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บทคัดย่อ 

 
วิทยานิพนธ์เล่มนี้มุ่งศึกษาถึงปัญหาเกี่ยวกับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ

ไทยในปัจจุบัน ซึ่งยังคงเป็นแค่อาชีพเหมือนอาชีพอ่ืนๆ ทั่วไป ใครก็ตามก็สามารถเข้ามาประกอบ
อาชีพนี้ได้โดยเสรี เนื่องจากไม่มีการก าหนดมาตรฐานในการควบคุมการประกอบอาชีพ อันจะ
แตกต่างกับวิชาชีพอ่ืนๆ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองอันสืบเนื่องจาก
ประเทศไทยไม่มีมาตรการทางกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างมี
ประสิทธิภาพ และอาจท าให้เกิดปัญหาการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงปัญหาการ
ปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยได้  

ส าหรับกฎหมายที่มีการก าหนดเกี่ยวกับเรื่องนายหน้าในประเทศไทยนั้น มีเพียง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นการก าหนดและบัญญัติถึงเรื่องสิทธิ และหน้าที่ของ
นายหน้าทั่วๆ ไปเท่านั้น โดยไม่ได้มีการระบุเป็นการเฉพาะถึงกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และ
เมื่อพิจารณาถึงการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน ซึ่งในที่นี้มุ่งศึกษาในส่วนของ ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และ
ประเทศสิงคโปร์นั้น พบว่า ทุกประเทศที่กล่าวมานั้น ล้วนแต่มีการออกมาตรการทางกฎหมายมา
ควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมีการยกระดับให้เป็นมาตรฐานวิชาชีพโดย
มีการออกใบอนุญาต มีองค์กรในการก ากับดูแล มีการก าหนดคุณสมบัติที่เคร่งครัด รวมถึงมีการ
ก าหนดจริยธรรมและโทษหากมีการฝ่าฝืนแล้ว ซึ่งจะส่งผลให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศไทย 
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เดินทางเข้าไปประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเหล่านี้ได้ยาก เนื่องจากมีการ
ก าหนดในเรื่องใบอนุญาตและคุณสมบัติไว้ แต่ในทางกลับกัน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศ
เหล่านี้ กลับสามารถเดินทางเข้ามาประกอบอาชีพในประเทศไทยได้โดยเสรี จึงอาจส่งผลให้ประเทศ
ไทยเสียเปรียบประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้  นอกจากนั้น ประเทศสมาชิกกลุ่ม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนบางประเทศได้มีการสงวนสิทธิในการประกอบอาชีพส าหรับคนในประเทศ
ของตนโดยเฉพาะ แต่ประเทศไทยกลับไม่มีกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์นี้ จึงอาจท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับการปกป้องในเรื่องสิทธิในการ
ประกอบอาชีพอันจะพึงมี ส าหรับสหภาพยุโรป ได้มีการออก Directive ซึ่งเป็นกฎเกณฑ์กลาง เพ่ือมา

ก าหนดคุณสมบัติร่วมของผู้มีวิชาชีพที่ประสงค์จะเคลื่อนย้ายเพ่ือให้บริการในประเทศสมาชิกอ่ืนใน
สหภาพยุโรป โดยสามารถใช้ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของประเทศแหล่งก าเนิดขอขึ้นทะเบียน
ล่วงหน้ากับหน่วยงานที่มีอ านาจในประเทศสมาชิกเจ้าบ้านได้ โดยหากผู้มีวิชาชีพมีคุณสมบัติต่างๆ 
ตามที่ก าหนดไว้ครบถ้วนและเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานขั้นต่ าที่สหภาพยุโรปก าหนดไว้ ประเทศ
สมาชิกเจ้าบ้านต้องยอมรับคุณสมบัติดังกล่าวเช่นเดียวกับคุณสมบัติที่ได้รับจากประเทศของตนโดย
อัตโนมัติ และออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของตนให้แก่ผู้มีวิชาชีพ 

จากปัญหาดังกล่าว เห็นควรให้ประเทศไทยมีการผลักดันให้มีการท าข้อตกลง
ยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มประเทศประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และ
ก าหนดมาตรฐานกลางเพ่ือให้แต่ละประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยน าไปอนุวัติการ
เป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลางดังกล่าว ทั้งนี้ เพื่อเป็นการอ านวย
ความสะดวกให้ผู้ประกอบวิชาชีพในประเทศสมาชิกอาเซียนสามารถมีโอกาสไปท างานในประเทศอ่ืนๆ 
ภายในกลุ่มอาเซียนที่ได้ผลตอบแทนมากกว่าได้ง่ายขึ้น ประโยชน์ก็จะตกอยู่กับผู้บริโภค โดยผู้บริโภค
จะมีโอกาสที่เพ่ิมมากขึ้นในการได้รับบริการจากนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีความสามารถ
จากชาติประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอ่ืนๆ ที่อาจจะเข้ามาท างานในประเทศเพ่ิมมากขึ้น ส่วนนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทย ก็จ าเป็นที่จะต้องกระตุ้นเพ่ิมพูนศักยภาพตนเองซึ่งประโยชน์จากการยกระดับ
ความสามารถนี้ก็จะตกอยู่กับผู้บริโภคอีกเช่นกัน นอกจากนั้นแล้ว ประเทศไทยควรมีการยกระดับ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานในระดับวิชาชีพ โดยต้องมีการออกพระราชบัญญัติ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสอดรับกับมาตรฐานกลาง มาเพ่ือควบคุมดูแลการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ต่อไป  
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ABSTRACT 

 
This thesis aims at studying existing problems regarding real estate broker 

in Thailand, being similar to other general occupations in which anybody is able to 
freely engage due to a lack of the professional standards unlike some other 
professions. This possibly results in a lack of protection for consumers due to the 
fact that Thailand has no legal measures on controlling real estate broker efficiently. 
Moreover, it is likely to encounter the tax evasion problem among the real estate 
brokers, as well as the problem regarding the professional rights protection for Thai 
real estate broker.       

With regard to the laws relevant to the broker in Thailand, there has 
been only the Civil and Commercial Code which simply determines and formulates 
basic rights and responsibilities of the broker, without specifically addressing the case 
of the real estate broker. Considering the profession of the real estate broker in some 
member countries of the ASEAN Economic Community (AEC) in this study, including 
Malaysia, Vietnam, Philippines, and Singapore, all of which have launched legal 
measures to control the profession of the real estate broker, and such profession 
have been upgraded by the professional standards, comprising the issuance of the 
license, the availability of the governing body, strict qualifications, as well as ethics 
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and penalties in case of any breach. As a result, it is difficult for real estate brokers in 
Thailand to engage in the profession of real estate broker in these countries due to 
the aforementioned license and qualifications. On the contrary, real estate brokers 
from these countries are able to freely gain professional opportunities in Thailand. 
Consequently, Thailand is likely to lose competitive advantages to other member 
countries of the ASEAN Economic Community. Moreover, some AEC countries have 
reserved the professional rights for their own citizens. Nonetheless, there has not 
been any law governing the profession of real estate broker in Thailand, so the real 
estate brokers’ professional rights have not been protected. In the European Union 
(EU), the Directive, a legal act, has been legislated in order to determine common 
qualifications of professionals who wish to relocate to provide services for other EU 
member countries. In this regard, it is allowable to bring the license issued by the 
country of origin to request for advance registration from authorized agencies in the 
host country. If any professional fully meets with the required qualifications in 
alignment with the minimum standards as required by the European Union, the host 
countries have to accept the said qualifications in the same way as the qualifications 
qualified by their own countries automatically, and then issue the license to such 
professional.           

Recognizing the problems as mentioned above, it is deemed 
appropriate that Thailand force to enter into the Mutual Recognition Agreement on 
the profession of real estate broker in the AEC member countries, and establish the 
common standards to be implemented by each AEC member country to legislate its 
own domestic laws in accordance with the said standards. This is to provide 
professionals in the ASEAN member countries with the opportunities to work in other 
ASEAN countries with a higher compensation value more conveniently. Then, 
consumers will gain benefits as they have more chance to obtain services from 
competent real estate brokers in other AEC countries who potentially migrate to 
work more than ever before. As for Thai real estate brokers, it is necessary that they 
increase their capabilities, and thereby benefiting consumers as well. In addition, 
Thailand should upgrade the profession of real estate broker through the 
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establishment of the professional standards. In this regard, it is required to enact the 
Real Estate Brokers Act in alignment with the common standards in order to further 
govern the profession of real estate broker. 

 

Keywords: Broker, Real Estate Broker, ASEAN Economic Community, Profession 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี เนื่องจากได้รับความกรุณา และการชี้แนะที่
เป็นประโยชน์จากกรรมการวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ผู้ เขียนขอกราบขอบพระคุณท่านศาสตราจารย์  
ดร. ไผทชิต เอกจริยกร ประธานกรรมการวิทยานิพนธ์ เป็นอย่างสูงที่ให้ความกรุณาสละเวลามาเป็น
กรรมการ และให้ความรู้ทางวิชาการ มุมมองและแนวทางการคิดเพ่ือให้เกิดความชัดเจนในประเด็น 
ที่ศึกษา  

ขอขอบพระคุณท่านศาสตราจารย์สหธน รัตนไพจิตร ที่กรุณารับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษา 
ให้ค าแนะน าทางวิชาการ ช่วยแก้ไขข้อบกพร่อง และให้ข้อสังเกตที่เป็นประโยชน์จนท าให้สามารถ
จัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ได้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 

ขอบพระคุณท่านศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ และผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.  
สุรศักดิ์ มณีศร ที่กรุณารับเป็นกรรมการวิทยานิพนธ์และให้ค าแนะน าที่เป็นประโยชน์ จนท าให้
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จบริบูรณ์ 

ขอขอบคุณคุณศุภิกา ณัฐพจน์ ทีช่่วยแปลบทคัดย่อให้แก่ผู้เขียน 
ขอขอบคุณพ่ีๆ เพ่ือนๆ และน้องๆ ที่บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ ากัด (มหาชน) ที่ได้

ช่วยเหลือและให้ก าลังใจเสมอมา 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และน้องของผู้เขียนที่เป็น

ก าลังใจส าคัญยิ่ง และให้การสนับสนุนการศึกษา และทุกๆ ด้านเสมอมาจนผู้เขียนส าเร็จการศึกษา
ตามท่ีมุ่งหวัง 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้หากมีคุณค่าและประโยชน์ในทางวิชาการ ผู้เขียนขอให้คุณค่านี้เป็น
กตเวทิตาแก่บิดา มารดา ครู อาจารย์ทุกท่านที่ช่วยประสิทธิประสาทความรู้ให้แก่ผู้เขียน หากมี
ข้อบกพร่องประการใดผู้เขียนขอน้อมรับไว้ทุกประการ 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 
ในปัจจุบันการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ไม่ว่าธุรกิจ

ที่ดิน บ้านมือหนึ่ง หรือบ้านมือสอง ซึ่งในการซื้อขายกันนั้นส่วนใหญ่แล้วผู้ที่ต้องการขายที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์มักไม่มีคนรู้จักกว้างขวาง ไม่มีวิธีการบอกขาย จึงจ าเป็นต้องมีบุคคลที่สาม ซึ่งก็คือ 
“นายหน้าอสังหาริมทรัพย์” เข้ามาเป็นคนกลางหรือผู้ชี้ช่องให้บุคคลอีกฝ่ายหนึ่งเข้าท าสัญญากับ
บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง โดยส าหรับประเทศไทยนั้น อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นแค่อาชีพ
อาชีพหนึ่งที่ไม่ได้มีการก าหนดมาตรฐานในการประกอบอาชีพ และไม่ได้มีการยกระดับเป็นวิชาชีพที่
ต้องมีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพถึงจะประกอบวิชาชีพได้ ดังนั้น  บุคคลต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น
บุคคลธรรมดา คนเดียวหรือหลายคน หรือนิติบุคคลสามารถเข้ามาประกอบอาชีพนี้ได้โดยเสรี  
ประกอบกับค่าตอบแทนจากการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าสูง แต่ลงทุนต่ าเนื่องจากใช้เพียง
ต้นทุนในการประสานงานเท่านั้น จึงอาจก่อให้เกิดมูลเหตุในการแสวงหาผลตอบแทนโดยมิชอบจาก
บุคคล ซึ่งอาจท าให้เกิดการไม่สุจริตในการประกอบอาชีพได้ง่าย และเป็นอันตรายอย่างยิ่งต่อ
ประชาชนผู้ประสงค์จะซื้อหรือขายอสังหาริมทรัพย์ และเนื่องจากอสังหาริมทรัพย์นั้นมีมูลค่าสูง 
ผู้บริโภคแต่ละรายต้องเก็บหอมรอมริบเพ่ือมาซื้ออสังหาริมทรัพย์ หรือบางรายก็ต้องมีการกู้เงินจาก
ธนาคารในอัตราดอกเบี้ยที่สูง แต่หากผู้บริโภคต้องมาเจอกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีพฤติกรรม
หลอกลวงผู้บริโภค ท าให้หลงเชื่อโดยซื้อบ้านและที่ดินตามที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้ค าแนะน า  
แต่กลับได้บ้านหรือที่ดินที่ไม่มีคุณภาพ ก็จะส่งผลให้ผู้บริโภคได้รับความเดือดร้อนเป็นอย่างมาก จึง
จ าเป็นต้องหาวิธีการหรือมาตรการในการควบคุมหรือยกระดับการประกอบ อาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานมากขึ้น 

ยิ่งไปกว่านั้น ในปี พ.ศ. 2558 ที่ผ่านมา ทุกประเทศในกลุ่มอาเซียนได้เริ่มเข้าสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economics Community – AEC) แล้ว โดยหลายๆ ประเทศที่

อยู่ในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้มีการยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพ 
โดยมีการก าหนดให้มีมาตรฐานการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ว่าต้องมีใบอนุญาตจึงจะ
ประกอบวิชาชีพได้ เพ่ือก่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย และป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้น
แก่ผู้บริโภค รวมถึงเพ่ือส่งเสริมให้จัดเก็บภาษีเงินได้จากการเป็นนายหน้าและผลข้างเคียงอ่ืนๆ แล้ว
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ทั้งสิ้น แต่ทว่าประเทศไทยนั้น อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นอาชีพที่เปิดกว้างให้ไม่ว่าบุคคล  
ผู้นั้นจะมีใบอนุญาตหรือไม่มีอนุญาต ก็สามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ เนื่องจาก
ไม่มีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ คงมีแต่ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ก าหนดถึงเรื่องสิทธิและหน้าที่ของนายหน้า แต่ก็เป็นการบังคับใช้กับ
นายหน้าทุกประเภท และไม่ได้มีการก าหนดถึงมาตรฐานในการประกอบอาชีพของนายหน้าอีกด้วย 
นอกจากนั้น แม้ประเทศไทยจะมีการจัดให้มีการสอบใบอนุญาตการประกอบอาชีพเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย แต่ก็ไม่ได้บังคับใช้เป็นกฎหมายว่าผู้ที่จะขาย
อสังหาริมทรัพย์ได้ จะต้องมีใบอนุญาตประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ไม่สามารถ
ควบคุมอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงไม่สามารถควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จาก
ประเทศเพ่ือนบ้าน เช่น สิงคโปร์ มาเลเซีย ฯลฯ ที่จะเดินทางเข้าท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยได้ อันจะก่อให้เกิดปัญหาในเรื่องการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทยอีกด้วย แม้ว่าประเทศไทยจะมีพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ. 2542 ก็ตาม นอกจากนั้น นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศไทยเองก็จะไม่สามารถเดินทาง
ไปท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเหล่านี้ได้  เนื่องจากอาจมีคุณสมบัติไม่ครบตาม
กฎหมายวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศนั้นๆ ท าให้เกิดผลกระทบที่ตามมา คือ 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศเพ่ือนบ้านก็จะเข้ามาแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจส่งผลให้ธุรกิจการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยมีขนาด
เล็กลง และได้รับผลกระทบจนไม่สามารถอยู่ในธุรกิจนี้ได้ 

อนึ่ง นอกจากปัญหาว่าประเทศไทยจะไม่สามารถควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จาก
ประเทศเพ่ือนบ้านได้ รวมถึงนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศไทยไม่สามารถเข้าไปท าธุรกิจใน
ประเทศเพ่ือนบ้ านได้ โดยง่ายแล้ว การที่ประเทศไทยมีการเปิด เสรีให้ กับอาชีพนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์มากเกินไป อาจเป็นช่องทางให้เกิดการฟอกเงินได้โดยง่าย โดยจะเห็นได้จากการที่
ส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงินของไทย ได้มีการออกพระราชบัญญัติป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 ซึ่งบัญญัติให้ผู้ประกอบอาชีพเกี่ยวกับนายหน้าหรือตัวแทนซื้อ
ขายหลักทรัพย์ ที่เป็นนิติบุคคล หากมีการท าธุรกรรมที่ใช้เงินสดมีจ านวนตั้งแต่ 2 ล้านบาทขึ้นไป  
มีหน้าที่ต้องรายงานการท าธุรกรรมต่อส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน1 แสดงให้เห็นว่า

                                           
1 พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 มาตรา 13(1) 

บัญญัติว่า “เมื่อมีการท าธุรกรรมกับสถาบันการเงิน ให้สถาบันการเงินมีหน้าที่ต้องรายงานการท า
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ส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงินได้เล็งเห็นว่า อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็น
ช่องทางหนึ่งที่อาจถูกใช้เป็นช่องทางในการฟอกเงินโดยเปลี่ยนจากเงินสกปรกเป็นเงินสะอาดได้ 
รวมถึงเมื่อมีการออกกฎหมายดังกล่าวแล้ว นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จ าต้องปฏิบัติตามกฎหมายอย่าง
เคร่งครัด มิเช่นนั้น หากไม่ได้รายงานจะมีโทษปรับเป็นเงินกว่า 500,000 บาท และปรับเพ่ิมอีกวันละ 
5,000 บาท  จนกว่าขั้นตอนการรายงานย้อนหลังจะแล้วเสร็จ ซึ่งตรงส่วนนี้  เป็นสิ่งนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ทุกคน หรือทุกนิติบุคคลจ าเป็นต้องรู้และต้องปฏิบัติ อย่างไรก็ดี ในปัจจุบันนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์บางท่าน หรือบางนิติบุคคลยังไม่ทราบกฎเกณฑ์ดังกล่าว เนื่องจากขาดความรู้ ความ
เข้าใจ หรือได้รับการสื่อสารที่ไม่เพียงพอ เพราะไม่มีองค์กรเข้ามาก ากับดูแลและมีการสื่อสาร
กฎเกณฑ์ต่างๆ ที่ควรทราบให้แก่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ดังนั้น จากท่ีได้กล่าวไปข้างต้นจะเห็นได้ว่าปัญหาและอุปสรรคประการส าคัญคือ ปัญหา
ผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองอันสืบเนื่องจากประเทศไทยมิได้มีมาตรการทางกฎหมายใดเพ่ือมา
ควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ และปัญหาในการปกป้อง
สิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย วิทยานิพนธ์นี้จึงได้มุ่งศึกษาประเด็น
เกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายที่จะใช้ในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดย
มุ่งศึกษาเปรียบเทียบกับสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เช่น มาเลเซีย เวียดนาม ฟิลิปปินส์ และ

                                                                                                                         
ธุรกรรมนั้นต่อส านักงาน เมื่อปรากฏว่าธุรกรรมดังกล่าวเป็นธุรกรรมที่ใช้เงินสดมีจ านวนเกินกว่าที่
ก าหนดในกฎกระทรวง...” 

พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 มาตรา 16(4) 
บัญญัติว่า “ให้ผู้ประกอบอาชีพเกี่ยวกับนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขายหลักทรัพย์ มีหน้าที่ต้องรายงาน

การท าธุรกรรมต่อส านักงาน ในกรณีเป็นธุรกรรมที่ใช้เงินสดมีจ านวนเกินกว่าที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
หรือเป็นธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย ทั้งนี้ ผู้ประกอบอาชีพตาม (4) ต้องเป็นนิติบุคคล เว้นแต่ในกรณี
ที่มีเหตุอันควรสงสัยที่มีพยานหลักฐานอันสมควรว่ามีการท าธุรกรรมที่เกี่ยวข้องหรืออาจเกี่ยวข้องกับ
การกระท าความผิดมูลฐานหรือความผิดฐานฟอกเงินกับผู้ประกอบอาชีพตาม (4) ที่มิได้เป็นนิติบุคคล 
ให้ส านักงานมีอ านาจสั่งเป็นหนังสือให้ผู้ประกอบอาชีพดังกล่าวรายงานการท าธุรกรรมต่อส านักงาน
...” 

กฎกระทรวงก าหนดจ านวนเงินสดและมูลค่าทรัพย์สิน ในการท าธุรกรรมที่สถาบัน
การเงินต้องส่งรายงานต่อส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2554 ข้อ 3(1) บัญญัติ
ว่า “การรายงานการท าธุรกรรมของสถาบันการเงินต่อส านักงานในกรณีที่เป็นธุรกรรมตามมาตรา 

13(1) มีจ านวนเงินสดตั้งแต่ 2 ล้านบาทข้ึนไป...” 



4 
 

สิงคโปร์ เป็นต้น เพ่ือเป็นแนวทางในการออกหรือแก้ไขปรับปรุงบทบัญญัติกฎหมายของประเทศไทย
ให้มีความเหมาะสม สมบูรณ์ และมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมถึงเพ่ือเป็นการรองรับการเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนของไทยให้สามารถแข่งขันกับประเทศอ่ืนๆ ได้ 

ทั้งนี้ ที่ผ่านมาได้มีผู้สนใจศึกษาและจัดท าวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับปัญหากฎหมาย
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ วิทยานิพนธ์ เรื่อง กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ของนายสมศักดิ์ โตรักษา มหาวิทยาลัยรามค าแหง ในปีการศึกษา 2541 2 โดย
วิทยานิพนธ์ดังกล่าวมุ่งศึกษาในประเด็นของกฎหมายเรื่องนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย
เทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ได้
เล็งเห็นถึงปัญหาทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อาทิเช่น ปัญหา
ในการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ปัญหาเกี่ยวกับรูปแบบของ
กฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ปัญหาในเรื่องหลักเกณฑ์ส าคัญที่
ควรก าหนดในกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ซึ่งจากปัญหา
ดังกล่าว นายสมศักดิ์ โตรักษาได้เสนอแนะให้มีการออกกฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
โดยเฉพาะ และเสนอให้ใช้หลักการควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท านองเดียวกับ Real Estate 
License Law ของประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีหลักการส าคัญเช่น ก าหนดให้ผู้ที่จะประกอบอาชีพ

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับใบอนุญาตจากทางราชการก่อน และหากฝ่าฝืนจะมีโทษทางอาญา 
รวมถึงเสนอให้มีการก าหนดคุณสมบัติของผู้มีสิทธิด าเนินการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ว่าต้องมี
อายุไม่ต่ ากว่า 20 ปี เป็นต้น 

อย่างไรก็ดี ผู้จัดท าเห็นว่าวิทยานิพนธ์ของนายสมศักดิ์ โตรักษานั้น ได้จัดท าขึ้นมานาน
แล้ว กล่าวคือ เมื่อประมาณ 18 ปีที่แล้ว ซึ่งในปัจจุบันอาจมีข้อกฎหมายหรือข้อเท็จจริงบางอย่าง

เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมแล้ว กอปรกับวิทยานิพนธ์ดังกล่าว ได้มีการศึกษาโดยมุ่งเน้นถึงกฎหมายการ
ควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสหรัฐอเมริกา  และประเทศ
ออสเตรเลียเป็นส าคัญ ซึ่งผู้จัดท าได้มุ่งเน้นศึกษาในส่วนที่แตกต่างกันออกไปคือ มุ่งศึกษากฎหมาย
การควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน อาทิเช่น ประเทศสิงคโปร์ ประเทศมาเลเซีย ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม เป็นต้น 
รวมถึงแนวทางของสหภาพยุโรป เพ่ือมาเปรียบเทียบกับแนวทางกฎหมายของประเทศไทย ผู้จัดท าจึง

                                           
2
 สมศักดิ์ โตรักษา, “กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์,” 

(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2541), น.32-112. 
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ได้จัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ขึ้น โดยมุ่งเน้นที่จะศึกษาถึงกฎหมายการควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศที่เป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเป็นส าคัญ เพ่ือน ามา
เปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศไทย รวมถึงวิเคราะห์ปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองที่
เกิดขึ้นจากการที่ประเทศไทยไม่มีกฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นการเฉพาะ และ
ปัญหาการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย รวมถึงเสนอแนะแนว
ทางแก้ไขปัญหาที่แตกต่างกันออกไป ดังจะกล่าวในบทอ่ืนๆ ต่อไป  

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 
1.2.1 เพ่ือศึกษาให้เห็นถึงความเป็นมา และความส าคัญของปัญหาการควบคุมการ

ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
1.2.2 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ์ของกฎหมาย และข้อเท็จจริงที่แสดงให้เห็น  ลักษณะ 

รูปแบบและการด าเนินการเก่ียวกับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

1.2.3 เพ่ือศึกษาให้เข้าใจถึงมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ตามแนวทางของประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อาทิเช่น 
ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ รวมถึงแนวทางของ
สหภาพยุโรป เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการออกหรือแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยและประชาคมเศรษฐกิจต่อไป รวมถึงเป็นประโยชน์
ต่อนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าไปประกอบอาชีพในประเทศดังกล่าว ให้มีความรู้ความเข้าใจใน
กฎหมายของประเทศเหล่านี้มากยิ่งข้ึน 

1.2.4 เพื่อวิเคราะห์ถึงปัญหา และหาแนวทางในการแก้ไขปัญหามาตรการทางกฎหมาย
ในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ของไทยให้มีความเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น และเพ่ือเป็นการรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนของไทยให้นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทยสามารถแข่งขันกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศอ่ืนได้ 

 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มุ่งศึกษาค้นคว้าเฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับนายหน้าซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
เท่านั้น โดยไม่รวมถึงนายหน้าเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
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นอกจากนั้นแล้ว ผู้จัดท ายังได้มุ่งศึกษากฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ได้แก่ ประเทศมาเลเซีย ประเทศ
สิงคโปร์ ประเทศฟิลิปปินส์ ประเทศเวียดนาม และประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนที่แตกต่างจาก
วิทยานิพนธ์ เรื่อง กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ของนายสมศักดิ์  
โตรักษา มหาวิทยาลัยรามค าแหง ในปีการศึกษา 2541 ที่ได้มุ่งศึกษากฎหมายควบคุมการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย เพ่ือน ามาวิเคราะห์
เปรียบเทียบและพิจารณาน าเสนอแนวทางแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์อย่างเหมาะสมต่อไป 

