
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผู้เยาว์ 

 จากการศึกษาลกัษณะการหลกัความสามารถในการประกอบอาชีพของผูเ้ยาว ์กบัหลกัการ
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทการเป็นนายหนา้ในการซ้ือขายหรือปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพยใ์น
บทท่ี 2 และบทท่ี 3 กับปรากฏว่าประเทศไทยในปัจจุบันมีบุคคลท่ีท าการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอาชีพท่ีมีความหลากหลายเป็นธุรกิจท่ีเปิดกวา้งใหบุ้คคลทุกเพศ ทุกช่วงวยัสามารถ
ท าการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ประกอบกบัปัจจุบนัท่ีผูเ้ยาวมี์ความรู้ความสามารถ
ในการประกอบอาชีพและหารายไดใ้นการเล้ียงดูตวัเอง เล้ียงดูครอบครัว จึงท าให้ผูเ้ยาวท่ี์มีความประสงค์
ในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์จึงจะตอ้งน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ือง
เอกเทศสัญญาการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดก้  าหนดคุณสมบติั หรือหลกัเกณฑ์
ในการประกอบอาชีพนายหนา้แต่อยา่งใดจึงท าให้ผูเ้ยาวท่ี์ตอ้งการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
จะต้องน าหลักเกณฑ์ในการความสามารถในการท านิติกรรมมาใช้ในการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็นการจ ากัดความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมท าให้นิติกรรมตกเป็น
โมฆียะตามมาตรา 153 หากท าการเปรียบเทียบกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยก์ับ
ประเทศท่ีพฒันาและมีความเจริญแลว้กบัพบวา่ไดมี้การตรากฎหมายก าหนดคุณสมบติั และหลกัเกณฑ์
ของผูท่ี้ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ว ้โดยทางผูเ้ขียนจึงจะน าประเด็นท่ีเป็นปัญหาในการ
วจิยัมาวเิคราะห์ในรายละเอียดโดยแบ่งแยกประเด็นดงัต่อไปน้ี  

4.1 ปัญหาเกีย่วกบัความสามารถของผู้เยาว์ 

 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวก ับก าหนดหน้าที่ในเร่ืองความสามารถของผู เ้ยาว ์นั้ น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ได้ก าหนดการท านิติกรรมของผูเ้ยาวต่์อเม่ือผูเ้ยาวจ์ะตอ้ง
ไดรั้บความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม ในมาตรา 21 ไดก้  าหนดวา่ ผูเ้ยาวจ์ะท านิติกรรมใด ๆ 
ผูเ้ยาวต์อ้งไดรั้บความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อนถึงจะสามารถท าไดถ้า้ท าโดยปราศจาก
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ความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมจะตกเป็นโมฆียะ ในมาตรา 26 ได้ก าหนดว่า ผูเ้ยาวส์ามารถ
จ าหน่ายทรัพย์สินได้ต่อเม่ือ ผูเ้ยาว์ต้องได้รับความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อนถึงจะ
สามารถท าได ้ในมาตรา 27 วรรคหน่ึง ไดก้ าหนดวา่ ผูเ้ยาวท่ี์ตอ้งการประกอบธุรกิจการคา้ ธุรกิจอ่ืน ๆ 
หรือในการท าสัญญาเป็นลูกจา้งนั้นในสัญญาจา้งแรงงานนั้นผูเ้ยาวต์้องได้รับความยินยอมจากทาง
ผูแ้ทนโดยชอบเสียก่อนจึงจะสามารถท าได ้เน่ืองจากวา่กฎหมายไดม้องวา่นิติกรรมของผูเ้ยาวใ์นมาตรา 21 
มาตรา 26 มาตรา 27 นั้นเป็นนิติกรรมสองฝ่ายท่ีจะตอ้งท ากบับุคคลภายนอก แต่ในเร่ืองความสามารถ
ของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมไม่ใช่ทุกนิติกรรมท่ีผูเ้ยาวจ์ะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม 
โดยท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้ก าหนดการท านิติกรรมท่ีเป็นนิติกรรมฝ่ายเดียวและ
ประโยชน์แก่ตวัของผูเ้ยาวเ์อง ในมาตรา 22 ก าหนดวา่ เป็นการท านิติกรรมของผูเ้ยาวที์่เป็นการมาซ่ึง
สิทธิท่ีผูเ้ยาวค์วรมีหรือไดรั้บ เช่น การท่ีเจา้หน้ีปลดหน้ีให้ผูเ้ยาว ์การรับการให้โดยเสน่หา การรับโอนสิทธิ 
เป็นตน้ ในมาตรา 23 ก าหนดวา่ เป็นกิจการท่ีผูเ้ยาวจ์ะตอ้งเป็นผูท้  าดว้ยตวัเองเท่านั้นไม่สามารถท่ีจะท า
การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท าแทนได ้เช่น การหมั้นแต่การหมั้นดงักล่าวจะตอ้งอยูใ่นหลกัเกณฑ์ของ
มาตรา 1436 ในมาตรา 24 ก าหนดว่า เป็นการท านิติกรรมท่ีจ าเป็นต่อการด าเนินชีวิตของผูเ้ยาวเ์ป็น
ปัจจยัส่ี ท่ีเป็นปัจจยัขั้นพื้นฐานท่ีผูเ้ยาว์ควรท่ีจะได้รับและจ าเป็นต่อการด าเนินชีวิตของผูเ้ยาว์นั้ น
เหมาะสมแก่ฐานนานุรูปของตวัผูเ้ยาวด์ว้ย แต่ในความหมายของค าวา่สมแก่ฐานนารูปนั้นอาจจะตอ้ง
พิจารณาเป็นราย ๆ ไป ไม่ไดห้มายความรวมถึงผูเ้ยาวทุ์กคนไป ในมาตรา 25 ก าหนดวา่ก าหนดใหผู้เ้ยาว์
สามารถท าพินยักรรมไดต่้อเม่ือผูเ้ยาวมี์อายุ 15 ปี โดยการท าพินยักรรมนั้นจะตอ้งอยูต่ามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวด้ว้ยตามมาตรา 1656 มาตรา 1657 มาตรา 1658 มาตรา 1660 และมาตรา 1663  
 จากกฎหมายท่ีกล่าวมาเก่ียวกับความสามารถของผู ้เยาว์ข้างต้นนั้ น  วิ เคราะห์ได้ว่า 
ความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมประเภทท่ีจะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม
กบัความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมนั้น พบวา่ในประเทศไทยผูเ้ยาวใ์นบริบทสังคมสมยัน้ีกบั
