
 

บทที ่2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและหลกัการที่เกีย่วข้องกบัความสามารถของผู้เยาว์ 
ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 ปัจจุบนั ดว้ยสภาพสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปจากอดีต ท าให้ผูเ้ยาวมี์ความรู้ความสามารถ
ท่ีเพิ่มข้ึน ไม่วา่ทกัษะหรือความรู้นั้นจะเกิดข้ึนจากการเรียนรู้ในหอ้งเรียน หรือเกิดข้ึนจากการเรียนรู้
ดว้ยตวัเองจากโลกภายนอก ตลอดจนการน าทกัษะความรู้ไปใชใ้นการประกอบอาชีพ สารนิพนธ์น้ี
จึงมุ่งศึกษาถึงความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพ โดยศึกษาถึงแนวคิด ความเป็นมา 
ความหมายของผูเ้ยาว ์และความหมายของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์รวมทั้ง ขอ้จ ากดัความสามารถ
ของผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

2.1 แนวคดิเกีย่วกบัความสามารถของผู้เยาว์ 

    ผูเ้ยาวน์ั้นจดัวา่เป็นอยูใ่นกลุ่มบุคคลท่ีอ่อนประสบการณ์ในการใช้ชีวิตอ่อนประสบการณ์
ต่อโลก ถ้าไม่จ  ากดัความสามารถ และก าหนดให้ผูเ้ยาวม์ีความสามารถตามที่จ  ากดัไว ้ผูเ้ยาว์
อาจถูกเอาเปรียบจากบุคคลภายนอกได ้เพราะฉะนั้นจึงจะตอ้งไดรั้บความคุม้ครอง และก าหนดให้มี
ผูแ้ทนโดยชอบธรรมท าหนา้ท่ีในการดูแลตวัของผูเ้ยาว ์

 2.1.1 ความหมายของผู้เยาว์ 
 พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช 2554 พิมพค์ร้ังที่ 2 พุทธศกัราช 2556 
ก าหนดว่า ผูเ้ยาว ์หมายถึง “บุคคลผูท่ี้ยงัไม่บรรลุนิติภาวะ”1  
 พจนานุกรมออนไลน์ Collins Dictionary ก าหนดความหมายค าว่า “Minor” หมายถึง 
A minor is a person who is still legally a child. In Britain and most states in the United States, 
people are minors until they reach the age of eighteen. (ผูเ้ยาว ์คือ เด็กโดยชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงใน
ประเทศองักฤษ และรัฐส่วนใหญ่ในสหรัฐอเมริกา ก าหนดให้ผูเ้ยาว ์คือ บุคคลซ่ึงมีอายุไม่เกิน 18 ปี)2 
                                                           
1 พจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พทุธศกัราช 2554 พิมพค์ร้ังท่ี 2 พ.ศ. 2556 
2 Collinsdictionary.   (2021).  MInor.  (Online).  Available: https://www.collinsdictionary.com/dictionary/english/minor.  
[2021, June 24]. 
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ส่วนพจนานุกรมออนไลน์ Merriam-Webster Dictionary ก าหนดความหมายค าวา่ Minor หมายถึง 
a person who is not yet old enough to have the rights of an adult. (บุคคลซ่ึงยงัไม่บรรลุนิติภาวะ
และยงัไม่มีสิทธิเช่นเดียวกบัผูใ้หญ่)3 และตามพจนานุกรมออนไลน์ Cambridge Dictionary ก าหนด
ความหมายค าว่า Minor หมายถึง a person under the age at which he or she legally becomes an 
adult. (บุคคลซ่ึงเป็นเด็กโดยชอบดว้ยกฎหมายก่อนจะเป็นผูใ้หญ่)4 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 15 ก าหนดว่า สภาพบุคคลย่อมเร่ิมแต่คลอด
แลว้อยูร่อดเป็นทารก แต่เม่ือบุคคลมีอายุยงัไม่ถึง 20 ปีบริบูรณ์ กฎหมายยงัถือวา่เป็นผูเ้ยาวอ์ยู ่และ
จะบรรลุนิติภาวะเม่ือมีอายุครบ 20 ปีบริบูรณ์ตามมาตรา 195 หรือจะบรรลุนิติภาวะเม่ือท าการสมรสกนั 
หากการสมรสนั้นบุคคลดงักล่าวมีอายคุรบ 17 ปีบริบูรณ์แลว้ตามมาตรา 206 ประกอบมาตรา 14487  
 สรุปแลว้ผูเ้ยาว ์คือ บุคคลซ่ึงเกิดจากครรภข์องมารดาและมีชีวติอยูร่อดแต่ในช่วงอายขุอง
ของบุคคลซ่ึงมีชีวิตอยู่รอดนั้นยงัมีเกณฑ์อายุไม่ถึง 20 ปีบริบูรณ์ หรือเม่ือบุคคลอายุ 17 ปีบริบูรณ์
ทั้งฝ่ายชายฝ่ายหญิงและไดท้  าการสมรสกนัอย่างถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด ถา้บุคคลท่ีมีชีวิต
อยู่รอดและยงัไม่ผา่นเกณฑก์ารบรรลุนิติภาวะดงักล่าว ก็ถือไดว้า่บุคคลนั้นยงัคงเป็นผูเ้ยาวอ์ยู ่ 
 2.1.2 ความสามารถของผู้เยาว์ 
 สิทธิของบุคคลเป็นเป็นหลกัพื้นฐานท่ีทุกคนมีติดตวักบัตั้งแต่เกิด ตามระบบกฎหมายของ
ประเทศไทยในปัจจุบนัได้ตั้งอยูบ่นพื้นฐานของหลกัปรัชญาท่ีว่า มนุษยเ์ป็นส่ิงท่ีมีเหตุผล (rational 
being) เป็นส่ิงที่มีคุณค่าและศกัด์ิในตวัเอง8 เมื่อบุคคลทุกคนมีสิทธิที่ไดรั้บมาตั้งแต่เกิดแลว้ บุคคล
ก็มีความสามารถในการใช้สิทธินั้นดว้ย โดยความสามารถในการใช้สิทธินั้นจะมีเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ 
เมื่อไดเ้จริญเติบโตข้ึน แต่ในการใช้สิทธินั้นไม่ใชว้า่บุคคลทุกช่วงวยัจะสามารถใชสิ้ทธิดว้ยตวัเอง

                                                           
3 Merriam-Webster Dictionary.  (2021).  MInor.  (Online).  Available: https://www.merriam-webster.com/dictionary/minor.  
[2021, June 24]. 
4 Cambridge Dictionary.  (2021).  MInor.  (Online).  Available: https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/minor.  
[2021, June 24]. 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 19 บญัญติัวา่ “บุคคลยอ่มพน้จากภาวะผูเ้ยาวแ์ละบรรลุนิติภาววะเม่ือ
อายยุีสิ่บปีบริบูรณ์” 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 20 บญัญติัวา่ “ผูเ้ยาวย์อ่มบรรลุนิติภาวะเม่ือท าการสมรสหากการ
สมรสนั้นไดท้ าตามบทบญัญติัมาตรา 1448” 
7 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1448 บญัญติัวา่ “การสมรสจะท าไดต้่อเม่ือชายและหญิงมีอายสิุบเจ็ดปี
บริบูรณ์แลว้ แต่ในกรณีท่ีมีเหตุอนัสมควร ศาลอาจอนุญาตใหท้ าการสมรสก่อนนั้นได”้ 
8 กิตติศักด์ิ ปรกติ.  (2549).  ค ำอธิบำยกฎหมำยลักษณะบุคคล:บุคคลธรรมดำและนิติบุคคล (พิมพ์คร้ังท่ี 10).  
กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 61. 
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ได้อย่างอิสระ หรือตามพลการแต่อย่างใดในการใช้สิทธิอาจจะตอ้งมีบิดามารดาเป็นผูดู้แล เช่น 
เด็กทารกแมว้า่จะมีสิทธิท่ีไดแ้ต่ไม่สามารถใชสิ้ทธิไดเ้น่ืองจากยงัเป็นเด็กเล็กไร้เดียงสา และจะตอ้ง
มีผูดู้แลเด็กทารก เพราะฉะนั้นกฎหมายจึงให้การรับรองและคุม้ครองความสามารถในการใชสิ้ทธิ
เม่ือมีสภาพบุคคล  
 ในสมยักฎหมายโรมนัไดก้ าหนดถึงความสามารถในการท านิติกรรมแต่ไม่ใช่วา่บุคคลทุกคน
จะท านิติกรรมได ้จะตอ้งมีความสมบูรณ์ตามกฎหมายโรมนัจะประกอบไปดว้ย  
  1) ตอ้งมีสถานะของพลเมืองโรมนั 
  2) มีเสรีภาพไม่เป็นทาสของบุคคลใด 
  3) สถานะทางครอบครัว กล่าวคือ เป็นเพชชายท่ีไม่อยูภ่ายใตอ้  านาจบุคคลอ่ืนในครอบครัว9 
แต่อย่างไรก็ตามแมว้่าจะครบ 3 ประการ ก็อาจถูกจ ากดัความสามารถของบุคคลอยู่เน่ืองจากชาวโรมนั
ได้น าเร่ืองอายุมาเป็นตวัก าหนดความสามารถ โดย ศาสตราจารย ์ดร.ศนันท์กรณ์ โสตถิพนัธ์ุ  
ไดอ้ธิบายว่า ชาวโรมนัถือการพฒันาการทางร่างกายจะมาพร้อมกบัสติปัญญา ดงันั้นชายที่อยู่ใน
วยัเจริญพนัธ์ุแลว้จึงมีความสามารถในการใชสิ้ทธิ เพราะฉะนั้นผูท่ี้ไม่อยูใ่นวยัเจริญพนัธ์ุหรือผูเ้ยาว์
ตอ้งมีผูดู้แล10 ในยุคของจกัรพรรดิจสัติเน่ียนได้ก าหนดความสามารถของบุคคล ว่าบุคคลผูท่ี้มี
สามารถเป็นหวัหนา้ครอบครัวจะตอ้งเป็นผูช้ายท่ีมีความอาวุโสในครอบครัว และมีอายคุรบ 25 ปี  
 ช่วงปีพุทธศกัราช 2411 - 2453 สมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5
ประเทศไทย (ประเทศไทยเรียกว่า สยาม) เองนั้นไดมี้รูปแบบการปกครองในระบอบท่ีเดิมตั้งแต่
สมยักรุงศรีอยุธยาซ่ึงมีความล่าหลงั และไม่เหมาะสมกบัยุคสมยัท่ีเปล่ียนแปลงไป พระบาทสมเด็จ
พระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่ัว รัชกาลท่ี 5 ไดเ้กิดการล่าอาณานิคมจากโซนตะวนัตกโดยเฉพาะประเทศ
องักฤษ กบัสาธารณรัฐฝร่ังเศส ประเทศไทยเองอาจตกเป็นเมืองข้ึนไดเ้น่ืองจากประเทศผูล่้าอาณานิคม
นั้นได้มองว่าประเทศไทยไม่มีความทนัสมยัเป็นประเทศบา้นป่าเมืองเถื่อน พระบาทสมเด็จ
พระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่ัว พระองค์ท่านจึงเล็งเห็นวา่ถา้ไม่ไดมี้การปฏิรูปประเทศไทยอาจตกเป็น
เมืองข้ึนของประเทศผูล่้าอาณานิคมได้ จึงจ าเป็นต้องมีการปฏิรูปประเทศไทยให้มีทันสมัย
ให้มีความเจริญความทดัเทียมกบัชาติตะวนัตกพระองค์ท่านทรงไดม้ีการปฏิรูปประเทศใน
หลากหลายด้าน ได้แก่ ด้านกฎหมาย ด้านขนบธรรมเนียมประเพณี ด้านวฒันธรรม ด้านสังคม 
ด้านการศึกษา เป็นตน้ ในดา้นขนบธรรมเนียมท่ีบุคคลผูท่ี้ไดเ้ป็นทาสจะตอ้งรับใช้ เจา้ขุนมูลนาย 
ขนุนาง ราชการ หรือแมก้ระทั้งพระเจา้แผน่ดินหรือพระมหากษตัริย ์

                                                           
9 ศศิวิมล เสมอใจ.  (2563).  ปัญหาเก่ียวกบัการจ ากดัความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมสัญญา.  วำรสำร
นิติศำสตร์ มหำวทิยำลยันเรศวร, 10 (2), หนา้ 149. 
10 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 149-150. 
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 ความเป็นมาแห่งการเป็นทาสของประเทศไทย เดิมนั้นมนุษยเ์กิดมาตอ้งด ารงมีชีวิตให้อยูร่อด
การเลือกท างานหาเล้ียงชีพจึงเป็นลกัษณะของความถนดัของแต่ละบุคคล ลกัษณะในการเลือกอาชีพ
จะมีความไม่เหมือนกนั การเลือกประกอบอาชีพนั้นอาจเป็นการแบ่งแยกความแตกต่างระหว่าง
ฐานะของบุคคลเลยทีเดียว เพราะฉะนั้นเร่ืองการเลือกการท างานนั้นมีมาตั้ งแต่ยุคสมยัโบราณ 
มนุษยจ์ะตอ้งอยูร่วมกนัเป็นจ านวนท่ีมากและตอ้งมีการท างานร่วมกนักบัผูอ่ื้นโดยมีลกัษณะการท างาน
ร่วมกนัท่ีแตกต่างจากกนั เช่น การเป็นลูกจา้ง การเป็นทาส การเป็นคนรับใช ้เป็นตน้ แต่เดิมบุคคลท่ี
ท างานประเภทใช้แรงงานนั้นส่วนใหญ่จะเป็นพวกทาส เป็นลกัษณะบุคคลผูท่ี้ท  างานให้กบับุคคลอ่ืน
และจะตอ้งท าตามค าสั่งของนายจา้ง นายจา้งสั่งอะไรก็ตอ้งท าเน่ืองจากวา่การเป็นทาสในสมยันั้นใน
ความเป็นเจา้ของชีวิตหรือความเป็นเจา้ของกรรมสิทธิย่อมมีในเน้ือตวัของผูท่ี้เป็นทาสถึงขนาดท่ีว่า
นายจา้งสามารถท่ีจะซ้ือขายทาส หรือทุบตีทาสไดเ้ลยถา้นายจา้งไม่พอใจ11 ลกัษณะระบบทาสในไทย
อาจแบ่งประเภทของทาสออกเป็นลกัษณะ ดงัน้ี  
  ประเภทท่ีหน่ึง คือ ทาสสินไถ่เป็นทาสท่ีมีการซ้ือขายในตวับุคคลผูเ้ป็นทาส 
  ประเภทท่ีสอง คือ ทาสในเรือนเบ้ียเป็นลูกทาสท่ีเกิดจากท่ีพอ่แม่ไดท้าส 
  ประเภทท่ีสาม คือ ทาสไดม้าแต่บิดาหรือมารดาเป็นลูกทาสท่ีไดม้าจากพอ่หรือแม่ 
  ประเภทท่ีส่ี คือ ทาสท่านใหเ้ป็นทาสท่ีมีผูย้กใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิ 
  ประเภทท่ีห้า คือ ทาสนายเงินเป็นช่วยจากทณัฑโทษแต่ไม่สามารถจ่ายเสียค่าปรับได้
จึงมีผูท่ี้จ่ายเงินไปจ่ายเสียค่าปรับใหแ้ละบุคคลนั้นจะตอ้งเป็นทาสใหก้บัผูท่ี้จ่ายเงิน 
  ประเภทท่ีหก คือ ทาสเล้ียงเป็นทาสท่ีเกิดจากการเล้ียงดูจากมูลนายส่วนมากจะเกิด
จากสภาวะช่วงขา้วยากหมากแพงท าใหค้นตอ้งไปพึ่งมูลนาย  
  ประเภทท่ีเจด็ คือ ทาสเชลยเป็นทาสท่ีไดจ้ากการรบหรือท าสงคราม12 
 ในภายหลงัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 ไดมี้การประกาศยกเลิก
ทาสในวนัท่ี 1 เมษายน พุทธศกัราช 2448 การยกเลิกทาสท าให้ราษฎรชาวไทยไดรั้บอิสระในการ
มีชีวิตเป็นของตวัเอง ได้มีอิสระในการเลือกประกอบอาชีพ และภายหลงั พระบาทสมเด็จ
พระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วัทรงไดเ้ห็นถึงความส าคญัแก่ราษฎรและปัญหาทางการศึกษา จึงไดก่้อตั้ง
โรงเรียนและพฒันาการศึกษาในแบบของประเทศตวัเอง ทั้งความเป็นมาทางประวติัศาสตร์ของ
ประเทศ ขนมธรรมเนียมในสมยัก่อนดว้ยใหก้บัราษฎรชาวไทย 

                                                           
11 วชิยั เสวะมาตย.์  (2509).  กำรเลิกทำส ในสมัยพระบำทสมเดจ็พระจุลจอมเกล้ำเจ้ำอยู่หัว.  พระนคร: ส านกัวจิยั
สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์.  หนา้ 9. 
12 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 14. 
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 แมว้า่พระบาทสมเด็จจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 ไดท้รงประกาศเลิกทาสไปประมาณ 
100 กว่าปีแลว้ก็ตามแต่ในปัจจุบนัก็ยงัมีการไดรั้บอิทธิพลจากการเป็นเจา้ของชีวิตของมนุษยอ์ยู่ 
แต่อาจอยูใ่นรูปแบบของลูกท่ีตอ้งเช่ือฟังพ่อแม่ ลูกจะตอ้งเป็นสมบติัของพอ่แม่เท่านั้น โดยลกัษณะ
การปฏิบติัตวัของพ่อแม่ดงัจะมีลกัษณะ เช่น เลือกแนวทางการใชชี้วิตให้ลูก พ่อแม่เลือกส่ิงท่ีคิดวา่
ดีท่ีสุดให้กบัลูก คาดหวงัวา่ลูกจะตอ้งประสบความส าเร็จเหมือนพ่อแม่ และพ่อแม่ก็มีความคิดเช่ือ
วา่ส่ิงท่ีตวัเองเลือกเป็นส่ิงท่ีดีท่ีสุดส าหรับลูก ลูกจะตอ้งเช่ือฟังและตอ้งปฏิบติัตามค าสั่งของพ่อแม่ 
พ่อแม่ส่งใหไ้ปเรียนหนงัสือท่ีกรุงเทพฯ ก็ตอ้งไป แมว้า่ลูกจะอยูต่่างจงัหวดัลูกก็ตอ้งฟังและไปเรียน
หนงัสือท่ีกรุงเทพฯ ตามท่ีพ่อแม่สั่งก็ตอ้งปฏิบติัตามค าสั่ง ถา้ลูกไม่เช่ือฟังพ่อแม่จะถือวา่ลูกนั้นเป็น
เด็กไม่ดี เป็นเด็กด้ือพ่อแม่จะผิดหวงักบัส่ิงท่ีลูกไม่เช่ือฟัง แต่ในแนวคิดทางชาติตะวนัตกได้ให้
ความส าคญัแนวคิดเร่ืองสิทธิมนุษยชนภายหลงัจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ไดมี้แนวคิดในการก่อตั้ง
ปฏิญญาสากลวา่ดว้ยสิทธิมนุษยชนท่ีวา่ มนุษยทุ์กคนท่ีเกิดมามีสิทธิธรรมชาติท่ีติดตวัมาตั้งแต่เกิด13 
จึงเกิดแนวคิดท่ีว่ามนุษยทุ์กคนเกิดมาแลว้จะตอ้งมีอิสระและเสมอภาค มีเสรีภาพในการใชชี้วิตจะ
ตกเป็นทาสใครไม่ได ้ภายหลงัยุคสมยัท่ีเปล่ียนไปประเทศไทยในก็ไดรั้บอิทธิพลจากชาติตะวนัตก
ในเร่ืองสิทธิและเสรีภาพในเร่ืองน้ี แต่สภาพสังคมในอดีตท่ีผ่านมาเดิมประเทศไทย ในการเล้ียงดู
ลูกพ่อและแม่จะท าการเล้ียงดูอย่างเดียว โดยมีการแบ่งหน้าท่ีกนัอย่างชัดเจนท่ีว่าพ่อจะตอ้งเป็น
หวัหนา้ตอ้งหารายไดเ้ขา้บา้น ส่วนแม่จะคอยอยูใ่นเบ้ืองหลงัจดัท างานบา้นคอยช่วยเหลือเก้ือกูลกนั
และจดัการการแกปั้ญหาหลงับา้นให้กบัทุกคนในบา้นให้ออกมาดี และในการเล้ียงดูลูกนั้นจะข้ึนอยูก่บั
ปัจเจกของแต่ละครอบครัววา่จะมีการสอนลูกในแบบใด แต่ท่ีผ่านมาในสภาพสังคมไดมี้การสอนลูก
ในแบบท่ีวา่ ลูกท าอะไรเองเลยไม่ไดต้อ้งอยูใ่นสายตาของพอ่แม่เท่านั้น จะประคบประหงมอยา่งกบั
ไข่ในหินถา้ลูกท าอะไรแลว้จะเกิดอนัตรายกบัลูกจะวิตกกงัวลหวาดกลวัเกินกวา่เหตุ พ่อแม่เป็นห่วงลูก 
แต่สภาพสังคมในปัจจุบนั (พุทธศกัราช 2564) ท่ีบริบทของประเทศไทยไดเ้ปล่ียนแปลงไปในบาง
ครอบครัวไดมี้เพียงแม่เป็นหัวหน้าครอบครัวเป็นแม่เล้ียงเด่ียวเป็นผูห้ารายไดเ้พียงคนเดียวในบา้น 
พร้อมกบัสภาพสังคมในตอนน้ีท่ีจะตอ้งเจอสภาพปัญหาในเร่ืองของการเมืองท่ีมีความขดัแยง้กนั 
ในสภาพเศรษฐกิจท่ีทุกคนในแต่ละสายอาชีพนั้นแทบจะตกงานกนัทุกคนโดยเฉพาะภาคการท่องเท่ียว
ท่ีได้รับผลกระทบ เน่ืองจากจากการแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด 2019 และการจดัการกบัระบบ
สาธารณสุขที่แทบจะวิกฤต ท าให้ทุกคนตอ้งปรับตวัในรูปแบบแนวคิดวิถีใหม่ในการใช้ชีวิต 
(new normal) ท่ีจะตอ้งปรับตวัให้เขา้กบัเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัยิ่งท าให้ทุกคนในสังคมไทยแทบทุกคน
ตอ้งปรับตวัในการใชชี้วิต ในการหารายไดเ้ขา้ครอบครัวเพื่อท่ีจะเล้ียงดูตวัเองกบัครอบครัวในปัจจุบนั 
                                                           
13 พีระศักด์ิ พอจิต.  (2559).  สิทธิมนุษยชนในหลำยมิติ.  เอกกสารส่วนบุคคลหลักสูตร “หลักนิติธรรมเพื่อ
ประชาธิปไตย” รุ่นท่ี 4 วทิยาลยัรัฐธรรมนูญ สถาบนัธรรมนูญศึกษา ส านกังานศาลรัฐธรรมนูญ.  หนา้ 5. 
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ท่ีเห็นได้ชัดในบริบทปัจจุบัน (พุทธศักราช 2564) ท่ีเปล่ียนแปลงไปก็ คือ การหารายของคนใน
ครอบครัวไม่จ  าเป็นตอ้งมีเป็นพ่อหรือแม่ที่หารายไดเ้พียงทางเดียวในบา้นในการเล้ียงครอบครัว 
ทางตวัเด็กเองในปัจจุบนั (พุทธศกัราช 2564) ก็มีความสามารถในการหารายในการเล้ียงครอบครัว
ในการหาเล้ียงตัวเอง อาจถึงขนาดท่ีว่าในการหาเล้ียงตวัเองของเด็กนั้นเป็นการส่งตวัเองเรียน
หนงัสือในระดบัสูง ๆ ท่ีตวัเองตอ้งการ หรือลูกจะตอ้งเป็นหัวหน้าครอบครัวแทนพ่อแม่ ตวัอย่าง
ของบุคคลลูกในยุคใหม่ท่ีไดมี้การประกอบอาชีพเล้ียงดูตวัเองและครอบครัว ดงับทความข่าวไทยรัฐ
ออนไลน์น าเสนอการท ารายการยูทูบของนอ้งเก๋ หรือเก๋ไก๋ สไลเดอร์ ท่ีมีผูติ้ดตามช่องยูทูบจ านวนกวา่ 
11 ลา้นคนผูต้ิดตาม14 หรือว่าจะเป็นอดีตแฟนของน้องเก๋ คือ น้องสไปร์ท หรือสไปร์ สไลเดอร์ 
ซ่ึงก่อนที่ได้จะแยกออกมาท าช่องของตวัเองนั้นก็ได้ท  างานร่วมกบัน้องเก๋จนท าให้เกิดรายได้
เป็นจ านวนมากจึงขนาดสามารถจากการท าช่องยูทูบ และถึงขนาดท าการปลดหน้ีให้คุณแม่ของนอ้งเก๋
ไดส้ าเร็จ ภายหลงัแมว้่าจะไดแ้ยกไปท าช่องช่องยูทูบเป็นของตวัเองก็ประสบความส าเร็จในการ
ท าช่องมีผูค้นติดตามเป็นจ านวนมากเช่นกัน หรือนักธุรกิจตัวน้อยของประเทศจากบทความ
ออนไลน์ในเวบ็ไซตเ์ด็กดี15 ในต่างประเทศมีนกัธุรกิจเด็กและประสบความส าเร็จท่ีช่ือวา่ “คอร่ี นิเอเวส” 
(Cory Nieves) เจา้ของ CEO ร้านคุกก้ีในเมืองเกิลวูด้ มลรัฐนิวเจอร์ซีย ์สหรัฐอเมริกา วยั 13 ปี ซ่ึงคอร่ี
ไดรั้บแรงบนัดาลใจจากการคุณแม่ตอ้งนัง่รถเมยเ์พื่อพาตวัของคอร่ีไปส่งท่ีโรงเรียนในสภาพอากาศ
ท่ีหนาวเยน็ คอร่ีจึงมีความคิดท่ีวา่ถา้ครอบครัวตวัเองไดมี้รถยนตเ์ป็นของตวัเองก็จะดีเป็นอะไรท่ีดีมาก 
จึงไดมี้แนวคิดในการเร่ิมท าธุรกิจ ในตอนคอนร่ีเร่ิมท าธุรกิจไดมี้อายุเพียง 5 ขวบ เร่ิมตน้ในช่วงแรก 
เร่ิมจากการขายโกโกร้้อนและคุกก้ีบริเวณร้านอาหารบนหนา้บา้นของเพื่อนไดมี้การตั้งช่ือแบรนด์
เป็นของตวัเอง ช่ือว่า Mr.Cory’s cookies ช่วงแรกในการขายคุกก้ีนั้นคอร่ีสามารถท าการขายได้
ก าไรจ านวน 150 ดอลลาร์ เม่ือเร่ิมไดเ้ป็นท่ีนิยมจากผูค้นในเมืองคอรร่ีก็จะตอ้งหยุดการขายคุกก้ี 
เน่ืองจากวา่สาธารณสุขของเมืองมองวา่การขายคุกก้ีเป็นการแสวงหาก าไร และเป็นคุกก้ีที่ขายนั้น
ไม่ถูกตอ้งตามแบบหอ้งครัวพาณิชยท่ี์ก าหนดจึงท าใหค้อร่ีตอ้งท าการหยดุกิจการอยูพ่กันึง ภายหลงั
จากการปิดชัว่คราวชาวเมืองก็ช่วยเหลือคอร่ีโดยเป็นการเขา้ไปช่วยในดา้นต่าง ๆ เช่น ดา้นการคา้ขาย 
ดา้นการก่อตั้งบริษทั ดา้นครัวแบบพาณิชย ์เป็นตน้ ท าใหกิ้จการของคอร่ีเร่ิมมาถูกทาง และภายหลงั
คอร่ีเร่ิมเป็นท่ีรู้มากข้ึนก็คอร่ีไดอ้อกทีวเีป็นแขกรับเชิญในรายการท่ีมีช่ือเสียงยิ่งท าใหค้อร่ีเป็นท่ีรู้จกั
ของผูค้นมากข้ึนกว่าเดิม หลงัจากจบรายการคอร่ีก็ได้ไปออกรายการแข่งขนัท าอาหารท่ีมีช่ือว่า 