 
1.4 วิธีการศึกษา 

 
ผู้ จัดท าท าการศึกษาใช้วิธีการค้นคว้า และรวบรวมข้อมูลแบบวิจัย เอกสาร 

(Documentary research) โดยท าการศึกษาจากเอกสาร บทความ และหนังสือต่างๆ เช่น หนังสือ
ต ารากฎหมาย รวมถึงข้อมูลจากสื่ออิเล็กทรอนิกส์ ตลอดจนตัวบทกฎหมายและแนวค าพิพากษาของ
ศาลที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งของต่างประเทศและของประเทศไทย โดยได้น าข้อมูล
ดังกล่าวมาใช้ในการวิเคราะห์ถึงสาเหตุ และผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นได้ เพ่ือแสดงให้เห็นปัญหาที่
เกิดขึ้นจากการบังคับใช้กฎหมายของไทย ตลอดจนแนวทางและข้อเสนอแนะเพ่ือแก้ไขปรับปรุง
กฎหมายให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 

1.5.1 ท าให้ทราบถึง วิวัฒนาการ แนวคิด ลักษณะ รูปแบบและการด าเนินการเกี่ยวกับ
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ตลอดจนเหตุผลความจ าเป็นในการ
ควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศอ่ืนๆ  

1.5.2 ท าให้มีความรู้ความเข้าใจถึงแนวทาง และมาตรการในการควบคุมการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ ประเทศ
สิงคโปร์ สหภาพยุโรป และประเทศไทย 

1.5.3 ท าให้ทราบถึงปัญหาที่เกิดจากการไม่มีมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ และสามารถหาแนวทางในการพัฒนาและ
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ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพดังกล่าวของประเทศไทยให้สามารถ
น าไปใช้บังคับได้อย่างเหมาะสม และมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นต่อไป 

1.5.4 ท าให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ที่มีอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจจะเดิน
ทางเข้าไปประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศอ่ืนๆ เพ่ือให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์
สามารถปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของประเทศเหล่านั้นได้อย่างถูกต้อง รวมถึงท าให้เกิดประโยชน์ต่อ
ประชาชนผู้บริโภคให้ได้รับความคุ้มครองในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
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บทที่ 2 
หลักเกณฑ์ของกฎหมายและข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบอาชีพนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 
2.1 ความทั่วไป  

2.1.1 ความหมายของวิชาชีพ 

“วิชาชีพ ” (Profession) หมายถึง อาชีพเฉพาะทางด้านใดด้านหนึ่ ง ที่ต้องมี

การศึกษา อบรม ฝึกฝน จนเกิดทักษะความช านาญ หรือมีความเชี่ยวชาญเฉพาะด้าน มีความส าคัญ
ต่อความเป็นความตาย และผู้ประกอบวิชาชีพเหล่านี้ จะต้องเป็นผู้ที่มีจิตวิญญาณในการให้บริการ 
(Spirit of Services) มีความรับผิดชอบที่สูงกว่าการให้บริการอาชีพอ่ืนๆ และมีหลักเกณฑ์การปฏิบัติ

ในวิชาชีพที่ต้องปฏิบัติโดยเคร่งครัด หากไม่ปฏิบัติตามและเกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน อาจได้รับ
โทษทั้งในทางแพ่งและในทางอาญา นอกจากนั้น ยังมีจรรยาบรรณเป็นหลักเกณฑ์ในการประพฤติตน
และในการประกอบอาชีพนั้นๆ1 

ความหมายของค าว่า “วิชาชีพ” จึงเหมือนกับอาชีพอ่ืนในแง่ที่ว่าเป็นอาชีพ
เหมือนกัน แต่ไมไ่ด้หมายความถึงการท ามาหากินอย่างเดียว แต่อาจหมายถึงงานประจ าชีวิตก็ได้2 

วิชาชีพ ในความหมายดั้งเดิมที่มีมาแต่สมัยกลาง หมายความเฉพาะพระสงฆ์  
(ในศาสนาคริสเตียน) แพทย์ และนักกฎหมายเท่านั้น ลักษณะพิเศษที่ท าให้เห็นว่าเป็นวิชาชีพได้  
คงจะต้องมีลักษณะดังนี้ 

1. เป็นอาชีพในแง่ท่ีเป็นการงานที่มีการอุทิศตนท าไปตลอดชีวิต 

2. การงานนั้นต้องได้รับการสั่งสอนอบรมที่เป็นวิชาชีพชั้นสูงที่ต้องอบรมกันเป็น
เวลานานหลายปี 

                                           
1
 อรรถ อินทรศักดิ์ และนิกร เภรีกุล, กฎหมายวิชาชีพวิศวกรรม พร้อมตัวบท พ.ร.บ. 

วิศวกรรม พ.ศ. 2542 ภาคภาษาไทยและอังกฤษ, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพมหานคร :Translator-at-
law.com, 2543), น. 1. 

2
 ปรีดี เกษมทรัพย์ , หลักวิชาชีพนักกฎหมายภาคพ้ืนยุโรป , (กรุงเทพมหานคร  :

ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรรมศาสตร์. 2535), น. 1. 
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3. ผู้ที่ท าการงานประเภทนี้จะมีชุมชนหรือหมู่คณะที่มีขนบธรรมเนียมประเพณีที่
ส านึกในจรรยาบรรณเกียรติยศและศักดิ์ศรีของวิชาชีพตน และมีองค์กรและกระบวนการเพื่อสอดส่อง
พิทักษ์รักษาขนบธรรมเนียมเกียรติยศศักดิ์ศรีของวิชาชีพ 

ในระยะหลังๆ ค าว่า “วิชาชีพ” มักจะถูกใช้ในความหมายที่กว้างขึ้นทุกทีจนค านี้
กลายเป็นค าที่มีความหมายตรงกันข้ามกับค าว่า “สมัครเล่น” ดังนั้น “วิชาชีพ” จึงหมายถึงคนที่มี
ฝีไม้ลายมือในการงานหรือการเล่นอย่างใดอย่างหนึ่งที่ท างานหรือเล่นเพ่ือผลประโยชน์ตอบแทนเป็น
เงินเป็นทอง 

ในสมัยต่อมาความหมายของค าว่า “วิชาชีพ” ขยายขอบเขตกว้างขึ้น โดย
หมายความรวมถึงอาชีพอ่ืนๆ ที่ต้องมีการร่ าเรียนเป็นวิชาชีพชั้นสูงและใช้เวลาในการศึกษาอบรมกัน
เป็นเวลานาน เช่น วิศวกรรมศาสตร์ สถาปัตยกรรม และบัญชีชั้นสูง ซึ่งก็นับรวมเรียกกันว่าเป็น
วิชาชีพเหมือนกัน และวงการวิชาชีพเหล่านี้  ก็พยายามเลียนแบบจรรยาบรรณของแพทย์และ 
นักกฎหมาย พัฒนาขนบธรรมเนียมและบัญญัติมาตรฐานความประพฤติส าหรับวิชาชีพของตนให้สูง
เพ่ือให้มีศักดิศ์รีเท่าเทียบกับวิชาชีพดั้งเดิมทั้งสาม3 

ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ กล่าวว่า “วิชาชีพเป็นบริการที่จ าเป็นแก่ชุมชน ต่างกับ
ธุรกิจอ่ืนที่อาจไม่ถึงขนาดที่จ าเป็นขาดเสียมิได้ และวิชาชีพต้องท าด้วยเจตนารมย์รับใช้ประชาชน”  

2.1.2 ลักษณะของวิชาชีพ 

อาชีพ (Occupation) ซึ่ งจะกล่าวได้ว่าเป็นการประกอบวิชาชีพ  (Profession) 
จะต้องประกอบด้วยลักษณะดังต่อไปนี้ 

1. ลักษณะของงาน จะต้องปรากฏลักษณะดังนี้ 

ก. งานที่กระท าจะต้องใช้ความช านาญ และความเชี่ยวชาญเฉพาะสาขา 

ข. ส่วนประกอบของงานที่ท าจะต้องเป็นการใช้สติปัญญามากกว่าจะใช้ฝีมือ 

ค. จ าเป็นต้องมีระยะเวลาที่ใช้อบรมทั้งในด้านทฤษฎีและปฏิบัติก่อนที่จะสามารถ
ปฏิบัติการในงานนั้นได้อย่างพอเพียง 

                                           
3
 ธนะชัย มีผดุง, ค าอธิบายหลักเกณฑ์การประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตาม

พระราชบัญญัติวิชาชีพวิศวกรรม พศ. 2505, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ พิมพ์ดี. 2538), น. 1-2. 



10 
 

2. ลักษณะที่เป็นจรรยาบรรณ ผู้ปฏิบัติการตามวิชาชีพจะต้องกระท าการหรือได้รับ
การคาดหมายว่าต้องกระท าการตามหลักเกณฑ์ทางศีลธรรมจรรยา ซึ่งควบคู่กับหน้าที่ทั่วๆ ไปของ
ความซื่อสัตย์ และเป็นที่คาดหวังว่าผู้ประกอบวิชาชีพจะต้องเสนอมาตรฐานขั้นสูงของการบริการ
ส าหรับการบริการในวิชาชีพนั้นๆ 

3. มีลักษณะเป็นองค์กรที่รวมตัวกันเป็นหมู่คณะ โดยปกติแล้วผู้ประกอบวิชาชีพ
จะต้องสังกัดสมาคมผู้ประกอบวิชาชีพ ซึ่งออกกฎข้อบังคับในการเข้ารับเป็นสมาชิก และเสาะหาทางที่
จะส่งเสริมมาตรฐานทั้งหลายของการประกอบวิชาชีพ โดยปกติสมาคมจะเป็นผู้ก าหนดรูปแบบการ
สอบเพ่ือที่จะทดสอบความสามารถ และออกกฎเกณฑ์ในการประกอบวิชาชีพในเรื่องที่ เป็ น
สาระส าคัญของการปฏิบัติการ ศีลธรรมจรรยา 

4. สถานภาพ การประกอบวิชาชีพโดยส่วนมากแล้วมีสถานภาพทางสังคมสูงได้รับ
การยอมรับจากสาธารณชนทั่วไป ว่าเป็นผู้มีความรู้ความช านาญในลักษณะงานเฉพาะสาขาวิชาชีพ
ของตน  

2.1.3 ความแตกต่างระหว่างวิชาชีพกับอาชีพ 

โดยปกติแล้ววิชาชีพเป็นอาชีพของบุคคลซึ่งได้อาศัยท ามาหากินเลี้ยงชีวิตอย่างหนึ่ง 
เพียงแต่มีความแตกต่างที่วิชาชีพนั้นเป็นอาชีพที่ต้องใช้ความรู้ ความสามารถ และความช านาญ
มากกว่าอาชีพโดยทั่วไป และมิใช่ผู้ใดจะสามารถประกอบวิชาชีพได้โดยปราศจากการศึกษาและการ
ฝึกฝนให้เกิดความช านาญก่อนการประกอบวิชาชีพ โดยที่ผลของการประกอบวิชาชีพนั้น หากเป็น
ประโยชน์ก็จะเป็นประโยชน์ที่มีคุณค่าต่อบุคคลและสังคม และหากเกิดโทษก็จะเกิดผลในทางร้าย
มากกว่าการประกอบอาชีพโดยทั่วไป ดังนั้น ความแตกต่างของวิชาชีพกับอาชีพตามที่กล่าวมาแล้วนี้
ได้น ามาซึ่งความแตกต่างหลายประการ โดยเฉพาะในเรื่องของค่าตอบแทนระหว่างการประกอบ
วิชาชีพกับอาชีพ 

ศาสตราจารย์ปรีดี เกษมทรัพย์ ได้อธิบายให้เห็นความแตกต่างระหว่างอาชีพกับ
วิชาชีพในแง่ของค่าตอบแทนว่า “วิชาชีพเหมือนกับอาชีพในแง่ที่ว่าเป็นอาชีพเหมือนกัน แต่ไม่ได้
หมายความถึงการท ามาหาเลี้ยงชีพอย่างเดียว แต่หมายถึงงานประจ าชีวิต วิชาชีพนั้นเน้นว่าเป็นการ
งานประจ าในชีวิต ไม่ ได้มีความหมายในแง่การท ามาหาเลี้ยงชีพ ฉะนั้น สิ่งตอบแทนส าหรับ
ทนายความ นายแพทย์ จึงเรียกกันว่าเป็นค่าธรรมเนียม (fee) ไม่ได้เรียกว่าเป็นค่าจ้าง (wage)  

นอกจากผลตอบแทนที่น ามาพิจารณาให้เห็นถึงความแตกต่างและแบ่งแยกอาชีพ
ออกจากวิชาชีพได้แล้ว ยังมีปัจจัยอ่ืนๆ อีกหลายประการที่สามารถน ามาพิจารณาแบ่งแยกให้เห็น
ความแตกต่างระหว่างการเป็นมืออาชีพกับการเป็นวิชาชีพได้ เช่น เหตุผลและความจ าเป็นในการมี
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วิชาชีพ ผลกระทบจากการประกอบวิชาชีพ หรือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของสังคมจากการมี
วิชาชีพ ซึ่งเหตุผลและความจ าเป็นดังกล่าวนี้ ได้น าไปสู่การก าหนดมาตรฐานการศึกษาอบรม  
การก าหนดจรรยาบรรณ การลงโทษ และการก าหนดกฎเกณฑ์ภาระรับผิดชอบที่สูง หรือเข้มงวดของ
วิชาชีพให้มีมากกว่าการประกอบอาชีพโดยทั่วไป เช่น การห้ามประกอบวิชาชีพที่ปฏิบัติโดยค านึงถึง
แต่ผลก าไร ทั้งนี้ ข้อพิจารณาดังต่อไปนี้อาจใช้ในการแบ่งแยกอาชีพออกจากวิชาชีพได้ 

1. วิชาชีพโดยทั่วไปต้องมีการศึกษาและฝึกอบรมชั้นสูง เป็นการศึกษาอบรมทาง
ความคิดยิ่งกว่าทางร่างกาย โดยต้องได้รับหนังสืออนุญาตให้ประกอบวิชาชีพได้ ในขณะที่การ
ประกอบธุรกิจหรืออาชีพอ่ืน อาจจะได้มาจากการศึกษาอบรม หรือจากประสบการณ์ สามัญส านึก 
หรือจากการฝึกอบรมทางร่างกายก็ได้ 

2. วิชาชีพเป็นบริการที่จ าเป็นแก่ชุมชน ต่างกับธุรกิจหรืออาชีพอ่ืนที่อาจไม่ถึงขนาด
ที่จ าเป็นขาดเสียไม่ได้ 

3. วิชาชีพต้องท าด้วยเจตนารมณ์รับใช้ประชาชน เพราะฉะนั้นผลประโยชน์ที่จะ
ได้รับส่วนตัวย่อมมีความส าคัญรองลงไป ซึ่งแตกต่างจากอาชีพที่ค านึงถึงผลประโยชน์ส่วนตนเป็นหลัก 

4. วิชาชีพจะต้องมีกฎของการประกอบวิชาชีพโดยเฉพาะและต้องปฏิบัติตามโดย
เคร่งครัด ทั้งนี้ เพ่ือป้องกันมิให้เกิดความเสียหายแก่สังคม หากมีการประพฤติผิดข้อบังคับ จะต้องมี
การลงโทษทางวินัยหรือจรรยาบรรณอย่างเข้มงวด4 

อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็เช่นกัน โดยอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถือเป็น
หนึ่งในอาชีพที่มีความส าคัญมาก เนื่องจากเป็นอาชีพที่ข้องเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นบ้าน 
หรือที่ดิน ซึ่งล้วนแต่มีมูลค่าสูง หากผู้บริโภคต้องเผชิญกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีความรู้ หรือ
พฤติกรรมที่ส่อไปทางทุจริต ความเสียหายที่เกิดขึ้นต่อผู้บริโภคก็จะมีความเสียหายมากตามมาด้วย 
และหากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นแค่อาชีพ ซึ่งไม่ต้องมีการขอใบอนุญาตการประกอบ
วิชาชีพ ไม่จ าเป็นต้องมีจริยธรรมหรือจรรยาบรรณ ซึ่งหากได้กระท าผิดจริยธรรมก็ไม่ต้องได้รับโทษ 
เนื่องจากไม่มีบทก าหนดโทษ ผู้บริโภคก็จะไม่ได้รับการคุ้มครอง ดังนั้น อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
จึงถือเป็นอีกอาชีพหนึ่งในปัจจุบันที่ควรมีการยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

                                           
4 อรรถ อินทรศักดิ์, “ปัญหาทางกฎหมายขององค์กรวิชาชีพ ศึกษาเฉพาะกรณีวิศวกร,” 

(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2549), น. 9-10. 
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2.1.4 นิยามของนายหน้า 
ก่อนที่จะมากล่าวถึงนิยามของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จะขอกล่าวถึงนิยามของ 

“นายหน้า” โดยทั่วไปก่อนเพื่อให้ทราบว่านายหน้านั้นมีความหมายเช่นใด 
“นายหน้า” คือ บุคคลที่ชี้ช่องหรือจัดการให้บุคคล 2 ฝ่ายได้เข้าท าสัญญากัน โดยจะ

เป็นสัญญาอะไรก็ได้ เช่น สัญญาขายทรัพย์สิน สัญญาจ านองที่ดิน หรือแม้แต่บริษัทจ ากัดที่วาง
ระเบียบการจ่ายเงิน รางวัลพิเศษ โดยบ่งชัดว่าเป็นการให้ค่านายหน้าส าหรับพนักงานขายในการขาย
สินค้า ตามหลักเกณฑ์และอัตราที่ก าหนดก็เป็นการสัญญาให้ค่านายหน้าในการขายสินค้า เว้นแต่ เป็น
การชี้ช่องให้เข้าท าสัญญาที่ผิดกฎหมาย เช่น สัญญาขายยาเสพติดให้ โทษ สัญญาขายสินค้าละเมิด
ลิขสิทธิ์ ซึ่งถือว่าเป็นสัญญาที่เป็นโมฆะ เท่ากับเป็นสัญญาที่เสียเปล่า บังคับไม่ได้ นายหน้าก็ไม่มีสิทธิ
เรียกค่าบ าเหน็จ 

ในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 ได้อธิบายว่า นายหน้า หมายถึง 

บุคคลผู้ชี้ช่องหรือจัดการให้บุคคล 2 ฝ่ายได้เข้าท าสัญญากัน5 
นอกจากนั้น ในประเทศสหรัฐอเมริกา ยังได้มีผู้ให้ค านิยามของนายหน้า หรือ 

Broker ไ ว้ ว่ า  “As generally defined, a broker is an agent who, for a commission or 

brokerage fee, bargains or carries on negotiations on behalf of a principal as an 
intermediary between the latter and third persons in transacting businesses relative 
to the acquisition of contractual rights, or to the sale or purchase of any form of 
property, real or personal, the custody of which is not entrusted to him for the 
purpose of discharging his agency.”6 

ดังนั้น จากที่กล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่านายหน้าเปรียบเสมือนคนกลางที่ท าหน้าที่รับ
ชี้ช่องให้ผู้ซื้อและผู้ขายได้เข้าท าสัญญากัน หรือจัดการให้ผู้ซื้อและผู้ขายเข้าท าสัญญากันนั่นเอง 
นายหน้าจึงเปรียบเสมือนสะพานเชื่อมต่อให้ผู้ซื้อและผู้ขายซึ่งเดิมอยู่คนละฝั่งเข้าท าความตกลงกัน 
ดังนั้น ผู้ที่เป็นนายหน้าที่แท้จริงแล้วย่อมไม่มีส่วนเข้าเป็นคู่สัญญา หรือการเข้าท าสัญญาในนามของ
ตนเองหรือของผู้ใดเลย7 โดยนายหน้าจะได้รับบ าเหน็จตามข้อตกลงก็ต่อเมื่อสัญญาที่ชี้ช่องหรือจัดการ

                                           
 5 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 น. 61. 
 

6
 Lawyers Cooperative Publishing Aqueduct Building Rookesters, 

“Brokers,” American Jurisprudence Second Edition Volume 12, (1997). 
 

7
 ไชยเจริญ สันติศิริ, ค าอธิบายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยตัวแทน นายหน้า 

จัดการงานนอกสั่ง, พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ไทยพิทยา, 2508), น. 246. 
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ให้ผู้ซื้อหรือผู้ขายได้ท าสัญญากันนั้นได้ส าเร็จแล้ว เช่น ตกลงท าสัญญาจะซื้อจะขาย หรือได้ท า
หลักฐานเป็นหนังสือวางมัดจ า หรือช าระหนี้บางส่วนไว้ เป็นต้น 

2.1.5 นิยามของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ไม่ได้มีการก าหนดบทนิยามไว้ชัดเจนในกฎหมายใดๆ 
ของไทย อย่างไรก็ดี จากที่ได้กล่าวไว้ในข้อ 2.1.4 ในเรื่องนิยามของนายหน้า พอจะสรุปได้ว่า  

“นายหน้าอสังหาริมทรัพย์” คือ บุคคลที่ชี้ช่องหรือจัดการให้บุคคลสองฝ่ายได้เข้าท า
สัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์กัน เช่น สัญญาซื้อขายบ้านและที่ดิน เป็นต้น 

2.1.6 วิวัฒนาการของนายหน้า 
นายหน้านั้นมีต้นก าเนิดมาจากตัวแทน ซึ่งมีวิวัฒนาการมาตั้งแต่สมัยโรมัน โดย

เรียกว่า Modatum Contractum เป็นสัญญามอบอ านาจให้แก่ตัวแทนไปท ากิจการที่ ได้รับ
มอบหมายโดยเด็ดขาด และต่อมาการมอบอ านาจได้วิวัฒนาการเปลี่ยนแปลงไปเป็นการมอบอ านาจ
ให้ตัวแทนกระท าการภายในขอบอ านาจ โดยยอมรับให้มีการท าสัญญาตัวแทนบางประเภท เช่น 
ตัวแทนในการฟ้องคดี เป็นต้น 

ต่อมา ประเทศอังกฤษในสมัย Anglo Saxon ได้มีการน าเอาแนวคิดในเรื่องตัวแทนเข้า
มาในประเทศอังกฤษ โดยได้น ามาใช้ในหลายๆ ลักษณะ ไม่ว่าจะเป็นสัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ 
จ านอง จ าน า ฯลฯ ซึ่งนายหน้าเองก็ถือเป็นตัวแทนประเภทหนึ่งซึ่งได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ติดต่อหรือ
ชักชวนให้มีการท าสัญญา โดยนายหน้า เป็นบุคคลที่มีบทบาทในวงการธุรกิจอย่างยิ่ง และมี
ความส าคัญต่อการพัฒนาสังคมและเศรษฐกิจของประเทศ กิจการหลายชนิดตกอยู่ในมือของนายหน้า 
เช่น กิจการประกันภัย กิจการตลาดหลักทรัพย์ กิจการพาณิชยนาวี กิจการการเงิน8 ซึ่งก็รวมถึง
กิจการที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ด้วย 

ส าหรับประเทศไทยนั้น สัญญาตัวแทนนายหน้าไม่มีปรากฏในกฎหมายยุคเก่า เนื่องจาก
ตามกฎหมายเก่าของไทยนั้น ในการท าสัญญาคู่สัญญาจะต้องปรากฏตัวในการท าสัญญาเสมอ สัญญา
ส่วนใหญ่จะเกี่ยวข้องกับการส่งมอบทรัพย์ ที่เรียกว่า ทรัพย์-สัญญา ซึ่งจะมีผลสมบูรณ์เมื่อฝ่ายหนึ่งส่ง
มอบสิ่งของให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งแล้ว ดังนั้น หากบุคคลหนึ่งส่งบุคคลอีกคนหนึ่งไปท าสัญญาแทน บุคคล
หลังนี้เองจะต้องผูกพันตามสัญญา เช่น เมื่อนายใช้ทาสให้ไปท าการค้า ทาสผู้นั้นเองที่ต้องรับผิด

                                           
 8

 ประสิทธิ โฆวิไลกูล, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยตัวแทน 
ค้าต่าง และ นายหน้า, พิมพ์ครั้งที่ 6 (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2556), น. 44. 
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โดยตรงในสมัยกรุงศรีอยุธยา การตั้งตัวแทนหรือนายหน้า กระท าโดยใช้สัญญาจ้าง หรือสัญญาวาน 
แต่ก็ยังมีข้อบกพร่องอยู่มาก เช่น พระอัยการเบ็ดเสร็จ บทที่ 111 กล่าวถึงกรณีที่บุคคลหนึ่งวานให้อีก
บุคคลหนึ่งซื้อสินค้าให้แก่ตนเองและบัญญัติไว้ว่า ถ้าผู้ซื้อไม่รับช าระสินค้านั้น ศาลจะได้เอาตัวผู้วานให้
มาซื้อ ถา้ผู้วานไม่ยอมรับช าระราคาสินค้านั้นต้องถูกปรับไหมเป็นทวีคูณ เป็นต้น9 

ต่อมา ในสมัยรัชกาลที่ 5 เมื่อไทยได้มีการปฏิรูปกฎหมายให้มีความเจริญทัดเทียมกับ
นานาอารยะประเทศและมีการตั้งโรงเรียนสอนกฎหมายขึ้น ผู้สอนกฎหมายในสมัยรัชกาลที่ 5 ซึ่งส่วน
ใหญ่จบการศึกษามาจากประเทศอังกฤษ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์ ผู้ทรง
สถาปนาโรงเรียนกฎหมายขึ้นในกระทรวงยุติธรรมในสมัยนั้น ก็ทรงส าเร็จวิชากฎหมายมาจาก
ประเทศอังกฤษ ดังนั้น จึงได้มีหลักกฎหมายของอังกฤษ ซึ่งก็คือ กฎหมายตัวแทนมาสอนในโรงเรียน
กฎหมาย และนอกจากสัญญาตัวแทนแล้ว ในทางปฏิบัติได้เอาสัญญานายหน้าและทรัสต์ (Trust)  
มาใช้ด้วย ซึ่งศาลก็ได้ยอมรับ โดยถือเอาเป็นต าราและค าสอน 

หลังจากนั้น ประเทศไทยได้มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ซึ่งมีผลบังคับ
ใช้เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2472 โดยได้มีการบัญญัติเรื่องตัวแทนและนายหน้าไว้ แต่ข้อใหญ่ใจความใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าวโดยเฉพาะในเรื่องตัวแทนนั้น ก็ยังอยู่ในแนวเดียวกับ
กฎหมายอังกฤษ แม้จะแตกต่างไปบ้างก็เป็นส่วนน้อย10 

นอกจากนั้น หากศึกษาดูจากดรรชนีที่มาของกฎหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ บรรพ 1 ถึง บรรพ 5 ของพระยามานวราชเสวีแล้ว ก็จะพบว่า นอกจากกฎหมายอังกฤษแล้ว 
ก็ยังมีกฎหมายฝรั่งเศส กฎหมายเยอรมัน กฎหมายสวิส และกฎหมายญี่ปุ่น ที่เป็นที่มาของตัวบทใน
เรื่องตัวแทนและนายหน้าของไทยด้วย 

ตามที่ได้กล่าวไปข้างต้นนั้น เป็นวิวัฒนาการที่มาของแนวคิดในเรื่องนายหน้าในประเทศ
ไทย แต่ส าหรับวิวัฒนาการของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนั้น ได้มีการจัดตั้ง “สมาคม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย” หรือ Thai Real Estate Broker Association (TREBA) ขึ้น โดยเกิด
จากการรวมตัวกันของกลุ่มผู้ด าเนินธุรกิจตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ประมาณ 20 ราย 
ภายใต้ชื่อ “ชมรมธุรกิจตัวแทนการค้าอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทย” (Real Estate Agency 

                                           
 9

 สมศักดิ์ โตรักษา, “กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์,” 
(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2541), น. 14-15. 

