
 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายที่เกีย่วข้องกบัการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

3.1 หลักการประกอบอาชีพและการปฏิบัติหน้าที่ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
ประเทศไทย 

 นายหน้า เป็นหน่ึงในอาชีพท่ีสามารถสร้างรายได้ให้แก่บุคคลใด ๆ ท่ีมีความสามารถ
ในการติดต่อส่ือสารเพื่อช้ีช่องหรือจดัการให้เกิดการท าสัญญาข้ึนระหว่างบุคคลสองฝ่าย และ
มีลกัษณะเป็นสัญญาที่ไม่มีแบบ1 กล่าวคือ กฎหมายมิได้มีการก าหนดแบบของสัญญาเอาไว ้
ด้วยเหตุน้ี แมคู้่สัญญานายหนา้ไดต้กลงกนัดว้ยวาจา มิไดท้  าเป็นหนงัสือ สัญญานายหนา้ก็สมบูรณ์ 
มีผลผูกพนัตามกฎหมายระหว่างคู่สัญญานายหน้า แน่นอนวา่ผูท่ี้เป็นนายหนา้ตอ้งมีความเก่ียวพนั
กบับุคคลตั้งแต่ 2 ฝ่ายข้ึนไปเสมอ การปฏิบติัหนา้ท่ีของนายหนา้จึงตอ้งมีความสุจริตแก่บุคคลทุกฝ่าย 
เพราะเหตุท่ีตนไดเ้ป็นส่ือกลางแห่งการก่อให้เกิดสัญญา ซ่ึงการเป็นนายหน้าจะเกิดข้ึนได้ต่อเมื่อ
การแต่งตั้ งตามสัญญาจากบุคคลหน่ึง กล่าวคือ หากไม่มีการตกลงท าสัญญานายหน้ากัน
ความเป็นนายหนา้ยอ่มไม่อาจเกิดข้ึน และดว้ยเหตุท่ีสัญญานายหนา้มีความส าคญัต่อระบบการคา้ขาย 
จึงไดมี้การก าหนดบทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองสัญญานายหนา้ไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
บรรพที่ 3 ลกัษณะที่ 16 เพื่อก าหนดหลกัความสัมพนัธ์เบ้ืองตน้ระหว่างผูแ้ต่งตั้งนายหน้าและ
ผูที้่เป็นนายหน้า เม่ือหากมีการท าสัญญานายหน้าข้ึน และเกิดประเด็นพิพาทกนัก็จะไดมี้แนวทาง 
การปฏิบติัตามท่ีกฎหมายท่ีไดบ้ญัญติัไว ้แต่อย่างไรก็ดี ส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องไทย
ในปัจจุบัน ยงัไม่ได้มีกฎหมายเฉพาะเข้ามาปรับใช้โดยตรงแก่กรณี ดังนั้ น การเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจึ์งอยู่เพียงภายใตป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในลกัษณะนายหน้าเท่านั้น 
ซ่ึงมีหลกัการทางกฎหมายดงัต่อไปน้ี 

 

                                                           
1 จิตรา เพียรล ้าเลิศ.  (2563).  ค ำอธิบำยกฎหมำยลักษณะตัวแทน นำยหน้ำ พิมพค์ร้ังท่ี 1.  สมุทรสาคร: นภสัสร
การพิมพ.์  หนา้ 118. 
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 3.1.1 ความสามารถของการเป็นนายหน้า 
 นายหน้าเกิดข้ึนโดยอาศยัอ านาจตามสัญญา การแต่งตั้ งนายหน้าจึงต้องอยู่ภายใต้
หลกักฎหมายทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยด์ว้ย เช่น หลกันิติกรรมตามมาตรา 150 
ที่การท าสัญญานายหน้าตอ้งไม่มีวตัถุประสงค์เป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย กล่าวคือ 
หากมีการท าสัญญาให้นายหนา้หาลูกคา้มาซ้ือยาเสพติด การท าสัญญานายหนา้น้ียอ่มตกเป็นโมฆะ 
หรือกรณีท่ีการท าสัญญานายหนา้เกิดจากการส าคญัผิด หรือมีการท าสัญญานายหนา้เพราะถูกกลฉ้อฉล 
สัญญานายหนา้ก็อาจตกเป็นโมฆะหรือโมฆียะได ้เป็นตน้  
 จากบทบัญญัติมาตรา 8452 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แสดงให้เห็นว่า 
นายหน้าอาจเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได้ตราบท่ีนิติบุคคลมีวตัถุประสงค์ให้สามารถ
กระท าการเป็นนายหน้าได ้เพราะกฎหมายใช้ค  าเพียงว่า “นายหน้า” หรือ “ตวันายหน้า” เท่านั้น 
หาได้กล่าวถึงสถานะทางกฎหมายอย่างใด ๆ ของนายหน้าไวไ้ม่ นอกจากน้ี กฎหมายลักษณะ
นายหนา้ดงักล่าว ก็มิไดก้ล่าวถึงคุณสมบติัของนายหนา้ไวเ้ลย เท่ากบัวา่ การเป็นนายหนา้จึงเปิดกวา้ง
ให้กบัผูใ้ดก็ไดท้ั้งส้ินสุดแลว้แต่วา่จะมีการท าสัญญากนั แต่อยา่งไรก็ตาม ในมุมมองทางวิชาการ
ไดก้ารถกเถียงโดยมีความเห็นแตกต่างกนัอยู ่2 แนวทาง ในประเด็นท่ีวา่ หากเป็นผูไ้ร้ความสามารถ 
เช่น ผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ คนเสมือนไร้ความสามารถ จะท าหน้าที่เป็นนายหน้าไดห้รือไม่ 
ซ่ึงในแนวท่ี 1) เห็นว่าผูไ้ร้ความสามารถอาจเป็นนายหน้าได้ เน่ืองจากกฎหมายไม่ได้ก าหนด
ความสามารถของนายหนา้เอาไวแ้ต่อยา่งใด ประกอบกบัการเป็นนายหนา้โดยหลกัแลว้ไม่ก่อให้เกิด
ความรับผิดส่วนตวัจากการท าการในฐานะนายหน้า เวน้เสียแต่กรณีจะตอ้งด้วยท่อนทา้ยของ
มาตรา 8483 ส่วนแนวท่ี 2) เห็นว่าต้องน าหลักกฎหมายทั่วไปมาพิจารณาประกอบกับสัญญา
นายหน้าเสียก่อน เพราะนายหน้าเป็นสัญญาชนิดหน่ึง และความสามารถของนายหน้านั้นถือเป็น
สาระส าคญัอย่างหน่ึงดว้ย หากไม่มีกฎหมายยกเวน้แก่กรณีเสียแลว้ ดงันั้น กรณีการตั้งผูเ้ยาว์
เป็นนายหนา้ก็จะท าใหส้ัญญาเป็นโมฆียะได้4  

                                                           
2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 845 วรรคหน่ึงบญัญติัว่า “บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่
นายหน้าเพ่ือท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี จดัการให้ไดท้ าสัญญากนัก็ดี ท่านว่าบุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่า
บ าเหน็จก็ต่อเม่ือสญัญานั้นไดท้ ากนัส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้น ถา้สญัญาท่ีไดท้ า
กนัไวน้ั้นมีเง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านวา่จะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหนา้ยงัหาไดไ้ม่ จนกวา่เง่ือนไขนั้น
ส าเร็จแลว้”. 
3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 848 บญัญติัว่า “ตวันายหน้าไม่ตอ้งรับผิดไปถึงการช าระหน้ีตาม
สญัญาซ่ึงไดท้ าต่อกนัเพราะตนเป็นส่ือ เวน้แต่จะมิไดบ้อกช่ือของฝ่ายหน่ึงใหรู้้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง”. 
4 ไผทชิต เอกจริยกร.  (2563).  ตัวแทน-นำยหน้ำ (พิมพค์ร้ังท่ี 16).  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 380. 
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 3.1.2 หน้าทีข่องนายหน้า 
 กฎหมายไดก้ าหนดหนา้ท่ีของนายหนา้ตามมาตรา 845 เสมือนหน่ึงวา่นายหนา้เป็นเพียง
ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายให้เป็นส่ือกลางด าเนินการช้ีช่อง หรือจดัการท าให้บุคคลผูท่ี้ตั้งนายหนา้ให้ได้
เข้าท าสัญญาเท่านั้น โดยนายหน้าไม่มีหน้าท่ีใด ๆ ท่ีจะเข้าไปมีส่วนร่วมในสัญญาท่ีจะเกิดข้ึน 
รวมถึงรับการช าระหน้ีตามสัญญานั้นดว้ย ดงัท่ีมาตรา 8495 บญัญติัไวเ้ป็นขอ้สันนิษฐานเบ้ืองตน้ 
 การท าหนา้ท่ีช้ีช่องหรือจดัการของนายหน้ามีความส าคญัมาก เพราะการท าหนา้ท่ีดงักล่าว
จะเป็นจุดเช่ือมโยงอ านวยการให้มีสัญญาข้ึนมาใหม่ และจะส่งผลต่อสิทธิที่จะไดรั้บค่าบ าเหน็จ
ของนายหน้าตามสัญญาดว้ย เพราะเหตุที่มาตรา 845 วรรคหน่ึง ไดก้ าหนดเหตุแห่งความรับผิด
ใช้ค่าบ าเหน็จไว ้กล่าวคือ หากไดมี้การท าสัญญากนัส าเร็จ โดยมีผลเน่ืองมาจากหนา้ท่ี ๆ นายหนา้
ไดก้ระท าลงอนัเป็นการปฏิบติัการช าระหน้ีตามสัญญาแลว้ นายหนา้จึงชอบท่ีจะไดบ้  าเหน็จตามท่ี
ตกลงกนัไวใ้นสัญญา อน่ึง การที่มาตรา 845 ได้บญัญติัว่า “เมื่อสัญญานั้นได้ท ากนัส าเร็จ” คือ 
มีการท าสัญญากนัข้ึนตามกฎหมายเท่านั้น หาไดร้ะบุอย่างชดัเจนว่าตอ้งถึงขนาดที่มีผลส าเร็จ
เสร็จส้ินตามสัญญาที่ท  าไม่ เป็นตน้ว่า เมื่อมีการท าสัญญาจะซ้ือขายท่ีดินเกิดข้ึน อนัเป็นสัญญา
ที่มีผลผูกมดัแก่ผูซ้ื้อผูข้ายแล้ว ซ่ึงเกิดจากการช้ีช่องของนายหน้า การปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าวของ
นายหน้าก็เป็นอนัส าเร็จแล้วตามสัญญานายหน้า แม่คร้ันต่อมาจะมีการผิดสัญญาจะซ้ือขาย
จนไม่เกิดการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็ตาม นายหนา้ก็ชอบท่ีจะไดรั้บบ าเหน็จจากการช้ีช่องดงักล่าว
แล้ว6 แต่หากมีการตกลงกนัในสัญญาเป็นส าคญัด้วยว่าให้นายหน้ามีหน้าที่ในการจดัการให้มี
การจดทะเบียนภายในเวลาที่ก  าหนดด้วย มิเช่นนั้นสัญญานายหน้าจะเป็นอนัส้ินสุดลง กรณีน้ี 
หากนายหนา้ไม่อาจะด าเนินการให้เป็นไปตามขอ้ตกลงดงักล่าวได ้สัญญานายหนา้ก็ยอ่มส้ินผลไป
ตามขอ้ตกลง7  
 กฎหมายลกัษณะนายหนา้ ไม่ไดบ้ญัญติัให้ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือแต่อยา่งใด ดงันั้น 
หากมีการตกลงท าสัญญาว่าจ้างนายหน้าโดยไม่ได้ท าเป็นหนังสือก็สมบูรณ์เป็นสัญญาได้ 
แต่การพิจารณาว่าเขา้ลกัษณะเป็นสัญญานายหน้าหรือไม่นั้น ตอ้งพิจารณาตามพฤติการณ์ท่ีได้
กระท าลงดว้ย เพราะหากการท าหน้าท่ีตามสัญญาดงักล่าวล่วงล ้ าเขา้ไปขนาดจดัการงานแทนดว้ย
เสียแล้ว สัญญานั้นก็อาจเขา้อยู่ในลกัษณะเป็นสัญญาตวัแทนได้ ซ่ึงความสัมพนัธ์ระหว่างกนัจะ
เปล่ียนไปเขา้ลกัษณะกฎหมายตวัแทนอนัมีนิติสัมพนัธ์ท่ีแตกต่างกนัอย่างมาก เช่น ในเร่ืองภาระ

                                                           
5 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 849 บญัญติัวา่ “การรับเงินหรือรับช าระหน้ีอนัจะพึงช าระตามสญัญา
นั้น ท่านใหส้นันิษฐานไวก่้อนวา่นายหนา้ยอ่มไม่มีอ านาจท่ีจะรับแทนผูเ้ป็นคู่สญัญา”. 
6 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 517/2494. 
7 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1118/2533. 
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ความรับผิด บทสันนิษฐานแห่งการรับบ าเหน็จ หรือกิจการท่ีตวัแทนตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือ 
เป็นตน้ 
 อย่างไรก็ดี พฤติการท่ีจะเขา้ลกัษณะความหมายว่าเป็นการ “ช้ีช่อง” หรือ “จดัการ” นั้น 
กฎหมายไม่ได้บญัญติัความหมาย ขอบเขตกิจการงาน หรือบทสันนิษฐานแห่งพฤติการณ์ไว ้
จึงตอ้งศึกษาจากแนวค าวินิจฉัยของศาลฎีกามาพิจารณาประกอบ อาจพอสรุปไดว้่าการ “ช้ีช่อง” 
หรือ “จดัการ” ของนายหนา้ หมายถึง การท าหนา้ท่ีด าเนินการเป็นส่ือกลาง8 แจง้ขอ้มูลใหบุ้คคลภายนอก
ทราบว่ามีผูต้อ้งประสงค์จะท าสัญญา เช่นว่า มีความตอ้งการขายท่ีดิน ตอ้งการให้เช่าท่ีดิน หรือ
มีความตอ้งการใด ๆ ก็ตามในการผูกนิติสัมพนัธ์ที่เป็นสัญญาข้ึน ตลอดจนด าเนินการบริหารให้
ไดม้ีการท าสัญญาเกิดข้ึนดว้ย นอกจากน้ีศาลฎีกาไดตี้ความรวมถึง กรณีท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องโดยเขา้
ติดต่อกบับุคคลภายนอกบุคคลหน่ึง แต่ผลแห่งการน้ีกลบัมีบุคคลภายนอกอีกบุคคลหน่ึงเขา้ไดท้  า
สัญญาดว้ย โดยท่ีนายหน้ามิไดติ้ดต่อโดยตรง แต่การท่ีเขา้มาท าสัญญาน้ีมีส่วนส าคญัเน่ืองมาจาก
การท าหนา้ท่ีดงักล่าวของนายหนา้ กล่าวคือ บุคคลภายนอกไดท้ราบเหตุจากการท่ีนายหนา้ไดมี้การ
ติดต่อหาผูท้  าสัญญาจากบุคคลภายนอกคนก่อนนัน่เอง9  
 สังเกตวา่ การท างานของนายหนา้ตามมาตร 845 กฎหมายไดบ้ญัญติัถึงเง่ือนไขความเช่ือมโยง
ให้เพียงแต่เก่ียวพนักนักบัเร่ืองสิทธิท่ีจะไดรั้บบ าเหน็จ เพราะโดยสภาพแลว้นายหน้าไม่ไดอ้ยู่ใน
ฐานะตวัแทนของบุคคลผูต้กลงจะให้ค่าบ าเหน็จ และนายหน้าก็ไม่มีส่วนเขา้ไปร่วมตกลงต่อรอง
ในการท าสัญญาดว้ยประกอบกบัหลกัของบทบญัญติัมาตรา 854 วรรคท่ีสอง โดยทัว่ไปแลว้หาก
ไม่ได้มีการตกลงกันไวน้ายหน้าก็ไม่มีสิทธิท่ีจะได้คืนค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายออกไปจากการท าหน้าท่ี
นายหนา้ ดงันั้น การท่ีนายหนา้นั้นมิไดก้ระท าหน้าท่ีตามสัญญานายหนา้จะถือว่าเป็นกรณีท่ีท าให้
นายหนา้ผดิสัญญายงัไม่ได ้
 3.1.3 หน้าอ่ืนทีน่ายหน้าต้องปฏิบัติตามกฎหมาย 
 การเป็นนายหน้านอกจากมีหน้าที่ด าเนินการตามสัญญาแล้ว ยงัอาจมีกฎหมายอ่ืน ๆ 
ที่ก  าหนดหน้าท่ีบางประการของนายหน้า อนัมิใช่ลกัษณะเน้ือหาของการประกอบอาชีพนายหนา้
โดยตรง แต่มีหน้าท่ีเน่ืองจากการควบคุม หรือตรวจสอบการกระท าความผิดอ่ืนโดยภาครัฐ เช่น 
พระราชบญัญติัป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 มาตรา 16 ไดก้  าหนดใหผู้ป้ระกอบอาชีพ
เก่ียวกบันายหน้าหรือตวัแทนซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที์่เป็นนิติบุคคล ซ่ึงทีธุรกรรมที่ใช้เงินสด

                                                           
8 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1249/2506. 
9 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 458/2488. 
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มีจ  านวนตั้งแต่สองลา้นบาทข้ึนไป10 หรือเป็นธุรกรรมที่มีเหตุอนัควรสงสัย มีหน้าที่ตอ้งรายงาน
การท าธุรกรรมต่อส านกังานป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน อยา่งไรก็ตาม หากกรณีผูป้ระกอบอาชีพ
มิใช่นิติบุคคล ส านกังานป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงินมีอ านาจสั่งเป็นหนงัสือให้ผูป้ระกอบอาชีพ
ดงักล่าวรายงานการท าธุรกรรมต่อส านกังานได ้ถา้มีเหตุอนัควรสงสัยท่ีมีพยานหลกัฐานอนัสมควร
ว่ามีการท าธุรกรรมที่เกี่ยวขอ้งหรืออาจเกี่ยวขอ้งกบัการกระท าความผิดมูลฐานหรือความผิด
ฐานฟอกเงิน  
 นอกจากน้ี ยงัมีพระราชบัญญัติทะเบียนพาณิชย์ พ.ศ. 2499 ประกอบกับประกาศ
กระทรวงพาณิชย ์เร่ือง ให้ผูป้ระกอบพาณิชยกิจตอ้งจดทะเบียนพาณิชย ์(ฉบบัที่ 11) พ.ศ. 2553 
ขอ้ 4 (3) ก าหนดให้การเป็นนายหน้าหรือตวัแทนคา้ต่างท่ีมีลกัษณะเป็นผูป้ระกอบพาณิชยกิจ11 
ยกเวน้ผูป้ระกอบพาณิชยกิจท่ีเป็นห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจ ากดั บริษทัจ ากดั ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์หรือบริษทัมหาชนจ ากดัตามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทัมหาชนจ ากดั 
ทุกทอ้งที่ทัว่ราชอาณาจกัรต้องจดทะเบียนพาณิชย ์ ซ่ึงท าการเกี่ยวกบัสินคา้ไม่ว่าอย่างใด ๆ 
อย่างเดียวหรือหลายอยา่งก็ตาม และสินคา้นั้นมีค่ารวมทั้งส้ินในวนัหน่ึงวนัใดเป็นเงินตั้งแต่ 20 บาท 
ข้ึนไป มีหนา้ท่ียืน่ขอจดทะเบียนพาณิชย ์ณ ส านกังานทะเบียนพาณิชยด์ว้ย 
 3.1.4 ความรับผดิของนายหน้า 
 กฎหมายลกัษณะนายหนา้ก็ไดมี้การก าหนดความรับผิดของนายหนา้ไวแ้ต่เพียงมาตราเดียว 
คือ มาตรา 848 ท่อนทา้ย ความวา่ “ตวันายหนา้ไม่ตอ้งรับผิดไปถึงการช าระหน้ีตามสัญญาซ่ึงไดท้  า
ต่อกันเพราะตนเป็นส่ือ เวน้แต่จะมิได้บอกช่ือของฝ่ายหน่ึงให้รู้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง” เน่ืองมากจาก
สาระส าคญัการกระท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้นั้น คือการเป็นส่ือกลางในการด าเนินการหาบุคคลภายนอก
ให้เขา้มาท าสัญญาดว้ย หากบุคคลภายนอกไดเ้ขา้มาท าสัญญาโดยไม่ไดมี้เหตุส าคญัจากการท าหน้าท่ี
ของนายหนา้ นายหนา้ยอ่มหมดสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าบ าเหน็จ อนัท าใหค้วามเป็นนายหนา้ไม่มีความส าคญั
อีกต่อไป กรณีจึงเป็นไดว้า่นายหนา้อาจปกปิดช่ือของบุคคลภายนอกเพื่อท่ีนายหนา้จะไดด้ าเนินการ
เป็นนายหนา้ไดต้ามสัญญา แต่อยา่งไรก็ตาม กรณีท่ีนายหนา้ไม่ไดบ้อกช่ือใหฝ่้ายหน่ึงรู้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง 
อาจก่อให้เกิดปัญหาในการบงัคบัตามสัญญาท่ีมีการท าข้ึนดว้ย เพราะหากหากฝ่ายหน่ึงไม่รู้จกัช่ือ
ของอีกฝ่ายหน่ึงที่ท  าสัญญา การบงัคบัตามสัญญานั้นก็ติดขดัไปด้วย เพราะไม่ทราบตวับุคคล

