
IRM เตือน​ศึกษา​กฎหมาย​อาคาร​ชุด​กอน​จัด​ประชุม

ใหญ​นิติบุคคล​อาคาร​ชุด

IRM เตือน​ศึกษา​กฎหมาย​อาคาร​ชุด​กอน​จัด​ประชุม​ใหญ​นิติบุคคล​อาคาร​ชุด

เผย​ยัง​มี​ปัญหา​การ​ลง​คะแนน​ที่​ขัด​ตอ​พ.​ร.​บ.​ทําให​เจาของ​รวม​เสีย​ประ​โย​ชน

อิน​เตอร​เรี​ยล​ตีแ้มเนจเมน​ท (IRM) ชี้​ปัญหา​การ​จัด​ประชุม​ใหญ​นิติบุคคล​อาคาร​ชุด​ เกิด​จาก​การ​ไม​เขาใจ​สาระ​สําคัญ

ของ​กฎ​หมาย​ เผย​ที่​ผาน​มา​มี​ทัง้​ผู​ประกอบ​การ​ที่​เจตนา​ใช​คะแนน​เสียง​แบบ​ผิด​กฎหมาย​และ​ผู​ที่​ไมรู​จริง​ เตือน

เจาของ​รวม​ระวัง​เสีย​ผล​ประ​โยชน​ ยํ้าผู​ที่​เกี่ยวของ​ตอง​เรียน​รู​ขอ​กฎหมาย​กอน​ตัดสิน​ใจ​ซื้อ​คอน​โดฯ

นาย​ธนันท​รเอก​ หวาน​ฉ่ํา กรรมการ​ผู​จัด​การ​ บริษทั​ อิน​เตอร​ เรี​ยล​ตี ้แมเนจเมน​ท จํากัด (IRM) และ​อดีต​นายก

สมาคม​บริหาร​ทรัพยสิน​แหง​ประเทศ​ไทย​ เปิด​เผย​ถึง​ปัญหา​การ​จัด​ประชุม​ใหญ​ของ​นิติบุคคล​อาคาร​ชุด​วา​ ที่​ผาน​มา

เกิด​ความ​เขาใจ​ผิด​และ​ความ​เสีย​หาย​เพราะ​ผู​ที่​เกี่ยวของ​ไมมี​ความ​รู​ใน​สาระ​สําคัญ​ของ​กฎ​หมาย​ หรือ​บาง​คน​รู

กฎหมาย​แต​มี​เจตนา​ปกปิด​เพื่อ​หวัง​เรื่อง​ผล​ประโยชน​อยาง​ใด​อยาง​หน่ึง​ จาก​การ​จัด​ประชุม​ใหญ​ของ​นิติ​บุคคล​ โดย

เฉพาะ​ใน​เรื่อง​การ​ลง​คะแนน​เสียง​ซึ่ง​มี​คน​จํานวน​มาก​ยัง​ไม​เขา​ใจ​ เพราะ​มา​ตรา​ 45 ของ​กฎหมาย​อาคาร​ชุด​ระบุ​วา​

“ใน​การ​ลง​คะแนน​เสียง​ให​เจาของ​รวม​แตละ​ราย​มี​คะแนน​เสียง​เทากับ​ที่​ตอน​มี​กรรมสิทธิ ์​ใน​ทรัพย​สวน​กลาง​ ถา

เจาของ​รวม​คน​เดียว​มี​คะแนน​เสียง​เกิน​กึ่ง​หน่ึง​ของ​คะแนน​เสียง​ทัง้​หมด​ ให​ลด​จํานวน​คะแนน​เสียง​ลง​มา​ให​เหลือ

เทากับ​เจาของ​รวม​ราย​อื่น​ ๆ รวม​กัน​”

จาก​ตัวอยาง​ของ​อาคาร​ชุด​แหง​หน่ึง​มี​ทัง้​หมด​ 100 หอง​ แต​เจาของ​โครงการ​ขาย​ไป​เพียง​ 30 หอง​ ทําให​เจาของ

โครงการ​มี​คะแนน​ 70 เสียง​ และ​ผู​อยู​อาศัย​อีก​ 30 เสียง​ ครึ่ง​หน่ึง​ของ​คะแนน​เสียง​คือ​ 50 เสียง​ เมื่อ​เจาของ

โครงการ​มี​เสียง​ทัง้​หมด​ 70 เสียง​ซึ่ง​มากกวา​ครึ่ง​หน่ึง​ กฎหมาย​กฎหมาย​ได​ระบุ​ให​ลด​จํานวน​เสียง​ลง​มา​ให​เหลือ

เทากับ​เจาของ​รวม​ราย​อื่น​ ๆ รวม​กัน​ ดัง​นัน้​ เจาของ​โครงการ​จะ​มี​คะ​แนะ​เสียง​เพียง​ 30 เสียง​เทากับ​เจาของ​รวม​ราย

อื่น​ ๆ นัน่​หมายความ​วา​คะแนน​เสียง​ทัง้​หมด​ 100% รวม​กัน​เป็น​ 60 เสียง​ ตาม​กฎหมาย​ระบุ​วาการ​ประชุม​แตละ​ครัง้

องค​ประชุม​ตอง​มี​ไม​ตํ่ากวา​ 1 ใน​ 4 ดัง​นัน้​ เมื่อ​มี​คะแนน​เสียง​ทัง้​หมด​ 60 เสียง​ นัน่​หมายความ​มี​องค​ประชุม​เพียง​

