
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 จากการท่ีผูศึ้กษาไดศึ้กษาโดยการทบทวนงานวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งในบทท่ี 2 และบทท่ี 3 
ปรากฎว่าประเทศไทยมีบุคคลซ่ึงด าเนินกิจการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยอ์ยู่จ  านวนไม่นอ้ย 
แต่กลบัยงัมิไดมี้กฎหมายอนัเก่ียวขอ้งกบัการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ 
ดงันั้น ในการปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยปั์จจุบนั จึงพิจารณาเพียงหลกัทัว่ไปในเร่ือง
เอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประกอบกบัธรรมเนียมปฏิบติัทางการคา้ 
หรือแนวทางของกลุ่มนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น หากเปรียบเทียบกบันายหน้าประกนัภยั 
นายหน้าประกันชีวิตและนายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์ซ่ึงเป็นการด าเนินการเป็นนายหน้าตาม
กฎหมายไทยลกัษณะเดียวแลว้ กลบัมีหน่วยงานที่เขา้มาควบคุมดูแลนายหน้ากลุ่มดงักล่าว และ
หากพิจารณาศึกษากฎหมายต่างประเทศดว้ยแลว้ ปรากฏวา่บรรดาประเทศท่ีมีความเจริญทางเศรษฐกิจ
ส่วนใหญ่ ทั้งกลุ่มระบบกฎหมายจารีตประเพณี และระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร ก็พบว่า
ได้มีการตรากฎหมายเก่ียวกบัการเป็นตวัแทนหรือนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีความใกลเ้คียงกนั
ในรูปแบบการบริหารจดัการเก่ียวกบัการด าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น ในบทน้ี
จึงมีประเด็นปัญหาท่ีส าคญัแก่การวเิคราะห์ทั้งส้ิน 4 ประเด็นปัญหา ซ่ึงประกอบดว้ย 
  1) ปัญหาเก่ียวกบันิยามศพัทข์องนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  2) ปัญหาการท าสัญญาเก่ียวกบัการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  3) ปัญหาเก่ียวกบัหน่วยงานท่ีท าหนา้ท่ีควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  4) ปัญหาเก่ียวกบัการจดัตั้งคณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดบั 
และระงบัขอ้พิพาทในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 โดยมีเน้ือหารายละเอียดตามประเด็น ดงัต่อไปน้ี 
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4.1 ปัญหาเกีย่วกบันิยามศัพท์ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 การประกอบอาชีพนายหน้านั้น ในปัจจุบนัได้มีกฎหมายเฉพาะก าหนดเกี่ยวก ับ
อาชีพนายหน้าไวด้งัน้ี นายหน้าประกนัชีวิต (พระราชบญัญติัประกนัชีวิต พ.ศ. 2535) นายหน้า
ประกนัวินาศภยั (พระราชบญัญติัประกันวินาศภยั พ.ศ. 2535) และนายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์ 
(พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535) โดยไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์และ
เง่ือนไขในการขอออกใบอนุญาตเป็นการเฉพาะเร่ืองไวด้ว้ย  
 ปัญหาคือ การเป็นนายหนา้เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หากพิจารณาตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงเป็นบทบญัญติัทัว่ไปเท่านัน่ ไม่ไดมี้การก าหนดเร่ืองคุณสมบติั ความสามารถ 
มรรยาทหรือมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ หรือการขออนุญาตประกอบอาชีพของนายหน้าไว ้
ส่งผลให้การประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปอยา่งอิสระและเสรี บุคคลใดตอ้งการ
ประกอบอาชีพดงักล่าวก็สามารถท าได ้เพียงแค่มีสังคม เพื่อน ลูกคา้ และท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์
โดยไม่มีมาตรการใดควบคุมเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์วแ้ต่อยา่งใด 
 จากสภาพปัญหาดงักล่าว จึงวิเคราะห์ไดว้่า การท่ีประเทศไทยไม่ไดบ้ญัญติัความหมาย
ของสัญญานายหนา้ไว ้และไม่มีกฎหมายเก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์การพิจารณาถึงลกัษณะ
ความเป็นนายหน้านั้นจึงตอ้งพิจารณาเน้ือหาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะนายหนา้ 
ไดแ้ก่ สัญญานายหน้า ซ่ึงมีลกัษณะเป็นเพียงเอกเทศสัญญาตวัอย่างหน่ึง ๆ ท่ีกฎหมายก าหนดข้ึน
เป็นการทัว่ไปเท่านั้น และเป็นกฎหมายที่มีมานานตั้งแต่เมื่อคร้ังเร่ิมจดัท าประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์ซ่ึงขณะนั้นประเทศไทยยงัมิไดมี้การด าเนินกิจการอนัเก่ียวกบันายหน้ามากนกั และ
จนถึงปัจจุบนัซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงคา้ขายไปอย่างมาก การด าเนินกิจการต่าง ๆ ได้มุ่งเน้นไป
ในทางการประกอบธุรกิจเป็นส่วนใหญ่ และเป็นอาชีพท่ีมีความเก่ียวพนักับบุคคลหลายฝ่าย 
ทั้ งผูจ้า้งนายหนา้ ผูท่ี้เขา้ท าสัญญาเน่ืองจากนายหนา้ช้ีช่อง และบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ตวัแทน
หรือทีมงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้ โดยธุรกรรมท่ีนายหน้าไดเ้ขา้เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 
อสังหาริมทรัพย ์(รวมถึงสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยด์ว้ย) ซ่ึงเป็นสินทรัพยป์ระเภทท่ีมีราคาสูง
และมีทรัพยากรอย่างจ ากัด เน่ืองจากว่าความเป็นนายหน้านั้นมีฐานที่มาแห่งการไวเ้น้ือเช่ือใจ
ที่เจ้าของทรัพย์สินมอบให้ด าเนินการเพื่อประโยชน์แก่เจ้าของทรัพย์สิน แต่ภายใต้บทบญัญัติ
ลกัษณะนายหน้าดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็นบุคคลซ่ึงด าเนินการเป็นนายหน้าเป็นอาชีพหรือไม่ก็ตาม 
ย่อมไม่มีความแตกต่างกนั เพราะเพียงแต่เป็นสัญญา ๆ หน่ึงเท่านั้น อย่างไรก็ตาม เม่ือพิจารณา
ในแง่การด าเนินการเป็นนายหน้าอย่างมีอาชีพ มาตรฐานทางการด าเนินการย่อมมีความแตกต่าง 
เพราะความรู้ความสามารถซ่ึงผูเ้ป็นนายหนา้มีเฉพาะในสาขาท่ีตนเช่ียวชาญยอ่มตอ้งเหนือกวา่บุคคล
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ผูซ่ึ้งได้ว่าจ้างนายหน้าอยู่มาก โดยเหตุผลประการหน่ึงท่ีมีการตั้งนายหน้าก็เพื่อเพราะความรู้
ความสามารถของผูเ้ป็นนายหนา้นั้นเองท่ีจะสามารถช่วยเหลือผูจ้า้งได ้
 นอกจากนั้น หากวิเคราะห์เก่ียวกบัการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างกนั 
โดยมีคนกลางอยา่งนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ยอ่มไม่อาจท าใหผู้ท้  าธุรกรรมนั้นไดรั้บความคุม้ครอง
อย่างท่ีควรจะเป็น ได ้เพราะความจริงแล้วนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเพียงช่ือเรียกการด าเนิน
กิจการหน่ึงเท่านั้น ซ่ึงไม่ไดมี้กฎหมายใด ๆ ท่ีกล่าวถึงสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยห์รือนายหนา้
อสังหาริมทรัพยว์่ามีความหมายอย่างไร กล่าวคือ กิจการของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์จะเป็นอยู่
ในขอบเขตเพียงใด ก็ข้ึนอยู่กบัการตกลงระหว่างผูจ้า้งกบัผูท้  าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เท่านั้น ซ่ึงเพียงแต่ตกลงเป็นวาจาก็ใช้ได ้เพราะสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หาไดมี้กฎหมาย
การก าหนดให้ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือแต่ประการใดไม่ แต่ส าหรับเร่ืองที่ว่าสิทธิเรียกร้อง
ตามสัญญาท่ีตกลงกันไวเ้พียงได้เพียงใดนั้น ก็สุดแล้วแต่พยานหลักฐานท่ีใช้อ้างอิงกันในชั้น
พิจารณาคดีของศาล จากเหตุผลน้ีบางกรณี การท่ีนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์ความรู้ความเช่ียวชาญ
มากกวา่บุคคลทัว่ไปในแวดวงอสังหาริมทรัพย ์เสมือนหน่ึงเป็นดาบสองคมท่ีจะสามารถช่วยเหลือ
ขจดัขอ้ขดัขอ้งให้แก่ผูจ้า้งนายหนา้ได ้แต่กลบักนัหากการด าเนินการของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
มีการใชก้ลอุบายหลอกลวง ฉอ้โกง หรือทุจริตแก่ผูจ้า้ง หรือบุคคลท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง โดยอาศยัโอกาส
ท่ีตนมีความรู้ความเช่ียวชาญมากกวา่ หรือกรณีด าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยปราศจาก
ความรู้ความสามารถให้ขอ้มูลที่ผิดพลาดหรือมีส่วนไดเ้สียเปิดเผยขอ้มูลจนท าให้ผูจ้า้งหรือ
บุคคลที่เก่ียวข้องเสียหาย โดยทั้งหมดน้ีอยู่ภายใต้หลกัสัญญานายหน้าตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยเ์ท่านั้น 
 หากวิเคราะห์เก่ียวกบัการท าหน้าท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เม่ือบุคคลใดตอ้งการ
ที่จะผูกนิติสัมพนัธ์ก ับอีกบุคคลหน่ึงเพื่อให้เกิดการด าเนินกิจการใด ๆ ล้วนแล้วอยู่ภายใต้
ความมุ่งประสงค์ให้เกิดผลส าเร็จในกิจการท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ตนอย่างท่ีควรจะเป็น 
การเขา้ท าสัญญาระหวา่งบุคคลจึงตอ้งมีการพิจารณาถึงความน่าเช่ือถือของอีกฝ่ายหน่ึง ไม่วา่จะเป็น
เช่ือในความรู้ ความสามารถ ความสุจริต หรือประวติัผลงานของคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เป็นต้น 
อยา่งไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงการด าเนินงานบริการของนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัท่ีไม่มี
ความหมายของการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์อาไว ้ จึงไม่อาจระบุถึงคุณลกัษณะของผูเ้ป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นที่ช ัดเจน ว่าผู เ้ป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้งเป็น
บุคคลท่ีมีความสามารถเพียงใด หรือคุณสมบติัมีอยา่งไร  
 ความส าคญัอีกประการหน่ึง หากมีกฎหมายก าหนดค านิยามความหมายแห่งนายหน้า
อสังหาริมทรัพยข้ึ์นแลว้ ยอ่มท าให้เกิดเป็นท่ีรับรู้ และรับรองวา่กิจการดงักล่าวน้ีไดมี้ข้ึน ภายใตก้ลไกล
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ของกฎหมาย ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดการพฒันาต่อระบบทั้งปวงอนัเก่ียวขอ้งกบั “นายหนา้อสังหาริมทรัพย”์ 
และยงัส่งผลยงัเช่ือมโยงเก่ียวพนัไปถึงปัญหาเร่ืองภาษีอากรอีกดว้ย กล่าวคือ จากเดิมท่ีไม่มีกฎหมาย
เขา้รับรองดงักล่าว การรับรู้ถึงรายได้ของผูท่ี้เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยจึ์งอาจเป็นไปได้ยาก 
เพราะนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์อาจไม่แสดงให้ปรากฏว่าตนมีรายได ้หรืออาจแสดงว่าตนมีการ
รับรู้รายได้ แต่น้อยกว่าความจริงท่ีตนได้รับจากการด าเนินกิจการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
ในทางกลบักนัเมื่อใดก็ตามที่นายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นได้เขา้มาอยู่ในระบบแห่งกฎหมาย 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือในการจดัระบบระเบียบ ผ่านหน่วยงานท่ีมีการจดัตั้งข้ึนส าหรับการจดทะเบียน 
จึงสามารถท่ีจะรับรู้ถึงขอ้มูลทางทะเบียนของผูท่ี้ด าเนินกิจการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดยง่าย 
และท าให้การหลบหลีกภาษี (Tax Avoidance) ของผูท่ี้เป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ไม่อาจเกิดข้ึนได ้
หรือเกิดข้ึนไดน้อ้ยลงตามไปดว้ย 
 ดงันั้น จากสภาพปัญหาท่ีได้วิเคราะห์มาขา้งตน้นั้น การท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยไม่ได้นิยามความหมายของนายหน้า
อสังหาริมทรัพยเ์อาไว ้จึงเกิดปัญหาเร่ืองการตีความและความชดัเจนเก่ียวกบัคุณสมบติัของผูท่ี้จะ
ท าหน้าท่ีในการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยว์่าตอ้งมีลกัษณะใดบา้ง มีความรู้ และความสามารถ 
ในการท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยห์รือไม่ ประการใด 
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศตามท่ีได้ศึกษาในบทท่ี 3 พบว่า 
กฎหมายนายหน้าต่างประเทศ ไดแ้ก่ กฎหมายนายหน้าของแมริแลนด์ สหรัฐอเมริกา ท่ีไดมี้การ
ก าหนดค านิยามของ บุคคลผูเ้ป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ในทางท่ีมีลกัษณะเป็นผูใ้ห้บริการต่อผูจ้า้ง
หรือลูกคา้ (Client) ซ่ึงการระบุค านิยามดงักล่าวมีความส าคญัอยา่งยิ่ง เพราะท าให้เกิดความชดัเจน
แก่กฎหมายไดบ้ญัญติัไว ้ว่ามีเจตนารมณ์ที่จะใช้บงัคบัควบคุมดูแลกบันายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ในลกัษณะใด โดยกฎหมายต่างประเทศจะบงัคบัใชก้ฎหมายกบันายหนา้อสังหาริมทรัยท่ี์มีความรู้
ความสามารถหรือมีอาชีพเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง ซ่ึงลว้นแลว้แต่ตอ้งไดรั้บอนุญาต
จากหน่วยงานท่ีก าหนดไวท้ั้งส้ิน ทั้งน้ี ก็ดว้ยเหตุผลท่ีวา่กฎหมายดงักล่าวมีความจ าเป็นท่ีตอ้งตราข้ึน
เพื่อปกป้องประโยชน์สาธารณะ ดงัเช่นกฎหมายนายหนา้ของแคนดาในรัฐควิเบกก็ไดมี้การก าหนด
เหตุผลน้ีไวอ้ยา่งชดัเจน โดยไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นหนา้ท่ีขององคก์รควบคุมดูแลนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
แห่งรัฐควเิบก (The Organisme d’autoréglementation du courtage immobilier du Québec) ตามพระราชบญัญติั
นายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องรัฐควิเบก ในส่วนการจดัตั้ง ภารกิจ และอ านาจขององคก์ร มาตรา 32 
ใหอ้งคก์รควบคุมดูแลนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ห่งรัฐควเิบก มีภารกิจในการปกป้องสาธารณะจาก