                                                           
10 กฎกระทรวงก าหนดจ านวนเงินในการท าธุรกรรมท่ีใชเ้งินสดซ่ึงผูป้ระกอบอาชีพตามมาตรา 16 ตอ้งรายงานต่อ
ส านกังานป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2554. 
11 พระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499.  มาตรา 5 (4) บญัญติัว่า “ผูป้ระกอบพาณิชยกิจ” หมายความว่า 
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงประกอบพาณิชยกิจเป็นอาชีพปกติ และให้หมายความรวมทั้งผูเ้ป็นหุน้ส่วนท่ีไม่
จ ากดัความรับผิด กรรมการ หรือผูจ้ดัการดว้ย. 
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ผูท่ี้โตแ้ยง้สิทธิของตนนัน่เอง กฎหมายจึงก าหนดใหน้ายหนา้ใหมี้ความรับผดิในเร่ือง “การช าระหน้ี
ตามสัญญา” ซ่ึงไดม้ีการท าข้ึนจากการที่นายหนา้ท าหนา้ที่เป็นส่ือดว้ย หมายความวา่ รับผิดเร่ือง
การช าระหน้ีทั้งต่อตวับุคคลผูต้กลงให้บ าเหน็จ รวมถึงต่อตวับุคคลภายนอกท่ีไดรั้บความเสียหาย
เพราะการท่ีไม่อาจบงัคบัเอากบัอีกฝ่ายหน่ึงไดด้ว้ย12  
 3.1.5 สิทธิของนายหน้า 
 โดยปกติแลว้เม่ือมีการตกลงกนัท าสัญญานายหนา้ก็ควรท่ีจะตอ้งมีการตกลงรายละเอียด
เก่ียวกบัอตัราค่าบ าเหน็จดว้ย เพื่อให้เกิดความชดัเจนในสัญญานายหนา้ แต่หากในการตกลงท าสัญญา
นายหนา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัไวเ้ก่ียวกบัค่าบ าเหน็จเอาไว ้ก็ตอ้งพิจารณาจากพฤติการณ์ตามกิจการท่ี
นายหน้าไดรั้บมอบหมายให้ท าเป็นรายกรณีไป13 ว่าอยู่ในลกัษณะท่ีคาดหมายว่าจะท าเพื่อหวงัเอา
บ าเหน็จหรือไม่ คือ หากกิจการท่ีไดรั้บมอบหมายนั้นโดยพฤติการณ์ยอ่มเป็นท่ีคาดหวงัเอาบ าเหน็จ 
มาตรา 846 ให้ถือว่ามีการตกลงกันโดยปริยายแล้วว่าสัญญานายหน้าที่ท  าน้ีมีค่าบ าเหน็จ เช่น 
เป็นนายหนา้ขายท่ีดินยอ่มคาดหวงัจะไดบ้  าเหน็จ14 เป็นตน้ ส่วนค่าบ าเหน็จกรณีท่ีไม่ไดต้กลงกนัไว้
ว่าจ  านวนอตัราเท่าใด วรรคสองของมาตรา 846 ได้บญัญติัไวว้่า ให้ถือจ านวนตามธรรมเนียม 
ซ่ึงจ านวนเท่าใดนั้นเป็นขอ้เท็จจริงท่ีตอ้งพิสูจน์กนั หรือหากไม่สามารถพิสูจน์กนัไดศ้าลก็ชอบท่ีจะ
ก าหนดจ านวนค่าบ าเหน็จไดต้ามจ านวนพอสมควร 
 กรณท่ีสัญญานายหน้า เม่ือนายหน้าได้ปฏิบติัหน้าท่ีของตนจนเป็นผลส าเร็จแล้ว หรือ
มีการตกลงให้ไดรั้บค่าใชจ่้ายท่ีนายหนา้จ่ายไปคืนแมส้ัญญาจะไม่ไดมี้การท าข้ึน นายหนา้ก็จะเกิด
สิทธิท่ีจะไดรั้บส่ิงตอบแทนไดรั้บตามสัญญานายหนา้ ไดแ้ก่ 

                                                           
12 จกัรพงษ์ เล็กสกุลไชย.  (2557).  ค ำอธิบำยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ เรียงมำตรำ ว่ำด้วย ตัวแทน-
นำยหน้ำ (มำตรำ 797 ถงึ 849).  กรุงเทพฯ: กองทุนศาสตราจารยจิ์ตติ ติงศภทิัย.์  หนา้ 121. 
13 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 846 บัญญตัิว่า “ถา้กิจการอนัได้มอบหมายแก่นายหน้านั้น 
โดยพฤติการณ์เป็นท่ีคาดหมายไดว้า่ยอ่มท าใหแ้ต่เพ่ือจะเอาค่าบ าเหน็จไซร้ ท่านใหถื้อวา่ไดต้กลงกนัโดยปริยายวา่
มีค่าบ าเหน็จนายหนา้ 

ค่าบ าเหน็จนั้นถา้มิไดก้ าหนดจ านวนกนัไว ้ท่านใหถื้อวา่ไดต้กลงกนัเป็นจ านวนตามธรรมเนียม”. 
14 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2199/2535 “โจทก์ช่วยติดต่อขายท่ีดินให้จ าเลยส าเร็จ เป็นกิจการท่ีท าให้แก่กันโดย 
พฤติการณ์เป็นท่ีคาดหมายไดว้า่ยอ่มท าให้แต่เพ่ือจะเอาค่าบ าเหน็จ ถือไดว้า่ตกลงกนัโดย ปริยายวา่มีค่าบ าเหน็จ
นายหน้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 846 วรรคแรก ส่วนขอ้ตกลงให้เงินส่วนท่ีเกินจากราคา
ท่ีดินท่ีจ าเลยก าหนดไว ้2,000,000 บาทเป็นค่าบ าเหน็จแก่โจทก์นั้นเป็นขอ้ตกลงพิเศษส่วนหน่ึงต่างหากแยกจาก
กนั แมจ้ าเลยจะขายท่ีดินให้แก่ ฉ. ในราคา 2,000,000 บาทก็ตามโจทก์ก็ยงัมีสิทธิไดค้่าบ าเหน็จ และเม่ือไม่ได้
ความว่าค่าบ าเหน็จนั้นไดต้กลงกนัเป็นจ านวนเท่าใดและไม่ปรากฏธรรมเนียมในการน้ีโดยชดัแจง้ ศาลย่อมมี
อ านาจก าหนดใหเ้ท่าท่ีก าหนดไดต้ามสมควร”. 
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  1) ค่าบ าเหน็จ ซ่ึงเป็นเสมือนรางวลัตอบแทนในการท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้  
  2) ค่าใช้จ่ายอ่ืนท่ีนายหน้าไดเ้สียไป เช่น ค่าเดินทาง ค่าใช้จ่ายในการติดต่อหาบุคคล
เขา้ท าสัญญา หรือค่าใชจ่้ายใด ๆ ก็ตาม แต่อยา่งไรก็ตาม ในส่วนน้ีนายหนา้มีสิทธิท่ีจะไดรั้บใชคื้น
ต่อก็เม่ือไดมี้การตกลงกนัไวเ้ท่านั้น ตามบทบญัญติัในท่อนทา้ยของมาตรา 845  
 สิทธิเรียกร้อง 2 ประการน้ี เป็นมูลหน้ีท่ีนายหนา้ชอบจะเรียกเอาจากบุคคลผูต้กลงจะให้
บ าเหน็จตามสัญญา หากมีการบิดพล้ิวไม่มีการปฏิบติัการช าระแก่นายหนา้เสียแลว้ การเรียกร้องค่า
บ าเหน็จ และค่าใช้จ่ายอ่ืนท่ีตกลงกันไว้15 ผูเ้ป็นนายหน้าจะต้องใช้สิทธิเรียกร้องภายใน 10 ปี16 
เพราะสิทธิเรียกร้องค่าบ าเหน็จนายหน้า โดยสภาพแห่งการเป็นนายหน้ามิไดม้ีลกัษณะเป็นการ
รับท างานให้จึงไม่อยูใ่นลกัษณะสินจา้งท่ีมีอายุความสองปี ตามมาตรา 193/34 (1), (7) (มาตรา 165 (1), 
(7) เดิม) หากแต่เป็นกรณีท่ีไม่มีบญัญติัอายุไวโ้ดยเฉพาะ จึงตอ้งใช้อายุความทัว่ไปตามกฎหมาย
ลกัษณะหน้ี มาตรา 193/30 (มาตรา 164 เดิม) มิเช่นนั้นก็จะขาดอายุความ อนัอาจถูกยกเป็นขอ้ต่อสู้
ที่สามารถยกข้ึนอา้ง จนเป็นเหตุให้มีการยกฟ้อง ซ่ึงจะเป็นผลเสียหายท าให้ไม่ไดรั้บส่ิงตอบแทน
ตามสัญญานายหนา้ได ้ 
 นอกจากน้ี การท่ีนายหน้าเป็นเสมือนส่ือกลางย่อมต้องมีความสุจริต และไม่แสวงหา
ผลประโยชน์อนัมิควรไดจ้นท าให้ผูท่ี้จะเขา้ท าสัญญาทั้ง 2 ฝ่ายเสียหาย ภายในกรอบของการรักษา
ผลประโยชน์แห่งคู่สัญญาด้วย ตามหลักของมาตรา 847 กล่าวคือ แม้นายหน้าจะได้ช้ีช่องหรือ
จดัการจนเป็นผลให้มีการท าสัญญากันก็ดี นายหน้าก็อาจหมดสิทธิท่ีจะได้รับค่าบ าเหน็จหรือ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนลง หากปรากฏว่านายหน้าได้กระท าการอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อหน้าท่ีของตนท่ีรับท า
แก่บุคคลผูต้กลงจะให้บ าเหน็จ แลว้กลบัตกลงเอาค่านายหนา้ดว้ยการท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้ให้แก่
บุคคลภายนอก หรือไดรั้บค ามัน่กบับุคคลภายนอกที่เสนอจะให้ค่าบ าเหน็จอนัไม่ควรไดใ้นฐาน
การท าหน้าที่เป็นนายหน้าผูก้ารท าการโดยสุจริต อย่างไรก็ดี หากแมม้ีการท าการฝ่าฝืนดงักล่าว 

                                                           
15 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1183/2509 ป. “ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 165(1) และ (7) เป็นบทบญัญติั
ให้บุคคลเรียกเอาค่า เช่น ค่าท่ีไดส่้งมอบของค่าท าของ ฯลฯหรือไม่ก็เรียกเอาสินจา้ง แต่ไม่ไดบ้ญัญติัให้บุคคล
เหล่านั้นเรียกเอาค่าบ าเหน็จ บ าเหน็จบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 845 ซ่ึงเป็นเร่ืองของ
นายหนา้ ดงันั้น นายหนา้กบับุคคลท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 165 (1) และ (7) จึงไม่เหมือนกนั การใชสิ้ทธิเรียกร้องจึง
ไม่เหมือนกนัไปดว้ย โจทก์เรียกร้องเอาค่าบ าเหน็จและไม่มีกฎหมายบญัญติัอายุความไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน จึงมีอายุ
ความ 10 ปี”. 
16 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6952/2552 “โจทกฟ้์องเรียกค่าบ าเหน็จและเงินส่วนเกินตามสญัญานายหนา้ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 มิไดฟ้้องเรียกเอาสินจา้งจากการรับท าการงาน สิทธิเรียกร้องดงักล่าวมิไดมี้
กฎหมายบญัญติัเร่ืองอายคุวามไวโ้ดยเฉพาะ จึงตอ้งใชอ้ายคุวามทัว่ไปซ่ึงมีก าหนด 10 ปี ตามมาตรา 193/30”. 
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แต่หากผลไม่เป็นการเสียเปรียบแก่อีกฝ่ายหน่ึง หรือผลนั้นเป็นประโยชน์กบัทั้งสองฝ่ายกรณีเช่นน้ี 
จึงไม่ตอ้งดว้ยมาตรา 847 ท่ีจะท าใหน้ายหนา้หมดสิทธิรับบ าเหน็จหรือค่าใชจ่้ายอ่ืนลง17  
 3.1.6 ความระงับแห่งสัญญานายหน้า  
 นายหนา้เกิดข้ึนจากบุคคลผูต้กลงจะให้บ าเหน็จกบัผูเ้ป็นนายหนา้ไดต้กลงกนัจากหลกัสัญญา 
โดยสัญญานายหน้าก็เป็นเอกเทศสัญญาหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ท่ีก่อให้เกิด
สิทธิและหนา้ท่ีเกิดข้ึนระหวา่งคู่สัญญา ดงันั้น เม่ือมีสัญญาขณะเดียวกนัก็มีเหตุท่ีอาจท าให้สัญญา
นายหน้าเกิดระงบัได้ด้วย ทั้งเหตุความระงบัจากขอ้สัญญาหรือจากขอ้กฎหมาย เช่นเดียวกบั
หลกัสัญญาทัว่ไป ตามบรรพ 2 หมวด 4 เร่ืองการเลิกสัญญา ความระงบัโดยขอ้สัญญานั้นจะระงบั
ไปดว้ยเหตุใด เวลาใด ก็สุดแลว้แต่จะมีเหตุตามที่ไดม้ีการตกลงกนัไวใ้นสัญญา ตามหลกัเสรีภาพ
ในการแสดงเจตนา เช่น สัญญานายหนา้เป็นอนัระงบัเม่ือระยะเวลา 8 เดือนแลว้นายหนา้ยงัไม่สามารถ
ท่ีจะท ากิจการดงัท่ีไดรั้บมอบหมายได ้หรือตกลงวา่ถา้หากบุคคลผูต้กลงจะให้บ าเหน็จไดท้  าสัญญา
ส าเร็จดว้ยตนเอง ถือวา่สัญญานายหนา้ระงบั18 หรือตกลงวา่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได้ สัญญานายหน้าย่อมมีความระงบัไปตามขอ้ตกลงในสัญญา หรือกรณีท่ีไม่มีขอ้ตกลง
สัญญาถึงเหตุแห่งความระงบั คู่สัญญาก็สามารถตกลงเลิกสัญญากนัไดต้ามหลกัสัญญาทัว่ไป 
เป็นตน้ 

3.2 กฎหมายต่างประเทศ  

 ต่างประเทศไดมี้กฎหมายตวัแทนและนายหนา้ท่ีใชบ้งัคบักบักิจการอนัเน่ืองดว้ยฐานะผูท่ี้
เป็นคนกลางเขา้เช่ือมโยงการเกิดสัญญาเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงบรรดากฎหมายต่างประเทศ
ไดมี้การก าหนดถึงกิจการของนายหนา้ และให้มีหน่วยงานควบคุมดูแล ตรวจสอบการด าเนินธุรกรรม 
สร้างมาตรฐานทางจริยธรรมและวิชาชีพ ตลอดจนมีการก าหนดโทษทางอาญาและทางปกครอง 
เช่น การยกเลิกเพิกถอนใบอนุญาต เป็นตน้ เพื่อป้องปรามและลงโทษผูท่ี้ฝ่าฝืนกฎหมายนายหนา้ 
ทั้งน้ี เพราะการด าเนินการกิจการของนายหนา้อสังหาริทรัพยมี์ความส าคญัมากในแง่ของธุรกรรม
อนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นราคาสูง หากไม่มีกฎหมายเขา้มาควบคุมก็จะท าให้เกิดผลเสียกบัประชาชน
พลเมืองภายในประเทศเหล่านั้น รัฐจึงตอ้งเขา้มาแทรกแซงควบคุมเพื่อคุมครองประโยชน์สาธารณะ
และขณะเดียวกนัก็จะท าให้เกิดการด าเนินการอยา่งเป็นวิชาชีพท่ีมีมาตรฐานข้ึนอยา่งเป็นระบบดว้ย 
โดยกฎหมายต่างประเทศท่ีศึกษาน้ีมีทั้งกฎหมายในระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common law) 
                                                           
17 สรรเสริญ ไกรจิตติ.  (2520).  กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ว่ำด้วยตัวแทนนำยหน้ำ .  กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 121-122. 
18 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 225/2481. 
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และระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil law) แต่ทุกประเทศท่ีศึกษาน้ีลว้นแลว้แต่มีรายละเอียด
กฎหมายเป็นลายลกัษณ์อกัษร ดงัต่อไปน้ี  

 3.2.1 สหรัฐอเมริกา (The United State of America) ในรัฐแมริแลนด์ (Maryland) 
 สหรัฐอเมริกามีระบบกฎหมายลกัษณะจารีตประเพณี (Common Law) โดยมีการปกครอง
รูปแบบสหพนัธรัฐ (Federal Republic) ประกอบดว้ยมลรัฐย่อย ๆ 50 มลรัฐ และ 1 เขตปกครองพิเศษ
โดยมีอ านาจในการปกครองและตรากฎหมายภายในมลรัฐนั้น ๆ เองได ้(State Laws) ดงันั้น ระบบ
กฎหมายและบทบญัญติัแห่งกฎหมายของแต่ละรัฐจึงมีความแตกต่างกนัไป แต่ในภาพรวมความ
เป็นประเทศระดบัแห่งสหรัฐได้มีการจดัตั้งรัฐบาลกลางและสามารถออกกฎหมายกลางภายใต้
เง่ือนไขอ านาจท่ีกฎหมายให้ไวเ้พื่อควบคุมการด าเนินกิจการกบับรรดามลรัฐได ้ส าหรับกฎหมาย
เกี่ยวกบัการควบคุมการประกอบอาชีพตวัแทนและนายหน้าของสหรัฐอเมริกา จะเรียกว่า 
Real estate Licensing Law19 มลรัฐส่วนใหญ่ก าหนดให้ผูท่ี้จะด าเนินการเป็นตวัแทนนนายหน้า
จะตอ้งไดรั้บอนุญาต และตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีกฎหมายก าหนดดว้ย20 ทั้งกฎหมายระดบั
สหรัฐ (federal laws) และกฎหมายระดบัมลรัฐ (state laws) นอกจากน้ีแลว้ สหรัฐอเมริกายงัไดมี้การ
รวมกลุ่มทางวิชาชีพธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นสมาคม ไม่ว่าจะเป็น National Association of Realtors 
(NAR) และไดมี้การออกประมวลจรรยาบรรณและมาตรฐานการปฏิบติัของสามาคม21 (Code of Ethics 
and Standards of Practice of the National Association of REALTORS ) โดยก าหนดหนา้ที่ต่าง ๆ 
ของผูเ้ป็นนายหนา้ (realtor) ทั้งหนา้ท่ีต่อลูกค่าและผูบ้ริโภค หนา้ท่ีต่อสาธารณะ และหนา้ท่ีต่อนายหน้า 
หรือกรณีท่ีเป็นสมาคมของนายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง เช่น The National Association of Real 
Estate Brokers, INC (NAREB)  
 ในสหรัฐอเมริกานั้น บุคคลผูท่ี้ด าเนินการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยมุ่งหวงั
ประโยชน์ตอบแทนจากการท่ีตนไดใ้ห้บริการเป็นนายหนา้ขายอสังหาริมทรัพยท์ั้ง การขาย เสนอขาย 