15 เสียง​ก็​สามารถ​จัด​ประ​ชุม​ได

นาย​ธนันท​รเอก​เปิด​เผย​เพิ่ม​เติม​วา​ ปัญหา​การ​ประชุม​ใหญ​เจาของ​รวม​ใน​คอน​มิ​เนียม​ที่​ยก​ตัวอยาง​อาจ​เกิด​ขึ้น​ หาก

ไมรู​กฎหมาย​จะ​เอา​คะแนน​เสียง​ระ​หวาง​ 70:30 มา​รวม​กัน​เป็น​ 100 เสียง​ องค​ประ​ชุม​ 1 ใน​ 4 จะ​ตอง​มี​ทัง้หมด​ 2​5

คน​ เพราะ​หาก​มา​ไม​ครบ​ 2​5 เสียง​ตอง​เลื่อน​การ​ประชุม​ทําให​เสีย​เวลา​และ​เสีย​คา​ใช​จาย​ ทัง้​ที่​มี​เพียง​ 15 คน​ก็

สามารถ​จัด​ประชุม​ได​ตาม​กฎ​หมาย​ นอกจาก​น้ี​แลว​อาจ​ทําให​เจาของ​รวม​ราย​อื่น​ ๆ เสีย​เปรียบ​ คิด​วา​ฝ าย​ตนเอง​มี

คะแนน​เสียง​ที่​น อย​กวา​ หาก​โครงการ​ใด​มี​พฤติกรรม​ไม​โปรงใส​ก็​จะ​ใช​จุด​ออน​ดัง​กลาว​ไป​ใช​เปิด​การ​ประ​ชุม​ และ
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กระทําการ​ใดๆ​ ตาม​ที่​ตองการ​ได​ โดย​เจาของ​รวม​ราย​อื่น​คิด​วา​ตนเอง​ไมมี​สิทธิ​คัดคาน​เพราะ​เขาใจ​ผิด​วา​คะแนน​เสียง

น อย​กวา​ ดัง​นัน้​ ผู​ที่​จะ​อาศัย​ใน​ยู​ใน​คอนโดมิเนียม​จะ​ตอง​ใสใจ​และ​รู​ขอ​กฎหมาย​ดัง​กลา​ว

“ที่​ผาน​มา​มี​ทัง้​ผู​ประกอบ​การ​ที่​เจตนา​ไม​ปฏิบัติ​ตาม​กฎหมาย​และ​ผู​ที่​ไมรู​ขอ​กฎหมาย​น้ี​จริง​ ๆ ทําให​เกิด​ปัญหา​ตาง​ ๆ

เชน​ ถา​เจตนา​ปกปิด​เรื่อง​ขอ​กฎหมาย​แสดง​วา​ตอง​มี​อะไร​บาง​อยาง​ที่​ไม​โปรง​ใส​ เชน​ พื้นที่​ไม​เต็ม​ตาม​ที่​ระบุ​ไว​ หรือ

ทําอะไร​ไม​ครบ​ถวน​ตาม​สัญญา​ จึง​ตองการ​เสียง​ขาง​มาก​ไป​ชวย​โหวต​ หาก​เจาของ​รวม​ที่​ตองการ​รักษา​ผล​ประโยชน​ก็

ตอง​มา​ให​ครบ​องค​ประ​ชุม​ และ​นําขอ​กฎหมาย​ดัง​กลาว​มา​คัดคาน​เรื่อง​การ​ลง​คะแนน​เสียง​”น​ายธนันท​รเอก​กลาว​และ

ให​ความ​เห็น​เพิ่ม​เติม​วา​ ผู​ที่​เกี่ยวของ​กับ​เรื่อง​การ​จัด​ประชุม​มี​อยู​ 5 กลุม​คือ​ เจาของ​โครงการ​หรือ​เจาของ​รวม​ ซึ่ง​อาจ

ทําให​เสีย​สิทธิ​บาง​อยาง​ไป​โดย​รู​เทา​ไม​ถึง​การณ​ ผู​จัดการ​นิติบุคคล​จะ​ตอง​รู​กฎ​หมาย​ คณะ​กรรม​การ​ และ​ผู​บริหาร

ทรัพย​ซึ่ง​จะ​ตอง​เขาใจ​กฎหมาย​ที่​เกี่ยว​ของ​ มิ​เชน​นัน้​แลว​อาจ​ทําให​เกิด​ความ​เสีย​หาย​และ​ทําให​เสีย​ชื่อ​เสียง​ รวม​ทัง้

เจา​หน า​ภาค​รัฐ​ซึ่ง​ทําหน าที่​กํากับ​ดูแล​งาน​ดาน​น้ี​หาก​ไม​เขาใจ​สาระ​สําคัญ​ของ​กฎหมาย​ก็​จะ​ทําให​เกิด​ความ​เสีย​หาย​ได

ตอ​สวน​รวม​ได​ จึง​ขอ​เตือน​วา​หาก​ไม​อยาก​ตกหลุม​พราง​การ​จัด​ประชุม​ใหญ​จะ​ตอง​ศึกษา​ขอ​กฎหมาย​อยาง​ลึก​ซึ้ง

สื่อมวลชน​สอบถาม​ขอมูล​เพิ่ม​เติม​ได​ที่
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