
 

บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 ในศตวรรษท่ี 21 เป็นช่วงเวลาท่ีโลกมีการเปล่ียนแปลงเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง
ในเร่ืองขอ้มูลและการติดต่อส่ือสาร ซ่ึงมีทั้งขอ้มูลเท็จและขอ้มูลจริงปะปนกนัอยู่โดยทัว่ไป 
การกลัน่กรองขอ้มูลย่อมตอ้งมีความระมดัระวงัมากข้ึนตามไปดว้ย โดยเฉพาะผูที้่เป็นส่ือกลาง
ซ่ึงท าหน้าที่เช่ือมโยงขอ้มูลให้บุคคลฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงได้ทราบ หากเป็นขอ้มูลที่เกี่ยวข้องก ับ
ทางธุรกิจแลว้ก็ ยิ่งมีความส าคญัเป็นอยา่งมาก เพราะขอ้มูลนั้นจะเป็นส่วนท่ีก่อให้เกิดการตดัสินใจ
เขา้ท านิติกรรมสัญญา ตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา ท่ีทุกคนรู้ถึงความไดเ้ปรียบเสียเปรียบ
ในสถานะแห่งตน1 ด้วยเหตุน้ี ในการท่ีบุคคลหน่ึงประสงค์จะท ากิจการอนัใด แต่ไม่ทราบว่า
มีบุคคลใด ๆ ที่มีความประสงค์ตอ้งสอดคล้องกบัตนหรือไม่ กรณีน้ี “นายหน้า” (Brokerage) 
ก็จะเขา้มามีบทบาทในลกัษณะท่ีเป็นคนกลาง ผูส่ื้อสารฝ่ายท่ีสาม เช่ือมโยงส่ือขอ้มูลท่ีนายหน้า
ไดรั้บจากบุคคลทั้งสองฝ่าย โดยการด าเนินการในลกัษณะเป็นการบริหารงานท่ีท าการเขา้ช้ีช่องหรือ
จดัการเพื่อให้บุคคลผูที้่ตอ้งประสงค์อย่างเดียวกนัได้ท าสัญญากนั ซ่ึงมิใช่มีลกัษณะเพียงแต่
เป็นการบอกกล่าวขายขอ้มูลเท่านั้น2 
 การท่ีบุคคลหน่ึงท าสัญญาตั้งนายหน้านั้น เน่ืองมาจากเหตุแห่งความเช่ือมัน่ในตวัของ
บุคคลท่ีประกอบอาชีพนายหนา้ ซ่ึงอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้โดยหวงัวา่ตนจะได้
ท าสัญญาตามความประสงคข์องตน และไดรั้บการให้บริการท่ีดีดว้ย3 ในกรณีท่ีนายหนา้ถูกแต่งตั้ง

                                                           
1 ไตรรัตน์ เก้ือสกุล.  (2547).  สัญญาเช่าซ้ือทีไ่ม่เป็นธรรมกบัมาตรการในการคุ้มครองผู้บริโภค.  เอกสารวิชาการ
ส่วนบุคคล สถาบนัพฒันาขา้ราชการฝ่ายตุลาการศาลยติุธรรม.  หนา้ 14-15. 
2 จักรพงษ์ เล็กสกุลไชย.  (2557).  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เรียงมาตรา ว่าด้วย ตัวแทน -
นายหน้า (มาตรา 797 ถงึ 849).  กรุงเทพฯ: กองทุนศาสตราจารยจิ์ตติ ติงศภทิัย.์  หนา้ 117. 
3 ศกัด์ิชยั แสนภูมี.  (2561).  ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองผ่านนายหน้าของผู้บริโภคในอ าเภอเมือง 
จังหวัดขอนแก่น. การศึกษาอิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต, สาขาวิชาการตลาด คณะบริหารธุรกิจและ
การบญัชี มหาวทิยาลยัขอนแก่น.  หนา้ 1-2.  