                                                           
19 Bruce M., Harwood.  (1983).  Real Estate Principles (3 rd. ed).  Reston: Reston Publishing.  p. 429.  อา้งถึงใน 
สมศกัด์ิ โตรักษา.  (2541).  กฎหมำยควบคมุกำรประกอบอำชีพนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตร
นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 33. 
20 ศิริพร เอ่ียมธงชัย และจันทิมา พฒันางกูร.   (2550).  โครงกำรศึกษำวิจัย เร่ือง กฎหมำยกำรจัดกำรดูแล
ผลประโยชน์ของคู่ สัญญำ (Escrow Law) ของประเทศสหรัฐอเมริกำ.  รายงานการศึกษาวิจัยเสนอส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา้ 9.  
21 The National Association of REALTORS. Code of Ethics.  (2021).  Code of Ethics and Standards of Practice 
of the National Association of REALTORS.  (Online).  Available: https://www.nar.realtor/about-nar/governing-
documents/code-of-ethics/2021-code-of-ethics-standards-of-practice#DutiestoRealtors.  [2021, March 19]. 
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ซ้ือหรือเสนอซ้ือ เจรจาหรือเสนอจะเจรจาให้ทั้งทางตรงหรือทางออ้ม เพื่อให้เกิดการท าสัญญาเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งขออนุญาต22 ตวัอยา่งกรณีมลรัฐแมริแลนด์ 
ดงัต่อไปน้ี 
  รัฐแมริแลนด์ (Maryland) 
  รัฐแมริแลนด์ไดมี้ประมวลกฎหมายแห่งแมริแลนด์ (Code of Maryland) ในบทส่วน
เร่ืองอาชีพทางธุรกิจและวิชาชีพ (Business Occupations and Professions) ลักษณะท่ี 17 เ ร่ือง
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Brokers) หรือบทบญัญติัในมาตราทา้ยลกัษณะกฎหมายน้ีให้
เรียกวา่ พระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ห่งแมริแลนด์23 “Maryland Real Estate Brokers Act” 
โดยไดบ้ญัญติัหลกักฎหมายอนัเก่ียวกบันายหน้าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีโครงสร้างเป็นส่วนย่อย ๆ 
ดงัน้ี  
   ส่วนที ่1 ค  าจ  ากดัความ และบทบญัญติัทัว่ไป 
   ส่วนที ่2 ค่าตอบแทนของอสังหาริมทรัพยแ์ห่งรัฐ 
   ส่วนที ่3 การอนุญาต 
   ส่วนที ่3A ความสัมพนัธ์ 
   ส่วนที ่4 กองทุนประกนัภายอสังหาริมทรัพย ์
   ส่วนที ่5 บทเบด็เตล็ด 
   ส่วนที ่6 การกระท าท่ีตอ้งหา้ม และบทลงโทษ 
   ส่วนที ่7 ทา้ยแห่งลกัษณะ 
  พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ห่งแมริแลนด์ ไดก้  าหนดให้มีคณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพยแ์ห่งรัฐ โดยมีจ  านวนสมาชิก 9 คน24 มีวาระต าแหน่ง 4 ปี โดยประกอบดว้ย 5 คน
ที่ตอ้งเป็นผูท่ี้ไดรั้บใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ใบอนุญาตกลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
หรือใบอนุญาตตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์และ 4 คนท่ีตอ้งเป็นสมาชิกผูบ้ริโภค ทั้งน้ี ตอ้งมีคุณสมบติั
ตรงภายในเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายด้วย เช่น ผูเ้ป็นสมาชิกของคณะกรรมการแต่ละคน
จะตอ้งเป็นพลเมืองของรัฐ เป็นตน้  
  โดยคณะกรรมการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว มีอ านาจหน้าอยู่หลายประการท่ีส าคญั
ตามอ านาจของพระราชบญัญตัิ ไดแ้ก่ อ  านาจในการบริการจดัการ และก ากบัดูแล อนัเกี่ยวแก่
                                                           
22 สมศกัด์ิ โตรักษา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 19.  หนา้ 35. 
23 Code of Maryland.  Article - Business Occupations and Professions. Title 17 - Real Estate Brokers. Subtitle 7 
- Short Title; Termination of Title. Section 17-701.  
24 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-202. 
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การลงโทษทางวนิยัใด ๆ ตามพระราชบญัญติั อ านาจสอบสวนหรือด าเนินการใด ๆ ท่ีมีการกล่าวหา
วา่มีการละเมิดกฎหมายลกัษณะน้ี โดยอาจจดัให้มีการพิจารณาคดี ออกหมายเรียกพยานเพื่อให้การ
เป็นพยานหรือแสดงหลักฐาน25 น าหลักจรรยาบรรณมาใช้ในการก าหนดมาตรฐานแก่ผูไ้ด้รับ
ใบอนุญาตเพื่อท่ีจะปกป้องผลประโยชน์สาธารณะ 26 ก าหนดค่าธรรมเนียมตามความเหมาะสม
ส าหรับการบริการ27 รับรองสถานะการออกใบอนุญาตและคุณสมบติัใด ๆ แก่ผูท่ี้ร้องขอ28 รวมถึง
อนุมติัหลกัสูตรการศึกษา29 เป็นตน้ 
  ลกัษณะการเป็นตัวแทนหรือนายหน้าของแมริแลนด์ 
  กฎหมายนายหนา้ของแมริแลนด์ ไดก้  าหนดให้ผูท่ี้มีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการ
นายหน้า ตอ้งมีใบอนุญาต ไดแ้ก่ ใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(real estate broker license) 
ใบอนุญาตกลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(associate real estate broker license) และใบอนุญาตตวัแทน
ขายอสังหาริมทรัพย ์(real estate salesperson license) โดยการได้มาซ่ึงใบอนุญาตเหล่าน้ีตอ้งผ่าน
การอนุญาตจากคณะกรรมการอสังหาริมทรัพยแ์ห่งรัฐ ทั้งน้ี กฎหมายนายหน้าของแมริแลนด์
ได้มีการก าหนดความหมายของเก่ียวกบักิจการของนายหนา้อยูห่ลายประการ เป็นตน้วา่30  

                                                           
25 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-209. 
26 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-207. 
27 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-213. 
28 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-211. 
29 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-212. 
30 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-101. – Definitions 

(l) “Provide real estate brokerage services” means to engage in any of the following activities: 
(1) for consideration, providing any of the following services for another person: 
(i) selling, buying, exchanging, or leasing any real estate; or 
(ii) collecting rent for the use of any real estate; 

 (2) for consideration, assisting another person to locate or obtain for purchase or lease any residential 
real estate; 
 (3) engaging regularly in a business of dealing in real estate or leases or options on real estate; 

(4) engaging in a business the primary purpose of which is promoting the sale of real estate through a 
listing in a publication issued primarily for the promotion of real estate sales; 

(5) engaging in a business that subdivides land that is located in any state and sells the divided lots; or 
(6) for consideration, serving as a consultant regarding any activity set forth in items (1) through (5) of 

this subsection. 
(n) "Real estate broker" means an individual who provides real estate brokerage services. 
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   (1) การให้บริการของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หมายความว่า การจา้งในกิจการ
ดงัต่อไปน้ี  
    (1.1) เพื่อบ าเหน็จแห่งการให้บริการแก่บุคคลอ่ืน ๆ ท่ีขาย ซ้ือ แลกเปล่ียน หรือ
ใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ หรือเก็บค่าเช่าในการใชอ้สังหาริมทรัพยใ์ด ๆ 
    (1.2) เพื่อบ าเหน็จแห่งการช่วยเหลือบุคคลอ่ืนในการคน้หาหรือจดัหาเพื่อซ้ือ
หรือเช่าอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นท่ีอยูอ่าศยัใด ๆ 
    (1.3) ประกอบธุรกิจซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์หรือเช่า หรือเลือกอสังหาริมทรัพย ์
    (1.4) ประกอบธุรกิจโดยมีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อส่งเสริมการขายอสังหาริมทรัพย์
ผา่นรายการทางส่ิงพิมพส์ าหรับส่งเสริมการขายอสังหาริมทรัพย ์
    (1.5) ประกอบธุรกิจแบ่งท่ีดินอนัตั้งอยู่ในรัฐใด ๆ และขายท่ีดินท่ีได้แบ่งไว ้
หรือ 
    (1.6) เพื่อบ าเหน็จแห่งการเป็นท่ีปรึกษากับกิจการใด ๆ ตามข้อ 1 ถึงข้อ 5 
ขา้งตน้ 
   (2) นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า บุคคลท่ีให้บริการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์
   (3) ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์หมายความวา่ บุคคลท่ีในขณะนั้นร่วมหรือท าหน้าท่ี
ในนามของนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นการใหบ้ริการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  อย่างไรก็ตาม กฎหมายนายหน้าของแมริแลนด์ ก็มีขอ้ยกเวน้ไม่ใช้บงัคบักบับุคคล
ดงัต่อไปน้ี31 

                                                           

(o) “Real estate salesperson”  means an individual who, while affiliated with and acting on behalf of a 
real estate broker, provides real estate brokerage services. 
31 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-102. Scope of title 

This title does not apply to: 
(1) a person while acting under a judgment or order of a court; 
(2) a public officer while performing the duties of office; 
(3) a person while engaging in a single transaction that involves the sale or lease of any real estate under 

a power of attorney executed by the owner of the real estate; 
(4) a licensed auctioneer while selling any real estate at public auction; 
(5)  an owner or lessor of any real estate while managing, leasing, or selling the real estate, unless the 

primary business of the owner or lessor is providing real estate brokerage services; or 
(6) a person while acting in the capacity of: 
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   (1) บุคคลท่ีไดก้ระท าการในขณะนั้นอยูภ่ายใตค้  าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล 
   (2) เจา้หนา้ท่ีแห่งรัฐในขณะท่ีปฏิบติัการตามหนา้ท่ี 
   (3) บุคคลขณะท่ีท าธุรกรรมเดียวนั้นเก่ียวเน่ืองกบัการขายหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์
ใด ๆ ภายใตก้ารมอบอ านาจโดยเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
   (4) ผูมี้ใบอนุญาตขายทอดตลาดระหวา่งท่ีประมูลขายอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ 
   (5) เจา้ของหรือผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆในขณะจดัการให้เช่าหรือขาย
อสังหาริมทรัพย ์เวน้เสียแต่กรณีธุรกิจหลกัของเจา้ของหรือผูใ้ห้เช่านั้นเป็นการให้บริการนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์หรือ 
   (6) บุคคลท่ีขณะนั้นท าหน้าท่ีในฐานะเป็น ผูรั้กษาทรัพย ์ผูจ้ดัการดูแลทรัพยสิ์น
(Trustee) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม หรือผูพ้ิทกัษ ์ 
  ผู้ทีม่ีสิทธิในการถือใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของแมริแลนด์ 
  พระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ห่งแมริแลนด ์ไดก้ าหนดเง่ือนไขคุณสมบติั
ท่ีส าคญัซ่ึงเก่ียวขอ้งกบับุคคลท่ีจะขอใบอนุญาต และกฎหมายยงัก าหนดให้ผูข้อใบอนุญาตตอ้ง
จ่ายเงินเขา้กองทุนค ้าประกนั (Guaranty Fund) ประกอบตอ้งส่งเอกสารหลกัฐานขอ้มูลต่าง ๆ ตามท่ี
คณะกรรมการก าหนดดว้ย โดยคุณสมบติัของผูข้อใบอนุญาตสามารถแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี 
  กรณนีายหน้าอสังหาริมทรัพย์32  
  บุคคลผูเ้ขา้สมคัรขอรับอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งมีคุณสมบติัตามท่ี
กฎหมายก าหนด ไดแ้ก่ 
   (1) ผูส้มคัรตอ้งเป็นผูมี้บุคลิกภาพและช่ือเสียงท่ีดี 
   (2) ผูส้มคัรตอ้งมีอายอุยา่งนอ้ย 18 ปี 
   (3) ผูส้มคัรตอ้ง 
    (3.1) ส าเร็จหลกัสูตรนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกรับรองจากคณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพย ์ส าหรับนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้นรวมหลกัสูตรจริยธรรมนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
ท่ีถูกรับรองจากคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 3 ชัว่โมง และ 

                                                           

(i) a receiver; 
(ii) a trustee; 
(iii) a personal representative; or 
(iv) a guardian. 

32 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-305. 
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    (3.2) เป็นตวัแทนขายท่ีไดรั้บอนุญาตและให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
โดยถูกตอ้งตามกฎหมายเป็นเวลาอยา่งนอ้ย 3 ปี 
   (4) หากเป็นกรณีท่ีผู ้ขอสมัครมีคุณสมบัติท่ีจะปฏิบัติตามกฎหมายแห่งรัฐ 
คณะกรรมการสามารถท่ีจะยกเวน้ขอ้ก าหนดทางการศึกษาและประสบการณ์ตามขอ้ท่ี 3 ดงักล่าวได ้
   (5) ผูส้มคัรต้องสอบผ่านการทดสอบจากคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย์ตาม
กฎหมายน้ี 
   (6) นอกจากน้ีผูข้อสมคัรจะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดอื่น ๆ ที่คณะกรรมการ
ไดก้ าหนดข้ึน เพื่อให้แน่ชดัวา่เป็นบุคคลผูมี้ความสามารถทางวิชาชีพและบุคลิกภาพและช่ือเสียงท่ีดี
ในการท่ีจะไดรั้บใบอนุญาต 
  กรณตีัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์33 
  บุคคลผูเ้ข้าสมคัรขอรับอนุญาตเป็นตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์ต้องมีคุณสมบติั
ตามท่ีกฎหมายก าหนด ไดแ้ก่ 
   (1) ผูส้มคัรตอ้งเป็นผูมี้บุคลิกภาพและช่ือเสียงท่ีดี 
   (2) ผูส้มคัรตอ้งมีอายอุยา่งนอ้ย 18 ปี 
   (3) ผูส้มคัรตอ้งส าเร็จ 
    (3.1) หลกัสูตรพื้นฐานทางดา้นอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บรองจากคณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยส าหรับการเรียนการสอนไม่จ  าตอ้งมีระยะเวลามากกว่า 60 ชั่วโมง รวมทั้ง
หลกัสูตรจริยธรรมทางอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บรองจากคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 
3 ชัว่โมง 
    (3.2) กรณีซ่ึงหากได้รับรองจาคณะกรรมการอนัเป็นทางเลือกหลกัสูตรวิชา
อสังหาริมทรัพยใ์นวิทยาลยัใด ๆ รวมทั้งมีหลกัสูตรจริยธรรมทางอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บรองจาก
คณะกรรมการอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 3 ชัว่โมง 
   (4) ผูส้มคัรต้องสอบผ่านการทดสอบจากคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย์ตาม
กฎหมายน้ี 
   (5) ผูส้มคัรจะตอ้งมาจากนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาต ซ่ึงไดส้ัญญาวา่
จะให้ผูส้มคัรเป็นตวัแทนท่ีรับมอบหมาย (Affiliate) ต่อนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาต 
โดยฐานะท่ีเป็นตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ อันเก่ียวกับการให้ใบอนุญาตเป็นตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูส้มคัร  

                                                           
33 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-303. 
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   (6) นอกจากน้ีผูข้อสมคัรจะต้องปฏิบติัตามขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ที่คณะกรรมการ
ไดก้ าหนดข้ึน เพื่อให้แน่ชดัวา่เป็นบุคคลผูมี้ความสามารถทางวิชาชีพและบุคลิกภาพและช่ือเสียงท่ีดี
ในการท่ีจะไดรั้บใบอนุญาต 
  กรณกีลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพย์34 
  บุคคลผูเ้ขา้สมคัรขอรับอนุญาตเป็นกลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งมีคุณสมบติั
ตามท่ีกฎหมายก าหนด คือ ผูส้มคัรต้องมีคุณสมบติัตรงตามข้อก าหนดของใบอนุญาตส าหรับ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยต์ามกรณีขา้งตน้ และผูส้มคัรประเภทน้ีจะตอ้งมาจากนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ท่ีได้รับอนุญาต ซ่ึงได้สัญญาว่าจะให้ผูส้มคัรเป็นตวัแทนท่ีรับมอบหมาย (Affiliate) ต่อนายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาต โดยฐานะท่ีเป็นกลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์อนัเก่ียวกบัการให้
ใบอนุญาตเป็นกลุ่มนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูส้มคัร 
  โดยทั่วไปแล้วกฎหมายของแมริแลนด์ก าหนดให้บุคคลท่ีจะให้บริการเก่ียวกับ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นภายในรัฐนั้ นจะต้องได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพยเ์สียก่อน แต่กฎหมายก็ไดบ้ญัญติัขอ้ยกเวน้อยูบ่างประการท่ีไม่จ  าตอ้งมีใบอนุญาต35 
เช่น 
   (1) สถาบนัการเงินตามท่ีกฎหมายก าหนด  
   (2) ทนายความผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตให้ปฏิบติัการตามกฎหมายแห่งรัฐภายในเง่ือนไข
ท่ีกฎหมายก าหนด 
   (3) ผูก่้อสร้างบา้นส าหรับการเช่าหรือการเร่ิมขายบา้นท่ีถูกสร้างข้ึนโดยผูก่้อสร้าง 
   (4) ตัวแทนของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับอนุญาตหรือของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยข์ณะท่ีจดัการหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นให้กบันายหน้าอสังหาริมทรัพยห์รือ
เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
  กฎหมายนายหนา้ของแมริแลนด์ไดก้ าหนดหนา้ท่ีของผูท่ี้มีใบอนุญาตอยู่หลายประการ 
ท่ีส าคญัเช่น หนา้ท่ีต่อผูจ้า้ง36 (Duties to client) ท่ีผูรั้บใบอนุญาตนั้น ตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีตามเง่ือนไข

                                                           
34 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-304. 
35 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-301. 
36 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-532. - Duties to client 

(a) A licensee shall comply with the provisions of this section when providing real estate brokerage 
services. 