88 

กรณีธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์ห้ด าเนินการเป็นไปตามกฎหมาย1 ทั้งดา้นการเป็นมืออาชีพ
และการตรวจสอบกิจการของผูถื้อใบอนุญาต ซ่ึงตรงกบัหลกัการควบคุมธุรกิจที่มีระบบอนุญาต
ในการประกอบอาชีพ ตามท่ีไดศึ้กษาในบทท่ี 2 ท่ีหลายประเทศมีความจ าเป็นตอ้งจ ากดัสิทธิแห่ง
การประกอบอาชีพ เช่น ในญ่ีปุ่น ท่ีรัฐจ าตอ้งเขา้มาแทรกแซงการประกอบกิจการบางประการของ
ประชาชน หรือด าเนินการอนัมีลกัษณะท่ีอาจเป็นอนัตรายหรือไม่สอดคลอ้งตอ้งกบันโยบายสาธารณะ 
โดยมีนายหนา้อสังหาริมทรัพยร์วมอยูด่ว้ย2 และประเทศไทยเองก็ไดมี้การก าหนดหลกัการดงักล่าว
ไวอ้ยูแ่ลว้ท านองเดียวกนั คือ บทบญัญติัมาตรา 40 ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ท่ีมีหลกั
ว่า ให้บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ แต่วรรคท่ีสองแห่งบทบญัญติัดงักล่าว ก็ได้มี
ขอ้ยกเวน้โดยการจ ากดัสิทธิของประชาชน ทั้งน้ีก็เพื่อเหตุผลทางประโยชน์แก่สาธารณะเช่นเดียวกัน 
โดยบัญญัติว่า “การจ ากัดเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท ามิได้ เวน้แต่โดยอาศัยอ านาจตาม
บทบญัญตัิแห่งกฎหมายที่ตราข้ึนเพื่อรักษาความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนั
อยา่งเป็นธรรม การป้องกนัหรือขจดัการกีดกนัหรือการผูกขาด การคุม้ครองผูบ้ริโภค การจดัระเบียบ
การประกอบอาชีพเพียงเท่าท่ีจ  าเป็น หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน”  
 ดงันั้น การก าหนดความหมายไวอ้ยา่งชดัเจนในกฎหมายนั้น ก็เพื่อใชก้บัการเป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะเจาะจงเป็นกรณีตามเจตนารมณ์ ท่ีมีเหตุผลเป็นการจ ากัดมิให้มีการ
ด าเนินกิจการอย่างอิสระเกินไปจนอาจกระทบผลร้ายกับประชาชนและระบบเศรฐกิจ ทั้ งน้ี 
กฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา รัฐแมริแลนด์ ได้มีการ
ก าหนดความหมายของ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์(Real estate broker) และการให้บริการของ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Provide real estate brokerage services) ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการให้บริการ
เพื่อบ าเหน็จแห่งการช่วยเหลือแก่บุคคลอ่ืน ๆ ในฐานท่ีเป็นคนกลางระหว่างบุคคลท่ีตอ้งการท า
ธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ และการก าหนดนิยามความหมายศัพท์เก่ียวกับนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์มากน้ีเอง จะมีความเช่ือมโยงถึงการขออนุญาตด าเนินกิจการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยด์้วย รวมไปถึงไดมี้การระบุถึงขอ้ยกเวน้ไม่ใช้บงัคบักบับุคคลบางกลุ่มดว้ย เช่น 