ในบริบทสังคมสมยัก่อนมีความแตกต่างกนัเป็นอยา่งมาก หลกัการท านิติกรรมของผูเ้ยาวท์ั้งสองหลกั
จึงไม่ความสอดคลอ้งและเพียงพอต่อการท านิติกรรมของผูเ้ยาวใ์นบริบทสังคมในสมยัปัจจุบนัสักเท่าไหร่ 
เพราะว่าผูเ้ยาวใ์นสมยัน้ีผูเ้ยาวมี์ความรู้ ความสามารถในการหารายได้ ผูเ้ยาวใ์นสมยัน้ีบางรายมีการ
ท างานไปดว้ยเรียนหนงัสือไปดว้ยจนถึงขนาดเป็นเจา้ของบริษทัหรือเจา้ของแบรนดร้์านขนมเลยทีเดียว
ทั้งท่ีอายุไม่ถึง 20 ปี ประกอบกบัสถานการณ์ท่ีมีการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ที่ท  าให้คนทุกคนใน
สังคมจะตอ้งปรับตวัให้เขา้กบัสถานการณ์ให้ไดเ้พราะการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 นั้นได้
ก่อให้เกิดการใช้ชีวิตในวิถีใหม่ ท่ีจะตอ้งลดการพบปะ ลดการพบเจอกนั จึงจะตอ้งน าใช้เทคโนโลยี
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เขา้มาปรับในการเขา้ถึงแหล่งการท านิติกรรมต่าง ๆ ท่ีหน่วยงานหรือสถานบริการไดก้ าหนดไว ้ซ่ึงท า
ให้ทุกคนตอ้งท าการปรับตวัและเรียนรู้อยู่ร่วมกบัโรคระบาดโควิด 19 ให้ได้ รวมถึงตวัของผูเ้ยาวเ์อง
ดว้ยจะตอ้งปรับตวัและเรียนรู้ในเทคโนโลยีดว้ย โดยบริบทสังคมในสมยัก่อนท่ีผูเ้ยาวจ์ะตอ้งอยูภ่ายใต้
การเล้ียงดูจากพอ่แม่เป็นส่วนใหญ่ ลูกจะตอ้งเช่ือฟังค าสั่งของพอ่แม่ ถา้พ่อแม่สั่งลูกท าอะไรลูกก็จะตอ้ง
ปฏิบติัตามและเช่ือฟังค าสั่ง เพราะวา่พ่อแม่เป็นผูใ้ห้ก าเนิดลูก ลูกจะตอ้งเช่ือฟังท่านทั้งสอง ตวัผูเ้ยาวเ์อง
นั้นจึงอาจจะตอ้งอยูใ่นกรอบท่ีพ่อแม่ไดว้างไวใ้ห้ ผูเ้ยาวบ์ริบทสังคมในสมยัก่อนจึงไม่ไดมี้ความส าคญั
ในการประกอบอาชีพและหารายไดส้ักเท่าไหร่ และกฎหมายท่ีไดจ้  ากดัในเร่ืองความสามารถของผูเ้ยาว์
ในการท านิติกรรมท่ีจะตอ้งมีผูค้วบคุมดูแล และการท านิติกรรมฝ่ายเดียวท่ีผูเ้ยาว์จะตอ้งไดป้ระโยชน์
จากการท านิติกรรมนั้นก็ถือว่ามีความเพียงพอท่ีผูเ้ยาวส์ามารถท านิติกรรม ซ่ึงจะแตกต่างจากบริบท
สังคมในปัจจุบนัท่ีให้ความส าคญัในเร่ืองความสามาถในการท า นิติกรรมเป็นอยา่งมาก เพราะตวัผูเ้ยาว์
จะต้องมีการปรับตัวให้เข้ากับสถานการณ์ให้ได้ ถ้าผูเ้ยาว์ไม่ท าการเรียนรู้ท่ีจะปรับตัวให้เข้ากับ
สถานการณ์ผูเ้ยาวอ์าจเป็นบุคคลท่ีมีความล่าหลงัและไม่มีคุณภาพได ้เพราะฉะนั้นความสามารถของ
ผูเ้ยาว์ในการท านิติกรรมในปัจจุบันจึงมีความส าคญัต่อผูเ้ยาว์ในบริบทสังคมในปัจจุบนั 
 ดงันั้น สรุปไดว้า่ไดก้ าหนดกฎหมายหลกัเกณ์การบรรลุนิติภาวะของผูเ้ยาวไ์ว ้สองประเภท 
ไดแ้ก่ (1) ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 19 บญัญติัว่า บุคลย่อมพน้จากภาวะผูเ้ยาวแ์ละ
บรรลุนิติภาวะเม่ือมีอายุยี่สิบปีบริบูรณ์ (2) ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 20 บญัญติัวา่ 
ผูเ้ยาวย์อ่มบรรลุนิติภาวะเม่ือท าการสมรสหากการสมรสนั้นไดท้  าตามบญัญติัมาตรา 1448 
 หากวิเคราะห์กฎหมายของต่างประเทศเก่ียวกบัความสามารถของผูเ้ยาวน์ั้น ไดแ้ก่ กฎหมาย
เก่ียวกบัความสามารถของผูเ้ยาวข์องสหรัฐอเมริกา จะเห็นได้ว่า เน่ืองจากการปกครองเป็นรูปแบบ
การปกครองประเทศแบบรัฐรวม มีรัฐบาลกลางคอยท าหน้าท่ีในการดูและในเร่ืองความสัมพนัธ์
ระหว่างประเทศ ดูแลเร่ืองการป้องกนัประเทศ และดูแลเร่ืองการคา้และการพาณิชยเ์ท่านั้น ในส่วน
หน้าท่ีการปกครองของรัฐบาลรัฐนั้นมีหน้าท่ีในการดูแลการปกครองของรัฐ หรือให้รัฐบาลรัฐคอย
ก าหนดระเบียนในการประกอบอาชีพของรัฐนั้น ๆ ซ่ึงทางผูเ้ขียนไดน้ ารัฐนิวยอร์กของสหรัฐอเมริกา 
ทางรัฐนิวยอร์กไดก้ าหนดให้บุคคลท่ีสามารถไดรั้บใบอนุญาตในการเป็นพนกังานขายอสังหาริมทรัพย ์
(real estate salesperson) จะต้องมีอายุ 18 ปีบริบูรณ์ข้ึนไปถึงจะสามารถประกอบอาชีพเป็นพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้
 ประเทศแคนาดา มีรูปแบบการปกครองประเทศแบบรัฐรวมมีรูปแบบการปกครองแบบ
เดียวกบัสหรัฐอเมริกา ท่ีได้ก าหนดให้รัฐบาลรัฐท าหน้าท่ีในการควบคุมดูแล และออกกฎระเบียบใน
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การควบคุมดูแลในรัฐนั้น ทางผูเ้ขียนได้น ารัฐออนตาริโอท่ีได้มีการออกขอ้บงัคบัให้กับบุคคลท่ีจะ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขาย (Requirements for registration as broker or 
salesperson) จะตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่า 18 ปีบริบูรณ์ถึงจะสามารถไดรั้บใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ
นายหนา้ หรือพนกังานขาย 
 จากหลกัเกณฑห์รือขอ้บงัคบัของกฎหมายต่างประเทศในการออกใบอนุญาตในการประกอบ
อาชีพการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยห์รือพนกังานขายของสหรัฐอเมริกา รัฐนิวยอร์ก และประเทศ
แคนาดา รัฐออนตาริโอ กบั หลกัความสามารถของผูเ้ยาวใ์นประเทศไทย จะพบวา่ทั้ง สหรัฐอเมริกา 
รัฐนิวยอร์ก กบั ประเทศแคนาดา รัฐออนตาริโอ ไดก้ าหนดให้ การประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
หรือการเป็นพนกังานขายนั้นจะตอ้งมีอายุไม่ต ่ากวา่ 18 ปีบริบูรณ์จึงจะสามารถท าได ้เม่ือเปรียบเทียบ
กบักฎหมายไทยกบัพบวา่ ผูเ้ยาวคื์อบุคคลท่ีมีอายุต  ่ากวา่ 20 ปีบริบูรณ์ ถา้ผูเ้ยาวท่ี์มีอายุ 18 ปีตอ้งการท า