(b) … 
(1) A licensee shall: 
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ของสัญญา ตอ้งส่งเสริมผลประโยชน์ของผูจ้า้งโดยแสวงหาการขายหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์
ในราคาหรือค่าเช่าตามท่ีระบุไวใ้นสัญญานายหน้าหรือราคาอนัผูจ้า้งนั้นยอมรับได้ ตอ้งเปิดเผย
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัทั้งหมดให้แก่ผูจ้า้งตามที่กฎหมายก าหนด ตอ้งปฏิบติัต่อทุกฝ่าย
ในการท าธุรกรรมอย่างตรงไปตรงมาและเป็นธรรม รวมถึงตอบบรรดาขอ้ค าถามตามความจริง 
ปฏิบตัิตามกฎหมายนายหน้าและข้อกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง หากมิได้รับการยินยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากผูจ้า้งยอ่มไม่สามารถท่ีจะเปิดเผยขอ้มูลความลบัท่ีไดรั้บจากผูจ้า้งได ้เป็นตน้ 
  บทลงโทษ 
  พระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ห่งแมริแลนด ์กรณีท่ีฝ่าฝืนบทบญัญติักฎหมาย 
ก็มีทั้งโทษปรับและโทษจ าคุก เช่น กรณีท่ีกระท าความผิดหน้าท่ีต่อผูจ้า้งก็จะเป็นความผิดอาญา37 
โดยมีโทษปรับไม่เกิน 5,000 เหรียญ หรือจ าคุกไม่เกิน 1 ปีหรือทั้งจ  าทั้งปรับ หรือหากเป็นกรณี
เป็นการกระท าความผิดคร้ังท่ีสองก็จะมีการเพิ่มโทษความผิดเป็นปรับไม่เกิน 15,000 เหรียญ หรือ

                                                           

(i) act in accordance with the terms of the brokerage agreement; 
(ii) promote the interests of the client by: 
1. seeking a sale or lease of real estate at a price or rent specified in the brokerage agreement or at a 

price or rent acceptable to the client; 
2. seeking a sale or lease of real estate on terms specified in the brokerage agreement or on terms 

acceptable to the client; and 
3. unless otherwise specified in the brokerage agreement, presenting in a timely manner all written 

offers or counteroffers to and from the client, even if the real estate is subject to an existing contract of sale or 
lease; 

(iii) disclose to the client all material facts as required under § 17-322 of this title; 
(iv) treat all parties to the transaction honestly and fairly and answer all questions truthfully; 
(v) in a timely manner account for all trust money received; 
(vi) exercise reasonable care and diligence; and 
(vii) comply with all: 
1. requirements of this title; 
2. applicable federal, State, and local fair housing laws and regulations; and 
3. other applicable laws and regulations. 
(2) Unless the client consents in writing to the disclosure, a licensee may not disclose confidential 

information received from or about a client to any other party or licensee acting as the agent of that party or other 
representative of that party… 
37 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-613. 



53 

จ าคุกไม่เกิน 2 ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ เป็นตน้ นอกจากน้ี คณะกรรมการอสังหาริมทรัพยย์งัมีอ านาจ
เพิกถอนหรือระงบัใบอนุญาตไดด้ว้ย38 
  ตามกรณีท่ีไดศึ้กษาขา้งตน้พบวา่ สหรัฐอเมริกาไดมี้กฎหมายควบคุมเก่ียวกบันายหนา้
อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละมลรัฐ โดยก าหนดให้ต้องมีการขอใบอนุญาตเพื่อด าเนินการเก่ียวกบั
นายหน้า แต่เน้ือหากฎหมายของแต่ละรัฐก็จะมีรายละเอียดแตกต่างกนัไป เม่ือไดศึ้กษาลงไปใน
รายละเอียดเฉพาะบางรัฐ คือ รัฐแมริแลนด์ ปรากฏวา่ ไดมี้การตรากฎหมายข้ึนโดยอยูใ่นประมวล
กฎหมายแห่งแมริแลนด์ ซ่ึงไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑ์ทางธุรกิจและวิชาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
โดยให้เรียกกฎหมายลกัษณะกฎหมายลกัษณะดงักล่าววา่ พระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย์
แห่งแมริแลนด์ “Maryland Real Estate Brokers Act” โดยสาระส าคญัคือ มีการก าหนดค านิยาม
ความหมายของ การให้บริการของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ก าหนดคุณสมบติัของผูท่ี้ต้องขอ
อนุญาตเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเช่น ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์
ก าหนดหน้าท่ีของผูมี้ใบอนุญาตตามกฎหมายต่อผูจ้ ้างโดยมีโทษทางอาญาทั้ งปรับและจ าคุก 
นอกจากน้ี ยงัไดก้ าหนดขอ้ยกเวน้ให้กลุ่มบุคคลบางประเภทไม่จ  าตอ้งมีใบอนุญาตในการด าเนินการ
เป็นนายหนา้ โดยกระบวนการดงักล่าวไดมี้คณะกรรมการอสังหาริมทรัพยเ์ขา้มามีบทบาทก ากบัดูแล 
ซ่ึงคณะกรรมการดงักล่าวประกอบด้วยฝ่ายท่ีเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และฝ่ายท่ีเป็นผูจ้า้ง
นายหนา้อสังหาริมทรัพยด์ว้ย 
 3.2.2 แคนาดา (Canada) ในรัฐควเิบก (Québec) 
 แคนาดาเป็นประเทศซ่ึงมีลกัษณะสหพนัธรัฐ (Federation) โดยรัฐส่วนใหญ่จะระบบกฎหมาย
จารีตประเพณี (Common law) มีเพียงรัฐควิเบก (Québec) ท่ีใช้ระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร 
(Civil law) และรัฐควิเบกน้ีเองไดมี้การตรากฎหมายเก่ียวกบันายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์บงัคบัใช้
ภายในรัฐ คือ พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Brokerage Act) ซ่ึงมีวตัถุประสงค์
มุ่งใชก้บักรณีท่ีมีการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Brokerage Contract) 
 โดยพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์น้ีได้ก าหนดให้มีองค์กรควบคุมดูแล
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (The Organisme d’autoréglementation du courtage immobilier du Québec) 
ซ่ึงมีฐานะเป็นนิติบุคคล มีหน้าท่ีอนัเป็นภารกิจหลัก คือ การปกป้องสาธารณะจากกรณีธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์หก้ าเนินการเป็นไปตามกฎหมาย ตรวจสอบการถือใบอนุญาต และท าให้
ธุรกรรมนายหนา้ถูกตอ้งตรงตามหลกัเกณฑข์องกฎหมาย รวมถึงมีหนา้ท่ีจดัใหมี้หลกัสูตรฝึกอบรม
ส าหรับผูที้่ถือใบอนุญาตนายหน้า และกรรมการของผูถ้ือใบอนุญาตตวัแทนด้วย นอกจากน้ี
องค์กรดงักล่าวโดยมีการด าเนินการผ่านคณะกรรมการอาจกระท าการเป็นผูป้ระนีประนอม
                                                           
38 Maryland Real Estate Brokers Act.  Section 17-327, 17-328. 
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หรือผูไ้กล่เกล่ียในประเด็นขอ้พิพาทระหวา่งผูถื้อใบอนุญาตและผูจ้า้งได ้หากวา่คู่กรณีไดมี้ค าขอ39 
โดยมีคณะกรรมการจ านวน 12 คนจากการแต่งตั้งหรือคดัเลือก มีวาระคราวละ 3 ปี และไม่อาจ
ด ารงต าแหน่งเกินกว่า 10 ได้40 และองค์กรดงักล่าวยงัมีอ  านาจภายใตพ้ระราชบญัญติันายหน้า
อยู่หลายประการ41 ในการออกขอ้บงัคบัต่าง ๆ เช่น 
  1) ออกระเบียบใชก้ าหนดในการฝึกอบรมกบัผูท่ี้จะถือใบอนุญาตนายหนา้ หรือกรรมการ
ของผูถื้อใบอนุญาตตวัแทน และจดัการสอบ 
  2) ออกกฎที่ใช้ควบคุมการฝึกอบรม การฝึกต่อเน่ือง รวมถึงสถานการณ์พิเศษ
ในการฝึกอบรมเพื่อเป็นภาคบงัคบัแก่ผูถื้อใบอนุญาตนายหน้า หรือกรรมการของผูถื้อใบอนุญาต
ตวัแทน 
  3) ออกขอ้ก าหนดและเง่ือนใขใช้บงัคบัส าหรับการระงบั เพิกถอนใบอนุญาต และ
ขอ้จ ากดัหรือเง่ือนไขในการก าหนดเก่ียวกบัใบอนุญาต 
  4) ก าหนดค่าธรรมเนียม 
  5) ออกระเบียบเก่ียวกบัการปฏิบติัทางวิชาชีพท่ีใชบ้งัคบักบัผูถื้อใบอนุญาตนายหน้า 
หรือกรรมการของผูถื้อใบอนุญาตตวัแทน 
  6) เก็บรักษาและบนัทึกหนงัสือและทะเบียนของผูถื้อใบอนุญาต 

                                                           
39 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 34. 
40 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 57. 
41 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 46. In addition to its regulatory powers under this Act, the 
Organization may determine, by regulation, 

(1) rules governing the training required to become a broker’s licence holder or an executive officer of 
an agency licence holder and the examination to be taken by prospective brokers or executive officers; 

(2) rules governing continuing or additional training, including the specific circumstances under which 
such training is compulsory for all or some of the broker’s licence holders or of the executive officers of agency 
licence holders; 

(3) the terms and conditions governing the issue, suspension or revocation of a licence, and the cases in 
which restrictions or conditions may be imposed on a licence; 

(4) the licence fees to be paid; 
(5)  the rules of professional conduct applicable to broker’s licence holders or executive officers of 

agency licence holders; 
(6)  the information and documents to be provided by a prospective broker or executive officer or by a 

licence holder;... 
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 นอกจากน้ี ยงัมีคณะกรรมการทางวินัย (discipline committee) ท่ีได้รับการแต่งตั้งจาก
ภายในองค์กรควบคุมดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ขา้มารับเร่ืองร้องเรียนต่าง ๆ จากผูมี้หน้าท่ี
ตรวจสอบ (syndic) ตามพระราชบญัญติั เก่ียวกบัผูถื้อใบอนุญาตนายหน้าหรือตวัแทนท่ีกระท า
ความผดิตามพระราชบญัญติันายหนา้ โดยมีอ านาจตดัสินก าหนดโทษ42 เช่น การตกัเตือน การระงบั
หรือเพิกถอนใบอนุญาต ปรับไม่น้อยกว่า 2,000 เหรียญหรือมากกว่า 50,000 เหรียญต่อคร้ัง
โดยจ านวนสูงสุดหรือต ่าสุดจะเพิ่มเป็น 2 เท่าส าหรับการกระท าผิดคร้ังที่สองหรือคร้ังถดั ๆ ไป 
เป็นตน้ 
 ลกัษณะการเป็นตัวแทนหรือนายหน้าของประเทศแคนาดา (รัฐควเิบก) 
 กฎหมาย Real Estate Brokerage Act ไดก้ล่าวถึงใบอนุญาตของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
(real estate broker’s licence) และใบอนุญาตของตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์(real estate agency licence) 
แยกออกจากกนั โดยความหมายลกัษณะท่ีเก่ียวกบันายหนา้ มีดงัน้ี 
  1) สัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(real estate brokerage contract) มีความหมาย
อยู่ 2 ลกัษณะ43 ไดแ้ก่  
   (1) สัญญาท่ีท าโดยคู่สัญญาเป็นผูจ้า้งฝ่ายหน่ึง อนัเขามีความประสงค์ในการท่ีจะ
เขา้ท าสัญญาเพื่อการขายหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์ขอให้อีกฝ่ายหน่ึงท าหน้าท่ีเป็นคนกลางในการ
ติดต่อกบับุคคลอ่ืนที่เขามีความสนใจจะเขา้ซ้ือ หรือเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น และมีโอกาสในการ
ท่ีจะน าพาไปสู่การท าสัญญาระหวา่งผูจ้า้ง กบัผูซ้ื้อหรือผูใ้หส้ัญญาวา่จะซ้ือหรือจะเช่า 

                                                           
42 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 98. 
43 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 1. For the purposes of this Act, a “real estate brokerage 
contract” means 

(1) a contract by which a party, the client, for the purpose of entering into an agreement for the sale or 
lease of an immovable, asks the other party to act as its intermediary in dealing with persons who might be 
interested in purchasing or leasing the immovable and, possibly, in bringing about an agreement of wills between 
the client and a buyer, promisor-buyer or promisor-lessee; 

(2) a contract by which a party, the client, for the purpose of entering into an agreement for the purchase 
or lease of an immovable, asks the other party to act as its intermediary in dealing with persons who are offering 
an immovable for sale or lease and, possibly, in bringing about an agreement of wills between the client and a 
seller, promisor-seller or promisor-lessor. 

A contract by which an intermediary obligates himself or herself without remuneration is not a real 
estate brokerage contract under this Act. 
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   (2) สัญญาท่ีท าโดยคู่สัญญาเป็นผูจ้า้งฝ่ายหน่ึง อนัเขามีความประสงค์ในการท่ีจะ
เขา้ท าสัญญาเพื่อการขายหรือเช่าอสังหาริมทรัพยข์อให้อีกฝ่ายหน่ึงท าหน้าท่ีเป็นคนกลางในการ
ติดต่อกบับุคคลอ่ืนท่ีเขามีไดมี้การเสนอขายหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และมีโอกาสในการท่ีจะ
น าพาไปสู่การท าสัญญาระหวา่งผูจ้า้ง กบัผูข้ายหรือผูใ้หส้ัญญาวา่จะขายหรือจะใหเ้ช่า 
  อยา่งไรก็ตาม สัญญาในสองลกัษณะขา้งตน้ หากเป็นกรณีเป็นสัญญาท่ีผูเ้ป็นคนกลาง
ท าหนา้ท่ีนั้นโดยไม่มีค่าตอบแทนแลว้ ยอ่มไม่ใช่ลกัษณะท่ีจะเขา้เป็นสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ซ่ึงอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยน้ี์  
  2) ธุรกรรมนายหน้า44 (Brokerage transaction) หมายความว่า การด าเนินการตามหน้าท่ี
ของผูถื้อใบอนุญาตภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี หรือผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตเป็นกรณีพิเศษจากองคก์รตามท่ี
กฎหมายก าหนด ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาในสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ในฐานะเป็นคนกลาง 
แมว้่าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไม่ไดก้  าหนดให้ผูเ้ป็นคนกลางเป็นผูท่ี้ถือใบอนุญาต
หรือเป็นผูไ้ดรั้บอ านาจหรือไม่ รวมถึงการด าเนินการของผูถื้อใบอนุญาตดว้ยเจตนาในการเขา้ท าสัญญา
นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นฐานะคนกลางดว้ย 
 ผู้ทีม่ีสิทธิในการถือใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
 การขอสมคัรเขา้ถือใบอนุญาตเป็นนายหน้าจ าตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด45 และต้องมีสถานประกอบการท่ีรัฐควิเบก 46 โดยยื่นการสมคัรกับองค์กรควบคุมดูแล
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงคุณสมบตัิของผูถ้ือใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์อ้งเป็น
บุคคลธรรมดามีอายไุม่ต ่ากวา่ 18 ปี47 ประกอบกบักรณีท่ีกฎหมายก าหนดอ่ืน ๆ เช่น 
  1) เป็นพลเมืองของแคนาดา มีสถานะถ่ินที่อยู่ถาวร หรือมีใบอนุญาตท างานที่ออก
โดยหน่วยงานตรวจคนเขา้เมืองของแคนาดา 
  2) เป็นผูผ้า่นการทดสอบตามท่ีกฎหมายก าหนดซ่ึงไม่เกิน 12 เดือนก่อนขอใบอนุญาต 
                                                           
44 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 3.1.  “Brokerage transaction” means the actions taken in 
performing the obligations of the holder of a licence issued under this Act or of a special authorization issued by 
the Organization who is a party to a real estate brokerage contract as an intermediary even if the real estate 
brokerage contract does not require that the intermediary hold such a licence or authorization. 

“Brokerage transaction” also includes the actions taken by such a licence holder with the intent to enter 
into a real estate brokerage contract as an intermediary. 
45 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 5. A broker’s licence is issued to applicants who meet the 
requirements set out in this Act. 
46 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 6. 
47 Real Estate Brokerage Act.  Regulation respecting the issue of broker’s and agency licences. Section 1. 
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  3) เป็นผูที้่มีความรู้ด้านภาษาราชการของรัฐควิเบก (ภาษาฝร่ังเศส) ประกอบกับ
มีความเหมาะสมตามท่ีกฎหมายก าหนด 
  4) ไดช้ าระค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนดท่ีตอ้งจ่ายใหก้บักองทุนประกนั
และกองทุนชดใชอ้สังหาริมทรัพย ์(Real Estate Indemnity Fund) 
  5) กรณีอ่ืน ๆ ตามท่ีก าหนดในกฎหมาย 
 อยา่งไรก็ตาม กฎหมายก าหนดยกเวน้ใหมี้บุคคลท่ีไม่จ  าเป็นตอ้งมีใบอนุญาต48 เช่น 
  1) ทนายความ นายทะเบียน ผูป้ระเมินราคา ผูช้  าระบญัชี ผูย้ึดทรัพย ์หรือทรัสต์
ในทรัพยสิ์นในการลม้ละลาย หรือทรัสต ์จากการเขา้ท าสัญญาตามหนา้ท่ี  
  2) วศิวกรป่าไม ้(forest engineers) จากสัญญาอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นป่าไม ้
  3) สมาชิกขององคก์รทางบญัชีแห่งควเิบก จากการท าสัญญาท่ีเก่ียวกบัการซ้ือหรือขาย
หรือจะซ้ือจะขายขององคก์ร 
  4) บริษทัทรัสตภ์ายใตก้กฎหมายบริษทัทรัสตแ์ละบริษทัออมทรัพย ์จากการท าสัญญา
ท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองหรือดูแลแทนบุคคลอ่ืน 
  5) คู่สมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่น้องร่วมบิดามารดาของเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย์ จากสัญญาที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เข้าท ากับเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย ์หรือเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์
  6) ผูถื้อหุน้ของนิติบุคคล หากเม่ือมีการท าสัญญานั้นร่วมกบันิติบุคคล 
 กฎหมายนายหน้าของรัฐควิเบกไดก้ าหนดห้ามมิให้ผูที้่มิไดรั้บขอ้ยกเวน้ตามกฎหมาย 
เขา้ท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นคนกลางในการขายหรือซ้ืออสังหาริมทรัพย์49 
เวน้เสียแต่ว่าจะไดเ้ป็นบุคคลที่เป็นนายหน้าหรือตวัแทนที่ไดถ้ือใบอนุญาตตามกฎหมาย หรือ
เป็นบุคคลผูไ้ดรั้บยกเวน้ตามกฎหมาย หรือกรณีไดรั้บอนุญาตไวเ้ป็นพิเศษจากองค์กรก ากบัดูแล
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แห่งควิเบก (The Organisme 
d’autoréglementation du courtage immobilier du Québec) นอกจากน้ี ผูท่ี้จะถือใบอนุญาตนายหนา้
อสังหาริมทรัพยไ์ดจ้ะตอ้งเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น50 และการท่ีผูไ้ม่ไดรั้บอนุญาตดงักล่าวฝ่าฝืน