                                                           
14 ไทยรัฐ ออนไลน์.  (2562).  กว่ำจะเป็น "เก๋ไก๋ สไลเดอร์" ไม่ง่ำย ฝ่ำทุกอุปสรรค สู่เจ้ำแม่ยทููบเบอร์.  (ออนไลน์).  
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.thairath.co.th/news/society/1711158.  [2564, 14 มิถุนายน].  
15 Dek-D.  (2560).  'คอร่ี นิเอเวส' CEO ร้ำนคกุกีว้ยั 13 ปี ทีเ่ร่ิมจำกควำมฝันว่ำอยำกซ้ือรถให้แม่ขับ.  (ออนไลน์).  
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dek-d.com/studyabroad/47729/.  [2564, 14 มิถุนายน]. 
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Master Chef Junior และเป็นการไปออกรายการท าให้คอร่ีไดส้ร้างรายไดจ้ากการออกงานดว้ย
เมื่อคอร่ีมีช่ือเสียงแลว้ ร้านคุกก้ีของคอร่ีก็ไดรั้บเชิญให้ไปเปิดร้านตามงานอีเวนต์ ต่าง ๆ ถึงขนาด
ท่ีวา่ไดเ้ปิดเป็น Pop-up store ตามซุปเปอร์มาเก็ตในหลายหลายท่ีเลยทีเดียว  
 ประเทศท่ีพฒันาแลว้ ประชาชนในประเทศท่ีพฒันาจะตอ้งรู้จกัท่ีจะปรับตวัขนาดประเทศ
ที่มีวฒันธรรมเก่าแก่ที่ยาวนานอยา่งสาธารณรัฐประชาชนจีนเองยงัตอ้งปรับตวัเลยเพื่อให้เขา้กบั
ยุคสมยัท่ีเปล่ียนแปลงไปท่ีโลกออนไลน์สามารถเขา้กนัไดก้บัทุกคนสาธารณรัฐประชาชนจีนก็ไดมี้
การเปล่ียนแปลงไปจนเป็นมหาอ านาจในโลก แต่เดิมสาธารณรัฐประชาชนจีนไดมี้การปกครอง
ในรูปแบบคอมมิวนิสต์ รูปแบบคอมมิวนิสตไ์ดมี้แนวคิดท่ีวา่มนุษยทุ์กคนจะไม่ตอ้งเบียดเบียนใคร 
มนุษยท์ุกคนตอ้งมีความเสมอภาค แต่ในแนวคิดระบบคอมมิวนิสต์ท าให้ประชากรในจีนเร่ิม
เก ียจคร้านและเร่ิมเห็นแก่ตัว16 ภายหลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี  2 (คริสต์ศักราช 1945) แต่
สาธารณรัฐประชาชนจีนก็ยงัไดมี้การพฒันาทางดา้นเศรษฐกิจท่ีล่าชา้อยูแ่ต่ภายหลงัจากเปล่ียนผูน้ า
เป็น นายเต้ิง เส่ียวผิง ข้ึนมาเป็นผูน้ าของประเทศได้มีการพัฒนาในหลากหลายด้านจนท าให้
สาธารณรัฐประชาชนจีนไปในทิศทางท่ีดี สาธารณรัฐประชาชนจีนเองก็ไดมี้การปรับตวัจากให้เขา้
กบัยุคสมยัท่ีเปล่ียนแปลงไปในปัจจุบนัสาธารณรัฐประชาชนจีนจึงไดเ้ป็นประเทศมหาอ านาจใน
ปัจจุบนั  
 ดงันั้น ในบริบทสังคมที่มีปัจจยัหลายอย่างที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิม ถา้ในสังคมนั้น
ไม่รู้จกัการปรับตวัให้เขา้กบัสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนสังคมท่ีรู้จกัปรับตวัเพื่อให้ทนัโลกสังคมนั้นก็จะ
อยูร่อดถึงขนาดท่ีวา่อาจจะเป็นการพฒันาประเทศไปในทิศทางท่ีดีดว้ยได ้แต่ถา้ไม่รู้จกัปรับตวัก็จะ
ท าใหส้ังคมนั้นอยูไ่ม่รอดและจะสูญหายไป 

2.2 แนวคดิเกีย่วกบัการให้ความยนิยอมของผู้แทนโดยชอบธรรม 

 จากแนวความคิดท่ีว่าบุคคลทุกคนท่ีได้เกิดมาบุคคลทุกคนจะมีสิทธิท่ีติดตัวมาตาม
ธรรมชาติแม้ว่าจะมีสิทธิท่ีติดตวัมานั้นแต่ใช่ว่าบุคคลทุกคนจะสามารถใช้สิทธิได้อย่างอิสระ 
เน่ืองจากถ้าบุคคลได้ใช้สิทธิของตัวเองอาจเกิดความเสียหายกับบุคคลในครอบครัว หรือ
ถา้บุคคลภายนอกไดท้ านิติกรรมกบับุคคลที่ไม่สามารถปฏิบตัิตามที่ไดต้กลงกนัไวก้็จะไดร้ับ
ความเสียหาย กฎหมายจึงไดก้ าหนดว่าบุคคลท่ีถูกจ ากดัความสามารถ ไดแ้ก่ ผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ 
คนเสมือนไร้ความสามารถ บุคคลวิกลจริต และกฎหมายได้ก าหนดให้ บุคคลท่ีถูกจ ากัด

                                                           
16 นพดล บงกชกาญจน.  (2563).  วพิากษแ์นวคิดทุนนิยมท่ีปรากฏในลทัธิคอมมิวนิสต.์  วำรสำรมหำจฬุำวชิำกำร, 
7 (2), หนา้ 209. 
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ความสามารถจะตอ้งมีผูดู้แลเพื่อไม่ให้เกิดความเสียหายกบับุคคลท่ีถูกจ ากดั ทั้งน้ีจึงขออธิบายถึง
การจ ากดัความสามารถของผูเ้ยาวท่ี์จะตอ้งมีผูแ้ทนโดยชอบธรรมเป็นผูดู้แล  
 การจ ากดัความสามารถของผูเ้ยาวน์ั้นไดถู้กบญัญติัไวต้ั้งแต่ในสมยัของกฎหมายโรมนั
ระบบกฎหมายท่ีไดรั้บอิทธิพลจากแนวคิดการจ ากดัความสามารถของผูเ้ยาว ์คือ กลุ่มประเทศท่ีท่ีใช้
ในระบบกฎหมายซีวิลลอว ์ประเทศท่ีได้ใช้ระบบกฎหมายซีวิลลอว  ์ได้แก่ สหพนัธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนี สาธารณรัฐฝร่ังเศส ประเทศญ่ีปุ่น รวมถึงประเทศไทยเองดว้ย เป็นตน้17 
 ในยุคสมยัโรมนัได้ก าหนดกฎหมายลกัษณะบุคคลไดใ้ห้สิทธิแก่ผูท่ี้หัวหน้าครอบครัว
เท่านั้น ซ่ึงสิทธิท่ีหวัหนา้ครอบครัวท่ีไดรั้บคือการมีสิทธิท่ีมีความสมบูรณ์ สมาชิกทุกคนในครอบครัว
จะตอ้งไดร้ับการดูแลจากหวัหนา้ครอบครัวโดยเฉพาะผูเ้ยาว ์เพราะกฎหมายไดก้ าหนดให้ผูเ้ยาว์
ไม่สามารถใชสิ้ทธิในบางประการได ้สิทธิท่ีกฎหมายไดห้า้มไม่ให้ผูเ้ยาวไ์ดใ้ชสิ้ทธิ คือ สิทธิการท า
นิติกรรมของผูเ้ยาว ์โดยการจ ากดัความสามารถของผูเ้ยาวไ์ดถู้กจ ากดัตั้งแต่ในสมยัโรมนัแลว้ ผูเ้ยาว์
จึงเปรียบเสมือนเป็นบุคคลไร้ความสามารถเน่ืองจากอายุของผูเ้ยาวย์งัไม่ผ่านเกณฑ์ความสมบูรณ์
ตามที่กฎหมายโรมนัไดก้ าหนดไว ้18 ประเทศไทยเองก็ไดร้ับอิทธิพลจากหลกัการการจ ากดั
ความสามารถของผูเ้ยาวต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดบ้ญัญติัอยู่ในเร่ืองการท านิติกรรม
สัญญาของผูเ้ยาว ์กล่าวคือ ผูเ้ยาวท่ี์ยงัไม่บรรลุนิติภาวะไม่สามารถท านิติกรรมสัญญาโดยล าพงัได ้
แต่ถ้าผูเ้ยาวจ์ะท านิติกรรมจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมจากหลกัการจ ากดั
ความยินยอมของผูเ้ยาวน์ั้น จะเห็นไดว้า่ กฎหมายมุ่งที่จะคุม้ครองประโยชน์ของผูเ้ยาวเ์ป็นหลกั
หากปล่อยใหผู้เ้ยาวท์  านิติกรรมเอง ผูเ้ยาวอ์าจเสียเปรียบดงันั้นกฎหมายจึงวางหลกัคุม้ครองผูเ้ยาว์19 
 ในหลกัการให้ความยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมในการท านิติกรรมของผูเ้ยาว์นั้น
ไดก้ าหนดวา่ผูท่ี้มีหนา้ท่ีในการให้ความยินยอม คือ ผูแ้ทนโดยชอบธรรมเป็นผูมี้หน้าท่ีให้ความยินยอม 
แต่กฎหมายไม่ได้ระบุว่าผูแ้ทนโดยชอบธรรมไม่ได้หมายถึงบุคคลใด ท าให้ตอ้งกลบัไปดู 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 5 ในเร่ืองครอบครัวตามมาตรา 1566 วรรคหน่ึง20 
ได้ก าหนดว่าบิดามารดาเป็นผูใ้ช้อ  านาจปกครองบุตรที่ยงัไม่บรรลุนิติภาวะ เม่ือบิดามารดาเป็น

                                                           
17 ศศิวมิล เสมอใจ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 151. 
18 ศศิวมิล เสมอใจ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 153. 
19 กิตติศกัด์ิ ปรกติ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 75. 
20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1565 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “บุคคลซ่ึงยงัไม่บรรลุนิติภาวะตอ้งอยูใ่ต้
อ  านาจปกครองของบิดามารดา”. 
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ผูม้ีอ  านาจปกครองผูเ้ยาวน์ั้น กฎหมายจึงให้บิดามารดามีหน้าท่ีเป็นผูแ้ทนโดยชอบธรรมด้วยตาม
มาตรา 156921  
 เม่ือไดท้ราบถึงบุคคลผูซ่ึ้งสามารถให้ความยินยอมแลว้ คือ หน้าท่ีของผูแ้ทนโดยชอบธรรม 
แต่วธีิในการใหค้วามยนิยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้
ก าหนดไวแ้ต่อย่างใด แต่ไดม้ีค  าพิพากษาศาลฎีกาที่ไดก้  าหนดวิธีการให้ความยินยอมของผูแ้ทน
โดยชอบธรรมในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5965/2530 ท่ีไดว้างหลกัวา่ “การให้ความยินยอมดงักล่าว
เพียงกระท าดว้ยวาจา ลายลกัษณ์อกัษร หรือพฤติกรรมอย่างหน่ึงอย่างใดก็ได ้เม่ือบิดาและมารดา
ให้ความยินยอมนิติกรรมที่ผู เ้ยาวท์  านั้นจึงสมบูรณ์” เพราะฉะนั้นการให้ความยินยอมของ
ผูแ้ทนโดยชอบธรรมไม่ไดมี้รูปแบบท่ีตายตวั เป็นเพียงแค่การให้ผูแ้ทนโดยธรรมทราบถึงการท า
นิติกรรมของผูเ้ยาวก์็เพียงพอ แต่ถา้ผูเ้ยาว ์ไดท้  านิติกรรมตามล าพงัโดยปราศจากความยินยอม
จากผูแ้ทนโดยชอบธรรม นิติกรรมดงักล่าว ตกโมฆียะตามมาตรา 15322 แต่ก็ยกเวน้นิติกรรม
บางอย ่างเป็นนิติกรรมนั้ นผู ้เยาว์ไม่จ  าเป็นต้องได้รับความยินยอมจากผู ้แทนโดยชอบธรรม 
เน่ืองจากนิติกรรมดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการกระทบสิทธิของผูเ้ยาวแ์ต่อยา่งใด  

2.3 แนวคดิเกีย่วกบัการอนุญาตในการประกอบอาชีพ  

 แต่เดิมการประกอบอาชีพในแต่ละสาขาอาชีพนั้นไดร้ับอิสระในการประกอบอาชีพ
เพียงแค่จบปริญญาตรีในสาขาอาชีพนั้น ๆ ตวัอย่างเช่น สาขาวิชาชีพทนายความในการก่อตั้ง
ของสภาทนายแห่งประเทศไทยไดมี้การตราพระราชบญัญติัทนายความ พ.ศ. 2508 และภายหลงั
จากตราพระราชบญัญติัทนายความแล้วได้มีการแก้ไขพระราชบญัญตัิทนายความ พ.ศ. 2514 
ที่ได้แก้ไขว่า “ผูที้่จบปริญญาตรีทางกฎหมายสามารถเป็นทนายความชั้นหน่ึง มีสิทธิว่าความ
ทัว่ราชอาณาจกัร”23 ไม่ไดมี้การควบคุมดูแลอย่างเขม้งวด ไม่ไดมี้การก าหนดขอ้บงัคบั หรือมีการ
ก าหนดจริยธรรมในการประกอบอาชีพแต่อยา่งใด แต่ดว้ยความเจริญกา้วหน้าของแต่ละสาขาอาชีพ

                                                           
21 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1569 บญัญติัวา่ “ผูใ้ชอ้  านาจปกครองเป็นผูแ้ทนโดยชอบธรรมของ
บุตรในกรณีท่ีบุตรถูกศาลสัง่ใหเ้ป็นคนไร้ความสามารถ หรือเสมือนไร้ความสามารถ ผูใ้ชอ้  านาจปกครองยอ่มเป็น
ผูอ้นุบาลหรือผูพิ้ทกัษ ์แลว้แต่กรณี”. 
22 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 153 บญัญตัิว่า “การใดมิไดเ้ป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมาย
ว่าดว้ยความสามารถของบุคคลการนั้นเป็นโมฆียะ”. 
23 สภาทนายความในพระบรมราชูปถมัภ.์  (2564).  ประวตัิควำมเป็นมำกำรก่อตั้ง “สภำทนำยควำม”.  (ออนไลน์).  
เข้ า ถึ งได้ จ าก : http://lawyersthai.com.27-254-174-169.merdsoft02.com/file/file-8-29-2019-9-21-31-AM.pdf.  
[2564, 24 มิถุนายน]. 
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ในแต่ละสาขาอาชีพเป็นอาชีพท่ีประชาชนตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บบริการท าใหภ้าครัฐจะตอ้งเขา้มาควบคุม
ก ากบัดูแลและจดัระเบียบ ในบางสาขาอาชีพไดท้  าการรวมตวักนัเพื่อเสนอต่อทางภาครัฐให้มีการ
จดัตั้งหน่วยงานของแต่ละสาขาอาชีพเขา้มาก ากบัดูแลและให้มีผา่นหลกัเกณ์ ผา่นระเบียบ ขอ้บงัคบั
และผา่นจริยธรรมในการประกอบอาชีพของแต่ละสาขานั้น ๆ ผูซ่ึ้งจะมาท าการขอรับใบอนุญาตนั้น
อาจจะตอ้งมีการสอบวดัระดบัเพื่อท่ีจะตอ้งผ่านเกณฑ์ท่ีสาขาอาชีพนั้นไดก้ าหนดหลกัเกณ์ไวแ้ละ
ในภายหลังจากท่ีได้รับใบอนุญาตในการประกอบอาชีพนั้ นจะต้องปฏิบัติตามข้อบังคับหรือ
จริยธรรมที่ไดก้  าหนดไวใ้นแต่ละสาขาอาชีพถา้ไม่ไดป้ฏิบติัตามขอ้บงัคบัหรือจริยธรรมอาจถูก
เพิกถอนหรือลบช่ือในสาขาอาชีพท่ีออกใบอนุญาตให ้
 ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผูท่ี้จะประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์นไทยไดมี้กลุ่มบุคคลมารวมตวัของของกลุ่มบุคคลผูท่ี้ประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์นไทยนั้นจากบทความออนไลน์เวบ็ไซต์สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ทย
ไดม้ีจุดเร่ิมตน้และความเป็นมาดงัน้ี เร่ิมในวนัที่ 3 พฤศจิกายน พ.ศ. 2535 ไดม้ีการรวมตวัของ
กลุ่มผูด้  าเนินธุรกิจและนายหน้าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใช้ช่ือภายใตว้่า “ชมรมธุรกิจตวัแทนการคา้
อสังหาริมทรัพยแ์ห่งประเทศไทย” ไดมี้การให้คุณไพศาล บณัฑิตยานนท ์เป็นประธานชมรม และ
ต่อมาในวนัท่ี 22 ธันวาคม 2536 ทางชมรมธุรกิจตวัแทนการคา้และอสังหาริมทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
ไดรั้บการสถาปนาจากกรมการคา้ภายในให้เป็น “สมาคมตวัแทนและนายหนา้อสังหาริมทรัพย์” 
ซึ่ ง คุณไพศาล บัณฑิตยานนท์  ได้รับ เลือกตั้ งให้ เป็นนายกสมาคมตัวแทนและนายหน้า
อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2537-2540 และในปัจจุบนันายแพทยส์มศกัด์ิ มุนีพีระกุล เป็นนายกสมาคม
ตวัแทนและนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และในวนัท่ี 27 ธนัวาคม 2555 (อา้งถึงจดหมายส่วนจดทะเบียน
ธุรกิจกลาง กรมพฒันาธุรกิจการคา้ ท่ี พณ 080514/17) ไดเ้ปล่ียนจาก “สมาคมตวัแทนและนายหนา้
อสังหาริมทรัพย”์ เป็น “สมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ทย”24 ปัจจุบนัมีสมาชิกสามญั 130 บริษทั 
มีบุคคลอีกประมาณ 1,000 คนรวมทั้งสมาชิกสมทบเป็นพนกังานของแต่ละบริษทัอีกพนัคน25 
 สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ก าหนดให้บุคคลท่ีจะประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ จะต้องมีการสอบให้ผ่านเกณฑ์ตามที่สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เป็นผูก้  าหนดดว้ย ถา้สมาชิกไดส้อบผา่นเกณฑต์ามท่ีสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดไว ้

                                                           
24 สมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ทย.  (2564).  ประวัติควำมเป็นมำของสมำคมนำยหน้ำอสังหำริมทรัพย์ไทย.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.treba.or.th/background/.  [2564, 24 มิถุนายน]. 
25 โสภณ พรโชคชยั.  (2564).  กำรบริหำรธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไทย (พิมพค์ร้ังท่ี 6).  กรุงเทพฯ: วีรัชการพิมพ ์
(1996).  หนา้ 268. 



17 

บุคคลท่ีเป็นสมาชิกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้งปฏิบติัตามจริยธรรมและขอ้บงัคบั
ของสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดต้ั้งไว ้ 
 ในบริบทของสังคมในปัจจุบนัท่ีไดใ้ห้เสรีภาพในการประกอบอาชีพตามรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ได้ให้สิทธิและเสรีภาพแก่ประชาชนซ่ึงมีความหลากหลาย
วชิาชีพ และอาชีพไม่ว่าจะเป็นดา้นความเท่าเทียมกนัไม่เลือกปฏิบติั ไม่ว่าจะเป็นเสรีภาพในการ
เลือกนบัถือศาสนา ไม่ว่าจะเป็นการแสดงความคิดเห็นของตนเองนั้น หรือแมก้ระทัง่การเลือก
ประกอบอาชีพนั้น เป็นตน้ และในเสรีการเลือกประกอบอาชีพของประเทศไทย 
 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ตามมาตรา 40 บญัญตัิว ่า 
“บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ  
 การจ  ากดัเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท าได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมาย ท่ีตราข้ึนเพื่อรักษาความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนัอยา่งเป็นธรรม 
การป้องกนั หรือขจดัการกีดกนัหรือการผูกขาด การคุม้ครองผูบ้ริโภค การจดัระเบียบการประกอบ
อาชีพเพียงเท่าท่ีจ  าเป็น หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน 
 การตรากฎหมายเพื่อจดัระเบียบการประกอบอาชีพตามวรรคสอง ตอ้งไม่มีลกัษณะ
เป็นการเลือกปฏิบติั หรือกา้วก่ายการจดัการศึกษาของสถาบนัการศึกษา”  
 เม่ือน าบัญญัติในมาตรา 40 มาพิจารณาแล้วพบว่าบุคคลย่อมมีเสรีภาพในการเลือก
ประกอบอาชีพจะจ ากดัการเลือกประกอบอาชีพของบุคคลไม่ได ้แต่ในการเลือกประกอบอาชีพนั้น
จะตอ้งไม่เป็นการกระทบต่อความมัน่คงของประเทศ เศรษฐกิจ การแข่งขนัอยา่งเป็นธรรม การกีดกนั
หรือผูกขาด ประกอบกับในบางอาชีพอาจเป็นการกระทบกระเทือนต่อประชาชนโดยตรง
เน่ืองจากวา่ประชาชนในฐานะท่ีเป็นผูบ้ริโภค ประชาชนอาจถูกบุคคลแอบอา้งวา่ตนประกอบอาชีพนั้น
และประชาชนจะตอ้ง เขา้มารับบริการจากผูซ่ึ้งประกอบอาชีพ ตวัอย่างเช่นการหลอกลวงในการ
ประกอบอาชีพเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2564 ต  ารวจกองปราบปราม (บก.ป.) ไดร่้วมแถลงผลการจบักุม
อดีตนายทหารท่ีแอบอา้งว่าสามารถหาท่ีดินจากการขายทอดตลาด โดยอดีตนายทหารรายน้ีจะท า
หน้าท่ีเป็นนายหน้าและไดท้ าเอกสารปลอมข้ึนมา ท าให้มีประชาชนหลายคนหลงเช่ือและสูญเสีย
เงินจ านวนมาก26 เพราะฉะนั้นใบอนุญาตในการประกอบอาชีพหรือประกอบธุรกิจจึงเป็นส่ิงส าคญั 
จึงตอ้งมีหน่วยงานจากทางภาครัฐเป็นผูมี้หน้าท่ีดูแลและออกใบอนุญาตให้ เน่ืองจากว่าในแต่ละ
สาขาอาชีพจะมีทกัษะ ความรู้ ความสามารถ ความเขา้ใจและความช านาญเฉพาะดา้น หลงัจากท่ี
หน่วยงานจากทางภาครัฐออกใบอนุญาตให้แลว้ก็จะตอ้งมีหน้าท่ีควบคุมดูแลในการท าหน้าของ
                                                           
26 หนงัสือพิมพไ์ทยรัฐ.  (2564).  รวบ “อดีต ทหำรยศ ส.ต.” อ้ำงเป็นนำยหน้ำที่ดินต้มตุ๋นชำวบ้ำน.  (ออนไลน์).  
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.thairath.co.th/news/local/central/2051468.  [2564, 26 กรกฎาคม]. 
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แต่ละสาขาอาชีพท่ีออกใบอนุญาตให้วา่ไดบ้ริการถูกตอ้งตามหลกัการและจรรยาบรรณของสาขา
วชิาชีพนั้น  
 ประเทศไทยไดก้ าหนดรูปแบบควบคุมและออกใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ ดงัน้ี 
  1) รูปแบบใบอนุญาต การอนุญาต และการอนุมติั เป็นระบบท่ีเขม้งวดมาก อาจตอ้งมี
การสอบและฝึกอบรมใหค้รบจ านวนคร้ังหรือจ านวนชัว่โมงท่ีก าหนดไว ้
  2) รูปแบบการจดทะเบียน มีความคล้ายกบัรูปแบบใบอนุญาตแต่จะไม่เขม้งวด 
เพียงแค่ยืน่จดทะเบียนเม่ือนายทะเบียนอนุญาตก็สามารถประกอบกิจการไดจ้นกวา่จะถูกเพิกถอน 
  3) รูปการข้ึนทะเบียน เป็นรูปแบบท่ีมีลกัษณะเดียวกบัรูปแบบการจดทะเบียนแต่เป็น
การใชใ้นการควบคุมการประกอบอาชีพ ในการผลิตสินคา้ 
  4) รูปแบบการจดแจง้ เป็นรูปแบบควบคุมการประกอบอาชีพท่ีผ่อนปรนเพียงแจง้ให้
หน่วยงานภาครัฐทราบถึงการประกอบธุรกิจ ว่าเป็นธุรกิจประเภทใด จดัตั้งท่ีไหน มีวตัถุประสงค์
ในการประกอบอาชีพ เพื่อท่ีภาครัฐจะไดน้ าขอ้มูลไปตรวจสอบและข้ึนทะเบียน 
  5) รูปแบบผสม เป็นรูปแบบท่ีมีความเขม้งวด มีการใช้บงัคบัท่ีเก่ียวกบัการประกอบ
อาชีพหรือสินคา้ท่ีเก่ียวขอ้งในความปลอดภยัของประชาชน27 
 สรุปแลว้ใบอนุญาตในการประกอบอาชีพหรือธุรกิจถือวา่เป็นส่ิงท่ีส าคญัเน่ืองจากในบาง
สาขาอาชีพหรือธุรกิจนั้นเป็นการกระทบต่อประชาชนไดเ้น่ืองจากประชาชนเป็นผูบ้ริโภค ท่ีภาครัฐ
จึงมีหนา้ท่ีคุม้ครองประชาชนในฐานะผูบ้ริโภคภาครัฐจึงมีหน้าท่ีตั้งหน่วยงานไวค้วบคุมในแต่ละ
สาขาอาชีพหรือธุรกิจเพื่อใหผ้า่นเกณฑต์ามท่ีไดก้ าหนดไว ้