จะท านิติกรรมกบับุคคลภายนอกเป็นการท านิติกรรมทั้งสองฝ่ายจะเห็นวา่ผูเ้ยาวไ์ม่สามารถท านิติกรรม
ตามล าพงัจะตอ้งขอความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรม เทียบเท่ากบัหลกัเกณฑ์ในการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยห์รือพนักงานขายของสหรัฐอเมริกา และประเทศแคนาดา ผูเ้ยาวต์ามกฎหมายของ
ประเทศไทยก็ไม่สามารถท านิติกรรมสองฝ่ายได ้หรือแมว้่าผูเ้ยาวอ์ายุ 19 ปี ท่ีหลกัเกณฑ์มากกว่าของ
สหรัฐอเมริกา และประเทศแคนาดา ผูเ้ยาวก์็ไม่สามารถท าไดอ้ยูดี่ เน่ืองจากวา่กฎหมายของประเทศไทย
ไดใ้หค้วามคุม้ครองการท านิติกรรมของผูเ้ยาว ์ผูเ้ยาวจ์ะตอ้งไดรั้บการดูแลจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม 
และกฎหมายไดก้ าหนดให้ผูเ้ยาวด์ว้ยตวัเองท านิติกรรมไดอ้ยา่งอิสระท่ีเป็นนิติกรรมฝ่ายเดียว ประกอบ
กบัท่ีเป็นนิติกรรมฝ่ายเดียวตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อย่างในมาตรา 21 ถึงมาตรา 24 ก็
ยงัคงมีปัญหาและไม่สอดคลอ้งอยา่งในมาตรา 24 เป็นการท านิติกรรมของผูเ้ยาวไ์ดอ้ย่างอิสระกบัการ
ท านิติกรรมท่ีสมแก่ฐานนานุรูปและจ าเป็นต่อการด าเนินชีวิตของผูเ้ยาวใ์นปัจจุบนั จึงเป็นปัญหาในการ
พิจารณาและการการตีความหมายดงัต่อไปน้ี 
  1) ในความหมายของค าว่า “สมแก่ฐานานุรูปแห่งตนนั้น” ในนิยามความหมายดงักล่าว 
อาจยากต่อการพิจารณาในการก าหนดหลักเกณฑ์เพราะเป็นการให้ความแบบกวา้ง จะต้องท าการ
พิจารณาเป็นรายบุคคลไป กรณีท่ีผูเ้ยาว์ท่ีเป็นลูกของเศรษฐีได้ท าการซ้ือเส้ือผา้ในราคาแพง ๆ จาก
ต่างประเทศเพื่อส าหรับสวมใส่ ผูเ้ยาวร์ายดงักล่าวนั้นสามารถท าได ้แต่ถา้เป็นผูเ้ยาวอี์กรายนึงท่ีฐานะ
ทางบา้นปานกลางจะท าการซ้ือเส้ือผา้ใส่อยา่งลูกเศรษฐีผูเ้ยาวร์ายหลงัไม่สามารถท าได ้ในความหมาย
ของค าวา่สมแก่ฐานนานุรูปจึงอาจจะยากต่อการพิจารณาและก าหนดเป็นเกณฑ ์
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  2) และเป็นการท านิติกรรมท่ีจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตตามสมควรนั้น นกักฎหมายส่วนใหญ่
ให้นิยามของการด ารงชีวิต คือ ปัจจยัส่ี ซ่ึงปัจจยัส่ี เป็นปัจจยัขั้นพื้นฐานในการด าเนินชีวิตของผูเ้ยาว ์
ปัจจยัส่ี นั้นประกอบไปดว้ย 1. อาหาร 2. ท่ีอยูอ่าศยั 3. เคร่ืองนุ่งห่ม 4. ยารักษาโรค เม่ือน าหลกัปัจจยั 4 
มาวิเคราะห์กบับริบทสังคมปัจจุบนัจะเห็นวา่ การท านิติกรรมของผูเ้ยาวภ์ายใตห้ลกัปัจจยัส่ี ไม่มีความ
เพียงพอต่อการท านิติกรรมของผูเ้ยาวก์็ตาม เพราะ ในการด าเนินและใช้ชีวิตของผูเ้ยาวน์ั้น ในบริบท
สังคมปัจจุบนัมีความแตกต่างจากบริบทสังคมในอดีต เน่ืองจากการด าเนินการชีวิตของผูเ้ยาวปั์จจุบนั
นั้นจะมีมากกว่าหลกัปัจจยัส่ี อยา่งเช่น ในเร่ืองการศึกษาเล่าเรียนท่ีผูเ้ยาวค์วรท่ีจะไดรั้บอยา่งเหมาะสม 
กล่าวคือ ผู ้เยาว์จะต้องได้รับการศึกษาขั้ นพื้ นฐาน ท่ีไม่น้อยกว่า 12 ปี ก่อนระดับอุดมศึกษา 
(มหาวิทยาลยั) ตามพระราชบญัญติัการศึกษาแห่งชาติ พุทธศกัราช 2542 ประกอบกบัในยุคปัจจุบนัน้ี 
ท่ีมีการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด 19 ทางกระทรวงศึกษาธิการไดก้ าหนดการเรียนการสอนในรูปแบบ
ออนไลน์ผูเ้ยาวเ์องนั้นจ าเป็นท่ีจะตอ้งปรับตวัให้เขา้กบัการเรียนการสอนในรูปแบบออนไลน์จ าเป็นจะ
มีอุปกรณ์การเรียนอย่างคอมพิวเตอร์หรือแท็บเล็ตท่ีจ  าเป็นในการเล่าเรียนในรูปแบบออนไลน์ ท่ี
อุปกรณ์การเรียนออนไลน์เป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับผูเ้ยาวดงัตวัอยา่งข่าวเอ็มจีอาออนไลน์ (MGR Oniline)1 
โดยเน้ือหาของข่าวมีดงัน้ี “คุณยายตอ้งการท่ีจะหาซ้ือโทรศพัทร์าคาไม่เกิน 2,000 บาท ให้หลานเพื่อใช้
ในการเรียนการสอนออนไลน์ตามนโยบายของทางภาครัฐท่ีก าหนดไว”้ จากข่าวดงักล่าวนั้นจึงเป็นส่ิงท่ี
ผูเ้ยาวย์งัขาดโอกาสในการศึกษาเล่าเรียน ถา้ผูเ้ยาวไ์ม่ถูกจ ากดัสิทธิดงักล่าวผูเ้ยาวอ์าจหารายไดใ้นการ
ซ้ืออุปกรณ์ในการเรียนออนไลน์แลว้ ประกอบกบัส่ิงท่ีจ  าเป็นในการอ านวยความสะดวกในการใชชี้วิต
ของผูเ้ยาวท่ี์ผูเ้ยาวค์วรท่ีจะไดรั้บไม่วา่จะเป็น โทรศพัทมื์อถือ ตูเ้ยน็ ทีวี หรือแมก้ระทั้งหอพกัท่ีอยูอ่าศยั 
เน่ืองจากวา่ผูเ้ยาวมี์ท่ีอยูใ่นต่างจงัหวดัจ าเป็นตอ้งเขา้มาศึกษาในกรุงเทพผูเ้ยาวจึ์งเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับ
ผูเ้ยาว์ ซ่ึงส่ิงท่ีได้กล่าวมานั้นเป็นส่ิงท่ีมีความจ าเป็นส าหรับผูเ้ยาว์ท่ีปัจจุบันผูเ้ยาว์เองนั้นจะต้องมี
มากกวา่ปัจจยัส่ี  
 ดงันั้น เม่ือวิเคราะห์เร่ืองความสามารถในการท านิติกรรมของผูเ้ยาวข์องประเทศไทยกับ
หลกัเกณฑ์ในการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องสหรัฐอเมริกา รัฐนิวยอร์ก และประเทศแคนาดาท่ี
ไดก้ าหนดระเบียบขอ้บงัคบัของรัฐออนตาริโอท่ี 567/05 ท่ีไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ในการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยห์รือพนกังานขาย จะเห็นไดว้่า ประเทศไทยได้จ  ากดัความสามารถของผูเ้ยาวแ์ละให้

                                                           
1 ผูจ้ดัการออนไลน์.  (2563).  สะเทือนใจ! ยายพาหลานหาซ้ือโทรศัพท์ไม่เกิน 2,000 บาท ใช้เรียนออนไลน์.  (ออนไลน์).  
