงเพียง 30 เสียงเทากับเจาของรวมราย

อื่น ๆ นัน่หมายความวาคะแนนเสียงทัง้หมด 100% รวมกันเป็น 60 เสียง ตามกฎหมายระบุวาการประชุมแตละครัง้

องคประชุมตองมีไมตํ่ากวา 1 ใน 4 ดังนัน้ เมื่อมีคะแนนเสียงทัง้หมด 60 เสียง นัน่หมายความมีองคประชุมเพียง

15 เสียงก็สามารถจัดประชุมได

นายธนันทรเอกเปิดเผยเพิ่มเติมวา ปัญหาการประชุมใหญเจาของรวมในคอนมิเนียมที่ยกตัวอยางอาจเกิดขึ้น หาก

ไมรูกฎหมายจะเอาคะแนนเสียงระหวาง 70:30 มารวมกันเป็น 100 เสียง องคประชุม 1 ใน 4 จะตองมีทัง้หมด 25

คน เพราะหากมาไมครบ 25 เสียงตองเลื่อนการประชุมทําใหเสียเวลาและเสียคาใชจาย ทัง้ที่มีเพียง 15 คนก็

สามารถจัดประชุมไดตามกฎหมาย นอกจากน้ีแลวอาจทําใหเจาของรวมรายอื่น ๆ เสียเปรียบ คิดวาฝ ายตนเองมี

คะแนนเสียงที่น อยกวา หากโครงการใดมีพฤติกรรมไมโปรงใสก็จะใชจุดออนดังกลาวไปใชเปิดการประชุม และ
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กระทําการใดๆ ตามที่ตองการได โดยเจาของรวมรายอื่นคิดวาตนเองไมมีสิทธิคัดคานเพราะเขาใจผิดวาคะแนนเสียง

น อยกวา ดังนัน้ ผูที่จะอาศัยในยูในคอนโดมิเนียมจะตองใสใจและรูขอกฎหมายดังกลาว

“ที่ผานมามีทัง้ผูประกอบการที่เจตนาไมปฏิบัติตามกฎหมายและผูที่ไมรูขอกฎหมายน้ีจริง ๆ ทําใหเกิดปัญหาตาง ๆ

เชน ถาเจตนาปกปิดเรื่องขอกฎหมายแสดงวาตองมีอะไรบางอยางที่ไมโปรงใส เชน พื้นที่ไมเต็มตามที่ระบุไว หรือ

ทําอะไรไมครบถวนตามสัญญา จึงตองการเสียงขางมากไปชวยโหวต หากเจาของรวมที่ตองการรักษาผลประโยชนก็

ตองมาใหครบองคประชุม และนําขอกฎหมายดังกลาวมาคัดคานเรื่องการลงคะแนนเสียง”นายธนันทรเอกกลาวและ

ใหความเห็นเพิ่มเติมวา ผูที่เกี่ยวของกับเรื่องการจัดประชุมมีอยู 5 กลุมคือ เจาของโครงการหรือเจาของรวม ซึ่งอาจ

ทําใหเสียสิทธิบางอยางไปโดยรูเทาไมถึงการณ ผูจัดการนิติบุคคลจะตองรูกฎหมาย คณะกรรมการ และผูบริหาร

ทรัพยซึ่งจะตองเขาใจกฎหมายที่เกี่ยวของ มิเชนนัน้แลวอาจทําใหเกิดความเสียหายและทําใหเสียชื่อเสียง รวมทัง้

เจาหน าภาครัฐซึ่งทําหน าที่กํากับดูแลงานดานน้ีหากไมเขาใจสาระสําคัญของกฎหมายก็จะทําใหเกิดความเสียหายได

ตอสวนรวมได จึงขอเตือนวาหากไมอยากตกหลุมพรางการจัดประชุมใหญจะตองศึกษาขอกฎหมายอยางลึกซึ้ง

สื่อมวลชนสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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