                                                           
48 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 3. 
49 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 2. 
50 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 4. A real estate broker’s licence authorizes its holder to be 
a party, as an intermediary, to a real estate brokerage contract, provided he or she personally performs his or her 
obligations under the contract, or to engage in a brokerage transaction for a real estate agency, personally or 
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กระท าการกฎหมายก าหนดให้ผูน้ั้นไม่มีสิทธิท่ีจะเรียกร้องหรือไดรั้บค่าตอบแทนจากการด าเนินการ
ในฐานะเป็นคนกลางดงักล่าวดว้ย โดยกฎหมายห้ามบุคคลท่ีมิใช่ผูท่ี้ไดถื้อใบอนุญาตตามกฎหมาย 
ไม่ว่าในลกัษณะใด ๆ ในการใช้ช่ือ “real estate broker” หรือ “real estate agency” หรือค าอ่ืน
ในลกัษณะเดียวกนัอนัจะท าให้ผูอื้ ่นเขา้ใจว ่าไดเ้ป็นบุคคลผูที้ ่ไดถ้ือใบอนุญาต นอกจากน้ี 
นายหน้าผูถื้อใบอนุญาตไม่อาจจะกระท าการในระหว่างที่กระท าการในนามตวัแทนของบุคคล 
แต่ถา้หากวา่ท าในนามตวัแทนแลว้จ าตอ้งแสดงใหป้รากฎแก่สาธารณะดว้ย51 และกฎหมายนายหนา้
ของรัฐควิเบกยงัก าหนดให้ผูถื้อใบอนุญาตนายหน้าตอ้งเขา้กองทุนประกนัที่ก  าหนดเบ้ียประกนั
ทางแพ่งด้วย (the insurance fund the civil liability insurance premium deter mined) มิเช่นนั้น 
ผูถื้อใบอนุญาตนายหนา้ก็อาจถูกระงบัการใชใ้บอนุญาตได้52  
 นอกจากน้ี ไดม้ีการตราระเบียบเก่ียวกบัขอ้ก าหนดการประกอบวิชาชีพนายหน้าและ
การโฆษณา (Regulation respecting brokerage requirements, professional conduct of brokers and advertising) 
มาเป็นมาตรฐานแห่งการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ว่า ผูถ้ือใบอนุญาต
ตอ้งเปิดเผยต่อบุคคลท่ีเก่ียวข้องอันเน่ืองจากการด าเนินการของนายหน้าหรือตวัแทนผูไ้ด้รับ
ใบอนุญาตภายใตพ้ระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ผูถื้อใบอนุญาตตอ้งสามารถตรวจสอบ
ไดอ้ยา่งทัว่ไป โดยให้ขอ้มูลต่อสาธารณะหรือผูถื้อใบอนุญาตรายอ่ืน สามารถตรวจสอบความถูกตอ้ง
ของขอ้มูลไดต้ลอดเวลา ผูถื้อใบอนุญาตตอ้งหลีกเล่ียงสถานการณ์ในกรณีท่ีมีผลประโยชน์ทบัซ้อน 
(conflict of interest) เวน้เสียแต่ว่าหากไม่สามารถหลีกเล่ียงเช่นนั้นไดก้็ตอ้งเปิดเผยต่อทุกฝ่าย
ท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งไม่ชกัชา้โดยการท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร53 ผูถื้อใบอนุญาตตอ้งไม่ใชข้อ้มูลส่วนบุคคล
ท่ีไดรั้บจากการกิจการท่ีเป็นนายหนา้เพื่อวตัถุประสงคอ่ื์น54 

                                                           

within a business corporation. The licence also authorizes its holder to hold himself or herself out as a real estate 
broker. 

Only a natural person may hold a broker’s licence. 
No broker’s licence holder who engages in a brokerage transaction through the intermediary of a person 

who is not a licence holder may claim or receive remuneration for the transaction. 
51 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 11. 
52 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, Section 8, 9. 
53 Real Estate Brokerage Act.  chapter C-73.2, r.1. Regulation respecting brokerage requirements, professional 
conduct of brokers and advertising. Section 2. A licence holder must avoid any situation of conflict of interest; if 
the situation cannot be avoided, the holder must disclose it in writing to all parties concerned without delay. 
54 Real Estate Brokerage Act.  Section 32. A licence holder must not use personal information obtained in the 
course of brokerage activities for purposes other than those for which the information was obtained. 
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 ส่วนกรณีใบอนุญาตตวัแทนขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น การขอสมคัรเขา้ถือใบอนุญาต
เป็นตวัแทนจ าตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีกฎหมายก าหนดดว้ย โดยตอ้งมีสถานประกอบการท่ี
รัฐควิเบก ซ่ึงการเป็นนายหน้าน้ีไม่จ  าตอ้งเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น กฎหมายได้ก าหนดให้ผูถื้อ
ใบอนุญาตตวัแทนตอ้งเขา้กองทุนประกนัท่ีก าหนดเบ้ียประกนัทางแพ่งดว้ย (the insurance fund the 
civil liability insurance premium determined)  
 ส าหรับค่าธรรมเนียมท่ีตอ้งจ่ายเพื่อใบอนุญาตนั้น กฎหมายก าหนดให้ช าระเป็นรายปี55 
โดยแตกต่างออกไปตามประเภทใบอนุญาต ไดแ้ก่ ใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพยมี์ค่าธรรมเนียม 
987 เหรียญ ส่วนใบอนุญาตตวัแทนอสังหาริมทรัพย์มีค่าธรรมเนียม 579 เหรียญ นอกจากน้ี
ยงัมีค่าธรรมเนียมใบอนุญาตนายหนา้จ านองและตวัแทนจ านองดว้ย  
 บทลงโทษ 
 กฎหมายของแคนาดาในควิเบกนอกจากจะมีโทษปรับแลว้ ยงัมีการระงบัหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ด้หากมีเหตุตามกฎหมายก าหนด56 เช่น ผูถื้อใบอนุญาต
ไม่ช าระหน้ีใด ๆ ของกองทุนประกนัภยันอกเหนือจากเบ้ียประกนัภยั ไม่เขา้ร่วมหลกัสูตรหรือ
โครงการฝึกใด ๆ ภายในเวลาที่ก  าหนดโดยคณะกรรมการตรวจสอบหรือคณะกรรมการวินยั
จากการจงใจกระท าของผูถื้อนั้นเอง หรือผูถื้อนั้นไม่ไดเ้ขา้ฝึกอบรมเพิ่มเติมตามท่ีองคก์รก ากบัดูแล
อสังหาริมทรัพยก์ าหนด เป็นตน้ ส่วนของผูถื้อใบอนุญาตตวัแทนอสังหาริมทรัพยก์็ก าหนดเหตุ
คลา้ยกนั57 
 ตามกรณีท่ีไดศึ้กษาขา้งตน้พบว่า แคนาดาเป็นประเทศท่ีมีระบบกฎหมายจารีตประเพณี 
แต่รัฐควิเบกเป็นระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร โดยรัฐควิเบกของแคนาดา ไดมี้การตรากฎหมาย
ควบคุมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ว ้คือ พระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีเน้ือหาสาระ
มีความละเอียดอยา่งมาก และเม่ือพิจารณากฎหมายเฉพาะประเด็นท่ีศึกษา ปรากฏวา่ กฎหมายนายหน้า
ของรัฐควิเบกก าหนดให้ตอ้งมีการขอใบอนุญาตเพื่อด าเนินการเก่ียวกบันายหน้า โดยมีการตั้งองค์กร
นิติบุคคลเขา้มาควบคุมดูแลเกี่ยวกบักิจการซ่ึงเกี่ยวกบัการท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อปกป้องประโยชน์สาธารณะจากการประกอบกิจการของนายหน้า และคณะกรรมการโดยองค์กรน้ี
สามารถเป็นผูป้ระนีประนอมหรือผูไ้กล่เกล่ียในประเด็นขอ้พิพาทระหว่างผูถื้อใบอนุญาตและ
ผูจ้า้งไดห้ากมีค าขอ รวมทั้งมีการตั้งคณะกรรมการทางวินยัเขา้มาควบคุมและสามารถก าหนดโทษ
ลงแก่ผูเ้ป็นนายหน้าได้ด้วย ทั้ งน้ี กฎหมายได้ก าหนดคุณสมบติัของผูข้ออนุญาตเป็นนายหน้า

                                                           
55 Real Estate Brokerage Act.  Regulation respecting the issue of broker’s and agency licences. Section 45. 
56 Real Estate Brokerage Act.  Regulation respecting the issue of broker’s and agency licences. Section 15. 
57 Real Estate Brokerage Act.  Regulation respecting the issue of broker’s and agency licences. Section 16. 
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อสังหาริมทรัพย ์โดยกฎหมายไม่ใช่กบัการด าเนินการเป็นนายหนา้ท่ีไม่มีค่าตอบแทน และก าหนด
ยกเวน้ให้กลุ่มบุคคลบางประเภทไม่จ  าตอ้งมีใบอนุญาตในการด าเนินการเป็นนายหนา้ ประกอบกบั
มีการตราระเบียบเก่ียวกับข้อก าหนดการประกอบวิชาชีพนายหน้ากลางข้ึนมาอีกด้วย เพื่อเป็น
มาตรฐานการปฏิบติัของนายหนา้ และหากกรณีพบวา่บุคคลใดฝ่าฝืนกฎหมายตามพระราชบญัญติั
นายหนา้อสังหาริมทรัพยก์็อาจถูกลงโทษทั้งปรับและจ าคุก 
 3.2.3 สาธารณรัฐสิงคโปร์ (Singapore) 
 สาธารณรัฐสิงคโปร์ (Republic of Singapore) ใช้ระบบกฎหมายลกัษณะจารีตประเพณี 
(Common Law) และได้มีกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมและก ากับดูแลตัวแทนหรือนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์โดยไดมี้การตราพระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(Estate Agents Act 2010) 
และไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมต่อมาใน ค.ศ. 2011 อนัมีขอบเขตการใช้บงัคบั (Scope of application) 
แก่ผูท่ี้เป็นนายหน้าทั้งท่ีไดเ้ก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นสิงคโปร์และนอกสิงคโปร์ ซ่ึงองคก์รท่ีก ากบั
ดูแลในส่วนน้ี คือ สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือ Council for Estate Agencies  (CEA) 
โดยประกอบดว้ย ประธาน และสมาชิกอ่ืนอีกไม่นอ้ยกวา่ 5 หรือไม่เกิน 15 คน จากการก าหนดของ
รัฐมนตรี58 ภายใตก้ระทรวงการพฒันาแห่งชาติ59 (Ministry of National Development of Singapore) 
นอกจากน้ี ยงัมีคณะกรรมการวินัย (Disciplinary Committee) จากการแต่งตั้งจากสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีหนา้ท่ีเขา้มาท าการพิจารณาบรรดารายงานการตรวจสอบในเร่ืองต่าง ๆ ตามท่ี
กฎหมายก าหนดดว้ย60 
 พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ไดบ้ญัญติัให้มี สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
หรือ Council for Estate Agencies (CEA) ซ่ึงประกอบด้วยคณะกรรมการ มีหน้าท่ีอนัเป็นภารกิจ
หลกั ไดแ้ก่61 
                                                           
58 Real Estate Brokerage Act.  Section 8.  
59 พลลภ กฤตยานวชั.  (2564).  กฎหมำยและองค์กรก ำกบัดูแลนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์ในอำเซียน กรณีประเทศ
มำเลเซีย สิงคโปร์และฟิลปิปินส์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.housingfinance.or.th/Articles/hsb7.pdf.  
[2564, 19 มีนาคม]. 
60 Estate Agents Act.  Section 51, 52, 53. 
61 Estate Agents Act.  Section 9 (1)  Subject to the provisions of this Act, the functions and duties of the Council 
shall be — 

(a) to administer the licensing and registration regimes under this Act; 
(b) to regulate and control the practice of estate agents and salespersons; 
(c) to promote integrity and competence amongst estate agents and salespersons and to maintain or 

enhance their status; 
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  1) มีหนา้ท่ีดูแลจดัการในการออกใบอนุญาตและการจดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี 
  2) มีหนา้ท่ีออกกฎระเบียบและควบคุมการปฏิบติัของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และ
ตวัแทนขาย 
  3) มีหนา้ท่ีส่งเสริมความซ่ือสัตย ์และความสามารถของบรรดานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
และตวัแทนขาย รวมไปถึงการรักษาไวห้รือยกระดบัทางสถานะนั้นดว้ย 
  4) มีหนา้ท่ีจดัการสอบและพฒันากรอบแห่งความเป็นวชิาชีพ เพื่อเป้าประสงคใ์นการ
ขอออกใบอนุญาตและการข้ึนทะเบียน 
  5) มีหนา้ท่ีพฒันาหลกัปฏิบติั จริยธรรม และความประพฤติของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
และตวัแทนขาย 
  6) มีหนา้ท่ีด าเนินการสอบสวนและด าเนินการทางวินยั เก่ียวกบัความผิดและพฤติกรรม
อนัไม่พึงประสงคห์รือผดิจริยธรรมอนัเน่ืองมาจากงานของตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์
  7) มีหนา้ท่ีพฒันามาตรการต่าง ๆ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัผูบ้ริโภคให้มีความรู้
เท่าท่ีจ  าเป็นในการท าธุรกรรมทางอสังหาริมทรัพยด์ว้ยความรอบคอบ และ 
  8) มีหน้าด าเนินการอื่น ๆ โดยอาจได้รับเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์
 นอกจากน้ี ยงัมีการก าหนดให้สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีอ  านาจเช่ือมโยงถึง
การวางแผนการระงบัขอ้พิพาทอนัมีความเก่ียวพนักบัการให้บริการของนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
หรือตวัแทนขายดว้ย62 โดยหากพิจารณาไดว้่านายหน้าอสังหาริมทรัพยห์รือตวัแทนขายได้ฝ่าฝืน
ขอ้บงัคบักฎเกณฑ์ที่ท  าข้ึนโดยความเห็นชอบจากรัฐมนตรีตามมาตรา 72 ก็อาจถูกก าหนดโทษ
ทางการเงินได ้
 
                                                           

(d) to administer examinations and a professional development framework for the purposes of licensing 
and registration under this Act; 

(e) to develop codes of practice, ethics and conduct for estate agents and salespersons; 
( f) to conduct investigations and disciplinary proceedings in relation to offences and unsatisfactory 

conduct or misconduct in relation to estate agency work; 
(g) to develop measures to equip consumers with the necessary knowledge to conduct their property 

transactions with prudence and diligence; and 
(h) to perform such other functions and discharge such other duties as may be conferred on the Council 

by any written law. 
62 Estate Agents Act.  Section 66. 
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 ลกัษณะการเป็นตัวแทนหรือนายหน้าของสาธารณรัฐสิงคโปร์  
 กฎหมาย Estate Agents Act ของสาธารณรัฐสิงคโปร์ ไดม้ีการก าหนดนิยามความหมาย
ท่ีส าคญัอยูห่ลายส่วนดว้ยกนั เป็นตน้วา่63  
  1) ผูจ้า้งหรือลูกคา้ (Client) หมายถึง บุคคลใด ๆ ทั้งกรณีในนามของตนเองหรือของผูอ่ื้น
ซ่ึงว่าจา้งหรือใช้บริการหรือมีส่วนในการจา้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ไม่ว่าโดยตรงหรือผ่าน
ตวัแทนขายก็ตาม 
  2) นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์(Estate Agent) หมายถึง บุคคลผูท้  าการงานของนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์(estate agency work) ไม่วา่จะด าเนินธุรกิจนั้นหรือไม่ก็ตาม 
  3) ผูซ้ื้อ (purchaser) หมายถึง บุคคลใด ๆ ซ่ึงเป็นหรือจะเป็นผูเ้ขา้ท าธุรกรรมกบัทรัพยสิ์น 
และรวมถึงผูต้อ้งการท่ีจะเช่าดว้ย 
  4) ตวัแทนขาย (salesperson) หมายถึง บุคคลผูท่ี้มีอาชีพหรือทางการจา้ง (ทั้งอยูภ่ายใต้
สัญญาการบริการหรือสัญญาให้บริการ) โดยหรือฐานะจากกรรมการ หรือผูท่ี้เป็นหุ้นส่วนจ ากดั
ความรับผดิของการด าเนินงานนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 
                                                           
63 Estate Agents Act.  Section 3 (1). In this Act, unless the context otherwise requires — 

“client” means any person who, whether on his own behalf or on behalf of another person, retains or 
otherwise uses the services of, or otherwise engages or employs, an estate agent, whether directly or through a 
salesperson; 

“estate agency work”, subject to subsection (3) , means any work done in the course of business for a 
client or any work done for or in expectation of any fee (whether or not in the course of business) for a client — 

(a) being work done in relation to the introduction to the client of a third person who wishes to acquire 
or dispose of a property, or to the negotiation for the acquisition or disposition of a property by the client; or 

(b) being work done, after the introduction to the client of a third person who wishes to acquire or 
dispose of a property or the negotiation for the acquisition or disposition of a property by the client, in relation to 
the acquisition or disposition, as the case may be, of the property by the client; 

“estate agent”, subject to subsection (3) , means a person who does estate agency work, whether or not 
he carries on that or any other business; 

“purchaser” means any person to whom a property is or is to be disposed of, and includes a prospective 
tenant; 

“salesperson” means an individual who in the course of his employment or engagement (whether under 
a contract of service or contract for service) by, or as a director or limited liability partner of, an estate agent does 
estate agency work;. 
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 ผู้ทีม่ีสิทธิในการถือใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
 กฎหมายพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐสิงคโปร์ ไดมี้บทบญัญติั
ที่มุ่งถึงลกัษณะงานที่เก่ียวขอ้งกบัการเป็นตวัแทนหรือนายหน้าอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ 2 ลกัษณะ 
ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาตโดยมีใบอนุญาต หรือโดยไดรั้บการลงทะเบียน และตอ้งมีท่ีอยูติ่ดต่อส่ือสาร
ในสาธารณรัฐสิงคโปร์ดว้ย64 ไดแ้ก่ กรณีตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์และกรณีตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์
ดงัน้ี  
 กรณนีายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Estate Agent) 
 นายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้นตอ้งมีใบอนุญาตนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์คือ เป็นการห้าม
มิให้บุคคลใดเขา้กระท าการในลกัษณะท่ีเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ยกเวน้จะไดเ้ป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต65 ซ่ึงอาจจะเป็นเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ้โดยหาก
บุคคลใดที่ฝ่าฝืนไม่มีใบอนุญาตจะมีความผิด ไดแ้ก่ โทษปรับไม่เกิน 75,000 เหรียญ หรือจ าคุก
ไม่เกิน 3 ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และกรณีหากเป็นความผิดต่อเน่ือง อาจถูกปรับไดไ้ม่เกิน 7,500 เหรียญ
ต่อวนัในระหวา่งเวลาท่ีมีการกระท าความผิด ส าหรับอายุใบอนุญาตของนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
จะมีระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี66 

                                                           
64 Estate Agents Act.  Section 37. 
65 Estate Agents Act.  Section 28 

(1) Subject to this Act, no person shall — 
(a) exercise or carry on or advertise, notify or state that he exercises or carries on, or is willing to 

exercise or carry on, the business of doing estate agency work as an estate agent; 
(b) act as an estate agent; or 
(c) in any way hold himself out to the public as being ready to undertake, whether or not for payment 

or other remuneration (whether monetary or otherwise), estate agency work as an estate agent, 
unless he is a licensed estate agent. 
(2)  Any person who contravenes subsection (1)  shall be guilty of an offence and shall be liable on 

conviction to a fine not exceeding $75,000, or to imprisonment for a term not exceeding 3 years or to both, and 
in the case of a continuing offence, to a further fine not exceeding $7,500 for every day or part thereof during 
which the offence continues after conviction. 