เขา้ถึงไดจ้าก: https://mgronline.com/onlinesection/detail/9630000051375.  [2564, 8 กนัยายน]. 
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ความคุม้ครองผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมเป็นหลกั จึงไดก้ าหนดในเร่ืองความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการท า
นิติกรรมท่ีอยูใ่นรูปแบบท่ีจ ากดัเกินไป ในการท านิติกรรมของผูเ้ยาวท่ี์จะตอ้งท ากบับุคคลภายนอกนั้น 
จะเห็นได้ว่าในต่างประเทศอย่างสหรัฐอเมริกา กบัประเทศแคนาดา ได้ก าหนดให้อายุ 18 ปีสามารถ
ประกอบอาชีพการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขายได ้แต่ถา้เป็นประเทศไทยอายุ 18 ปี 
ถา้ผูเ้ยาวต์อ้งการที่จะท านิติกรรมผูเ้ยาว์จะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อน
ถึงจะท าได้ และถ้าผูเ้ยาวไ์ด้ท านิติกรรมโดยปราศจากความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม 
นิติกรรมท่ีผูเ้ยาวท์  าดงักล่าวจะตกเป็นโมฆียะ หรือถา้ผูเ้ยาวจ์ะท านิติกรรมฝ่ายเดียวท่ีกฎหมายก าหนดไว้
ก็ไม่มีเพียงพอ และไม่สอดคลอ้งกบับริบทสังคมปัจจุบนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว 

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัสิทธิในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผู้เยาว์  

 จากการศึกษา การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผูเ้ยาว์ในประเทศไทย มี
กฎหมายที่ท  าหน้า ที่ในการควบคุมการประกอบอาชีพหรือประกอบธุรกิจอยู่ในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์ในมาตรา 27 กบัการประกอบอาชีพนายหนา้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยอ์ยู่
ในมาตรา 845 ถึงมาตรา 849 เน่ืองจากประเทศไทยไม่มีกฎหมายเป็นการเฉพาะในการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยจึ์งจะต้องน าหลักการประกอบอาชีพนายหน้าลักษณะทั่วไปมาใช้บังคับ
ส าหรับผูท่ี้จะประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์  
 ในการการประกอบอาชีพหรือประกอบธุรกิจของผูเ้ยาวใ์นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
ในมาตรา 27 วรรคหน่ึงท่ีได้บัญญัติว่า ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจให้ความยินยอมแก่ผูเ้ยาว์ในการ
ประกอบธุรกิจทางการคา้หรือธุรกิจอ่ืน หรือในการท าสัญญาเป็นลูกจา้งในสัญญาจา้งแรงงานได้ ใน
กรณีท่ีผูแ้ทนโดยชอบธรรมไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มีเหตุอนัสมควร ผูเ้ยาวอ์าจร้องขอต่อศาลให้สั่ง
อนุญาตได ้
 มาตรา 845 ไดบ้ญัญติัวา่ บุคคลผูใ้ดตกลงจะใหค้่าบ าเหน็จแก่นายหนา้เพื่อท่ีช้ีช่องใหไ้ดเ้ขา้ท า
สัญญาก็ดี จดัการใหไ้ดท้  าสัญญากนัก็ดี ท่านวา่บุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผดิใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้น
ได้ท ากันส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหน้าได้ช้ีช่องหรือจดัการนั้น ถ้าสัญญาท่ีได้ท ากนัไวน้ั้นมี
เง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านวา่จะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหนา้ยงัหาไดไ้ม่ จนกวา่เง่ือนไขนั้น
ส าเร็จ  
 วรรคสอง นายหน้ามีสิทธิจะไดรั้บชดไดค้่าใชจ่้ายท่ีไดเ้สียไปก็ต่อเม่ือไดต้กลงกนัไวเ้ช่นนั้น 
ความขอ้น้ีท่านใหใ้ชบ้งัคบัแมถึ้งวา่สัญญาจะมิไดท้  ากนัส าเร็จ  
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 จากหลักเกณฑ์ดังกล่าววิเคราะห์ได้ว่าถ้าผู ้เยาว์ต้องการท่ีจะประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยนั้นผูเ้ยาวจ์ะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมในการ
ประกอบอาชีพนายหน้าตามมาตรา 27  วรรคหน่ึง กล่าวคือ ผูเ้ยาวจ์ะตอ้งได้รับความยินยอมจากทาง
ผูแ้ทนโดยชอบธรรมถึงจะสามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยวิธีการให้ความ
ยินยอมจากผูแ้ทนโดยทัว่ไปนั้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดก้  าหนดวิธีการให้ความ
ยินยอมจากทางผู ้แทนโดยชอบธรรมด้วยรูปแบบ หรือวิธีการให้ความยินยอมในรูปแบบใด 
เพราะฉะนั้นการให้ความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมดว้ยวาจาก็สามารถ ดว้ยลายลกัษณ์อกัษร 
หรือพฤติกรรมอยา่งหน่ึงอยา่งใดในการใหค้วามยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมก็ถือวา่เป็นการให้
ความยนิยอมแลว้ การใหค้วามยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมจึงไม่มีรูปแบบท่ีตายตวั 
 นอกจากนั้นเม่ือผูเ้ยาวไ์ดรั้บความยนิยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมให้สามารถประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นมาตรา 845 ไดก้  าหนดลกัษณะ 
ของการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือ เม่ือบุคคลไดท้  าการตกลงท่ีจะใหค้่าบ าเหน็จแก่บุคคลอีก
คนหน่ึงในฐานะท่ีเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ต่อเม่ือนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดท้  าการช้ีช่องหรือ