                                                           
1 Real Estate Brokerage Act. Chapter Iv, Division I.  section 32.  The Organization’s mission is to protect the 
public in real estate brokerage dealings by enforcing rules of professional conduct and by inspecting the affairs 
of licence holders. The Organization is in particular to ensure that brokerage transactions are compliant with the 
law. 
2 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  (2564).  หลักเกณฑ์การพิจารณาการก าหนดระบบอนุญาตในกฎหมาย.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.krisdika.go.th/data/article77/filenew/03-2-2.pdf.  [2564, 1 กมุภาพนัธ์]. 
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สถาบันการเงิน หรือตัวแทนของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับอนุญาตหรือของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้  
 ผูศึ้กษาเห็นว่า หากประเทศไทยได้มีการก าหนดถึงค านิยามความหมายของนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชดัเจน ย่อมเป็นการคุม้ครองผูป้ระกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สร้างความเช่ือใจให้กบัประชาชนผูเ้ป็นลูกคา้หรือผูจ้า้งนายหนา้ ทั้งน้ี เน่ืองจากการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยถ์ือเป็นอาชีพหน่ึงที่ต ้องท าหน้าที่ในการประสานและด าเนินการ
หรือที่เรียกวา่เป็นตวักลางในการให้คู่สัญญา ไดแ้ก่ ผูซ้ื้อและผูข้ายไดม้าพบเจอกนัและด าเนินการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยน์ั้น ซ่ึงในปัจจุบนัพบวา่ อาชีพดงักล่าวมีผูส้นใจและประกอบอาชีพดงักล่าว
เป็นทั้งอาชีพหลกัและอาชีพเสริม และสร้างรายไดใ้หแ้ก่ผูป้ระกอบอาชีพดงักล่าว  
 ดงันั้น เพื่อสร้างความเช่ือมัน่และสร้างมาตรฐานให้เป็นท่ียอมรับในทางสากล ตลอดจน
เป็นท่ียอมรับในวงการธุรกิจ จึงเห็นควรก าหนดค านิยามของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึง
ผูท่ี้ท  าหนา้ท่ีนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีคุณสมบติัของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ เป็นผูท่ี้มีความรู้
และความเช่ียวชาญ ผ่านการอบรมและทดสอบหลกัสูตร อนัสอดคลอ้งกบัลกัษณะความหมาย
ของนายหน้า ซ่ึงมีลกัษณะท่ีว่า นายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นผูท่ี้ให้บริการกบับุคคลสองคน 
ประกอบดว้ย เจา้ของกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดฝ้ากขายฝ่ายหน่ึงกบัผูท่ี้ตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพย์
อีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงการบริการของนายหน้านั้นบุคคลดังกล่าวต้องท่ีมีความเช่ียวชาญแห่งการเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์มีความรู้เก่ียวกบัการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์การโอนกรรมสิทธ์ิ 
สภาพทางดา้นตลาดของอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการมีความรู้เก่ียวกบัคุณภาพการก่อสร้าง และ
การเสาะหาสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ตลอดจนการมีความสามารถดา้นการจดัการและการขาย 

4.2 ปัญหาการท าสัญญาเกีย่วกบัการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 ไดก้ล่าวถึงหน้ีกระท าการของนายหน้า
เอาไวท้  านองวา่ การกระท าหนา้ท่ีของนายหนา้เป็นเพียงเง่ือนไขแห่งการไดรั้บค่าบ าเหน็จตอบแทน
เท่านั้น กล่าวคือ ตราบใดท่ีนายหนา้ยงัไม่ไดก้ระท าการ ก็ยงัถือไม่ไดว้า่นายหนา้ผิดสัญญา โดยไม่มี
ระยะเวลาจ ากดัไวด้ว้ย จนกวา่จะมีบอกเลิกสัญญาตามหลกัทัว่ไป ดงันั้น โดยทัว่ไปแลว้หากมีการ
ตั้งนายหนา้ข้ึน การท าหนา้ท่ีของนายหนา้ก็อาจมีมาตรฐานการท าหนา้ท่ีท่ีหยอ่นลงไปตามระยะเวลา
ที่มีอยู่อย่างไม่จ  ากดัด้วย สวนทางกบับุคคลที่ท  าสัญญาแต่งตั้งนายหน้าที่ตอ้งรอความหวงัจาก
การช้ีช่องจดัการของนายหนา้ และอาจเสียเวลาเสียโอกาสท่ีล่าชา้ออกไปผิดจากความตอ้งประสงค์
ของบุคคลผูแ้ต่งตั้งได ้ 
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 ปัญหาคือ แมก้ฎหมายจะมองว่ากิจการท่ีกระท าตอ้งสุจริต แต่ในยุคท่ีสังคมเปล่ียนไป
อย่างรวดเร็ว หลกัการด าเนินวิถีสังคมยอ่มเปล่ียนตาม แน่นอนว่าช่องทางทุจริตต่าง ๆ มากข้ึน
ตามไปด้วย ดงัจะเห็นได้ตวัอย่างเทียบเคียงกรณีการท าหน้าที่เป็นตวักลางประสานระหว่าง 
“เด็กที่ต ้องการเรียนพิเศษ” และ “ติวเตอร์” ที่ต ้องการจะได้รับเงินจากการเข ้าสอนพิเศษ 
โดยตวักลางท่ีท าหนา้ท่ีประสานไดเ้ปิดช่องทางผา่นช่องทางเฟสบุก๊ (Facebook) และจะหกัค่าแนะน า 
(ค่านายหนา้) จากการแนะน านั้น อยา่งไรก็ตาม หลงัจากมีการช าระเงินไปให้แลว้ กลบัไม่ไดส้อนพิเศษ
ใหก้บับุคคลท่ีอา้งวา่มีความประสงคจ์ะเรียนพิเศษแต่อยา่งใด ท าใหเ้สียโอกาสสร้างรายได ้เสียเวลา
ในการฟ้องร้องคดี หรืออาจสูญเสียเงินท่ีจ่ายไปใหแ้ก่นายหนา้แลว้โดยไม่ไดรั้บการเยยีวยา  
 จากสภาพปัญหาดงักล่าว วิเคราะห์ได้ว่า การด าเนินการเป็นนายหน้าภายใตป้ระมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ไม่ไดมี้ความชดัเจนในการปฏิบติัหนา้ท่ีอนัเป็นการช าระหน้ีของนายหนา้
เอาไว ้กล่าวคือ มิไดก้ าหนดหนา้ท่ีของนายหนา้ไวแ้ต่อยา่งใด เพียงแต่การช้ีช่องหรือการจดัการให้
ไดท้  าสัญญาดงักล่าวเป็นเง่ือนไขแห่งการไดรั้บบ าเหน็จเท่านั้น ซ่ึงหากมีการท าสัญญาตั้งนายหน้า
อสังหาริมทรัพยข้ึ์น โดยมิไดมี้การะบุหนา้ท่ีอ่ืน ๆ เอาไวเ้ป็นการเฉพาะ ภายใตก้ฎหมายลกัษณะนายหน้า
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ของประเทศไทยในปัจจุบนั จึงไม่อาจท าให้ผูเ้ป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีตามสัญญานายหนา้ นอกเหนือไปจากการช้ีช่องหรือการจดัการดงักล่าวได ้
และการท่ีกฎหมายลกัษณะนายหน้าของประเทศไทยไดห้น้าท่ีดงักล่าวเป็นเพียงเง่ือนไขของการ
ไดรั้บบ าเหน็จจากผูต้กลงจะให้ จึงมีผลเป็นว่า แมผู้เ้ป็นนายหน้า มิไดก้ระท าการดงักล่าว ก็ไม่ใช่
การผิดสัญญานายหน้าแต่ประการใด จะเห็นไดว้่า ปัญหาการท าสัญญาเก่ียวกบัการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยน้ี์ แมว้่านายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะมิไดมี้ความสุจริตแก่สัญญา โดยการใด ๆ 
อนัเป็นการประวิงการท าหน้าท่ี ก็ไม่ท  าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพยผ์ูน้ั้นเป็นผูผ้ิดสัญญาได ้หรือ
บางกรณีนายหน้าอาจอาศยัสิทธิที่ตกลงตามสัญญาเฉพาะเรียกค่าบ าเหน็จหรือค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ 
มาก่อนกระท าหนา้ท่ี และต่อมากลบัมิไดน้ าพาต่อการท าหนา้ท่ีตามสัญญา ผูใ้ห้บ  าเหน็จหรือผูจ้า้ง
นายหนา้ดงักล่าวท่ีไดจ่้ายค่าบ าเหน็จหรือค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ไปแลว้ อาจไม่ไดรั้บคืนจากผูเ้ป็นนายหนา้
ดงักล่าวได ้ 
 การท่ีบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 มิไดใ้ห้ความหมาย
เก่ียวกบัการช้ีช่องหรือการจดัการให้ได้ท าสัญญาไวอ้ย่างชัดเจน จึงมีปัญหาว่า การช้ีช่องหรือ
การจดัการดงักล่าวมีลกัษณะความหมายอย่างไร ซ่ึงเป็นกิจการท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีนายหน้าจะต้อง
กระท าการตามสัญญานายหนา้ ขณะท่ีการท าสัญญานายหนา้ในทางปฏิบติันั้นไดมี้การท าสัญญากนั
หลายประเภท ซ่ึงมีรายละเอียดแตกต่างกนัออกไปดงัท่ีไดก้ล่าวถึงในบทท่ี 2 หรือตามต ารานายหนา้
ต่าง ๆ ก็ได้มีความพยายามท่ีจะอธิบายลกัษณะ การช้ีช่องหรือการจดัการให้ได้ท าสัญญาเอาไว ้