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ข้ึนดว้ยอ านาจแห่งสัญญา ซ่ึงเป็นสัญญาหน่ึง (ฝ่ายท่ีสาม) แยกต่างหากจากสัญญาหลกั อนัมีลกัษณะ
คลา้ยกบัสัญญาตวัแทน แต่ก็ยงัมีความแตกต่างจากความเป็นสัญญาตวัแทนอยูห่ลายประการ ดงันั้น 
ส่ิงส าคญัประการแรกจึงควรตอ้งมีการพิจารณาเน้ือหาของสัญญาเสียก่อนว่าเป็นสัญญานายหน้า 
หรือสัญญาตวัแทน โดยความแตกต่างเบ้ืองตน้ท่ีเห็นได้ชดั คือ ตวัแทนมีอ านาจกระท าการแทน
ตวัการได้โดยตรง แต่นายหน้าไม่มีหน้าที่เข้าไปร่วมท าสัญญาด้วย หรือในเร่ืองความรับผิด
ในผลแห่งละเมิดที่ตวัการต้องร่วมรับผิดกบัตวัแทน ส่วนในเร่ืองนายหน้านั้นไม่มีบทบญัญัติ
ให้ตอ้งรับผดิร่วมกนัในส่วนน้ี และหนา้ท่ีความรับผดิต่าง ๆ ก็มีความแตกต่างกนัอยูม่าก4 
 เม่ือพิจารณาจากประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 16 พบวา่ บทบญัญติั 
เร่ือง นายหนา้นั้นไดมี้การก าหนดไว ้5 มาตรา (มาตรา 845 – 849) โดยมีนยัส าคญัอนักล่าวถึงเพียง
ลกัษณะการเป็นนายหนา้ ค่าบ าเหน็จ ความรับผดิ และสิทธิบางประการของนายหนา้เท่านั้น ซ่ึงมิได้
บญัญติัความหมายของสัญญานายหน้าไว้5 จากบทบญัญติัดังกล่าวน้ี เห็นได้ว่าการท่ีนายหน้า
ถูกแต่งตั้งข้ึนดว้ยอ านาจแห่งสัญญาที่มีบุคคลหน่ึงไดแ้ต่งตั้งมอบหมายให้ท าหน้าที่ ย่อมเกิดหน้ี
ท่ีนายหนา้จะตอ้งปฏิบติัการช าระดว้ย คือ หน้ีกระท าการ แต่ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มิไดม้ีรายละเอียดหรือบทสันนิษฐานใด ๆ ที่ชดัเจนวา่ การช้ีช่องหรือการจดัการให้ไดท้  าสัญญา
อนัเป็นหน้ีกระท าการนั้น มีความหมายว่าอย่างไร ซ่ึงมีความส าคญัอนัจะท าให้หน้ีระงบัลง และ
ส่งเป็นผลให้นายหน้ามีสิทธิไดรั้บบ าเหน็จตอบแทนดว้ย เหตุน้ีเอง จึงมีคดีข้ึนสู่ศาลอยู่เสมอ ๆ 
ในประเด็น เร่ือง การช าระหน้ีของนายหน้า เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5335/2550 ไดว้ินิจฉัยว่า 
“สัญญาจองเป็นเพียงหนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะจองท่ีดินเท่านั้น ส่วนสัญญาจะซ้ือจะขายระหวา่ง
โจทก์กับผู ้ซ้ือยงัไม่ได้ท  ากัน ผลจากการช้ีช่องหรือจัดการของโจทก์ท่ีท าการเป็นนายหน้า
จึงย งั ไม่เกิดข้ึน โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกค่าบ าเหน็จในการเป็นนายหน้าจากจ าเลยทั้งสองตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 845”  
 แมป้ระเทศไทยยงัไม่ไดมี้กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมและดูแลนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ไวโ้ดยเฉพาะ อนัส่งผลให้การเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยนั้น มีความเป็นอิสระเสรี 
กล่าวคือ บุคคลใด ๆ ก็ตาม ลว้นชอบท่ีจะเขา้ด าเนินการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดยไม่มี
ขอ้จ ากดัแห่งกฎหมายไวโ้ดยตรง แต่อยา่งไรก็ดี จากขอ้มูลปัจจุบนั พบวา่ นายหนา้อสังหาริมทรัพย์
คนไทยมีสัดส่วนรายไดจ้ากธุรกิจซ้ือขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยเ์พียง 30 เปอร์เซ็นต์เท่านั้น 

                                                           
4 ไผทชิต เอกจริยกร.  (2563).  ตัวแทน-นายหน้า (พิมพค์ร้ังท่ี 16).  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 381. 