วิธีการอ่ืนใดท่ีจะให้บุคคลภายนอกได้เข้าท าสัญญากับบุคคลท่ีจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตามในการท่ี บุคคลให้ค่ าบ าเหน็จเป็นการตอบแทนแก่นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์นั้ นจะต้องมีการท าเป็นสัญญาหรือเป็นหนังสือในการแต่งตั้ งการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีจะต้องท าเป็นสัญญาแต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากว่าเพื่อให้สัญญา
แต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพยส์ามารถบงัคบัใช้กนัไดร้ะหวา่งบุคคลหน่ึงตกลงท่ีจะให้บ าเหน็จเป็น
การตอบแทนนายหนา้ท่ีไดท้  าการช้ีช่องและไดมี้การเขา้  ท าสัญญากนัระหวา่งบุคคลท่ีจะให้ค่าบ าเหน็จ
กบับุคคลภายนอกจนส าเร็จ โดยสารส าคญัของสัญญาแต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์คือ 1. เป็น
สัญญาท่ีมีคู่สัญญาสองฝ่าย 2. มีวตัถุประสงค์ คือ นายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งท าการช้ีช่องหรือ
จดัการให้มีการท าสัญญา 3. บุคคลท่ีตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จการท าหน้าท่ีนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
จะตอ้งรับผดิชอบในการจ่ายค่าบ าเหน็จต่อเม่ือไดมี้การท าสัญญาระหวา่งบุคคลท่ีตกลงจะใหค้่าบ าเหน็จ
กบับุคคลภายนอก เพราะฉะนั้นบุคคลท่ีจะใหค้่าบ าเหน็จตอ้งการแต่งตั้งใหผู้เ้ยาวท์  าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพย์จะต้องมีการท าสัญญาแต่งตั้ งการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกัน                  
ในส่วนของการท านิติกรรมในฝ่ังของผูแ้ต่งตั้งนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้นในส่วนของบุคคลผูแ้ต่งตั้ง
นั้นจะไม่มีปัญหาอะไรเน่ืองจากว่าน่าจะบรรลุนิติภาวะแล้ว แต่ผูเ้ยาวเ์องนั้นจะไม่สามารถท าสัญญา
หรือไดรั้บแต่งตั้งไดอ้ยา่งสมบูรณ์ เน่ืองจากวา่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดจ้  ากดัความสามารถ
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ของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมสัญญาตามมาตรา 21 ท่ีจะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม
ในการท านิติกรรมก่อนไดจึ้งจะสามารถท านิติกรรมได ้และการท าสัญญาแต่งตั้งนายหนา้นั้นเป็นการท า
นิติกรรมสองฝ่าย 
 หลกัการในการท านิติกรรมทัว่ไปของผูเ้ยาวท่ี์เป็นการท านิติกรรมทั้งสองฝ่ายตามมาตรา 21 
ผูเ้ยาวจ์ะตอ้งขอความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมก่อนถึงจะสามารถท านิติกรรมได้ เน่ืองจาก
ประเทศไทยท่ีการคุม้ครองการท านิติกรรมของผูเ้ยาว ์ถา้ผูเ้ยาวท์  านิติกรรมท่ีปราศจากความยนิยอมจาก
ทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม นิติกรรมเยาวท์  าไปจะตกเป็นโมฆียะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 153 ผูแ้ทนโดยชอบธรรมก็สามารถบอกลา้งนิติกรรมให้นิติกรรมนั้นตกเป็นโมฆะมาตั้งแต่ตน้ 
หรือจะให้นิติกรรมนั้นมีผลสมบูรณ์จากการท านิติกรรมของผูเ้ยาว ์ผูเ้ยาวจึ์งไดรั้บความคุม้ครอง การให้
ความคุม้ครองการท านิติกรรมท่ีเป็นการท านิติกรรมทั้งสองฝ่ายนั้นอาจเป็นผลเสียแก่ผูเ้ยาวไ์ด ้กล่าวคือ 
ในเม่ือกฎหมายได้จ  ากดัความสามารถในการท านิติกรรมสองฝ่าย ผูเ้ยาวเ์องนั้นอาจจะไม่กลา้ท่ีจะท า
อะไรเองเลย ไม่กลา้ท่ีจะเรียนรู้การใชชี้วิต ไม่กลา้ท่ีจะท าอะไร ใชชี้วิตแบบท่ีไม่ตอ้งด้ินรน อยากจะได้
อะไรก็ไดมี้คนคอยจดัหาจดัแจงและเตรียมไวใ้ห้ อาจท าให้ผูเ้ยาวใ์นวนัหน้าท่ีเติบโตเป็นผูใ้หญ่นั้นไม่
อาจสามารถแกปั้ญหาไดแ้ละจะตอ้งกลายเป็นผูท่ี้เก็บกดกบัปัญหาไม่รู้วิธีในการจดัการปัญหาท่ีพบเจอ
แต่อย่างใด ตวัอย่างของบุคคลท่ีมีช่ือเสียงและไดป้ระสบพบเจอ คือ คุณบอย โกสิยพงษ์ ท่ีไดเ้ล่าและ
สัมภาษณ์ในเพจเฟสบุ๊คออนไลน์ช่ือเพจว่า “Share The Love Forward”2 ว่าช่วงท่ีคุณบอยป่วยเป็น
ซึมเศร้านั้น คุณบอยไดเ้ล่าว่า “ชีวิตของตวัเขาเองตั้งแต่เด็กไม่เคยพบเจออะไรท่ียากล าบากเลยได้มา
อย่างง่ายมาก ง่ายจนคิดว่าชีวิตของคนเรานั้นง่ายไปทุกเร่ือง ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองครอบครัว การเรียน 
คุณบอยเองไดเ้รียนในส่ิงท่ีชอบ การมีชีวิตคู่ก็เป็นคู่ชีวิตท่ีไดแ้ต่งงานดว้ยนั้นเป็นคู่ท่ีคบมาตั้งแต่วยัเด็ก 
พอมีลูกก็ด้วยกนัก็ลงตวัเป็นอย่างมาก ท างานก็ประสบความส าเร็จ แต่ปรากฏว่าเม่ือครอบครัวของ
คุณบอยนั้นตอ้งมีการเปล่ียนแปลง คือ การท่ีลูกของคุณบอยจะตอ้งไปเรียนท่ีต่างประเทศท าให้ทาง
ภรรยาของคุณบอยนั้นจะตอ้งไปช่วยดูแลลูก ท าให้คุณบอยนั้นตอ้งอยูต่ามล าพงั ในช่วงแรกคุณบอยไม่
รู้สึกวา่ตวัเองจะเป็นซึมเศร้าสะเท่าไหร่ หลกัจากท่ีผา่นสักระยหน่ึงคุณบอยก็ไดเ้ร่ิมด่ิงอยูก่บัอารมณ์ของ
คนท่ีจะเร่ิมเป็นซึมเศร้า พร้อมกับธุรกิจท่ีเร่ิมท่ีจะพบเจอปัญหาท าให้คุณบอยนั้นกับตอ้งพบเจอกับ
ปัญหาเขา้ไปใหญ่ท าให้คุณบอยกลายเป็นโรคซึมเศร้าโดยไม่รู้ตวั เพราะตวัเองนั้นไม่เคยเขา้ใจว่า

                                                           
2 Share The Love Forward.  (2563).  ทุกอย่างเกิดขึ้นมีเหตุผลที่ดีอยู่ เสมอ.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.facebook. 
com/ShareTheLoveForward/videos/290305362354654.  [2564, 8 กนัยายน]. 