2.4 แนวคดิเกีย่วกบัการประกอบอาชีพของผู้เยาว์ 

 ในการปฏิรูปประเทศไทยในสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 5 
พระองค์ท่านทรงไดมี้การปฏิรูปประเทศไทยให้มาความทนัสมยัเป็นการพฒันาให้ประเทศไปใน
ทิศทางท่ีถูกตอ้งโดยมูลเหตุในการปฏิรูปการปกครองโดยเป็นการแบ่งไดส้องมูลเหตุ 
 มูลเหตุแรก คือ มูลเหตุภายในการปกครองเม่ือยุคสมัยท่ีเปล่ียนแปลงไปรูปแบบการ
ปกครองในท่ีมีความล้าสมัย ท าให้เกิดความไม่เหมาะสมแก่การปกครองและบริบทสังคมท่ี
เปล่ียนแปลงไป เน่ืองจากในสมัยนั้นจ านวนประชากรในประเทศท่ีเพิ่มข้ึน ระบบส่ือสารและ

                                                           
27 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  (2560).  สรุปผลกำรสัมมนำโครงกำรพฒันำหลกักฎหมำยปกครอง เร่ืองกำร
ใช้ระบบอนุญำตในกำรตรำกฎหมำยในกำรตรำกฎหมำย.  ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา้ 1-2. 
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คมนาคมล้าหลังไม่ท ันสม ัย ในกระบวนการยุติธรรมเกิดความอยุติธรรมระหว่างชนชั้น 
การปกครองท่ีขาดเอกภาพ ขนุนาง ราชการ เรืองอ านาจไม่สามารถปกครองไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
 มูลเหตุท่ีสอง คือ มูลเหตุภายนอกเน่ืองจากในสมยันั้นชาติตะวนัตกโดยเฉพาะประเทศ
องักฤษกบัสาธารณรัฐฝร่ังเศสไดท้  าการล่าอาณานิคมจากโซนเอเชียตะวนัออกเฉียงใตซ่ึ้งประเทศไทย
ก็ไดอ้ยูใ่นเป้าหมายของทั้งสองประเทศดว้ย และสิทธิท่ีไทยไดสู้ญเสียในสมยันั้นก็คือสิทธิสภาพ
นอกอาณาเขต โดยชาวต่างชาติที่กระท าความผิดจะไม่ตอ้งข้ึนศาลไทย ในมุมมองของต่างชาติ
ในสมยันั้นมองวา่ศาลไทยนั้นล่าหลงัท าใหเ้กิดความยุง่ยากในการปกครอง28  
 กล่าวโดยสรุป คือ เน่ืองจากปัญหาภายในประเทศและปัญหาภายนอกประเทศไทยท่ีตอ้ง
เจอท าให้พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่ัวพระองค์ท่านทรงเล็งเห็นควรท่ีจะน าประเทศไทย
ไปในทิศทางท่ีดีจึงควรมีการปฏิรูปทุกดา้น  
 ในการยกเลิกทาสเป็นอีกดา้นหน่ึงท่ีพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 
ได้ทรงปฏิรูปท าให้ราษฎรได้รับอิสระในการใช้ชีวิตและ เป็นการยกเลิกทาสถือว่าเป็นการน า
ประเทศไทยไปสู่ยคุลใหม่ท าใหเ้กิดแรงงานท่ีอิสระและประชาชนเป็นอิสระในการด าเนินชีวิต และ
เป็นก าลงัส าคญัในทางเศรษฐกิจ29 ภายหลงัจากการเลิกทาสจึงเป็นการให้ความส าคญักบัการ
ใช้แรงงานเน่ืองจากแรงงานเป็นการสร้างรายได้ให้กับครอบครัวโดยในการหารายได้ให้แก่
ครอบครัวไม่จ  าเป็นตอ้งหนา้ท่ีของผูใ้หญ่เสมอไปอาจเป็นการน าเด็กไปช่วยท างานและใชแ้รงงาน
ในการประกอบอาชีพดว้ย ท่ีคนสมยัก่อนนิยมท่ีจะมีลูกเยอะเพราะวา่จะไดน้ าลูกของตวัเองไปช่วย
ในการท างานประเภทใช้แรงาน เช่น การใช้แรงงานในการท างานประเภทเกษตรกร ท าให้เด็ก
ในสมยัดงักล่าวท าให้เกิดการพฒันาทกัษะของตวัเองในรอบดา้น ไม่วา่จะเป็นทกัษะในการใช้ชีวิต 
ทกัษะในการเอาตวัรอด และไดเ้รียนรู้โลกภายนอกท่ีกวา้ง เด็กในสมยันั้นจึงมีการแต่งงานไวในบาง
คนได้แต่งงานเม่ืออายุ 15 ปี ซ่ึงถ้าเทียบกับปัจจุบันแล้วเป็นช่วงอายุในการแต่งงานท่ีไวมาก 
เน่ืองจากในสมัยก่อนท่ีแต่งงานไวเพราะว่าเด็กนั้นมีความรับผิดชอบและเอาชีวิตรอดได้ดีกว่า
ปัจจุบนั ภายหลงัจากมีการบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ฎหมายจึงไดมี้การคุม้ครอง
ในตัวของเด็กมากข้ึนโดยท่ีกฎหมายได้มีการคุ้มครองเด็กเพราะกฎหมายมองว่าเด็กเป็นผูห้ย่อน
ความสามารถ ไม่มีประสบการณ์ในการใชชี้วติ และขาดการควบคุมทางจิตใจ ดงันั้น กฎหมายจึงให้

                                                           
28 สุรศักด์ิ ชะมารัมย.์  (2558).  โครงสร้ำงและหลักกำรบริหำรรำชกำรไทยในสมัยปฏิรูปประเทศ.  หน้า 1-2.  
(ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://reru.ac.th/articles/images/vijai_20_04_59_5.pdf.  [2564, 26 กรกฎาคม]. 
29 เกรียงไกร ทองจิตติ.  (2560).  กำรปฏิรูปรัฐสยำมสมัยใหม่ผ่ำนพระบรมรำโชบำยของพระบำทสมเด็จพระ
จุลจอมเกล้ำเจ้ำอยู่ หัว.  การประชุมวิชาการระดบัชาติ มหาวิทยาลยัราชภฎัเพชรบูรณ์ คร้ังท่ี 4 วนัท่ี 10 มีนาคม 
2560, หนา้ 724. 
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ความคุม้ครองช่วยเหลือจนกวา่บุคคลนั้นจะมีอายุ 20 ปีบริบูรณ์ จึงเป็นผูบ้รรลุนิติภาวะ30 เด็กจะท า
อะไรก็จะตอ้งบอกผูใ้หญ่เสมอในการท านิติกรรและจะตอ้งให้ผูใ้หญ่ท าการอนุญาตเสมอ แต่ใน
บางคร้ังกฎหมายได้ก าหนดให้เด็กสามารถท านิติกรรมได้เองตามล าพงัไม่จ  าเป็นตอ้งขออนุญาติ
ผูใ้หญ่ในทุกเร่ือง เม่ือเด็กได้รับการคุม้ครองมากข้ึนตามท่ีกฎหมายได้ให้ความคุม้ครองไวท้  าให้
บริบทในสังคมในขนาดนั้นเป็นในรูปแบบที่เด็กจะตอ้งไดรั้บการคุม้ครองจากผูใ้หญ่ โดยเฉพาะ
พ่อแม่ท่ีจะตอ้งสอดส่องดูแลลูกเป็นอยา่งดีแต่สภาพสังคมท่ีไดผ้า่นมาในระยะเวลาหน่ึงสภาพสังคม
ก็ไดเ้ปลี่ยนไปเน่ืองจากบริบทสังคมไทยที่ทุกคนจะตอ้งปรับตวัให้เท่าทนักบัสภาพที่เปลี่ยน
อย่างรวดเร็ว ประกอบกบัปัญหาเชิงโครงสร้างของแต่ละครอบครัวท่ีมีปัญหาไม่เหมือนกนัอาจเป็น
ปัญญาที่จะแก้ไขได้หรือแก้ไขไม่ได้ท าให้เด็กในครอบครัวนั้นจะตอ้งแบ่งเบาภาระของครัว
ไม่ว ่าจะเป็นการเล้ียงส่งตวัเองเรียนหรือการใช้ชีวิต อาจถึงขนาดท่ีว่าจะต้องเป็นก าลังหลักใน
ครอบครัวอีกดว้ย ผูเ้ยาวจ์ะตอ้งมีการแบ่งเบาภาระใหก้บัครอบครัวนั้น เด็กท่ีอยากจะประกอบอาชีพ
นั้นกลบัพบวา่เด็กจะท าการประกอบอาชีพไดต่้อเม่ือเด็กจะตอ้งมีการขออนุญาตจากพ่อแม่ก่อนถึง
จะประกอบอาชีพได้ แมว้า่กฎหมายจะไดใ้ห้เด็กสามารถประกอบอาชีพไดแ้ต่ในทางปฏิบติัจริง ๆ 
มีเพียงไม่ก่ีอาชีพท่ีเด็กสามารถประกอบได ้กล่าวคือ เน่ืองจากในทางปฏิบติัไดมี้การก าหนดระเบียบ
ของอายุผูท่ี้จะประกอบอาชีพส่วนใหญ่จะได้ก าหนดว่าจะตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่ายี่สิบปี ท าให้ผูเ้ยาว์
แทบท่ีจะไม่สามารถประกอบอาชีพไดเ้ลยเน่ืองจากในหน่วยงานท่ีก ากบัดูแลไดมี้การก าหนดเกณฑ์
ในเร่ืองอายุไว ้แมว้า่เร่ืองอายุจะเป็นปัญหาในการประกอบอาชีพท่ีส่วนใหญ่จะตอ้งอายุยี่สิบปีข้ึนไป 
แต่ก็มีอาชีพท่ีในปัจจุบนัท่ีไดรั้บความนิยมคือการเป็นไรเดอร์ขบัรถจกัรยานยนตรั์บส่งอาหารตาม
แพลตฟอร์มของแต่ละแพลตฟอร์มท่ีใหบ้ริการในการสมคัรผูเ้ป็นไรเดอร์ท่ีไดก้ าหนดช่วงอายขุั้นต ่า
ที่ 18 ปี และมีใบขบัขี่มอเตอร์ไซค์31 ที่ไดก้  าหนดช่วงอายุ 18 ปี เน่ืองจากระเบียบเวบ็ไซต์ของ
กรมขนส่งทางบกไดก้ าหนดอายุของผูท่ี้ประสงค์จะขอรับใบขบัข่ี ประเภทรถจกัรยานยนต์ส่วนบุคคล
ชัว่คราวตอ้งมีอายไุม่ต  ่ากวา่ 18 ปีบริบูรณ์32 

                                                           
30 ศิวพร เสาวคนธ์.  (2562).  แนวทำงในกำรบังคับใช้กฎหมำยเกี่ยวกับกำรประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของ
ผู้เยำว์.  การน าเสนอแบบบรรยาย งานประชุมวชิาการมนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ระดบัชาติและนานาชาติ คร้ัง
ท่ี 2 วนัท่ี 22 สิงหาคม 2562 จดัโดยคณะมนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ มหาวทิยาลยัราชภฏัสุรินทร์.  หนา้ 3. 
31 Line man.  (2564).  ตำมระเบียบกำรสมัครไลน์แมน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://lineman.line.me/rider/.  
[2564, 26 กรกฎาคม]. 
32 กรมขนส่งทางบก.  (2564).  อำยุของผู้ที่ประสงค์จะขอรับใบขับขี่.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้จาก: https://www. 
dlt.go.th/th/driving-license/view.php?_did=78.  [2564, 26 กรกฎาคม]. 
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 ประกอบกบักระทรวงพาณิชยไ์ดส้นบัสนุนให้เด็กมีการสามารถจดทะเบียนห้างหุ้นส่วนได ้
ตามระเบียบส านกังานทะเบียนหุ้นส่วนบริษทักลางวา่ดว้ยการจดทะเบียนห้างหุ้นส่วนและบริษทั 
พุทธศกัราช 2554  
 ในขอ้ท่ี 49 ไดก้  าหนดวา่ “นายทะเบียนจะรับจดทะเบียนผูเ้ยาวเ์ขา้เป็นหุ้นส่วน ผูเ้ร่ิมก่อการ 
กรรมการหรือผูช้  าระบญัชีของหา้งหุน้ส่วนหรือบริษทัได ้เม่ือปรากฏวา่  
  (1) ผูเ้ยาวมี์อายไุม่นอ้ยกวา่สิบสองปี  
  (2) ผูเ้ยาวไ์ดล้งลายมือช่ือในค าขอจดทะเบียน หรือเอกสารดว้ยตนเอง 
 ในกรณีผูเ้ยาวเ์ขา้เป็นหุ้นส่วนในหา้งหุ้นส่วนโดยการรับมรดก ให้นายทะเบียนรับจดทะเบียน 
เม่ือปรากฏวา่ 
  (1) ผูเ้ยาวไ์ดล้งลายมือช่ือในค าขอจดทะเบียน หรือเอกสารประกอบดว้ยตนเอง หรือ 
  (2) ผู เ้ยาวที์่มีอายุต  ่ากว่าสิบสองปีโดยมีผูแ้ทนโดยชอบธรรมลงลายมือช่ือแทน
ในค าขอจดทะเบียน หรือเอกสารประกอบ 
 ตามบริบทสังคมในปัจจุบนัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 40 
ไดก้  าหนดให้บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพโดยจะจ ากดัสิทธิในการประกอบอาชีพ
ไม่ได้เวน้แต่ถ้าเป็นการกระทบความมัน่คง เศรษฐกิจ การแข่งขนัอย่างเป็นธรรม การกีดกนัหรือ
ผูกขาด แต่เน่ืองจากการประกอบธุรกิจหรือการประกอบอาชีพไดมี้กฎหมายเฉพาะในการให้ความ
คุม้ครองและประกอบไปดว้ยการท านิติกรรมของผูเ้ยาวก์บับุคคลภายนอก ดงันั้นในการประกอบ
อาชีพกบัการท านิติกรรมของผูเ้ยาวจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลกัความสามารถของบุคคลในการท านิติกรรม
ตามมาตรา 153 ที่บญัญติัว่า “ถ้ามิได้เป็นไปตามบทบญัญตัิของกฎหมายการนั้นเป็นโมฆียะ33 
แมว้่ารัฐธรรมนูญไดใ้ห้เสรีภาพในการประกอบอาชีพก็ตามแต่การประกอบอาชีพของผูเ้ยาวก์็ไม่
สามารถประกอบอาชีพของตวัเองได้อยา่งอิสระไม่เป็นการสอดคลอ้งกบับริบทสังคมในปัจจุบนัถา้
ไดมี้การปรับปรุงแกไ้ขตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 7734 ควรท่ี
จะมีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายกฎหมายเท่าท่ีจ  าเป็นจะต้องไม่เป็นอุปสรรคและภาระในการ
ประกอบอาชีพแก่ประชาชน แต่ถา้จ าเป็นตอ้งตรากฎหมายข้ึนมาตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 

                                                           
33 ศิวพร เสาวคนธ์.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 30.  หนา้ 5. 
34 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560.  มาตรา 77 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “รัฐพึงจดัให้มีกฎหมาย
เพียงเท่าท่ีจ าเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายท่ีหมดความจ าเป็นหรือไม่สอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ หรือท่ี
เป็นอุปสรรคต่อการด ารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพโดยไม่ชักช้าเพ่ือไม่ให้เป็นภาระแก่ประชาชน และ
ด าเนินการให้ประชาชนเขา้ถึงตวับทกฎหมายต่าง ๆ ไดโ้ดยสะดวกและสามารถเขา้ใจกฎหมายไดง่้ายเพ่ือปฏิบติั
ตามกฎหมายไดอ้ยา่งถูกตอ้ง”. 
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พุทธศกัราช 2560 มาตรา 2635 จะตอ้งเป็นการไม่จ  ากดัสิทธิและเสรีภาพ ไม่ขดัต่อหลกันิติธรรม
เพื่อเป็นการสอดคลอ้งกบับริบทสังคมในปัจจุบนั  
 แต่ปัจจุบนั (พุทธศกัราช 2564) ในการประกอบอาชีพของผูเ้ยาวต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 27 วรรคหน่ึง ท่ีไดก้  าหนดวา่ถา้ผูเ้ยาวจ์ะประกอบธุรกิจจะตอ้งไดรั้บความ
ยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรมท่ีจะตอ้งให้ความยินยอมเสียก่อน แต่ถา้การประกอบอาชีพนั้น
ผูเ้ยาวเ์ห็นวา่การประกอบอาชีพนั้นผูเ้ยาวส์ามารถท าไดก้็อาจจะตอ้งยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลได้
ท าการอนุญาตให้ผูร้้องประกอบอาชีพได ้ถา้ผูเ้ยาวไ์ดรั้บความยนิยอมจากทางผูแ้ทนโดยชอบธรรม
ให้สามารถประกอบอาชีพกฎหมายได้รับรองเสมือนให้ผู ้เยาว์บรรลุนิติภาวะ ท่ีกฎหมายได้
ก าหนดให้เน่ืองจากว่าเพื่อให้เป็นการสะดวกแก่การประกอบอาชีพ36 ซ่ึงอาจขดักบับริบทสังคม
ในปัจจุบนัท่ีไดเ้ป็นการจ ากดัสิทธิในการประกอบอาชีพของผูเ้ยาว ์ 
 สรุปแล้วบริบทสังคมของประเทศไทยมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลาท าให้บุคคล
ในสังคมจะตอ้งมีการเรียนรู้และปรับตวัให้เขา้กบับริบทสังคมในแต่ละยุคแต่ละสมยัไม่ว่าจะเป็น
เด็กหรือผูใ้หญ่ก็ตอ้งมีการปรับตวัใหเ้ขา้กบัยุค ในสมยัก่อนท่ีจะกฎหมายใหค้วามคุมครองเด็กไดใ้ห้
ความส าคญัของการประกอบอาชีพเป็นหลกั การใช้แรงงานเด็กในสมยันั้นถือว่าเป็นเร่ืองท่ีแปลก
เป็นเร่ืองปกติท่ีเด็กสามารถท าได ้แต่ภายหลงัจากท่ีกฎหมายไดคุ้มครองเด็กท าให้เด็กไม่สามารถใช้
แรงงานไดถ้า้ไดมี้การใชแ้รงงานเด็กอาจถือวา่เป็นส่ิงท่ีผดิกฎหมายเลยทีเดียว แต่ ณ ปัจจุบนัท่ีสังคม
มีการเปล่ียนแปลง อย่างมากท่ีทุกคนจะตอ้งหารายไดเ้พื่อท าการหาเล้ียงชีพตวัเองหรือครอบครัว 
ท าให้อาจ เป็นการยอ้นกลบัไปเหมือบริบทก่อนท่ีกฎหมายท่ีการหารายไดเ้ป็นส่ิงท่ีมีความส าคญั
แต่อาจขดักบักฎหมายปัจจุบนัยงัไดจ้  ากดัสิทธิของเด็กในการประกอบอาชีพ 

2.5 แนวคดิเกีย่วกบัการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

  การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหน่ึงตวัเลือกท่ีน่าสนใจ เป็นอาชีพท่ี
เปิดกวา้งให้กบับุคคลทัว่ไปท่ีมีความสนใจก็สามารถท าการประกอบอาชีพนายหน้าได้ เน่ืองจาก
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอาชีพที่ไม่ได้ใช้ทกัษะที่มากมายแต่อย่างใด 

                                                           
35 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560.  มาตรา 26 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “การตรากฎหมายท่ีมีผล
เป็นการจ ากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลต้องเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ี
รัฐธรรมนูญมิไดบ้ญัญติัเง่ือนไขไว ้กฎหมายดงักล่าวตอ้งไม่ขดัต่อหลกันิติธรรม ไม่เพ่ิมภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือ
เสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแก่เหตุ และจะกระทบต่อศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิไดร้วมทั้งตอ้งระบุ
เหตุผลความจ าเป็นในการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพไวด้ว้ย”. 
36 กิตติศกัด์ิ ปรกติ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 93. 
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เพียงแค่ใช้ทกัษะในการคน้หาแหล่งขอ้มูล ทกัษะในการเจรจาต่อรอง ไม่จ  าเป็นตอ้งใช้เงิน
ลงทุนเป็นจ านวนมาก ท าให้ดงักล่าวเหมาะกบัการเป็นอาชีพหลกั หรือการเป็นอาชีพเสริมไดเ้ลย
ทีเดียว  

 2.5.1 ความเป็นมาของการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
 การเป็นนายหนา้มีตน้ก าเนิดจากตวัแทน และมีวิวฒันาการตั้งแต่ในสมยัโรมนั ซ่ึงเรียกวา่ 
Modatum Contractum37 เป็นลกัษณะสัญญาตวัแทนรับมอบหมายจากตวัการให้กระท าการมอบหมาย
แบบเป็นการเด็ดขาด และภายหลังต่อมาในการมอบหมายไวมี้วิวฒันาการท่ีเปล่ียนแปลงไปให้
กระท าไดภ้ายในขอบเขตอ านาจท่ีตวัการสั่งต่อมาในยคุกลางของประเทศองักฤษ สมยั Anglo Saxon 
(ค.ศ. 410-ค.ศ. 1066) ไดเ้ป็นการยอมรับหลกัตวัแทนของโรมนัน าแนวคิดในเร่ืองตวัแทนมาใชใ้น
หลายๆคร้ังในลกัษณะการท าสัญญา เช่น สัญญาซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให้ เป็นต้น แต่ทั้งน้ีในการ
มอบหมายใหไ้ปกระท าการนั้นจะตอ้งไม่ใชก้ารท าท่ีเป็นเฉพาะตวั  
 ประเทศไทยเดิมในยุคสมยัรัตนโกสินทร์ (พุทธศกัราช 2398) แรกก็ได้น ากฎหมาย
ตราสามดวงมาใชเ้ร่ือยมาจนกระทั้งสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 ไดมี้
การค้าขายระหว่างประเทศองักฤษ สาธารณรัฐฝร่ังเศส กับประเทศไทย เป็นจ านวนมากท าให้
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 5 ได้ท าการส่งพระโอรสไปเรียนหนังสือท่ี
ประเทศองักฤษ และ สาธารณรัฐฝร่ังเศส เน่ืองในสมยัดงักล่าวเป็นช่วงล่าอาณานิคมท าให้ประเทศไทย
ตอ้งพฒันาในแทบทุกดา้นเพื่อไม่ให้ประเทศตวัเองไดรั้บผลกระทบจากการล่าอาณานิคมโดยตอ้ง
พฒันาประเทศให้เท่าเทียมกบัประเทศท่ีเจริญแลว้ ซ่ึงหน่ึงในนั้นก็คือดา้นกฎหมาย โดยรัชกาลท่ี 5 
ทรงแต่งตั้งคณะกรรมการคือพระบรมวงศเ์ธอพระองคเ์จา้รพีพฒันศกัด์ิกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ 
เป็นผูร่้างกฎหมายทั้งกฎหมายอาญา และกฎหมาอ่ืนที่มีความเก่ียวขอ้งดว้ยต่อมาในสมยัสมเด็จ
พระมงกุฏเกลา้เจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 6 ได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนร่างประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยข์องไทยข้ึน38 ภายหลงัไดมี้การประกาศใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์นวนัท่ี 
1 มกราคม พุทธศกัราช 2467 และให้มีผลใช้บงัคบัในวนัท่ี 1 มกราคม 2468 ประเทศไทยจึงไดรั้บ
อิทธิพลจากประเทศองักฤษในเร่ืองการแต่งตั้งตวัการ ตวัแทน พระโอรสท่ีไดเ้รียนในประเทศองักฤษ 
สาธารณรัฐฝร่ังเศส ก็ไดน้ าแนวคิดมาสอนให้กบันกักฎหมายประเทศไทยโดยให้ความหมายของ

