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ก
ารใช้ชีวิตของคนในสังคมเมืองเช่นปัจจุบันนี้ บ้านพัก

อาศัยถือเป็นส่ิงสำ�คัญเป็นอย่างมาก การที่จะเลือก

บ้านพักอาศัยที่ดี นอกจากจะไปมาสะดวกแล้ว สิ่งสำ�คัญอีกอย่าง

หนึ่งคือความปลอดภัยของการอยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน ดังน้ัน

หมู่บ้านท่ีมีส่ิงอำ�นวยความสะดวกครบครัน มีการบริหารจัดการ 

ที่ด ียอ่มเป็นที่ตอ้งการของคนท่ีหาที่อยู่อาศัย ทกุวนน้ีเราจะใช้ชวีติ

อยู่ในหมู่บ้านจัดสรรกนไม่น้อย ด้วยความสะดวกของการได้บ้าน

ที่สำ�เร็จรูปเหมาะกับการใช้ และรูปแบบที่สวยงาม และอยู่ใน 

ชุมชนที่มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกให้การพักอาศัยได้อย่างมีความ

สุข แต่บ้างครั้งเมื่อเกิดเหตุอันไม่พึ่งปรารถนา เช่น มีขโมยขึ้นบ้าน 

กวาดทรพัยส์นิมคีา่ของเราไป เมื่อเกดิเหตกุารณเ์ชน่นีแ้ลว้ สิง่แรก

ที่เจ้าของบ้านจะนึกถึงคือ ความรับผิดชอบของนิติบุคคล

หมูบ่า้นจดัสรร ควรจะตอ้งรบัผิดชอบชดใชค้า่เสยีหายทีเ่กดิ

ขึน้ใหแ้กต่นหรอืไมเ่พยีงใด ดว้ยเหตุทีไ่ดจ่้ายคา่ส่วนกลางให้กับ

หมู่บ้านไปทุกเดือน และเงินจำ�นวนนี้ก็เป็นส่วนหนึ่งที่นำ�ไปว่าจ้าง

พนักงานรักษาความปลอดภัย  

ปัญหาประการแรกที่ต้องนำ�มาพิจารณาในกรณีน้ีคือ 

หนา้ที ่และความรบัผดิชอบของนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรมอียา่งไร

บ้าง และที่สำ�คญัคอืมหีนา้ท่ีในการรบผดิชอบรักษาความปลอดภยั

ในชวีติทรพัยสิ์นของบคุคลที่อาศยัอยู่ในหมู่บา้นจดัสรรหรอืไม ่หาก

พิจารณาดูตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ดน พ.ศ.2543 แล้ว 

จะเห็นได้ว่า วัตถุประสงค์ และภาระหน้าท่ีท่ีสำ�คัญของนิติบุคคล 

หมู่บ้านจัดสรร คือการดูแลจัดการเก่ียวกบสาธารณูปโภค 

ความเรียบร้อยของทรัพย์สินส่วนกลาง การจราจร หรือการ

จัดให้มีบริการสาธารณะหรือเพื่อสวัสดิการโดยรวม แม้อาจ

จะมหีน้าท่ีในการรกษาความปลอดภยัอยู่ด้วย แต่เป็นหนา้ท่ีในการ

รักษาความปลอดภัย ของทรัพย์สินที่เป็นของส่วนกลางของ

สมาชกิทุกคน มากกวาจะเป็นการรักษาความปลอดภัยของ

ทรัพย์สินส่วนบุคคลของสมาชิกที่เป็นลูกบ้านแต่ละคน แม้

ตามปกตหมู่บา้นท่ีมกีารบริการจดัการท่ดส่วนใหญ ่จะมรีะบบการ

รกัษาความปลอดภยั โดยการวาจา้งบริษทัรกัษาความปลอดภยัให้

มีหน้าที่ดูแลตั้งแต่การตรวจสอบรถ และบุคคลเข้าออกในหมู่บ้าน 

ตระเวณตรวจตราทุกตรอกซอกซอยในหมู่บ้าน มีตู้ยามประจำ�จุด

ต่าง ๆ ซึ่งแน่นอนว่าค่าใช้จ่ายในการจ้างบริษัทรักษาความ 

ปลอดภัยดังกล่าว ก็มาจากค่าส่วนกลางที่สมาชิกเสียไป แต่

วัตถุประสงค์ของการรกษาความปลอดภัยดังกล่าว ก็เพื่อความ

ปลอดภัยโดยรวมของหมู่บ้าน และดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง 

ด้วยเหตุน้ีเองทำ�ให้เห็นได้ว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งรวมถึง

บริษัทรักษาความปลอดภัยที่นิติบุคคลจ้างมามีหน้าที่โดยตรง 

เฉพาะการดูแลรักษาความปลอดภัย และความเรียบร้อยโดยรวม

ขโมยขึ้้�นบ้้าน

จะฟ้้องนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรร

ให้้ชดใช้้ได้้หรืือไม่่

พรเทพ ทวีีกาญจน์์
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ของหมู่บ้าน และสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้าน แม้ว่าการดูแลนั้น 

อาจจะส่งผลถึงความปลอดภัยของบ้านของสมาชิกแต่ละคนไป

ด้วย ก็ไม่ได้ทำ�ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีหน้าที่ดูแลความ

ปลอดภัยของทรัพย์สินส่วนบุคคลของสมาชิกแต่ละรายไปด้วย 

คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 1277/2562 พระราชบัญญัติจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ.2543 ได้บัญญัติให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรดูแล และ