10
 สุทธิมนต์  นฤนาทหลวง, ค าอธิบายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยตัวแทน 

นายหน้า, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2511, หน้าค าน า 
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Club of Thailand) เมื่อวันที่ 3 พฤศจิกายน 2535 มีคุณไพศาล บัณฑิตยานนท์ กรรมการผู้จัดการ 
บริษัท แคท พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด เป็นประธานชมรม บริหารงานร่วมกับคณะกรรมการของชมรมอีก
ทั้งหมด 7 ท่าน ต่อมา วันที่ 22 ธันวาคม 2536 ชมรมธุรกิจตัวแทนการค้าอสังหาริมทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ได้รับการสถาปนาจากกองสถาบันการค้า กรมการค้าภายใน ขึ้นเป็น “สมาคมตัวแทน
และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์” (Real Estate Broker Association) โดยมี คุณไพศาล บัณฑิตยา
นนท์ ได้รับเลือกตั้งให้เป็นนายกก่อตั้งของสมาคมตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในสมัยแรก
ประจ าปี 2537 ถึงปี 2538 และได้ด ารงต าแหน่งนายกสมาคมฯ จนถึงกระทั้งปี 2539 – 2540 
หลังจากนั้น ได้มีการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหม่ประจ าปี 2541 - 2542 คุณธีรพันธ์ นาทีกาญจนลาภ 
กรรมการผู้จัดการ บริษัท ยูเค คอนซัลทิง จ ากัด ได้รับเลือกตั้งเป็นนายกสมาคมฯ ได้บริหารสมาคมฯ 
จนถึงประจ าปี 2543 – 2544 ต่อมาได้มีการเลือกตั้งคณะกรรมการชุดใหม่ประจ าปี 2545-2546  
คุณไพโรจน์ สุขจั่น ประธานและกรรมการผู้จัดการ บริษัท บัวทอง พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด ได้รับเลือกให้
เป็นนายกสมาคมฯ คนต่อมา ได้บริหารสมาคมฯ และนายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล ประธานบริษัท 
ฟอร์เบสท์ พร็อพเพอร์ตี้ส์ จ ากัด เป็นผู้ที่ได้รับเลือกให้เป็นนายกสมาคมฯ ประจ าปี 2547-2548 
จนกระทั่งปัจจุบันนี้ นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล ประธานบริษัท ฟอร์เบสท์ พร็อพเพอร์ตี้ส์ จ ากัด 
ยังได้รับเลือกให้เป็นนายกสมาคมฯ ประจ าปี 2549-2550 ต่อไป  

ทั้งนี้ ในปัจจุบันสมาคมฯ ได้มีการเปลี่ยนชื่อจากเดิมคือ สมาคมตัวแทนและนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ เป็น สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย (อ้างถึงจดหมายส่วนจดทะเบียนธุรกิจ
กลาง กรมพัฒนาธุรกิจการค้า ที่ พณ 080514/17 จดทะเบียนวันที่ 27 ธันวาคม 2555) 

สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย มีวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 

1. ส่งเสริมการประกอบวิสาหกิจประเภทที่เก่ียวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

2. สนับสนุนและช่วยเหลือสมาชิกสมาคมฯ แก้ไขอุปสรรคข้อขัดข้องต่างๆ รวมทั้ง
เจรจาท าความตกลงกับบุคคลภายนอก เพ่ือประโยชน์ร่วมกันในการประกอบวิสาหกิจของสมาชิก 
สอดส่องและติดตามความเคลื่อนไหวของตลาดการค้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งภายในและภายนอก
ประเทศเพ่ืออ านวยประโยชน์แก่การประกอบธุรกิจการค้าอุตสาหกรรมการเงินหรือเศรษฐกิจ 

3. ประสานความสามัคคีและแลกเปลี่ยนความรู้ ความคิดเห็นซึ่ งกันและกันในทาง
วิชาการ ข่าวสาร ตลอดจนการวิจัยเกี่ยวกับธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

4. ขอสถิติหรือเอกสาร หรือขอทราบข้อความใดๆ จากสมาชิกที่เกี่ยวกับการด าเนิน
ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ด้วยความยินยอมจากสมาชิก 
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5. ส่งเสริมคุณภาพธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ที่สมาชิกเป็นผู้แทนจ าหน่ายให้ได้
มาตรฐานที่ดี ตลอดจนวิจัยและปรับปรุงระบบนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ให้มีประสิทธิภาพและ 
ให้ได้ผลดียิ่งขึ้น 

6. ร่วมมือกับรัฐบาลในการส่งเสริมพัฒนาการด้านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ใน
มาตรฐานที่ดี สอดคล้องกับนโยบายของทางราชการ ท าความตกลงหรือวางระเบียบให้สมาชิกปฏิบัติ
หรืองดเว้นการปฏิบัติ เพ่ือให้การประกอบวิสาหกิจของสมาชิกได้ด าเนินการไปด้วยความเรียบร้อย 

7. ส่งเสริมพลานามัย กีฬา และจัดงานบันเทิง เป็นครั้งคราว 

8. ประนีประนอมข้อพิพาทระหว่างสมาชิก หรือระหว่างสมาชิกกับบุคคลภายนอกใน
การประกอบวิสาหกิจ 

9. ให้ความอนุเคราะห์แก่สมาชิกในด้านสวัสดิการเท่าที่ไม่เป็นการค้าต้องห้าม ตาม
มาตรา 22 แห่งพระราชบัญญัติสมาคมการค้า พ.ศ. 2509  

ส าหรับนโยบายของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้แก่ 

1. ผลักดันกฎหมายอันเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และสาธารณชน 

2. ส่งเสริมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยจัดการอบรมและสัมมนา เพ่ือเป็นการ
ยกระดับมาตรฐานและเสริมสร้างจรรยาบรรณในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

3. ส่งเสริมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ โดยน าระบบเทคโนโลยี ศูนย์ข้อมูลที่ทันสมัย 
มาเป็นเครื่องมอืในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

4. ให้ค าปรึกษาด้านกฎหมายอันเกี่ยวข้องกับธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

5. ส่งเสริมการสร้างบทบาทอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นที่ยอมรับต่อสาธารณชน11 

ทั้งนี้ ขอเพ่ิมเติมข้อมูลในส่วนที่เกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทย โดยสามารถแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มได้ดังนี้ 

1. บริษัทนายหน้าขนาดใหญ่ เป็นบริษัทที่ด าเนินธุรกิจมานานพอสมควร และเป็นระบบ 
มียอดขายสูงและมีพนักงานที่เป็นมาตรฐานที่ดี โดยกลุ่มนี้มีอยู่เพียงไม่ถึง 10 ราย 

                                           

11 สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย, “ประวัติสมาคมนายหน้าฯ,” สืบค้นเมื่อวันที่ 2 
พฤษภาคม 2559, จาก http://www.treba.or.th/abouts/view/14 
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2. บริษัทนายหน้าขนาดเล็ก ลักษณะธุรกิจแบบครอบครัว สามี ภริยา และลูกน้อง 1-2 
คน โดยกลุ่มนี้มีขนาดไม่เกิน 100 ราย มีทั้งแบบที่เป็นมืออาชีพ และแบบเรียนรู้จากความผิดพลาดไป
เรื่อยๆ  

3. นายหน้าแบบตัวคนเดียว กลุ่มนี้จะมีลักษณะแบบเป็นนายหน้าขาจร และแบบถาวร 
แต่ส่วนใหญ่จะไม่ได้ยึดถืออาชีพนี้เป็นหลัก ขาดความเป็นมืออาชีพ โดยกลุ่มนี้เป็นกลุ่มที่มีจ านวน
มากกว่าร้อยละ 90 ของตลาดบ้านมือสอง 

4. บริษัทนายหน้าจากต่างประเทศมีอยู่เพียงไม่กี่ราย รับบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์
เป็นหลัก มีเงินทุนมาก มีความม่ันคง ตั้งที่ท าการในอาคารส านักงานระดับ 4 ถึง 5 ดาว12 

 
2.2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 
ในปัจจุบัน ประเทศไทยยังไม่มีการออกมาตรการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ เหมือนดังเช่น นายหน้าประกันภัย นายหน้าประกันชีวิต หรือนายหน้า
ซื้อขายหลักทรัพย์ ดังนั้น เมื่อเกิดประเด็นปัญหาหรือข้อพิพาทที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งถือเป็นนายหน้าประเภทหนึ่ง จึงให้น าบทบัญญัติของประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ซึ่งได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในเรื่องนายหน้าไว้ใน บรรพ 3 ว่าด้วยเอกเทศสัญญา 
ลักษณะ 16 มาใช้บังคับ โดยบทบัญญัติดังกล่าวเป็นเพียงการก าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาไว้
เท่านั้น ซึ่งไม่ได้บัญญัติถึงการควบคุมการประกอบอาชีพไว้ นอกจากนั้น บทบัญญัติดังกล่าวยังเป็น
บทบัญญัติที่ กล่าวถึงสิทธิและหน้าที่ ของนายหน้าโดยทั่ วไป ไม่ ได้ เจาะจงว่าเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้มีการก าหนดสิทธิและหน้าที่ของหน้าที่
โดยทั่วไป ไว้ดังนี้ 

2.2.1 มูลเหตุในการท าสัญญานายหน้า 

การที่บุคคลหนึ่งต้องอาศัยนายหน้าเข้าท าการชี้ช่องให้มีการท าสัญญากันนั้นแทนที่
จะเข้าท าสัญญากับบุคคลใดๆ โดยตรงนั้น ก็อาจเป็นเพราะว่าบุคคลดังกล่าวไม่ทราบหรือไม่สามารถ
จะติดต่อบุคคลอื่นใดให้เข้ามาท าสัญญากับตนได้ เพราะถ้าบุคคลนี้ทราบก็คงไม่ต้องอาศัยนายหน้าเข้า

                                           

12 ไพศาล บัณฑิตยานนท, “มาตรการกระตุ้นตลาดบ้านมือสอง,” ในการประชุมเชิง
ปฏิบัติการเรื่อง การส่งเสริมธุรกิจตลาดบ้านมือสอง, (กรุงเทพมหานคร, 2548), น. 3. 



18 
 

มาชี้ช่องให้ นายหน้าจึงเปรียบเสมือนคนกลางที่ท าให้บุคคลทั้งสองฝ่ายที่ต้องการท าสัญญากันมาพบ
มารู้จักและมาท าสัญญาในระหว่างกัน  

ส่วนทางด้านตัวนายหน้าเอง จะท าการเป็นนายหน้าก็เพ่ือเป็นการช่วยเหลือบุคคลที่
ต้องการจะท าสิ่งใดสิ่งหนึ่งให้สามารถท าการตามที่ประสงค์ได้ ไม่ว่านายหน้าจะหวังบ าเหน็จนายหน้า
เป็นการตอบแทนหรือไม่ เพราะอาจจะเป็นเพ่ือน เป็นญาติก็ได้ แต่โดยส่วนใหญ่แล้ว นายหน้ามักท า
การด้วยความประสงค์ที่จะได้รับค่าบ าเหน็จ โดยเฉพาะนายหน้าในการซื้อขายอสังหาริมท รัพย์ 
นายหน้าจัดหางาน หรือนายหน้าเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์13 

วงการอสังหาริมทรัพย์ก็เช่นกัน ที่ต้องอาศัยนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็น
สื่อกลางในการชี้ช่องให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้มาพบกันและท าสัญญากัน โดยนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ก็จะได้รับบ าเหน็จค่านายหน้าเป็นสิ่งตอบแทนนั่นเอง 

2.2.2 ความหมายและสาระส าคัญของสัญญานายหน้า 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้ความหมายของสัญญานายหน้าไว้ว่าคือ
อะไร แต่ได้บัญญัติถึงเรื่องการจ่ายบ าเหน็จนายหน้าว่า บุคคลที่ตกลงว่าจะให้บ าเหน็จนายหน้านั้น 
จะต้องจ่ายเมื่อไหร่ในมาตรา 84514 ซ่ึงเป็นมาตราแรกของลักษณะนายหน้า โดยจากบทบัญญัติมาตรา 
845 ข้างต้นนี้ พอที่จะน ามาประมวลให้ความหมายของสัญญานายหน้าคืออะไรได้ว่า สัญญานายหน้า
เป็นสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่านายหน้า จากการที่ชี้ช่อง
ให้ได้เข้าท าสัญญาหรือจัดการให้ได้ท าสัญญา เมื่อสัญญานั้นได้ท ากันส าเร็จ ซึ่งอาจสรุปสาระส าคัญ
ของสัญญานายหน้าได้ดังนี้ 

2.2.2.1 สัญญานายหน้าเป็นสัญญาที่มีคู่สัญญา 2 ฝ่าย 

                                           
13

 ไผทชิต เอกจริยกร, ตัวแทน นายหน้า (AGENCY-BROKERAGE), พิมพ์ครั้งที่ 12  

(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา), 2558, น. 359-360. 
14 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 845 บัญญัติว่า “บุคคลผู้ใดตกลงจะให้ค่า

บ าเหน็จแก่นายหน้าเพ่ือที่ชี้ช่องให้ได้เข้าท าสัญญาก็ดี จัดการให้ได้ท าสัญญากันก็ดี ท่านว่าบุคคลผู้นั้น
จะต้องรับผิดใช้ค่าบ าเหน็จก็ต่อเมื่อสัญญานั้นได้ท ากันส าเร็จเนื่องแต่ผลแห่งการที่นายหน้าได้ชี้ช่อง
หรือจัดการนั้น ถ้าสัญญาที่ได้ท ากันไว้ มีเงื่อนไขเป็นเงื่อนไขบังคับก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้อง
บ าเหน็จค่านายหน้ายังหาได้ไม่ จนกว่าเงื่อนไขนั้น ส าเร็จแล้ว 

 นายหน้ามีสิทธิจะได้รับชดใช้ค่าใช้จ่ายที่ได้เสียไปก็ต่อเมื่อได้ตกลงกันไว้เช่นนั้น  
ความข้อนี้ท่านให้ใช้บังคับแม้ถึงว่าสัญญาจะมิได้ท ากันส าเร็จ” 
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2.2.2.2 วัตถุประสงค์ของสัญญาก็คือการที่นายหน้าชี้ช่องหรือจัดการให้มีการท า
สัญญา โดยนายหน้าไม่มีอ านาจไปกระท าการแทน 

2.2.2.3 บุคคลที่ตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จนายหน้า จะรับผิดชอบจ่ายค่าบ าเหน็จต่อเมื่อ
สัญญานั้นได้ท ากันส าเร็จ15 

2.2.2.4 บุคคลที่จะเป็นนายหน้าอาจจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ 

2.2.3 ความสามารถของนายหน้า 

ประเด็นเรื่องความสามารถของนายหน้านั้น ไม่ได้ มีกฎหมายก าหนดไว้ชัดเจน จึงมี
ความเห็นของนักวิชาการแยกเป็น 2 แนวทาง ดังนี้ 

แนวทางที่หนึ่ง เห็นว่านายหน้าอาจเป็นบุคคลผู้ไร้ความสามารถได้ เนื่องจาก
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องนายหน้าไม่ได้ก าหนดถึงความสามารถของนายหน้าเอาไว้ 
ไม่เหมือนเรื่องตัวแทน ประกอบกับนายหน้านั้นไม่มีความรับผิดเป็นส่วนตัวในการงานที่รับมอบหมาย
มาท า16 โดยเฉพาะเมื่อเทียบกับตัวแทนธรรมดา เพราะแม้แต่ในเรื่องตัวแทนธรรมดาบุคคลผู้ไร้
ความสามารถยังอาจท าการเป็นตัวแทนได้เลย17 เพราะฉะนั้น ในเรื่องนายหน้าซึ่งต้องท าการเพียงเป็น
สื่อให้เขาเท่านั้น บุคคลผู้ไร้ความสามารถจึงอาจการท าได้ นอกจากนี้ สัญญานายหน้ายังมีลักษณะ
พิเศษซึ่งแตกต่างจากสัญญาอ่ืนโดยทั่วไป เพราะนายหน้าไม่ต้องเข้าไปเป็นคู่สัญญาหรือเป็นฝ่ายใน
สัญญา นายหน้าจึงเป็นคนกลางหรือเป็นสื่อชี้ช่องจัดการให้คู่สัญญาสองฝ่ายเข้าท าสัญญากันเท่านั้น 
จึงเห็นได้ว่า แม้จะเป็นบุคคลผู้ไร้ความสามารถ ก็อาจเป็นนายหน้าได้18 

แนวทางที่สอง เห็นว่าความสามารถตามกฎหมายของผู้ที่จะเป็นนายหน้าเป็น
สาระส าคัญ และไม่มีกฎหมายยกเว้นเป็นพิเศษ19 โดยสัญญานายหน้าถือเป็นสัญญาทั่วไปชนิดหนึ่ง  
ซึ่งได้มีบัญญัติไว้ในบรรพ 3 ว่าด้วยเอกเทศสัญญา ฉะนั้น จึงจะต้องน าหลักเกณฑ์ของการท านิติกรรม

                                           
15 ไผทชิต เอกจริยกร, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 360-361. 
16

 สถิตย์  เล็ งไธสง , กฎหมายลักษณ ะตั วแทนและนายหน้ า , พิ ม พ์ครั้ งที่  4 
(กรุงเทพมหานคร : ห้างหุ้นส่วนจ ากัดพิมพ์อักษร, 2550) น. 271. 

17
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 799 บัญญัติว่า “ตัวการคนใดใช้บุคคล 

ผู้ไร้ความสามารถเป็นตัวแทน ท่านว่าตัวการคนนั้นย่อมต้องผูกพันในกิจการที่ตัวแทนกระท า” 
18 ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 8, น. 53. 
19

 ไผทชิต เอกจริยกร, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 362. 
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สัญญาทั่วๆ ไป มาพิจารณาด้วย20 ดังนั้น ถ้าหากตัวการได้ท าสัญญาแต่งตั้งผู้เยาว์ให้เป็นนายหน้า ก็ท า
ให้สัญญานายหน้าเป็นโมฆียกรรม 

2.2.4 วิธีการชี้ช่องของนายหน้า 

โดยปกติแล้ว ถ้าเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ค่อยมีความช านาญ เป็นมือใหม่ 
หรือเป็นญาติมติรกัน ก็มักจะใช้วิธีบอกกันปากต่อปาก ให้ช่วยกันบอกต่อๆ กันไป 

แต่ถ้าเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นมืออาชีพ มีความช านาญสูง หรืออยู่ใน
วงการนี้มานาน ก็มักจะรู้จักวงการที่ดินดี จึงมักจะมีเครือข่ายช่วยในการขาย โดยจะมีความร่วมมือกัน 
รวมถึงมีการลงทุนประกาศโฆษณา มีการท าเอกสาร และมีการท าแบบหลักวิชาการอยู่บ้าง  
แต่โดยทั่วไปแล้ว ถือว่าวงการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยยังไม่เจริญก้าวหน้าเหมือนใน
ต่างประเทศ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังไม่มีความรู้ความเชี่ยวชาญในตัวสินค้าที่จะขายมากนัก 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังไม่สามารถเป็นที่พ่ึงให้แก่คนขายในการก าหนดราคาที่เหมาะสม หรือไม่รู้
จุดขายของที่ดินแปลงนั้นๆ เป็นแค่ขอให้ขายได้อย่างเดียวก็พอ 

2.2.5 การก าหนดเวลาของสัญญานายหน้า 

การก าหนดเวลาของสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น แบ่งออกได้เป็น 2 แบบ 
กล่าวคือ แบบก าหนดเวลา กับแบบไม่ก าหนดเวลา ซึ่ งส่วนใหญ่มักเลือกใช้แบบไม่ก าหนดเวลา
มากกว่า เนื่องจากผู้ที่แต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มักจะค านึงว่าจะต้องขายให้ได้มากกว่า จึงไม่
ก าหนดเวลาเอาไว้ ส่วนแบบที่ก าหนดเวลานั้น มักใช้ในกรณีที่ผู้ตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องการ
เปลี่ยนราคาขั้นต่ าหรือไม่ต้องการขายอีกต่อไป หรือเพ่ือให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์พยายามขายให้ได้
อย่างเต็มที่  เพ่ือไม่ ให้หมดสัญญา แต่บางกรณี การก าหนดเวลาไว้ก็ ไม่ช่วยท าให้นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ทุ่มเทให้มากเท่าที่คนขายคิดไว้ เพราะหากก าหนดเวลาที่สั้นไป บางครั้งอาจท าให้
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์กลับไม่อยากท าให้ เพราะเมื่อหาคนซื้อแล้วก าลังอยู่ระหว่างเจรจาต่อรองก็
หมดเวลาแล้ว ซึ่งอาจเป็นการถ่วงเวลาของคนขายเอง พอหมดเวลาแล้วก็แอบไปติดต่อคนซื้อและขาย
ให้กับคนที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ติดต่อไว้แล้ว โดยที่ไม่ต้องเสียค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งกรณีนี้ อาจท าให้เกิดข้อพิพาทกันได้ 

                                           
20

 ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 8, น. 52. 
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2.2.6 บ าเหน็จนายหน้า 

ดังที่ได้กล่าวมาแล้วว่า นายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น เมื่อได้ด าเนินการชี้ช่องให้ได้ท า
สัญญากันหรือจัดการอย่างหนึ่งอย่างใดให้คู่กรณีมีการท าสัญญากันแล้ว หน้าที่ของนายหน้าก็ถือว่า
สิ้นสุดลง และเมื่อเขาได้ท าสัญญากันจนส าเร็จแล้ว สืบเนื่องมาจากการที่ตนได้ชี้ช่องหรือจัดการนั้น  
ก็ย่อมมีสิทธิที่จะได้รับค่าบ าเหน็จหรือค่านายหน้าตอบแทนนั่นเอง 

แต่อย่างไรก็ดี มีข้อพึงสังเกตว่า โดยหลักแล้วการที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ
ค่านายหน้าหรือค่าบ าเหน็จนั้น ตามสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์  จะต้องมีการตกลงในเรื่อง
บ าเหน็จไว้ด้วย ซึ่งการตกลงเกี่ยวกับบ าเหน็จค่านายหน้ามีได้ 2 ทาง คือ 

ทางแรก มีการตกลงกันโดยชัดแจ้งถึงบ าเหน็จนายหน้า ว่านายหน้ามีสิทธิได้รับ
บ าเหน็จ หากว่าท าการส าเร็จ 

ทางที่สอง มีการตกลงโดยปริยาย ซึ่งได้มีการบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 84621 กล่าวคือ กิจการที่มีการมอบหมายให้นายหน้ากระท าการ โดยพฤติการณ์คงไม่
มีใครท าให้เปล่า แต่จะต้องเรียกค่าบ าเหน็จนายหน้าเป็นการตอบแทนกัน กฎหมายจึงได้สันนิษฐานไว้ 

ทั้งนี้ โดยทั่วไป การก าหนดค่าบ าเหน็จหรือค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น มีก าหนด
ไว้เป็นเปอร์เซ็นต์ของราคาขาย ซึ่งส่วนมากถ้าเป็นการซื้อขายที่ดินมักจะก าหนดไว้ที่ 3 -5 เปอร์เซ็นต์ 
แต่มีบางกรณีที่ผู้ตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะก าหนดราคาขั้นต่ าไว้ ถ้าหากนายหน้าขายได้มากกว่า
นั้น ส่วนที่เกินให้ถือเป็นของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด แต่ไม่ให้บ าเหน็จในส่วนราคาที่ก าหนด
ไว้ ทั้งนี้ หากไม่มีการก าหนดจ านวนค่าบ าเหน็จกันไว้ กฎหมายให้ถือว่าได้ตกลงกันเป็นจ านวนตาม
ธรรมเนียม22 ซึ่งก็ดูได้จากธรรมเนียมท้องถิ่น หรือธรรมเนียมทางการค้า เป็นต้นส าหรับการเรียกค่า 
บ าเหน็จ หรือค่านายหน้า โดยหลักแล้ว บุคคลที่ตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จนายหน้า จะรับผิดใช้ค่า
บ าเหน็จต่อเมื่อสัญญานั้นได้ท ากันส าเร็จ ซึ่ งหมายความว่าบุคคลที่ ใช้นายหน้าให้ชี้ช่องกับ
บุคคลภายนอกได้เข้าท าสัญญากันจริงๆ ตามที่นายหน้าชี้ช่อง และค าว่า “ส าเร็จ”  ตามประมวล

                                           
21 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 846 บัญญัติว่า “ถ้ากิจการอันได้

มอบหมายแก่นายหน้านั้น โดยพฤติการณ์เป็นที่คาดหมายได้ว่าย่อมท าให้แต่เพ่ือจะเอาค่าบ าเหน็จไซร้ 
ท่านให้ถือว่า ได้ตกลงกันโดยปริยายว่ามีค่าบ าเหน็จนายหน้า” 

22 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 846 วรรค 2 บัญญัติว่า “ค่าบ าเหน็จ

ถ้ามิได้ก าหนดจ านวนกันไว้ ท่านให้ถือว่าได้ตกลงกันเป็นจ านวนตามธรรมเนียม”  



22 
 

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 846 นี้ ไม่ได้หมายความว่า สัญญานั้นจะต้องท าส าเร็จจนถึงท่ีสุดซึ่ง
ก็คือการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่กัน เพียงแต่นายหน้าได้ท าการจนหมดหน้าที่แล้วก็เป็นการเพียงพอ 
กล่าวคือ ถ้าทั้งสองฝ่ายตกลงท าสัญญาซึ่งเป็นการผูกพันตามกฎหมายแล้ว นายหน้าก็หมดหน้าที่และ
ไม่เป็นข้อส าคัญว่าฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะได้ปฏิบัติการครบถ้วนตามสัญญาหรือไม่ หรือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะ
ได้กระท าผิดสัญญาในภายหลัง23 