                                                           
37 ไชเจริญ สันติศิริ.  (2538).  กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ว่ำด้วยตัวแทนนำยหน้ำ จัดกำรงำนนอกส่ัง.  กรุงเทพฯ: 
โรงพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 2. 
38 พฤกษา เครืองแสง.  (2560).  แนวทำงกำรปฏิรูปประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์สู่ประชำคมเศรษฐกิจ
อำเซียน.  บทความพิเศษ คณะมนุษยศาสตร์และสงัคมศาสตร์ มหาวทิยาลยัราชภฎัล าปาง.  หนา้ 3-4. 
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ค าว่า “ตวัแทน” หมายถึง การท าหน้าของคนกลางที่มีอ านาจกระท าการแทนบุคคลอ่ืนตวัแทน
ได้กระท าลงไปจะมีผลผูกพนัตวัการและคู่สัญญาท่ีตวัแทนไดท้  านิติกรรมดว้ย แต่ก็มีคนกลางท่ีไม่
เป็นตวัแทนเสมอไปซ่ึงเรียกว่า “นายหน้า” (Courtier) มีหน้าท่ีเพียงช้ีช่องให้มีการท าสัญญากัน
เท่านั้น ไม่ไดท้  าหน้าที่ในฐานะตวัแทน39 เพราะฉะนั้นอาจกล่าวสรุปไดว้่า การเป็นนายหน้านั้น
เกิดจากววิฒันาการจากการเป็นตวัแทน  
 2.5.2 ความหมายของการเป็นนายหน้า 
 การประกอบอาชีพนายหน้าในไทยมีกฎหมายท่ีควบคุม คือประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 845 ถึงมาตรา 849 โดยเป็นหลกัการของการเป็นนายหน้าทัว่ไป ซ่ึงในมาตรา 845 
วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหนา้เพื่อท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี 
จดัการให้ไดท้  าสัญญากนัก็ดีท่านวา่บุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้  า
กนัส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้นถา้สัญญาท่ีไดท้  ากนัไวน้ั้นมีเง่ือนไข
บงัคบัก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหน้ายงัหาได้ไม่ จนกว่าเง่ือนไขจะแล้วเสร็จ” 
มาตรา 845 วรรคหน่ึง อาจสรุปไดว้า่บุคคลหน่ึงตกลงจะใหค้่าบ าเหน็จกบับุคคลอีกคนหน่ึงท่ีท าหนา้ท่ี
ช้ีช่องหรือจดัการให้ตนไดเ้ขา้ท าสัญญากบับุคคลภายนอก ถา้ไดมี้การท าสัญญากนัจนส าเร็จบุคคลท่ี
เป็นนายหนา้จะได้รับค่าบ าเหน็จตามท่ีตกลงกนัไวแ้ต่แรก เม่ือไดก้ าหนดให้นายหนา้เป็นผูมี้หนา้ท่ี
ช้ีช่องใหเ้ขา้ท าสัญญาแลว้  
 ในเร่ืองความตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช 2554 พิมพ์คร้ังท่ี 2 
พุทธศกัราช 2556 ไดอ้ธิบายค าวา่ “นายหนา้” ไว ้2 ความหมาย ดงัน้ี 
  ความหมายแรก (กฎ) น. ช่ือสัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่อีกบุคคล
หน่ึงเพื่อท่ีช้ีช่องใหไ้ดเ้ขา้ท าสัญญาหรือจดัการใหไ้ดท้  าสัญญากนั  
  ความหมายท่ีสอง น. บุคคลผูช้ี้ช่องหรือจดัการให้บุคคลสองฝ่ายไดเ้ขา้ท าสัญญากนั 
โดยจะไดรั้บบ าเหน็จเป็นการตอบแทน40 
 เพราะฉะนั้นในความหมายของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์บักบัความหมาย
ในพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถานไดก้ าหนดในรูปแบบเดียวกนั ในการปฏิบติัหน้าท่ีของการ
เป็นนายหน้า นายหน้านั้ นไม่จ  าเป็นต้องอยู่ระหว่างท าสัญญาด้วยซ ้ า ซ่ึงต่างจากเร่ืองตวัแทนท่ี
ตวัแทนตอ้งเขา้ท าสัญญาแทนตวัการดว้ย41 นายหนา้มีหนา้ท่ีโนม้นา้วให้มีการท าสัญญาระหวา่งบุคคลท่ี

                                                           
39 ไผทชิต เอกจริยกร.  (2539).  ตัวแทน-นำยหน้ำ (พิมพค์ร้ังท่ี 16). กรุงเทพ: วญิญูชน.  หนา้ 32. 
40 พจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 พิมพค์ร้ังท่ี 2 พทุธศกัราช 2556. 
41 ไผทชิต เอกจริยกร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 39.  หนา้ 383. 
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บุคคลท่ีจะตกลง 
ใหบ้ าเหน็จ 

ตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จกบันายหน้ากบับุคคลภายนอกเท่านั้น นายหน้าไม่มีสิทธิเจรจาต่อรองแทน
หรือเขา้ท าสัญญาแทน42 เพื่อเป็นท่ีเขา้ใจการเป็นนายหนา้จึงขออธิบายเป็นภาพดงัต่อไปน้ี 
 
                                             ตกลง 
 

       
                                                                                                   ช่อง / ติดต่อ 
   เขา้ท าสัญญา 
 
 
 
 
ภาพประกอบที ่2.1 รูปแบบของการเป็นนายหนา้ 

 2.5.3 หลกัเกณฑ์ในการขอใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน 
 เน่ืองจากการประกอบอาชีพนายอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพในแขนงหน่ึงของธุรกิจ
ประเภทอสังหาริมทรัพย ์บริษทัพฒันาอสังหาท่ีดินขนาดใหญ่ก็ยงัการประกอบกิจการนายหนา้เป็น
กิจการเสริมอีกด้วย43 นอกจากสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยท่ีท าหน้าท่ีในการออก
ใบอนุญาตในการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดมี้สมาคมท่ีท าหนา้ท่ีคลา้ยคลึงกนั คือ 
“สมาคมการตลาดและการขายอสังหาริมทรัพย”์44  
 ของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ได้ก าหนดเกณ์ของผูส้มคัรเป็นสมาชิกในการ              
ออกใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 
 ผูส้มคัรสมาชิกจะตอ้งเตรียมรายละเอียดจ าเป็นจะตอ้งจดัเตรียมเอกสารประกอบไปดว้ย 
  - รูปถ่ายขนาด 1 น้ิว จ านวน 1 ใบ 
  - ส าเนาบตัรประชาชน ส าเนาทะเบียนบา้น 
  - ส าเนาวฒิุการศึกษาไม่ต ่ากวา่มธัยมปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า 

                                                           
42 นนทวชัร์ นวตระกูลพิสุทธ์ิ.  (2564).  กฎหมำยเอกเทศสัญญำลักษณะตัวแทน-ลักษณะนำยหน้ำ (พิมพค์รังท่ี 4 
แกไ้ขเพ่ิมเติม).  กรุงเทพฯ: คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 210. 
43 โสภณ พรโชคชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 25.  หนา้ 268. 
44 โสภณ พรโชคชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 25.  หนา้ 268. 

นายหนา้              

(คนกลาง) 

 

บุคคลภายนอก 
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  -ใบรับรองคุณวุฒิการสอบผา่น (กรณีท่ียงัไม่ผา่นการอบรมจะตอ้งไปอบรม ณ สถาบนั
ท่ีสมาคมใหก้ารรับรอง) 
  -ใบสมคัรสมาชิกวสิามญับุคคลธรรมดารายปี    
 ผูส้มคัรตอ้งท าการกรอกใบสมคัรเป็นสมาชิกวิสามญัพร้อมกบัช าระค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 
เช่น ค่าบ ารุงสมาคม ค่าสมคัรสอบ ค่าสมาชิก ค่าลงทะเบียนแรกเขา้ รวมเป็นเงินประมาณ 2,200 บาท  
 ผูส้มคัรท่ียงัไม่ผา่นการอบรมและรับรองจากสถาบนัท่ีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ให้การรับรองโดยสถาบันท่ีให้การรับรอง จะต้องท าการอบรมจากสถาบันก่อน ได้แก่ บริษัท 
เอสเตท คอร์นเนอร์จ ากดั (หลกัสูตรตวัแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพยมื์ออาชีพ), โรงเรียนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไ์ทย (การอบรมหลกัสูตร RE 131 และ RE 132), โรงเรียนเรียลเอสเตท เทรนน่ิง 
สคูล ไทยแลนด,์ หลกัสูตร: บริหารธุรกิจบณัฑิต (สาขาอสังหาริมทรัพยธุ์รกิจ) วชิา: SBM 3404 วชิา 
ตวัแทน อสังหาริมทรัพยแ์ละนายหนา้ คณะบริหารธุรกิจ (ส าหรับนกัศึกษามหาวทิยาลยัรามค าแหง) 
 ผูส้มคัรสมาชิกได้รับรองจากสถาบันท่ีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์รับรองแล้ว 
ผูส้มคัรสมาชิกจะตอ้งเขา้ร่วมประชุมจากทางสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถึงจะมีสิทธิในการ
สอบจากทางสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 ผูส้มคัรสมาชิกท่ีมีสิทธิสอบจะตอ้งท าการสอบจากทางสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพย์  
หลงัจากการสอบจากทางสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ลว้ สมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะ
ท าการออกบตัรใบอนุญาตในการประกอบอาชีพและเป็นสมาชิกของสมาคมนายหนา้อสังหาริมทรัพย์45 
 สมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ดก้  าหนดเกณฑข์องผูส้มคัรเป็นสมาชิก
ในการออกใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 
 ผูส้มคัรสมาชิกจะตอ้งเตรียมรายละเอียดจ าเป็นจะตอ้งจดัเตรียมเอกสารประกอบไปดว้ย 
  -ใบสมคัร จ านวน 1 ใบ 
  - รูปถ่ายขนาด 1 น้ิว จ  านวน 2 ใบ 
  - ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน, ส าเนาทะเบียนบา้น จ านวนอยา่งละ 1 ใบ 
  - เอกสารการเปล่ียนช่ือ จ านวน 1 ใบ (ถา้มี) 
  - นามบตัรท่ีมีตราโลโกข้องบริษทั 
  - หนงัสือรับรองการจดทะเบียนการจดัตั้ง 
 สมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ด้ก าหนดให้มีการรับยื่นใบสมคัรไว ้
2 รูปแบบ ในรูปแบบธรรมดาท่ีจะตอ้งท าการยืน่ต่อสมาคมโดยตรง46 กบัรูปแบบออนไลน์47  
                                                           
45 สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ทย.  (2564).  ขั้นตอนกำรอนุมัติกำรสมัครสมำชิก.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 
https://www.treba.or.th/apply-to-be-a-member/.  [2564, 14 สิงหาคม]. 
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 สถาบันท่ีได้การรับรองจากทางสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย อย่างสถาบัน
โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ทย (หลกัสูตรRE 131) ในการอบรมจากทางสถาบนัได้อบรม
ในหวัขอ้ ดงัน้ี48 
  - แนวโนม้ตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจนายหนา้ 
  - ความรู้เร่ืองการเงิน การลงทุนเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องผูซ้ื้อ 
  - ศิลปะเทคนิคการคา้ขาย และความส าคญัของพื้นท่ี 
  - การขายและการบริหารการขายอสังหาริมทรัพยแ์บบมืออาชีพ 
  - การขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับชาวต่างชาติ 
  - เอกสารสัญญาท่ีเก่ียวกบันายหนา้ 
  - กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
  - เทคนิคเบ้ืองตน้ในการประเมินค่าทรัพยสิ์น การวเิคราะห์ท าเลส าหรับการเป็นนายหนา้ 
  - วธีิวเิคราะห์มูลค่าของตน้ทุน วธีิทางการตลาด วธีิแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่า 
  - หลกัการท าสัญญาจะซ้ือ-จะขายอสังหาริมทรัพย ์ 
  - วธีิการจะท าสัญญาและตวัอยา่งสัญญา ขอ้พึงระวงัในการท าสัญญา 
  - ประสบการณ์ในการบริหารงานขายอสังหาริมทรัพย ์ปัญหาและอุปสรรคท่ีเจอ 
  - จรรยาบรรณในการประกอบนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 ปัจจุบนัในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยงัไม่มีกฎหมายท่ีรองรับหรือ
ควบคุมการประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์ มีเพียงหน่วยงานหรือสถาบนัคุณวุฒิวิชาชีพ
ในการออกใบคุณวุฒิวิชาชีพให้แตกต่างจากสภาวิชาชีพอ่ืน ๆ ที่ได้มีกฎหมายให้การรับรอง 
                                                                                                                                                                      
46 สมาคมการขายทอดตลาดและการตลาดอสงัหาริมทรัพยไ์ทย.  (2564).  ใบสมัครสมำชิกสมำคมฯ.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้
จ าก : https://image.makewebeasy.net/makeweb/0/Thxl794b0/Document/%E0%B9%83%E0%B8%9A%E0%B8%AA% 
E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%8A
%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1%E0%B8%A
F.pdf.  [2564, 14 สิงหาคม]. 
47 สมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทย .  (2564).  ใบสมัครสมำชิกสมำคม (Application Form for 
Membership of RESAM).  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.resam.or.th/form/13/%E0%B9%83%E0%B8%9A 
%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%
B2%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8
%A1-(application-form-for-membership-of-resam.  [2564, 14 สิงหาคม]. 
48 โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ทยหลักสูตร.  (2564).  นำยหน้ำอสังหำฯ เพื่อสอบบัตรตัวแทนนำยหน้ำ 
(RE131) รุ่นที ่61.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.trebs.ac.th/th/25/RE131.  [2564, 14 สิงหาคม]. 
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เป็นเพียงการออกใบอนุญาตในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการบงัคบักนัเอง49 
และไม่ไดมี้มาตรฐานหรือจรรยาบนัของผูท่ี้ประกอบนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ท่าท่ีควร 
 2.5.4 ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 
 อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยนั้นตอ้งมีผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเ์สมอ
ไม่วา่บุคคลนั้นจะเป็นเอกชนผูเ้ป็นเจา้ของหรือหน่วยงานจากทางภาครัฐเป็นเจา้ของ ซ่ึงในแต่เดิมนั้น
ท่ีดินถือวา่เป็นของพระเจา้แผน่ดิน เพียงแต่ใหร้าษฎรอาศยัอยูต่่อมารัฐยอมใหร้าษฎรไดมี้กรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดิน50 ตามประมวลแพ่งและพาณิชยใ์นไดใ้ห้ความหมายไวอ้ยา่งชดัเจนของค าวา่ “อสังหาริมทรัพย”์ 
ในมาตรา 139 บญัญติัวา่ “อสังหาริมทรัพย ์หมายความวา่ ท่ีดินและทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะ
เป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นและหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบั
ท่ีดินหรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย” แต่อยา่งไรก็ตามควรท่ี
จะพิจารณาความหมายของค าว่า “สังหาริมทรัพย”์ เน่ืองจากสังหาริมทรัพยม์ีความเกี่ยวพนักนั 
ซ่ึงมาตรา 14051 ไม่ไดใ้หค้วามหมายของสังหาริมทรัพยไ์วอ้ยา่งชดัเจนไดเ้พียงให้ความหมายของวา่ 
ทรัพย์สินอ่ืนนอกจากอสังหาริมทรัพย์โดยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์เรียกว่าทรัพยสิทธิ  ส่วน
สังหาริมทรัพยเ์รียกว่า บุคคลสิทธิ52 เมื่อในความหมายของอสังหาริมทรัพย ์กบัสังหาริมทรัพย์
มีความหมายท่ีตอ้งพิจารณาควบคู่กนั แต่อสังหาริมทรัพย ์กบั สังหาริมทรัพยมี์ความแตกต่างกนั
อยูจึ่งอาจพิจารณาได ้ดงัน้ี 
  1) อสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีดินจะต้องมีผูท่ี้ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิเสมอ แต่ใน
สังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีเจา้ของหรือไม่มีก็ได ้
  2) ทรัพยสิทธิ เช่น ภาระจ ายอม สิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน จะมีใน 
อสังหาริมทรัพยเ์สมอ สังหาริมทรัพยจ์ะไม่มี 
  3) การไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดิน กบัการครอบครองสังหาริมทรัพย ์ไดใ้ช้ในครอบครอง
และแสดงเจตนาเป็นเจ้าของเหมือนกันแต่จะแตกต่างตรงระยะเวลา ในอสังหาริมทรัพย์ต้องมี
ระยะเวลา 10 ปี ส่วนสังหาริมทรัพยใ์ชร้ะยะเวลา 5 ปี 

                                                           
49 โสภณ พรโชคชยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 25.  หนา้ 284. 
50 บัญญติั สุชีวะ ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วายุภาพ.  (2556).  ค ำอธิบำยกฎหมำยลักษณะทรัพย์ (พิมพ์คร้ังท่ี 15).
กรุงเทพฯ: เนติบณัฑิตยสภา.  หนา้ 11. 
51 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 140 บญัญติัวา่ “สังหาริมทรัพย ์หมายความวา่ ทรัพยสิ์นอ่ืนนอกจาก
อสงัหาริมทรัพย ์และหมายความรวมถึงสิทธิอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นดว้ย”. 
52 กนก อินทรัมพรรย.์  (2561).  วชิำทรัพย์-ที่ดิน.  เอกสารค าบรรยายเนติบณัฑิต ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่ง
เนติบณัฑิตยสภา.  หนา้ 232. 
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  4) การท านิติกรรมท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยน์ั้ น เช่น การซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให ้
จ านอง จะตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดจะตอ้งจดทะเบียนต่อพนกังานจา้หน้าท่ี ถา้ไม่ไดท้  า
ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดจะตกเป็นโมฆะ 
  5) แดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะมีไดเ้ฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีดินเท่านั้น 
  6) ผูที้่เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินคนต่างด้าวจะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิในที่ดิน
ไม่เท่ากบับุคคลท่ีมีสัญชาติไทย 
 ในความหมายของอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ตามมาตรา 139 
ไดก้  าหนดวา่ความหมายของอสังหาริมทรัพยอ์อกเป็น 4 ประเภท 
 ประเภทท่ี 1 ท่ีดิน หมายถึงพื้นดินทัว่ไป มีขนาดเน้ือท่ีมีรูปแบบท่ีแตกต่างกนัโดยในท่ีดิน
ดงักล่าวอาจมี หิน ดิน ทราย ก้อนกรวด แร่ เป็นตน้ แต่ความหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยน์ั้นจะแตกต่างจาก ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 วรรคหน่ึงบญัญติัวา่ “ท่ีดิน หมายความว่า 
พื้นท่ีดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ 
และที่ชายทะเล” ซ่ึงความหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจ์ะมีความหมายแคบกว่า 
โดยมีค  าพิพากษาศาลฎีกาที่ 755/2527 (ประชุมใหญ่) วางแนวทางเป็นบรรทดัฐานไดว้ินิจฉัยว่า 
“ดินท่ีถูกขุดออกมาเป็นก้นดินไม่ใช่ท่ีดิน ดินนั้นเป็นเพียงก้อนดินและเป็นเพียงสังหาริมทรัพย์
เท่านั้น”53 
 ประเภทท่ี 2 ทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหมายถึง ทรัพยอ่ื์นท่ีไม่ใช่
ท่ีดินแต่เป็นติดอยูบ่นท่ีดินอยา่งถาวร โดยจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
  1) ทรัพยท่ี์ติดอยู่บนท่ีดินท่ีเกิดตามธรรมชาติ เช่น ไมย้ืนตน้ต่าง ๆ อาจตอ้งพิจารณา
ดูจากพนัธุ์ไมเ้ป็นส าคญั เช่น จ าพวกไมย้ืนตน้ที่อยูใ่นป่า ในกรณีท่ีเป็นไมย้ืนตน้นั้นจะตอ้งมีตั้งแต่ 
3 ปีข้ึนไป ไม่ไดเ้ป็นไมล้ม้ลุก หรือพืชผกัสวนครัว เช่น ตน้กะเพรา ตน้โหระพา ตน้พริก เป็นตน้ 
แต่ก็มีค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ีไดว้ินิจฉัยไวเ้ป็นบรรทดัฐานดงัน้ี ค  าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6303/2539 
ไดว้ินิจฉัยว่า “ตน้ไผ่เป็นไมย้ืนตน้จึงเป็นอสังหาริมทรัพย ์แต่ไมล้้มลุกและธัญชาตินั้นจะติดกับ
พื้นดินโดยธรรมชาติ แต่มิไดเ้ป็นการติดถาวรจึงเป็นอสังหาริมทรัพย ์ไมล้ม้ลุกตามประกาศให้ใช้
ขอ้บังคบัชั่วคราวส าหรับการเพราะปลูก ฯ ร.ศ. 129 ข้อ 6 ได้แก่ ไม้ท่ีมีอายุไม่เกิน 3 ปี ธัญชาติ
พจนานุกรมหมายถึง ขา้วต่าง ๆ เช่น ขา้วเปลือก ขา้วสาลี ขา้วฟ่าง เป็นตน้”54  
  2) ทรัพยที์่ไม่ไดเ้กิดข้ึนตามธรรมชาติแต่เกิดจากการที่มนุษยไ์ดเ้ป็นผูก้่อสร้าง และ
มีลกัษณะติดกบัท่ีดินเป็นการถาวร เช่น การสร้างตึก การสร้างอาคาร การสร้างส านักงาน การสร้าง
                                                           
53 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 242. 
54 บญัญติั สุชีวะ ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วายภุาพ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 50.  หนา้ 14. 



30 

บา้น การสร้างคอนโด การสร้างสะพาน หรือการสร้างอาคารที่เป็นสถานที่จดังานก็ตาม เป็นตน้ 
แต่ถ้าสามารถยา้ยส่ิงท่ีก่อสร้างไปในท่ีต่าง ๆ ได ้อยา่งเช่นตูค้อนเทนเนอร์ไม่เป็นอสังหาริมทรัพย ์
แต่อย่างไรก็ตามแมว้่า แมว้า่จะเป็นทรัพยสิ์นท่ีมนุษยส์ร้างก็ตามแต่ไม่ใชว้่าทรัพยน์ั้นจะยึดติดกบั
ท่ีดินไปตลอดไปอาจร้ือถอนไปได้ ตวัอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 399/2509 (ประชุมใหญ่) ได้
วินิจฉัยว่า “เคร่ืองจกัรโรงสี แมจ้ะมีน ้ าหนักมากและมีราคามากเพียงใด โดยสภาพย่อมถอดถอน 
โยกยา้ยได้จึงไม่เป็นทรัพยท่ี์ติดอยู่ดบัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน”55 แล้วเคร่ืองจกัร
โรงสียงัถือวา่เป็นอสังหาริมทรัพยอ์ยูห่รือไม่ เคร่ืองจกัรโรงสีก็ยงัถือวา่เป็นอสังหาริมทรัพยถื์อเป็น
ส่วนควบตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 14456 ในเร่ืองอสังหาริมทรัพยแ์มใ้น
มาตรา 139 ท่ีไดบ้ญัญติัเป็นทรัพยท่ี์อยูถ่าวรก็ตามแต่ทรัพยไ์ม่ไดห้มายความวา่ควรท่ีจะอยูต่ลอดไป 
จะต้องพิจารณาว่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างให้เป็นส่วนควบด้วยหรือไม่ แต่จะเป็นการพิจารณา
อสังหาริมทรัพยก์บัส่วนควบ ควบคู่ในการพิจารณาในส่วนของการโอนทรัพย ์กล่าวคือ การโอน
อสังหาริมทรัพยแ์มส้ภาพจะมีส่ิงปลูกสร้างตั้งอยูบ่นท่ีดินก็ตาม ในการโอนอสังหาริมทรัพยผ์ูท่ี้เป็น
เจา้ของส่ิงปลูกสร้างสามารถขอยกเวน้โดยปลอดจากส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินได ้ส่ิงท่ียกเวน้
ส่ิงปลูกสร้างจะเป็นสังหาริมทรัพย ์ตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 499/2491 วินิจฉัยว่า “โรงเรือนท่ี
โดยสภาพเป็นอสังหาริมทรัพยน์ั้นถา้เจา้ของยกให้โดยให้ร้ือถอนไปจากท่ีดินผูรั้บจึงร้ือถอนไปนั้น
สภาพของเรือนตอนท่ีถูกร้ือโดยค าสั่งของผูใ้ห้น้ี ไม่อยู่ในลกัษณะท่ีจะเป็นอสังหาริมทรัพยต่์อไป 
แต่ได้กลายสภาพเป็นสังหาริมทรัพยแ์ล้วแต่บดันั้น การยกให้แมจ้ะไม่ได้ท  าเป็นหนังสือและ
จดทะเบียนก็ยอ่มสมบูรณ์”57 
 ประเภทท่ี 3 ทรัพยท่ี์ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน หมายถึง ทรัพยท่ี์อยู่รวมกบัพื้นดิน
หรือเป็นส่วนหน่ึงเดียวกบัพื้นดินจะมีลกัษณะท่ีประกอบไปดว้ย หิน ดิน ทราย กรวด แร่ เป็นตน้ 
จากท่ีกล่าวมานั้นส่วนท่ีประกอบในท่ีดินก็หรือพื้นดินนั้นก็จะถือวา่เป็นอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 139 
แต่ทรัพยท่ี์อยู่ร่วมกบัพื้นดินหรือเป็นส่วนเดียวกบัท่ีดินนั้นอาจเกิดข้ึนตามธรรมชาติ หรือ เกิดจาก
ฝีมือของมนุษย ์ 