(3)  No fee, commission or reward in relation to anything done by a person in respect of an offence 
under this section shall be recoverable in any action, suit or matter by any person whomsoever. 
66 Estate Agents Act.  Section 35 (a). 
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  1) บุคคลธรรมดาต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้67 
   (1) ตอ้งมีอายคุรบ 21 ปี 
   (2) ตอ้งผ่านการสอบอบรมตามหลกัสูตร หรือผ่านการทดสอบจากสภานายหนา้
อสังหาริมทรัพย์ และมีการฝึกอบรมหรือมีประสบการการในการปฏิบัติตามท่ีสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพยอ์นุมติั 
   (3) ตอ้งไม่ใช่ตวัแทนขายของผูเ้ป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตใด ๆ 
   (4) ตอ้งไม่ใช่พนกังาน กรรมการ หรือหุน้ส่วนของบุคคลผูท่ี้ถือใบอนุญาตใหกู้ย้ืมเงิน 
(moneylender’s licence) 
  2) นิติบุคคลต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้68 

                                                           
67 Estate Agents Act.  Section 30. Subject to the provisions of this Act, an individual shall not be eligible to be 
granted or to hold or continue to hold an estate agent’s licence unless — 

(a) he has attained the age of 21 years or such other age which is for the time being prescribed for the 
purposes of this section; 

(b) he satisfies the Council that — 
(i) he has such qualifications, passed such courses of instruction or examinations and has such practical 

experience as may be prescribed; or 
(ii) he is otherwise qualified by having such training or practical experience as the Council may approve; 
(c) he is not a salesperson of any other licensed estate agent; 
(d) he does not hold and is not an employee, a director or a partner of a person who holds a 

moneylender’s licence; 
(e) he complies with such other requirements as are prescribed for the time being which apply to him; and 
(f) the Council otherwise considers him a fit and proper person to hold an estate agent’s licence. 

68 Estate Agents Act.  Section 31. Subject to the provisions of this Act, no person (other than an individual) shall 
be eligible to be granted or to hold or continue to hold an estate agent’s licence unless — 

(a) the person has a key executive officer who satisfies the requirements of this Act; 
(b) the key executive officer and each of the person’s directors or partners for the time being is a fit and 

proper person; 
(c) the person does not hold a moneylender’s licence; 
(d) none of the person’s directors or partners for the time being holds a moneylender’s licence; 
(e) none of the person’s directors or partners for the time being is an employee, a director or a partner 

of a person who holds a moneylender’s licence; 
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   (1) ผูบ้ริหารระดบัสูงของนิติบุคคลนั้นตอ้งมีคุณสมบติัตามท่ีกฎหมายก าหนด 
   (2) ผูบ้ริหารระดบัสูงและบรรดาผูท่ี้เป็นกรรมการหรือหุ้นส่วนตอ้งมีเวลาและ
ตอ้งเป็นผูท่ี้มีความเหมาะสม 
   (3) นิติบุคคลนั้นตอ้งไม่ใช่ผูถื้อใบอนุญาตใหกู้ย้มืเงิน (moneylender’s licence) 
   (4) ผูท่ี้เป็นกรรมการหรือหุน้ส่วนตอ้งไม่ใช่ผูถื้อใบอนุญาตใหกู้ย้มืเงิน 
   (5) ผูท่ี้เป็นกรรมการหรือหุ้นส่วนตอ้งไม่ใช่พนกังาน กรรมการ หรือหุ้นส่วนของ
นิติบุคคลผูถื้อใบอนุญาตใหกู้ย้มืเงิน 
  โดยทางสภานายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากเง่ือนไขขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ท่ีก าหนด
ไวด้ว้ย เพื่อพิจารณาถึงความเหมาะสมจะเป็นผูถื้อใบอนุญาต 
  รวมทั้งบทบญัญติัมาตรา 42 (2) ไดมี้การก าหนดให้ผูท่ี้เป็นนายหน้าตอ้งปฏิบติัตาม
หลกัปฏิบติั หลกัจริยธรรม และหลกัความประพฤติท่ีทางสภานายหนา้ไดมี้การออกขอ้ก าหนดไวด้ว้ย 
มิเช่นนั้นก็อาจไดรั้บโทษทางวินยั (liable to disciplinary action) โดยในปี ค.ศ. 2010 ไดมี้การออก
ขอ้บงัคบัประกาศต่อสาธารณะในเร่ืองเก่ียวกบัการท างานของนายหนา้69 คือ Estate Agents (Estate 
Agency Work) Regulations 2010 เพื่อก าหนดเป็นพื้นฐานแห่งจรรยาบรรณและการดูแลลูกคา้
อย่างเป็นมืออาชีพดว้ย โดยมีหนา้ท่ีทั้งต่อลูกคา้ และต่อสาธารณะดว้ย เป็นตน้วา่  
   (1) จะตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีด้วยความซ่ือสัตยสุ์จริต ปกป้องผลประโยชน์ของลูกคา้ 
กล่าวคือ ไม่ท าให้เกิดการเขา้ใจผิดต่อขอ้มูล ไม่ให้ขอ้มูลท่ีบิดเบือนหรือเป็นความเทจ็ทั้งขอ้เท็จจริง
และขอ้กฎหมายต่อลูก ตอ้งแจง้ให้ลูกคา้ไดท้ราบเน้ือหาในส่วนทรัพยสิ์นของลูกคา้ในการพฒันา
หรือปัญหาท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ปกปิดขอ้มูลขอ้เท็จจริงท่ีเก่ียวขอ้งจากลูกคา้ ตลอดจนตอ้งไม่กระท าการ
หรือร่วมมือกบับุคคลอ่ืนกระท าการอนัเป็นการขดัต่อประโยชน์ของลูกคา้ในรูปแบบหรือลกัษณะ
ใด ๆ  
   (2) ตอ้งไม่น าความเส่ือมเสียใด ๆ มาสู่วงการของนายหน้าอสังหาริมทรัพยด์้วย 
กล่าวคือ ไม่กระท าการอนัเป็นการฉอ้โกง ไม่สุจริต หลอกลวง หรือท าใหเ้กิดการเขา้ใจผดิ  

                                                           

(f) the Council is satisfied that the person complies with such other requirements as are prescribed and 
which apply to the person; and 

(g) the Council otherwise considers the person to be a fit and proper person to hold an estate agent’s 
licence. 
69 Estate Agents (Estate Agency Work) Regulations 2010.  (2021).  Part Ii Codes Governing Professional Practice, Ethics 
And Conduct.  (Online) .   Availiable: https://www.cea.gov.sg/legislation-guidelines/legislation/subsidiary-legislation. 
[2021, May 23]. 
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   (3) ตอ้งมีหนา้ท่ีเก่ียวกบัเอกสารของลูกคา้ กล่าวคือ ตอ้งให้ลูกคา้อ่านเอกสารก่อน
การลงนาม และก่อนการลงนามในเอกสารก็จ  าต้องอธิบายความหมายหรือผลแห่งการนั้นด้วย 
ตลอดจนลูกคา้จะตอ้งไดรั้บส าเนาเอกสารท่ีไดมี้การลงนามทนัทีหรือหลงัจากนั้นโดยเร็วท่ีสุด 
  นอกจากน้ี หนา้ท่ีประการหน่ึงของนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้น ตอ้งไม่แต่งตั้ง ติดต่อ 
จา้งงาน หรือจา้งงานต่อกบัผูเ้ป็นตวัแทนขายใด ๆ ท่ีไม่ไดล้งทะเบียนไว ้หากฝากฝืนก็จะมีความผดิ
โดยเป็นโทษปรับไม่เกิน 25,000 เหรียญ หรือจ าคุกไม่เกิน 12 เดือน หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และกรณี
หากเป็นความผิดต่อเน่ือง อาจถูกปรับไดไ้ม่เกิน 2,500 เหรียญต่อวนัในระหวา่งเวลาท่ีมีการกระท า
ความผดิ70 
 กรณตีัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ (Salesperson) 
 ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพยต์อ้งไดรั้บการลงทะเบียน คือ ห้ามมิให้บุคคลใดเขา้กระท าการ
ในลกัษณะท่ีเป็นตวัแทนขายของผูท่ี้นายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต ยกเวน้จะไดเ้ป็น
ตวัแทนขายท่ีไดรั้บการลงทะเบียน71 หากฝ่าฝืนก็จะมีความผิด ไดแ้ก่ โทษปรับไม่เกิน 25,000 เหรียญ 
หรือจ าคุกไม่เกิน 12 เดือน หรือทั้งจ  าทั้งปรับ ส าหรับอายกุารจดทะเบียนของตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย์

                                                           
70 Estate Agents Act (Revised Edition 2011).  Section 39. 
71 Estate Agents Act (Revised Edition 2011).  Section 29 

(1) Subject to this Act — 
(a) a person shall not be or act as a salesperson for any licensed estate agent, nor shall he hold himself 

out to the public as being a salesperson unless he is a registered salesperson; and 
(b) a person shall neither accept employment or an appointment as a salesperson from, nor act as a 

salesperson for, any other person who is required by this Act to hold, but is not the holder of, an estate agent’s 
licence. 

(2) Subsection (1) shall not be construed as — 
(a) requiring any registered salesperson, by reason only of the fact that he does estate agency work 

solely as a salesperson, to hold an estate agent’s licence; or 
(b) requiring any licensed estate agent to be registered as a salesperson. 
(3) Any person who contravenes subsection (1) shall be guilty of an offence and shall be liable on 

conviction to a fine not exceeding $25,000 or to imprisonment for a term not exceeding 12 months or to both. 
(4) No fee, commission or reward in relation to anything done by a person in respect of an offence under 

this section shall be recoverable in any action, suit or matter by any person whomsoever. 
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จะมีระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี72 โดยผูท่ี้จะเป็นตวัแทนขายไดต้อ้งเป็นบุคคลธรรมดา และตอ้งมีคุณสมบติั
ดงัต่อไปน้ี73  
  1) ตอ้งมีอายคุรบ 21 ปี  
  2) ตอ้งเป็นหรือจะไดเ้ป็นพนกังานในฐานะตวัแทนขายโดยนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ท่ีถือใบอนุญาต และตอ้งไม่ใช่ผูท่ี้ถือใบอนุญาตนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  3) ตอ้งมีวฒิุการศึกษาและประสบการณ์ตามท่ีไดก้ าหนด 
  4) ตอ้งไม่เป็นพนกังาน กรรมการ หรือหุ้นส่วน ของบุคคลท่ีถือใบอนุญาตให้กูย้มืเงิน 
(moneylender’s licence) 
 โดยทางสภานายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากเง่ือนไขขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ท่ีก าหนด
ไวด้ว้ย เพื่อพิจารณาถึงความเหมาะสมในการจดทะเบียนใหเ้ป็นตวัแทนขาย 
 นอกจากน้ี พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์มาตรา 40 จากเดิมท่ีเคยก าหนด
ไม่ให้ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย์ลงทะเบียนในสังกัดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 1 ราย
ในคราวเดียวกันได้ ต่อมาได้แก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัใน ค.ศ. 2011 เก่ียวด้วยเร่ืองตวัแทนขาย
จะตอ้งปฏิบติัการภายใตค้วามตกลงอนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรกบันายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วย74 
และมีบทลงโทษกบัผูที้ฝ่าฝืนดว้ย ดงัน้ี 

                                                           
72 Estate Agents Act.  Section 35 (b). 
73 Estate Agents Act.  Section 32 

(1) No person other than a natural person may be registered as a salesperson. 
(2) An individual shall not be eligible to be or to remain registered as a salesperson unless — 
 (a) he has attained the age of 21 years or such other age which is for the time being prescribed for 

the purposes of this subsection; 
 (b) he satisfies the Council that — 
 (i) he is or will be employed by a licensed estate agent as a salesperson and he does not hold a 

licence as any other estate agent; 
 (ii) he has the prescribed educational qualifications or experience; 
 (iii) he does not hold and is not an employee, a director or a partner of a person who holds a 

moneylender’s licence; and 
 (iv) he complies with such other prescribed requirements including continuing education which 

apply to him; and 
 (c) the Council otherwise considers him a fit and proper person to be registered as a salesperson. 

74 Estate Agents Act (Revised Edition 2011).  Section 41  
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  1) นายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตจะตอ้งไม่ก่อหรืออนุญาตให้บุคคลใด ๆ 
ด าเนินงานเป็นตวัแทนอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาตนั้น เวน้แต่วา่จะไดมี้ความตกลงเป็นหนงัสือ
ระหว่างนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นกับบุคคลใดอนุญาตเป็นรายกรณีด าเนินงานเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น 
  2) บุคคลใด ๆ ตอ้งไม่ด าเนินการหรือถือตนว่ามีสิทธิโดยสมบูรณ์ในการด าเนินงาน
นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์หน้ายหนา้อสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่จะไดมี้ความตกลงเป็นหนงัสือระหวา่ง
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้ นกับบุคคลใดอนุญาตเป็นรายกรณีด า เ นินงานเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น 
 หากฝากฝืนก็จะมีความผดิโดยเป็นโทษปรับไม่เกิน 25,000 เหรียญ หรือจ าคุกไม่เกิน 12 เดือน 
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และกรณีหากเป็นความผิดต่อเน่ือง อาจถูกปรับไดไ้ม่เกิน 2,500 เหรียญต่อวนั
ในระหวา่งเวลาท่ีมีการกระท าความผดิ 
 บทลงโทษ 
 นอกจากการกระท าความผิดตามพระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะมีโทษปรับ
และจ าคุกแลว้ พร้อมกนัน้ีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพยอ์าจท าการระงบัหรือเพิกถอนใบอนุญาต
หรือการข้ึนทะเบียนได้หากมีเหตุตามกฎหมายตามท่ี Estate Agents Act ก าหนดไว ้ในส่วนของ
ใบอนุญาต (licence) กรณีเช่น ใบรับรองหรือวุฒิการศึกษาท่ีใช้ในการขออนุญาตนั้นถูกถอดถอน
หรือเพิกถอน ไดมี้การฝ่าฝืนขอ้ก าหนดใด ๆ ตาม Estate Agents Act ไม่จ่ายค่าปรับหรือค่าธรรมเนียม
หรือค่าใชจ่้ายหรือบทลงโทษทางการเงินท่ีเรียกเก็บไวต้ามพระราชบญัญติัน้ี ไม่สามารถปฏิบติัตาม
เง่ือนไขใด ๆ ตามท่ีก าหนดแนบมากบัใบอนุญาตได ้หรือสภานายหนา้อสังหาริมทรัพยพ์ิจารณาวา่

                                                           

(1) A licensed estate agent shall not cause or permit an individual to carry out estate agency work for 
that licensed estate agent unless an agreement in writing between that estate agent and the individual authorises 
the individual to carry out estate agency work for that estate agent. 

(2) An individual shall not perform or hold himself out as entitled to perform estate agency work for a 
licensed estate agent unless an agreement in writing between that estate agent and the individual authorises the 
individual to carry out estate agency work for that estate agent. 

(3) Any person who contravenes subsection (1) or (2) shall be guilty of an offence and shall be liable 
on conviction to a fine not exceeding $25,000 or to imprisonment for a term not exceeding 12 months or to both 
and, in the case of a continuing offence, to a further fine not exceeding $2,500 for every day or part thereof during 
which the offence continues after conviction. 



69 

เป็นผูท่ี้ไม่เหมาะสมจะถือใบอนุญาต75 เป็นตน้ และในส่วนของการจดทะเบียน (registration) 
ก็ได้มีการก าหนดไวเ้ง่ือนไขการระงบัหรือเพิกถอนไวท้  านองเดียวกนั76 
 ตามกรณีท่ีได้ศึกษาขา้งตน้พบว่า สาธารณรัฐสิงคโปร์เป็นประเทศท่ีมีระบบกฎหมาย
จารีตประเพณี (Common Law) ได้มีการตรากฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว ้คือ 
พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงกฎหมายนายหน้าของสิงคโ์ปร ก าหนดให้ตอ้งมีการ
ขอใบอนุญาตเพื่อด าเนินการเก่ียวกบันายหนา้ ซ่ึงมีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ระทรวง
การพฒันาแห่งชาติ มีหน้าท่ีในการก ากบัดูแลควบคุมรวมถึงระงบัขอ้พาท โดยกฎหมายนายหน้า
ของสาธารณรัฐสิงค์โปร์ ได้ก าหนดค านิยาม เช่น ผูจ้ ้างหรือลูกค้า (Client) ผูซ้ื้อ หรือนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ และก าหนดคุณสมบติัผูท่ี้จะไดรั้บอนุญาต ทั้งน้ี บุคคลผูท่ี้มิไดรั้บอนุญาต
ด าเนินการเป็นนายหนา้ก็จะเป็นความผดิโดยมีทั้งโทษปรับและโทษจ าคุก 
 3.2.4 สหพนัธรัฐมาเลเซีย (Malaysia) 
 สหพนัธรัฐมาเลเซีย (Federation of Malaysia) ใช้ระบบกฎหมายลกัษณะจารีตประเพณี 
(Common Law) และไดมี้กฎหมายเก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์คือ พระราชบญัญติัผูป้ระเมิน
มูลค่า ผูป้ระเมินราคา นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น พ.ศ. 2524 “The Valuers, 
Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981” (Act 242) ซ่ึงมีการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติม
อยู่หลายคร้ังจนถึงปัจจุบนัเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติม ฉบบั พ.ศ. 256077 ท่ีมีการเพิ่มส่วนของผูจ้ดัการ
ทรัพยสิ์น (Property Managers) ข้ึนมาใหม่ และแกไ้ขหลกัการขอยื่นจะทะเบียนจากเดิมท่ีเคยให้เฉพาะ
ผูท่ี้เป็นพลเมืองหรือมีถ่ินฐานถาวรของสหพนัธรัฐมาเลเซียเท่านั้นมีสิทธิท่ีจะยื่นขอจดทะเบียน 
เปล่ียนเป็นการเปิดโอกาสให้บุคคลต่างชาติสามารถท่ีจะขอจดทะเบียนเป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์นตามกฎหมายของมาเลเซียได้ด ้วย 78 โดย
พระราชบญัญติัน้ีไดมี้การก าหนดให้มีคณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น นายหนา้
อสังหาริมทรัพย์ และผู ้จ ัดการทรัพย์สิน (The Board of Valuers, Appraisers, Estate Agents and 
Property Managers) ท าหน้าท่ีในการเขา้มาก ากบัดูแลอาชีพอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์รวมถึง

                                                           
75 Estate Agents Act.  Section 54. 
76 Estate Agents Act.  Section 55. 
77 Parliament of Malaysia.  (2021).  Valuers, Appraisers and Estate Agents (Amendment) Bill 2017.  (Online). Available: 
https://www.parlimen.gov.my/files/en/billindex/pdf//D.R.26_2017%20(eng).pdf#page=2&zoom=100&search=Act%201
981.  [2021, March 19]. 
78 The Valuers, Appraisers and Estate Agents (Amendment) Act 2017 (Amendment Act).  Section 21 Amendment 
of section 22d. 
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นายหนา้อสังหาริมทรัพยด์ว้ย โดยคณะกรรมการน้ีอยูภ่ายใตก้ระทรวงการคลงั (Ministry of Finance) 
ซ่ึงมีสมาชิก79 อนัประกอบดว้ยประธานกรรมการ (ท่ีมีการแต่งตั้งจากกระทรวงการคลงั) และกรรมการ
เป็นผูป้ระเมินราคาจดทะเบียน 6 คน ผูท่ี้เป็นราชการประจ า นายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ดทะเบียน
ผูท่ี้ไดรั้บการเสนอช่ือจากประธานกรรมการท่ีมีประสบการณ์ในฐานะเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
อย่างน้อยหกปีจ านวน 3 คน ผูป้ระเมินราคาท่ีจดทะเบียนท่ีได้รับการเสนอเสนอช่ือจากประธาน
กรรมการจ านวน 3 คน และผูจ้ดัการทรัพยสิ์นท่ีจดทะเบียนท่ีไดรั้บการเสนอเสนอช่ือจากประธาน
กรรมการจ านวน 3 คน โดยมีหนา้ท่ีอนัเป็นภารกิจหลกัซ่ึงสรุปได ้ดงัน้ี80 
                                                           