ส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็ เช่นเดียวกัน  มิ ใช่ว่าจะเรียกค่านายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ได้ เมื่อท าการชี้ช่องหรือจัดการให้ตามสัญญาที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ท าส าเร็จ
โดยถึงขั้นจดทะเบียนโอนที่ดินแล้ว เท่านั้น เพราะถึงแม้ไม่ถึงกับจดทะเบียนโอนที่ดินหรือช าระราคา
ที่ดินต่อกัน เช่น นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ชักน าให้ผู้ขายและผู้ซื้อได้ตกลงท าสัญญาซื้อขายกันแล้ว  
ก็ถือว่าหมดหน้าที่ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว แม้จะได้มีการวางมัดจ ากันไว้หรือไม่ก็ตาม หรือ
แม้ต่อมาจะมีการผิดสัญญา เลิกสัญญาต่อนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็มีสิทธิได้รับค่านายหน้า
อสังหาริมทรัพย์แล้วทันที อย่างไรก็ดี ถ้าในสัญญาระบุไว้ชัดว่าจะจ่ายค่าบ าเหน็จหรือค่านายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ในวันโอนที่ดิน ก็ต้องเป็นไปตามนั้น  

ทั้งนี้ ประเด็นนี้นับว่าเป็นประเด็นที่เป็นปัญหามากสุดที่เกิดขึ้นในทางปฏิบัติ จนมี
การฟ้องร้องกันอยู่เนืองๆ กล่าวคือ เมื่อนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ชี้ช่องให้คู่สัญญาได้พบได้ท าสัญญา
กัน นายหน้ามักจะถูกคู่สัญญาบิดพลิ้วไม่ยอมช าระค่าบ าเหน็จนายหน้า โดยมักแอบไปท าสัญญากัน
ลับๆ โดยไม่ได้แจ้งให้นายหน้าทราบเพ่ือหลีกเลี่ยงการช าระค่านายหน้า และจะได้เอาเงินส่วนที่เป็น
บ าเหน็จนายหน้าไปเป็นส่วนลดของราคาซื้อขายเพ่ือเป็นการประหยัด เพราะเห็นว่านายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ท าอะไรเลยเพียงชี้ช่องเล็กๆ น้อยๆ โดยลืมไปว่าถ้าไม่มีนายหน้าแล้ว สัญญานั้นๆ 
ก็คงจะไม่เกิดขึ้น ดังนั้น เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏขึ้นแก่ศาลดังกล่าวว่า การท าสัญญานั้นเกิดขึ้นเพราะ
การชี้ช่องของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ศาลก็จะพิพากษาให้บุคคลที่ตกลงจะให้บ าเหน็จนายหน้า 
ช าระค่านายหน้าตามที่ตกลงกัน24 

                                           
23 ไชยเจริญ สันติศิริ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 7, น. 250-251.  
24

 ไผทชิต เอกจริยกร, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 370. 
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2.2.7 ค่าใช้จ่ายของนายหน้า 

ได้มีการบัญญัติเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายของนายหน้าไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 84525 ซึ่งจะเห็นได้ว่า โดยปกตินายหน้าไม่มีสิทธิจะเรียกร้องค่าใช้จ่ายอันตนได้เสียไป 
เนื่องจากการชี้ช่องหรือการจัดการแนะน าชี้ช่องให้บุคคลทั้งสองฝ่าย เว้นแต่จะได้มีข้อสัญญาระบุไว้ว่า 
นายหน้ามีสิทธิได้รับการชดใช้ค่าใช้จ่ายที่ได้เสียไปในระหว่างการปฏิบัติหน้าที่นายหน้า แต่กฎหมายก็
ไม่ได้ก าหนดแบบหรือว่าจะต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือประการใด ฉะนั้น ข้อตกลงนี้จึงเห็นว่าจะด้วย
วาจาก็มีผลใช้บังคับได้ อนึ่ง ถ้ามีข้อตกลงแล้วแม้นายหน้าจะปฏิบัติหน้าที่ของตนให้ส าเร็จลุล่วง หรือ 
แม้สัญญาที่จะท ากับบุคคลภายนอกมิได้เกิดขึ้น โดยมิใช่เป็นความผิดของนายหน้าแล้ว กล่าวคือ 
คู่สัญญาทั้งสองไม่ได้เข้าท าสัญญากันก็ตาม นายหน้าก็มีสิทธิเรียกร้องค่าใช้จ่ายที่เสียไปนั้นได้ แต่ไม่มี
สิทธิได้ค่าบ าเหน็จหรือค่านายหน้า26 

2.2.8 ความระงับของสัญญานายหน้า 

ความระงับของสัญญานายหน้า ไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะ จึงต้องใช้
หลักการเลิกสัญญาทั่วไปที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 386-396 มาใช้
บังคับ 

2.2.9 ค าพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ีเกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจจัดกลุ่มได้ดังนี้ 

(1) ค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการตกลงเรื่องค่านายหน้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3611/2524 วินิจฉัยว่า สัญญานายหน้าท าขึ้นสองฉบับ ฉบับที่
โจทก์อ้างว่าตนยึดถือไว้มีการเพ่ิมเติมและขีดฆ่าชื่อนายหน้าเป็นพิรุธ ส่วนฉบับที่อยู่กับจ าเลยไม่มีรอย
ขีดฆ่าตกเติมแต่อย่างใด ทั้งไม่มีชื่อโจทก์เป็นคู่สัญญา จึงฟังว่า จ าเลยไม่ได้ตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้า
ขายที่ดิน แม้จะได้ความตามที่โจทก์ฎีกาว่า โจทก์เป็นผู้ชี้ช่องจนได้มีการท าสัญญาซื้อขายที่ดินกัน แต่
เมื่อจ าเลยมิได้ตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้า โจทก์ก็ฟ้องจ าเลยให้จ่ายค่านายหน้าหาได้ไม ่

(2) ค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการก าหนดจ านวนค่านายหน้า 

                                           
25 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 845 วรรค 2 บัญญัติว่า “นายหน้ามี

สิทธิจะได้รับชดใช้ค่าใช้จ่ายที่ได้เสียไปก็ต่อเมื่อได้ตกลงกันไว้เช่นนั้น ความข้อนี้ท่านให้ใช้บังคับแม้ถึง
ว่าสัญญาจะมิได้ท ากันส าเร็จ” 

26 ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 8, น. 80. 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 186/2510 วินิจฉัยว่า โจทก์ให้จ าเลยจัดการขายที่ดิน จ าเลย
จัดการขายที่ดินของโจทก์ได้ส าเร็จ ย่อมเป็นกิจการที่ท าให้แก่กันโดยพฤติการณ์ที่คาดหมายได้ว่า ย่อม
ท าให้แต่เพ่ือจะเอาบ าเหน็จ จึงถือได้ว่า ได้ตกลงกันโดยปริยายว่ามีค่าบ าเหน็จนายหน้าตาม ป.พ.พ. 
ม. 846 แม้จะฟังไม่ได้ว่า มีการตกลงกันว่าจะให้ค่านายหน้ามากกว่าหนึ่งหมื่นหนึ่งพันบาทดังที่จ าเลย
น าสืบ ก็มิได้หมายความว่า จ าเลยไม่มีสิทธิได้ค่าบ าเหน็จ ดังนั้น เมื่อไม่ได้ความว่า ค่าบ าเหน็จนั้นได้
ตกลงกันเป็นจ านวนเท่าใด และไม่ปรากฏธรรมเนียมในการนี้ ศาลย่อมก าหนดให้เท่าที่ก าหนดได้ตาม
สมควร 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3581/2526 วินิจฉัยว่า ค่าบ าเหน็จนายหน้าที่คู่สัญญาตกลงกัน
เป็นพิเศษ จะต้องก าหนดกันไว้โดยชัดแจ้ง มิฉะนั้น จะต้องถือว่า ตกลงกันเป็น "จ านวนตามธรรม
เนียม" ตาม ป.พ.พ. ม. 846 ว. 2 เมื่อทางพิจารณาไม่อาจฟังเป็นยุติได้ว่า มีการตกลงก าหนดค่า
บ าเหน็จนายหน้ากันไว้เท่าใดแน่นอน จึงต้องถือเอาอัตราตามธรรมเนียม ซึ่งได้ความว่า จ านวนร้อยละ 
5 ของราคาท่ีซื้อขายกันแท้จริง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2512/2530 วินิจฉัยว่า ค่านายหน้าต้องเป็นไปตามที่คู่สัญญาตก
ลงกัน เมื่อไม่ได้ตกลงกันว่า จะคิดจากราคาที่เสนอขายหรือราคาซื้อขายที่ตกลงกัน ดังนี้  โดย
พฤติการณ์ที่คาดหมายได้ว่า โจทก์ท าให้เพ่ือจะเอาค่าบ าเหน็จ และกิจการที่โจทก์ท าไปท าให้ขายที่
พิพาทให้จ าเลยได้ โจทก์จึงเรียกค่านายหน้าจากจ าเลยตามราคาท่ีขายได้ ไม่ใช่ราคาเสนอขาย 

(2) ค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการก าหนดจ านวนค่านายหน้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1430/2496 วินิจฉัยว่า การซื้อขายที่ดินท าส าเร็จเพราะนายหน้า
ชี้ช่องชักน าผู้ซื้อมาพบปะเจรจากับผู้ขาย แม้จะมีผู้อ่ืนมาเจรจาให้ตกลงราคาโดยตัดค่านายหน้าออก 
ผู้ขายก็ต้องรับผิดให้ค่านายหน้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2610/2521 วินิจฉัยว่า จ าเลยตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้าขาย
ที่ดิน ค่านายหน้าร้อยละห้าของราคาท่ีขายได้ โจทก์เสนอขายให้ ส. ด้วยราคาตามที่จ าเลยก าหนด แต่
จ าเลยกลับเปลี่ยนใจไม่ขาย บุตรของจ าเลยจึงติดต่อกับ ส. ให้ และคราวนี้จ าเลยตกลงขายในราคานั้น 
ดังนี้ นับได้ว่า บุตรจ าเลยกับจ าเลยร่วมกันถือเอาประโยชน์จากการที่โจทก์ได้ติดต่อกับ ส. ไว้ เป็นเหตุ
ให้ขายที่ได้ดินส าเร็จ โจทก์จึงมีสิทธิได้ค่านายหน้าจากจ าเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2948/2525 วินิจฉัยว่าจ าเลยตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้าขาย
ที่ดินของจ าเลย โดยจ าเลยจะให้ค่านายหน้าร้อยละห้าของราคาที่ขายได้ จ าเลยได้มอบนามบัตรของ
จ าเลย มีที่อยู่และเลขหมายโทรศัพท์ที่บ้านจ าเลย กับได้มอบแผนที่หลังโฉนดให้โจทก์ไว้ด้วย ต่อมามี 
ต. และ บ. มาถามซื้อที่ดินบริเวณนั้น โจทก์จึงพาคนทั้งสองไปดูที่ดินของจ าเลย ต่อมา คนทั้งสอง
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ดังกล่าวได้พา พ. และ ย. มาดูที่ดินจ าเลย โดย พ. กับพวกตกลงจะซื้อ ต. และ บ. จึงขอนามบัตรของ
จ าเลย และแผนที่หลังโฉนดจากโจทก์ มอบให้ พ. กับพวกไปติดต่อกับจ าเลยเอง ในที่สุด พ. ได้ท า
สัญญาซื้อที่ดินดังกล่าวกับจ าเลย ดังนี้ ถือได้ว่า การซื้อขายที่ดินรายนี้เป็นผลส าเร็จได้ ก็เนื่องแต่ผล
แห่งการที่โจทก์ซ่ึงเป็นนายหน้าได้ชี้ช่องนั่นเอง โจทก์จึงมีสิทธิได้รับค่าบ าเหน็จจากจ าเลย 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1804-1805/2546 วินิจฉัยว่า สัญญาร่วมกิจการนายหน้าระหว่าง
โจทก์ทั้งสองกับจ าเลย เป็นข้อตกลงในการร่วมมือกันทั้งสองฝ่าย เพ่ือให้มีการซื้อขายที่ดินและจะได้
แบ่งผลประโยชน์ซึ่งกันและกันให้ส าเร็จลุล่วงตามความประสงค์เท่านั้น ไม่มีข้อความใดพอประมาณได้
ว่า หากจ าเลยรู้ว่า โจทก์ทั้งสองไม่ใช่นายหน้าผู้จะซื้อแล้ว จะไม่ท าสัญญาร่วมกิจการนายหน้าอย่าง
แน่นอน ดังนี้ เมื่อโจทก์ทั้งสองเป็นผู้ชี้ช่องให้ บ. กับ ฟ. ได้เข้าท าสัญญาซื้อขายที่ดินเป็นผลส าเร็จ ทั้ง
สัญญาร่วมกิจการนายหน้าดังกล่าวไม่ได้เกิดจากการที่โจทก์ทั้งสองฉ้อฉลจ าเลยอันจะท าให้สัญญาตก
เป็นโมฆียะ จ าเลยจึงต้องรับผิดต่อโจทก์ทั้งสองตามสัญญา 

(3) ค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการหมดสิทธิรับค่าบ าเหน็จนายหน้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 225/2481 วินิจฉัยว่า จ าเลยท าสัญญาให้โจทก์เป็นนายหน้าขาย
ที่ดิน โดยให้ค่านายหน้าร้อยละห้าของราคาที่ขายได้ และส่วนที่ขายได้เกินตารางวาละสองบาท เจ็ด
สิบสตางค์ ก็ให้เป็นของโจทก์ด้วย แต่ถ้าจ าเลยขายได้เอง หรือมีผู้น าเอาไปขายให้ได้แล้ว สัญญานี้เป็น
ระงับ ผ่านไปแปดเดือน โจทก์ก็ยังขายไม่ได้ จ าเลยจึงแบ่งที่ออกเป็นสิบแปลง แล้วมีผู้อ่ืนมารับเป็น
นายหน้าขายที่ดินไปได้แปดแปลง โดยที่โจทก์ก็ทราบดังนี้ สัญญานายหน้าระหว่างโจทก์จ าเลยเป็นอัน
ระงับ โจทก์ไม่มีสิทธิเรียกค่านายหน้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 517/2494 วินิจฉัยว่า นายหน้าได้ชักน าผู้ซื้อมาตกลงท าสัญญา
ซื้อขายกับผู้ขายตามที่ได้ตกลงกันไว้แล้ว นับว่านายหน้าได้ปฏิบัติหน้าที่ครบถ้วนตาม ป.พ.พ. ม. 845 
แล้ว แม้ภายหลังผู้ซื้อผิดสัญญากับผู้ขาย เพราะไม่มีเงินไปช าระแก่ผู้ขาย ก็เป็นเรื่องของผู้ขายจะว่า
กล่าวแก่ผู้ซื้อเอา ไม่เก่ียวแก่นายหน้าอย่างใด ฉะนั้น นายหน้าย่อมมีสิทธิได้รับค่านายหน้าตามท่ีตกลง
ไว้กับผู้ขาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 326-328/2518 วินิจฉัยว่า จ าเลยตกลงขายที่ดินของจ าเลยให้แก่
กระทรวงการคลัง ตามที่โจทก์ผู้เป็นนายหน้าของจ าเลยติดต่อให้ มิได้ขายให้แก่ ค. ตามสัญญามัดจ า
จะซื้อขายที่ดินที่จ าเลยท าไว้กับ ค. และไม่ปรากฏว่าโจทก์ได้รับบ าเหน็จจาก ค. หรือกระท าการโดยไม่
สุจริตอย่างใด จะถือว่าโจทก์มิได้ปฏิบัติหน้าที่ให้ส าเร็จ และโจทก์ได้กระท าการให้บุคคลภายนอกอัน
ไม่สมควรแก่หน้าที่ผู้กระท าการโดยสุจริต เป็นการฝ่าฝืนต่อการที่ได้รับหน้าที่ หาได้ไม่ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2173/2519 วินิจฉัยว่า โจทก์จะเรียกค่านายหน้าได้ ก็ต่อเมื่อ
จ าเลยกับผู้ซื้อได้ท าสัญญาซื้อขายกันเสร็จเนื่องจากผลของการที่โจทก์ชี้ช่องหรือจัดการนั้น เมื่อสัญญา
ซื้อขายที่ดินระหว่างจ าเลยกับผู้ซื้อยังไม่ได้กระท ากัน โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 827/2523 วินิจฉัยว่า สัญญานายหน้าระบุให้นายหน้าจัดการขาย
ที่ดินให้เสร็จภายใน พ.ศ. 2518 เว้นแต่มีเหตุสุดวิสัย เจ้าของที่ดินจะผ่อนเวลาต่อไปให้อีกตามที่
เห็นสมควร แสดงให้เห็นถึงเจตนาของคู่สัญญาว่า ได้ก าหนดระยะเวลาไว้แน่นอนแล้วว่า จะต้องขาย
ที่ดินให้เสร็จภายในสิ้นปี พ.ศ. 2518 หากไม่มีการผ่อนเวลา ดังนั้น ย่อมถือได้ว่า สัญญาดังกล่าวได้
สิ้นสุดลงแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1118/2533 วินิจฉัยว่า จ าเลยที่ 1 เป็นเจ้าของที่ดิน จ าเป็น
ต้องการขายที่ดินโดยเร็ว เพ่ือน าเงินไปช าระหนี้จ านอง จึงตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้าขายที่ดิน
ดังกล่าว ต่อมา ม. ซื้อที่ดินได้ แม้โจทก์เป็นผู้ติดต่อ ม. มาซื้อที่ดินจากจ าเลยได้ก็ตาม แต่เมื่อสัญญา
นายหน้ามีข้อความระบุว่า "มอบให้นายหน้าไปจัดการให้จดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินให้เสร็จภายใน
ก าหนดสิบวันนับแต่วันท าสัญญานี้...ถ้าพ้นก าหนดเวลาดังกล่าว สัญญานายหน้านี้เป็นอันระงับสิ้นสุด
ลง" ซึ่งมีความหมายว่า เมื่อโจทก์ติดต่อหาผู้ซื้อได้แล้ว โจทก์จ าต้องจัดการให้มีการจดทะเบียนซื้อขาย
โอนกรรมสิทธิ์กันให้เสร็จสิ้นภายในก าหนดเวลาดังกล่าวนับแต่วันท าสัญญาด้วย เป็นกรณีที่คู่สัญญามี
เจตนาก าหนดเวลาไว้แน่นอน ก าหนดเวลาดังกล่าวจึงเป็นข้อสาระส าคัญของสัญญานายหน้า เมื่อไม่
ปรากฏว่าจ าเลยที่ 1 ได้ผ่อนเวลาออกไปอีก และเมื่อครบก าหนดสิบวันตามสัญญาแล้ว โจทก์ไม่
สามารถจัดการให้มีการจดทะเบียนซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์กันได้ จึงถือว่า สัญญานายหน้าสิ้นสุด ไม่มี
ผลผูกพันคู่กรณี จ าเลยที่ 1 ไม่ต้องรับผิดใช้ค่าบ าเหน็จนายหน้าแก่โจทก์แต่ประการใด 

(4) ค าพิพากษาฎีกาเกี่ยวกับสัญญาระหว่างผู้วานนายหน้ากับบุคคลอ่ืนมีเงื่อนไข
บังคับก่อน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3777/2533 วินิจฉัยว่า จ าเลยทั้งสามตกลงให้โจทก์เป็นนายหน้า
ขายที่ดิน โจทก์ได้น า ส. กับพวกมาท าสัญญาจะซื้อขายที่ดินดังกล่าวกับจ าเลยทั้งสาม สัญญาดังกล่าว
มีเงื่อนไขบังคับก่อน และขณะที่เงื่อนไขตามสัญญาไม่ส าเร็จ ก็เลิกสัญญาลงเสีย ดังนั้น โจทก์จะ
เรียกร้องบ าเหน็จค่านายหน้าจากจ าเลยทั้งสามหาได้ไม่ 
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2.2.10 พฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์27 
พฤติการณ์อันไม่เหมาะสมที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มักกระท า อันได้แก่ การมี

พฤติการณ์หลอกลวงผู้ที่ประสงค์จะซื้อหรือจะขายที่ดิน อาทิเช่น 

1. กรณีที่นายหน้าเห็นว่าที่ดินนั้นเจ้าของตั้งราคาไว้ต่ ากว่าที่ควรจึงต้องการซื้อไว้หา
ก าไร แต่ในเวลาเดียวกันก็อยากได้ค่านายหน้าด้วย จึงให้คนอ่ืนแสดงตัวเป็นผู้ซื้อหรือโกหกว่ามีคนซื้อ
แล้วพร้อมช าระเงินและรับโอนได้ทันที แต่นายหน้าไม่ต้องการให้คนขายรู้ว่าตนเองเป็นผู้ซื้อ จึงให้
เจ้าของท าหนังสือมอบอ านาจไว้โดยไม่ต้องระบุชื่อผู้ซื้อ และหาเงินช าระราคาให้กับคนขายไป  
เมื่อคนขายมอบโฉนดที่ดินให้มาก็น าหนังสือมอบอ านาจมาจดทะเบียนโอนให้กับตนเอง หรือโอนตรง
ไปยังคนซื้อที่นายหน้าได้หาเตรียมไว้แล้ว ท าให้ได้ก าไรจากการขายและยังได้ค่าบ าเหน็จอีกด้วย 

2. กรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์หลอกลวงคนซื้อว่า ที่ดินนั้นมีคนต้องการซื้อแล้ว 
หรือบอกว่าที่ดินนั้นมีบริษัทหนึ่งต้องการซื้อ ถ้าซื้อตัดหน้าและเอาไปขายต่อจะต้องได้ก าไร เมื่อคนนั้น
ซื้อ นายหน้าก็ได้ค่านายหน้า แต่เมื่อซื้อไปแล้วก็ไม่มีคนต้องการซื้อจริง เป็นเพียงการหลอกลวงของ
นายหน้าเท่านั้น 

3. กรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์รู้ถึงความบกพร่องของทรัพย์สินที่จะขาย แต่เมื่อคน
ซื้อถามก็ปิดบังหรือพูดเท็จเพ่ือให้เข้าใจผิด อาทิเช่น ผู้ซื้อหลงเชื่อนายหน้าหรือผู้ขายมากเกินไป จน 
ผู้ซื้อไม่ได้ลงไปดูที่ดินด้วยตนเอง ดูจากเพียงรูปถ่าย และภาพถ่ายทางอากาศ เมื่อตกลงโอนเอกสาร
สิทธิ์กันสมบูรณ์แล้ว ไปดูที่ดินเอาเข้าจริงที่ดินที่ขายเป็นบ่อน้ า หลักหมุดไม่ตรงตามท่ีบอกไว้28 

4. กรณีมีผู้ทุจริตกระท าตนเป็นนายหน้าวิ่งเต้นขายที่ดินให้แก่เจ้าของที่ดิน โดยขอค่า
นายหน้าแล้วหลอกให้เจ้าของที่ดินเซ็นสัญญามัดจ าผูกมัดให้โอนที่ดินให้ก่อน โดยช าระเงินแต่บางส่วน  

                                           

27 ประพันธ์ ทรัพย์แสง, กลโกงซื้อขายที่ดิน, พิมพ์ครั้งที่ 1.(กรุงเทพมหานคร: ห้าง
หุ้นส่วนจ ากัด พิมพ์อักษร, 2534) น. 52-54. 