                                                           
55 กนก อินทรัมพรรย.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 52.  หนา้ 298. 
56 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 144 บัญญติัว่า “ส่วนควบของทรัพย ์หมายความว่า ส่วนซ่ึงโดย
สภาพแห่งทรัพยห์รือโดยจารีตประเพณีแห่งทอ้งถ่ินเป็นสาระส าคญัในความเป็นอยูข่องทรัพยน์ั้น และไม่อาจแยก
จากกนัไดน้อกจากจะท าลาย ท าใหบุ้บสลาย หรือท าใหท้รัพยน์ั้นเปล่ียนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป”. 
57 บญัญติั สุชีวะ ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วายภุาพ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 50.  หนา้ 16. 
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 ทรัพยที์่อยู ่ร่วมกบัพื้นดินหรือเป็นส่วนหน่ึงกบัที่ดินนั้นที่เกิดข้ึนตามธรรมชาติ เช่น 
เป็นการเกิดจากการเน่าเป่ือยและทบัถมจากซากพืชซากสัตว ์หรือจากซากเกิดจากฤดูน ้าหลากพดัมา
ทบัถมท่ีดิน 
 ทรัพยท่ี์อยู่ร่วมกบัพื้นดินหรือเป็นส่วนหน่ึงกบัท่ีดินท่ีเกิดข้ึนจากฝีมือมนุษย ์เช่น การน า
ทรายมาถมในท่ีดินของตวัเองเพื่อยกระดบัท่ีดินให้สูงกว่าเดิม หรือจะเป็นการสร้างถนนในบ้าน
ตวัเองแต่ท่ีจะใหท้รัพยท่ี์เกิดจากมนุษยน์ั้นจะตอ้งมีเจตนาใหท้รัพยน์ั้นเป็นส่วนหน่ึงกบัท่ีดินดว้ย58 
 ประเภทท่ี 4 สิทธิในท่ีดิน หมายถึง เป็นส่ิงท่ีไม่มีรูปร่างแต่จะเป็นสิทธิในท่ีดินท่ีสามารถ
ใช้จะบงัคบัระหวา่งยนักบับุคคลภายนอกได ้ซ่ึงจะเรียกวา่ “ทรัพยสิทธิ” ทรัพยสิทธิจะแบ่งออกได้
ดงัต่อไปน้ี 
  1) ทรัพยสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิ ภาระจ ายอม สิทธิครอบครอง สิทธิอาศยั
สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศยั สิทธิจ านอง และภาระติดพนัธ์ในอสังหาริมทรัพย ์เหล่าน้ี
จะเป็นอสังหาริมทรัพย ์
  2) ทรัพยสิทธิเก่ียวกับทรัพยอ์นัติดอยู่กับท่ีดิน ได้แก่ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง 
ภาระจ ายอม สิทธิอาศยั สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภารติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์สิทธิจ านอง
ซ่ึงเก่ียวกบัทรัพยอ์นัมีลกัษณะติดอยูก่บัท่ีดินเป็นการถาวร เช่น ไมย้นืตน้ ตึก อาคาร เป็นตน้ 
  3) ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพย์ซ่ึงเป็นส่วนประกอบเป็นอนัเดียวกับท่ีดิน ได้แก่ 
กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง และทรัพยสิ์ทธิทั้งหลายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 4 
ทรัพยสิ์นหมายถึง แร่ธาตุ หาดทราย สระน ้า ถนนคอนกรีต เป็นตน้ 
 2.5.5 ขั้นตอนในการเลือกซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ 
 กระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค (Buy Decision Process) เน่ืองจากผูซ้ื้อเป็นผูบ้ริโภค
ผูซ้ื้อจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีกระบวนการตดัสินใจในการซ้ืออสังหาริมทรัพยค์วรแบ่งออกเป็น ดงัน้ี 
 ขั้นตอนท่ี 1 ยอมรับความตอ้งการของตวัเอง (Need Recognition) เน่ืองจากในความตอ้งการ
ของคนวยัท างานท าให้บุคคลเลือกที่เขา้มาท างานในกรุงเทพฯ เมืองหลวงของประเทศไทย
การเลือกท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจึงเป็นการตอบโจทก์ความตอ้งการของคนวยัท างาน
เน่ืองจากเกิดความสะดวกสบายใกลก้บัสถานท่ีท างานในการเลือกท่ีอยู่อาศยัจึงเป็นการยอมรับว่า
บุคคลท่ีเขา้มาท างานตอ้งการท่ีจะมีบา้นในตวัเมืองจะเห็นได้ว่าจุดเร่ิมตน้ของความตอ้งการนั้น
เกิดจากปัจจยัของผูบ้ริโภค 
 ขั้นตอนท่ี 2 การแสวงหาขอ้มูล (Information Search) อสังหาริมทรัพยเ์ป็นผลิตภณัฑ์
ท่ีมีราคาท่ีสูงส าหรับบุคคลทัว่ ๆ ไป จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งผ่อนเป็นระยะเวลาหลายสิบปี การเปล่ียน
                                                           
58 กนก อินทรัมพรรย.์  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 52.  หนา้ 302-303. 
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ที่อยู่อาศยัจึงเป็นส่ิงท่ียุ่งยากมากการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัแหล่งใหม่นั้นการตดัสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นส่ิงส าคญัท่ีสุดในชีวติ เม่ือไดท้  าการตดัสินใจในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ใหม่แลว้นั้น จึงมีความจ าเป็นในการแสวงหาขอ้มูลเลือกส่ิงท่ีดีท่ีสุดให้กบัการตดัสินใจในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงโปรโหมดโฆษณาในอดีตนั้นอาจเน้นไปในเร่ืองส่ิงพิมพห์รือการโฆษณาส่ือ
กลางแจง้ เช่น การโฆษณาหนงัสือพิมพ ์การโฆษณาป้ายตามป้ายทางด่วน การแจกโบชวัร์ตามท่ีต่าง ๆ 
เป็นตน้ ในปัจจุบนับุคคลได้มีพฤติกรรมท่ีแตกต่างไปจากเดิม แต่เน่ืองจากในปัจจุบนัได้มีระบบ
อินเทอร์เน็ตเป็นแหล่งขอ้มูลท่ีบุคคลแทบทุกคนสามารถเขา้ถึงไดร้ะบบอินเทอร์เน็ตจึงเป็นบทบาท
ท่ีส าคญัแทนการส่ือสารในรูปแบบเดิม ในการเขา้คน้ควา้ท่ีเขา้ถึงขอ้มูลได้ง่ายสะดวกสบายและ
สามารถสอบถามขอ้มูลได้จากทางเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ต่ในภาพลกัษณ์ในการโฆษณานั้น
เป็นภาพลกัษณ์ท่ีอาจเป็นการตกแต่งในระบบของคอมพิวเตอร์จึงเป็นส่ิงท่ีพึงระวงัในส่วนน้ี59 
 ขั้นตอนท่ี 3 ประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) เม่ือผูซ้ื้อไดท้  าการหาขอ้มูล
อสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นระดบัหน่ึงสามารถหาและตดัตวัเลือกของโครงการท่ีผูซ้ื้อไดเ้ลือกดูโครงการ
ท่ีตวัผูซ้ื้อเองไดไ้ปดู วา่โครงการไหนไดต้อบโจทกแ์ก่ตวัผูซ้ื้อ จากงานวจิยัของมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
ในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์60 กับพบว่าปัจจยัในการประเมินเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ประกอบดว้ยปัจจยั ดงัน้ี 
 ปัจจยัดา้นกายภาพของอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ 1) ขนาดและลกัษณะของท่ีดิน 2) ดา้นรูปแบบ
ของตวับา้น 3) ขนาดพื้นที่ใช้สอยท่ีสอดคลอ้งกบัชีวิตประจ าวนั 4) จ  านวนห้องน ้ าและห้องนอน 
5) จ  านวนท่ีจอดรถ 
 ปัจจยัทางกายภาพอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวนั้นจึงเป็นการก าหนดราคา และเป็นการสร้าง
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อก าหนดกลุ่มของลูกคา้ที่ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์โดยกลุ่มบุคคลที่มีรายไดที้่สูง
นิยมเลือกบา้นเด่ียว ส่วนท่ีมีรายไดน้อ้ยจะนิยมเลือกเป็นทาวน์เฮา้ส์ 
 ปัจจยัด้านท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ 1) ระยะทางจากศูนยก์ลางระหวา่งบา้น  
โรงเรียน โรงพยาบาล 2) มีความสะดวกในทางคมนาคมและมีส่ิงอ านวยความสะดวก 3) ใกลแ้หล่ง
ท่ีอยูอ่าศยัเดิม 4) ใกลถ้นนใหญ่ ใกลท่ี้ท างาน ใกลชุ้มชน 

                                                           
59 วิทวสั รุ่งเรืองผล.  (2557).  กำรบริหำรกำรตลำดธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ พิมพค์ร้ังท่ี 1.  กรุงเทพฯ: เฟิสท์ออฟเซท 
(1993).  หนา้ 71-72. 
60 วรรณพล รอดเช้ือ, ศศิกาญจน์ ศรีสง่า และสิริน ธนศรีวนิชชยั.  (2551).  ปัจจัยที่มีผลต่อกำรตัดสินใจซ้ือที่อยู่
อำศัยจ ำแนกประเภทระหว่ำงบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ในระดับ 3 – 5 ล้ำนบำทโดยวิธี Discriminant.  รายงานการ
วจิยัสถาบนัวจิยัและใหค้  าปรึกษาแห่ง มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. 
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 ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นปัจจยัหลกัในล าดบัตน้ ๆ ท่ีผูซ้ื้อใช้ในการ
ตดัสินใจเลือกอสังหาริมทรัพย ์พิจารณาเร่ืองการความสะดวกในการเดินทางโดยเฉพาะการคมนาคม
ท่ีสะดวกสบายในการใกลก้บัท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์61 
 ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ 1) ดา้นมลพิษต่าง ๆ ที่ตอ้งเจอดา้นเสียง กล่ิน ควนั น ้ าเสีย 
2) จ านวนปริมาณบา้นท่ีอยู่ในโครงการ 3) สภาพแวดลอ้มในโครงการที่ดี บรรยากาศสงบน่าอยู่ 
4) ความร่มร่ืนของตน้ไม ้5) สภาพสังคมของเพื่อนบา้น 
 ปัจจยัด้านส่ิงแวดล้อมเป็นอีกหน่ึงปัจจยั ถ้าขนาดพื้นท่ีของโครงการท่ีมาก จะท าให้มี
จ  านวนพื้นท่ีในการสร้างภูมิสถาปัตย ์อยา่งเช่น สวนหยอ่ม สวนสาธารณะ ศูนยกี์ฬาในร่ม เป็นตน้ 
แต่ในปัจจุบันผู ้ซ้ือได้นิยมเน้นสภาพสังคมของเพื่อนบ้านเป็นอีกหน่ึงปัจจัยในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพยด์ว้ย62   
 ปัจจยัดา้นช่ือเสียงของผูป้ระกอบการ ไดแ้ก่ 1) ความน่าเช่ือถือ 2) โครงการไดรั้บอนุญาต
ให้จ ัดสรรที่ ดิน 3) ผู ้ประกอบการโครงการมีความมั่นคงในธุรกิจดูได้จากทุนจดทะเบียน 
4) ผู ้ประกอบการมีเง่ือนไขในการขายที่ ดี 5) ผู ้ประกอบการมีสถาบันการเงินที่น่าเช่ือถือ 
6) ผูป้ระกอบการมีสัญญาท่ีไดม้าตราฐานมาใชใ้นการท าสัญญา  
 ปัจจยัดา้นช่ือเสียงของผูป้ระกอบการ เน่ืองจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ีทุกฝ่ายไดรั้บ
ผลกระทบแทบทุกฝ่ายผูท่ี้ซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระสงคท่ี์จะซ้ือสังหาริมทรัพยจ์ากรายใหญ่ท่ีมีช่ือเสียง
ท่ีมีลกัษณะท่ีอยูใ่นตลาดหลกัทรัพยม์ากกวา่บริษทัเล็ก ๆ 
 ขั้นตอนท่ี 4 ตดัสินใจซ้ือ (Purchase Decision) ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ด้ท  าการประเมิน
ทางเลือกของสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นความพอใจของผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย ์เม่ือผูซ้ื้อไดต้ดัสินใจเลือก
แลว้ทางโครงการ โครงการตอ้งมีพนกังานท าหนา้ท่ีคอยช่วยประสานกบัทางผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย ์
ทางพนกังานขายของโครงการควรพิจารณาในเร่ืองซ้ืออสังหาริมทรัพยด์ว้ยไม่วา่จะเป็น 1) เร่ืองค่าใชจ่้าย
ในวนัโอน 2) เอกสารท่ีเก่ียวขอ้งในการยื่นกู้ 3) ด้านเง่ือนไขการคืนเงินตามสัญญา 4) เง่ือนไข
ในการช าระเงิน 5) การต่อรองราคา เป็นตน้63  
   ขั้นตอนสุดทา้ย ขั้นตอนท่ี 5 พฤติกรรมหลงัการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์(Post-purchase Behavior) 
ในมุมมองของเจา้ของโครงการจะไดท้ราบรายไดข้องผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยใ์นโครงการหลงัจากท่ี
ผูซ้ื้อไดท้  าการช าระเงินของและเขา้ท าสัญญา ทางเจา้ของโครงการจะรับรู้รายได้ หลงัจากนั้นไม่
สามารถรับรู้รายไดข้องผูซ้ื้อไดจึ้งเป็นความเส่ียงท่ีทางเจา้ของโครงการจะไดรั้บ ทางเจา้ของโครงการ

                                                           
61 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 73-74. 
62 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 74. 
63 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 77-78. 
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จึงเป็นการแบกความเส่ียงของผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยจ์ะได ้เจา้ของโครงการจะรับรู้รายไดต่้อเมื่อ
เงินดาวน์ของผูซ้ื้อและเงินกูจ้ากธนาคารมาช าระในวนัที่โอน ในการยื่นกูต้่อธนาคารของผูซ้ื้อ
เป็นส่ิงท่ีเจา้ของโครงการนั้นคาดหมายไดย้าก และการยืน่กูข้องผูซ้ื้อนั้นธนาคารอาจกูไ้ม่ผา่น ท าให้
ทางเจา้ของโครงการไม่สามารถท าการขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้หรือถา้ไดมี้การวางมดัจดัและ
ท าสัญญาแลว้ทางตวัโครงการนั้นไม่สามารถส่งมอบให้กบัทางผูซ้ื้อไดเ้น่ืองจากวา่เกิดขอ้ผิดพลาด
จากสภาวะเศรษฐกิจหรือเกิดปัญหาทางดา้นการก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้ผูซ้ื้อจึงอาจ
ปฏิเสธในตวัโครงการอสังหาริมทรัพยไ์ด ้และทางเจา้ของโครงการจะตอ้งถูกร้องเรียน ไดเ้พราะฉะนั้น
ทางเจา้ของโครงการควรท่ีจะมีวธีิท่ีหลากหลายเพื่อลดความกงัวลของผูเ้ป็นเจา้ของโครงการ เช่น  
 การสร้างอสังหาริมทรัพย์ก่อนขาย ซ่ึงเป็นไปตามของบริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ  ากดั 
(มหาชน) เพราะผูซ้ื้อได้มัน่ใจในการซ้ือขายเน่ืองจากมีอยู่จริงไม่มีปัญหาเร่ืองความล่าช้าใน
การส่งมอบ  
 การปรับราคาข้ึนตามระยะเวลาและเฟสของโครงการ เน่ืองจากอสังหาริทรัพยเ์ป็นทรัพยสิ์น
ประเภทหน่ึงท่ีน่าลงทุน แมว้า่โครงการจะปรับราคาเป็นระยะ ๆ ทางเจา้ของโครงการนั้นไม่จ  าเป็นท่ี
จะต้องท าการลดราคาในตัวโครงการอสังหาริมทรัพย์นั้ น เพียงแต่เจ้าของอาจมีของแถมเป็น เช่น 
เคร่ืองปรับอากาศ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้ไฟฟ้า หรือแถมเป็นส่วนลดจากการท่ีผูซ้ื้อรายแรก
ท าการยกเลิกการจอง เป็นตน้ 
 การขายโครงการก่อนการก่อสร้างเป็นโครงการท่ีเป็นท่ีลดความกังวลของเจ้าของ
โครงการ แต่จะเป็นการท่ีลูกคา้จะเป็นฝ่ายท่ีกงัวลและล่าช้าไม่ส าเร็จตามก าหนด โดยทางเจา้ของ
โครงการจะเป็นฝ่ายส่งความคืบหนา้ให้กบัทางผูซ้ื้อโครงการทางเวบ็ไซตเ์ป็นระยะ ๆ หรือเป็นการ
บนัทึกภาพการก่อสร้างเพื่อเป็นการลดความกงัวลของผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งมาก64 
 สรุปแลว้กระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคท่ีไดก้ล่าวมานั้นใน 5 ขั้นตอนท่ีไดก้ล่าวมา 
เขา้มาเกี่ยวขอ้งต่อกระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคเป็นการตอบสนองในความตอ้งการ
ของผูซ้ื้อของผูบ้ริโภคไดดี้ข้ึน 
 ปัจจยัทางสังคมท่ีมีผลต่อพฤติกรรมในการซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระกอบไปดว้ย 4 ปัจจยั  
 ปัจจัยแรก ปัจจยัทางวฒันธรรมและวฒันธรรมยอ่ย (Culture and Sub-culture) 
 วฒันธรรม  (Culture) ตามความหมายของพจนานุกรมแห่งราชบณัฑิตยสถาน 
พุทธศกัราช 2554 พิมพค์ร้ังท่ี 2 พุทธศกัราช 2556 ไดใ้ห้ความหมายว่า “น. ส่ิงท่ีท าความเจริญงอกงาม
ให้แก่หมู่คณะ เช่น วฒันธรรมไทย วฒันธรรมในการแต่งกาย, วิถีชีวิตของหมู่คณะ เช่น วฒันธรรม
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ชาวเขา”65 และวฒันธรรมยอ่ย (Sub-culture) หมายถึง กลุ่มพฤติกรรมของลกัษณะเฉพาะทางสังคม
ท่ีแตกต่างกันออกไปจากกลุ่มคนส่วนใหญ่ในสังคม เช่น กลุ่มชาวญ่ีปุ่นในไทย กลุ่มผูท่ี้นับถือ
ศาสนาอิสลาม เป็นตน้66 เพราะฉะนั้นวฒันธรรม กบัวฒันธรรมย่อยเป็นปัจจยัหน่ึงในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากบุคคลเองนั้นเดิมเคยอยู่กบัวฒันธรรมท่ีตวัเองเคยชิน ถา้จ าเป็นจะตอ้ง
เลือกในวฒันธรรมท่ีแตกต่างไปจากวฒันธรรมเดิมมาก อาจน าไปสู่ความขดัแยง้กบัวฒันธรรมใหม่
ท่ีแตกต่างไปจากวฒันธรรมเดิม  
 ปัจจัยทีส่อง ปัจจยัชั้นทางสังคม (Social Class) 
 ชั้นทางสังคม หมายถึง การแบ่งคนในสังคมออกจากกนัเน่ืองจากพฤติกรรม และแบบแผน 
การด าเนินชีวิตท่ีมีความเด่นชดัออกเป็นกลุ่ม ๆ เน่ืองจากลกัษณะสังคมและเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั 
การแบ่งชนชั้นทางสังคมเพื่อประโยชน์ทางธุรกิจโดยเกณฑ์ในการแบ่งชนชั้นทางสังคมประกอบ
ไปดว้ยอาชีพ ฐานะ หรือการศึกษา67  
 เพราะฉะนั้นชั้นทางสังคมจึงเป็นการแบ่งแยกชนชั้นออกจากกนัโดยปริยาย ชั้นทางสังคม
ท่ีแตกต่างกนันั้นจึงเป็นปัจจยัในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์โดยชั้นทางสังคมจะแบ่งออกเป็น 
 ชนชั้นสูง (Upper Class) เป็นกลุ่มคนท่ีมีรายไดร้ะดบัท่ีสูงมีต าแหน่งและเป็นผูมี้หน้าท่ี
ในการไดรั้บการยกยอ่งจากสังคม หรือมาจากตระกูลท่ีมีช่ือเสียงและเป็นท่ีรู้จกัในสังคม  
 ชนชั้นกลางตอนบน (Upper - middle Class) เป็นกลุ่มท่ีคลา้ยกบัคนชั้นสูงในเร่ืองการหา
รายไดท่ี้สูงประสบความส าเร็จในอาชีพการงานและธุรกิจ แต่ยงัไม่ไดเ้ป็นท่ียอมรับในสังคมในดา้น
ช่ือเสียงวงตระกูล 
  ชนชั้นกลาง (Middle Class) เป็นกลุ่มผูมี้รายไดใ้นปานกลางส่วนใหญ่เป็นเจา้ของกิจการ 
พนกังานบริษทั ขา้ราชการระดบักลาง 
  ชนชั้นล่างหรือรากหญา้ (Lower Class) เป็นคนกลุ่มจ านวนท่ีมากท่ีสุดเม่ือเทียบกบักลุ่ม
ชนชั้นท่ีไดก้ล่าวมาเป็นกลุ่มท่ีไดรั้บการศึกษารับดบัท่ีต ่ากวา่ปริญญาตรี ส่วนใหญ่เป็นผูท่ี้ประกอบ
อาชีพประเภทใชแ้รงงานหาเชา้กินค ่า เช่น พนกังานในโรงงาน พนกังานในระดบัล่าง ๆ หรือการคา้
ขายเล็ก ๆ นอ้ย ๆ  
 เน่ืองจากความแตกต่างทางดา้นชนชั้นท าให้ในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์บ่งชนชั้น
ทางสังคมไดอ้ยา่งชดัเจน68 
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66 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 84. 
67 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 85. 
68 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 86. 
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 ปัจจัยทีส่าม ปัจจยักลุ่มและกลุ่มอา้งอิงอา้งอิง (Group and Reference Group)  
 กลุ่มและกลุ่มอ้างอิงอ้างอิง หมายถึง กลุ่มบุคคลท่ีมีอิทธิพลต่อค่านิยม ทัศนคติและ
พฤติกรรมของบุคคล ซ่ึงกลุ่มของบุคคลจะเป็นอีกหน่ึงปัจจยัหน่ึงในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ซ่ึงกลุ่มของบุคคลอาจแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 
 ประเภทท่ี 1 กลุ่มปฐมภูมิ (Primary Group) เป็นกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีความสัมพนัธ์ระหวา่งกนั
อย่างใกลชิ้ด และมีความรู้จกักนัเป็นอย่างดี อย่างเช่น ความสัมพนัธ์ของครอบครัว ความสัมพนัธ์
ของคนรัก ความสัมพนัธ์ของเพื่อนสนิท เป็นตน้ กลุ่มปฐมภูมิเป็นกลุ่มอธิพลอยา่งมากในการเลือก
ถ่ินท่ีอยู่อาศยัตามปกตินั้นบุคคลนั้นจะเลือกท าเลในการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัจะเลือกท่ีอยู่ใกล้ท่ีตั้ง
ครอบครัวตน้ (ครอบครัวท่ีใหก้ าเนิด)  
 ประเภทท่ี 2 กลุ่มทุติยภูมิ (Secondary Group) เป็นกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีความสัมพนัธ์ท่ีไม่ได้
มีลึกซ่ึงใกล้ชิดอย่างกบักลุ่มปฐมภูมิแต่จะเป็นความสัมพนัธ์เป็นกลุ่มใด กลุ่มหน่ึง เช่น เพื่อน
ร่วมงาน เพื่อนร่วมสถาบนั เพื่อนร่วมอาชีพ เป็นต้น ซ่ึงในกลุ่มทุติยภูมิก็เป็นอีกหน่ึงปัจจยั
ในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัเป็นถา้เป็นเพื่อนร่วมงานหรือเป็นลูกคา้ที่อยู่อาศยัในโครงการเดียวกนั 
จะมีแนวโน้มในการตดัสินใจในการเลือกซ้ือมากข้ึน ทั้งน้ีในกลุ่มทุติยภูมินั้นอาจหมายความรวม
เพื่อนบา้นที่เป็นปัจจยัในการซ้ือเน่ืองจากปัจจุบนัสังคมออนไลน์ไดเ้ขา้ถึงกลุ่มคนทุกกลุ่มจึงเป็น
ตวัช่วยให้ผูซ้ื้อในฐานะผูบ้ริโภคสามารถเขา้ถึงขอ้มูลในโลกออนไลน์ไดอ้ย่างกลุ่มในเฟสบุ๊ค
เป็นปัจจยัในการเลือกซ้ือ69  
 ประเภทท่ี 3 กลุ่มอ้างอิงอ้างองิ (Reference Group) เป็นกลุ่มบุคคท่ีมีช่ือเสียง เป็นท่ีรู้จกัต่อ
ประชาชนส่วนใหญ่ หรือเป็นบุคคลสาธารณะ จากท่ีได้ให้กลุ่มอ้างอิงโฆษณาประชาสัมพนัธ์
โครงการ หรือให้กลุ่มอา้งอิงไดรั้บส่วนลดพิเศษเน่ืองจากวา่กลุ่มอา้งอิงเป็นผูท่ี้น่าเช่ือถือ จึงเป็นอีก
ปัจจยัหน่ึงในการเลือกซ้ือโครงการอสังหาริมทรัพย์70 
 ปัจจัยทีส่ี่ ปัจจยัครอบครัว (Family)  
 ความหมายของค าวา่ “ครอบครัว” ตามพจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช  2554  
พิมพ์คร้ังท่ี 2 พ.ศ. 2556 ได้ให้ความหมายว่า น. สถาบนัพื้นฐานของสังคมท่ีประกอบด้วยสามี
ภรรยาและหมายความรวมถึงลูกดว้ย ครอบครัวจึงเป็นปัจจยัทางสังคมท่ีมีผลอยา่งยิ่งกบัการเลือกซ้ือ
ท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคเน่ืองจากโครงอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละโครงการนั้นเป็นผลิตภณัฑ์ท่ีผูบ้ริโภค
นั้นตอ้งท าการเลือกคดัสรรหาขอ้มูลในโครงการท่ีตวัสนใจโดยจะตอ้งเป็นการเขา้กบัครอบครัวของ
ตวัเอง หรือความแตกต่างในปัจจุบันท่ีคนโสดเพียงบุคคลเดียวเป็นผูต้ดัสินใจในการเลือกซ้ือ 
                                                           