113 

ความทุกขข์องคนเรานั้นเป็นอยา่งไร คุณบอยเศร้าจนขณะท่ีไม่อยากมีชีวติอยูอี่กต่อไป แมว้า่จะผา่นไป
นานเท่าไหร่คุณบอยเองก็ยอมรับและไม่เคยกา้วขา้มผ่านปัญหาที่ตวัเองเจอและผิดพลาดแต่อย่างใด 
แต่อยา่งไรก็ตาม เม่ือคุณบอยไดน้ าหลกัสอนของศาสนาคริสก็ไดผ้า่นการป่วยการเป็นซึมเศร้าได ้และ
สามารถให้ก าลงัใจผูอ่ื้นไดเ้น่ืองจากวา่ตวัเองไดผ้า่นการป่วยมาแลว้” เพราะฉะนั้นการท่ีกฎหมายไดใ้ห้
ความคุม้ครองการท านิติกรรมของผูเ้ยาวม์ากเกินไปนั้นผูเ้ยาวอ์าจท่ีจะท าให้ผูเ้ยาวส์ามารถจดัการปัญหา
ท่ีเกิดข้ึนในอนาคตได ้
 หากวิเคราะห์กฎหมายต่างประเทศเก่ียวกับหลักเกณฑ์และคุณสมบัติของผูท่ี้จะท าการ
ประกอบอาชีพการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขาย ไดแ้ก่ สหรัฐอเมริกากบัประเทศแคนาดา 
โดยท่ีจะตอ้งมีคุณสมบติัดงัต่อไปน้ี 
 สหรัฐอเมริกา ได้ก าหนดว่าบุคคลท่ีต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์จะต้องซ้ือผ่านตัวแทน
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (real estate broker) โดยท่ี บุคคลท่ีต้องการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยข์องสหรัฐอเมริกา รัฐนิวยอร์กนั้นไดก้ าหนดกฎหมายวา่ดว้ยใบอนุญาตอสังหาริมทรัพย ์
(Real Estate License Law) ว่า บุคคลท่ีจะได้รับใบอนุญาตในการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
พนกังานขายตาม §440-a. คือ 
  1) ห้ามมิให้บุคคล ห้างหุ้นส่วนจ ากดั บริษทัจ ากดั หรือบรรษทัใด ประกอบอาชีพหรือ
ท าธุรกิจ ไม่ว่าจะกระท าโดยตนเอง หรือกระท าการชัว่คราว หรือกระท าการอย่างอ่ืนอยา่งใดในฐานะ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีใบอนุญาตการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกาหนดไวใ้นมาตราน้ี  
  2) ห้ามมิให้บุคคลใดไดรั้บใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์(real estate brokers) 
ตามขอ้น้ี ทั้งในฐานะบุคคลธรรมดาหรือในฐานะสมาชิกของห้างหุ้นส่วนจากดั หรือในฐานะสมาชิก
หรือผูจ้ดัการของบริษัทจ ากัด หรือในฐานะเจ้าหน้าท่ีของบรรษัท เวน้แต่ บุคคลนั้นจะมีอายุ 20 ปี
บริบูรณ์ข้ึนไป 
  3) ห้ามมิให้บุคคลใดได้รับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ ( real estate 
salesperson) ตามขอ้น้ี เวน้แต่ บุคคลนั้นจะมีอาย ุ18 ปีบริบูรณ์ข้ึนไป 
 เพราะฉะนั้ นสหรัฐอเมริกา รัฐนิวยอร์กได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการเป็นพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพยเ์ม่ือมีอายุ 18 ปีข้ึนก็สามารถไดรั้บใบอนุญาตในการเป็นพนกังานขายอสังหาริมทรัพย์
ได ้
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 ประเทศแคนาดา ไดก้ าหนดหลกัเดียวกบัสหรัฐอเมริกา คือ บุคคลท่ีตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพย์
จ  าเป็นจะตอ้งซ้ือผา่นบุคคลท่ีประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยห์รือพนกังานขาย รัฐออนตาริโอ
ไดอ้อกเป็นระเบียบขอ้บงัคบัท่ีใหบุ้คคลจะท าการประกอบอาชีพ ดงัน้ี  
 ระเบียบขอ้บงัคบัออนตาริโอท่ี 567/05 ขอ้บงัคบัท่ี 4 ไดก้  าหนดให้ บุคคลท่ีจะไดใ้บรับรอง
นั้นจะตอ้งประกอบไปดว้ย 
  1) ผูส้มคัรจะตอ้งมีอายท่ีุไม่ต ่ากวา่ 18 ปีบริบูรณ์  
  2) ผูส้มคัรจะตอ้งมีถ่ินท่ีอยูใ่นประเทศแคนาดา  
  3) ผูส้มคัรจะตอ้งท าการจดทะเบียนเป็นพนกังานขายอยา่งนอ้ย 24 เดือน จาก 36 เดือน  
 ดงันั้น เม่ือวิเคราะห์เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาว์
ประเทศไทยกบัหลกัเกณฑ์การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือการเป็นพนักงานขาย
ในสหรัฐอเมริกา รัฐนิวยอร์ก กบัประเทศแคนาดา รัฐออนตาริโอ จะเห็นได้ว่า การในต่างประเทศ
ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขาย คือ จะตอ้งมีอายุ
ไม่ต ่ากว่า 18 ปี จะตอ้งมีถ่ินท่ีอยู่ในประเทศ และจะตอ้งเป็นพนกังานขายเป็นอย่างน้อย 24 เดือนจาก 
36 เดือนก่อนท่ีจะสมคัรเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์แต่ในประเทศไทยจะพบว่ากฎหมายให้ไดใ้ห้
สิทธิในการประกอบอาชีพแก่ผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพตามมาตรา 27 วรรคหน่ึงก็ตาม แต่ในการท า
นิติกรรมภายหลงัจากท่ีได้รับความยินยอมให้สามารถประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ลว้นั้น 
ผูเ้ยาว์ ยงัจะไม่สามารถท่ีจะท านิติกรรมท่ีเกิดข้ึนจากการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
กล่าวคือ เม่ือผูเ้ยาวก์  าลังจะได้รับการแต่งตั้งการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลท่ีจะให้ค่า
บ าเหน็จ ผู ้เยาว์นั้ นจะต้องมีท านิติกรรมสัญญาในการแต่งตั้ งการท าหน้าท่ีในการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาวด์้วย เน่ืองจากว่าประเทศไทยเองนั้นไม่มีกฎหมายของการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดไวโ้ดยเฉพาะจึงจะตอ้งลกัษณะการท าหน้าท่ีของการเป็นนายหน้า
ทัว่ไป ในมาตรา 845 ถึงมาตรา 849 ประกอบกบัเพื่อท่ีตอ้งท าเป็นสัญญาแต่งตั้งนายหนา้นั้นเพื่อเป็นการ
ป้องกนัการน าค่าบ าเหน็จท่ีตอ้งจ่ายนายหนา้ไปเป็นส่วนลดในการท าสัญญากนัระหวา่งบุคคลภายนอก
กบับุคคลท่ีจะให้ค่าบ าเหน็จ ให้สัญญาในการแต่งตั้งนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้นสามารถท่ีจะน ามาใช้
บงัคบัระหว่างบุคคลท่ีจะให้บ าเหน็จกบัผูเ้ยาวไ์ด ้แต่เน่ืองจากสัญญาแต่งตั้งนายหน้านั้นเป็นนิติกรรม
สองฝ่าย ผูเ้ยาวน์ั้นจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อนผูเ้ยาวถึ์งจะสามารถ
ท าไดต้ามมาตรา 21 แมว้า่ผูเ้ยาวจ์ะไดรั้บอนุญาตใหป้ระกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ลว้ตาม
มาตรา 27 วรรคหน่ึง แต่เน่ืองจากสัญญาแต่งตั้งนายหนา้นั้นเป็นนิติกรรมสองฝ่ายท่ีผูเ้ยาวจ์ะท านิติกรรม
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ผูเ้ยาวน์ั้นตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมดว้ย ถา้ผูเ้ยาวน์ั้นไดรั้บเขา้ท าเป็นนายหนา้
อสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาแต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ลว้นั้นโดยท่ีไม่ไดรั้บความยินยอมจากทาง