91 

ซ่ึงแตกต่างกนัออกไป ทั้งในลกัษณะที่เป็นการบอกให้ทราบ แจง้ให้รู้ หรือเตรียมการอื่น ๆ 
อนัเก่ียวขอ้งดว้ย ซ่ึงในแต่ละกิจการยอ่มมีความแตกต่างกนัออกไปเฉพาะกรณี และเม่ือพิจารณาจาก
การท าหน้าที่นายหน้าเฉพาะอย่างยิ่งเก่ียวกับการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมีลักษณะ
การท างานท่ีมีความเก่ียวพนักบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นสินทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูง และมีลกัษณะแห่งสิทธิ
ตามกฎหมายท่ีแตกต่างจากทรัพยสิ์นชนิดสังหาริมทรัพยท์ัว่ ๆ ไป โดยเฉพาะเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิ 
เป็นตน้วา่ เก่ียวกบัการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์3 กฎหมายไดก้ าหนดให้ตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด มิเช่นนั้นก็จะมีผลใหส้ัญญาซ้ือขายนั้นเป็นโมฆะ (ไม่มีผลผกูพนัซ่ึงสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งกนั
ตามกฎหมาย) จึงมีปัญหาข้ึนวา่นายหนา้ตอ้งการท าการถึงขั้นตอนการด าเนินการใดจึงจะเป็นการช้ีช่อง
หรือการจดัการ เพราะเป็นจุดเร่ิมตน้แห่งสิทธิอนัจะได้รับบ าเหน็จตอบแทนตามสัญญานายหน้า 
ดงันั้น การท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้พียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นปัจจุบนั 
จึงไม่อาจให้ความกระจ่างชดัแก่คู่สัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้เช่น เคยมีค าพิพากษาเก่ียวกบั
การท าหน้าท่ีนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ร่ืองหน่ึงซ่ึงได้วินิจฉัยเก่ียวกบัการช้ีช่องหรือจดัการตาม
หน้าท่ีนายหน้า คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5335/2550 ซ่ึงได้มีวินิจฉัยว่า “สัญญาจองเป็นเพียง
หนังสือแจง้ความประสงค์จะจองที่ดินเท่านั้น ส่วนสัญญาจะซ้ือจะขายระหว่างโจทก์กบัผูซ้ื้อ
ยงัไม่ได้ท  ากนั ผลจากการช้ีช่องหรือจดัการของโจทก์ที่ท  าการเป็นนายหน้าจึงยงัไม่เกิดข้ึน 
โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกค่าบ าเหน็จในการเป็นนายหนา้จากจ าเลยทั้งสองตาม ประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย ์มาตรา 845 ” ดว้ยเหตุน้ี เม่ือเกิดประเด็นขอ้สงสัยข้ึนจึงตอ้งอาศยัการพิจารณาความหมาย
ของลกัษณะการช้ีช่องหรือการจดัการของนายหน้าดงักล่าว จากแนวทางปฏิบติัตามธรรมเนียม
ประเพณีการเป็นนายหนา้ จากต าราค าอธิบายหลกักฎหมายนายหนา้ต่าง ๆ ประกอบกบัค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ีไดมี้การวนิิจฉยัไวใ้นคดีก่อน ๆ ซ่ึงลว้นแลว้แต่มีขอ้เท็จจริงโดยเฉพาะเจาะจงในแต่ละคดี
ความแตกต่างกนัออกไป และไม่อาจน ามาปรับใช้กบัความหมายของการท าหน้าท่ีของนายหน้า
ดงักล่าวไดอ้ยา่งชดัเจนเป็นการทัว่ไปได ้

                                                           
3 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 456 “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะ วธีิน้ีใหใ้ชถึ้งซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย 

สญัญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือค ามัน่ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นวรรคหน่ึง ถา้มิไดมี้หลกัฐาน
เป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายผูต้อ้งรับผิดเป็นส าคญั หรือได้วางประจ าไว ้หรือได้ช าระหน้ี
บางส่วนแลว้ จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาไดไ้ม่ 