69 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 88. 
70 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 89. 
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เพราะฉะนั้ นความแตกต่างของแต่ละครอบครัวท่ีไม่เหมือนกันจึงเป็นปัจจัยในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์
 เม่ือไดท้ราบถึงพฤติกรรมและความตอ้งการของแต่ละครอบครัวในการตดัสินใจในการ
เลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ลว้ มีทฤษฎีของครอบครัวท่ีเก่ียวขอ้งในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยด์งัน้ี  
 ทฤษฎีบทบาทในการตดัสินใจซ้ือของครอบครัว (Buying Roles) ไดแ้บ่งออกเป็น 5 ดา้น  
  ด้านผูริ้เร่ิมการซ้ือ (Initiator) คือ ผูท่ี้ก่อให้เกิดการเร่ิมต้นการซ้ือขาย และเป็นการ
ก่อใหเ้กิดการยอมรับใหมี้การเกิดการซ้ือขาย 
  ดา้นผูมี้อธิพลต่อการตดัสินใจ (Influencer) คือ ผูท่ี้มีอิทธิพลต่อสมาชิกในครอบครัว
การตัดสินใจซ้ือ เช่น ลูกอยากตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัต้องการความเห็นจากพ่อแม่ หรือพ่อแม่
ตอ้งการเลือกท่ีอยู่อาศยัใหม่จะไดรั้บความเห็นจากญาติพี่น้อง จึงถือว่าเป็นปัจจยัในการเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์
  ดา้นผูท้  าการตดัสินใจซ้ือ (Decider) คือ ผูท่ี้มีอ านาจในการตดัสินใจซ้ือซ่ึงไดป้ระเมิน
จากข้อมูลทางเลือกต่าง ๆ บางครอบครัวให้คนหน่ึงคนใดเป็นผูช้ี้ขาด บางครอบครัวตดัสินใจ
ร่วมกนั  
  ดา้นผูซ้ื้อ (Buyer) คือ ผูท่ี้รับหน้าท่ีเป็นตวัแทนของครอบครัวในการเขา้เจรจาซ้ือขาย
กบัโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นการสอบถามเร่ืองรายละเอียดขอ้มูลต่าง ๆ ตรวจสอบถึงความถูกตอ้ง
หรือต่อรองการเจรจาในการซ้ือขาย 
  ดา้นผูใ้ช้ (User) คือ ผูท่ี้ไดใ้ช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ในบางคร้ังอาจไม่ได้มี
ส่วนร่วมในการเลือกซ้ือเลย เช่น พ่อแม่ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นของขวญัให้ลูก เป็นตน้ แต่ส่วนใหญ่แลว้
ผูใ้ชมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจซ้ือ71 
  สรุปผูซ่ึ้งมีบทบาทในการตดัสินใจซ้ือของแต่ละครอบครัวจะไม่เหมือนกนับางครอบครัว
ได้น าทฤษฎีทั้ ง 5 ด้าน หรืออาจมีการตัดสินใจท่ีมากกว่า 1 คนแทบทุกขั้ นตอนในการซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์โดยข้ึนอยูก่บัความแตกต่างของครอบครัว 
 ทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle) หมายถึง ช่วงระยะเวลาหน่ึงในการใช้
ชีวิตตั้งแต่โสด สร้างครอบครัว และถึงช่วงตอนปลายของชีวิต โดยทฤษฎีเร่ืองวงจรชีวิตครอบครัว
แบ่งออกเป็น 8 ระยะ (Well and  George Gubar, 1966) ดงัน้ี 
  ระยะแรกช่วงยงัโสด (Single) เป็นช่วงแรกของการเร่ิมตน้ครอบครัว 
  ระยะท่ีสองช่วงเร่ิมชีวิตคู่ (Newly Married Couples) เป็นช่วงท่ีผูบ้ริโภคเร่ิมตน้มีชีวิตคู่ 
โดยแยกจากครอบครัวตน้ หรือน าคู่ไปอยูก่บัครับครัวของฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด 
                                                           
71 วทิวสั รุ่งเรืองผล. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 90-91. 
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  ระยะท่ีสามช่วงครอบครัวลูกอ่อน (Full Nest 1) เป็นครอบครัวท่ีมีลูกอายุต  ่ากว่า 6 ปี 
ท่ีลูกยงัตอ้งอาศยัอยูก่บัพอ่แม่ 
  ระยะท่ีส่ีช่วงครอบครัวลูกวยัเด็ก (Full Nest 2) เป็นครอบครัวท่ีมีลูกอายุไม่เกิน 12 ปี 
ลูกสามารถพึ่งพาตวัเองไดใ้นระดบัหน่ึง 
  ระยะท่ีห้าช่วงครอบครัวลูกวยัรุ่น (Full Nest 3) เป็นครอบครัวท่ีมีลูกอายุท่ีเกิน 12 ปี 
จนถึงช่วงท่ีลูกเขา้สู่วงจรชีวติคนโสดแบบพึ่งพาตวัเอง 
  ระยะท่ีหกช่วงครอบครัวปลอดภาระ (Empty Nest 1) เป็นช่วงท่ีลูกออกไปมีครอบครัว
เร่ิมตน้ออกไปตั้งวงจรครอบครัวใหม่ 
  ระยะท่ีเจ็ดช่วงครอบครัววยัเกษียณ (Empty Nest 2) เป็นช่วงท่ีไดใ้ช้ชีวติหลงัจากเกษียณ
ท าใหมี้เวลาอยูก่บัท่ีพกัมากข้ึน  
  ระยะท่ีแปดช่วงโดดเดียวผูเ้หลือรอด (Solitary Survivor) เป็นช่วงท่ีอายุมาก บางคู่อาจมี
คนหน่ึงคนใดไดจ้ากไปก่อน จึงท าใหอี้กฝ่ายอยูค่นเดียว72 
   สรุปแล้ววงจรชีวิตครอบครัวนั้นเป็นวงจรของสังคมที่เกิดข้ึน มีอยู่แล้วก็จากกนัไป 
ซ่ึงครอบครัวของแต่ละช่วงวยันั้นจะมีความแตกต่างกนัทั้งดา้นความตอ้งการและความพึงพอใจ
ในความแตกต่างของแต่ละช่วงวยั  
 จากปัจจยัทางด้านสังคมท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้ท าให้บุคคลในฐานะผูบ้ริโภคควรท่ีจะ
ทราบถึงขั้นตอนในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย
ในปัจจุบนัได้ก าหนดว่า จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจา้หน้าท่ีถ้าไม่ท าตามแบบท่ี
ก าหนดจะตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 45673 เน่ืองจากการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าท่ีสูงเจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งตรวจสอบถึงความถูกตอ้งของ
ผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินหรือผูท่ี้มีสิทธิครอบครองในท่ีดินดงักล่าวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 174 โดยให้ความหมายของสิทธิในท่ีดินสามารถแบ่งสิทธิในท่ีดินสามารถแบ่งออกเป็น
สองประเภท คือ “กรรมสิทธ์ิ” กบั “สิทธิครอบครอง” เน่ืองจากสิทธิในท่ีดินทั้งสองสิทธิดงักล่าว
เป็นลกัษณะนามธรรมไม่สามารถจบัตอ้งหรือแสดงสิทธิในความเป็นเจา้ของได้ ทางภาครัฐจึงมี

                                                           
72 วทิวสั รุ่งเรืองผล.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 59.  หนา้ 91-92. 
73 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 456 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้ า
เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเป็นโมฆะ วิธีน้ีให้ใชถึ้งซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป 
ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย”. 
74 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 1 บญัญติัวา่ “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิ และใหห้มายความรวมถึง
สิทธิครอบครอบดว้ย”. 
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หน้าท่ีจะตอ้งเป็นผูอ้อกเอกสารสิทธ์ิให้เป็นรูปธรรมมากข้ึนให้กบัเจา้ของท่ีดินโดยส านกังานท่ีดิน
ในฐานะตวัแทนของรัฐจึงตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบโดยเอกสารสิทธ์ิในที่ดินดงักล่าวนั้นจะเรียกว่า 
“โฉนดท่ีดิน” กบั “หนงัสือรับรองการท าประโยชน์”  
 ในขั้นตอนการซ้ือขายท่ีดินท่ีควรท่ีจะพิจารณาโดยแบ่งออกเป็น 3 ขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี  
 ขั้นตอนที่ 1 ตอ้งพิจารณาในรายละเอียดของเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินว่าเป็นเอกสารสิทธ์ิ
ประเภทใด ระหว่าง “โฉนดที่ดิน” กบั “หนงัสือรับรองการท าประโยชน์” ในความเหมือนและ
ความแตกต่างกนัซ่ึงแบ่งออกเป็นดงัน้ี 
 ประเภทของเอกสารสิทธิประเภทโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 175 
หมายถึง หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน หรือเรียกวา่โฉนด “ครุฑแดง” (น.ส.4.) โฉนด น.ส.4. 
จะแบ่งออกเป็น 6  แบบ คือ 1)  แบบโฉนดท่ีดิน น.ส.4  ก.  2)  แบบโฉนดท่ีดิน น.ส.4  ข.  
3)  แบบโฉนดท่ีดิน น.ส.4 ค. 4) แบบโฉนดท่ีดิน น.ส.4 5) แบบโฉนดท่ีดิน น.ส.4 ง. 6) แบบโฉนด
ท่ีดิน น.ส.4 จ โดยลกัษณะของโฉนดท่ีดิน น.ส.4 จะมีลกัษณะ ดงัน้ี  

                                                           
75 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 1 บญัญติัว่า “โฉนดท่ีดิน หมายความวา่ หนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
และใหห้มายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจองและตราจองท่ีตราวา่ ไดท้ าประโยชน์แลว้”. 
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ภาพประกอบที ่2.2 ลกัษณะของโฉนดท่ีดิน น.ส.4 

  ประเภทเอกสารสิทธิหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน     
มาตรา 176 หมายถึง หนังสือท่ีพนักงานรับรองจากเจา้พนักงานท่ีดินให้ไดใ้ช้ประโยชน์  โดยแบ่ง
ออกเป็น ดงัน้ี 
  หนังสือรับรองการท าประโยชน์ประเภท “ครุฑเขียว” น.ส. 3 ก. เป็นการออกในระวาง
รูปถ่ายทางอากาศ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นไม่ตอ้งประกาศ 

                                                           
76 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 1 บญัญติัวา่ “หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หมายความวา่ หนงัสือค ารับรอง
จากพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่ไดท้ าประโยชน์ในท่ีดินแลว้”. 
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  หนังสือรับรองการท าประโยชน์ประเภท “ครุฑด า” น.ส. 3 ข. ออกโฉนดท่ีดินท่ีไม่ตอ้ง
ระวางรูปถ่ายทางอากาศ รัฐมนตรีไม่ไดป้ระกาศยกเลิกอ านาจหนา้ที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน
ของหวัหนา้เขต นายอ าเภอ  
  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ประเภท “ครุฑด า” น.ส. 3 เป็นการออกโฉนดท่ีไม่ตอ้ง
ระวางรูปถ่ายทางอากาศ รัฐมนตรีไม่ได้ประกาศยกเลิกอ านาจหน้าที่ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินของหัวหน้าเขต77 โดยลกัษณะของหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ น.ส. 3, น.ส.3 ก, น.ส.3 ข 
ดงัน้ีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ น.ส. 3, น.ส.3 ก, น.ส.3 ข ดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบที ่2.3  ลกัษณะของหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ นส.3 ก, นส.3 ข, นส.3 

  1) ในการโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง ตามโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์จะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 4 ทวิ78   

                                                           
77 กลุ่มพฒันามาตรฐานการออกหนงัสือสิทธิในท่ีดิน ส านกัมาตรฐานการออกหนงัสือส าคญั กรมท่ีดิน.  หนา้ 1-2. 
78 ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  มาตรา 4 ทวิ บญัญติัวา่ “นับตั้งแต่วนัท่ีประกาศคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใชบ้งัคบั การโอน
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบั ให้มีสิทธิครอบครองสืบไปและ
ใหคุ้ม้ครองตลอดถึงผูรั้บโอนดว้ย” 
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  2) เป็นเอกสารสิทธิท่ีเป็นการออกโดยเจา้พนกังานท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ความแต่งต่างกนัระหว่างโฉนดทีด่ินกบัหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
  1) โฉนดท่ีดินเป็นหนังสือในการแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หนังสือรับรองการท า
ประโยชน์เป็นการแสดงถึงสิทธิในการครอบครองท่ีดิน  
  2) ที่ดินที่ออกเป็นโฉนดที่ดินอาจถูกแย่งการครอบครองจากผูที้่เป็นเจา้ของที่ดิน
ซ่ึงผูที้่แย่งการครอบครองจะแย่งกรรมสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 138279 ดว้ยความสงบเปิดเผยและมีเจตนาเป็นเจา้ของติดต่อกนัเป็นระยะเวลา 10 ปี จึงจะได้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ส่วนหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อาจถูกแยง่การครอบครองท่ีดินได ้หากถูก
แย่งการครองเจา้ของจะต้องฟ้องร้องภายในหน่ึงปีนับแต่เวลาท่ีถูกแย่งการครอบครองซ่ึงตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 137580 หากไม่ได้ฟ้องร้องภายในระยะเวลาหน่ึงปี
ย ่อมหมดสิทธิในการฟ้องร้องเรียกสิทธิคืนตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 696/2493 วินิจฉัยว่า 
“ค าให้การจ าเลยท่ีถือไดว้่าเป็นการแสดงขอ้ต่อสู้ถือสิทธิครอบครองและสิทธิฟ้องร้องแลว้จ าเลย
ครอบครองท่ีดินอยูไ่ดค้ดัคา้นการท่ีโจทกน์ ารังวดัท่ีพิพาทเพื่อออกโฉนดถือวา่เป็นการโตแ้ยง้สิทธิของ
โจทก์แล้ว หากโจทก์มิได้ฟ้องร้องเอาคืนการครอบครองภายใน 1 ปี ย่อมหมดสิทธิฟ้องร้องตาม
มาตรา 1375 แมจ้  าเลยจะไดเ้คยเช่าท่ีพิพาทต่อโจทก์ แต่การท่ีจ าเลยร้องคดัคา้นดงักล่าวถือวา่จ าเลย
ไดแ้สดงเจตนาเปล่ียนแปลงลกัษณะการครอบครองตามมาตรา 1381”81  
  3) ในการจดทะเบียนสิทธิและการท านิติกรรม ส าหรับท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ประเภท น.ส.3 กบัน.ส.3 ข จะตอ้งมีการประกาศการจดทะเบียนมีก าหนด 30 วนั 
แต่โฉนดท่ีดินไม่ตอ้งประกาศ 

                                                           
79 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1382 บัญญติัวา่ “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นไวโ้ดย
ความสงบและโดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ถา้เป็นอสังหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาสิบปี 
ถา้เป็นสงัหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาหา้ปีไซร้ ท่านวา่บุคคลนั้นไดก้รรมสิทธ์ิ” 
80 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1375 บญัญติัวา่ “วรรคหน่ึงถา้ผูค้รอบครองถูกแยง่การครอบครอง
โดยมิชอบดว้ย กฎหมายไซร้ ท่านวา่ผูค้รอบครองมีสิทธิจะไดคื้นซ่ึงการครอบครองเวน้แต่อีก ฝ่ายหน่ึงมีสิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นดีกว่าซ่ึงจะเป็นเหตุให้เรียกคืนจากผูค้รอบครองได้ วรรคสองการฟ้องคดีเพ่ือเอาคืนซ่ึงการ
ครอบครองนั้น ท่านวา่ตอ้งฟ้องภายในปี หน่ึงนบัแต่เวลาถูกแยง่การครอบครอง”  
81 บญัญติั สุชีวะ ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วายภุาพ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 50.  หนา้ 286. 
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 ขั้นตอนที่ 2 พิจารณาถึงการท านิติกรรมหรือการจดทะเบียนสิทธินั้นจะตอ้งเป็นไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่น ในการจดทะเบียนซ้ือขายตามมาตรา 453 82 ในการจดทะเบียน
ขายฝากตามมาตรา 49183 ในการจดทะเบียนให้ตามาตรา 52184 ในการจดทะเบียนเช่าตามมาตรา 53785 
ในการจดทะเบียนจ านองที่ดินตามมาตรา 70286 ในการจดภาระจ ายอมตาม มาตรา 38787 เป็นตน้ 
โดยการจดทะเบียนหรือจดทะเบียนสิทธิจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี
เน่ืองจากเป็นแบบท่ีประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดก้  าหนดไว ้
 ขั้นตอนที ่3 พิจารณาขั้นตอนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์
 เมื่อได้พิจารณาปัจจยัทางด้านสังคม และได้ทราบถึงรายละเอียดประเภทของที่ดิน
ในความเหมือนและความแตกต่างของแต่ละประเภทของท่ีดินแลว้นั้นการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ควรท่ีจะพิจารณาให้ถ่ีถว้นรอบคอบการไดเ้ห็นสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์การไดเ้ห็นลกัษณะ
ของอาคารหรือสภาพส่วนกลาง หรือพื้นท่ีดินวา่งเปล่า การไดเ้ห็นสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์
จะเป็นการช่วยใหผู้ซ้ื้อใชใ้นการประกอบการตดัสินใจเพื่อตอบโจทกแ์ก่ผูท่ี้จะซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ 
 การซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้นผูซ้ื้อตอ้งหาขอ้มูลในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นระดบัหน่ึง 
ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ดใ้ช้กระบวนการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภค ไดใ้ช้ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อพฤติกรรมในการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์และไดท้ราบถึงประเภทของอสังหาริมทรัพยว์่าท่ีดิน
                                                           
82 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 453 บญัญติัวา่ “อนัวา่ซ้ือขายนั้นคือสญัญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึงเรียกวา่
ผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ผูซ้ื้อและผูซ้ื้อตกลงวา่จะใชร้าคาทรัพยสิ์นนั้น
ใหแ้ก่ผูข้าย”. 
83 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 491 บญัญติัวา่ “คือสญัญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงั
ผูซ้ื้อ โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้ายอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนได”้. 
84 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 521 บัญญติัว่า “อนัว่าให้นั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่า 
ผูใ้ห ้โอนทรัพยสิ์นของตนใหโ้ดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ ผูรั้บ และผูรั้บยอมรับเอาทรัพยสิ์นนั้น”. 
85 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 537 บญัญติัวา่ “อนัวา่เช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง
เรียกวา่ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึง
ชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่าเพ่ือการนั้น”. 
86 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 702 บญัญติัวา่ “วรรคหน่ึงอนัวา่จ านองนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคน
หน่ึง เรียกวา่ผูจ้  านอง เอาทรัพยสิ์นตราไวแ้ก่บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ผูรั้บจ านอง เป็นประกนัการช าระหน้ี โดย
ไม่ส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูรั้บจ านอง วรรคสองผูรั้บจ านองชอบท่ีจะไดรั้บช าระหน้ีจากทรัพยสิ์นท่ีจ านอง
ก่อนเจา้หน้ีสามญัมิพกัตอ้งพิเคราะห์วา่กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจะไดโ้อนไปยงับุคคลภายนอกแลว้หรือหาไม่”. 
87 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1387 บญัญติัวา่ “อสังหาริมทรัพยอ์าจตอ้งตกอยู่ในภารจ ายอมอนั
เป็นเหตุ ให้เจา้ของตอ้งยอมรับกรรมบางอยา่งซ่ึงกระทบถึงทรัพยสิ์นของตนหรือตอ้งงดเวน้การใชสิ้ทธิบางอยา่ง
อนัมีอยูใ่นกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นนั้นเพ่ือประโยชน์แก่ อสงัหาริมทรัพยอ่ื์น”. 
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ดงักล่าวเป็นท่ีดินประเภทใดจะตอ้งท าการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย 
ตามท่ีได้กล่าวมาแต่การได้เห็นสถานท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพย์จริงก็เป็นอีกหน่ึงปัจจยัท่ีผูซ้ื้อ
อสังหาริมทรัพยค์วรท่ีจะน ามาประกอบการตดัสินใจดว้ย การไดเ้ห็นสถานท่ีจริงนั้นสามารถแบ่ง
ออกเป็น 2 แนวทาง ดงัน้ี 
 ประเภทแรก คือ การได้เห็นสภาพสถานที่ตั้งจริง ๆ ของอสังหาริมทรัพย์ด้วยตาของ
ตวัผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยด์ว้ยตวัเองหรือไดม้อบหมายให้บุคคลท่ีผูซ้ื้อไวใ้จท าการดูอสังหาริมทรัพย์
แทนการได้เห็นสภาพสานท่ีตั้ งจริง ๆ ได้มีข้อท่ีดี เช่น การได้เห็นสภาพของบ้าน การได้เห็น
ส่ิงแวดลอ้ม การไดเ้ห็นสภาพท่ีดิน การไดเ้ห็นอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นหมู่บา้นจดัสรรตามโครงการ 
ในการไดเ้ห็นสถานที่จริง ๆ นั้นจึงเป็นการให้ตอบโจทก์การซ้ือของทางตวัผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์
ไดอ้ยา่งแทจ้ริง ในการลงพื้นท่ีจริงนั้นอาจเป็นการไดติ้ดต่อกบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยตรง 
โดยท่ีไม่ตอ้งเป็นการผ่านทางบุคคลอ่ืน ไดท้ราบถึงรายละเอียดในท่ีดิน แต่ในสถานการณ์ในปัจจุบนั
เกิดการแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด 2019 ท  าให้การเขา้ติดต่อกบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยห์รือ
เจา้ของโครงการนั้นจะยากข้ึนเพราะการเดินทางนั้นอาจเป็นการน าเช้ือหรือเป็นการรับเช้ือดงักล่าว
กลบัมาแพร่ให้กบัคนท่ีใกลชิ้ดกบัทางผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ด ้และการลงพื้นท่ีนั้นในกรณีท่ีเป็น
ที่ดินต่างจงัหวดัอาจท าให้ตอ้งเสียเวลาเดินทาง เสียค่าน ้ ามนัรถยนต์ และค่าใช้จ่ายจิปาถะอ่ืน ๆ 
เป็นตน้ แต่มีวธีิท่ีอีกวธีิหน่ึงคือการเช็กพื้นท่ีแบบออนไลน์ซ่ึงเป็นอีกวธีิหน่ึง  
 ประเภทท่ีสอง  เป็นการคน้หาท่ีดินแบบออนไลน์ คือ เป็นการได้คน้หาท่ีดินในระบบ
คอมพิวเตอร์หรือจากทางเคร่ืองมืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีสามารถใช้ระบบอินเตอร์เน็ตได้ โดยท่ีผูซ้ื้อ
อสังหาริมทรัพย์จะตอ้งเขา้เว็บไซต์กูลเกิล (Google) แล้วกดคน้หาว่า “คน้หารูปแปลงที่ดิน” 
(Lands Maps)88 ลกัษณะของหนา้เวบ็ไซตจ์ะมีลกัษณะ ดงัน้ี  

                                                           
88 ส านกัเทคโนโลยีสารสนเทศ กรมท่ีดิน.  (2564).  LandsMaps.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://landsmaps.dol.go.th/.  
[2564, 7 กรกฎาคม]. 
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ภาพประกอบที ่2.4 ลกัษณะของหนา้เวบ็ไซตก์ารคน้หาท่ีดินแบบออนไลน์ 

 เม่ือเขา้สู่หนา้เวบ็ไซตด์งักล่าวเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ส่ิงท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งเลือก 
             ล าดบัท่ี 1 คือ การเลือกจงัหวดัท่ีตั้งของท่ีดินท่ีตอ้งการคน้หาวา่ท่ีดินดงักล่าวตั้งอยูจ่งัหวดัใด 
              ล าดบัท่ี 2 คือ การเลือกอ าเภอของท่ีตั้งของท่ีดินในอ าเภอท่ีคน้หาดงักล่าวนั้นจะตอ้งอยูใ่น
จงัหวดัท่ีเราตอ้งการคน้หาดว้ย 
              ล าดบัท่ี 3 คือ ตอ้งกรอกเลขโฉนดท่ีดินท่ีผูซ้ื้อตอ้งการคน้หา 
   หมายเหตุ ในการคน้หาท่ีตั้งในรูปแบบออนไลน์นั้นผูซ้ื้อจะตอ้งท าการขอส าเนาโฉนด
ท่ีดินจากผูข้ายถึง หรือขอ้มูลท่ีของท่ีดินในเบ้ืองตน้จะไดส้ามารถท าการคน้หาในรูปแบบออนไลน์
ไดอ้ยา่งแม่นย  ามากข้ึน 
 เม่ือผูซ้ื้อตดัสินใจในการซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ตามมาตรา 456 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์
ถ้ามิไดท้  าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเป็นโมฆะ วิธีน้ีให้ใช้ถึงซ้ือขายเรือมี
ระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสัตวพ์าหนะด้วย” ทั้ งน้ีในการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์
จะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ีนั้นจะตอ้งมีเอกสารสิทธ์ิในลกัษณะท่ีเป็นโฉนด
ท่ีดิน  (น.ส.4) แต่ในลกัษณะของท่ีดินเป็นเพียงหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือเรียกวา่ท่ีดิน
มือเปล่า มีเพียงสิทธิครอบครองท่ีดินเท่านั้น (น.ส.3), (น.ส.3 ก.) เป็นเพียงการท าสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์ได้เลยไม่จ  าเป็นต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 



46 

เน่ืองจากวา่ท่ีดินมือเปล่าดงักล่าวมีเพียงสิทธิการครอบครองเม่ือผูข้ายไดส้ละสิทธิครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 137789 และผูข้ายไดส่้งมอบการครอบครองท่ีดินมือเปล่า
ให้กบัผูซ้ื้อแลว้ตามมาตรา 137890 ก็เพียงพอไดม้ีค  าพิพากษาศาลฎีกาที่ 325/2519 ไดว้ินิจฉัยว่า 
“ที่พิพาทเป็นท่ีดินมือเปล่า แม้จะได้แจ้งการครอบครองแล้ว แต่เม่ือยงัไม่ได้รับค ารับรองจาก
นายอ าเภอวา่ไดท้  าประโยชน์แลว้ ยอ่มไม่อาจโอนกนัไดต้ามพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 9 แต่ย่อมโอนไปซ่ึงการครอบครองได้โดยการส่งมอบตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1378”91 เพราะฉะนั้นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีตอ้ง
ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีนั้นจะตอ้งเป็นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีมี
โฉนดในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นผูซ้ื้อกบัผูข้ายอสังหาริมทรัพยน์ั้น แต่แน่นอนในการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยน์ั้นผูซ้ื้อมีความประสงค์ที่จะตอ้งการกบัผูข้าย ถา้ผูซ้ื้อกบัผูข้ายไดท้  าการตกลง
ในเร่ืองราคาการซ้ืออสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ ผูซ้ื้อกบัผูข้ายก็สามารถเขา้ท าสัญญาซ้ือขาย 
ณ ส านกังานท่ีดินไดเ้ลย ถา้ไดมี้การท าสัญญาในวนัรุ่งข้ึนดงักล่าวนั้นภาระในการหาค่าเงินท่ีผูซ้ื้อ
จะตอ้งจ่ายผูข้าย ผูซ้ื้อไม่อาจเตรียมเงินในส่วนของการท่ีตกลงกบัผูข้ายไม่ทนั แต่ผูซ้ื้อมีเจตนาท่ีจะ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยจ์ากผูข้ายจริงแต่เน่ืองจากว่าผูซ้ื้อเตรียมเงินไวจ่้ายผูข้ายไม่ทนัหรือไม่เพียงพอ
จ าเป็นจะตอ้งขยายระยะเวลาในการเตรียมเงิน หรือเตรียมตวัท่ีจะซ้ืออสังหาริมทรัพยอ์อกไปจนกวา่
จะพร้อม ในมุมมองของผูข้ายอสังหาริมทรัพยก์็ไม่อยากให้ขยายระยะเวลาออกนานถ้าผูซ้ื้อกลบั
เปล่ียนใจไม่ซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ลว้ผูข้ายอาจเสียโอกาส เสียเวลา กฎหมายจึงก าหนดวา่ถา้เป็นการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามสามารถท่ีจะท าเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายหรือท าเป็นค ามัน่ในการซ้ือขายได ้
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 วรรคสอง92 ตามหลักการจะซ้ือจะขายนั้ น 
กฎหมายไม่ไดก้  าหนดลกัษณะความหมายของสัญญาจะซ้ือจะขายไวอ้ย่างชดัเจน แต่ไดมี้อาจารย์
นกักฎหมายไดใ้หค้วามหมายหรือลกัษณะ ดงัน้ี  
                                                           