ผูแ้ทนโดยชอบธรรมนิติกรรมท่ีผูเ้ยาวท์  าไปจะตกเป็นโมฆียะ ผูแ้ทนโดยชอบธรรมนั้นจะตอ้งท าการ
บอกล้าง หรือให้นิติกรรมนั้นมีผลสมบูรณ์ ท าให้ผูเ้ยาวน์ั้นไม่สามารถท่ีจะท าการประกอบอาชีพได้
อยา่งอิสระ โดยท่ีจะตอ้งขอความยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมในการท านิติกรรม  

4.3 ปัญหาเกี่ยวกับความยินยอมของผู้แทนโดยชอบธรรมเกี่ยวกับการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผู้เยาว์ 

 จากการศึกษาการประกอบอาชีพหรือประกอบธุรกิจของผูเ้ยาวนั้นมีประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยใ์นมาตรา 27 ไดบ้ญัญติัไวว้า่  
 วรรคหน่ึง ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจใหค้วามยนิยอมแก่ผูเ้ยาวใ์นการประกอบธุรกิจทางการคา้
หรือธุรกิจอ่ืน หรือในการท าสัญญาเป็นลูกจา้งในสัญญาจา้งแรงงานได ้ในกรณีท่ีผูแ้ทนโดยชอบธรรม
ไม่ใหค้วามยนิยอมโดยไม่มีเหตุอนัสมควร ผูเ้ยาวอ์าจร้องขอต่อศาลใหส้ั่งอนุญาตได ้
 วรรคสอง ในความเก่ียวพนักบัการประกอบธุรกิจหรือการจา้งแรงงานตามวรรคหน่ึงให้ผูเ้ยาว์
มีฐานะเสมือนดงับุคคลซ่ึงบรรลุนิติภาวะแลว้  
 วรรคสาม ถา้การประกอบธุรกิจหรือการท างานท่ีไดรั้บความยนิยอมหรือท่ีไดรั้บอนุญาตตาม
วรรคหน่ึง ก่อให้เกิดความเสียหายถึงขนาดหรือเส่ือมเสียแก่ผูเ้ยาว ์ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจบอกเลิก
ความยนิยอมท่ีไดใ้ห้แก่ผูเ้ยาวเ์สียได ้หรือในกรณีท่ีศาลอนุญาต ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจร้องขอต่อศาล
ใหเ้พิกถอนการอนุญาตท่ีไดใ้หแ้ก่ผูเ้ยาวน์ั้นเสียได ้
 วรรคส่ี ในกรณีท่ีผูแ้ทนโดยชอบธรรมบอกเลิกความยินยอมโดยไม่มีเหตุอนัสมควร ผูเ้ยาว์
อาจร้องขอต่อศาลใหเ้พิกถอนการบอกเลิกความยนิยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมได ้
 วรรคห้า การบอกเลิกความยินยอมโดยผูแ้ทนโดยชอบธรรมหรือการเพิกถอนการอนุญาต
โดยศาล ยอ่มท าให้ฐานะเสมือนดงับุคคลซ่ึงบรรลุนิติภาวะแลว้ของผูเ้ยาวส้ิ์นสุดลง แต่ไม่กระทบกระเทือน
การใด ๆ ท่ีผูเ้ยาวไ์ดก้ระท าไปแลว้ก่อนมีการบอกเลิกความยนิยอมหรือเพิกถอนการอนุญาต 
 ส่วนกฎหมายท่ีควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย  คือ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ในมาตรา 845 ถึงมาตรา 849  
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 หากวิเคราะห์เก่ียวกบักรณีท่ีผูเ้ยาวต์อ้งการจะท าการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
ตามมาตรา 27 วรรคหน่ึงผูเ้ยาวเ์องนั้นจะต้องได้รับความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมถึงจะ
สามารถประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้แต่การใหค้วามยนิยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมใน 
มาตรา 27  ไดก้  าหนดวา่ การให้ความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมนั้น ถา้ผูแ้ทนโดยชอบธรรม
ไม่อนุญาตให้ผูเ้ยาวส์ามารถประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยโ์ดยปราศจากเหตุอนัสมควรผูเ้ยาว์
จะสามารถยื่นค าร้องต่อศาลเพื่ อให้ศาลอนุญาตให้ผู ้เยาว์สามารถประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้เม่ือผูเ้ยาวไ์ดรั้บอนุญาตในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ากผูแ้ทน
โดยชอบธรรม หรือไดรั้บอนุญาตจากศาลแล้วเปรียบเสมือนผูเ้ยาวบ์รรลุนิติภาวะแลว้ตาม มาตรา 27 
วรรคสอง 
 เม่ือผูเ้ยาวไ์ด้รับอนุญาตให้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะได้รับความ
ยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม หรือได้รับอนุญาตจากศาลให้ผูเ้ยาว์สามารถประกอบอาชีพ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้แต่ในมาตรา 27 วรรคสามไดก้ าหนดให้ผูแ้ทนโดยชอบธรรมสามารถบอก
เลิกความยินยอมท่ีไดใ้ห้ไวแ้ก่ผูเ้ยาว ์หรือผูแ้ทนโดยชอบธรรมสามารถยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลมี
ค าสั่งเพิกถอนการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูเ้ยาว์นั้นได้รับความเสียหายจากการ
ประกอบอาชีพ แต่ในการบอกเลิกการให้ความยินยอมที่ผูแ้ทนโดยชอบธรรมไดท้ าการบอกเลิก
ความยินยอม หรือท่ีผูแ้ทนโดยชอบธรรมท าการยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อท าการเพิกถอนค าสั่งท่ีศาล
อนุญาตใหผู้เ้ยาวส์ามารถประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 แต่ในการบอกเลิกความยนิยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมเป็นการบอกเลิกความยนิยอมในการ
ประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาว ์โดยปราศจากเหตุอนัควร ผูเ้ยาวส์ามารถยื่นค าร้อง
ต่อศาลขอใหเ้พิกถอนการบอกเลิกความยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมได ้ตามมาตรา 27 วรรคส่ี 
 อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาว์
ในประเทศไทยนั้น ผูเ้ยาวน์ั้นควรปฏิบติัในลกัษณะของการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ด ้
กล่าวคือ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 ไดเ้พียงแค่การก าหนดการท าหนา้ท่ีในการ
เป็นนายหนา้เท่านั้น ไม่ไดก้  าหนดในเร่ืองความสามารถของผูท่ี้จะท าหนา้ท่ีในการเป็นนายหนา้ไวท้  าให้
ตอ้งกลบัไปใช้หลกัทัว่ไป เม่ือผูเ้ยาวอ์ยู่ในกลุ่มของบุคคลท่ีกฎหมายให้ความคุม้ครองเป็นผูล้ดหย่อน
ความสามารถ เวลาผูเ้ยาวท์  านิติกรรมผูเ้ยาวจ์ะตอ้งได้รับความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม
เสียก่อนถึงจะสามารถท านิติกรรมได ้แต่การท าหนา้ท่ีของการเป็นนายหนา้โดยทัว่ไปเป็นเพียงการท า
หนา้ท่ีในการช้ีช่องเพื่อให้มีการท าสัญญาระหวา่ง บุคคลท่ีจะให้ค่าบ าเหน็จกบับุคคลภายนอก นายหนา้
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จึงจะไดรั้บค่าบ าเหน็จเป็นการตอบแทนโดยท่ีนายหน้าเองนั้นไม่จ  าเป็นจะตอ้งอยู ่ณ วนัท่ีไดมี้การท า
สัญญากนัแต่อย่างใด หรือการลงลายมือช่ือในการท าสัญญาระหว่างบุคคลที่จะให้ค่าบ าเหน็จกบั
บุคคลภายนอก แต่อยา่งใดเวน้แต่วา่จะไดมี้การมอบอ านาจใหน้ายหนา้เป็นผูรั้บมอบอ านาจให้ท าหนา้ท่ี
แทน เม่ือเทียบกบัเร่ืองของการเป็นตวัการและตวัแทนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นประทศไทย