28 เว็บไซต์ TerraBKK, “10 กลโกงซื้อขายที่ดิน ทุจริต!!,” สืบค้นเมื่อวันที่ 13 

มิถุนายน 2559 จาก http://terrabkk.com/news/10-%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0% 

B9%82%E0%B8%81%E0%B8%87%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%
AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88
%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%88/ 
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ที่เหลือจะช าระภายหลังจากนั้นจะสมคบกับผู้ซื้อ ผู้รับจ านอง หรือผู้รับซื้อฝากจดทะเบียนที่ดินนั้น
ต่อไปโดยไม่ช าระเงินส่วนที่เหลือให2้9 

นอกจากนั้น ยังมีกรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีพฤติการณ์ให้ร้ายนายหน้าคนอ่ืน 
เพ่ือที่จะได้ไม่มีใครเชื่อถือนายหน้าคนนั้น และจะได้มาซื้อกับตนแทน หรือตั้งให้ตนเป็นนายหน้า30 

ดังนั้น จะเห็นได้ว่าพฤติกรรมของนายหน้าส่วนใหญ่ จะส่อเค้าไปสู่ความไม่สุจริตต่อ
สังคม เช่น การบวกราคาขาย การโฆษณาชวนเชื่อเกินกว่าความเป็นจริง การโกหก และท าทุกวิถีทาง
เพ่ือขายให้ได้ การคดโกงหลอกลวงเอาเงินมัดจ า ขาดความรู้ความสามารถเกี่ยวกับตัวสินค้า กฎหมาย
ที่ดิน และสินเชื่อ เป็นต้น ซึ่งอาจน าความเสื่อมเสียมาสู่วงการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ทั้งนี้ อาจสรุปประเด็นปัญหาที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และ
รวมถึงที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถูกกระท าได้ดังนี้ 

1. การละเมิดสัญญา ส่วนใหญ่นายหน้าจะถูกเบี้ยวค่านายหน้า เพราะการมอบหมายให้
ท าหน้าที่นั้น ไม่มีพันธะสัญญากันเป็นลายลักษณ์อักษร เมื่อเจ้าของอยากขายที่ดิน ก็ท าส าเนา
รายละเอียด เช่น โฉนด แผนที่ แจกให้แก่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ให้ช่วยกันขาย หรือเสาะหา
ผู้ซื้อเข้ามาท าการซื้อขาย ครั้นเมื่อการขายส าเร็จลง ซึ่งอาจจะโดนต่อรองราคา หรือด้วยสาเหตุใด 
ก็แล้วแต่ อาจท าให้เจ้าของบางรายเกิดความเสียดายค่านายหน้า อยากละเว้น หรืออยากต่อรอง 
ลงจากข้อตกลงเดิม ซึ่งก็ไม่ได้รับความยินยอมจากนายหน้า และมักท าให้เกิดมีคดีความขึ้น 

2. การละเมิดสิทธิระหว่างนายหน้าด้วยกัน มีอยู่หลายรูปแบบ หลายกลยุทธ์ ที่นายหน้า
อาจจะเบียดเบียน หรือยักยอกผลประโยชน์ของตน เช่น นายหน้า ก. เป็นตัวแทนขายที่ดินแปลงหนึ่ง 
นายหน้า ข. มีลูกค้าที่สนใจตรงกันพอดี ครั้นพามาแนะน าให้นาย ก. รู้จัก พาไปพบต่อรองกับเจ้าของ
ที่ดิน ถ้าเจ้าของไม่ข้ามหัวนาย ก. นาย ข. ก็อาจจะแอบขายให้ผู้ซื้อโดยตรง หรือในแนวกลับกัน  
นาย ก. อาจจะข้ามหัวนาย ข. พาผู้ซื้อไปติดต่อผู้ขาย และรับผลประโยชน์เต็มๆ คนเดียว ซึ่งก็อาจเป็น
ปัญหาเกิดคดีความกันขึ้นอีก หรือมีตัวอย่างกรณีเมื่อประมาณปี 2537 ของนายสมภพ ซึ่งมีอาชีพเป็น
นายหน้าขายที่ดินมาเกือบ 20 ปี โดยได้มีเจ้าหน้าที่ของส านักงานรายได้เขตหนึ่ง เข้ามาติดต่อนาย

                                           
29 อนุชา กุลวิสุทธิ์, “ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แบบมืออาชีพ,” สืบค้นเมื่อวันที่ 13 

มิถุนายน 2559 จาก http://www.wimarn.com/%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%82% 

E0%B8%81%E0%B8%87%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%94%E0%

B8%B4%E0%B8%99.html 
30 สมศักดิ์ โตรักษา, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 9, น.23-25. 
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สมภพว่า บริษัท บ. จ ากัด ซึ่งอยู่ติดกับบ้านของนายสมภพ ต้องการขายที่ดินประมาณ 58 ไร่ นาย
สมภพจึงไปติดต่อโรงงานโรงงานหนึ่งมาซื้อที่ดินดังกล่าว และตกลงซื้อขายกันในราคา 100 กว่าล้าน
บาท ซึ่งนายหน้าในการขายที่ดินนั้น มีด้วยกัน 3 คน คือนายสมภพ นายสาธิต และนางพิศมัย ซึ่งมี
การจ้างให้ร่างหนังสือเป็นนายหน้าร่วมประมาณ 80,000 บาท หลังจากขายที่ดินได้ ได้ค่านายหน้า
ประมาณ 10 ล้านบาท นางพิศมัยกลับไปติดต่อขอรับเงินค่านายหน้ามาคนเดียวและไม่น ามาแบ่งให้
หุ้นส่วนทั้งหมด ซึ่งนายสมภพได้ฟ้องศาลทั้งศาลชั้นต้น ศาลอุทธรณ์ ศาลล้มละลายกลาง ศาล
พิพากษาให้นางพิศมัยน าเงินมาแบ่งสืบทรัพย์สินของนางพิศมัยเหลือประมาณ 2 ล้านบาทเท่านั้น31 

3. นายหน้ากดราคาผู้ขาย เพ่ือน าไปโก่งราคากับผู้ซื้อ เช่น ที่ดินแปลง ราคา 100 ล้าน
บาท นายหน้าเอาไปร่อน (ศัพท์เฉพาะ) ขายมากกว่า 200 ล้านบาท พอขายได้ เจ้าของก็รับ 100 ล้าน
บาท โดยคนซื้อต้องจ่ายถึง 200 ล้านบาท ส่วนต่างของราคาซื้อและขายมูลค่ากว่า 100 ล้านบาท  
เป็นต้น 

 
2.3 พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 

 

เนื่องจากแหล่งที่มาของการฟอกเงินมีด้วยกันหลายทาง และการค้าขายที่ดินก็เป็น
ทางหนึ่งซึ่งอาจเป็นที่มาของการฟอกเงินได้ โดยที่ดินเป็นสินทรัพย์ที่สามารถเปลี่ยนเป็นเงินได้ ถึงจะ
ช้าแต่มีปริมาณมากและเป็นที่นิยมของสถาบันการเงินในประเทศที่ยังไม่พัฒนา เพราะที่ดินเป็น
สินทรัพย์ที่จับต้องได้และไม่สามารถขโมยได้ จึงมีการซื้อขายเปลี่ยนมือเป็นจ านวนมาก และราคาซื้อ
ขายจะขึ้นอยู่กับความพอใจของผู้ซื้อและผู้ขายเป็นส าคัญ ดังนั้น วิธีที่จะให้ประโยชน์ซึ่งกันและกันโดย
การซื้อขายที่ดินในราคามิตรภาพ หรือการให้ค่านายหน้าซื้อขายที่ดินก็เป็นกระบวนการฟอกเงิน
อันหนึ่งเช่นกัน32 

                                           

31 เดชา กิตติวิทยานันท์, “นายหน้าโกงนายหน้า,” สืบค้นเมื่อวันที่ 13 มิถุนายน 2559 
จาก http://www.decha.com/main/showTopic.php?id=437 

32 นิพันธ์ อักษรกาญจน์, “ปัญหาธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัยตามพระราชบัญญัติ

ป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542,” ในการอบรมหลักสูตรผู้พิพากษาผู้บริหารใน 

ศาลชั้นต้น รุ่นที่ 10, (จัดโดยสถาบันพัฒนาข้าราชการฝ่ายตุลาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาล
ยุติธรรม กรุงเทพมหานคร, 2555), น. 10. 



30 
 

ดังนั้น จึงได้มีการออกพระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 
2542 และที่แก้ไขเพ่ิมเติมขึ้น โดยได้มีการก าหนดไว้ในมาตรา 16 (4) ประกอบกับมาตรา 13 (1) 
รวมถึงกฎกระทรวงก าหนดจ านวนเงินสดมูลค่าทรัพย์สิน ในการท าธุรกรรมที่สถาบันการเงินต้อง
รายงานต่อส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2554 ได้ก าหนดให้ ผู้ที่ประกอบอาชีพ
เกี่ยวกับนายหน้า หรือตัวแทนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าที่ต้องรายงานการท าธุรกรรมต่อ
ส านักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่ใช้เงินสดที่มีจ านวนตั้งแต่  
2 ล้านบาทขึ้นไป 

หากไม่รายงานจะมีโทษปรับเป็นเงินกว่า 500,000 บาท และปรับเพ่ิมอีกวันละ 
5,000 บาท จนกว่าขั้นตอนการรายงานย้อนหลังจะแล้วเสร็จ  

 
2.4 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 

 

ส าหรับกฎหมายการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับในการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในประเทศไทย อันได้แก่ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ. 2542 โดยมาตรา 4 ได้บัญญัติคนต่างด้าวแยกเป็น 2 ประเภท คือ บุคคลธรรมดา และนิติบุคคล 

โดยเป็นบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย และเป็นนิติบุคคลที่ไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทย และ
อาจรวมถึงนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยด้วย 

ส าหรับนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ครอบคลุมทั้งนิติบุคคลซึ่งมีหุ้นอันเป็น
ทุนหรือลงทุนโดยบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลที่ไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทย
ตั้งแต่ครึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมดในนิติบุคคลนั้น และห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญจดทะเบียน
ซึ่งหุ้นส่วนผู้จัดการหรือผู้จัดการเป็นบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย นอกจากนั้น คนต่างด้าวยัง
รวมถึงนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยซึ่งมีหุ้นอันเป็นทุนหรือลงทุนมีมูลค่าตั้งแต่ครึ่งหนึ่งของ
ทุนทั้งหมดในนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย นิติบุคคลที่ไม่ได้จดทะเบียนใน
ประเทศ หรือนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยดังกล่าวข้างต้นด้วย 

โดยคนต่างด้าวตามคุณสมบัติข้างต้นที่ประสงค์จะประกอบธุรกิจในประเทศไทย  
ต้องปฏิบัติตามกฎหมายธุรกิจของคนต่างด้าว ซึ่งบัญญัติประเภทธุรกิจตามบัญชีท้ายกฎหมายแยกเป็น
บัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสาม ซึ่งมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิ จของคนต่าง
ด้าว พ.ศ. 2542 บัญญัติห้ามคนต่างด้าวประกอบธุรกิจตามบัญชีหนึ่ง ขณะที่ธุรกิจตามบัญชีสองและ
บัญชีสามก็ห้ามคนต่างด้าวประกอบกิจการ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวง
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พาณิชย์โดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรีส าหรับบัญชีสอง และเว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรม
พัฒนาธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวส าหรับ
บัญชีสาม 

ส าหรับกิจการนายหน้าตัวแทนอยู่ภายใต้บัญชีสาม (11) ที่บัญญัติ การท ากิจการ
นายหน้าหรือตัวแทน ยกเว้น กรณีดังต่อไปนี้ 

1. การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขายหลักทรัพย์หรือการบริการที่เกี่ยวกับการซื้อ
ขายล่วงหน้าซึ่งสินค้าเกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลักทรัพย์ 

2. การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขายหรือจัดหาสินค้าหรือบริการที่จ าเป็นต่อการ
ผลิตหรือการให้บริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกัน 

3. การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขาย จัดซื้อหรือจัดจ าหน่ายหรือจัดหาตลาดทั้งใน
ประเทศและต่างประเทศเพ่ือการจ าหน่าย ซึ่งสินค้าที่ผลิตในประเทศหรือน าเข้ามาจากต่างประเทศ
อันมีลักษณะเป็นการประกอบธุรกิจระหว่างประเทศ โดยมีทุนขั้นต่ าของคนต่างด้าวตั้งแต่ 100 ล้าน
บาทข้ึนไป 

4. การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนประเภทอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง ทั้งนี้ ใน
ปัจจุบันยังไม่มีกฎกระทรวงก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ33 

ดังนั้น การท าธุรกิจนายหน้าหรือตัวแทนตามข้อยกเว้นข้างต้น ไม่ต้องขอใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว แต่หากไม่เข้าข้อยกเว้นก็ต้องยื่นขอใบอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนา
ธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  

ทั้งนี้ ธุรกิจการเป็นนายหน้าและตัวแทนซื้อขาย หรือจัดหาสินค้าหรือบริการ ที่
จ าเป็นต่อการผลิต หรือการให้บริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกันเป็นธุรกิจที่ได้รับยกเว้นไม่ควบคุม
ตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีสาม (11) (ข) ท้ายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 
2542 คนต่างด้าวจึงประกอบธุรกิจนี้ได้โดยไม่ต้องขอรับใบอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
ทั้งนี้ ในการประกอบธุรกิจดังกล่าวจะต้องมีทุนขั้นต่ าไม่น้อยกว่า 2 ล้านบาท 

ส่วนธุรกิจการเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขาย จัดซื้อ หรือจ าหน่าย หรือจัดหาตลาด
ทั้งในประเทศและต่างประเทศเพ่ือการจ าหน่ายซึ่งสินค้าที่ผลิตในประเทศ หรือน าเข้าจากต่างประเทศ 

                                           
33 โยธิน อินทรประสงค์, กฎหมายการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว, พิมพ์ครั้งที่ 1, 

(กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2558), น. 57 
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อันมีลักษณะเป็นการประกอบธุรกิจระหว่างประเทศที่มีทุนขั้นต่ าไม่ถึง 100 ล้านบาทเป็นธุรกิจ
ควบคุม ซึ่งคนต่างด้าวต้องได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวจากอธิบดีกรมพัฒนา
ธุรกิจการค้าก่อน จึงจะประกอบธุรกิจดังกล่าวได้ แต่หากมีทุนขั้นต่ าตั้งแต่ 100 ล้านบาทขึ้นไปเป็น
ธุรกิจที่ได้รับยกเว้น ไม่ควบคุมตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีสาม (11) (ค) 

ฉะนั้น กิจการนายหน้าหรือตัวแทนในประเทศไทยของคนต่างด้าวจึงเป็นกิจการ
ภายใต้กฎหมายธุรกิจของคนต่างด้าวที่ต้องขออนุญาตก่อน เมื่อได้รับอนุญาตแล้วจึงจะเริ่ม
ประกอบการได้ เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้น จึงจะไม่ต้องขออนุญาตเพ่ือประกอบการ ซึ่งจ าเป็นต้อง
พิจารณารายละเอียดของธุรกิจที่ประสงค์จะประกอบการว่าเข้าข่าย หรือไม่เข้าข่ายนั้น เป็นกรณี ๆ ไป34 

ดังนั้น หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นคนต่างด้าวเข้ามาท ากิจการในประเทศ
ไทย จึงเป็นกิจการภายใต้ธุรกิจของคนต่างด้าวที่ต้องขออนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้า  
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว เพ่ือได้รับการอนุญาตแล้วจึง
เริ่มประกอบกจิการได้ เพราะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่เข้าข้อยกเว้นตามบัญชีสาม (11) 

ทั้งนี้ แม้ว่าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเป็นธุรกิจที่ควบคุมตามท่ีก าหนดไว้ใน
บัญชีสาม (11) ท้ายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 และจะต้องได้รับ
อนุญาตจากกรมพัฒนาธุรกิจการค้าก่อน แต่ทว่า อาจมีกรณีท่ีคนต่างด้าวอาศัยช่องว่างการเข้าเมืองมา
ในฐานะนักท่องเที่ยว และไม่ได้แสดงข้อมูลว่าเข้ามาประกอบธุรกิจใดๆ ดังนั้น คนต่างด้าวจึงอาจใช้
เป็นช่องทางในการเข้ามาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาดังกล่าวได้อย่างเสรีได้  

 
2.5 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

 
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2541 ได้บัญญัติสิทธิของผู้บริโภคท่ีจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 5 ประการ ดังนี้ 

1. สิทธิที่จะได้รับข่าวสารรวมทั้งค าพรรณนาคุณภาพที่ถูกต้องและเพียงพอเกี่ยวกับ
สินค้าหรือบริการ ได้แก่ สิทธิที่จะได้รับการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความเป็นจริงและ

                                           
34 วันเพ็ญ หรูจิตตวิวัฒน์, “นายหน้าตัวแทนตามกฎหมายธุรกิจของคนต่างด้าว,” 

สื บค้ น เมื่ อวั นที่  30 เมษายน 2559 จาก http://www2.manager.co.th/daily/viewnews.aspx?NewsID= 
9480000120047 
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ปราศจากพิษภัยแก่ผู้บริโภค รวมตลอดถึงสิทธิที่จะได้รับทราบ ข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการอย่าง
ถูกต้องและเพียงพอที่จะไม่หลงผิด ในการซื้อสินค้าหรือรับบริการโดยไม่เป็นธรรม  

2. สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินค้าหรือบริการ ได้แก่ สิทธิที่จะเลือกซื้อสินค้า
หรือรับบริการโดยความสมัครใจของผู้บริโภค และปราศจากการชักจูงใจอันไม่เป็นธรรม  

3. สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัยจากการใช้สินค้าหรือบริการ ได้แก่ สิทธิที่จะได้รับ
สินค้าหรือบริการที่ปลอดภัย มีสภาพและคุณภาพได้มาตรฐานเหมาะสมแก่การใช้ ไม่ก่อให้เกิด
อันตรายต่อชีวิต ร่างกายหรือทรัพย์สิน ในกรณีใช้ตามค าแนะน าหรือระมัดระวังตามสภาพของสินค้า
หรือบริการนั้นแล้ว  

4. สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา ได้แก่ สิทธิที่จะได้รับข้อสัญญาโดย
ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ  

5. สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย ได้แก่ สิทธิที่จะได้รับการ
คุ้มครองและชดใช้ค่าเสียหาย เมื่อมีการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคตามข้อ 1, 2, 3 และ 4 ดังกล่าว 

ส าหรับปัญหาที่ผู้บริโภคมักร้องเรียนเกี่ยวกับด้านที่อยู่อาศัย โดยจากการสังเคราะห์
ข้อมูลการร้องเรียนของผู้บริโภคต่อศูนย์พิทักษ์สิทธิผู้บริโภค มูลนิธิเพ่ือผู้บริโภค จากปัญหาเรื่ องที่อยู่
อาศัย สามารถจัดกลุ่มปัญหาได้ดังนี ้

1. บ้าน / ที่ดิน / อาคารพาณิชย์ อาทิเช่น การไม่สร้างบ้านตามสัญญา การไม่ได้
สร้างตามแบบที่ขออนุญาต กรณีที่ไม่สามารถโอนบ้านได้ตามสัญญา วัสดุที่น ามาสร้างบ้านไม่มี
คุณภาพ การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากการประมูลของธนาคาร แต่ต้องรับภาระฟ้องขับไล่ผู้อยู่อาศัยเดิม 
กรณีที่มีการช ารุดหลังปลูกสร้าง, ผู้รับเหมาทิ้งงาน ก่อสร้างล่าช้า สัญญาไม่เป็นธรรม เอาเปรียบ

ผู้บริโภค เป็นต้น 

2. อาคารชุด / คอนโดมีเนียม อาทิเช่น การสร้างไม่เสร็จตามสัญญา ปัญหาการ
บริหารจัดการงานของนิติบุคคลที่ไม่รักษาผลประโยชน์ลูกบ้าน การไม่โอนตามสัญญา พ้ืนที่ไม่ครบ
ตามสัญญา การไม่คืนเงินมัดจ า การใช้วัสดุไม่มีคุณภาพ ช ารุดหลังรับโอน รวมถึงกรณีสัญญาไม่เป็น
ธรรม เอาเปรียบผู้บริโภค เป็นต้น 

3. สาธารณูปโภค / พ้ืนที่ส่วนกลาง (รวมทั้งบ้านและอาคารชุด) อาทิเช่น การไม่
สร้างสาธารณูปโภคตามสัญญา กรณีไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางตามแบบที่ขออนุญาตจัดสรร ปัญหาการ
บริหารจัดการงานของนิติบุคคลที่ไม่รักษาผลประโยชน์ของลูกบ้าน การน าพ้ืนที่ส่วนกลางไปจ าหน่าย
ให้กับบุคคลหรือหน่วยงานอื่น 
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4. อ่ืนๆ เช่น การขอค าปรึกษาการฟ้องคดี35 

นอกจากนั้น ส าหรับกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล 
นายกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้เคยกล่าวไว้ว่า “ในปัจจุบันนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน

ประเทศไทย มีมาตรฐานในการจัดเก็บค่าคอมมิชชั่นกับลูกค้า โดยจะคิดในอัตราร้อยละ 4 ของราคา
ตลาดที่มีการซื้อขาย (อัตรานี้ถ้าสามารถขายอสังหาริมทรัพย์ให้ลูกค้าได้ภายใน 3 เดือน) และคิดใน
อัตราร้อยละ 3 หลังจากพ้น 3 เดือนแรกไปแล้ว แต่ปัจจุบันเนื่องจากไม่มีกฎหมายออกมารองรับ
อาชีพนายหน้า ผู้ซื้อและผู้ขายจึงมักมีการต่อรองค่าคอมมิชชั่นกับนายหน้า จึงพบเห็นได้บ่อยครั้งว่า 
นายหน้ามักจะถูกโกงค่าคอมมิชชั่น เพราะลูกค้าที่ฝากขายจ่ายเงินให้ไม่ครบเต็มจ านวน และมีการ
ร้องเรียนผ่านส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) อยู่หลายกรณีด้วยกัน แต่มักจะไม่ได้
รับความเห็นใจจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและบุคคลทั่วไป เพราะประชาชนทั่วไปยังมีมุมมองเชิงลบต่อ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งที่นายหน้าปฏิบัติตัวอย่างถูกต้อง แต่ถ้าฝั่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็น
ผู้กระท าความผิด ก็มักจะตกเป็นผู้ร้ายไปในทันทีเช่นกัน”36 

ทั้งนี้ จะเห็นว่า พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ไม่ได้มีการก าหนดใน
เรื่องนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้โดยเฉพาะ แต่พระราชบัญญัติดังกล่าวเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคที่
ปลายเหตุ กล่าวคือ เมื่อผู้บริโภคได้รับความเดือดร้อนจากการใช้บริการจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
หรือจากข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ก็สามารถร้องเรียนต่อส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคได้  

 
2.6 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

 

                                           
35 องค์การอิสระเพ่ือการคุ้มครองผู้บริโภคภาคประชาชน, “สิทธิผู้บริโภค 5 ประการ,” 

สืบค้นเมื่อวันที่  30 เมษายน 2559 จาก http://www.indyconsumers .org/main/index.php/ 
information/47-information/handbook  
 

36 ไทยแลนด์ อินดัสทรี, “นายหน้าอสังหาฯ เตรียมชงรบ.ยิ่งลักษณ์ผุดศูนย์ข้อมูล ,” 
สืบค้นเมื่อวันที่ 4 พฤษภาคม 2559 จาก http://thailandindustry.com/indust_newweb/news_ 

preview.php?cid=15240 
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ในปัจจุบันปัญหาการซื้อขาย และการเช่าอสังหาริมทรัพย์ มักมีปัญหาเรื่องเงินผ่อน
ส่งตามงวดที่ผู้ซื้อจะต้องช าระให้แก่ผู้ขาย ซึ่งโดยปกติผู้ขายจะน าเงินดังกล่าวไปใช้ในการพัฒนา
โครงการ แต่เนื่องจากไม่มีการจ ากัดอ านาจการใช้จ านวนดังกล่าว เมื่อผู้ขายน าเงินไปใช้ผิดประเภท  
ก็เป็นเหตุให้โครงการของผู้ขายประสบความล้มเหลว ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ซื้อต้องสูญเสียเงินผ่อนส่งตาม
งวดไป  

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 (Escrow Agent Act 
B.E. 2551) จึงเป็นกฎหมายที่เข้ามาช่วยเยียวยาหลังจากเกิดความเสียหายขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

หาแนวทางในการแก้ไขปัญหาและคุ้มครองคู่สัญญาโดยเฉพาะผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 
โดยการก าหนดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาขึ้น โดยเป็นการสร้างกลไกให้บุคคลที่สามเข้ามา
เป็นตัวกลางในระหว่างผู้จะขายและผู้จะซื้อในการเก็บรักษาทรัพย์สินทั้งสองฝ่ายไว้เพ่ือให้เกิดความ
มั่นใจในการซื้อขายระหว่างคู่สัญญา ในเรื่องของการช าระเงินผ่อนส่งตามงวดของผู้จะซื้อ และการส่ง
มอบทรัพย์สินที่ผู้จะขายต้องส่งมอบตามสัญญาที่ ได้ตกลงกันไว้ ท าให้ เกิดระบบกิจการดูแล
ผลประโยชน์ขึ้น เมื่อมีการท าสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว ผู้ประกอบการจะส่งมอบเอกสารแสดง
กรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ส่วนผู้จะซื้อจะช าระเงินครบถ้วนตามสัญญา หลังจาก
นั้นผู้ดูแลผลประโยชน์ก็จะด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์และส่งมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้จะซื้อ 
และส่งมอบเงินให้แก่ผู้ประกอบการต่อไป โดยเป็นขั้นตอนซึ่งมีคนกลางเข้ามาควบคุม ทั้งนี้ คนกลาง
จะต้องเป็นบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา อาจจะเป็นสถาบันการเงินที่มีความ
มั่นคง น่าเชื่อถือ และมีความพร้อม โดยกระทรวงการคลังจะเป็นผู้ออกใบอนุญาตให้แก่สถาบัน
การเงิน 

ดังนั้น จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติดังกล่าวจะให้ความคุ้มครองผู้ซื้อในการได้รับโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญา หรือหากผู้ขายไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อได้ ผู้ซื้อก็จะได้รับ
เงินที่จ่ายช าระไปแล้วคืน นอกจากนี้ ยังสามารถป้องกันผู้ประกอบการหรือผู้ขายน า เงินผ่อนส่งตาม
งวดหรือเงินมัดจ าไปใช้ผิดประเภทอีกด้วย อีกทั้งยังเป็นการสนับสนุนผู้ประกอบการที่ด าเนินกิจการ
โดยสุจริตทั้งรายใหญ่และรายย่อยอีกด้ วย เนื่องจากการที่ผู้ขายน าพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาใช้ในการด าเนินกิจการ จะเป็นการแสดงถึงความตั้งใจของ
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ผู้ขายที่จะปฏิบัติตามสัญญา ท าให้ผู้ซื้อเกิดความเชื่อมั่นในการเข้าท าสัญญากับผู้ขาย อันจะส่งผลให้
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการพัฒนามากยิ่งขึ้นอีกด้วย37  

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 7 วรรคหนึ่ง  
ได้บัญญัติไว้ว่า “ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าที่ในการดูแลให้คู่สัญญาปฏิบัติการช าระหนี้ตาม

ระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาดูแลผลประโยชน์ และดูรักษาเงิน ทรัพย์สิน หรือเอกสาร
อันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ที่คู่สัญญาได้ส่งมอบให้อยู่ความครอบครองของตน พร้อมท าด าเนินการส่ง
มอบเงินและจัดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญา”  

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 ได้บัญญัติไว้

ว่า “ในการท าสัญญาต่างตอบแทนใดๆ คู่สัญญาอาจตกลงกันจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

โดยการท าสัญญาดูแลผลประโยชน์และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้” ซึ่งอาจ

ตีความได้ว่า การจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผู้ซื้อและผู้ขายจะต้องเห็นชอบร่วมกันโดยยึด
หลักสมัครใจ ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ประกอบการและผู้ซื้อไม่ได้เคร่งครัดในการท าข้อตกลงว่าต้องมีผู้ดูแล
ผลประโยชน์แต่อย่างใด นอกจากนั้น มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

พ.ศ. 2551 ซึ่งบัญญัติว่า “ในกรณีที่คู่สัญญามิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืน ให้คู่สัญญาออกค่าตอบแทน

ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ตามมาตรา 7 วรรคหนึ่ง ฝ่ายละเท่ากัน ดังนั้น การมีผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะท าให้ต้องมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม กล่าวคือ คู่สัญญาต้องจ่ายค่าตอบแทน
ให้แก่ผู้ที่ท าหน้าที่ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาฝ่ายละเท่ากัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่
ไม่ได้สนใจจะจัดให้มีผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเนื่องจากขาดการบังคับใช้อย่างชัดเจน 

ส าหรับกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ในประเทศสหรัฐอเมริกา ผู้ที่จะ
ประกอบอาชีพเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือคนกลางนั้น มีบุคคลหลายประเภทที่สามารถ
ท าหน้าที่ เป็นคนกลางในการซื้อขายที่ดินได้  เช่น ทนายความ ธนาคาร ซึ่ งรวมถึงนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ด้วย โดยการควบคุมผู้ประกอบอาชีพผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือคนกลางนี้
ขึ้นอยู่กับกฎหมายควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพในด้านนั้นๆ อาทิเช่น หากเป็นทนายความ ก็ต้องได้รับ
ใบอนุญาตตามกฎหมาย Legal Practitioner (ทนายความจะท าหน้าที่เป็นคนกลางได้เฉพาะกรณีเป็น

ส่วนหนึ่งในการท าหน้าที่ให้ลูกความ แต่หากจะท าหน้าที่เป็นคนกลางต้องได้รับใบอนุญาตต่างหาก) 

                                           
37 ธนิดา จันทรเขตต์, “ปัญหาในการบังคับใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ในกรณีการซื้อขายและการเช่าอสังหาริมทรัพย์,” เล่มที่ 2, วารสารรัฐศาสตร์

และนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยกาฬสินธุ์, น. 191-192, (กรกฎาคม – ธันวาคม 2558). 
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ส่วนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ประกอบอาชีพด้านอสังหาริมทรัพย์ ก็ต้องได้รับใบอนุญาตตาม
กฎหมาย Real Estate License Law ซึ่งถือเป็นกฎหมายที่ส าคัญที่สุดของผู้ประกอบอาชีพด้าน

อสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะท าหน้าที่เป็นคนกลางแล้วมีการเรียกเก็บ
ค่าบริการในการด าเนินการเป็นคนกลางด้วย นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จ าต้องมีการจดทะเบียนเป็นคน
กลางตามกฎหมายจดทะเบียนคนกลางด้วย เช่น รัฐวอชิงตัน จะต้องมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย 
Escrow Agent Registration Act ทั้งนี้ หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้มีการเรียกเก็บค่าบริการ
ในการด าเนินการเป็นคนกลาง นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นบุคคลที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องขอ
อนุญาตเป็นคนกลางตามกฎหมายจดทะเบียนคนกลางด้วย 

ส าหรับรัฐแคลิฟอร์เนีย นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะได้รับยกเว้นไม่ต้องขอใบอนุญาต
ตามกฎหมายคนกลางหรือ Escrow Law โดยตรง ในกรณีที่เป็นการท าการโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน 

ที่นายหน้านั้นท าหน้าที่ เป็นนายหน้าหลัก หรือเป็นตัวแทนให้แก่ผู้ขาย และแม้ว่านายหน้า
อสังหาริมทรัพย์จะได้รับยกเว้นจากกฎหมายเกี่ยวกับคนกลาง แต่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็ถูกห้าม 
มิให้กระท าการบางอย่าง เช่น ไม่น าเงินที่ได้ร้บไว้ในหน้าที่ของคนกลางเข้าธนาคารในบัญชี Trust 
Account หรือในบัญชี Escrow Account ภายในวันเดียวกันกับที่รับเงินนั้น หรือก่อนสิ้นวันท าการ 

วันถัดไปนับแต่วันที่ได้รับเงินไว้ เป็นต้น โดยหากฝ่าฝืนจะถูกด าเนินการทางวินัย 

นอกจากนั้น The Department of Corporations ยังได้ตีความมาตรา 17006 (d) 
แห่ง Financial Code ซึ่งเป็นเรื่องของข้อยกเว้นให้นายหน้าท าหน้าที่คนกลางได้โดยไม่ต้องขอรับ
ใบอนุญาตคนกลาง ดังนี้ 

1. ข้อยกเว้นนี้ใช้กับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 

2. ข้อยกเว้นนี้เป็นเรื่องเฉพาะตัวของนายหน้าเท่านั้น ไม่สามารถมอบหมายให้ผู้อ่ืน

ท าแทนได ้

3. ในการที่นายหน้าจะท าหน้าที่เป็นคนกลางนั้น จะต้องเป็นคู่สัญญาในการซื้อขาย

นั้น หรือเป็นนายหน้าในการซื้อขายนั้น 

4. ข้อยกเว้นนี้ไม่ได้หมายความว่าอนุญาตให้นายหน้ารวมกลุ่มกันท ากิจการคนกลาง

โดยไม่ต้องขออนุญาต 

อย่างไรก็ดี นายหน้าไม่มีสิทธิโฆษณาว่าตนรับท าหน้าที่คนกลาง หากไม่ระบุว่าการ
ท าหน้าที่แบบคนกลางของตนนั้น เป็นเพียงหน้าที่ส่วนหนึ่งที่เกี่ยวกับการท าหน้าที่นายหน้าเท่านั้น 
นายหน้าจะต้องไม่ใช้ชื่อสมมติหรือชื่อบริษัทซึ่งมีค าว่าคนกลางอยู่ด้วย หรือโฆษณาในลักษณะอ่ืนซึ่ง
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อาจจะท าให้ประชาชนเข้าใจผิดได้ ทั้งนี้ เมื่อนายหน้ากระท าการอย่างคนกลาง นายหน้าก็จะต้องละ
จากความผูกพันในฐานะตัวแทนของผู้ขายหรือประโยชน์ได้เสียอื่นๆ แต่จะต้องวางตัวเป็นกลางเหมือน
ที่คนกลางอ่ืนๆ จะพึงปฏิบัติ38  

แต่ส าหรับประเทศไทย พระราชบัญญัติการดูแลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
มาตรา 3 ได้ก าหนดค านิยามของ “ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา” โดยหมายความว่า ผู้ซึ่งได้รับ

ใบอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามพระราชบัญญัตินี้  และมาตรา 10 แห่ง

พระราชบัญญัติดังกล่าวได้ก าหนดไว้ว่า ผู้ซึ่งประสงค์จะได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน์ตามมาตรา 9 ต้องเป็นสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  

ซึ่งแสดงว่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา ไม่สามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของประเทศไทยได้ ซึ่งแตกต่างจากกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาตามที่กล่าวในข้างต้น 

 

                                           
38 วสันต์ กิจบ ารุง, “เอสโครว์(escrow) คืออะไร เกี่ยวข้องการการซื้อขายที่ดิน

อย่ างไร (ตอน 1),” สืบค้น เมื่ อวันที่  28 พฤษภาคม 2559 จาก http://www.bloggang.com 
/viewblog.php?id=landclinic&date=23-11-2008&group=41&gblog=5   



39 
 

บทที่ 3 
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ในกลุ่มประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) และสหภาพยุโรป 

 

ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC หลายประเทศได้ให้ความส าคัญ
กับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการออกมาตรการทางกฎหมายเพ่ือมาควบคุม
การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อาทิเช่น ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศ
ฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ เป็นต้น 

ซึ่งในท่ีนี้ จะขอศึกษาเจาะลึกรายละเอียดของประเทศเหล่านี้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
3.1 ประเทศมาเลเซีย 

3.1.1 ลักษณะของกฎหมายที่ใช้ในการก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเทศมาเลเซียเป็นประเทศแรกในกลุ่มประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนที่มีการออกพระราชบัญญัติที่ก าหนดเนื้อหาเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แยกออกมา
ต่างหากจากกฎหมายหลัก โดยได้มีการออกพระราชบัญญัติ The Valuers, Appraisers, and Estate 
Agents Act 1981 ในปี พ.ศ. 2524 และได้มีการปรับปรุงแก้ไขเรื่อยมาจนถึงการแก้ไขครั้งล่าสุดใน 
ปีพ.ศ. 2554 ที่ผ่านมา โดยพระราชบัญญัติที่แก้ไขครั้งล่าสุดนี้ มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 18 สิงหาคม 
2554 เป็นต้นไป ทั้งนี้ กฎหมายดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมธุรกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  
และคุ้มครองผู้บริโภคท่ีมากกว่ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคโดยทั่วไป 

3.1.2 องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเทศมาเลเซียมีองค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และอาชีพ
อสังหาริมทรัพย์ อ่ืนๆ ได้แก่ คณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์ สิน และนายหน้า
อสั งห าริ มท รัพ ย์  (The Board of Valuers, Appraisers and estate Agents) ซึ่ งอ ยู่ ภ าย ใต้ 
การก ากับดูแลของกระทรวงการคลัง (Ministry of Finance) ของประเทศมาเลเซีย   

โดยองค์ประกอบของคณะกรรมการดังกล่าวส่วนหนึ่ง จะต้องมาจากนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว และมีประสบการณ์อย่างน้อย 6 ปี ขึ้นไป จ านวน 6 ท่าน และต้อง
เป็นพลเมืองของประเทศมาเลเซีย หรือมีการประกอบวิชาชีพในประเทศมาเลเซีย   
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ทั้งนี้ คณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
มีหน้าที่หลัก ดังต่อไปนี้ 

(1) เก็บรักษาทะเบียนของผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงทะเบียนของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด (ทะเบียนจะประกอบไปด้วย ชื่อ อาชีพ ที่อยู่ 
คุณสมบัติ และข้อมูลอื่นๆ) 

(2) จดทะเบียนผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(3) พิจารณาอนุญาตหรือปฏิเสธการขอขึ้นทะเบียนเป็นผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 
และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรืออนญาตการขอขึ้นทะเบียนภายใต้เงื่อนไขหรือข้อจ ากัดอ่ืนๆ ตามที่
เห็นสมควร 

(4) พิจารณาไต่สวนและลงโทษผู้กระท าความผิดจรรยาบรรณทางวิชาชีพ 

(5) จัดการสอบเพ่ือรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 

(6) ก าหนดค่าธรรมเนียมต่างๆ 

(7) พิจารณา และก าหนดกฎเกณฑ์มาตรฐาน จรรยาบรรณทางวิชาชีพ จริยธรรม
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงก าหนดแนวปฏิบัติที่ เป็นมาตรฐานของวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

(8) ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการสมัครประกันภัยความรับผิดจากการประกอบ
วิ ช าชี พ  (Professional Indemnity Insurance) ของผู้ ป ระ เมิ น ค่ าท รั พ ย์ สิ น  แล ะน ายห น้ า
อสังหาริมทรัพย ์

(9) ก าหนดมาตรฐาน ทิศทาง หนังสือเวียน หรือคู่มือแนวทาง ซึ่งออกตามความที่
กฎหมายก าหนดไว้ 

(10) พิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อย เพ่ือท าหน้าที่สนับสนุนการปฏิบัติงาน
ของคณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(11) ด าเนินการอ่ืนๆ ให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

3.1.3 ประเภทใบอนุญาต 

ส าหรับใบอนุญาตการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของ
ประเทศมาเลเซีย (ไม่รวมถึงการประกอบอาชีพเกี่ยวกับอสั งหาริมทรัพย์ด้านอ่ืนๆ แบ่งเป็น  
2 ประเภท ได้แก่ 



41 
 

(1) ใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(2) ใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด (มีการก าหนดให้มี
ข้อก าหนดเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด เมื่อปี พ.ศ. 2554)39 

3.1.4 คุณสมบัติของผู้ขออนุญาต 

ประเทศมาเลเซียก าหนดคุณสมบัติ4041 ของผู้ขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ดังนี้  

                                           
39 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 2011), 

Section 22E(1) 
Registration of probationary estate agents 
Subject to the provisions of this Act, every person shall be entitled to 

have his name entered as a probationary estate agent in the Register of Probationary 
Valuers/ Probationary Estate Agents upon making application to the Board and 
proving to its satisfaction that 

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

(b) he is not an undischarged bankrupt; 
(c) he satisfies the requirement of section 22D 
(d) he has made a declaration in the form and manner prescribed by 

the Board; 
(e) he has paid the fees prescribed by the Borad; and 
(f) he has submitted such documents as may be required by the 

Board. 
40 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 2011), 

Section 22A(1) 
Subject to the provisions of this Act every person shall be entitled to 

have his name entered under Part III of the Register upon making application to the 
Board and proving to its satisfaction that— 
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(1) อายุขั้นต่ าในการขอใบอนุญาต ในกรณีบุคคลธรรมดานั้น ต้องเป็นบุคคลที่มี
อายุ 21 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป ต้องมีสุขภาพจิตที่ดี มีบุคลิกภาพดี รวมถึงต้องไม่เคยกระท าความผิดใน
ข้อหาที่เกี่ยวข้องกับการทุจริต การไม่ซื่อสัตย์ หรือการละเมิดศีลธรรมอันดี ในระหว่าง 5 ปี  ก่อนวันที่
สมัครขอรับใบอนุญาต โดยบุคคลดังกล่าวต้องท าค าแถลงหรือมีการยืนยันหรือพิสูจน์ว่ามีการกระท า
ผิดอย่างมีนัยส าคัญ หรือต้องไม่เป็นบุคคลทุจริตหรือไม่เปิดเผยข้อเท็จจริงซึ่งเป็นสาระส าคัญ และต้อง
ไม่มีการแต่งข้อมูลอันเป็นเท็จ 

(2) ต้องไม่เคยตกเป็นบุคคลล้มละลาย 

(3) ต้องผ่านการสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ตามท่ีคณะกรรมการก าหนด และต้องขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดแล้ว 

(4) ต้องมีการประกาศค ายืนยันตามรูปแบบที่คณะกรรมการก าหนด 

                                                                                                                         
(a) he has attained the age of 21 years and is of sound mind, good 

character and has not been convicted of any offence involving fraud or dishonesty or 
moral turpitude during the five years immediately preceding the date of his 
application; 

(b) he is not an undischarged bankrupt; 
(c) he satisfies the requirements of section 22D; 
(d) he has made a declaration in the form and manner prescribed by 

the Board; 
(e) he has paid the fees prescribed by the Board; and 
(f) he is not under suspension from valuation or estate agency practice 

nor has his name been cancelled from the Register. 
41  The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 

2011), Section 22D(2) 
Any person who has passed the examinations prescribed by the Board 

or who has obtained qualifications which the Board recognizes as equivalent to such 
examinations may apply to the Board to be registered as a probationary estate agent. 
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(5) ต้องเป็นพลเมืองหรือมีถ่ินที่อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซีย42 

(6) ต้องมีการจ่ายค่าธรรมเนียมตามท่ีคณะกรรมการก าหนด และ 

(7) ต้องไม่ถูกระงับจากการประเมินค่าทรัพย์สิน หรือส านักงานตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ 
หรือไม่เคยถูกยกเลิกชื่อจากการขึ้นทะเบียน อย่างไรก็ตาม กรณีตามข้อนี้ หากคณะกรรมการพิจารณา
แล้วว่าบุคคลดังกล่าวสามารถเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ ก็สามารถขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ได ้

ส าหรับคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ฝึกหัด43 มีดังนี้  

(1) อายุขั้นต่ าในการขอใบอนุญาต ในกรณีบุคคลธรรมดานั้น ต้องเป็นบุคคลที่มี
อายุ 21 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป ต้องมีสุขภาพจิตที่ดี มีบุคลิกภาพดี รวมถึงต้องไม่เคยกระท าความผิดใน
ข้อหาที่เกี่ยวข้องกับการทุจริต การไม่ซื่อสัตย์ หรือการละเมิดศีลธรรมอันดี ในระหว่าง 5 ปี  ก่อนวันที่
สมัครขอรับใบอนุญาต (เช่นเดียวกันกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์) 

(2) ต้องไม่เคยตกเป็นบุคคลล้มละลาย 

(3) ต้องผ่านการสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด ตามที่
คณะกรรมการก าหนด 

(4) ต้องมีการประกาศค ายืนยันตามรูปแบบที่คณะกรรมการก าหนด 

(5) ต้องเป็นพลเมืองหรือมีถ่ินที่อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซีย44 

                                           
42 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981 (Amended 

2011), Section 22D (5) 
A person who is not a citizen or permanent resident of Malaysia shall 

not qualify for registration as an estate agent or as a probationary estate agent unless 
he is or has been a registered estate agent before the coming into force of this 
section 

43 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981 (Amended 
2011), Section 22E, supra note 1 

44 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 2011), 
Section 22D (5), supra note 4 
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(6) ต้องมีการจ่ายค่าธรรมเนียมตามท่ีคณะกรรมการก าหนด 

(7) ต้องมีการยื่นเอกสารตามที่คณะกรรมการก าหนด 

(8) ต้องมีประสบการณ์การท างานและผ่านการทดสอบความสามารถทางวิชาชีพ 
(Test of Professional Competence) ตามท่ีคณะกรรมการก าหนด45 

3.1.5 อายุใบอนุญาต 

ไม่พบว่าได้มีการก าหนดเรื่องอายุใบอนุญาตประกอบอาชีพเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ หรือนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดไว้ใน The Valuers, Appraisers, and Estate 
Agents Act ไว้ 

3.1.6 การควบคุมการปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้วเท่านั้น จึงจะสามารถปฏิบัติงาน
ดังต่อไปนี้ได ้

(1) ปฏิบัติงาน หรือด าเนินธุรกิจ หรือเริ่มการจ้างงาน ภายใต้ชื่อ รูปแบบ หรือ 
ค าน าหน้าชื่อที่ประกอบไปด้วยค าดังต่อไปนี้  “Estate Agent”, “House Agent”, “Property 
Agent”. “Land Agent”, “House Broker” หรือค าที่มีความหมายใกล้เคียงกัน ไม่ว่าภาษาใดก็
ตามที่จะสื่อหรือท าให้เข้าใจได้ว่าบุคคลดังกล่าวเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว  หรือ
เกี่ยวข้องกับส านักงานตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(2) ด าเนินธุรกิจในฐานะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(3) แสดงบนป้ายโฆษณา หรือใช้แจกจ่าย ไม่ว่าจะเป็นป้ายโฆษณา นามบัตร 
จดหมาย แผ่นพับ ใบปลิว หนังสือบอกกล่าว หรือแบบอ่ืนใดที่เป็นการโฆษณา ไม่ว่าจะโดยตรง หรือ
โดยอ้อมว่าตนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว 

                                           
45 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 2011), 

Section 22D (3) 
A probationary estate agent shall be required to obtain the practical 

experience and to pass the Test of Professional Competence prescribed by the 
Board or any equivalent test or examination recognized by the Board. 
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(4) เสนอขายหรือเชิญชวนให้ซื้อ ขาย ให้เช่า หรือเช่าที่ดิน อาคาร หรือผลประโยชน์
ที่เก่ียวเนื่องกับที่ดินหรืออาคาร โดยไม่ค านึงว่าที่ดิน อาคาร หรือผลประโยชน์ที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินหรือ
อาคารนั้น จะตั้งอยู่ในประเทศมาเลเซีย หรือนอกประเทศมาเลเซีย 

(5) จัดหาทรัพย์สินในต่างประเทศเพ่ือมาเสนอขายในประเทศมาเลเซีย เช่น เสนอ
หรือเชิญชวนให้ด าเนินการโดยหรือผ่านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ปฏิบัติงานหรือมีที่ถิ่นที่อยู่ใน
ประเทศมาเลเซีย ในนามของตัวการที่ปฏิบัติงาน หรือมีถ่ินที่อยู่นอกประเทศมาเลเซีย 

(6) มีสิทธิขอเรียกคืนค่าธรรมเนียมศาล ค่าคอมมิชชั่น ค่าใช้จ่ายหรือค่าตอบแทน
ส าหรับการให้ค าปรึกษาวิชาชีพ รวมถึงให้ความช่วยเหลือหรือให้บริการในฐานะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ทั้งนี้ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีข้อห้ามในการปฏิบัติงานว่า จะถูกห้ามมิให้บริหาร
จัดการทรัพย์สิน เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นตามที่กฎหมายก าหนด46 

3.1.7 การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต 

กฎหมายของประเทศมาเลเซียมีการก าหนดให้ผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล จะต้องได้รับการจดทะเบียนจาก
คณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเมื่อได้รับการ 
จดทะเบียนแล้วจะถือเป็นผู้มีสิทธิในการปฏิบัติงานเป็นผู้มีวิชาชีพ และได้รับการรับรองให้ปฏิบัติงาน
เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์47 

                                           

46 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981(Amended 2011), 
Section 22B 

Notwithstanding subsection (1 A), the Board may permit a registered 
estate agent to carry on property management— 

( a) if he was permitted to do so before the coming into force of 
subsection (1A); and 

(b) subject to the same conditions and restrictions that the Board may 
have imposed upon him before the coming into force of subsection (1A). 

47 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981 (Amended 
2011), Section 22C 
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อย่างไรก็ดี มีบุคคล (ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล48) ที่ได้รับยกเว้น 
ไม่ต้องขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์49 ดังต่อไปนี้ 

(1) เจ้าของที่ดิน อาคาร และผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง อาจจะขาย หรือให้เช่า หรือ
เสนอขาย หรือเสนอให้เช่า หรือเช่า หรือเช่าช่วงที่ดิน อาคาร และผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้องได้ 

(2) ผู้ที่ได้อนุญาตให้ขายทอดตลาด อาจจะขาย หรือเสนอขายที่ดิน อาคาร และ
ผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยสามารถขายทอดตลาดสู่สาธารณะได้ และ 

(3) ทนายความผู้ได้รับมอบอ านาจให้ดูแลที่ดิน อาคาร และผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง 
ที่กระท าการโดยไม่คิดมูลค่า และไม่คิดค่าบ าเหน็จนายหน้า ค่าธรรมเนียม รางวัล หรือการพิจารณา

                                                                                                                         

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

48 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981 (Amended 
2011), Section 22C (3) 

The provisions relating to estate agency practice in subsections (1) and 
(2) shall apply mutatis mutandis to a firm. 

49 The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act 1981 (Amended 
2011), Section 22C (2) 

Notwithstanding subsection (1)— 

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

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

(c) a holder of a power of attorney in respect of any land, building and 
any interest therein, acting gratuitiously and for no commission, fee, reward or other 
consideration, may sell, purchase or rent, or offer to sell, purchase or rent, such land, 
building and interest. 
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อ่ืนๆ อาจจะขาย ซื้อ หรือให้เช่า หรือเสนอขาย เสนอซื้อ หรือเสนอให้เช่า ซึ่งที่ดิน อาคาร และ
ผลประโยชน์ที่เกีย่วข้องได้ 

ทั้งนี้ ส าหรับผู้ที่ไม่ได้รับการจดทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จะไม่สามารถ
ด าเนินธุรกิจหรือท างานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ รวมถึงไม่สามารถใช้ค าที่สื่อความหมายที่ท า
ให้ผู้อ่ืนเข้าใจว่าเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงไม่มีสิทธิขอเรียกคืนค่าธรรมเนียมศาล หรือ 
ค่าคอมมิชชั่นส าหรับการให้ค าปรึกษาวิชาชีพหรือให้บริการได้ 

อนึ่ง นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว กรณีเป็นพนักงาน จะต้องแจ้ง
ข้อมูลเกี่ยวกับการจ้างงาน อันประกอบไปด้วย ชื่อ ที่อยู่ของส านักงานหรือบริษัท รวมถึงรายละเอียด
ข้อมูลก่อนหน้านี้และปัจจุบันแก่คณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร ภายใน 1 เดือน นับแต่เมื่อมีการ
จ้างงาน และส าหรับกรณีที่ไม่ได้เป็นพนักงาน เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงชื่อ ที่อยู่ส านักงานหรือบริษัท 
หุ้นส่วน การถือหุ้น หรือการเป็นกรรมการ หรือการเปลี่ยนแปลงใดต่อคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์
อักษร ภายใน 1 เดือนนับแต่วันที่มีการเปลี่ยนแปลง 

3.1.8 ส านักงานหรือบริษัทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กฎหมายของประเทศมาเลเซีย ก าหนดให้นิติบุคคลที่จะมีสิทธิปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ
ส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้  หรือมีสิทธิขอเรียกคืนค่าธรรมเนียมศาล ค่าคอมมิชชั่น 
ค่าใช้จ่ายหรือค่าตอบแทนส าหรับการให้ค าปรึกษาวิชาชีพ รวมถึงให้ความช่วยเหลือหรือให้บริการใน
ฐานะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ จะต้องเป็นกรณีที่บุคคลซึ่งเป็นเจ้าของ (กรณีมีเจ้าของคนเดียว) 
เป็นหุ้นส่วน (กรณีห้างหุ้นส่วน) เป็นผู้ถือหุ้นหรือกรรมการ (กรณีบริษัท) หรือเป็นพนักงานของ 
นิติบุคคลดังกล่าว ได้ขึ้นทะเบียนกับคณะกรรมการแล้ว 

นอกจากนั้น ส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะมีสิทธิบริหารจัดการ
ทรัพย์สินได้ก็ต่อเมื่อได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ และจะบริหารจัดการทรัพย์สินได้เฉพาะประเภท
ทรัพย์สินที่คณะกรรมการอนุญาตเท่านั้น 

ทัง้นี้ หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว ได้เข้ามาเป็นเจ้าของส านักงาน
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียว หรือเป็นหุ้นส่วน หรือผู้ถือหุ้นหรือกรรมการของนิติบุคคล 
หรือมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ เกี่ยวกับการเป็นหุ้นส่วน การถือหุ้น หรือการเป็นกรรมการของนิติบุคคล
นั้น จะต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรต่อคณะกรรมการ ภายใน 1 เดือน นับแต่วันที่เกิดเหตุการณ์หรือ
วันที่มีการเปลี่ยนแปลง 
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ส าหรับกรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่ งเป็น เจ้าของส านักงานนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียว หรือเป็นหุ้นส่วนถูกถอดถอนชื่อออกจากทะเบียนของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ หรือถูกระงับการปฏิบัติหน้าที่ รวมถึงกรณีที่ส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวถูกถอดถอนหรือระงับการปฏิบัติหน้าที่ ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ถูกถอดถอนหรือระงับการ
ปฏิบัติหน้าที่ บุคคลดังกล่าวจะต้องแสดงให้คณะกรรมการเห็นว่าได้มีการจัดการกับลูกค้าตามที่
เหมาะสมด้วย ทั้งนี้ หากไม่สามารถแสดงให้เห็นได้ว่าได้มีการจัดการกับลูกค้าตามที่เหมาะสมได้ 
คณะกรรมการอาจแต่งตั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนที่ขึ้นทะเบียนแล้ว  มาบริหารจัดการ
ส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นต่อไป โดยค านึงถึงประโยชน์ของสาธารณะ หรือของลูกค้า 
หรือความเป็นวิชาชีพเป็นส าคัญ 

3.1.9 ค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่พบว่าได้มีหลักเกณฑ์ เกี่ยวกับการก าหนดค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน  
The Valuers, Appraisers, and Estate Agents Act ไว้ แต่มีการก าหนดชัดเจนในกรณีที่ต้องมีการ
ใช้สิทธิขอเรียกคืนค่าธรรมเนียมศาล ค่าคอมมิชชั่น ค่าใช้จ่ายหรือค่าตอบแทนส าหรับการให้ค าปรึกษา
วิชาชีพได้นั้น จะต้องเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้วเท่านั้น 

3.1.10 จริยธรรม 

คณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเป็น
ผู้ก าหนดจริยธรรมหรือจรรยาบรรณในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  อาทิเช่น 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้ว จะต้องให้บริการแก่ลูกค้าอย่างซื่อตรงที่สุด และต้องท า
หน้าที่ตามวิชาชีพอย่างเต็มที่ ด้วยอุดมคติของศักดิ์ศรี เกียรติคุณ และความจงรักภักดีต่อประเทศชาติ 
และต้องด าเนินธุรกิจด้วยจิตใจที่เที่ยงธรรม และเจตจ านงที่ดีต่อเพ่ือนผู้ร่วมอาชีพอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงจะต้องไม่ยอมให้บุคคลอื่นๆ ที่ได้ไม่ได้จดทะเบียนท างานในภารกิจทางวิชาชีพของตน เป็นต้น 

3.1.11 โทษของการฝ่าฝืน 

ประเทศมาเลเซีย ได้มีการก าหนดโทษส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีการ
กระท าผิดไว้ โดยหากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์กระท าการอันเป็นการฝ่าฝืนบทบัญญัติที่กฏหมาย
ก าหนดไว้ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์รายดังกล่าว อาจจะถูกพัก หรือเพิกถอนการขึ้นทะเบียน หรือ 
ถูกว่ากล่าวตักเตือน รวมถึงต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 10,200 ริงกิต 
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3.1.12 บทสรุป 