89 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1377 บญัญติัว่า “ถา้ผูค้รอบครองสละเจตนาครอบครอง หรือไม่
ยดึถือทรัพยสิ์นต่อไปไซร้ การครอบครองยอ่มสุดส้ินลง 
 ถา้เหตุอนัมีสภาพเป็นเหตุชั่วคราวมีมาขดัขวางมิให้ผูค้รอบครองยึดถือทรัพยสิ์นไซร้ ท่านว่าการ
ครอบครองไม่สุดส้ินลง”. 
90 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 1378 บญัญตัิวา่ “การโอนไปซ่ึงการครอบครองนั้นยอ่มท าไดโ้ดย
ส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง” 
91 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  (2556).  หลกักฎหมำยซ้ือขำยแลกเปลีย่นให้ (พิมพค์ร้ังท่ี 7).  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 74. 
92 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์  มาตรา 456 วรรคสอง บญัญติัวา่ “สัญญาจะขายหรือจะซ้ือ หรือค ามัน่ใน
การซ้ือขายทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นวรรคหน่ึง ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือ
ฝ่ายผูต้อ้งรับผิดเป็นส าคญั หรือไดว้างประจ าไว ้หรือไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาไดไ้ม่”. 
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 ศาสตราจารย์ ประพนธ์ ศาตะมาน และศาสตราจารย ์ไพจิตร ปุญญพนัธ์ ได้อธิบายว่า 
“สัญญาจะซ้ือจะขายเป็นสัญญาท่ีจะยงัตอ้งท าต่อไปในภายภาคหน้า ยงัไม่เสร็จเด็ดขาดและส่ิงท่ี
จะตอ้งท าในวนัหน้าก็คือการท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าที่ ถา้ไดท้  าการ
จดทะเบียนแลว้ก็เป็นการเสร็จเด็ดขาดแลว้”93  
 อาจารยป์รีชา สุมาวงศ ์ไดอ้ธิบายวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายคือสัญญาท่ีจะยงัไม่เป็นการโอน
กรรมสิทธิในทรัพยสิ์นให้กนัและกนั แต่คู่สัญญาจะตอ้งท าการซ้ือขายใหเ้สร็จ จะตอ้งท าการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยต์ามแบบพิธี ไม่ตอ้งไปท าขอ้ตกลงกนัใหม่เพราะขอ้ตกลงนั้นอยูใ่นขอ้สัญญาจะซ้ือ
จะขายอยูแ่ลว้”94 
 ศาสตราจารย ์ดร.หยุด แสงอุทยั ไดอ้ธิบายวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายเป็นสัญญาที่คู่สัญญา
ตกลงจะท าสัญญาซ้ือขายภายในวนัขา้งหนา้”95 
 ศาสตราจารย ์จิตติ ติงศภทิัย ์ไดอ้ธิบายวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายนั้นมีความหมายในตวัอยูแ่ลว้ 
ซ่ึงจะมีไดเ้ฉพาะทรัพยท่ี์ไดร้ะบุไวใ้นมาตรา 456 วรรคหน่ึงเท่านั้น สัญญาท่ีผูจ้ะซ้ือจะขายท ากนัเอง
นั้นโดยท่ียงัไม่ท าการจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ก็เป็นเพียงสัญญาจะซ้ือจะขาย คู่สัญญา
จะตอ้งท าการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย”96 
 จากความเห็นของนกักฎหมายท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้จึงพอสรุปไดว้า่ สัญญาจะซ้ือจะขาย
เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกนัซ้ือขายกนัในเบ้ืองตน้และจะท าการซ้ือขายกนัในภายหลงัโดย
จะตอ้งท าการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 การท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือค ามัน่ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 456 วรรคสอง
จะตอ้งมีการปฏิบติัดังต่อไปน้ีถึงจะสามารถฟ้องร้องกนัได้ในกรณีท่ีมีฝ่ายท่ีผิดสัญญา 1) จะตอ้งมี
หลกัฐานเป็นหนงัสือและลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิ 2) วางประจ า  3) การช าระหน้ีบางส่วน 
  1) ในการท าหลักฐานการเป็นหนังสือ คือ การท าเป็นหนังสือและคู่สัญญาฝ่ายท่ี
จะตอ้งรับผิดก็เพียงพอแลว้ แต่ในการลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีจะตอ้งรับผิดนั้นไม่จ  าเป็นตอ้งลายมือช่ือ
ฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด สามารถลงลายมือช่ือไดท้ั้งฝ่ายผูซ้ื้อและผูข้ายอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้น่ืองจากในการ
หลกัฐานเป็นหนงัสือและลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดนั้นกฎหมายไม่ไดก้  าหนดท่ีจะตอ้งท าตาม
แบบเพียงแต่ลายมือช่ือฝ่ายท่ีจะตอ้งรับผดิเป็นส าคญั ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 464/2504 ไดต้ดัสิน
วา่ “ความประสงค์ของกฎหมายในเร่ืองเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ นั้นก็เพียง

                                                           
93 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 48. 
94 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 48. 
95 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 48. 
96 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 48. 
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เพื่อความมัน่คงแน่นอน หาไดบ้งัคบัไวว้่าตอ้งเขียนหรือท าในรูปหรือแบบอย่างใดไม่หากกรณีมี
หลกัฐานเป็นหนงัสืออย่างหน่ึงอย่างใดปรากฎแจง้ชดัพอรับฟังได ้ศาลย่อมบงัคบัตามหลกัฐาน
นั้น ๆ ได ้ฉะนั้น ท่ีจ  าเลยท าหนงัสือถึงโจทกรั์บวา่คา้งค่าเช่า และยงัไดท้  าค าให้การรับรองต่อมาดว้ย 
จ าเลยจึงตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินที่คา้งแก่โจทก์ ขอ้เท็จจริงซ่ึงศาลล่างทั้งสองฟังตอ้งกนัมาแลว้ 
จ าเลยจะบิดเบือนเป็นอยา่งอ่ืนเพื่อใหเ้กิดเป็นขอ้กฎหมายข้ึนหาไดไ้ม่”97  
  2) วางประจ า คือ เป็นการวางมดัจ า การวางมดัจ าถือวา่เป็นหลกัฐานอยา่งหน่ึงในการ
ฟ้องร้องบงัคบัคดีในการวางประจ านั้นไม่ไดก้  าหนดว่าให้ฝ่ายใดเป็นผูว้างมดัจ าขอเพียงแค่มีการ
วางมดัจ าก็เพียงพอก็สามารถฟ้องร้องกนัไดท้ั้งสองฝ่ายไม่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ตามค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 102/2535 ไดต้ดัสินวา่ “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินท่ีจ าเลยท่ี 1 พิมพล์ายน้ิวมือไวโ้ดยไม่มี
พยานรับรองลายพิมพน้ิ์วมือใชบ้งัคบัจ าเลยท่ี 1 ไม่ได ้แต่โจทก์ผูซ้ื้อไดว้างมดัจ าเป็นเงินไวซ่ึ้งถือวา่
เป็นการวางประจ าตามกฎหมาย โจทก์จึงฟ้องบงัคบัคดีแก่จ าเลยท่ี 1 ให้โอนขายท่ีดินให้โจทก์ได้
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 456 วรรคสอง”98 
  3) ช าระหน้ีบางส่วน คือ การท าสัญญาซ้ือขายนั้นเป็นสัญญาต่างตอบแทน โดยท่ีฝ่าย
ผูซ้ื้อกบัฝ่ายผูข้ายจะตอ้งท าการช าระหน้ีกนัและกนั ผูซ้ื้อมีหน้าท่ีช าระเงินให้กบัผูข้าย ผูข้ายตอ้งมี
หนา้ที่จะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นให้กบัทางผูซ้ื้อ เพียงผูซ้ื้อช าระเงินบางส่วนให้กบัผูข้าย หรือผูข้าย
ส่งมอบทรัพยสิ์นให้กบัผูซ้ื้อก็สามารถเป็นหลกัฐานในการฟ้องร้องก็เพียงพอ ตามค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 220/2509 ไดต้ดัสินวา่ “ผูจ้ะซ้ือไดช้ าระเงินค่าท่ีดินท่ีจะซ้ือขายกนัให้ผูข้ายแลว้บางส่วน 
เป็นสัญญาจะซ้ือขายท่ีพิพาทกนัโดยสมบูรณ์ในแบบท่ีไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ สัญญาแบบน้ีไม่ได้
ก าหนดจะตอ้งมีหนงัสือมาแสดงก็สามารถฟ้องร้องกนัได”้99  
 สรุปหลักฐานการฟ้องร้องบังคบัคดีนั้นจะต้องมีหลักฐาน คือ จะต้องมีหลักฐานเป็น
หนังสือ จะตอ้งมีการวางประจ า หรือเป็นการช าระหน้ีบางส่วน จะตอ้งใช้กบัสัญญาจะซ้ือจะขาย
อสังหาริมทรัพย ์หรือจะตอ้งใชก้บัค ามัน่ในการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ 
 ก่อนท่ีจะถึงวนัจดทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดินผูซ้ื้อกบัผูข้ายอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้ง
ทราบถึงค่าธรรมเนียมการโอนตามสัญญาซ้ือขายของส านักงานท่ีดินผูซ้ื้อกับผูข้ายจะสามารถ
ค านวนค่าธรรมเนียมในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี ท าการคน้หาราคาประเมินจากกรมธนารักษ์

                                                           
97 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 87. 
98 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 88. 
99 สุจินตนา ชุมวสูิตร.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 91.  หนา้ 88. 
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เสียก่อนเน่ืองจากราคาประเมินกรมธนารักษ์เป็นผูร้วบรวมและประเมินราคาตามทอ้งตลาด 
การคน้หาราคาประเมินของกรมธนารักษจ์ะมีการคน้หาดงัภาพขา้งล่าง ดงัน้ี100   
     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบที ่2.5 การคน้หาราคาประเมินของกรมธนารักษ ์

  

                                                           
100 กรมธนารักษ.์  (2564).  ค้นหำรำคำประเมิน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.treasury.go.th/.  [2564, 7 
กรกฎาคม]. 
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 เม่ือท าการกรอกขอ้มูลของกรมธนาลกัษณ์เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วจะได้ราคาประเมินตาม
ภาพถ่ายตามภาพดา้นล่างน้ี 

 

ภาพประกอบที ่2.6 ตวัอยา่งแสดงบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน 

 เม่ือไดร้าคาประเมินของกรมธนาลกัษณ์เป็นท่ีเรียบร้อยก็สามารถน าราคาประเมินคูณกบั
เน้ือท่ีของท่ีดินท่ีตอ้งการ เช่น ในราคาประเมินต่อตารางวาละ 5,000 บาทต่อตารางวา เน้ือท่ี 1 ไร่ 
เท่ากับ 1,600 ตารางวา น าราคาประเมินของกรมธนาลักษณ์ดังกล่าว 5,000 x 1,600 ก็จะได้เป็น  
ราคาจ านวน 8,000,000 บาท ซ่ึงจะเป็นราคาประเมินท่ีกรมธนาลักษณ์ท่ีได้ประเมินไว้ เป็นต้น 
หลงัจากที่ทราบถึงราคาประเมินจากกรมธนารักษ์แล ้วก็สามารถน าราคาประเมินดงักล่าว 
กรอกขอ้มูลตามเวบ็ไซต์ออนไลน์ของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ระบบให้บริการประชาชน
ในการค านวณภาษีอากร (Department of Lands)101 ในการค านวนค่าธรรมเนียมจะต้องกรอก
รายละเอียดตามเวบ็ไซตอ์อนไลน ์ดงัต่อไปน้ี 

                                                           
101 กรมท่ี ดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2564).  กำรค ำนวณภำษีอำกร.  (ออนไลน์ ).  เข้าถึ งได้จาก: http://lecs 
.dol.go.th/rcal/#/.  [2564, 7 กรกฎาคม]. 
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  1) ท าการเขา้ไปที่เวบ็ไซต์ของกรมที่ดินแลว้คลิกเลือกท่ี “เร่ิมตน้ค านวนค่าใช้จ่าย” 
ดงัภาพถ่ายทางดา้นล่าง 

ภาพประกอบที ่2.7 ภาพตวัอยา่งเวบ็ไซตข์องกรมท่ีดิน  

 2) ท าการคลิกเลือกประเภทการเสียค่าธรรมเนียม ตวัอยา่งเช่น คลิกเลือกประเภท ประเภท
การขายตามภาพดา้นล่างหมายเลข 1 ต่อมาคลิกเลือกประเภทของท่ีดินท่ีจะท าการขายว่าเป็นท่ีดิน
เปล่าหรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างตามภาพดา้นล่างหมายเลข 2 และสุดทา้ยคือเป็นเลือกว่าบุคคล
ท่ีจะท าการขายนั้นประเภทใดตามภาพดา้นล่างหมายเลข 3   

 

 

   

 

 

  

ภาพประกอบที ่2.8 ภาพตวัอยา่งการเลือกประเภทการเสียค่าธรรมเนียม  
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  3) กรอกขอ้มูลราคาท่ีไดต้กลงท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์และถา้ในการจ านวน
เอกสารสิทธ์ิในการจดทะเบียนประเภทห้องชุดสามารถเลือกไดม้ากกวา่ 1 แปลงไดต้ามท่ีตอ้งการ
ในกรณีท่ีเป็นท่ีดินทัว่ไปไม่จ  าเป็นตอ้งกรอกจ านวนแปลงดงัภาพถ่ายดา้นล่างน้ี 

ภาพประกอบที ่2.9 ภาพตวัอยา่งการกรอกขอ้มูลราคาท่ีไดต้กลงท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ 

  4) กรอกจ านวนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิวา่มีเจา้ของในกรรมสิทธ์ิจ านวนก่ีคนท่ีเป็นเจา้ของ 
กรณีบุคคลธรรมดาตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นไปในรูปแบบการหาก าไรตอ้งคลิกเลือก
ในช่องดงักล่าวตามภาพถ่ายดา้นล่าง  

 

  

 

 

 

  

ภาพประกอบที ่2.10 ภาพตวัอยา่งการกรอกจ านวนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
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 5) กรอกจ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ พร้อมกับกรอกราคา
ประเมินอสังหาริมทรัพยข์องกรมธนารักษ ์หากในส่วนราคาประเมินสามารถสอบถามเจา้พนกังานท่ีดิน
ในส่วนน้ีไดต้ามภาพถ่ายดา้นล่างน้ี 

ภาพประกอบที ่2.11 ภาพตวัอยา่งการกรอกจ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์

  6) กรอกจ านวนคร้ังการได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน/ห้องชุด ตวัอย่างเช่นในกรณี          
ท่ีดิน 1 แปลงจ านวนเน้ือท่ี 1 ไร่ สามารถแบ่งการโอนออกเป็น 2 คร้ัง คร้ังแรกอาจจะเป็นการซ้ือขาย
ในแปลงแรก ส่วนแปลงท่ีเหลืออาจเป็นการรับโอนโดยการรับมรดกไดใ้นส่วนของค่าธรรมเนียม
นั้นจะราคาไม่เท่ากนัตามภาพถ่ายดา้นล่างน้ี   

 

ภาพประกอบที ่2.12 ภาพตวัอยา่งการกรอกจ านวนคร้ังการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน/หอ้งชุด 
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  7) กรอกข้อมูลวนัท่ีได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน บ้าน หรือห้องชุด ในวนัดังกล่าวนั้ น
สามารถตรวจสอบไดจ้ากดา้นหลงัของเอกสารสิทธิตามภาพถ่ายดา้นล่างน้ี   

ภาพประกอบที ่2.13 ภาพตวัอยา่งการกรอกขอ้มูลวนัท่ีไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดิน บา้น หรือหอ้งชุด 

  8) หลงัจากท่ีไดท้  าการคลิกเลือกการจดทะเบียนและกรอกรายละเอียดต่าง ๆ จึงสรุป
เป็นค่าธรรมเนียมในการโอน แต่ทั้งน้ีในค่าธรรมเนียมและภาษีอากรนั้นสามารถมีการเปล่ียนแปลง
ไดเ้น่ืองจากวา่อาจจะยงัไม่รวมค่าธรรมเนียมในการมอบอ านาจ ค่าพยาน หรือค่าค าขอ  

ภาพประกอบที ่2.14 ภาพตวัอยา่งสรุปเป็นค่าธรรมเนียมในการโอน 
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 ผู ้ซ้ือกับผู ้ขายอสังหาริมทรัพย์นั้ นจะต้องเตรียมเอกสารในการท าสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยโ์ดยการเตรียมเอกสารตามเว็บไซต์ออนไลน์ของส านักงานท่ีดินในกรณีท่ีเป็น
บุคคลธรรมดาไดร้ะบุดงัต่อไปน้ี   
  1) โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตวัจริง 2) บตัรประจ าตวัประชาชน 
บตัรประจ าตวัขา้ราชการ 3) ทะเบียนบา้น 4) หลกัฐานการเปล่ียนช่ือตวั ช่ือสกุล 5) ทะเบียนสมรส 
ทะเบียนหยา่ 6) มรณบตัรคู่สมรส 7) หนงัสือให้ความในการท านิติกรรมของคู่สมรส 8) หลกัฐาน
การแปลงสัญชาติ ในกรณีท่ีมีการแปลงสัญชาติ  
 ในกรณีท่ีเป็นนิติบุคคลจะตอ้งเตรียมเอกสารดงัต่อไปน้ี 
  1) โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 2) หนงัสือรับรองการจดทะเบียน
นิติบุคคล 3) ขอ้บงัคบัของนิติบุคคล 4) หนงัสือบริคณห์สนธิ และวตัถุประสงค ์5) บญัชีรายช่ือผูถื้อหุ้น 
กรณีท่ีเป็นบริษทัจ ากดั 6) แบบรับรองรายการจดทะเบียนกรณีท่ีเป็นห้างหุ้นส่วน 7) บญัชีรายช่ือ
ผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลไทยท่ีถือหุ้นในบริษทัจ ากดั 8) บตัรประชาชน ทะเบียนบา้น และตวัอย่าง
ลายมือช่ือกรรมการผูมี้อ านาจ 9) รายงานการประชุมของนิติบุคคล102     
 เม่ือผูซ้ื้อกบัผูข้ายนั้นไดท้ราบถือค่าธรรมเนียมในการโอนของส านกังานท่ีดินและเอกสาร
ท่ีผูซ้ื้อกับผูข้ายจะต้องเตรียมเอกสารแล้ว ถึงวนัท่ีจะต้องท าสัญญาซ้ือขายนั้น ผูซ้ื้อกับผูข้ายจะ
เดินทางไป ณ ส านักงานท่ีดินท่ีเป็นสาขาท่ีตั้ งของท่ีดินเม่ือถึงส านักงานท่ีดินแล้วขั้นตอนการ       
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามเวบ็ไซตอ์อนไลน์ของกรมท่ีดินมีดงัน้ี 1) ติดต่อประชาสัมพนัธ์ - 
รับบัตรคิว 2) รับค าขอและสอบสวน 3) ตรวจสอบสารบบและหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
4)  ลงบัญชีรับท าการ 5) ตรวจอายดั 6) ประเมินทุนทรัพย์ 7) เขียนใบสั่ง, ใบเสร็จ และรับเงิน
ค่าธรรมเนียม ภาษีและอาการ (ถา้มี) 8) พิมพส์ัญญาและแกส้ารบญัจดทะเบียน 9) คู่กรณีลงนาม
ในสัญญา 10) เจา้พนกังานที่ดินลงนามจดทะเบียนและประทบัตรา 11) แจกหนงัสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินและสัญญา103 

                                                           
102 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2564).  หลักฐำนกำรขอจดทะเบียน.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www. 
dol.go.th/Pages/%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%90%E0%B8%B2%E0%B8%9
9%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%94%E0%B8%9
7%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99.aspx.  [2564, 7 กรกฎาคม]. 
103 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2564).   ขั้นตอนกำรจดทะเบียน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้จาก: https://www.dol. 
go.th/Pages/%E0%B8%82%E0%B8%B1%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%AD%E0%B8
%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0
%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99.aspx#pop.  [2564, 7 กรกฎาคม]. 
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  เพราะฉะนั้นในขั้นตอนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยผ์ูซ้ื้อควรท่ีจะน าหลกัการท่ีกล่าวมา
ในขั้นตน้น ามาพิจารณาการอยา่งรอบคอบในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจ์ะไดเ้ป็นการตอบโจทก์
และความตอ้งการของผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยจ์ริง ๆ เน่ืองจากว่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นทรัพยสิ์น
ท่ีมีมูลค่าท่ีสูงและผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยจ์ะไม่ไดท่ี้จะท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์นับ่อย ๆ 

2.6 ทฤษฎแีละหลกัการทีเ่กีย่วกบัการประกอบอาชีพของผู้เยาว์ 

 2.6.1 ทฤษฎแีรงจูงใจ 
 ความหมายตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช 2554 พิมพ์คร้ังท่ี 2 
พุทธศกัราช 2556 ไดใ้หค้วามหมายของค าวา่ “แรงจูงใจ” หมายถึง “ก. ชกัน าหรือเกล้ียกล่อมเพื่อให้
เห็นคลอ้ยตาม เช่น การพูดจูงใจ” เน่ืองจากพจนานุกรมไม่ไดใ้ห้ความหมายไวอ้ยา่งชดัเจน แต่ไดมี้
นกัวชิาการในบางกลุ่มท่ีไดใ้หค้วามหมายของค าวา่ “แรงจูงใจ” ดงัน้ี 
 โมเวน (1995) ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง สภาวะท่ีเกิดข้ึนภายในตวับุคคลท่ีเป็น
ตวักระตุน้และพลกัดนัใหบุ้คคลแสดงพฤติกรรมท่ีมุ่งสู่เป้าหมาย 
 พูลสุข สังขรุ่์ง (2550) ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง การท่ีบุคคลไดแ้สดงออกมาซ่ึง
ความตอ้งการซ่ึงส่ิงใดส่ิงหน่ึงนั้นตอ้งอาศยัปัจจยัต่าง ๆ ได้แก่ การต่ืนตวั (Arousal) การคาดหวงั 
(Expectancy) การใชเ้คร่ืองล่อใจ (Incentives) และการลงโทษ (Punishment) มาเป็นแรงผลกัดนัให้
บุคคลนั้นไดแ้สดงพฤติกรรมออกมาเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายหรือเง่ือนไขท่ีตั้งไว ้104 
 ชมพูนุท ศรีพงษ ์(2550) ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง เป็นความตอ้งการจากภายใน
ตวับุคคล และจากการกระตุน้ของส่ิงแวดลอ้มภายนอกท าให้บุคคลแสดงพฤติกรรมใด ๆ ออกมา
เพื่อเป็นการบรรลุเป้าหมาย105 
 สุพิชฌาย ์หารมี (2553) ไดก้ล่าวถึงค าว่า แรงจูงใจ หมายถึง บุคคลจะไดรั้บการกระตุน้
จากส่ิงเร้าภายนอกเป็นตัวกระตุ้นพลังงานท่ีเป็นการแสดงทางพฤติกรรม เพื่อท่ีจะได้น าไปสู่
เป้าหมาย106 

                                                           
104 สุกญัญา จนัทรมณี.  (2557).  แรงจงูใจและสภำพแวดล้อมในกำรท ำงำนที่มีผลต่อควำมผูกพันต่อองค์กำรของ
พนักงำนบริษัท ฮำนำเซมิคอนดักเตอร์ (อยธุยำ) จ ำกดั.  การศึกษาคน้ควา้อิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
มหาวทิยาลยักรุงเทพ.  หนา้ 9. 
105 กานดา ค ามาก.  (2555).  แรงจูงใจที่มีผลต่อประสิทธิภำพกำรปฏิบัติงำนของพนักงำนในอุตสำหกรรมผลิต
ช้ินส่วนอิเล็กทรอนิกส์ ในจังหวดันครรำชสีมำ.  วทิยานิพนธ์หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต คณะบริหารธุรกิจ 
มหาวทิยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลอีสาน.  หนา้ 17. 
106 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 17. 
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 พิ เชษฐ์ ศรีไชยวาน (2554) ได้กล่าวถึงค าว่า แรงจูงใจ หมายถึง ส่ิงท่ีท าให้บุคคล
แสดงออกทางพฤติกรรมและไดเ้กิดพลงัออกมา ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อการท างาน เพราะบุคคลจะท า
กิจกรรมได้อย่างเต็มท่ีเต็มความสามารถ แต่มกัจะข้ึนอยู่กบัความเต็มใจจะท าได้เพียงใด ฉะนั้น
ถ้ามีแรงจูงใจท่ีตรงกบัความพอใจ แรงจูงใจจึงเป็นแรงกระตุน้ในการท างาน107  
 จุรี วรรณาเจริญกุล (2558) ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง แรงจูงใจเป็นกลไกลท่ีส าคญั
ภายในตวับุคคลให้กระการท ากิจกรรม หรือในการปฏิบติังานและเป็นการกระตุน้ให้ตวัเองบรรลุ
เป้าหมายตามวตัถุประสงค์ ตวักระตุ้นหรือส่ิงเร้าท่ีท าให้ประสบความส าเร็จ ได้แก่ เงินเดือน 
ค่าตอบแทน ไดรั้บการยอมรับนบัถือ เป็นตน้แต่จะมากนอ้ยเพียงใดข้ึนอยูก่บัตวัของแต่ละบุคคล108 
 มลัลิกา คณานุรักษ ์ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง สภาพวะภายในท่ีเป็นผลจากการ
คอยกระตุน้ให้แสดงพฤติกรรม ท่ีจะตอบสนองความท่ีตอ้งการแรงจูงใจท่ีเกิดจากความตอ้งการ
เรียกวา่เป็นแรงขบัเคล่ือน (Drive) และความตอ้งการ (Need)109  
 สุชา จนัทร์เอม ไดก้ล่าวถึงค าวา่ แรงจูงใจ หมายถึง สภาวะอินทรียท่ี์ถูกกระตุน้ให้แสดง
พฤติกรรมอยา่งหน่ึงอยา่งใด เพื่อให้บรรลุสู่เป้าหมาย (Goal) ท่ีไดต้ั้งไว ้แต่ละบุคคลจะมีจุดมุ่งหมาย
ท่ีแตกต่างกนัออกไป110 
 มลัลิกา คณานุรักษ์ ไดก้ล่าวถึงค าว่า แรงจูงใจ หมายถึง สภาวะภายในท่ีเป็นผลจากการ
คอยกระตุน้ให้แสดงพฤติกรรม ท่ีจะตอบสนองความท่ีตอ้งการแรงจูงใจท่ีเกิดจากความตอ้งการ
เรียกวา่เป็นแรงขบัเคล่ือน (Drive) และความตอ้งการ (Need)111 
 เพราะฉะนั้นท่ีได้กล่าวมาในข้างต้นนั้นจึงอาจสรุปความหมายของค าว่า “แรงจูงใจ” 
หมายถึง การแสดงออกของบุคคลโดยพฤติกรรมท่ีแสดงออกมา ท่ีบุคคลไดแ้สดงพฤติกรรมออกมา 
เน่ืองจากปัจจยัเร้าในภายนอกเป็นตวักระตุน้ เพื่อให้ตวัของบุคคลนั้นได้ไปสู่จุดหมายที่ตวัเอง
ได้ตั้งไว ้
 