5 จิตรา เพียรล ้าเลิศ.  (2563).  ค าอธิบายกฎหมายลักษณะตัวแทน นายหน้า พิมพค์ร้ังท่ี 1.  สมุทรสาคร: นภสัสร
การพิมพ.์  หนา้ 113. 
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ส่วนรายไดอี้ก 70 เปอร์เซ็นต์กลบักลายเป็นรายไดข้องนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ6 
โดยนายกสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ทย(นายประวิทย ์อนุศิริ) ไดใ้หเ้หตุผลถึงปรากฏการณ์น้ีวา่ 
เพราะเน่ืองมาจากการท่ีนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นคนไทยยงัขาดระบบท่ีมีความเป็นมาตรฐาน
ขาดศกัยภาพ จึงท าใหค้วามเช่ือถือมีนอ้ยกวา่ และอาชีพนายหนา้ในประเทศไทยในปัจจุบนัยงัไม่ได้
ถูกรับการรับรองจากหน่วยงานท่ีมีความน่าเช่ือถือพอ เช่น หน่วยงานของรัฐ ซ่ึงกรณีน้ีเม่ือเทียบเคียง
กบัต่างนายหนา้อสังหาริมทรัพยต่์างชาติจะพบวา่มีลกัษณะเป็นระบบ มีมาตรฐาน รวมถึงมีใบอนุญาต
ประกอบอาชีพ อนัท าให้ได้รับความน่าเช่ือถือ ดงันั้น นายหน้าอสังหาริมทรัพยช์าวต่างชาติน้ี
ไม่วา่จะเขา้ด าเนินการโดยการไปประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศใดก็ตามทัว่โลก 
ก็มีความน่าช่ือถืออยูม่ากกวา่  
 จากประเด็นดงักล่าว หากพิจารณาถึงการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
จะเห็นไดว้า่ ในปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัการประกอบอาชีพดงักล่าว และ
ยงัไม่มีหน่วยงานหรือองค์กรของภาครัฐท่ีท าหน้าท่ีในการควบคุมและดูแลเก่ียวกบัการประกอบ
อาชีพดงักล่าว ส่งผลให้การประกอบอาชีพดงักล่าวเป็นไปอย่างอิสระ ปราศจาการควบคุมและ
ตรวจสอบใด ๆ จึงส่งผลกระทบและก่อให้เกิดปัญหาหลายประการดงัท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ดงันั้น 
การมีกฎหมายเฉพาะท่ีเก่ียวกับการท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ จึงเป็นอีกแนวทางหน่ึง
ท่ีท าให้การประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์มาตรฐานและไดรั้บการยอมรับทั้งในระดบัสากล 
ในการวจิยัน้ีจึงไดก้ าหนดประเด็นปัญหาดงัน้ี 
  1) ปัญหาเก่ียวกบันิยามศพัทข์องนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  การประกอบอาชีพนายหนา้นั้น จะเห็นไดว้่า ในปัจจุบนัไดมี้กฎหมายเฉพาะก าหนด
เก่ียวกับอาชีพนายหน้าไวด้ังน้ี นายหน้าประกันชีวิต (พระราชบญัญติัประกันชีวิต พ.ศ. 2535) 
นายหนา้ประกนัวินาศภยั (พระราชบญัญติัประกนัวินาศภยั พ.ศ. 2535) และนายหนา้ซ้ือขายหลกัทรัพย ์
(พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535) โดยไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์และ
เง่ือนไขในการขอออกใบอนุญาตเป็นการเฉพาะเร่ืองไวด้ว้ย  
  ปัญหาคือ การเป็นนายหน้าเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ หากพิจารณาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงเป็นบทบัญญัติทัว่ไปเท่านั้ น ไม่ได้มีการก าหนดเร่ืองคุณสมบติั 
ความสามารถ มรรยาทหรือมาตรฐานการประกอบอาชีพ หรือการขออนุญาตประกอบอาชีพ
ของนายหน้าไว ้ส่งผลให้การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปอย่างอิสระและเสรี 
บุคคลใดตอ้งการประกอบอาชีพดงักล่าวก็สามารถท าได ้เพียงแค่มีสังคม เพื่อน ลูกคา้ และท่ีตั้งของ
                                                           
6 ผูจ้ดัการออนไลน์.  (2563).  ตะลงึโบรกฯ ต่างชาติถอืแชร์ 70% ธุรกจิซ้ือ-ขายอสังหาฯ ไทย.  (ออนไลน์).  เขา้ถึง
ไดจ้าก: https://mgronline.com/stockmarket/detail/9630000068280.  [2564, 7 พฤษภาคม]. 