จากที่กล่าวไปข้างต้นทั้งหมด แสดงให้เห็นได้ว่า ประเทศมาเลเซียนั้นได้มีการก าหนด
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ ไม่ว่าจะเป็นเรื่อง
องค์กรที่เข้ามาควบคุมดูแล  ใบอนุญาต คุณสมบัติของผู้ที่จะขอใบอนุญาต รวมถึงโทษต่างๆ หากมี
การฝ่าฝืนไว้ และได้มีการก าหนดว่าผู้ที่จะด าเนินการเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้นั้น  
มีกฎหมายบังคับไว้เลยว่าจะต้องเป็นผู้ที่ได้รับการขึ้นทะเบียนให้เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว
เท่านั้น (รวมถึงส านักงานหรือบริษัทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการขึ้นทะเบียนด้วยเช่นกัน) 
ซึ่งข้อนี้สามารถสะท้อนให้เห็นได้ถึงปัญหาของประเทศไทยที่แม้มีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็น
ผู้จัดให้มีการสอบใบอนุญาต แต่ทว่าประเทศไทยไม่ได้มีกฎหมายบังคับไว้อย่างชัดเจนเหมือนประเทศ
มาเลเซีย ดังนั้น ในประเทศไทย จึงไม่จ าเป็นต้องเฉพาะผู้ที่มีใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว
เท่านั้น จึงจะสามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้  ซึ่งเท่ากับใครก็ตามก็สามารถเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ การเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในมุมมองของคนทั่วไป 
จึงยังไม่ได้เป็นอาชีพท่ีเป็นวิชาชีพอย่างในประเทศมาเลเซีย 

ทั้งนี้  ยังมีข้อสังเกตเพ่ิมเติมเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นจุดเด่นของประเทศมาเลเซียอีกประการหนึ่ง คือ ผู้ที่จะ
ขอขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศมาเลเซียได้นั้น จะต้องเป็นพลเมือง หรือทถีิ่นที่
อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซียเท่านั้น ซึ่งมองในอีกมุมหนึ่ง อาจแสดงให้เห็นได้ว่าประเทศมาเลเซียมีการ
จ ากัดการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้เฉพาะแก่พลเมืองของประเทศมาเลเซียเอง 
หรือไม่ก็ต้องเป็นผู้ที่เข้ามาอยู่ในประเทศมาเลเซียเป็นเวลานานจนถึงขึ้นมีถ่ินที่อยู่ถาวรเท่านั้น 

นอกจากนี้ ยังมีข้อสังเกตเพ่ิมเติมอีกประการหนึ่ง คือ ประเทศมาเลเซียมีการแบ่ง
ใบอนุญาตการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ออกเป็น 2 ระดับ กล่าวคือ ใบอนุญาตประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด ซึ่งแสดง
ให้เห็นว่าประเทศมาเลเซียได้ให้ความส าคัญแก่อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการจะเข้ามาเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้นั้น ไม่ใช่อยู่ดีๆ ก็จะสามารถเข้ามาเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้เลย  
แต่ต้องผ่านการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด ซึ่งก็มีการสอบใบอนุญาตก่อนเช่น เปรียบเสมือน
ต้องมีประสบการณ์และความพร้อมก่อนจึงจะมาเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ข้อสังเกตประการสุดท้าย คือ ประเทศมาเลเซียได้มีการน าวิชาชีพอ่ืนๆ เช่น ผู้ประเมิน
ค่าทรัพย์สิน มาก าหนดไว้ในกฎหมายฉบับเดียวกัน แสดงให้เห็นว่าการพัฒนาวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของประเทศมาเลเซียได้มีการพัฒนาโดยร่วมกับวิชาชีพอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องด้วย 
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3.2 ประเทศเวียดนาม 
 

ประเทศเวียดนามได้มีการก าหนดมาตรการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อปี พ.ศ. 2549 ได้มีการออกกฎหมายที่ใช้ในการก ากับดูแลอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ The Law on Real Estates Business 2006 ซึ่งกฎหมายดังกล่าวได้มีการ
แก้ไขเพ่ิมเติมในปี พ.ศ. 2557 ที่ผ่านมา โดยได้มีการเปลี่ยนชื่อเป็น The Law on Real Estate 
Trading 2014  ซึ่งมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2558 เป็นต้นไป 

3.2.1 ลักษณะของกฎหมายที่ใช้ในการก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ลักษณะของกฎหมายมุ่งก ากับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  (Real Estate 
Brokerage) เป็นหลัก แต่ก็ยังรวมถึงการให้บริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ด้านอ่ืนๆ อีกด้วย อาทิเช่น 
การให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Consultancy) การประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Auction) การโฆษณาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Advertisement) และ
การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Management) เป็นต้น   

3.2.2 องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

เวียดนามมีคณะกรรมการประชาชน (People’s Committee) ของจังหวัดเป็น 
ผู้ก ากับดูแลการจัดการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์50 

นอกจากนั้น กระทรวงก่อสร้างจะเป็นผู้จัดท าคู่มือเกี่ยวกับการได้รับใบอนุญาต
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์51  

                                           

50 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 78 

Responsibility of the People’s Committees of the provinces  

4. Manage real estate brokers, real estate trading floor operation and 
other real estate services in the administrative divisions. 

51 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 68 

Real estate broker license  

3. The Minister of Construction shall providing guidance on grant of 
broker license. 
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3.2.3 ประเภทใบอนุญาต 

ไม่ได้มีการแบ่งใบอนุญาตออกเป็น 2 ระดับเหมือนประเทศกลุ่มสมาชิกประชาคม
เศรษฐกิจอ่ืนๆ  

3.2.4 คุณสมบัติของผู้ขออนุญาต 

ส าหรับประเทศเวียดนามนั้น ในปี 2557 ได้มีการผ่อนคลายกฎเกณฑ์ให้ต่างชาติมี
โอกาสเข้าในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของเวียดนาม ดังนั้น ส าหรับในส่วนของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ก็เช่นเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นนิติบุคคลสัญชาติเวียดนาม บุคคลธรรมดาสัญชาติเวียดนาม หรือนิติบุคคล
ต่างประเทศ หรือบุคคลธรรมดาต่างประเทศก็สามารถเป็นผู้ให้บริการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้
ทั้งนั้น52 

ส าหรับคุณสมบัติของบุคคลธรรมดาที่จะได้รับใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มี
ดังนี้53  

(1) ต้องเป็นบุคคลที่มีความสามารถเพียงพอที่จะด าเนินการทางแพ่งได้ 

                                           

52 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 60 

Scope of real estate services provided by Vietnamese organizations or 
individuals, overseas Vietnamese, or foreign organizations or individuals 

Any Vietnamese organizations or individuals, overseas Vietnamese, or 
foreign organizations or individuals are entitled to provide real estate brokerage 
services, as prescribed in this Law. 

53 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 68 

Real estate broker license 

1. An individual shall be granted broker license if they: 

a) Have full capacity for civil acts; 

b) Obtain at least upper-secondary graduation degree; 

c) Have passed examination in real estate brokerage knowledge. 
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(2) ต้องจบการศึกษาอย่างน้อยระดับมัธยมศึกษาขึ้นไป 

(3) ต้องผ่านการสอบความรู้เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ในส่วนของคุณสมบัติของนิติบุคคลที่เป็นผู้ให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้นั้น 
ต้องมีการจัดตั้งเป็นบริษัท และในบริษัทจะต้องมีพนักงานซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย 2 คน54 

3.2.5 อายุใบอนุญาต 

กฎหมายของประเทศเวียดนามก าหนดให้ใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์มีอายุ 5 ปี55 

3.2.6 การควบคุมการปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

หน้าที่ของผู้ให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศเวียดนาม 
มีดังต่อไปนี้5657  

                                           

54 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 62 

Requirements for real estate brokerage service providers 

1. Any real estate brokerage service providers must set up the 
enterprise and there are at least 2 employees obtaining real estate broker license 
(hereinafter referred to as broker license), excluding cases prescribed in Clause 2 of 
this Article. 

55 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 68 

Broker license’s duration is 5 years. 

56 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 67 

Obligations of real estate brokerage service providers 

1. Abide by the signed agreement. 

2. Provide documents and information about the real estate brokered 
by them and take responsibility for documents and information provided by them. 
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(1) ปฏิบัติตามสัญญาที่ได้มีการตกลงกันไว้ 

(2) จัดเตรียมเอกสารและข้อมูลเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และก าหนดความ
รับผิดชอบในเอกสารและข้อมูลที่ได้จัดเตรียมไว้ 

(3) สนับสนุนคู่สัญญาในการเจรจาต่อรองและหาข้อสรุปของสัญญาเกี่ยวกับการขาย
อสังหาริมทรัพย์ การโอน การเช่า การเช่าช่วง หรือการเช่าซื้อ 

(4) สอดคล้องกับการรายงานตามที่หลักเกณฑ์ของกฎหมายก าหนดไว้ ภายใต้การ
ตรวจตราอย่างรอบคอบจากตัวแทน 

(5) จ่ายค่าชดเชยส าหรับความเสียหายที่เกิดข้ึนให้กับผู้ให้บริการ 

(6) ปฏิบัติหน้าที่ทางภาษีที่มีต่อรัฐตามท่ีหลักเกณฑ์ของกฎหมายก าหนดไว้ 

                                                                                                                         

3. Support contracting parties in negotiation and conclusion of 
agreement on real estate sale, transfer, lease, sublease or lease purchase. 

4. Conform to the reporting as prescribed in regulations of law and 
subject to inspection carried out by competent agencies. 

5. Pay compensation for damage caused by the provider. 

6. Fulfill tax obligations to the State as prescribed in regulations of law. 

7. Fulfill other obligations specified in the agreement. 
57

 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 63 

Real estate brokerage services 

1. Look for partners who meet requirements given by clients for 
agreement negotiation and conclusion. 

2. Act as authorized representative to follow procedures for real 
estate sale, transfer, lease, and sublease or lease purchase. 

3. Provide information and support contracting parties in negotiation 
and conclusion of agreement on real estate sale, transfer, lease, sublease or lease 
purchase. 
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(7) ปฏิบัติหน้าที่อ่ืนๆ ตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญา 

(8) จัดหาหุ้นส่วนซึ่งมีคุณสมบัติตรงตามที่ลูกค้าต้องการเพ่ือเจรจาต่อรองการท า
สัญญาและข้อสรุป 

(9) ด าเนินการในฐานะตัวแทนของผู้มีอ านาจกระท าการในการติดตามขั้นตอนการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ การโอน การเช่า การเช่าช่วง หรือการเช่าซื้อ 

(10) จัดเตรียมข้อมูลและคู่สัญญาในการเจรจาต่อรอง และหาข้อสรุปส าหรับสัญญา
เกี่ยวกับการขายอสังหาริมทรัพย์ การโอน การเช่า การเช่าช่วง หรือการเช่าซื้อ 

(11) ไม่สามารถเข้าเป็นทั้งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งใน
ธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ในทางกลับกันนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็มีสิทธิดังต่อไปนี้58  

(1) จัดให้มีบริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดในกฎหมายของเวียดนาม 

(2) ร้องขอให้ลูกค้าจัดเตรียมเอกสารและข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

(3) ได้รับค่าตอบแทนหรือค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาที่ได้มี
การตกลงกันไว้ 

                                           

58 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 66 

Rights of real estate brokerage service providers 

1. Provide real estate brokerage services as prescribed in this Law. 

2. Request their clients to provide documents and information about 
the real estate. 

3. Receive remunerations or commission as specified in the signed 
agreement. 

4. Hire other real estate brokerage service providers to provide real 
estate brokerage services within the scope of the signed agreement provided that 
take responsibility for brokerage result to the clients. 

5. Exercise other rights specified in the agreement. 
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(4) ว่าจ้างผู้ให้บริการรายอ่ืนในการให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ภายใน
ขอบเขตของสัญญาที่ได้มีการตกลงกันไว้ซึ่งได้มีการก าหนดความรับผิดชอบของผลการเป็นนายหน้า
ให้กับลูกค้า 

(5) ด าเนินการตามสิทธิอ่ืนๆ ที่ได้มีการระบุไว้ในสัญญา 

3.2.7 การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต 

ประเทศเวียดนามได้มีการก าหนดให้ทั้งบุคคลธรรมดาที่จะประกอบอาชีพเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์แบบอิสระได้นั้น จะต้องได้รับใบอนุญาตให้ประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เสียก่อน ทั้งนี้ บุคคลดังกล่าวต้องมีการจ่ายภาษีตามที่ก าหนดในกฎหมายภาษีของ
เวียดนามด้วย  

และส าหรับนิติบุคคลจะให้บริการได้ก็ต้องมีพนักงานที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย 2 คนด้วย59 

3.2.8 ส านักงานหรือบริษัทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กรณีผู้ให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จัดตั้งเป็นบริษัท จะต้องมีพนักงานซึ่งได้รับ
ใบอนุญาตให้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย 2 คน ตามที่ได้กล่าวไว้แล้วในหัวข้อ
คุณสมบัติของนิติบุคคลที่จะให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

3.2.9 ค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเทศเวียดนามเป็นประเทศที่มีการก าหนดเนื้อหาเกี่ยวกับค่าคอมมิชชั่นของ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงค่าตอบแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ด้วย  

โดยส าหรับค่าตอบแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 60 (Real Estate Brokerage 
Remuneration) นั้น จะได้รับค่าตอบแทนจากลูกค้า โดยไม่ค านึงถึงผลของการขายอสังหาริมทรัพย์ 

                                           

59 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 62 

Requirements for real estate brokerage service providers 

1. Any real estate brokerage service providers must set up the 
enterprise and there are at least 2 employees obtaining real estate broker license 
(hereinafter referred to as broker license), excluding cases prescribed in Clause 2 of 
this Article. 
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การโอน การเช่า การเช่าช่วง หรือการเช่าซื้อระหว่างลูกค้าของเขากับบุคคลที่สามว่าจะเป็นอย่างไร 
ทั้งนี้ ค่าตอบแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะต้องมีการตกลงกันกับคู่สัญญา โดยไม่ค านึงถึงค่าโอน
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ก่อน 

ส่วนค่าคอมมิชชั่นของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 61 (Real Estate Brokerage 
Commission) นั้น จะได้รับก็ต่อเมื่อลูกค้าของเขาได้มีการตกลงท าสัญญาขายอสังหาริมทรัพย์  โอน 
เช่า เช่าช่วง หรือเช่าซื้อ แล้วเท่านั้น ซึ่งค่าคอมมิชชั่นของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็ต้องมีการตกลง
กันไว้ในสัญญากับคู่สัญญาด้วย  

3.2.10 จริยธรรม 

ไม่พบว่ามีการก าหนดในเรื่องจริยธรรมหรือหน่วยงานที่เป็นคนดูแลเรื่องจริยธรรมใน 
The Law on Real Estate Trading 2014 

                                                                                                                         

60 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 64 

Real estate brokerage remunerations 

1. The real estate brokerage service providers shall receive 
remunerations from clients regardless of results of real estate sale, transfer, lease, 
sublease or lease purchase between their clients and a third person. 

2. The real estate brokerage remunerations shall be agreed by 
contracting parties regardless of brokerage transfer price. 

61 The Law on Real Estate Trading 2014, Article 65 

Real estate brokerage commission 

1. The real estate brokerage service providers shall receive brokerage 
commission when their clients sign agreements on real estate sale, transfer, lease, 
sublease or lease purchase. 

2. The real estate brokerage commission shall be agreed by 
contracting parties. 
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3.2.11 โทษของการฝ่าฝืน 

ไม่พบว่ามีการก าหนดโทษของการฝ่าฝืนส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน The 
Law on Real Estate Trading 2014 

3.2.12 บทสรุป 

จากที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าประเทศเวียดนาม ก็เป็นอีกหนึ่งประเทศที่มีการ
ก าหนดมาตรการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  โดยก าหนดเป็นกฎหมาย และ
ข้อสังเกตประการส าคัญของประเทศเวียดนามนั้น คือ ประเทศเวียดนามได้มีการผ่อนปรนหลักเกณฑ์
โดยมีการแก้ไขให้ต่างชาติสามารถเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์มากขึ้น  ดังนั้น บุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างชาติ ก็จะสามารถประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในเวียดนาม
ได้ หากมีคุณสมบัติตรงตามที่กฎหมายของเวียดนามก าหนด ซึ่งจะแตกต่างจากประเทศมาเลเซีย และ
ประเทศฟิลิปปินส์อย่างชัดเจน เนื่องจาก 2 ประเทศนี้ ให้เฉพาะพลเมืองของชาติตนเท่านั้นที่จะ
สามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

นอกจากนั้น สิ่งที่ประเทศเวียดนามแตกต่างจากประเทศอ่ืนก็คือ เวียดนามไม่ได้มี
การแบ่งใบอนุญาตออกเป็น 2 ระดับ ดังเช่น ที่ประเทศมาเลเซียแบ่งใบอนุญาตออกเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัด หรือประเทศฟิลิปปินส์และประเทศสิงคโปร์ 
ที่แบ่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์กับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์อีกด้วย ซึ่งแสดงให้เห็นว่าประเทศ
เวียดนามค่อนข้างมีกฎระเบียบที่ก าหนดในเรื่องนายหน้าอสังหาริมทรัพย์น้อยกว่าประเทศอ่ืนๆ 

 อย่างไรก็ดี ยังมีข้อก าหนดที่กฎหมายเวียดนามได้ก าหนดไว้ ทั้งๆ ที่ประเทศอ่ืนไม่ได้
มีการพูดถึงด้วย อาทิเช่น เรื่องค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ที่มีการก าหนดชัดเจนไปเลยว่ากรณีไหน
จะเรียกได้เมื่อไหร่ และก าหนดให้ต้องมีการตกลงกันไว้กับคู่สัญญาด้วย ซึ่งข้อนี้เป็นข้อที่กฎหมาย
เวียดนามก าหนดไว้ชัดเจนกว่าประเทศอ่ืนๆ 
 
3.3 ประเทศฟิลิปปินส์ 

 

กฎหมายที่ใช้ในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศ
ฟิลิปปินส์  ได้แก่  The Real Estate Service Act of the Philippines 2009 ซึ่ งสามารถสรุป
สาระส าคัญได้ดังนี้ 

3.3.1 ลักษณะของกฎหมายที่ใช้ในการก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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ลักษณะของกฎหมายคล้ายคลึงกับประเทศมาเลเซีย กล่าวคือ ไม่ได้มุ่งก ากับดูแลแค่
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แต่ยังครอบคลุมถึงอาชีพด้านอสังหาริมทรัพย์ 5 ประเภท
ด้วยกัน ได้แก่ ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Consultant) ผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Appraiser) นักตีค่าอสังหาริมทรัพย์ในหน่วยงานของรัฐ (Real Estate Assessor) 
รวมถึงนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Broker) และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ (Real 
Estate Salesperson) ด้วย62 

3.3.2 องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเทศฟิลิปปินส์มีองค์กรก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อยู่ 2 องค์กร ได้แก่ 
  (1) Professional Regulation Commission (PRC) มีหน้าที่ในการก ากับดูแลการ
ด าเนินงานของ Professional Regulatory Board of real Estate Service 

(2 ) Professional Regulatory Board of real Estate Service มีหน้ าที่ หลั ก63 
ดังนี้ 

                                           

62 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 3(g) 

Real estate service practitioners" shall refer to and consist of the 
following: Real estate consultant, Real estate appraiser, Real estate assessor, Real 
estate broker Real estate salesperson 

63 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 5 

Powers and Functions of the Board. - The Board is hereby vested the 
following powers and functions: 

(a) Provide comprehensive policy guidelines for the promotion and 
development of the real estate industry; 

(b) Conduct licensure examinations for the practice of the real estate 
service profession and prescribe the appropriate, syllabi of the subjects for 
examination; 
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(c) Issue, suspend, revoke or reinstate, after due notice and hearing, 
certificates of registration or professional identification cards for the practice of real 
estate service; 

(d) Maintain a comprehensive and updated register of licensed real 
estate service professionals; 

(e) Monitor the conditions affecting the practice of real estate service 
and adopt such measures as may be proper for the enhancement of the profession 
and/or the maintenance of high professional, ethical and technical standards; 

(f) Adopt a national Code of Ethics and Responsibilities to be strictly 
observed by all licensed real estate service practitioners; 

(g) Hear or investigate any violation of this Act, its implementing rules 
and regulations, and the Code of Ethics and Responsibilities for real estate service 
practitioners and issue subpoena and subpoena duces tecum to secure the 
appearance of witnesses and the production of documents in connection therewith; 

(h) Safeguard and protect legitimate and licensed real estate service 
practitioners and, in coordination with the accredited and integrated professional 
organization of real estate service practitioners, monitor all forms of advertisements, 
announcements, signboards, billboards, pamphlets, brochures and others of similar 
nature concerning real estate and, where necessary, exercise its quasi-judicial and 
administrative powers to finally and completely eradicate the pernicious practices of 
unauthorized or unlicensed individuals; 

(i) Prescribe, in cooperation with the Commission on Higher Education 
(CHED) or the concerned state university or college, the essential requirements as to 
the curricula and facilities of schools, colleges or universities seeking permission to 
open academic courses or already offering such courses in real estate service, and to 
see to it that these requirements, including the employment of qualified faculty 
members, are properly complied with; 
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(2.1) การจัดท าแนวนโยบายในการส่งเสริมและพัฒนาอุตสาหกรรมการ
อสังหาริมทรัพย์ 

(2.2) การจัดการสอบเพ่ือรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
และก าหนดเค้าโครงของหัวข้อการสอบ 

(2.3) ออก ระงับ เพิกถอน หรือกลับเข้ามารับใบลงทะเบียน (Certificate of 
Registration) หรือบัตรแสดงวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์ (Professional Identification Cards) 

(2.4) การเก็บรักษาทะเบียนของผู้ประกอบอาชีพอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับ
ใบอนุญาต 

(2.5) ออกประมวลจริยธรรมและความรับผิดชอบส าหรับผู้ประกอบอาชีพ
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับใบอนุญาต 

(2.6) การพิจารณาไต่สวนการกระท าที่ฝ่าฝืนหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด 
รวมถึงออกหมายเรียกหรือค าสั่งให้ไปชี้แจงข้อมูลได้ 

(2.7) คุ้มครองผู้ประกอบอาชีพอสังหาริมทรัพย์ที่ ได้รับใบอนุญาต  ตามที่
หลักเกณฑ์ก าหนด รวมถึงสามารถตรวจสอบโฆษณา ประกาศ แผ่นป้ายติดประกาศ ป้ายโฆษณา  
แผ่นพับ และโบรชัวรวมถึงสิ่งที่มีลักษณะใกล้เคียงกับที่ได้กล่าวมาข้างต้นได้ 

(2.8) ร่วมกับคณะกรรมการอุดมศึกษาในการก าหนดหลักสูตรในโรงเรียน 
วิทยาลัย หรือมหาวิทยาลัย โดยสามารถอนุญาตให้มีการเปิดหลักสูตรที่เกี่ยวข้องกับการประกอบ
อาชีพอสังหาริมทรัพย์ได้ 

(2 .9) ก าหนดแนวทางหรือหลักเกณฑ์ การศึกษาต่อ เนื่ องทางวิชาชีพ 
(Continuing Professional Education: CPE) ส าหรับผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่
ได้รับใบอนุญาต 

                                                                                                                         

… 

(p) Prescribe guidelines and criteria for the Continuing Professional 
Education (CPE) program for real estate service practitioners in consultation with the 
accredited and integrated professional organization of real estate service 
practitioners; 
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3.3.3 ประเภทใบอนุญาต 

ประ เทศ ฟิลิ ปปิ น ส์ ก าหนด ให้ มี ใบ อนุญ าตประกอบอาชี พน ายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ที่สอบได้จะได้รับใบจดทะเบียน (Certificate of Registration) และบัตร
ประจ าตัวอาชีพ (Professional Identification Card) แต่ส าหรับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ไม่มี
การก าหนดให้ต้องมีการสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาต64 

3.3.4 คุณสมบัติของผู้ขออนุญาต 

ส าหรับประเทศฟิลิปปินส์เป็นประเทศท่ีก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้อง
มีสัญชาติฟิลิปปินส์เท่านั้น นอกจากนั้นยังก าหนดให้ต้องมีคุณสมบัติเพ่ิมเติมดังต่อไปนี้65  

                                           

64 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 12 

Licensure Examination. - Every applicant seeking to be registered and 
licensed as a real estate service practitioner, except a real estate salesperson, shall 
undergo an examination as provided for in this Act. Examinations for the practice of 
real estate service in the Philippines shall be given by the Board at least once every 
year in such places and dates as the Commission may designate. 

65 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 14 

Qualification of Applicants for Examinations. - In order to be admitted 
to the licensure examination for real estate service, a candidate shall, at the time of 
filing his/her application, establish to the satisfaction of the Board that he/she 
possesses the following qualifications: 

(a) A citizen of the Philippines; 

(b) A holder of a relevant bachelor's degree from a state university or 
college, or other educational institution duly recognized by the CHED: Provided, That 
as soon as a course leading to a Bachelor's degree in Real Estate Service is 
implemented by the CHED, the Board shall make this course a requirement for taking 
the "licensure examination; and 



62 
 

(1) ต้องจบการศึกษาระดับปริญญาตรีในสาขาที่เกี่ยวข้องจากสถาบันที่ได้รับ
การรับรองจากคณะกรรมการอุดมศึกษา 

(2) ต้องเป็นผู้มีศีลธรรมอันดี  และไม่ตกเป็นผู้ต้องหาในคดีที่ เกี่ยวข้องกับ
ศีลธรรม รวมถึงต้องไม่เคยต้องโทษทางอาญาที่ เกี่ยวข้องกับการทุจริต ทั้งนี้ ส าหรับผู้ที่จะขอรับ
ใบอนุญาตเป็นที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์จะต้องมีประสบการณ์ ในการเป็นนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์หรือผู้ประเมินอย่างน้อย 10 ปี หรือมีประสบการณ์ในฐานะผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
อย่างน้อย 5 ปี (พึงสังเกตว่าประเทศฟิลิปปินส์ไม่ได้มีการก าหนดคุณสมบัติในเรื่องของอายุเหมือน
ประเทศมาเลเซียและสิงคโปร์) 

ส าหรับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์แม้จะไม่มีการสอบ แต่ก็ต้องได้รับการ
แต่งตั้งจาก Professional Regulatory Board of real Estate Service โดยต้องส าเร็จการศึกษา
จากวิทยาลัยอย่างน้อย 2 ปี และต้องผ่านการฝึกอบรมและสัมมนาในสาขานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่
ก าห นด โดย  Professional Regulatory Board of real Estate Service ทั้ งนี้  พ นั ก งาน ขาย
อสังหาริมทรัพย์จะต้องอยู่ภายใต้การก ากับดูแลโดยตรงและความรับผิดชอบของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

3.3.5 อายุใบอนุญาต 

บัตรประจ าตัวอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะมีอายุ 3 ปี แต่สามารถต่อ
อายุได้ โดยมีเงื่อนไขการผ่านโครงการการศึกษาต่อเนื่อง (Continuing Professional Education 
Program: CPE)66 

                                                                                                                         

(c) Of good moral character, and must not have been convicted of 
any crime involving moral turpitude: Provided, That an applicant for the licensure 
examination for real estate consultants must show proof that he/she has at least ten 
(10) years experience as a licensed real estate broker or an assessor, or as a bank or 
institutional appraiser or an employed person performing real property valuation, or 
at least five (5) years experience as a licensed real estate appraiser. 