                                                           
107 กานดา ค ามาก.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 105.  หนา้ 18. 
108 นิตยา พรมจนัทร์.  (2562).  แรงจูงใจและภำวะผู้น ำที่มีผลสัมฤทธ์ิต่อประสิทธิภำพในกำรปฏิบัติงำนในยุค 4.0 
กรณีศึกษำ บริษัท อำซีฟำ จ ำกัด (มหำชน).  การศึกษาค้นควา้อิสระหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต คณะ
บริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลกรุงเทพ.  หนา้ 10. 
109 พระมนัส ธมมรโต (มีมณี).  (2558).  ศึกษำวิธีสร้ำงแรงจูงใจจำกพุทธวิธีกำรสอน.  วิทยานิพนธ์หลกัสูตร
ปริญญาพทุธศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิาพระพทุธศาสนา, มหาวทิยาลยัมหาจุฬาลงกรณราชวทิยาลยั.  หนา้ 9. 
110 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 10. 
111 มลัลิกา คณานุรักษ.์  (2547).  จติวทิยำกำรส่ือสำรของมนุษย์.  กรุงเทพฯ: โอเดียนสโตร์. 
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 2.6.2 หลกัสิทธิและเสรีภาพ 
 ในความหมายของหลกัสิทธิและเสรีภาพนั้นดูแล้วอาจมีความหมายที่ใกล้เคียงกนั
แต่แทจ้ริงไดใ้หค้วามหมายท่ีแตกต่างกนัซ่ึงจะขอแบ่งออกเป็น 2 ค  า  
 ค าว่า “สิทธิ” ตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช 2554 พิมพ์คร้ังท่ี 2 
พทุธศกัราช 2556 ไดก้  าหนดความหมายไว ้2 ความหมาย ดงัน้ี  
  1) น. อ านาจอนัชอบธรรม เช่น บุคลมีสิทธิและหนา้ท่ีตามรัฐธรรมนูญ เขามีสิทธิในท่ีดิน
แปลงน้ี 
  2) (กฎ) อ านาจท่ีกฎหมายรับรองให้กระท าการใด ๆ โดยสุจริตไดอ้ยา่งอิสระ แต่ตอ้ง
ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของคนอ่ืน 
 ในความหมายของค าว่า “สิทธิ” ในแง่มุมของระบบกฎหมายทั่วไปนั้ นมีผู ้ท่ีได้ให้
ความหมายดงัน้ี 
 ศาสตราจารย ์ดร.หยุด แสงอุทยั ได้ให้ความหมายของค าว่า “สิทธิ” ในความเห็นแรก 
หมายถึง “อ านาจท่ีกฎหมายให้แก่บุคคลในอนัท่ีจะมีเจตจ านง” (Willensmacht) เช่น บุคคลซ่ึงมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน บุคคลนั้นยอ่มมีอ านาจท่ีจะครอบครองและใช้สอย หรือจ าหน่าย บุคคลท่ีเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิจึงเป็นผูมี้สิทธิท่ีจะท าการขายหรือไม่ขายก็ได ้
 ความเห็นท่ีสอง สิทธิ หมายถึง “ประโยชน์ท่ีกฎหมายคุม้ครองให้” เป็นแนวความคิดของ
นักกฎหมายชาวเยอรมัน เยียร่ิง (Jhering) เป็นผูคิ้ดค้นข้ึนมาเป็นการเน้นและให้น ้ าหนักไปท่ี 
วตัถุประสงค์ (Zweck) ของสิทธิ กล่าวคือ กฎหมายได้ให้อ านาจแก่บุคคลที่มีความประสงค์
เพื่อประโยชน์ท่ีตวัเองไดป้ระสงคไ์ว้112  
 รองศาสตราจารย ์สมยศ เช้ือไทย ได้ให้ความหมายของค าว่า “สิทธิ” (Right) หมายถึง 
อ านาจอนัชอบธรรมท่ีบุคคลสามารถใชย้นัต่อผูอ่ื้นเพื่อคุม้ครองหรือรักษาผลประโยชน์ อีกนยัหน่ึง 
สิทธิ หมายถึง บุคคลมีความชอบผูช้อบธรรมจะไดรั้บสิทธิและใชย้นักบับุคคลอ่ืนได้113 
 ศาสตราจารยกิ์ตติคุณ ดร. บรศกัด์ิ อุวรรณโณ เห็นค าว่า “สิทธิ” หมายถึง อ านาจท่ีจะให้
ผูอ่ื้นไดก้ระท าการหรืองดเวน้กระท าการตามท่ีเรามีสิทธิอนัเป็นการบงัคบัให้คนอ่ืนไดก้ระท าตาม
สิทธิของเรา114 

                                                           
112 หยุด แสงอุทัย.  (2556).  ควำมรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมำยทั่วไป (พิมพ์คร้ังท่ี 19).  กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 167. 
113 สมยศ เช้ือไทย.  (2553).  ค ำอธิบำยวชิำกฎหมำยแพ่ง: หลกัทัว่ไป (พิมพค์ร้ังท่ี 19).  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 135. 
114 บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ.  (2538).  ค ำอธิบำยกฎหมำยมหำชน เล่มที ่3 ทีม่ำและนิติวธีิ.  กรุงเทพฯ: นิติธรรม.  หนา้ 348. 
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 รองศาสตราจารย ์จนัตรี สินศุภฤกษ์ ได้ให้ความหมายของค าว่า “สิทธิ” หมายถึง สิทธิ
สามารถแบ่งความออกไดเ้ป็น 2 กรณี 
  1) เป็นสิทธิตามกฎหมายธรรมชาติ (Natural Right) คือ เป็นสิทธิที่เกิดข้ึนมาเอง
ไม่มีผูใ้ดสร้างข้ึนมาเป็นสิทธิท่ีสถิตอยู่ทัว่ไปมีอยู่ทุกที่ มีความเป็นสากล และเป็นสิทธิที่ถูกตอ้ง
เป็นธรรมและสามารถควบคุมมนุษยใ์หเ้ป็นท่ีเรียบร้อย 
  2) เป็นสิทธิตามกฎหมายบา้นเมือง (Legal Right) คือ อ านาจท่ีกฎหมายให้การรับรอง
และคุม้ครองป้องกนัได ้โดยท่ีกฎหมายจะมีกลไกลท่ีจะบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิในชีวิต ร่างกาย 
ทรัพยสิ์น เป็นตน้115 
 อาจสรุปความหมายของค าว่า “สิทธิ” หมายถึง เป็นสิทธิท่ีมีติดตวับุคคลตั้งแต่เกิด และ
กฎหมายไดใ้หค้วามรับรองหรือใหค้วามคุมครองบุคคลเพื่อท่ีจะไดใ้ชสิ้ทธินั้นไวย้นักบับุคคลอ่ืนได ้
แต่การใชสิ้ทธิของเรานั้นจะตอ้งไม่เป็นการกระทบสิทธิของผูอ่ื้นดว้ย 
 ความหมายตามพจนานุกรม พุทธศกัราช 2554 พิมพ์คร้ังท่ี 2 พุทธศกัราช 2556  ได้ให้
ความหมายของค าวา่ “เสรีภาพ” ความหมายถึง น.ความสามารถท่ีจะกระท าการใด ๆ ไดต้ามท่ีตน
ปรารถนาโดยไม่มีอุปสรรคขดัขวาง เช่น เสรีภาพในการพูด เสรีภาพในการนบัถือศาสนา, ความมีสิทธิ
ท่ีจะท าจะพูดไดโ้ดยไม่ละเมิดสิทธิของผูอ่ื้น  
 ความหมายของค าวา่ “เสรีภาพ” ในแง่มุมของกฎหมายทัว่ไป ศาสตราจารย ์ดร.หยุด แสงอุทยั 
ได้ให้ความหมายว่า “เสรีภาพ (Liberty)” ในประเทศอังกฤษได้แยกค าว่า “เสรีภาพ” ออกจาก 
“สิทธิ” แนวคิดของประเทศอังกฤษมองว่า เสรีภาพไม่ได้มีใช้ในกฎหมายมหาชนเท่านั้ น 
แต่สามารถใชก้บักฎหมายเอกชนดว้ยเป็นส่ิงท่ีบุคคลสามารถท าไดอ้ย่างอิสระ แต่จะไม่ไดรั้บการ
ปกป้องโดยกฎหมาย สามารถท าไดต้ามอ าเภอใจ116 
 อาจารยม์านิต จุมปา ไดอ้ธิบายความหมายของค าวา่ “เสรีภาพ” ดงัน้ี มนุษยทุ์กคนสามารถ
ท่ีจะคิดหรือท าอะไรไดอ้ยา่งอิสระ เลือกท่ีจะท าหรือไม่ก็ได ้และบุคคลอ่ืนไม่มีสิทธิในการขดัขวาง
รบกวนแมว้า่จะเป็นรัฐก็ตาม เพราะเสรีภาพเป็นพื้นฐานท่ีบุคคลควรท่ีจะไดรั้บ เช่น เสรีภาพในการ
แสดงความคิดเห็น เสรีภาพในการนบัถือศาสนา เสรีภาพในการชุมนุม เสรีภาพในการเลือกถ่ินท่ีอยู ่
เป็นตน้117  

                                                           
115 มานิตย ์จุมปา.  (2564).  ควำมรู้พื้นฐำนเกี่ยวกับเกี่ยวกับกฎหมำย (พิมพ์คร้ังท่ี 13).  กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 139-142. 
116 หยดุ แสงอุทยั.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 112.  หนา้ 171. 
117 มานิตย ์จุมปา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 115.  หนา้ 143. 
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 ศาสตราจารยกิ์ติคุณ ดร.บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ ไดใ้หค้วามหมายของ “เสรีภาพ” คือ อ านาจ
ท่ีจะกระท าการอะไรก็ได ้มีอ านาจท่ีจะเลือกประพฤติหรือไม่ประพฤติก็ได ้เป็นการก่อให้เกิดหนา้ท่ี
เชิงปฏิเสธแก่ผูอ่ื้นจะเขา้มารบกวนการใชอ้ านาจของการเลือกประพฤติของเรา118 
 ศาสตราจารย ์ดร.เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์  ไดใ้ห้ความเห็นว่า เสรีภาพเป็นอ านาจท่ีเรา
ก าหนดเองได้ โดยบุคคลสามารถเลือกได้ว่าจะกระท าหรือไม่ ดังนั้ นบุคคลใดบุคลหน่ึงย่อมมี
เสรีภาพอยู่เท่าท่ีเขาไม่ถูกบงัคบั ดงันั้น บุคคลย่อมมีวิถีชีวิตท่ีเป็นของตวัเอง เสรีภาพเป็นอ านาจท่ี
บุคคลมีเหนือตนเอง119 
 สรุป ความหมายของ “เสรีภาพ” หมายถึง บุคคลมีสิทธิท่ีจะแสดงออกมา สามารถเลือกท่ี
จะปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัก็ได ้ซ่ึงเป็นส่ิงขั้นพื้นฐานท่ีบุคคลทุกคนตอ้งมี และไม่สามารถใหผู้อ่ื้นหรือ
บุคคลใดบงัคบัในเสรีภาพของตนเองนั้นได ้
 จากท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้ท่ีไดใ้ห้ความหมายของค าวา่ “สิทธิ” และ “เสรีภาพ” ในมุมมอง
ของกฎหมายทัว่ไปแมว้่าจะมีความหมายที่แตกต่างกนัออกไปก็ตาม แต่กฎหมายรัฐธรรมนูญ
ได้พิจารณาค าว่า “สิทธิ” และ “เสรีภาพ” เขา้ร่วมกนัเน่ืองเป็นสิทธิและเสรีภาพที่เป็นพื้นฐาน
การปกครองในระบบประชาธิปไตยรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย โดยสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนคนไทย ไดแ้บ่งออกเป็นดงัน้ี  
  1) สิทธิและเสรีภาพส่วนตวั หมายถึง ความมัน่คงและความปลอดภยัทั้งชีวิตร่างกาย 
เช่น บุคคลจะไม่ตอ้งรับโทษทางอาญา เวน้แต่การกระท านั้นกฎหมายก าหนดใหเ้ป็นความผดิ 
  2) สิทธิและเสรีภาพในทางความคิดและการแสดงออกมาซ่ึงความคิด หมายถึง 
เสรีภาพในการพูด เสรีภาพในการศึกษา เสรีภาพในการนบัถือศาสนา เสรีภาพในการศึกษาอบรม 
เป็นตน้ 
  3) สิทธิและเสรีภาพทางสังคมและเศรษฐกิจ หมายถึง เสรีภาพในการท าสัญญา 
เสรีภาพในการประกอบอาชีพ สิทธิในทรัพยสิ์น  
  4) สิทธิและเสรีภาพในการรวมกลุ่ม หมายถึง เสรีภาพในการรวมตวักนัเป็นสมาคม 
สหกรณ์ หรือการเป็นหมู่คณะ  
  5) สิทธิและเสรีภาพทางการเมือง หมายถึง สิทธิเสรีภาพในการชุมนุม สิทธิในการ
เลือกตั้ง  

                                                           
118 บรศกัด์ิ อุวรรณโณ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 114.  หนา้ 348. 
119 เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์.  (2547).  หลกักฎหมำยว่ำด้วยสิทธิเสรีภำพ.  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  หนา้ 24. 
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  6) สิทธิและเสรีภาพท่ีจะต้องได้รับการปฏิบัติจากทางภาครัฐอย่างเท่าเทียมกัน 
หมายถึง บุคคลย่อมมีความเสมอภาคทางกฎหมาย และจะตอ้งไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมาย
ท่ีเท่าเทียมกนั120  
 2.6.3 หลกัความเสมอภาค  
 แนวความคิดในเร่ืองหลกัความเสมอภาคนั้นตั้งอยู่บนพื้นฐานของมนุษย ์ธรรมชาตินั้น
มนุษยทุ์กคนท่ีเกิดมาจะตอ้งอยู่บนหลกัความเสมอภาค แต่มนุษยทุ์กคนนั้นจะตอ้งเคารพสิทธิและ
เสรีภาพของกนัและกนัดว้ย แนวคิดดงักล่าวในมุมมองของส านกักฎหมายธรรมชาติไดม้องวา่เป็น
ส่ิงท่ีมีติดตวัตั้งแต่เกิด แมจ้ะไม่มีกฎหมายบญัญติัเป็นลายลกัษณ์อกัษรไวก้็ตอ้งไดรั้บและเคารพต่อ
หลกัความเสมอภาคดว้ย121 
 ตามความหมายในพจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พุทธศกัราช 2554 พิมพค์ร้ังท่ี 2 
พุทธศกัราช 2556 ได้ให้ความหมายของค าว่า “ความเสมอภาค” ได้ให้ความหมายว่า ว. มีส่วน
เท่ากนั เท่าเทียมกนั เช่นในปัจจุบนับุรุษและสตรีมีสิทธิเสมอภาคกนั  
 ในความเสมอภาคในท่ีน้ี หมายถึง หลกัความเสมอภาคท่ีทุกคนจะตอ้งไดรั้บความเสมอกนั
โดยไม่ค  านึงถึงความแตกต่างทางกายภาพ แม้ว่าจะเลือกท่ีจะใช้หลักเกณ์อย่างเดียวกันในการ
พิจารณา แต่ก็จะมีส่ิงท่ีแตกต่างกนัออกไป เช่น ช่วงอายุ เพศ วุฒิการศึกษา เป็นตน้ ย่อมเป็นการ
เลือกปฏิบติัและเป็นการขดัต่อความเสมอภาค แมใ้นหลกัความเสมอภาคนั้นจะเป็นการคุม้ครอง
บุคคลใหมี้ความเท่าเทียมกนั แต่บางคร้ังก็จ  าเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาในเร่ืองความแตกต่างกนัดว้ย122 
 หลกัในความเสมอภาคนั้นสามารถแบ่งเป็น 2 หลกัใหญ่ ๆ ไดด้งัน้ี  
 หลกัความเสมอภาคในประเภทที่ 1 เป็นหลกัความเสมอภาคประเภททัว่ไป หมายถึง 
เป็นหลักการขั้นพื้นฐานของทุกคนที่ได้กล่าวไวใ้นข้างต้นบ้างแล้วที่ทุกคนจะต้องปฏิบติั
อย่างเท่าเทียมกนั แต่ถา้หากเร่ืองนั้นก าหนดให้ใช้หลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง ก็ตอ้งไปใช้
หลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองท่ีไดก้ าหนดไว้123 
 หลกัความเสอภาคในประเภทท่ี 2 เป็นหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ือง หมายถึง เป็นหลกั
ท่ีไดก้ าหนดขอบเขตในเร่ืองหน่ึงเร่ืองใดเป็นการเฉพาะ เช่น ความเสมอภาคของเพศ ความเสมอภาค

                                                           
120 เกรียงไกร รอบรู้.  (2557).  กฎหมำยรัฐธรรมนูญ พิมพค์ร้ังท่ี 1.  กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.  
หนา้ 156. 
121 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 165. 
122 เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์.  (2558).  เอกสำรค ำสอน วชิำกฎหมำยรัฐธรรมนูญและสถำบันกำรเมือง.  กรุงเทพฯ: 
ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 209-210. 
123 เกรียงไกร รอบรู้.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 120.  หนา้ 167. 
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ในการประกอบอาชีพ เป็นตน้ แต่ในหลกัเสรีภาพเฉพาะเร่ืองจะตอ้งเป็นการใช้ควบคู่กนักบัหลกั
ความเสมอภาคทัว่ไป เน่ืองจากหลกัความเสมอภาคทัว่ไปเป็นพื้นฐานของหลกัความเสมอภาค
เฉพาะเร่ือง ด้วย เน่ืองจากหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองเป็นหลกักฎหมายพิเศษหลกัความเสมอภาค
เฉพาะเร่ืองแลว้ ก็ไม่จ  าเป็นตอ้งจะตอ้งพิจารณาเร่ืองหลกัความเสมอภาคทัว่ไป124 
 ในหลกัความเสมอภาคเฉพาะเร่ืองก็สามารถแบ่งออกเป็น 5 ดา้น125 ดงัต่อไปน้ี  
  1) ความเสมอภาคในกระบวนการยุติธรรม เป็นกรณีท่ีเป็นการใชสิ้ทธิเรียกร้องทางศาล
ท่ีบุคคลถูกโตแ้ยง้และเป็นการใชสิ้ทธิน าคดีเข้าสู่การพิจารณาของศาล ทุกคนจะตอ้งไดรั้บมีการใช้
สิทธิทางศาลท่ีมีความเท่าเทียมกนั แต่ถ้าเป็นการร้องขอให้พิจารณาตั้งศาลพิเศษในคดีของตนจะ
เป็นการท าโดยเฉพาะไม่ได ้
  2) ความเสมอภาคในการท างานของหน่วยงานรัฐ บุคคลทุกคนจะต้องมีคุณสมบติั
ตามที่หน่วยงานภาครัฐเป็นผูก้  าหนดในการท าหน้าที่ในภาครัฐ บุคคลจะตอ้งมีความเสมอภาค
ในการเข้ารับสมคัรด้วย ไม่สามารถก าหนดคุณสมบติัพิเศษได้ เช่น จะต้องจบเกียรตินิยม หรือ
จะตอ้งจบ ณ สถาบนัการศึกษาเพียงสถาบนัน้ีเท่านั้น 
  3) ความเสมอภาคในการเลือกตั้ง บุคคลท่ีเกิดเป็นคนไทยตามรัฐธรรมนูญไดก้ าหนดให้
ทุกคนมีสิทธิในการลงสมคัรรับเลือกตั้งได ้และมีสิทธิเลือกตั้งในการลงคะแนนเสียง 
  4) ความเสมอภาคในการรับภาระของรัฐ เช่น ความเสมอภาคในการรับราชการทหาร
ของชายไทยทุกคน (ทหารเกณฑ)์ ยกเวน้แต่จะเป็นผูทุ้พพลภาพ (ผูพ้ิการ) ท่ีจะตอ้งไดรั้บการยกเวน้ 
ความเสมอภาคในการเสียภาษีใหแ้ก่รัฐจะเสียมากนอ้ยก็จะข้ึนอยูก่บัรายไดข้องแต่ละบุคคล  
  5) ความเสมอภาคในการได้รับบริการสาธารณะจากทางภาครัฐ เช่น ประชาชนคนไทย
จะตอ้งไดรั้บการศึกษาขั้นพื้นฐาน หรือสิทธิตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 
ในมาตรา 47 ไดบ้ญัญติัวา่ “บุคคลยอ่มมีสิทธิไดรั้บบริการสาธารณสุขของรัฐ บุคคลผูย้ากไร้ยอ่มมี
สิทธิไดรั้บบริการสาธารณสุขของรัฐโดยไม่เสียค่าใช้จ่ายตามท่ีกฎหมายบญัญติั บุคคลยอ่มมีสิทธิ
ไดรั้บการป้องกนัและขจดัโรคติดต่ออนัตรายจากรัฐโดยไม่เสียค่าใชจ่้าย”  
  
  
 

                                                           
124 เกรียงไกร รอบรู้.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 120.  หนา้ 167. 
125 บรรเจิด สิงคะเนติ.  (2562).  หลกัพืน้ฐำนเกี่ยวกบัสิทธิเสรีภำพและศักดิค์วำมเป็นมนุษย์.  กรุงเทพฯ: วญิญูชน.  
หนา้ 160-161. 
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  จากการท่ีผู ้เขียนได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และหลักการท่ี เก่ียวข้องกับ
ความสามารถของผูเ้ยาวใ์นการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แนวคิดท่ีผูเ้ขียนเห็นถึง
ความส าคญั คือ แนวคิดเก่ียวกบัการให้ความยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรม จากแนวคิดดงักล่าว
เป็นการก าหนดหนา้ท่ีให้ผูแ้ทนโดยชอบธรรมท าหนา้ท่ีในการดูแลผูเ้ยาวใ์นการท านิติกรรมสัญญา 
กบับุคคลภายนอก ผูเ้ยาวเ์องควรท่ีจะไดรั้บการดูแลการท านิติกรรมดงักล่าวดว้ย ผูแ้ทนโดยชอบธรรม
จึงมีหน้าท่ีดูแล เพราะว่าผูเ้ยาวเ์ป็นบุคคลที่ขาดประสบการณ์ในการใช้ชีวิต อ่อนต่อโลก ถ้าได้
ท านิติกรรมสัญญากบับุคคลภายนอกท่ีมีประสบการณ์ ผูเ้ยาวเ์องก็จะเสียเปรียบได ้แนวคิดดงักล่าวนั้น
จึงเป็นการมุ่งคุม้ครองผูเ้ยาว ์แต่อีกนยัยะหน่ึงกบัเป็นการจ ากดัสิทธิของผูเ้ยาว ์ถา้ไดมี้การปรับปรุง
แก้ไข ก็จะเป็นประโยชน์กบัผูเ้ยาว ์และอีกหน่ึงแนวคิดท่ีผูเ้ขียนเห็นถึงความส าคญั คือ แนวคิด
เก่ียวกบัการประกอบอาชีพของผูเ้ยาว ์แต่เดิมก่อนท่ีจะมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ ไม่ได้
ให้ความคุม้ครองสิทธิของผูเ้ยาวแ์ต่อย่างใด ผูเ้ยาว์จึงมีความอิสระสามารถท่ีจะท าการประกอบ
อาชีพได ้แต่จะเป็นอาชีพใชแ้รงงาน และภาคการเกษตรกรรม ผูเ้ยาวใ์นสมยันั้นจึงมีทกัษะในการ
ใชชี้วิตท่ีมาก สามารถเอาตวัรอดได ้ภายหลงัจากท่ีไดท้  าการร่างและประกาศใชป้ระมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ แนวคิดเก่ียวกับการประกอบอาชีพของผูเ้ยาว์จึงเปล่ียนไป ผูเ้ยาว์ได้รับความ
คุม้ครองมากข้ึน และถูกจ ากดัความสามารถในการประกอบอาชีพ เม่ือผูเ้ยาวต์อ้งการประกอบอาชีพ
ผูเ้ยาวจ์ะถูกจ ากดัความสามารถไว ้ไม่สามารถประกอบอาชีพไดอ้ยา่งอิสระ กบัอายุท่ีเป็นขอ้จ ากดั
ท าให้อาชีพท่ีผู ้เยาว์สามารถประกอบอาชีพได้เหลือเพียงไม่ ก่ีอาชีพท่ีผู ้เยาว์สามารถท าได้ 
เพราะฉะนั้นแนวคิดเก่ียวกบัการให้ความยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรม กบัแนวคิดเก่ียวกบั
การประกอบอาชีพของผูเ้ยาว ์จึงควรท่ีจะท าการปรับปรุง แกไ้ข ก็จะเป็นผลดีต่อทุกฝ่าย ทั้งตวัของ
ผูเ้ยาว ์ทั้งตวัครอบครัว รวมถึงประเทศท่ีจะไดรั้บประโยชน์ดว้ย 