บทบญัญติัท่ีกล่าวมาในวรรคก่อนน้ี ให้ใชบ้งัคบัถึงสัญญาซ้ือขายสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตกลงกนัเป็นราคา
สองหม่ืนบาท หรือกวา่นั้นข้ึนไปดว้ย”. 
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 นอกจากน้ี แมป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 847 ไดมี้การก าหนดโทษในกรณีท่ี
เป็นการฝ่าฝืนต่อการท่ีนายหนา้นั้นเขา้รับท าหนา้ท่ี ทั้งกรณีท่ีนายหนา้ท าการให้แก่บุคคลภายนอก 
หรือไดรั้บค ามัน่แต่บุคคลภายนอกเช่นนั้นว่าจะให้ค่าบ าเหน็จอนัไม่ควรแก่นายหน้าผูก้ระท าการ
โดยสุจริต ซ่ึงกฎหมายก าหนดโทษเพียงว่า “นายหน้าหามีสิทธิจะไดรั้บค่าบ าเหน็จหรือรับชดใช้
ค่าใช้จ่ายท่ีไดเ้สียไปไม่” หมายถึง นายหน้าเพียงหมดสิทธิท่ีจะไดรั้บบ าเหน็จตามสัญญานายหน้า
เท่านั้น แต่หาได้มีการก าหนดถึงพื้นฐานในการคุม้ครองเยียวยาอย่างอ่ืน ๆ ที่เกิดความเสียหาย
อนัเน่ืองมาจากท่ีผูเ้ป็นนายหนา้นั้นไดก้ระท าการดงักล่าวแต่อยา่งใดไม่ 
 ดังนั้ น ปัญหาการท าสัญญาเก่ียวกับการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ตาม
กฎหมายไทยในปัจจุบนั ซ่ึงหากมิไดมี้ขอ้ตกลงอ่ืนใดเป็นพิเศษนอกเหนือประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ ลักษณะนายหน้าแล้ว ย่อมเป็นบ่อเกิดแห่งปัญหาข้อพิพาทระหว่างนายหน้า
อสังหาริมทรัพยก์บับุคคลที่เก่ียวขอ้งได ้เพราะตน้เหตุแห่งการจา้งนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
ก ็เน่ืองมาจากการท่ีผูจ้ ้างมีความจ าเป็นท่ีต้องอาศัยความรู้ความเช่ียวชาญของผู ้เป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์ห้ด าเนินการใด ๆ เพื่อผูจ้า้งจะไดมี้โอกาสเขา้ท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์
กบัอีกบุคคลหน่ึง และเหตุน้ีเองจึงอาจท าให้เกิดความไดเ้ปรียบแก่ผูท่ี้เป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ในฐานะท่ีมีความรู้ความสามารถในธุรกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยม์ากกวา่ เป็นตน้วา่ บางกรณี
อาจกระท าการจนเกินขอบเขตท่ีตนท่ีพึงปฏิบติัต่อสังคมจนสร้างความเสียหายใหก้บัประชาชน หรือ
ต่อสาธารณะได ้เช่น กรณีให้ขอ้มูลอนัเป็นความลบัของผูจ้า้งเพื่อให้เกิดการปิดการขายและรับบ าเหน็จ 
ไม่ว่าจะเป็นการบอกสถานะทางการเงินหรือความจ าเป็นที่ตอ้งขายทรัพยสิ์น จนท าให้ผูส้นใจ
เขา้ซ้ือทรัพย์สิน ใช้ข้อมูลดังกล่าวต่อรองราคาให้ต ่ากว่าท่ีควรจะได้ หากผูซ้ื้อไปทราบข้อมูล
ดงักล่าว หรือกรณีนายหนา้อสังหาริมทรัพยบ์อกแจง้ขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีคลาดเคล่ือนไปจากความเป็นจริง 
จนเป็นเหตุให้มีการท าธุรกรรมการโอนที่เขา้ใจขอ้มูลคลาดเคล่ือนตามที่ไดรั้บบอกแจง้มา หรือ
การด าเนินการของนายหนา้ท่ีไม่เหมาะสมอ่ืน ๆ ตามท่ีได ้กล่าวถึงในบทท่ี 2 ซ่ึงจะท าให้เกิดผลเสียหาย
จากการด าเนินการของนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้จนมีการน าคดีไปฟ้องร้องต่อศาล อนัเป็นเหตุ
ให้ตอ้งสูญทั้งเวลาและค่าใช้จ่าย เพื่อความจ าเป็นที่ตอ้งได้รับการชดใช้ตามสิทธิแห่งตน และ
การตดัสินใจท่ีจะเรียกร้องผ่านทางศาลน้ีก็มีขอ้จ ากดัอยู ่เพราะบางกรณีผูท่ี้เสียหายอาจไม่มีทุนทรัพย์
ในการจา้งทนาย หรือกรณีบางกรณีค่าเสียหายมีจ านวนไม่มากไม่คุม้พอท่ีจะฟ้องคดีผูเ้สียหายก็อาจ
ตอ้งจ ายอมในความเสียหายนั้น รวมถึงบางกรณีความขดัแยง้ท่ีเกิดข้ึนอาจลุกลามกลายเป็นมูลเหตุ
ให้ก่อคดีอาญาต่อกัน เน่ืองด้วยความคับแค้นใจจากการถูกเอารัดเอาเปรียบโดยนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ 
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 นอกจากน้ี ภายใตป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย เก่ียวกบักฎหมายลกัษณะ
นายหน้าในปัจจุบนั ก็ตั้งอยู่บนพื้นฐานแห่งเอกเทศสัญญาท่ีประชาชนมีเสรีภาพในการท าสัญญา 
แต่นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั กลบัมีลกัษณะเป็นอาชีพ ดว้ยการเป็นผูท่ี้มีความเช่ียวชาญ
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ต่างจากเดิมไปมาก ขณะท่ีความคุม้ครองในสายตากฎหมายมีเท่าเดิม และ
รัฐเองก็ยงัมิได้เข้ามาแทรกแซงเพื่อคุ้มครองฐานะของประชาชนท่ีเปล่ียนไปในลักษณะท่ีเป็น
ผูบ้ริโภคต่อผูก้ารเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยอ์าชีพอยา่งชดัเจน 
 เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศตามท่ีได้ศึกษาในบทท่ี 3 พบว่า 
กฎหมายต่างประเทศนั้นได้มีการก าหนดให้มีรายละเอียดหน้าท่ีของผูด้  าเนินการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยเ์ช่น กฎหมายนายหนา้ของรัฐแมริแลนด ์ไดมี้การบญัญติัหนา้ท่ีต่อผูจ้า้ง (Duties to client) 
เอาไวใ้นกฎหมายหลัก เป็นต้นว่า ต้องรักษาความลับของผูจ้ ้าง ต้องตอบค าถามข้อสงสัย
อย่างตรงไปตรงมาดว้ยความเป็นจริง ดูแลผลประโยชน์ของผูจ้า้งดว้ยความสุจริต และหากนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์ฝ่าฝืนกฎระเบียบดังกล่าว ก็อาจมีความผิดได้ หรือภายใต้กฎหมายนายหน้า
อสังหาริมทรัพยข์องรัฐควเิบก แคนาดา สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพนัธรัฐมาเลเซีย ก็ไดมี้การให้
อ านาจในการตราระเบียบออกใช้ โดยก าหนดมาตรฐานในการการประกอบวิชาชีพ รวมทั้ ง
มาตรฐานทางจรรยาบรรณของนายหนา้อสังหาริมทรัพยด์ว้ย เพื่อใชเ้ป็นมาตรฐานพื้นในการปฏิบติั
หน้าที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และหากผูเ้ป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นมิได้ปฏิบติัหน้าท่ี
ให้เป็นไปตามมาตรฐานตามท่ีระเบียบก าหนดไว ้ก็จะมีบทลงโทษตามกฎหมาย เช่น สาธารณรัฐ
สิงค์โปรที่ได้ ให้สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจท าการระงับหรือเพิกถอนใบอนุญาตได้ 
หากปรากฏว่ามีการฝ่าฝืนข้อก าหนดใด ๆ ก าหนดเอาไวใ้นกฎหมาย (Estate Agents Act) หรือ
ประเทศอ่ืน ๆ ที่ไดศ้ึกษาในบทที่ 3 ลว้นแลว้แต่มีการก าหนดหน้าที่ให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์
มีหนา้ท่ีปฏิบติัตาม เพื่อรักษามาตรฐานทางวิชาชีพและจรรยาบรรณ ซ่ึงเป็นการป้องปรามให้ผูเ้ป็น
นายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์กรงกลวัท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีโดยไม่สุจริตอนัจะเกิดผลเสียหายแก่บุคคลใด
อนัเกิดจากการกระท าของนายหนา้  
 นอกจากนั้น กฎหมายนายหนา้ต่างประเทศ โดยทุกประเทศท่ีไดศึ้กษาจากบทท่ี 3 ไดแ้ก่ 
สหรัฐอเมริกาในรัฐแมริแลนด์ แคนาดาในรัฐควิเบก สาธารณรัฐสิงคโปร์ และสหพนัธรัฐมาเลเซีย
เหล่าน้ีล้วนมีกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ท่ีได้มีการก าหนดให้ผูท่ี้จะด าเนินกิจการเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งขออนุญาต หรือตอ้งได้ลงทะเบียนไว ้ เพื่อการตรวจควบคุมดูแล
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ให้ด าเนินการอย่างตรงไปตรงมาทั้งส้ิน ดงัเช่นกฎหมายนายหน้าของ
รัฐแมริแลนด์ ไดก้  าหนดให้ประชาชนสามารถตรวจสอบถึงการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ด้เสมอ 
หรือสหพนัธรัฐมาเลเซียเองก็ไดมี้บทบญัญติัถึงหลกัเกณฑ์อ่ืน ๆ เก่ียวกบัการประกอบกิจการเป็น
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นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ว่า ห้ามมิให้ผูท่ี้มิไดเ้ป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมาย 
ด าเนินการหรือด าเนินธุรกิจโดยใชถ้อ้ยค าท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเป็นนายหนา้หรือตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์
ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัมิให้ประชนชนหลงผิดเขา้ท าสัญญากบับุคคลท่ีไม่ไดถู้กรับรองมาตรฐานตามท่ี
กฎหมายก าหนดไวใ้นการประกอบกิจการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์แต่ในส่วนกฎหมายลกัษณะนายหนา้
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทย ท่ีเก่ียวกบัการท าสัญญานายหนา้นั้น ผูเ้ขา้ท าสัญญา
โดยผา่นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ไม่อาจมีความมัน่ใจในการท าหนา้ท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ตามสัญญาไดอ้ยา่งเตม็ท่ี หากมิไดมี้การตกลงกนัไวใ้นขอ้ท่ีเพิ่มเติมเป็นการเฉพาะ  
 เมื่อพิจารณาเทียบเคียงกรณีกฎหมายรัฐแมริแลนด์ของสหรัฐอเมริกา อนัเก่ียวกบัการ
บอกแจง้ขอ้มูลขา้งตน้ กบัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ของประเทศไทย ในบทบญัญติัมาตรา 848 
ซ่ึงไดมี้การวางหลกัการไวว้า่ “ตวันายหนา้ไม่ตอ้งรับผิดไปถึงการช าระหน้ีตามสัญญาซ่ึงไดท้  าต่อกนั 
เพราะตนเป็นส่ือ เวน้แต่จะมิไดบ้อกช่ือของฝ่ายหน่ึงให้รู้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง” จะเห็นไดว้า่ ผูเ้ป็นนายหน้า
ตามกฎหมายไทยมิไดมี้หน้าท่ีถึงขนาดตอ้งแจง้ขอ้มูลขอ้เท็จจริงถึงช่ือของฝ่ายหน่ึงซ่ึงจะเขา้เป็น
คู่สัญญากนั แมท้างปฏิบติันั้นทรัพยสิ์นชนิดอสังหาริมทรัพยส์ามารถท่ีจะตรวจสอบทางทะเบียนได ้
แต่ก็เป็นการย  ้าให้เห็นถึงสาระแห่งหน้าท่ีของผูเ้ป็นนายหน้า ตามบทบญัญติัของกฎหมายไทยท่ีมี
เพียงหนา้ท่ีช้ีช่องใหไ้ดเ้ขา้ท าสัญญา หรือจดัการใหไ้ดท้  าสัญญาเท่านั้น  
 ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ ปัญหาเก่ียวกบัการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้น ควรก าหนด
หลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการท าสัญญาเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ โดยประกอบดว้ย
หลกัเกณฑใ์นเร่ืองของการรักษาความลบัของผูจ้า้ง การตอ้งตอบค าถามขอ้สงสัยอยา่งตรงไปตรงมา
ด้วยความเป็นจริง การดูแลผลประโยชน์ของผูจ้ ้างด้วยความสุจริต และท่ีส าคญัการให้ผูว้่าจา้ง
สามารถตรวจสอบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัสัญญาและกระบวนการด าเนินการ และตรวจสอบขอ้มูลอ่ืนใด
ที่เป็นประโยชน์ต่อการท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี เพื่อเป็นการป้องกนัมิให้มีการ