79 The Valuers, Appraisers and Estate Agents (Amendment) Act 2017 (Amendment Act).  Section 9. 
80 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017). Section 10 Functions of 
the Board 

The functions of the Board shall be-- 
(a) to keep and maintain the Register, Register of Probationers and Register of Firms;  
(b) to approve or reject applications for registration under this Act or to approve any such application 

subject to such restrictions conditions and as it may deem fit to impose;  
(c) to hold disciplinary proceedings in accordance with Part VII;  
(d) to hold or cause to be held examinations of persons who desire to qualify themselves for registration 

under this Act;  
(e) to prescribe from time to time with the approval of the Minister the fees payable under this Act 

including the scales of fees to be charged by valuers, appraisers, estate agents or property managers for 
professional advice or services rendered;  

( f) to hear and determine disputes relating to the professional conduct or ethics of valuers, appraisers, 
estate agents and property managers or to appoint a committee or arbitrator to hear and determine such disputes;  

(g) to determine and regulate the professional conduct and ethics of valuers, appraisers, estate agents 
and property managers and to set standards of professional practice;  

(h) to award scholarships to persons who undertake professional courses in valuation, estate agency or 
property management, or any related discipline and to award grants or donations for the promotion of the 
profession;  

(ha) to appoint members of the Board to sit on any board, committee or body formed for any purpose 
relating to the profession or to any related profession;  

(hb) to borrow or in any manner raise money for the purchase or lease of any immovable property 
required by the Board and to dispose of or deal with such property as the Board deems fit;  

(hc) to prescribe the rules concerning the taking out of professional indemnity insurance for valuers, 
appraisers, estate agents and property managers against any class of professional liability;  
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  1) เก็บรักษาทะเบียนของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการ
ทรัพยสิ์น ผูท่ี้ลงทะเบียนฝึกหดัเป็นบุคคลเหล่าน้ี81 และบริษทัท่ีลงทะเบียนดว้ย 
  2) พิจารณาอนุญาตหรือปฏิเสธการขอจดทะเบียนภายใตพ้ระราชบญัญติั รวมทั้งอนุมติั
ค าขอใด ๆ ภายใตเ้ง่ือนไขหรือขอ้จ ากดัอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร 
  3) พิจารณาไต่สวนและด าเนินการทางวินยักบัผูก้ระท าผิดตามเหตุท่ีกฎหมายก าหนด 
(Disciplinary and Other Proceedings) 
  4) จดัใหมี้การสอบเพื่อการรับอนุญาตข้ึนทะเบียนตามพระราชบญัญติั 
  5) ก าหนดค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีจะเรียกเก็บตามความเห็นชอบของรัฐมนตรี 
  6) รับฟังและพิจารณาขอ้พิพาทอนัเก่ียวกบัการปฏิบติัหนา้ท่ีทางวิชาชีพและจรรยาบรรณ
ของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพย์สิน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และผูจ้ ัดการทรัพย์สิน หรือแต่งตั้ ง
คณะกรรมการหรืออนุญาโตตุลาการเพื่อรับฟังและพิจารณาขอ้พิพาทดงักล่าว 
  7) ก าหนดมาตรฐานทางวิชาชีพและจรรยาบรรณ และมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ 
(Standards of Professional Practice) ของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และ
ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น 
  8) จดัทุนการศึกษาใหก้บัผูเ้รียนหลกัสูตรดา้นการประเมินมูลค่า นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์น หรือใหบ้ริจาคเพื่อการพฒันาวชิาชีพ 
  9) พิจารณาแต่งตั้ งคณะกรรมการย่อย เพื่อท าหน้าท่ีสนับสนุนการปฏิบติังานของ
คณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น  

                                                           

(hd) to prescribe standards, directives, circulars or guidelines to carry out the provisions of Part III to 
Part VIII;  

(he) to hold in trust the monies in a dispute between a registered valuer, appraiser, estate agent or 
property manager, and a client or third party in a contract for valuation, appraisal, estate agency or property 
management services, whenever the Board deems necessary; 

( i) generally, to do all such acts, matters and things as are necessary to carry out the provisions of Part 
III to Part VIII. 
81 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 2 

“Register” means the Register of Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers kept under 
paragraph 14(1)(a); 

“Register of Probationers” means the Register of Probationary Valuers, Probationary Estate Agents and 
Probationary Property Managers kept under paragraph 14(1)(b);. 
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  10) ก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการประกนัภยัความรับผิดทางวิชาชีพ (Professional 
Indemnity Insurance) ของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น  
  11) วางมาตรฐาน ค าสั่ง หนงัสือเวยีน หรือแนวทาง ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้
  12) ด าเนินการใด ๆ อนัมีความจ าเป็นและส าคญัตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้
 ลกัษณะการเป็นตัวแทนหรือนายหน้าของสหพนัธรัฐมาเลเซีย 
 กฎหมาย The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 ของ
สหพนัธรัฐมาเลเซีย ไดมี้การก าหนดนิยามความหมายท่ีส าคญัอยู่หลายส่วนดว้ยกนั ตามมาตรา 2 
เป็นตน้วา่82 
  1) ผูข้อสมคัร หมายความว่า บุคคลธรรมดาท่ีลงทะเบียนผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์น หรือบริษทัท่ีลงทะเบียนผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์น แลว้แต่กรณี 
  2) นายหน้าอสังหาริมทรัพยฝึ์กหัด หมายความว่า บุคคลผูไ้ดรั้บการข้ึนทะเบียนตาม
กฎหมายน้ี ในฐานะท่ีเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยฝึ์กหดั และบุคคลท่ีไดมี้ช่ือในทะเบียนดว้ย 
  3) นายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียน หมายความวา่ บุคคลผูมี้ช่ือเขา้จดทะเบียน
ภายใต้คณะกรรมการตามกฎหมายน้ี และผู ้มีอ  านาจในการด าเนินการซ่ึงได้รับอ านาจจาก
คณะกรรมการ 
 บุคคลผู้มีสิทธิเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของสหพันธรัฐมาเลเซีย 
 ตามกฎหมายของสหพนัธรัฐมาเลเซียให้สิทธิส าหรับบุคคลโดยทัว่ไปในการเขา้สมคัร
เพื่อด าเนินการเป็นนายหน้าเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ 2 รูปแบบ คือ นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
และนายหน้าอสังหาริมทรัพยฝึ์กหัด โดยการยื่นใบสมคัรกบัคณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์น ตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น และบุคคลผูย้ืน่นั้นตอ้งมีคุณสมบติั
ตามกฎหมายก าหนดไว ้ ซ่ึงเม่ือได้รับการจดทะเบียนไวแ้ล้วกฎหมายก็มิได้ก าหนดอายุเวลา
แห่งการส้ินการจดทะเบียนเอาไวแ้ต่อยา่งใด ดงัน้ี 

                                                           
82 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 2  

“applicant” means an individual registered valuer, appraiser, estate agent or property manager, or a 
registered valuation, appraisal, estate agency or property management firm, as the case may be; 

“probationary estate agent" means a person who is registered under this Act as a probationary estate 
agent and whose name has been placed in the Register of Probationers; 

" registered estate agent" means a person whose name has been entered under Part III of the Register 
and to whom an authority to practise has been issued by the Board under section 16;. 



73 

 กรณนีายหน้าอสังหาริมทรัพย์83 (Estate Agents) 
  1) ตอ้งมีอายคุรบ 21 ปีบริบูรณ์ มีสภาพจิตและอุปนิสัยท่ีดี และตอ้งไม่เคยถูกตดัสินวา่
มีความผิดใด ๆ เกี่ยวกบัการฉ้อโกง ไม่ซ่ือสัตยห์รือศีลธรรมอนัดี ภายในระยะเวลา 5 ปีก่อน
วนัที่ได้สมคัร โดยการค าแถลงหรือรับรองเอกสารหรือให้ขอ้มูลนั้นตอ้งไปเป็นความเท็จหรือ
ท าให้เขา้ใจผดิในสาระส าคญั ไม่ปกปิดขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัโดยไม่สุจริต  
  2) ตอ้งไม่ใชผู้ท่ี้ตกเป็นบุคคลลม้ละลาย 
  3) ตอ้งสอบผา่นการทดสอบหรือมีคุณสมบติัเทียบเท่าการทดสอบตามท่ีคณะกรรมการ
ก าหนด 
  4) ตอ้งไดมี้การประกาศค ายนืยนัตามรูปแบบและลกัษณะท่ีคณะกรรมการก าหนด 
  5) ตอ้งมีการช าระค่าธรรมเนียมตามท่ีคณะกรรมการไดก้ าหนดไว ้
  6) ตอ้งไม่ตกอยูภ่ายใตก้ารถูกระงบัตามระเบียบปฏิบติัการประเมินมูลค่า หรือผูจ้ดัการ
ทรัพยสิ์น และไม่คยถูกยกเลิกช่ือจากการข้ึนทะเบียน ทั้งน้ีแมจ้ะถูกตดัสิทธิตามระเบียบปฏิบติัการ

                                                           
83 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 22a. Registration 
of estate agents 

(1) Subject to the provisions of this Act every person shall be entitled to have his name entered under 
Part III of the Register upon making application to the Board and proving to its satisfaction that-- 

(a) he has attained the age of 21 years and is of sound mind, good character and has not been convicted 
of any offence involving fraud or dishonesty or moral turpitude during the five years immediately preceding the 
date of his application;  

(aa) he has not made a statement or affirmed or attested a document that is false or misleading in a 
material particular;  

(ab) he has not dishonestly concealed material facts;  
(ac) he has not furnished false information;  
(b) he is not an undischarged bankrupt;  
(c) he satisfies the requirements of section 22D;  
(d) he has made a declaration in the form and manner prescribed by the Board;  
(e) he has paid the fees prescribed by the Board; and  
(f) he is not under suspension from valuation or property management practice nor has his name been 

cancelled from the Register.  
(1a) Notwithstanding paragraph (1)(f), a person who is disqualified from valuation or property 

management practice may, if the Board considers him fit to practise estate agency, have his name entered under 
Part III of the Register as an estate agent. 
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ประเมินมูลค่า หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์นก็ตาม หากคณะกรรมการได้พิจารณาว่าได้ความว่ามี
ความเหมาะสมที่จะเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ก็ชอบที่จะข้ึนทะเบียนภายให้ภายใตอ้  านาจ
แห่งกฎหมายท่ีใหไ้วใ้นส่วนของการจดทะเบียนนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้
 กฎหมาย The Valuers, Appraisers And Estate Agents Act 1981 หา้มมิใหบุ้คคลใดด าเนินการ
หรือการปฏิบติัเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์(ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล84) เวน้เสียแต่วา่จะได้
เป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ดทะเบียน โดยกฎหมายไดถู้กควบคุมการด าเนินการดงักล่าวภายใต้
ขอ้ก าหนดของกฎหมายอยู่หลายประการ กล่าวคือ บุคคลใด ๆ ท่ีมิได้อยู่ในฐานะท่ีเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจ์ดทะเบียน จะด าเนินการดงัต่อไปน้ีไม่ได้85 
                                                           
84 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 23 Practice 
by firms. 
85 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 22c Restrictions on 
estate agency practice 

(1) No person shall unless he is a registered estate agent and has been issued with an authority to practise 
under section 16-- 

(a) practise or carry on business or take up employment under any name, style or title containing the 
words "Estate Agent", "House Agent", "Property Agent"," Land Agent", "House Broker", “Real Estate Agency 
Consultant” or the equivalent thereto, in any language or bearing any other word whatsoever in any language 
which may reasonably be construed to imply that he is a registered estate agent or that he is engaged in estate 
agency practice or business;  

(aa) carry on business or take up employment as an estate agent;  
(b) display any signboard or poster, or use, distribute or circulate any card, letter, pamphlet, leaflet, 

notice or any form of advertisement, implying either directly or indirectly that he is a registered estate agent or 
that he is engaged in estate agency practice or business;  

(ba) offer for sale, rent or lease or invite offers to purchase, rent or lease any land, building and any 
interest therein irrespective of whether such land, building and interest is located within Malaysia or outside 
Malaysia: 

Provided that where foreign properties are to be marketed in Malaysia, such offer or invitation shall be 
made by or through an estate agent practising and residing in Malaysia on behalf of a principal or an estate agent 
practising or residing outside Malaysia;  

(c) undertake any of the work specified in section 22b; or  
( d) be entitled to recover in any court any fees, commissions, charges or remuneration for any 

professional advice or services rendered as an estate agent.  
(2) Notwithstanding subsection (1)-- 
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  1) การด าเนินการ การด าเนินธุรกิจ หรือการจา้งงาน โดยภายใตล้กัษณะของช่ือ นาม 
หรือค าน าช่ือท่ีมีค าว่า “Estate Agent”, “House Agent”, “Property Agent”, “Land Agent”, “House 
Broker”, “Real Estate Agency Consultant” หรือค าอื่นท านองเดียวกนั ไม่ว่าจะเป็นภาษาใด ๆ 
อนัส่ือความหมายไดใ้นท านองท่ีวา่ไดเ้ป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ดทะเบียน หรือมีส่วนร่วม
ในการด าเนินการหรือทางธุรกิจเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  2) ด าเนินธุรกิจหรือจา้งงานในฐานะท่ีเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  3) แสดงหรือใช้แผ่นป้ายหรือใบประกาศใด ๆ แจกจ่ายหรือเผยแพร่บตัร จดหมาย 
จุลสาร ใบปลิว ประกาศ หรือโฆษณาในรูปแบบใด ๆ ไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มในการแสดงตน
เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือมีส่วนร่วมในการด าเนินการหรือทางธุรกิจเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์
  4) เสนอเพื่อขาย เช่า หรือให้เช่า หรือชกัชวนเสนอให้ซ้ือ เช่า หรือให้เช่าส าหรับท่ีดิน 
ส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้ง โดยไม่จ  าตอ้งพิจารณาว่าท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือ
สิทธิในทรัพยสิ์นนั้น จะตั้งอยู่ในหรือนอกมาเลเซีย หรือท าการจดัหาทรัพยสิ์นจากต่างประเทศ
มาประกอบการคา้ขายในมาเลเซีย เช่น การเสนอหรือชกัชวนโดยผา่นการด าเนินการของนายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีถ่ินท่ีอยูใ่นสหพนัธรัฐมาเลเซียในนามของตวัการ หรือนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์
ด าเนินการหรือมีถ่ินท่ีอยูน่อกสหพนัธรัฐมาเลเซีย 
  5) มีสิทธิท่ีในอนัท่ีจะไดรั้บค่าธรรมเนียม รางวลัตอบแทน ค่าใชจ่้าย หรือค่าตอบแทน
ใด ๆ จากการด าเนินการใหค้  าปรึกษา หรือการใหบ้ริการทางอาชีพในฐานะนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 

                                                           

(a) an owner of any land, building and any interest therein may sell or rent or lease or sublease, or offer 
to sell or rent or lease or sublease, such land, building and interest;  

(b) a licensed auctioneer may sell or offer to sell any land, building and any interest therein by public 
auction;  

(c) a holder of a power of attorney in respect of any land, building and any interest therein, acting 
gratuitiously and for no commission, fee, reward or other consideration, may sell, purchase or rent, or offer to 
sell, purchase or rent, such land, building and interest; and 

(d) a negotiator may assist the registered estate agent in the estate agency practice. 
(2a) For the purpose of paragraph (2)(d), “negotiator” means a person who is employed by a registered 

estate agent to assist him in the estate agency practice. 
( 3)  The provisions relating to estate agency practice in subsection (1)  and (2) shall apply mutatis 

mutandis to a firm. 
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 ทั้งน้ี คณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และ
ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น ได้มีการสร้างมาตรฐานทางวิชาชีพอย่างเป็นมืออาชีพให้เกิดข้ึนโดยการออก
มาตรฐานทางการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย์86 ซ่ึงมีการแกไ้ขปรับปรุงหลายคร้ังจนถึงการแกไ้ข
ล่าสุดคร้ังที่สามใน พ.ศ. 2563 คือ Malaysian Estate Agency Standards (3nd Edition – 2020) 
อนัมีความมุ่งหมายให้วิชาชีพน้ีเกิดมาตรฐานทางการปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นการให้บริการ
ให้เกิดข้ึน และสอดคลอ้งกบัการแกไ้ขกฎหมายฉบบัหลกัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมดว้ย ซ่ึงประกอบดว้ย
มาตรฐานหลายส่วน เช่น เร่ืองส านกังาน การเจรจาต่อรอง ประเภทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
ค่าธรรมเนียม ขอ้สัญญาในการจา้ง การโฆษณาและการตลาด เป็นตน้ 
 อย่างไรก็ตาม บุคคลที่มิได้อยู่ในฐานะที่เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จดทะเบียน 
ก็อาจกระท าการดงักล่าวขา้งตน้ได ้หากเม่ือมีลกัษณะเขา้ขอ้ยกเวน้ในอนุมาตรา 2 ของมาตรา 22c 
ซ่ึงไดแ้ก่  
  1) ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน อาคาร และผลประโยชน์ใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อาจขาย เช่า ให้เช่า
หรือใหเ้ช่าช่วง หรือเสนอขาย เช่า ใหเ้ช่าหรือเช่าช่วงส าหรับท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิในทรัพยสิ์น 
  2) ผูป้ระมูลท่ีไดรั้บใบอนุญาต อาจขาย หรือเสนอขายท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิ
ในทรัพยสิ์นนั้นจากการขายทอดตลาด 
  3) ผูท่ี้รับมอบอ านาจเก่ียวกบัท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิในทรัพยสิ์นนั้น ไดก้ระท า
ให้เปล่าและไม่มีค่าตอบแทน ค่าธรรมเนียม รางวลั หรือส่ิงตอบแทน อาจขาย ซ้ือ หรือเช่า หรือ
เสนอขาย ซ้ือ หรือเช่าท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจากการขายทอดตลาด 
  4) ผูเ้จรจา อาจช่วยเหลือนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ดทะเบียนในการด าเนินการ
ของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี ผูเ้จรจานั้นตอ้งเป็นบุคคลอนัถูกจา้งโดยนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ท่ีไดจ้ดทะเบียนดว้ย 
 
 
 
 
 

                                                           
86 MIEA.  (2021).  Malaysian Estate Agency Standards Third Edition 2020. (Online).  Available: https://www. 
miea.com.my/sites/default/files/webmaster/MEAS%203rd%20Edition%202Jan2020_reduce.pdf.  [2021, May 23]0 
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 กรณนีายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด87 (Probationary Estate Agents)  
 กฎหมายไดก้ าหนดคุณสมบติัและการจดทะเบียนไวใ้นลกัษณะท่ีคลา้ยกนักบันายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ตามขอ้ท่ี 1) ถึงขอ้ท่ี 5) ขา้งตน้รวมถึงตอ้งยื่นเอกสารต่าง ๆ  ตามท่ีคณะกรรมการ
ไดก้ าหนดดว้ย นอกจากน้ี ยงัตอ้งมีประสบการณ์ท างานและผ่านการท าสอบความสามารถทางวิชาชีพ 
(Test of Professional Competence) หรือคุณสมบติัเทียบเท่าการทดสอบดงักล่าวดว้ยตามท่ีคณะกรรมการ
ไดก้ าหนดไว้88 เพื่อท่ีจะไดจ้ดทะเบียนเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยฝึ์กหดั  
 ทั้งน้ี กรณีการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยฝึ์กหัด กฎหมายไม่ไดค้วบคุม (Restriction) 
การด าเนินการ ดงัเช่นนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ดทะเบียน เพียงแต่กฎหมายห้ามมิให้ผูที้่มิได้
จดทะเบียนด าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยฝึ์กหดั 
 บทลงโทษ 
 การฝ่าฝืนกระท าความผิดตามพระราชบญัญติัผูป้ระเมินมูลค่า ผูป้ระเมินราคา ตวัแทน
อสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น มีทั้งโทษปรับและจ าคุก89 โดยอาจถูกปรับไม่เกิน 3 แสนริงกิต 
หรือจ าคุกไม่เกิน 3 ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ นอกจากน้ี หากปรากฏวา่เป็นความผดิต่อเน่ืองก็อาจถูกปรับ
เพิ่ม 1 พนัริงกิต ต่อวนัระหว่างเวลาที่ได้กระท าความผิด เช่น กรณีบุคคลที่มิได้รับอนุญาต
กระท าการฝ่าฝืนใชค้  าทางธุรกิจท านองวา่เป็นตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์กรณีความผิดท าปลอมหรือ

                                                           
87 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017). Section 22e. Registration of 
probationary estate agents 

(1)  Subject to the provisions of this Act, every person shall be entitled to have his name entered as a 
probationary estate agent in the Register of Probationers upon making application to the Board and proving to its 
satisfaction that-- 

(a) he has attained the age of 21 years and is of sound mind, good character and has not been convicted 
of any offence involving fraud or dishonesty or moral turpitude during the five years immediately preceding the 
date of his application;  

(b) he is not an undischarged bankrupt;  
(c) he satisfies the requirements of section 22d;  
(d) he has made a declaration in the form and manner prescribed by the Board;  
(e) he has paid the fees prescribed by the Board; and  
(f) he has submitted such documents as may be required by the Board. 