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อสังหาริมทรัพย ์โดยไม่มีมาตรการใด ควบคุมเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ไวแ้ต่อยา่งใด 
  ดงันั้น ในประเด็นน้ีจึงก าหนดใหมี้ค านิยามศพัทเ์ก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
  2) ปัญหาการท าสัญญาเก่ียวกบัการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 8457 ได้กล่าวถึงหน้ีกระท าการของ
นายหนา้เอาไวท้  านองวา่ การกระท าหนา้ท่ีของนายหนา้เป็นเพียงเง่ือนไขแห่งการไดรั้บค่าบ าเหน็จ
ตอบแทนเท่านั้น กล่าวคือ ตราบใดท่ีนายหนา้ยงัไม่ไดก้ระท าการ ก็ยงัถือไม่ไดว้า่นายหนา้ผดิสัญญา 
โดยไม่มีระยะเวลาจ ากดัไวด้ว้ย จนกว่าจะมีบอกเลิกสัญญาตามหลกัทัว่ไป ดงันั้น โดยทัว่ไปแลว้
หากมีการตั้งนายหน้าข้ึน การท าหน้าท่ีของนายหน้าก็อาจมีมาตรฐานการท าหน้าท่ีท่ีหย่อนลงไป
ตามระยะเวลาท่ีมีอยู่อย่างไม่จ  ากัดด้วย สวนทางกับบุคคลท่ีท าสัญญาแต่งตั้งนายหน้าท่ีต้องรอ
ความหวงัจากการช้ีช่องจดัการของนายหน้า และอาจเสียเวลาเสียโอกาสที่ล่าช้าออกไปผิดจาก
ความตอ้งประสงคข์องบุคคลผูแ้ต่งตั้งได ้ 
  ปัญหาคือ แมก้ฎหมายจะมองวา่กิจการท่ีกระท าตอ้งสุจริต แต่ในยุคท่ีสังคมเปล่ียนไป
อย่างรวดเร็ว หลกัการด าเนินวิถีสังคมย่อมเปล่ียนตาม แน่นอนว่าช่องทางทุจริตต่าง ๆ มากข้ึน
ตามไปดว้ย ดงัจะเห็นไดต้วัอย่างเทียบเคียงกรณีการท าหน้าที่เป็นตวักลางประสานระหว่าง 
“เด็กที่ต ้องการเรียนพิเศษ” และ “ติวเตอร์” ที่ต ้องการจะได้รับเงินจากการเข้าสอนพิเศษ 
โดยตวักลางท่ีท าหน้าท่ีประสานได้เปิดช่องทางผ่านช่องทางเฟสบุ๊ก (Facebook) และจะหักค่า
แนะน า (ค่านายหน้า) จากการแนะน านั้น อย่างไรก็ตาม หลงัจากมีการช าระเงินไปให้แลว้ 
กลบัไม่ไดส้อนพิเศษใหก้บับุคคลท่ีอา้งวา่มีความประสงคจ์ะเรียนพิเศษแต่อยา่งใด ท าใหเ้สียโอกาส
สร้างรายได ้เสียเวลาในการฟ้องร้องคดี หรืออาจสูญเสียเงินท่ีจ่ายไปให้แก่นายหนา้แลว้โดยไม่ได้รับ
การเยยีวยา  
  ดังนั้ น ในประเด็นน้ีหากกฎหมายพึ่ งพาความยุติธรรมในชั้นศาลเสียทีเดียว 
โดยไม่มีหลกัมาตรฐานเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ชดัเจน โดยเฉพาะ
ในเร่ืองของการท าสัญญาเกี่ยวกับการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบทั้ง

                                                           
7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 845 บญัญติัวา่ “บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหนา้เพ่ือท่ี
ช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี จดัการให้ไดท้ าสัญญากนัก็ดี ท่านวา่บุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือ
สัญญานั้นไดท้ ากันส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหน้าไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้น ถา้สัญญาท่ีได้ท ากันไวน้ั้นมี
เง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านวา่จะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหนา้ยงัหาไดไ้ม่ จนกวา่เง่ือนไขนั้นส าเร็จแลว้ 
 นายหนา้มีสิทธิจะไดรั้บชดไดค้่าใชจ่้ายท่ีไดเ้สียไปก็ต่อเม่ือไดต้กลงกนัไวเ้ช่นนั้น ความขอ้น้ีท่านใหใ้ช้
บงัคบัแมถึ้งวา่สญัญาจะมิไดท้ ากนัส าเร็จ”. 