จดัการทรพยสิ์นส่วนกลางต่าง ๆ  โดยจดัการเก่ียวกบสาธารณูปโภค

ส่วนรวม ค่าใช้จ่ายในการบำ�รงรักษา ค่าบริการสาธารณะต่าง ๆ 

รวมท้ังดูแลรักษาความปลอดภัย ในส่ิงต่าง ๆ เก่ียวกบทรพย์สิน

ส่วนกลาง ไม่รวมถึงทรัพย์สินส่วนบุคคลอันหมายถึงบ้าน

แต่ละหลังในหมู่บ้านนั้น ส่วนการรักษาความปลอดภัยใน

หมู่บา้นจัดสรร เชน่ การเข้าออกหมู่บา้นจดัสรรร   มีพนักงานรักษา

ความปลอดภัยดูแลความเรียบร้อย มีหน้าที่ตรวจตราดูแลบุคคล 

และรถยนตเ์ขา้ออก ตรวจสอบสตกิเกอรท์ี่ตดิรถยนต ์การแลกบตัร

เข้าออก หรือการตรวจสอบทรัพย์สินที่ขนเข้าออกอย่างผิดปกติ 

รวมท้ังตรวจตราถนนหนทางในบริเวณหมู่บ้านจัดสรรวามีส่ิงแปลก- 

ปลอม หรือบุคคลภายนอกที่อาจเป็นมิจฉาชีพเข้ามารบกวนเพื่อ

ประสงค์ร้ายในหมู่บ้านจัดสรร เพื่อรกษาทรพย์สินส่วนกลาง เป็นไป 

ตามกฎระเบียบที่หมู่บ้านจัดสรรกำ�หนดไว้

ซึ่งเป็นมาตรการรกษาความปลอดภัยหรือความสงบ

เรยีบร้อยในหมู่บา้นจดัสรร หาได้มคีวามหมายครอบคลุมไปถึงการ

รักษาความปลอดภัยแก่ทรพย์สินส่วนบุคคล ซึ่งเป็นทรพย์สิน

ภายในบ้านของโจทก์ไม่ ทั้งไม่ปรากฏว่ามีสิ่งผิดปกติท่ีเกี่ยวกับ

ความปลอดภัยเกิดขึ้น ต่อทรัพย์สินของนิติบุคคลถึงขนาดร้ายแรง 

แล้วไปกระทบทรพย์สินส่วนตัวของโจทก โดยจำ�เลยท่ี 1 หรือ

พนกังานรกัษาความปลอดภยัของจำ�เลยที ่2 ปลอ่ยปละละเลย เชน่ 

บ้านของโจทก์ถูกทุบทำ�ลายบานประตู หน้าต่าง อย่างสังเกตเห็น

ได้ชัดแล้ว ๆ ไม่เข้าไปตรวจตราดูแลหรือแจ้งแก่เจ้าของบ้าน หรือ

ตูเ้ซฟของโจทกม์ขีนาดใหญ ่และขนใสร่ถมาด้วยสังเกตได้โดยงา่ย 

โดยที่พนักงานรักษาความปลอดภัยเห็นแล้วไม่ตรวจสอบ และไม่

ทักท้วง ซึ่งตู้เซฟของโจทก์มีขนาดไม่ใหญ่โตมากนัก และสามารถ

นำ�มาใสท่า้ยรถยนตไ์ด ้หากรถยนตม์สีติก๊เกอรข์องหมูบ้่านจัดสรร 

กไ็มจ่ำ�เป็นตอ้งตรวจสิง่ของภายในรถยนต์ท่ีเข้าออก ดงันัน้รถยนต์

ของคนรา้ยจึงอาจเปน็รถทีไ่ด้รบัอนุญาตเข้าออกหมูบ่า้นจดัสรรได ้

พนักงานรักษาความปลอดภัยในหมู่บ้านจึงไม่เห็น และตรวจสอบ

ได้ เมื่อไม่ปรากฏวาทรพย์สินของโจทกที่ถูกคนร้ายลักไปนั้น นำ�

ออกจากหมูบ่า้นจดัสรร เปน็การประมาทเลนิเลอ่อยา่งรา้ยแรงของ

จำ�เลยทั้งสองแล้ว จำ�เลยทั้งสองจึงไม่ต้องรับผิดโจทก์

บทสรุปส่งท้าย การใช้ชีวิตในหมู่บ้านจัดสรร แน่นอนว่า

เราต้องการความปลอดภัย ที่อยู่ในชุมชนท่ีมีรั้วรอบขอบชิด มี

สาธารณูปโภคที่สะดวกสบาย มีการบริหารจัดการที่ดีของทาง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่ขณะเดียวกันคงต้องตระหนักถึง

ขอบเขต หนา้ที ่และความรบัผดิชอบของแตล่ะคนดว้ย วา่นิตบุิคคล

หมู่บ้านจัดสรรคงมีหน้าท่ีหลัก ๆ ในการดูแลทรพย์สินส่วนกลาง 

และสาธารณูปโภคต่าง ๆ แต่ในส่วนที่เป็นทรัพย์สินของสมาชิก

แต่ละรายในหมู่บ้าน ก็เป็นหน้าที่โดยตรงของแต่ละรายเองที่ต้อง

ดูแลของตนเอง ในการทจะหามาตรการปองกันด้วยวิธกีารใดจึงจะ

ดูแลรักษาทรัพย์สินของตนเองได้ดีที่สุด




