
IRM เผยปัญหาการจดทะเบียนนิติบุคคลหลายแหง

ในโครงการเดียวกัน

IRM เผยปัญหาการจดทะเบียนนิติบุคคลหลายแหงในโครงการเดียวกัน

ยืนยันทัง้ผูซื้อ-ขายไดรับประโยชนแนะทางออกยุบรวมเป็น 1 นิติบุคคล

อินเตอรเรียลตีเ้ผยทัง้ผูประกอบการและผูบริโภคไดรับประโยชนจากการจดทะเบียนนิติบุคลอาคารชุดแบบหลายนิติ

ในโครงการเดียวกัน แตทุกโครงการมีปัญหาที่เกิดจากการบริหารจัดการ ทัง้เรื่องการจัดประชุม คาใชจายสวนกลาง

และที่ดินภาระจํายอม IRM ยืนยันขอกฎหมายทําใหทางออกการยุบรวมเป็น 1 นิติใน 1 โครงการเป็นไปไดยาก

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

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา ที่ผานมามีคอนโดมิเนียมหลายแหงที่มีหลายอาคารในโครงการ

เดียวกันจําเป็นตองจดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในลักษณะหลายนิติบุคคลฯ จึงทําใหเกิดขอดีและขอเสียที่เป็น

ปัญหาตามมา โดยทัง้ผูประกอบการและผูบริโภคจะไดรับประโยชน รวมทัง้ตองแกไขปัญหาตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้นตาม

มา เชน ผูประกอบการสามารถขายและโอนไดโดยไมตองรอใหโครงการสรางเสร็จทัง้โครงการ เพราะตามกฎหมาย

กําหนดวาถาจะจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลเดียวกัน อาคารสุดทายตองสรางเสร็จกอนจึงจะสามารถโอนอาคารแรกให

กับผูซื้อได สําหรับผูบริโภคนัน้จะไดรับประโยชนในเรื่องระบบสาธารณูปโภค ที่ดินเป็นภาระจํายอม เชน ทางเขา-อ

อก สวนสาธารณะ ถามีหลายนิติบุคคลในโครงการเดียวกันจะตองรับผิดชอบคาบํารุงรวมกันทําใหประหยัดคาใชจาย

นอกจากน้ีแลวการจางมืออาชีพเขามาบริหารจัดการเพียง 1 รายจะสามารถบริหารทรัพยสินทุกอาคารในโครงการได

สําหรับขอเสียนัน้นายธนันทรเอกเปิดเผยเพิ่มเติมวา การมีหลายนิติบุคคลในโครงการเดียวกันจะมีปัญหาเรื่องความ

คิดเห็นและความตองการของกรรมการแตละอาคารที่แตกตางกัน โดยเฉพาะเรื่องการบริหารจัดการสาธารณูปโภคที่

ตองรับผิดชอบรวมกันอาจเกิดการขัดแยงกันได จึงจําเป็นตองใชมืออาชีพในการบริหารทรัพยสินเขามาบริหารและ

ทําหน าที่แกปัญหา รวมทัง้ประสานใหคณะกรรมการของแตละอาคารไดประโยชนรวมกันอยางสูงสุด โดยสวนใหญ

แลวนักบริหารทรัพยสินจะเสนอใหตัง้กรรมการกลางขึ้นมาจากตัวแทนของแตละนิติบุคคลฯ เพื่อรวมกันพิจารณา

และบริหารจัดการเกี่ยวกับปัญหาตางๆ ที่ยังแกไขไมได

นอกจากน้ีแลวการดูแลทรัพยสินสวนกลางที่เป็นภาระจํายอมรวมกันของแตละนิติบุคคลฯ ทัง้เรื่องทางเขา-ออก และ

สวนสาธารณะจะตองรับผิดชอบรวมกัน ซึ่งจะตองแยกการจัดการออกจากแตละนิติบุคคลฯ เชน อาจตองเปิดบัญชี

ใหมสําหรับงบประมาณในการจัดการดูแลเฉพาะทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะยุงยากมากขึ้นจึงจําเป็นตองมีทีมงานบริหาร

จัดการที่เป็นมืออาชีพเขามาชวยในการบริหารจัดการ เพื่อทําหน าที่ในการกําหนดรูปแบบการบริหารจัดการในเชิง

บูรณาการรวมกับคณะกรรมการ

“อีกเรื่องหน่ึงที่มักมีปัญหาเสมอ คือการประชุมรวมระหวางนิติบุคคลอาคารชุดทัง้หมดซึ่งเป็นไปไดยาก สวนใหญจะ
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จัดการประชุมแตละนิติบุคคลกอนแลวจึงลงมติรวมกัน ซึ่งทําใหเสียเวลาในการจัดการกับปัญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นกับ

แตละอาคาร จึงจําเป็นตองมีทีมตัวแทนในการบริหารนิติบุคคลเขามาชวยในการจัดการประชุม และสรุปมติตาง ๆ ที่

ใชในการตัดสินใจในการแกปัญหาตาง ๆ ใหไดอยางรวดเร็ว” นายธนันทรเอกกลาวและเปิดเผยเพิ่มเติมวา เมื่อ

แตละอาคารในโครงการเดียวกันมีการจัดตัง้นิติบุคคล หากเกิดปัญหาเรื่องการบริหารจัดการรวมกันสามารถแกไขได

โดยการจัดการประชุมรวมกันทุกนิติบุคคลเพื่อขอมติที่ประชุมยกเลิกนิติบุคคลของแตละอาคาร และทําการจัดตัง้

เป็นนิติบุคคลเดียวเพื่อบริหารอาคารทัง้หมดในโครงการ แตเป็นเรื่องยากมากเพราะกฎหมายระบุไววาตองใชมติ

เอกฉันทจากผูอยูอาศัย 100% จึงจะสามารถทําได

สื่อมวลชนสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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