ท าสัญญาในทางท่ีมิชอบ ไม่ว่าจะเป็นกระท าดว้ยการใด ๆ อนัเป็นการประวิงการท าหน้าท่ี หรือ
อาศยัสิทธิท่ีตกลงตามสัญญาเฉพาะเรียกค่าบ าเหน็จหรือค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ มาก่อนกระท าหนา้ท่ี หรือ
การกระท าอ่ืนใดในทางท่ีมิชอบในการท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัหน่วยงานทีท่ าหน้าทีค่วบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะนายหนา้ ไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบั
ท าหนา้ท่ีควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์โดยหน่วยงาน
ท่ีมีการจดัตั้งข้ึนในปัจจุบนัท่ีท าหนา้ท่ีในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้น 
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เป็นหน่วยงานที่เกิดจากการรวมตวักนัของภาคเอกชนจดัตั้งข้ึน และแต่งตั้งกลุ่มเอกชนดว้ยกนั
เป็นคณะท างาน  
 ปัญหาคือ เน่ืองด้วยปัจจุบนัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอาชีพท่ี
บุคคลใดท่ีสนใจก็สามารถประกอบอาชีพดงักล่าวได ้ไม่ตอ้งผา่นการอบรมและทดสอบหลกัสูตรใด ๆ 
เหมือนดงัเช่นวิชีพอ่ืน ๆ เช่น ทนายความ แพทย ์พยาบาล เป็นตน้ จึงท าให้การประกอบอาชีพ
ดังกล่าวเป็นไปอย่างอิสระและเสรี ไม่มีมาตรฐาน และไม่มีหน่วยงานท่ีเกิดจากความร่วมมือ
ระหวา่งภาครัฐและเอกชนใดเขา้มาควบคุม จึงท าให้เกิดปัญหาทั้งในกรณีฉ้อโกง หลอกลวง ท าให้
ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บความเสียหายและสูญเสียรายไดจ้  านวนมาก นอกจากนั้นยงัท าให้อาชีพดงักล่าว
ขาดความน่าเช่ือถือและไม่เป็นท่ียอมรับ 
 จากสภาพปัญหาดังกล่าว วิเคราะห์ได้ว่า ประเทศไทยยงัไม่ได้มีการจดัตั้ งหน่วยงาน
ควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีการด าเนินกิจการ
เก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์กลายเป็นหน่ึงในอาพชีพท่ีสามารถสร้างรายไดใ้ห้แก่บุคคลใด ๆ ได ้
และยิ่งมีความเก่ียวพนักับทรัพย์สินท่ีมีมูลค่าสูงอย่างอสังหาริมทรัพย์แล้ว การท าหน้าท่ีของ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์  าเป็นตอ้งมีมาตรฐานท่ีสูงกวา่บุคคลทัว่ ๆ แต่ในปัจจุบนั อาชีพนายหนา้
อสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่อาจก่อให้มีมาตรฐานทางอาชีพที่อยู ่ในระดบัเดียวกนัไดโ้ดยทัว่ไป 
เพราะเม่ือพิจารณาจากกฎหมายไทย เก่ียวกบักรณีดงักล่าวมีเพียงประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
ลกัษณะนายหนา้ ซ่ึงมิไดมี้การก าหนดหนา้ท่ีอนัจะถือเป็นมาตรฐานแห่งกิจการนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ไวแ้ต่อย่างใด ผูเ้ป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ึงอยู่ภายใตห้ลกันิติกรรมสัญญาทัว่ไปเท่านั้น 
และไม่ว่าบุคคลใดที่สนใจก็สามารถประกอบอาชีพดงักล่าวไดท้ั้งส้ิน โดยไม่จ  าตอ้งมีคุณวุฒิ 
ไม่ตอ้งผา่นการอบรม หรือการทดสอบหลกัสูตรใด ๆ รวมถึงไม่จ  าตอ้งมีใบอนุญาตประกอบอาชีพดว้ย 
ซ่ึงต่างจากอาชีพอ่ืน ๆ เช่น กรณีทนายความ แพทย ์พยาบาล หรือในกรณีอาชีพนายหน้าสาขาอ่ืน 
ได้แก่ นายหน้าประกนัวินาศภยั และนายหน้าประกนัชีวิต ก็ล้วนแล้วแต่มีหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ี
ควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพ ทั้งส้ิน  
 ส าหรับหน่วยงานท่ีมีความใกลเ้คียงท่ีดูแลเร่ืองมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยป์ระเทศไทยในปัจจุบนันั้น พบวา่ไดมี้พระราชบญัญติั องคก์ารมหาชน พ.ศ. 2542 
ซ่ึงเป็นกฎหมายหลกัอนัให้อ านาจในการตั้งหน่วยงานเขา้มามีหน้าที่ก  ากบัดูแลส่งเสริมอาชีพ 
โดยจดัให้มีสถาบนัคุณวุฒิวิชาชีพ (องคก์ารมหาชน) เรียกโดยยอ่วา่ “สคช.” เพื่อให้มีอ านาจในการ
ออกหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการให้คุณวุฒิวิชาชีพต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยด์ว้ย แต่อยา่งไรก็ตาม แมก้ฎหมายดงักล่าวก าหนดอ านาจไวเ้ช่นนั้น ก็ยงัมีอุปสรรค
ส าคญัต่อการด าเนินการให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ท่ีตั้งไว ้คือ สถาบนัคุณวุฒิวิชาชีพ (องคก์ารมหาชน) 
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ภายใตพ้ระราชบญัญติัองค์การมหาชน พ.ศ. 2542 หาไดมี้อ านาจด าเนินการบงัคบัให้เป็นไปตาม
เจตนาของหลกัเกณฑ์ซ่ึงออกตามกฎหมายได ้เพราะสถาบนัดงักล่าวมีอ านาจเพียงให้ประกาศนียบตัร
คุณวุฒิวิชาชีพ หนงัสือรับรองมาตรฐานอาชีพ และหนงัสือรับรองสมรรถนะแก่บุคคลในสาขาวิชาชีพ
เท่านั้น 
 ดงันั้น การด าเนินกิจการของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ ท่ีไม่มีหน่วยงานเขา้ท าหน้าท่ี
ควบคุมและดูแล จึงท าให้ไม่สามารถก าหนดมาตรฐานการด าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้
ดังท่ีได้ปรากฏข้อมูลข้อเท็จจริงจากแหล่งข่าวต่าง ๆ อยู่เสมอ ถึงการด าเนินการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริต เป็นเหตุให้ประชาชนถูกนายหน้าหลอกลวง สูญเงินและทรัพยสิ์นอ่ืน 
และการกระท าของนายหนา้ท่ีไม่สุจริต หรือไม่มีมาตรฐานทางวิชาชีพน้ีเอง ท าใหเ้กิดความเสียหายไป
ถึงนายหนา้ผูสุ้จริต หรือมีมาตรฐานทางวชิาชีพตามไปดว้ย และทา้ยสุดในแง่ทศันคติของประชาชน
อาจมองความน่าเช่ือถือของนายหนา้อสังหาริมทรัพยล์ดลงตามไปดว้ย และอาจส่งผลต่อประชาชน
ในการเลือกจา้งนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะท่ีมีความน่าเช่ือถือหรือท่ีรู้จกัเป็นเพียงบางกลุ่ม
เท่านั้น ซ่ึงจะส่งผลใหน้ายหนา้อสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ท่ีไม่มีประวติัการท างานหรือไม่เป็นท่ีรู้จกัมากนกั
สูญเสียความมาสามารถในการแข่งขันเพื่อให้บริการแก่ประชาชน และท าให้ธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถแข่งขนักนัตามกลไกลทางการคา้ไดอ้ยา่งเต็มท่ี โดยผลสุดทา้ยจะท าให้
มาตรฐานทางการปฏิบติัและคุณภาพแห่งการใหบ้ริการผดิเพี้ยนไปจากท่ีควรจะเป็น 
 เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศตามท่ีได้ศึกษาในบทท่ี 3 พบว่า 
กฎหมายต่างประเทศท่ีมีการก าหนดให้มีหน่วยงานเขา้มาก ากบัดูแลทั้งในรูปแบบคณะกรรมการ
ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย หรือเป็นองค์กรนิติบุคคลโดยเฉพาะซ่ึงมีความยึดโยงเก่ียวพนักับ
กฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีการตรากฎหมายเฉพาะข้ึนมาโดยชดัแจง้ ซ่ึงจะมีการก าหนดให้
มีอ านาจหน้าท่ีอนัเป็นภารกิจท่ีชัดเจน โดยการตั้งหน่วยงานหรือคณะท างานเขา้มาดูแลควบคุม
ดงักล่าว แต่จะมีรูปแบบแตกต่างกนัออกไป เช่น กฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องแคนาดา
ในรัฐควเิบก ไดก้ าหนดให้มีองคก์รนายหนา้อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีสถานะเป็นนิติบุคคลเขา้ท าหนา้ท่ี 
ขณะท่ีสาธารณรัฐสิงค์โปร์จะเป็นรูปแบบสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์แต่เม่ือพิจารณาถึงอ านาจ
หนา้ท่ีของหน่วยงานดงักล่าวก็จะมีความใกลเ้คียงกนั ไดแ้ก่ เร่ืองอ านาจพิจารณาอนุญาตประกอบ
กิจการนายหนา้ จดัเก่ียวขอ้งกบัการสอบใบอนุญาต ออกระเบียบหรือขอ้ก าหนดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
พิจารณาทางวินยัเพื่อก าหนดโทษ รวมถึงเปิดรับขอ้ร้องเรียนเก่ียวกบัวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ดว้ย โดยภารกิจการในการควบคุมและดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องทุกประเทศท่ีศึกษานั้น 
ลว้นแลว้แต่ให้ความส าคญักบัเร่ืองการขออนุญาตประกอบอาชีพ กล่าวคือ ผูท่ี้มีความประสงค์จะ
เขา้เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งขออนุญาตประกอบอาชีพจากหน่วยงานหรือคณะท างานท่ี
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กฎหมายก าหนดไว ้และตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์มาตรฐาน และจรรยาบรรณทางวิชาชีพตามท่ี
หน่วยงานนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดไวโ้ดยอาศยัอ านาจของกฎหมายดว้ย โดยหากฝ่าฝืน
บทกฎหมาย หรือระเบียบท่ีออกตามอ านาจแห่งกฎหมาย กฎหมายก็ได้ให้อ านาจแก่หน่วยงาน
ดงักล่าวมีอ านาจเขา้มาตดัสินก าหนดโทษแก่ผูฝ่้าฝืนกฎหมายหรือระเบียบดงักล่าวได ้  
 ดงันั้น เมื่อพิจารณาถึงความสอดคล้องกบัลกัษณะบริบทของหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง
ในประเทศไทย ผูศึ้กษาเห็นว่า เพื่อแก้ไขปัญหาเก่ียวกับหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ีควบคุมและดูแล
มาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยน้ี์ จึงควรตอ้งมีการจดัตั้งหน่วยงานเขา้ท า
หน้าที่ควบคุมและดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์โดยให้มีรูปแบบเช่นเดียวกบักรณีนายหน้า
ประกนัชีวติของประเทศไทยท่ีมี “ส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนั” 
ซ่ึงเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีไม่เป็นส่วนราชการและไม่เป็นรัฐวิสาหกิจ และมีสถานะเป็นนิติบุคคล4 
ผา่นระบบอนุญาตส าหรับอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และให้อ านาจแก่หน่วยงานในการพิจารณา
ออกใบอนุญาตประกอบกิจการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ดูแลการจดัสอบใบอนุญาตทั้งทางตรงและ
ทางออ้มโดยอาจพิจารณารับรับรองหลกัสูตรท่ีจดัอบรมโดยภาคเอกชน และออกระเบียบหรือ
ขอ้ก าหนดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพ ตลอดจนพิจารณา
ทางวินยัเพื่อก าหนดโทษ และเปิดรับขอ้ร้องเรียนเก่ียวกบัวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยด์้วย 
แต่ขณะเดียวกนัการท าหน้าท่ีของหน่วยงานรัฐนั้นก็จ  าต้องมีความสัมพนัธ์ โดยมีความร่วมมือ
ระหว่างเอกชนดว้ย เพราะหากพิจารณาเฉพาะมุมมองของรัฐเพียงอย่างเดียวซ่ึงมีพื้นฐานแตกต่าง
จากมุมมองของเอกชน ท่ีรัฐตอ้งคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ และภาคเอกชนตอ้งการแสวงหาก าไร
และประสิทธิภาพของงาน หน่วยงานหรือองคก์รของรัฐตอ้งมีความยืดหยุน่ในการควบคุม ส่ือสาร
ทางขอ้มูลกบัภาคเอกชนอยูเ่สมอเพื่อใหเ้ขา้ใจเป้าประสงคก์ารท างานของกนัและกนั  