ในมาตรา 799 ไดก้  าหนดวา่บุคคลท่ีเป็นคนไร้ความสามารถท าหนา้ท่ีในการเป็นตวัแทนได ้และการท า
หนา้ท่ีของบุคคลไร้ความสามารถในฐานะตวัแทนดงักล่าวยอ่มมีผลผูกพนัตวัการดว้ย ซ่ึงในการปฏิบติั
หนา้ท่ีของตวัแทนนั้นจะตอ้งมีการลงลายมือช่ือเพื่อก่อให้ความผูกพนัทางกฎหมายระหว่างตวัการกบั
บุคคลที่สามท่ีไดท้  านิติกรรมสัญญาดว้ย ซ่ึงการท าหน้าท่ีของนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาวน์ั้น
มีความรับผิดท่ีแคบกว่า การท่ีผูไ้ร้ความสามารถไดท้  าหน้าท่ีในการเป็นตวัแทนผูไ้ร้ความสามารถนั้น
สามารถท าหน้า ท่ีตัวแทนได้ แต่ผู ้เยาว์กับไม่สามารถ ท่ีจะท าการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้ทั้งท่ีผูเ้ยาวก์บัคนไร้ความสามารถนั้นอยูใ่นกลุ่มของบุคคลผูล้ดหยอ่นความสามารถ
ก็ตาม  
 นอกจากนั้นการใหค้วามยนิยอมใหผู้เ้ยาวน์ั้นสามารถประกอบอาชีพ ประกอบธุรกิจ หรือเป็น
ลูกจา้งตามสัญญาจา้งแรงงานนั้น ตามมาตรา 27 นั้นการให้ความยินยอมให้ผูเ้ยาวส์ามารถประกอบ
อาชีพ ประกอบธุรกิจ หรือเป็นลูกจา้งตามสัญญา แมว้า่ทางตวัผูแ้ทนโดยชอบธรรมจะเป็นห่วงในเร่ือง
การประกอบอาชีพของผูเ้ยาวก์็ตาม แต่ก็ไม่มีผลเสียต่อผูเ้ยาวแ์ต่อย่างใดอาจกลบัเป็นส่ิงท่ีเป็นเร่ืองท่ีดี
ดว้ยซ ้ า จากตวัอย่างตามเพจเฟสบุ๊คออนไลน์นั้นท่ีมีช่ือเพจวา่ “Littlechefprim”3 โดยท่ีน้องพิมพท์ าการ
ขนมมาการองนั้นเร่ิมตน้จากท่ีนอ้งพิมพต์อนท่ีนอ้งพิมพอ์ายุ 4 ขวบไดไ้ปออกรายการโทรทศัน์ และได้
มีการท าอาหารออกรายการ โดยหลงัจากท่ีไดอ้อกรายการนั้นทางน้องพิมพก์็ไดส้นใจในการท าอาหาร
เป็นอย่างมาก และประกอบกบัทางบา้นไดส้นบัสนุนการท าขนมของน้องพิมพ ์จนปัจจุบนั น้องพิมพ์
อายุ 14 ปี เป็นเจา้ของร้านขายขนมมาการอง (macaron) จนส าเร็จและมีลูกคา้ท าการอุดหนุนขนมมาการอง
ของน้องพิมพ์เป็นอย่างมาก เน่ืองจากท่ีน้องพิมพ์นั้นได้ใส่ใจในขั้นตอนการท าขนมมาการองในทุก
ขั้นตอนเป็นอยา่งมากจึงท าใหมี้ลูกคา้ท าการอุดหนุนขนมมาการองของนอ้งพิมพอ์ยา่งไม่ขาดสาย  
 ในการประกอบอาชีพหน้าหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือพนักงานขายในสหรัฐอเมริกา              
รัฐนิวยอร์ก กบัประเทศแคนาดา รัฐออนตาริโอ โดยในแต่ละประเทศก าหนดให้รัฐบาลรัฐ ไดก้ าหนด

                                                           
3 Littlechefprim.  (2564).  Littlechefprim facebook page.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึงได้จาก : https://www.facebook.com 
/littlechefprim. [2564, 8 กนัยายน]. 

https://www.google.com/search?sxsrf=AOaemvKjBFbj71UibL8aWXcK6qW4jyr2yw:1631252271239&q=%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87+macaron&spell=1&sa=X&ved=2ahUKEwiz06mh2PPyAhWU4XMBHcLUB_0QkeECKAB6BAgBEDY
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กฎหมายเป็นลายลกัษณ์อกัษรณ์ในการควบคุมและท าการออกใบอนุญาตหรือใบรับรองแก่บุคคลซ่ึง   
จะท าการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขาย ซ่ึงกฎหมายที่รัฐบาลรัฐ         
ไดอ้อกเป็นกฎหมายเฉพาะท่ีไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัไว ้ซ่ึงนายทะเบียนจะเป็นผูพ้ิจารณา
ออกใบอนุญาต หรือใบรับรับรองในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์หรือการเป็นพนกังานขาย 
แต่นายทะเบียนอาจท าการปฏิเสธหรือการเพิกถอนใบอนุญาต หรือใบรับรองการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือการเป็นพนักงานขายได้ ถ้าหากนายทะเบียนเห็นว่าบุคคลนั้ นขาด
คุณสมบติัในการการประกอบอาชีพได ้
 ดงันั้น เม่ือไดเ้ปรียบเทียบระหวา่งการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ยาวใ์น
ประเทศไทย กบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์นต่างประเทศ จะเห็นได้ว่า เม่ือผูเ้ยาว์
ตอ้งการท่ีจะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ผูเ้ยาวน์ั้นจะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทน
โดยชอบธรรม ถา้ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจเป็นห่วงผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
ผูแ้ทนโดยชอบธรรมอาจบอกเลิกการให้ความยนิยอมได้แต่จะตอ้งเป็นการบอกเลิกการใหค้วามยินยอม
ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้งมีเหตุอนัสมควร แต่ถา้ไม่มีเหตุอนัสมควร
กฎหมายไทยยงัได้ให้อ านาจแก่ผูเ้ยาวใ์นการยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อท าการเพิกถอนค าสั่งบอกเลิก
ความยินยอมจากผูเ้ยาวไ์ด ้ในการเพิกถอนการยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมนั้น ผูแ้ทนโดยชอบธรรมนั้น
ไม่ทราบถึงความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพแต่อยา่งใด ผูเ้ยาวเ์องนั้นรู้หน้าท่ีของตวัเองดี 
วา่ตวัผูเ้ยาวเ์องนั้นสามารถท่ีจะประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดห้รือไม่ ถา้ผูเ้ยาวไ์ม่สามารถ
ท าการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ด้ตวัผูเ้ยาวเ์องนั้นจะตอ้งไปขอความยินยอมในการ
ประกอบอาชีพจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมท าไม ประกอบกบัอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ไดเ้ป็น
อาชีพท่ีตอ้งใชเ้งินลงทุนท่ีสูง เป็นการประกอบอาชีพท่ีเป็นลงดว้ยแรงสะมากกวา่ แต่เน่ืองจากกฎหมาย
ไดก้ าหนดให้ผูเ้ยาวน์ั้นจะตอ้งขอความยินยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมจะแตกต่างกบัต่างประเทศนั้น
ไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัไว ้เม่ือนายทะเบียนเห็นว่ามีผ่านหลกัเกณฑ์หรือคุณสมบติั
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยห์รือพนักงานขาย นายทะเบียนจะท าการออกใบอนุญาต 
หรือใบรับรองในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์หรือพนกังานขาย แต่ถา้นายทะเบียน
เห็นว่าบุคคลท่ีได้รับใบอนุญาต หรือใบรับรองการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  ขาด
คุณสมบติัหรือขาดหลกัเกณฑ์นายทะเบียนอาจท าการปฏิเสธ เพิกถอน ใบอนุญาตหรือใบรับรองในการ
ประกอบอาชีพได้ เพราะฉะนั้นอ านาจหน้าท่ีในการพิจารณาของประเทศไทยกบัของต่างประเทศนั้น
มีความแตกต่างกนัอยา่งมาก  