88 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 22d. 
89 The Valuers, Appraisers, Estate Agents and Property Managers Act 1981 (Amended 2017).  Section 30.  
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เปล่ียนแปลงใบรับรองทะเบียนใด ๆ ตามพระราชบญัญติั แอบอา้งวา่เป็นนายหนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียน 
เป็นตน้ 
 นอกจากน้ี หากผูท่ี้ไดจ้ดทะเบียนเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ฝึกหัด อาจถูกคณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์และ
ผูจ้ดัการทรัพยสิ์นออกค าสั่งยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียน ระงบัมิให้ด าเนินการ หรือตกัเตือนได ้
รวมถึงก าหนดโทษปรับไดด้ว้ย หากไดมี้ลกัษณะอนัมีเหตุตามกฎหมายก าหนดไว ้เช่น กรณีท่ีถูก
ตดัสินว่ามีความผิดอนัเก่ียวกบัการฉ้อโกง การไม่ซ่ือสัตยสุ์จริต หรือผิดศีลธรรมอนัดี หรือกรณีท่ี
พบว่าในการขอจดทะเบียนนั้นเป็นการหลอกลวงหรือบิดเบือน หรือกรณีคุณสมบติัไม่ครบตามท่ี
กฎหมายก าหนด หรือฝ่าฝืนประพฤติผิดไม่ปฏิบติัตามความในพระราชบญัญติั หรือกฎระเบียบ
ท่ีตราข้ึน เป็นตน้ 
 ตามกรณีท่ีได้ศึกษาข้างต้นพบว่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย ได้มีการตรากฎหมายควบคุม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ คือ พระราชบัญญัติผู ้ประเมินมูลค่า ผู ้ประเมินราคา ตัวแทน
อสังหาริมทรัพย ์และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น พ.ศ. 2524 ซ่ึงไดก้ าหนดนิยามความหมายเก่ียวกบัใบอนุญาต
นายหน้า เช่น นายหน้าอสังหาริมทรัพยฝึ์กหดั และก าหนดคุณสมบติัของผูเ้ป็นนายหนา้ รวมทั้ง
มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมายโดยเปิดโอกาสให้บุคคลต่างชาติสามารถที่จะขอจดทะเบียน
เป็นนายหนา้ไดด้ว้ย โดยมีคณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์
และผูจ้ดัการทรัพยสิ์น ภายใตก้ระทรวงการคลงั เขา้มาก ากบัดูแลให้การด าเนินการของนายหน้า
เป็นไปตามกฎหมายรวมถึงเป็นรับฟัง พิจารณาและก าหนดมาตรฐานทางวิชาชีพและจรรยาบรรณ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงมีบทบาทในการส่งเสริมอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เช่น 
การให้ทุนการศึกษา เป็นตน้ อีกทั้งกฎหมายนายหน้าของสหพนัธรัฐมาเลเซียยงัได้ก าหนดโทษ
ทางอาญาต่อผูท่ี้กระท าความผดิฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าวดว้ย 

3.3 สรุปกฎหมายเกีย่วกบันายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ 

 จากการศึกษาคน้ควา้กฎหมายต่างประเทศ อนัประกอบดว้ยสหรัฐอเมริกา (รัฐแมริแลนด์) 
ประเทศแคนาดา (รัฐควิเบก), สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพนัธรัฐมาเลเซีย พบวา่ไดมี้การตรากฎหมาย
เก่ียวกบันายหนา้ โดยเป็นกฎหมายล าดบัหลกั โดยมีโครงสร้างทางกฎหมายท่ีคลา้ยกนั แต่ในส่วน
ของรายละเอียดก็ยงัมีความต่างกนัตามลกัษณะสภาพแนวคิดของแต่ละประเทศท่ีไดมี้การก าหนดข้ึน 
เช่น ในเร่ืองอายุ เร่ืองลกัษณะของการจดัตั้งหน่วยงาน เป็นตน้ โดยเมื่อพิจารณาประกอบตาม
ตารางท่ี 3.1 (โปรดดูตาราง 3.1) สามารถสรุปได ้ดงัน้ี 
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  1) การก าหนดนิยามความหมายเก่ียวกบันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือ ไดมี้การ
ก าหนดความหมายของผูท่ี้เป็นตัวแทนขายให้กับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ธุรกรรมนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์รวมถึงมีการก าหนดความถึงผูท่ี้เป็นผูจ้า้งหรือลูกคา้ (Client) โดยมุ่งใช้กฎหมาย
เก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ปในทางท่ีการด าเนินการของนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์ส่ิงตอบแทน
เป็นหลกั และมีการก าหนดขอ้ยกเวน้ส าหรับบุคคลบางประเภทใหมิ้ตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎหมายนายหนา้
อสังหาริมทรัพยด์ว้ย 
  2) ก าหนดคุณสมบติัของผูข้ออนุญาตเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือ กฎหมาย
เก่ียวกบันายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศไดก้ าหนดคุณสมบติัของผูท่ี้ประสงค์เขา้สมคัร
เพื่อด าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นอายุ ประวติัทางคดี คุณวุฒิทางการศึกษา 
และอ่ืน ๆ เพื่อคดักรองให้บุคคลท่ีจะมาด าเนินการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูมี้ค วามรู้
ความสามารถท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีไดอ้ยา่งมีมาตรฐานและมีจรรยาบรรณทางนายหนา้  
  3) ก าหนดถึงหน่วยงานหรือองค์กรควบคุมดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย  ์กล่าวคือ 
ภายใตก้กฎหมายท่ีบญัญติัไดมี้การกล่าวถึงผูท่ี้จะเขา้มาดูแลความคุมนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์ห้อยู่
ภายใตก้ ากบัดูแลใหเ้ป็นไปตามเจตนาของบทบญัญติัแห่งกฎหมาย นอกจากน้ียงัช่วยในการผลกัดนั
มาตรฐานทางวิชาชีพส่งเสริมมาตรฐานการปฏิบติัและจรรยาบรรณของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
โดยให้องคก์รหรือหน่วยงานดงักล่าว มีอ านาจในการออกระเบียบภายใตอ้  านาจของกฎหมายท่ีให้ไว ้
ออกค าสั่ง หนงัสือ หรือระเบียบมาตรฐานทางวชิาชีพได ้ 
  4) ก าหนดตั้งคณะกรรมการเป็นผูด้  าเนินการใช้อ านาจขององค์กรหรือหน่วยงาน
ควบคุมดูแลนายหนา้อสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ กฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศ
มีคณะกรรมการย่อยโดยอาศยัอ านาจแห่งองค์กรหรือหน่วยงานซ่ึงมีอ านาจให้ไวต้ามกฎหมาย 
มีอ านาจออกค าสั่ง ตรวจสอบ ควบคุม รวมไปถึงมีอ านาจในการเขา้ไปเป็นคนกลางในการประนีประนอม
ไกล่เกล่ียขอ้พาทเพื่อขจดัปัญหาให้คู่กรณีเก่ียวกบัสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์นอกจากน้ี
ยงัมีการตั้งคณะกรรมการทางวินัยเพื่อลงโทษทางปกครอง เช่น ระงบัหรือเพิกถอนใบอนุญาต
เก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพยก์บัผูท่ี้กระท าความผดิฝ่าฝืนกฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพยด์ว้ย 

 

 

 

 



80 

ตารางที ่3.1 เปรียบเทยีบโครงสร้างทางกฎหมายทีเ่ป็นสาระส าคัญของแต่ละประเทศ 

ประเทศ 
  
            บท 
      กฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา 
รัฐเมริแลนด์ 

แคนาดา 
รัฐควเิบก 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

สหพนัธรัฐ
มาเลเซีย 

กฎหมาย Maryland Real 
Estate Brokers 
Act 

Real Estate 
Brokerage Act 

Estate Agents 
Act 2010 

The Valuers, 
Appraisers, Estate 
Agents and 
Property Managers 
Act 1981 

การก าหนด
ความหมาย 
 

ก าหนดความหมาย
ของนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์
เช่ือมโยงใน
ลกัษณะท่ีเป็น
การใหบ้ริการ 
(Services) 

ก าหนดใหส้ัญญาท่ี
ท าหนา้ท่ีโดยไม่มี
ค่าตอบแทนไม่ตกอยู่
ภายในบงัคบัแห่ง
พระราชบญัญติั
นายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์

ก าหนดความหมาย
อยา่งกวา้ง ให้
หมายความถึง
บุคคลผูท่ี้เขา้ท า
การเป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์
ไม่วา่จะได้
ประกอบธุรกิจ
นั้นหรือไม่ก็ตาม 

ก าหนดความหมาย
ของนายหนา้
อสังหาริมทรัพยท่ี์
อยูใ่นลกัษณะ
แห่งการจด
ทะเบียนภายใต้
ตามกฎหมายโดย
ผา่นคณะกรรมการ 
และผูมี้อ านาจจาก
คณะกรรมการ 

คุ ณ ส ม บั ติ
เบื้องต้น 
 

- อายอุยา่งนอ้ย 
18 ปี 
- เป็นผูมี้บุคลิก 
ภาพและช่ือเสียง
ท่ีดี 
- ตอ้งส าเร็จ
หลกัสูตรตามท่ี
กฎหมายก าหนด 

- บุคคลธรรมดามีอายุ
ไม่ต ่ากวา่ 18 ปี 
- เป็นพลเมืองของ
แคนาดา มีสถานะถ่ิน
ท่ีอยูถ่าวร หรือมี
ใบอนุญาตท างาน 
- มีความรู้ดา้นภาษา
ราชการของรัฐควเิบก 
(ภาษาฝร่ังเศส) 

- บุคคลธรรมดา 
หรือนิติบุคคลก็
ได ้
- กรณีบุคคล
ธรรมดา ตอ้งมี
อายคุรบ 21 ปี 
- ตอ้งผา่นการ
สอบอบรมตาม 
ท่ีสภานายหนา้

- มีอายคุรบ 21 ปี  
- มีสภาพจิตและ
อุปนิสัยท่ีดี และ
ตอ้งไม่เคยถูก
ตดัสินวา่มีความผิด
ใด ๆ เก่ียวกบัการ
ฉอ้โกง ไม่
ซ่ือสัตยห์รือ
ศีลธรรมอนัดี 
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ประเทศ 
  
            บท 
      กฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา 
รัฐเมริแลนด์ 

แคนาดา 
รัฐควเิบก 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

สหพนัธรัฐ
มาเลเซีย 

- ตอ้งผา่นการ
ทดสอบตามท่ี
กฎหมายก าหนด 

อสังหาริมทรัพย์
ก าหนด 

ภายในระยะท่ี
กฎหมายก าหนด 
- ตอ้งสอบผา่น
การทดสอบหรือ
มีคุณสมบติัเทียบ 
เท่าการทดสอบ
ตามท่ีคณะกรรม-
การก าหนด 

การก าหนด
หน้าที ่

มีการก าหนด
หนา้ท่ีของผูท่ี้
เป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์
ในพระราช 
บญัญติั เช่น 
มาตรา 17-532. 
Duties and 
obligations of 
real estate 
licensees 

มีการออกระเบียบ
เก่ียวกบัขอ้ก าหนด 
การประกอบวชิาชีพ
นายหนา้และการ
โฆษณา (Regulation 
respecting brokerage 
requirements, 
professional conduct 
of brokers and 
advertising) 

มีการออกขอ้ 
บงัคบัประกาศ
ต่อสาธารณะใน
เร่ืองเก่ียวกบั
การท างานของ
นายหนา้ (Estate 
Agents (Estate 
Agency Work) 
Regulations 
2010) 

มีการออกมาตรฐาน
ทางการเป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์ 
Malaysian Estate 
Agency Standards 
(3nd Edition – 
2020) 

ห น้ า ที่ ต า ม
ก ฎ ห ม า ย
ก าหนด 

มีหนา้ต่อผูจ้า้ง 
(Duties to client) 
เช่น ตอ้งเปิดเผย
ขอ้เทจ็จริงอนั
เป็นสารส าคญั
ทั้ งหมดให้แก่

มีหนา้ท่ีท่ีผูถื้อใบ 
อนุญาตตอ้งสามารถ
ตรวจสอบไดอ้ยา่ง
ทัว่ไป 
ผูถื้อใบอนุญาตตอ้ง
ไม่ใชข้อ้มูลส่วน
บุคคลท่ีไดรั้บจาก

มีหนา้ท่ีไม่ท า
ใหเ้กิดการ
เขา้ใจผดิต่อ
ขอ้มูล ไม่ให้
ขอ้มูลท่ีบิดเบือน
หรือเป็นความ
เทจ็ทั้งขอ้เทจ็จริง

มีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติั 
ตามตามขอ้ก าหนด
มาตรฐานการท า
หนา้ท่ี เช่น เร่ือง
การเจรจาต่อรอง 
เร่ืองขอ้สัญญาใน
การจา้ง  
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ประเทศ 
  
            บท 
      กฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา 
รัฐเมริแลนด์ 

แคนาดา 
รัฐควเิบก 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

สหพนัธรัฐ
มาเลเซีย 

ผูจ้า้งตามท่ี
กฎหมายก าหนด 

การกิจการท่ีเป็นนาย 
หนา้เพื่อวตัถุประสงค์
อ่ืน 

และขอ้กฎหมาย
ต่อลูกคา้ ไม่น า
ความเส่ือมเสีย
ใด ๆ  มาสู่วงการ
ของนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์
ดว้ย 

เร่ืองการโฆษณา
และการตลาด 

หน่วยงานที่
ควบคุมดูแล 

คณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพย์
แห่งรัฐ (State 
Real Estate 
Commission) 

องคก์รควบคุมดูแล
นายหนา้อสังหาริม-
ทรัพย ์(The Organisme 
d’autoréglementation 
du courtage immobilier 
du Québec) 

สภานายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์
หรือ Council for 
Estate Agencies 
(CEA) ภายใต้
กระทรวงการ
พฒันาแห่งชาติ 

คณะกรรมการ
ก ากบัดูแลผูป้ระ-
เมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
นายหนา้อสังหา-
ริมทรัพย ์และ
ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น 
(The Board of 
Valuers, Appraisers, 
Estate Agents 
and Property 
Managers) 

คณะกรรมการ
ผู้ท าหน้าที ่

จ านวนสมาชิก 
9 คน โดย
ประกอบดว้ย 5 
คนท่ีตอ้งเป็นผู ้
ท่ีไดรั้บใบอนุญาต
นายหนา้อสังหา-
ริมทรัพย ์
ใบอนุญาตกลุ่ม

จ านวนสมาชิก 12 คน 
จากการแต่งตั้งหรือ
คดัเลือกนอกจากน้ี 
ยงัมีคณะกรรมการ
ทางวนิยั (discipline 
committee) ท่ีไดรั้บ
การแต่งตั้งจากภายใน 
องคก์ร 

จ านวนสมาชิก
โดยประกอบ 
ดว้ย ประธาน 
และสมาชิกอ่ืน
อีกไม่นอ้ยกวา่ 5 
หรือไม่เกิน 15 คน 
จากการก าหนด
ของรัฐมนตรี  

จ านวนสมาชิก
โดยมีประธาน
กรรมการ(ท่ีมีการ
แต่งตั้งจาก
กระทรวงการคลงั
) และกรรมการ
เป็นผูป้ระเมิน
ราคาจดทะเบียน 
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ประเทศ 
  
            บท 
      กฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา 
รัฐเมริแลนด์ 

แคนาดา 
รัฐควเิบก 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

สหพนัธรัฐ
มาเลเซีย 

นายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์
หรือใบอนุญาต
ตวัแทนขาย
อสังหาริมทรัพย ์
และ 4 คนท่ีตอ้ง
เป็นสมาชิก
ผูบ้ริโภค 

6 คนผูท่ี้เป็น
ราชการประจ า 
นายหนา้อสังหา-
ริมทรัพยฯ์จ านวน 
3 คน ผูป้ระเมิน
ราคาฯ 3 คน และ
ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น
ฯ จ านวน 3 คน 

กฎหมายใ ห้
อ านาจควบคุม 

- อ านาจในการ
บริการจดัการ 
และก ากบัดูแล 
อนัเก่ียวแก่การ
ลงโทษทางวนิยั  
- อ านาจสอบสวน  
- อ านาจก าหนด
มาตรฐาน
เพื่อท่ีจะปกป้อง
ผลประโยชน์
สาธารณะ  
- อ านาจก าหนด
ค่าธรรมเนียม 
อนุมติัหลกัสูตร
การศึกษา  

- อ านาจการปกป้อง
สาธารณะจากกรณี
ธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพยใ์ห้
ด าเนินการเป็นไป
ตามกฎหมาย  
- อ านาจตรวจสอบ
การถือใบอนุญาต 
และท าใหธุ้รกรรม
นายหนา้ถูกตอ้งตรง
ตามหลกัเกณฑข์อง
กฎหมาย  
- อ านาจประนอม
หรือไกล่เกล่ียขอ้
พิพาทระหวา่งผูถื้อ
ใบอนุญาตและผูจ้า้ง
ได ้เม่ือมีค าขอ 

- อ านาจดูแล
จดัการในการ
ออกใบอนุญาต
และการจด
ทะเบียน 
- อ านาจวาง 
แผนการระงบั
ขอ้พิพาทอนัมี
ความเก่ียวพนั
กบัการใหบ้ริการ
ของนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์
หรือตวัแทน
ขายดว้ย 

- อ านาจเก็บรักษา
ทะเบียนของผู ้
ประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์น 
- อ านาจพิจารณา
อนุญาตหรือ
ปฏิเสธการขอจด
ทะเบียน 
- อ านาจก าหนด
มาตรฐานทาง
วชิาชีพและ
จรรยาบรรณ และ
มาตรฐานการ
ประกอบวชิาชีพ 
พิจารณาไต่สวน
และด าเนินการ
ทางวนิยั 

 