4.4 ปัญหาเกีย่วกบัการจัดตั้งคณะกรรมการที่ท าหน้าที่ในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดับ 
และระงับข้อพพิาทในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ลกัษณะนายหนา้ ไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบั
การจดัตั้งคณะกรรมการท่ีท าหนา้ท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดบั และระงบัขอ้พิพาทในการ
ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
 ปัญหา คือ ปัจจุบนัมิได้มีคณะกรรมการใดท่ีเขา้มาดูแลโครงสร้างเชิงระบบของอาชีพ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง ต่างจากกรณีการประกอบอาชีพนายหนา้ประกนัภยั ท่ีมีส านกังาน

                                                           
4 พระราชบญัญติัคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั พ.ศ. 2550.  มาตรา 17.  
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คณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภยั (คปภ.) เขา้มาดูแลระบบของ
การประกอบอาชีพนายหน้าประกนัภยัโดยตรง ซ่ึงส่งผลให้อาชีพนายหนา้ประกนัภยัมีความน่าเช่ือถือ
และเป็นท่ีไวใ้จกบัประชาชนเม่ือมีปัญหาเก่ียวกบัการประกนัภยั ซ่ึงมีขอ้แตกต่างระหว่างการเป็น
นายหนา้ประกนัภยั กบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ตามตารางท่ี 4.1 (ดูตาราง 4.1) 

ตารางที ่4.1 เปรียบเทยีบการเป็นนายหน้าประกันภัย กบันายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 

ประเภทนายหน้า 
  
  
           บทก าหนด 
            เกีย่วกบั 

นายหน้าประกันวินาศภัย นายหน้าประกนัชีวติ 
นายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 

กฎหมาย พระราชบัญญัติประกัน
วนิาศภยั พ.ศ. 2535 

พระราชบญัญติัประกนั
ชีวติ พ.ศ. 2535 

ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์

ใบอนุญาต 
 

ตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจาก
นายทะเบียน (มาตรา 63) 

ต้องได้รับใบอนุญาต
จ า ก น า ย ท ะ เ บี ย น 
(มาตรา 68) 

ไม่มีก าหนด 

คุณสมบัต ิ
 

ต้องมีคุณสมบัติตามท่ี
ก าหนด (มาตรา 67)  

ตอ้งมีคุณสมบติัตามท่ี
ก าหนด (มาตรา 72) 

ไม่มีก าหนด 

ลกัษณะต้องห้าม 
 

มีการก าหนดลักษณะ
ตอ้งหา้ม (มาตรา 67)  

มีการก าหนดลักษณะ
ตอ้งหา้ม (มาตรา 72)  

ไม่มีก าหนด 

การสอบอบรม ต อ้ ง ผ ่า น ก า ร อ บ ร ม 
(ม าตรา  67 ประกอบ
ประกาศฯ5) 

ตอ้งผ ่านก ารอบรม 
(มาตรา 72 ประกอบ
ประกาศฯ6) 

ไม่มีก าหนด 

                                                           
5 ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั เร่ือง ก าหนดหลกัสูตรและ
วธีิการ การอบรมความรู้เก่ียวกบัการประกนัวนิาศภยัส าหรับผูข้อรับและขอต่ออายใุบอนุญาตเป็นตวัแทนประกนั
วนิาศภยัและนายหนา้ประกนัวนิาศภยั พ.ศ. 2556. 
6 ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั เร่ือง ก าหนดหลกัสูตรและ
วธีิการ การอบรมความรู้เก่ียวกบัการประกนัชีวติส าหรับผูข้อรับและขอต่ออายใุบอนุญาตเป็นตวัแทนประกนัชีวิต
และนายหนา้ประกนัชีวติ พ.ศ. 2556. 
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หน่วยงานที่ควบคุม 
ดูแล 

ส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับและส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจประกนัภยั 
(คปภ.) 

ส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัและส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจประกนัภยั 
(คปภ.) 