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ต่อผู เ้ ป็นนายหน้า ผูว้่าจา้ง และผูเ้ก่ียวขอ้งได ้เหตุน้ีเอง หากจดัให้มีสัญญามาตรฐานข้ึนในเร่ือง
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ยอ่มท าใหเ้กิดความชดัเจนในการปฏิบติัตามสัญญา  
  3) ปัญหาเก่ียวกบัหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ีควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะนายหน้า ไม่ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์
เกี่ยวกบัท าหน้าที่ควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ 
โดยหน่วยงานท่ีมีการจดัตั้งข้ึนในปัจจุบนัท่ีท าหน้าท่ีในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นหน่วยงานท่ีเกิดจากการรวมตวักนัของภาคเอกชนจดัตั้งข้ึน และแต่งตั้ง
กลุ่มเอกชนดว้ยกนัเป็นคณะท างาน  
  ปัญหาคือ เน่ืองดว้ยปัจจุบนัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอาชีพ
ที่บุคคลใดท่ีสนใจก็สามารถประกอบอาชีพดงักล่าวได ้ไม่ตอ้งผา่นการอบรมและทดสอบหลกัสูตร
ใด ๆ เหมือนดงัเช่นวิชาชีพอ่ืน ๆ เช่น ทนายความ แพทย ์พยาบาล เป็นตน้ จึงท าให้การประกอบอาชีพ
ดังกล่าวเป็นไปอย่างอิสระและเสรี ไม่มีมาตรฐาน และไม่มีหน่วยงานท่ีเกิดจากความร่วมมือ
ระหว่างภาครัฐและเอกชนใดเข้ามาควบคุม จึงท าให้เกิดปัญหาทั้งในกรณีฉ้อโกง หลอกลวง 
ท าให้ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งได้รับความเสียหายและสูญเสียรายได้จ  านวนมาก นอกจากนั้นยงัท าให้
อาชีพดงักล่าวขาดความน่าเช่ือถือและไม่เป็นท่ียอมรับ 
  ดงันั้น ในประเด็นน้ี การก าหนดให้มีหน่วยงานหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ีในการควบคุม
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยที์่เกิดจากความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน 
ย่อมส่งผลให้การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยม์ีมาตรฐานและได้รับการยอมรับ
ในระดบัสากล 
  4) ปัญหาเก่ียวกับการจัดตั้ งคณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม 
ยกระดบั และระงบัขอ้พิพาทในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะนายหน้า ไม่ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์
เก่ียวกบัการจดัตั้งคณะกรรมการท่ีท าหนา้ท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดบั และระงบัขอ้พิพาท
ในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
  ปัญหา คือ ปัจจุบนัมิไดมี้คณะกรรมการใดท่ีเขา้มาดูแลโครงสร้างเชิงระบบของอาชีพ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง ต่างจากกรณีการประกอบอาชีพนายหนา้ประกนัภยั ท่ีมีส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) เขา้มาดูแลระบบของ
การประกอบอาชีพนายหนา้ประกนัภยัโดยตรง ซ่ึงส่งผลให้อาชีพนายหนา้ประกนัภยัมีความน่าเช่ือถือ
และเป็นท่ีไวใ้จกบัประชาชนเม่ือมีปัญหาเก่ียวกบัการประกนัภยั 
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 ดงันั้น การก าหนดให้มีการตั้งคณะกรรมการ มีหนา้ท่ีในด าเนินการเสริมสร้าง ยกระดบั 
ควบคุม พิจารณาการออกใบอนุญาตต่าง ๆ และระงบัขอ้พิพาทของการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์โดยด าเนินการช่วยเหลืออ านวยความสะดวกแก่กรณีปัญหาท่ีเก่ียวพนักับการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์จะท าให้สามารถขจดัปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงในทางปฏิบติั
อยา่งทนัท่วงที นอกจากเป็นการลดปริมาณคดีข้ึนสู่ศาลแลว้ ยงัส่งผลใหก้ารประกอบอาชีพนายหนา้
อสังหาริมทรัพยม์ีความคล่องตวั และสามารถพฒันาส่งเสริมอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
อย่างมัน่คงได ้