ไม่มีก าหนด / เอกชน
รวมกลุ่มกนัเอง 

 
 จากสภาพปัญหาดงักล่าว วิเคราะห์ไดว้่า นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เป็นอาชีพหน่ึงท่ี
เป็นที่รับรู้ของประชาชน แต่อย่างไรก็ตาม ในแง่ของความน่าเช่ือถือและความไวใ้จส าหรับ
ประชาชนแลว้ นายหนา้อสังหาริมทรัพยย์งัมีนอ้ยกวา่นายหนา้สาขาอ่ืน อนัไดแ้ก่ นายหนา้ประกนั
วินาศภยั และนายหนา้ประกนัชีวิต เพราะอยูภ่ายใตก้ ากบัดูแลของคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริม
การประกอบธุรกิจประกันภยั ซ่ึงต่างจากการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ท่ีไม่มี
คณะท างานท่ีเขา้มาท าหน้าท่ีดงักล่าว แมปั้จจุบนัไดมี้ความพยายามรวมกลุ่มกนัระหว่างนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อส่งเสริมและยกระดับคุณภาพรธุรกิจเก่ียวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ให้มาตรฐานที่ดี ทั้งการก าหนดจรรยาบรรณก็ดี หรือการจดัอบรมนายหน้าอสังหาริมทรัพยก์็ดี 
ซ่ึงล้วนเกิดจากความร่วมมือกันระหว่างเอกชนด้วยกันเอง โดยมีเพียงสถาบนัคุณวุฒิวิชาชีพ 
(องค์การมหาชน) มีอ านาจให้ประกาศนียบตัรคุณวุฒิวิชาชีพ หนงัสือรับรองมาตรฐานอาชีพ และ
หนงัสือรับรองสมรรถนะแก่บุคคลในสาขาวิชาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์แต่กระนัน่ก็มิไดมี้ผล
เป็นอยา่งใดเลยต่อแนวทางปฏิบติัของนายหนา้อสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืน ซ่ึงไม่ไดร้วมกลุ่มนายหน้า
อสังหาริมทรัพยห์น่ึง ๆ หรือไดรั้บรองจากสถาบนัคุณวฒิุวิชาชีพ ดงันั้น ในการพยายามสร้างมาตรฐาน
ดงักล่าวจึงไม่อาจเป็นผลใหมี้ลกัษณะเป็นมาตรฐานทัว่ไปทางวชิาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้ 
 ดงันั้น การท่ีประเทศไทย ยงัไม่ไดมี้คณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีดงักล่าว จึงเป็นอุปสรรค
ปัญหาหน่ึงในการพยายามสร้างความน่าเช่ือถือและความไวใ้จแก่ประชาชน ว่าอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยมี์มาตรฐาน โดยมีการพฒันายกระดบัทางวิชาชีพอยูเ่สมอ ๆ เพราะมิไดมี้คณะท างาน
เขา้มาก ากบัดูแลการประกอบอาชีพอยา่งเป็นระบบ และเม่ือหากกรณีเกิดปัญหาเก่ียวกบัการท างาน
ของนายหนา้อสังหาริมทรัพยข้ึ์น หนทางหลกัท่ีประชาชนผูไ้ดรั้บผลกระทบจากการท าหน้าท่ีของ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์คือ การน าเร่ืองไปฟ้องร้องต่อศาลเพื่อการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน นอกจากน้ี 
ส าหรับผูท่ี้ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์องนั้น ก็ตอ้งอาศยัเพียงแต่ความร่วมมือระหวา่ง
ผูท่ี้เป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นภาคเอกชนดว้ยกนัเอง และไม่อาจเขา้ไปยุง่เก่ียวกบันายหนา้
อสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืนได ้แมน้ายหนา้อสังหาริมทรัพยร์ายนั้นจะท าใหก้ารใด ๆ ใหเ้ส่ือมเสียแก่การ
ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยก์็ตาม  
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 เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศตามที่ไดศ้ึกษาในบทที่ 3 พบว่า
ทุกประเทศท่ีไดศึ้กษาลว้นแลว้แต่มีคณะกรรมการท างานทั้งส้ิน เพื่อท าหนา้ท่ีด าเนินกิจการต่าง ๆ 
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์แต่จะมีความแตกต่างกนัไปในเร่ืองจ านวนสมาชิก
ของคณะกรรมการ วาระการด ารงต าแหน่ง รวมถึงคุณสมบตัิของบุคคลผูเ้ป็นกรรมการ เช่น 
ในสหรัฐอเมริกา รัฐแมริแลนด์ ไดก้  าหนดใหมี้คณะกรรมการอสังหาริมทรัพยแ์ห่งรัฐ โดยมีจ านวน
สมาชิก 9 คน ทั้งน้ี ยงัก าหนดรายละเอียดในสัดส่วนสมาชิกอีกว่าต้องเป็นผูท่ี้ได้รับใบอนุญาต
เก่ียวกบัการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์จ  านวน 5 คน และอีก 4 คนตอ้งเป็นสมาชิกผูบ้ริโภค 
โดยมีวาระ 4 ปี หรือแคนาดา รัฐควเิบกก าหนดใหมี้คณะกรรมการจ านวน 12 คน โดยมีวาระละ 3 ปี 
เป็นตน้ โดยคณะกรรมการซ่ึงเป็นคณะท างานภายใตก้ฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ก็มีการ
ก าหนดอ านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้โดยหลกัแลว้ไดแ้ก่ การพิจารณา
อนุญาตใหด้ าเนินการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และมีการตั้งคณะกรรมการยอ่ยอีกต่างหาก เช่น 
กฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องรัฐควิเบกของแคนาดา ไดก้ าหนดให้มีการตั้งคณะกรรมการ
ทางวนิยั (discipline committee) เขา้มาตรวจสอบร้องร้องเรียนท่ีไดรั้บมาจากคณะท างานขององคก์ร
นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และก าหนดให้มีอ  านาจไปถึงการก าหนดโทษปรับ ตกัเตือน ระงบั
และอาจเพิกถอนใบอนุญาตได้ เม่ือปรากฏว่าได้มีการกระท าความผิดตามกฎหมายนายหน้า 
นอกจากคณะกรรมการจะมีหนา้ท่ีหลกัในการด าเนินงานแลว้ ยงัมีความเก่ียวขอ้งกบัการไกล่เกล่ีย
และประนอมขอ้พิพาทอนัเกิดจากการท างานของนายหนา้อสังหาริมทรัพยด์ว้ย ภายใตก้ารยอมรับ
การไกล่เกล่ียของคู่กรณีพิพาท อนัจะท าให้เกิดการแกไ้ข ขจดัปัญหาโดยมิให้เกิดความเสียหาย
เป็นวงกวา้ง ทั้งเป็นการลดปริมาณคดีข้ึนสู่การพิจารณาของศาลไดด้ว้ย 
 นอกจากน้ี กฎหมายนายหนา้ของต่างประเทศยงัไดมี้การก าหนดโทษปรับและโทษจ าคุก
ไวด้ว้ย โดยเมื่อมีบุคคลใดกระท าความผิดตามกฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์คณะกรรมการ
ของทุกประเทศท่ีไดศึ้กษาเก่ียวกบัเร่ืองนั้น ลว้นแลว้แต่มีอ านาจท่ีจะก าหนดโทษปรับ และก าหนดโทษ
ทางปกครอง ไดแ้ก่ การระงบั ยกเลิก เพิกถอนใบอนุญาตนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้ตามเง่ือนไข
ที่กฎหมายก าหนด ซ่ึงถือเป็นทางเลือกหน่ึงท่ีฝ่ายปกครองใช้ในการลงโทษอนัมิใช่โทษทางอาญา 
แต่มีลกัษณะเป็นลงโทษเช่นเดียวกบัโทษทางอาญาเพื่อคุม้ครองประโยชน์สาธารณะดงัท่ีไดก้ล่าว
โดยละเอียดแลว้ในบทท่ี 2 
 ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ ในระบบการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์มีความจ าเป็น
อย่างยิ่งท่ีตอ้งมีคณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดบั และระงบัขอ้พิพาท 
โดยคณะกรรมการท่ีเขา้มาท าหน้าท่ีดงักล่าว ควรจะตอ้งเป็นผูท่ี้มีความรู้ความสามารถเก่ียวกับ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งดี มีความเขา้ใจในปัญหาและขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย เพราะ
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หน้าท่ีของคณะกรรมการในควบคุมดูแลจ าตอ้งมีความเก่ียวพนักบับุคคลหลายฝ่าย ทั้งนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ตวัแทนของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือกระทัง่กรณีผูจ้า้งนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
เอง เก่ียวกบัการด าเนินงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์โดยการท่ีมีคณะกรรมการจะท าให้สามารถ
ช่วยเหลืออ านวยความสะดวกแก่กรณีปัญหาท่ีเก่ียวพนักบัการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
และท าใหส้ามารถขจดัปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงในทางปฏิบติัอยา่งทนัท่วงที นอกจากเป็นการลดปริมาณคดี
ข้ึนสู่ศาลแลว้ ยงัส่งผลใหก้ารประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์ความคล่องตวั และสามารถ
พฒันาส่งเสริมอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมัน่คงได ้และหากเทียบเคียงกบักรณีนายหนา้
ประกันวินาศภยั7 และนายหน้าประกันชีวิต8 ของประเทศไทยแล้ว นายหน้ากลุ่มดังกล่าวก็ได้
ก าหนดใหอ้ยูภ่ายใตห้น่วยงานเดียวกนั คือ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการประกอบ
ธุรกิจประกันภยั โดยมีคณะกรรมการท่ีทรงคุณวุฒิและมีความเช่ียวชาญในด้านต่าง ๆ เข้าเป็น
สมาชิก และมีอ านาจในการตั้งคณะอนุกรรมการในการท างานตามท่ีคณะกรรมการไดม้อบหมาย 
เพื่อให้เกิดการท างานได้อย่างสะดวก มีประสิทธิภาพ และรวดเร็วตามเป้าประสงค์ของกฎหมาย
หนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
 นอกจากน้ี เมื่อเทียบเคียงก ับกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องต่างประเทศ 
ดงัท่ีได้วเิคราะห์ดงักล่าวขา้งตน้ ผูศึ้กษายงัเห็นวา่ การจดัตั้งคณะกรรมการท่ีเขา้มาท าหนา้ท่ีเก่ียวกบั
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยน้ี์ ควรท่ีจะตอ้งมีบทบาทหน้าท่ีในการด าเนินกิจการ
ต่าง ๆ ตามภารกิจของหน่วยงานควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ตามประเด็นปัญหาท่ี 4.3 ข้างต้นอย่างเป็นระบบ เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย
เก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์รวมถึงเขา้มีบทบาทเก่ียวกบักิจการ ดงัต่อไปน้ี 
  1) การก าหนดนโยบาย ก ากับ ส่งเสริม และพฒันาการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ 
  2) การเสนอระเบียบต่าง ๆ ก ากบัดูแลเก่ียวกบัใบอนุญาต การสอบ และการรับรอง
คุณวฒิุการสอบเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  3) การมีอ านาจตั้งคณะกรรมการยอ่ยเพื่อตรวจสอบ หรือเขา้ไกล่เกล่ียประนีประนอม
ขอ้พิพาทเก่ียวกบันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
  4) การส่งเสริม สนับสนุน และประสานความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน 
รวมถึงประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลความรู้เก่ียวกบัธุรกรรมทางอสังหาริมทรัพย ์และ 

                                                           
7 พระราชบญัญติัประกนัวนิาศภยั พ.ศ. 2535. 
8 พระราชบญัญติัประกนัชีวติ พ.ศ. 2535. 
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  5) การก าหนดโทษทางปกครอง เช่น ระงบั ยกเลิก หรือเพิกถอนใบอนุญาตการ
ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ 
 ดงัท่ีไดก้ล่าวถึงปัญหาเก่ียวกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ทั้ง 4 กรณี
ปัญหาข้างต้น อนัประกอบด้วย (1) ปัญหาเก่ียวกับนิยามศพัท์ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(2) ปัญหาการท าสัญญาเก่ียวกบัการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์(3) ปัญหาเก่ียวกบัหน่วยงานท่ีท า
หนา้ท่ีควบคุมและดูแลมาตรฐานในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์ (4) ปัญหาเก่ียวกบั
การจัดตั้ งคณะกรรมการท่ีท าหน้าท่ีในการเสริมสร้าง ควบคุม ยกระดับ และระงับข้อพิพาท
ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผูศึ้กษาพบว่า การท่ีประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนันั้น ไม่สามารถก าหนดให้การท าหน้าท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
มีมาตรฐานทางวิชาชีพ จรรยาบรรณ และมีคุณสมบติัเป็นผูมี้ความรู้ความสามารถกับนายหน้า
อสังหาริมทรัพยทุ์กรายได้ และเป็นการยากที่จะอธิบายถึงหน้าท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ได้อยา่งชดัเจน โดยอาศยัแต่หลกักฎหมายตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยเ์พียงอยา่งเดียวได ้
หากเม่ือเกิดขอ้พิพาทอนัเก่ียวกบัการท าหน้าท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพยข้ึ์น ซ่ึงช่องทางแกไ้ข
ขอ้พิพาทดังกล่าวจึงต้องพึ่ งพาอ านาจศาลเป็นหลัก และการท่ีไม่มีการคดักรองมาตรฐานโดย
หน่วยงานของรัฐในการควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์อาจเป็นช่องทางให้บุคคลผูไ้ม่สุจริต
อาศยัโอกาสท่ีไม่มีกฎหมายหรือไม่มีหน่วยงานท่ีควบคุมดูแล เขา้แสวงหาผลประโยชน์อนัมิชอบ
โดยการเขา้หลอกลวงประชาชนได ้จนส่งผลกระทบต่อความเช่ือถือกบัอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ได ้ซ่ึงลว้นเป็นอุปสรรคต่อการท างานของวงการนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ภาคเอกชนพยายาม
รวมกลุ่มนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างมาตรฐานทางวชิาชีพ 