 จากสภาพปัญหาท่ีกล่าวมาทั้งหมดข้างต้น ดงันั้น ในการศึกษาวิจยัน้ีจึงได้ศึกษาเร่ือง 
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย ์เพื่อยกระดบัมาตรฐาน
อาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และใหเ้ป็นท่ียอมรับในระดบัสากล 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1.  เพื่อศึกษาความเป็นมาและแนวคิดเก่ียวกับการควบคุมการท าสัญญานายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์
 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ของต่างประเทศและประเทศไทย 
 3. เพื่อศึกษาวเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 4. เพื่อศึกษาแนวทางในการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการท าสัญญานายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 ในปัจจุบนัประเทศไทยมีประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์ก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบั
นายหน้าไว ้แต่การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะที่เก่ียวกบั
การท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และยงัไม่มีหน่วยงานหรือองค์กรของภาครัฐ รวมทั้ ง
คณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีในการดูแลเก่ียวกบัการประกอบอาชีพดงักล่าว ส่งผลให้การประกอบอาชีพ
ดงักล่าวเป็นไปอยา่งอิสระ ปราศจาการควบคุมและตรวจสอบใด ๆ จึงส่งผลกระทบและก่อให้เกิด
ปัญหาการฉ้อโกง การหลอกลวง ซ่ึงส่งผลเสียหายทั้งแก่นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ผูซ้ื้อ ผูข้าย หรือ
ผูเ้ก่ียวขอ้ง ตลอดจนเศรษฐกิจของประเทศ ดงันั้น เพื่อให้การประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
มีมาตรฐานและไดรั้บการยอมรับในระดบัสากล จึงเห็นควรมีกฎหมายเฉพาะท่ีเก่ียวกบัการท าสัญญา
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
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1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 วิทยานิพนธ์น้ีเป็นการศึกษาถึงหลกัเกณฑ์ แนวคิดและทฤษฎี และ เป็นการศึกษาถึง
ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมีกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
ประกอบด้วย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 
พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 ทั้ งน้ี ได้มีการศึกษากฎหมายของประเทศไทย 
เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศในเร่ืองเดียวกนั 

1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

 วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีใชว้ิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ โดยการวิจยัเอกสาร (Documentary Research) 
ไดแ้ก่ การศึกษาคน้ควา้ขอ้มูลจาก บทความ เอกสารทางวิชาการ กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั 
และขอ้มูลการสืบคน้จากระบบสารสนเทศ และค าพิพากษาของศาลในคดีส่ิงแวดลอ้ม 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

 1. ท าใหท้ราบถึงความเป็นมาและแนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมการท าสัญญานายหนา้  
 2. ท  าให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมการท าสัญญานายหน้า
อสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศและประเทศไทย 
 3. ท  าให้ทราบถึงผลการวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการท าสัญญานายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์
 4. ท าให้ทราบถึงแนวทางในการแกไ้ขปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการท าสัญญานายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์