66 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 17 

Issuance of the Certificate of Registration and Professional 
Identification Card. - A certificate of registration shall be issued to examinees who 
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3.3.6 การควบคุมการปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์ได้ห้ามมิให้บุคคลใดปฏิบัติหน้าที่หรือเสนอการ
ปฏิบัติหน้าที่ให้บริการทางด้านอสังหาริมทรัพย์ในฟิลิปปินส์ หรือใช้ชื่อ ค า หรือจดหมาย หรือ
สัญลักษณ์ใดอันเป็นการแสดงให้เห็นว่าบุคคลนั้นเป็นผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่  
จะผ่ านการสอบและได้รับ ใบอนุญาตจาก  Professional Regulatory Board of real Estate 
Service แล้ว67 

                                                                                                                         
pass the licensure examination for real estate service subject to payment of fees 
prescribed by the Commission. The certificate of registration shall bear the signature 
of the chairperson of the Commission and the chairperson and the members of the 
Board, stamped with the official seal of the Commission, indicating that the person 
named therein is entitled to practice the profession with all the benefits and 
privileges appurtenant thereto. This certificate of registration shall remain in full force 
and effect until revoked or suspended in accordance with this Act. 

67 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 29 

Prohibition Against the Unauthorized Practice of Real Estate Service. - 
No person shall practice or offer to practice real estate service in the Philippines or 
offer himself/herself as real estate service practitioner, or use the title, word, letter, 
figure or any sign tending to convey the impression that one is a real estate service 
practitioner, or advertise or indicate in any manner whatsoever that one is qualified 
to practice the profession, or be appointed as real property appraiser or assessor in 
any national government entity or local government unit, unless he/she has 
satisfactorily passed the licensure examination given by the Board, except as 
otherwise provided in this Act, a holder of a valid certificate of registration, and 
professional identification card or a valid special/temporary permit duly issued to 
him/her by the Board and the Commission, and in the case of real estate brokers 
and private appraisers, they have paid the required bond as hereto provided. 
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ผู้ที่ขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกคน รวมถึงพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพย์จะต้องให้ค าปฏิญาณก่อน68 

นอกจากนี้ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกคนยังต้องมีการท าประกันภัยเพ่ือ
คุ้มครองความรับผิดที่เกิดจากวิชาชีพ โดยต้องมีการต่ออายุทุกๆ 3 ปี ตามวงเงินที่  Professional 
Regulatory Board of real Estate Service ก าหนด แต่ต้องไม่น้อยกว่า 20,000 เปโซ 

3.3.7 การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต 

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการสอบใบอนุญาตอย่างน้อยละปีละ 1 ครั้ง ตามที ่
Professional Regulation Commission (PRC) ก าหนด โดยผู้ที่จะสอบผ่านรับใบอนุญาตจะต้องได้
คะแนนสอบทั้งหมดทุกวิชาโดยเฉลี่ยร้อยละ 75 และไม่มีวิชาใดที่สอบได้คะแนนต่ ากว่าร้อยละ 5069 
โดยการประกาศผลสอบจะประกาศโดย Board ภายใน 10 วันนับแต่การสอบ70 

                                           

68 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 25 

Oath. - All successful examinees qualified for registration and all 
qualified applicants for registration without examination as well as accredited 
salespersons shall be required to take an oath before any member of the Board or 
any officer of the Commission duly authorized by the Commission to administer 
oaths prior to entering into the practice of real estate service in the Philippines. 

69 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 15 

Ratings in the Examination. - In order that a candidate may be deemed 
to have successfully passed the examination, he/she must have obtained an average 
of at least seventy-five percent (75%) in all subjects, with no rating below fifty 
percent (50%) in any subject. 

70 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 16 

Release of the Results of Examination. - The results of the licensure 
examination shall be released by the Board within ten (10) days from the last day of 
the examination. 
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แต่ส าหรับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ไม่จ าต้องมีการสอบแต่อย่างใด ทั้ งนี้ 
ประเทศฟิลิปปินส์ ได้มีการก าหนดขอบเขตเนื้อหาของวิชาที่จะสอบเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้
ด้วย71 ได้แก่  

(1) ความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

(2) จรรยาบรรณและความรับผิดชอบของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(3) กฎหมายเกี่ยวกับการท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(4) หลักการท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(5) การจัดสรรที่ดิน – อาคารชุด 

(6) เศรษฐศาสตร์และการเงิน 

(7) อสังหาริมทรัพย์ 

(8) นิเวศวิทยาเบื้องต้น 

(9) การผังเมืองและการพัฒนาที่ดินเมืองและที่ดินชนบท 

(10) กฎหมายเกี่ยวกับการขาย จ านองและการเช่าซื้อ 

(11) การเปลี่ยนมือและจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ 

                                           

71 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 13(c) 

Scope of Examination. - An examination shall be given to the licensure 
applicants for real estate brokers, real estate appraisers and real estate consultants 
which shall include, but not limited to, the following: 

(c) For real estate brokers - fundamentals of property ownership; code 
of ethics and responsibilities; legal requirements for real estate service practice; real 
estate brokerage practice; subdivision development; condominium concept; real 
estate finance and economics; basic principles of ecology; urban and rural land use; 
planning, development and zoning; legal aspect of sale, mortgage and lease; 
documentation and registration; real property laws; and any other related subjects as 
may be determined by the Board 
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(12) กฎหมายอสังหาริมทรัพย ์

(13) หัวข้ออ่ืนๆ ตามท่ี PRC ก าหนด 

3.3.8 ส านักงานหรือบริษัทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กรณี เป็นห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทที่ท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้อง 
จดทะเบียนกับคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ด้วย และผู้ที่มีอ านาจกระท าการบริษัทจะต้องเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับใบอนุญาตและการจดทะเบียนก่อน ทั้งนี้ ต้องมีผู้ที่มีใบอนุญาต
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย 1 คนต่อ พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 20 คน72 

3.3.9 ค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่พบว่าได้มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน  The 
Real Estate Service Act of the Philippines 2009 ไว้ 

3.3.10 จริยธรรม 

Professional Regulatory Board of real Estate Service จะเป็นผู้ก าหนดประมวล
จริยธรรมและความรับผิดชอบส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับอนุญาต73 

                                           

72 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 32(a) 

Corporate Practice of the Real Estate Service. - 

(a) The partnership or corporation shall regularly submit a list of its 
real estate service practitioners to the Commission and to the SEC as part of its 
annual reportorial requirements. There shall at least be one (1) licensed real estate 
broker for every twenty (20) accredited salespersons. 

73 The Real Estate Service Act of the Philippines 2009, Section 35 

Code of Ethics and Responsibilities for Real Estate Service Practitioners. 
- The Board shall adopt and promulgate the Code of Ethics and Responsibilities for 
real estate service practitioners which shall be prescribed and issued by the 
accredited and integrated professional organization of real estate service 
practitioners. 
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3.3.11 โทษของการฝ่าฝืน 

หากบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนที่ท าธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้จดทะเบียนกับ
คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ จะต้องระวางโทษปรับไม่ต่ ากว่า 100,000 เปโซ หรือจ าคุกไม่ต่ ากว่า 
2 ปี หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

และกรณีที่ผู้ที่ไม่ผ่านการสอบและไม่ได้รับอนุญาต แต่กระท าการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และท าผิดกฎหมายข้ออ่ืนในเรื่องเดียวกัน จะต้องระวางโทษปรับเป็นสองเท่าจากที่
ก าหนดไว้ 

3.3.12 บทสรุป 

จากที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่า ประเทศฟิลิปปินส์เป็นประเทศที่มีการก าหนด
มาตรการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยการออกเป็นกฎหมาย และเนื้อหา
ของกฏหมายส่วนใหญ่จะเน้นหนักไปในส่วนของคณะกรรมการที่ก ากับดูแล และกระบวนการในการ
สอบเพ่ือขอรับใบอนุญาต แสดงให้เห็นได้ว่า ประเทศฟิลิปปินส์ให้ความส าคัญต่อการสอบเพ่ือขอรับ
ใบอนุญาตมาก ซึ่งเป็นสิ่งที่ดี เนื่องจากการสอบจะช่วยคัดกรองให้บุคลากรที่จะเข้ามาเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ เป็นบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถเพียงพอที่จะประกอบวิชาชีพนี้ได้ 

นอกจากนั้น ประเทศฟิลิปปินส์ยังเป็นประเทศที่ก าหนดชัดเจนที่สุดในเรื่องของ
สัญชาติของบุคคลที่จะเข้ามาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศฟิลิปปินส์ได้  โดย
ก าหนดให้เฉพาะแค่คนสัญชาติฟิลิปปินส์เท่านั้นที่จะเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้  แสดงให้เห็นว่า
ประเทศฟิลิปปินส์ให้ความส าคัญแก่อาชีพนี้  โดยสงวนสิทธิไม่ให้คนต่างชาติเข้ามาแย่งคนในชาติท า
อาชีพนี้ได ้

ทั้ งนี้  ส าหรับข้อสั งเกตในส่วนของใบอนุญาตการประกอบอาชีพนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งถึงแม้ประเทศฟิลิปปินส์จะแบ่งออกเป็น 2 ระดับ กล่าวคือ ใบอนุญาตประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และการขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ แต่ทว่าการขึ้น
ทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ของประเทศฟิลิปปินส์นั้นไม่จ าต้องมีการสอบเพ่ือขึ้น
ทะเบียนเหมือนกรณีนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดของประเทศมาเลเซีย 
 
3.4 ประเทศสิงคโปร์ 
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ประเทศสิงคโปร์ เป็นประเทศที่มีการพัฒนาการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เป็นระยะๆ โดยในปี พ.ศ. 2553 กระทรวงพัฒนาประเทศของสิงคโปร์ได้เข้ามาดูแล โดยมีการตั้ง
คณะกรรมการควบคุมวิชาชีพ  ซึ่งประธานของคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพ เป็นผู้แทนที่มาจาก
รัฐบาลของประเทศสิงคโปร์ รวมถึงมีผู้แทนจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่างๆ ตลอดจนผู้เชี่ยวชาญเข้า
ร่วมด้วย 

นอกจากนั้น ประเทศสิงคโปร์ยังได้มีการก าหนดมาตรการควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยการออกเป็นกฎหมายขึ้นมาควบคุม โดยปี พ.ศ. 2553 ประเทศสิงคโปร์
ได้มีการออกพระราชบัญญัติ The Estate Agents Act 2010 ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคัญได้ดังนี้ 

3.4.1 ลักษณะของกฎหมายที่ใช้ในการก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ลักษณะของกฎหมายของประเทศสิงคโปร์นั้น เป็นกฎหมายที่มุ่งก ากับดูแลอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Estate Agent) และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ (Salesperson) โดยตรง  

3.4.2 องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Council for Estate Agencies (CEA)) อยู่ภายใต้
การก ากับดูแลของกระทรวงการพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of National Development of Singapore) 
เป็นองค์กรก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสิงคโปร์ โดยมีหน้าที่หลัก ดังต่อไปนี้74  

                                           

74 The Estate Agents Act 2010, Section 9 

Subject to the provisions of this Act, the functions and duties of the 
Council shall be — 

(a) to administer the licensing and registration regimes under this Act; 

(b) to regulate and control the practice of estate agents and 
salespersons; 

(c) to promote integrity and competence amongst estate agents and 
salespersons and to maintain or enhance their status; 

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

(2) การวางระเบียบและควบคุมแนวปฏิบัติของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และ
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(3) การปรับปรุงแนวปฏิบัติ จริยธรรมของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และพนักงาน
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

(4) ส่งเสริมเกียรติภูมิและความสามารถของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และพนักงาน
ขาย 

(5) การจัดการสอบเพ่ือรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ และการก าหนดกรอบในการ
พัฒนาวิชาชีพเพ่ือวัตถุประสงค์ในการออกใบอนุญาตและการข้ึนทะเบียน  

(6) ให้การศึกษาแก่สาธารณชน เพ่ือช่วยผู้บริโภคในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

(7) การพิจารณาไต่สวนและลงโทษผู้กระท าความผิด 

3.4.3 ประเภทใบอนุญาต 

ประเทศสิงคโปร์ได้มีการแบ่งใบอนุญาตออกเป็น 2 ระดับ ดังนี้  

(1) ใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์75 โดยจะเป็นบุคคลธรรมดา 
หรือ นิติบุคคลก็ได้ 

                                                                                                                         

(e) to develop codes of practice, ethics and conduct for estate agents 
and salespersons; 

(f) to conduct investigations and disciplinary proceedings in relation to 
offences and unsatisfactory conduct or misconduct in relation to estate agency work; 

(g) to develop measures to equip consumers with the necessary 
knowledge to conduct their property transactions with prudence and diligence; and 

(h) to perform such other functions and discharge such other duties as 
may be conferred on the Council by any written law. 

75 The Estate Agents Act 2010, Section 28 
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(2) การขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์76 ซึ่งกรณีนี้ จะต้องเป็นบุคคล
ธรรมดาเท่านั้น 

3.4.4 คุณสมบัติของผู้ขออนุญาต 

ประเทศสิงคโปร์ก าหนดคุณสมบัติของบุคคลธรรมดาที่จะขอรับใบอนุญาตประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์77 ไว้ดังนี้  

                                                                                                                         

Estate agents to be licensed 

76 The Estate Agents Act 2010, Section 29 

Salespersons to be registered 

77 The Estate Agents Act 2010, Section 30 

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

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

(b) he satisfies the Council that — 

(i) he has such qualifications, passed such courses of instruction or 
examinations and has such practical experience as may be prescribed; or 

(ii) he is otherwise qualified by having such training or practical 
experience as the Council may approve; 

(c) he is not a salesperson of any other licensed estate agent; 

(d) he does not hold and is not an employee, a director or a partner 
of a person who holds a moneylender’s licence; 

(e) he complies with such other requirements as are prescribed for the 
time being which apply to him; and 

(f) the Council otherwise considers him a fit and proper person to hold 
an estate agent’s licence. 
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(1) ต้องเป็นบุคคลที่มีอายุ 21 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป เช่นเดียวกับประเทศมาเลเซีย 

(2) ต้องผ่านการอบรมในหลักสูตรที่ก าหนด  หรือสอบผ่านข้อทดสอบของ 
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และต้องผ่านการฝึกหัดหรือมีประสบการณ์ตามที่สภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์อนุมัติ 

(3) ต้องไม่เคยกระท าผิดในข้อหาที่เกี่ยวกับการทุจริต หรือไม่ซื่อสัตย์ 

(4) ต้องไม่เคยตกเป็นบุคคลล้มละลาย 

(5) ต้องไม่เป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(6) ต้องไม่เป็นพนักงาน กรรมการ หรือหุ้นส่วนของผู้ที่มีใบอนุญาตให้กู้ยืมเงิน 
(Moneylender’s License) ตามท่ีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์อนุมัติ 

นอกจากนั้น ประเทศสิงคโปร์ยังมีการก าหนดคุณสมบัติของนิติบุคคลซึ่งสามารถ
ขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้78  ดังนี้ 

                                           

78 The Estate Agents Act 2010, Section 31 

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

(a) the person has a key executive officer who satisfies the 
requirements of this Act; 

(b) the key executive officer and each of the person’s directors or 
partners for the time being is a fit and proper person; 

(c) the person does not hold a moneylender’s licence; 

(d) none of the person’s directors or partners for the time being holds 
a moneylender’s licence; 

(e) none of the person’s directors or partners for the time being is an 
employee, a director or a partner of a person who holds a moneylender’s licence; 
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(1) ต้องมีผู้บริหารระดับสูงของนิติบุคคลที่มีคุณสมบัติตามท่ีกฎหมายก าหนด 

(2) ผู้บริหารระดับสูงหรือกรรมการของนิติบุคคลแต่ละท่านหรือหุ้นส่วนต้องมีเวลา
และเป็นบุคคลที่เหมาะสม 

(3) นิติบุคคลนั้นต้องไม่มีใบอนุญาตให้กู้ยืมเงิน (Moneylender’s License) 

(4) กรรมการหรือหุ้นส่วนของนิติบุคคลนั้นต้องไม่มีใบอนุญาตให้กู้ยืมเงิน 

(5) ต้องมีคุณสมบัติตามท่ีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก าหนด 

ส าหรับใบอนุญาตประกอบอาชีพพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์นั้น  มีได้เฉพาะแค่
กรณีบุคคลธรรมดา โดยคุณสมบัติของบุคคลธรรมดาที่จะขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพพนักงาน
ขายอสังหาริมทรัพย์ได้79 มีดังนี ้ 

                                                                                                                         

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

(g) the Council otherwise considers the person to be a fit and proper 
person to hold an estate agent’s licence. 

79 The Estate Agents Act 2010, Section 32 

Eligibility to be registered salesperson 

(1) No person other than a natural person may be registered as a 
salesperson. 

(2) An individual shall not be eligible to be or to remain registered as a 
salesperson unless — 

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

(b) he satisfies the Council that — 

(i) he is or will be employed by a licensed estate agent as a 
salesperson and he does not hold a licence as any other estate agent; 

(ii) he has the prescribed educational qualifications or experience; 
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(1) ต้องเป็นบุคคลที่มีอายุ 21 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป 

(2) ต้องมีคุณสมบัติตามที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก าหนดโดยต้องเป็นบุคคลที่
เป็นหรือถูกว่าจ้างโดยมีใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ และไม่มีใบอนุญาตประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(3) ต้องมีการศึกษาหรือประสบการณ์ตรงตามคุณสมบัติที่ก าหนด 

(4) ต้องไม่เป็นพนักงาน หรือ กรรมการ หรือหุ้นส่วนของผู้ที่มีใบอนุญาตให้กู้ยืมเงิน 

3.4.5 อายุใบอนุญาต 

ส าหรับผู้ที่มีใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น จะมีอายุไม่เกิน  
3 ปี นับแต่วันที่สภาอนุมัติใบอนุญาต และ  

ส าหรับผู้ที่ขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ก็เช่นเดียวกัน โดยจะมีอายุ
การข้ึนทะเบียนไม่เกิน 3 ปี นับแต่วันที่สภาอนุมัติการขึ้นทะเบียน 

ทั้งนี้ ก่อนที่ใบอนุญาตใกล้จะหมดอายุ ผู้ที่จะขอต่อใบอนุญาต ต้องมาด าเนินการขอ
ต่อใบอนุญาต ภายใน 31 วัน ก่อนที่ใบอนุญาตจะสิ้นสุดลง80 

3.4.6 การควบคุมการปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กฎหมายของประเทศสิงคโปร์ก าหนดห้ามมิให้บุคคลใดๆ ด าเนินดังต่อไปนี้ 

                                                                                                                         

(iii) he does not hold and is not an employee, a director or a 
partner of a person who holds a moneylender’s licence; and 

(iv) he complies with such other prescribed requirements including 
continuing education which apply to him; and 

(c) the Council otherwise considers 

80 The Estate Agents Act 2010, Section 43(1) 

Where a licensee ceases to be engaged in estate agency work, he 
shall, before the expiration of the period of 31 days beginning on the date of the 
cesser, notify the Council in writing thereof. 
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(1) ด าเนินการ หรือ โฆษณา หรือแสดงเจตนาว่าจะประกอบธุรกิจในฐานะนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

(2) กระท าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(3) แสดงออกต่อสาธารณะว่าได้มีการรับรอง หรือการช าระเงิน หรือค่าตอบแทนอ่ืน
ใด จากบริษัทนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในฐานะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

เว้นแต่ บุคคลนั้น จะเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับใบอนุญาตแล้ว 

ส าหรับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ จะไม่สามารถขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพย์ในสังกัดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 1 ราย ในคราวเดียวกันได้81 

3.4.7 การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต 

ส าหรับประเทศสิงคโปร์ ทั้งผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการสอบเพ่ือรับใบอนุญาตเสียก่อน 

ทั้งนี้ กฎหมายของประเทศสิงคโปร์ ได้ก าหนดให้ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตทุกคน จะต้องมี
ที่อยู่ในประเทศสิงคโปร์ที่สามารถติดต่อ หรือส่งเอกสารเพ่ือแจ้งข่าวสารได8้2 

3.4.8 ส านักงานหรือบริษัทของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศสิงคโปร์จะต้องมีส านักงานที่ชัดเจนในสิงคโปร์  
ในทางกลับกัน ส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในสิงคโปร์จะจ้างพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์
ที่ไม่ได้รับใบอนุญาตประกอบอาชีพเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ 

ส าหรับพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์เองก็จะขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 1 รายในคราวเดียวกันไม่ได้ 

                                           

81 The Estate Agents Act 2010, Section 40(1) 

A salesperson may not be registered to act as a salesperson for more 
than one estate agent at any one time. 

82 The Estate Agents Act 2010, Section 37(1)  

Subject to subsection (5), every licensee shall have an address in 
Singapore to which all communications and all notices under this Act may be sent. 
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3.4.9 ค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่พบว่าได้มีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดค่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน The 
Estate Agents Act 2010 ไว้  

3.4.10 จริยธรรม 

สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของสิงคโปร์ อาจก าหนดหรือออกจริยธรรม หรือ 
แนวปฏิบัติส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือ พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ หรือทั้งสองก็ได้ 

3.4.11 โทษของการฝ่าฝืน 

ประเทศสิงคโปร์ได้มีการก าหนดโทษของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการประพฤติฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย โดยจะมีทั้งโทษปรับ จ าคุก หรือ
ทั้งจ าทั้งปรับ รวมถึงอาจจะถูกพักงานหรือเพิกถอนใบอนุญาตหรือเพิกถอนการข้ึนทะเบียนอีกด้วย 

โดยส าหรับผู้ที่ไม่ผ่านการสอบใบอนุญาตและไม่ได้รับใบอนุญาตประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แต่กระท าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 
75,000 เหรียญสิงคโปร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 3 ปี หรือทั้งจ าทั้งปรับ และหากยังคงมีการกระท าผิด
ต่อเนื่องไปอีก จะต้องระวางโทษปรับอีกไม่เกินอัตราละวันละ 7,500 เหรียญสิงคโปร์ในระหว่างที่มี
การฝ่าฝืนไปจนกว่าจะหยุดการกระท าผิดนั้น83 

ส าหรับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์  กรณีไม่ผ่านการสอบหรือ 
ไม่ได้รับการขึ้นทะเบียน ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 25,000 เหรียญสิงคโปร์ หรือจ าคุกไม่เกิน  
12 เดือน หรือทั้งจ าท้ังปรับ84 

                                           

83 The Estate Agents Act 2010, Section 28(2) 

Any person who contravenes subsection (1) shall be guilty of an 
offence and shall be liable on conviction to a fine not exceeding $75,000, or to 
imprisonment for a term not exceeding 3 years or to both, and in the case of a 
continuing offence, to a further fine not exceeding $7,500 for every day or part 
thereof during which the offence continues after conviction. 

84 The Estate Agents Act 2010, Section 29(3) 
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กรณีส านักงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จ้างพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้
ใบอนุญาตประกอบอาชีพ ต้องระวางโทษปรับ หรือจ าคุก หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

3.4.12 บทสรุป 

จากที่กล่าวไปข้างต้นเกี่ยวกับประเทศสิงคโปร์ทั้งหมด แสดงให้เห็นได้ว่า ประเทศ
สิงคโปร์ก็เป็นประเทศหนึ่งที่ได้มีการก าหนดมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ โดยมีการก าหนดว่าผู้ที่จะด าเนินการเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้
นั้น มีกฎหมายบังคับไว้เลยว่าจะต้องเป็นผู้ที่ได้รับการขึ้นทะเบียนให้เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว
เท่านั้น ซึ่งหากฝ่าฝืนจะมีโทษตั้งแต่ปรับ จนถึงจ าคุก เช่นเดียวกับประเทศมาเลเซีย ซึ่งก็เป็นสิ่งที่แสดง
ให้เห็นถึงปัญหาการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยเช่นเดียวกับที่ได้
กล่าวไว้แล้วในหัวข้อของประเทศมาเลเซีย 

ส าหรับข้อสังเกตส าคัญของ The Estate Agents Act 2010 ของสิงคโปร์ คือ 
สิงคโปร์เป็นประเทศที่ก าหนดมาตรการการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แยก
ออกมาเป็นพระราชบัญญัติส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ โดยไม่ได้น าไปบัญญัติร่วมกับ
การประกอบวิชาชีพอ่ืนๆ ซึ่งนับว่าเป็นจุดที่แตกต่างประการส าคัญที่ประเทศสิงคโปร์แตกต่างจาก
ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม และประเทศฟิลิปปินส์ และแสดงให้เห็นได้ว่า ประเทศสิงคโปร์
ให้ความส าคัญกับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างมาก  

นอกจากนั้น แม้ว่าประเทศสิงคโปร์จะไม่ได้ก าหนดชัดเหมือนประเทศมาเลเซียว่าผู้ที่
จะขอใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นพลเมือง หรือมีถิ่นที่อยู่ถาวรในประเทศ
เท่านั้น แต่ประเทศสิงคโปร์ก็ก าหนดให้ผู้ที่จะได้รับใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ได้จะต้องมีที่อยู่ในประเทศสิงคโปร์ที่สามารถติดต่อได้ ดังนั้น เท่ากับว่าประเทศสิงคโปร์ไม่ได้ห้ามคน
ต่างชาติเข้ามาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศสิงคโปร์  แต่หากคนต่างชาติจะเข้า
มาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศสิงคโปร์ก็ต้องมีใบอนุญาตให้เข้ามาประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เสียก่อน85 จึงเท่ากับว่าไม่ใช่ใครก็ตามจะมาประกอบอาชีพนายหน้า

                                                                                                                         

Any person who contravenes subsection (1) shall be guilty of an 
offence and shall be liable on conviction to a fine not exceeding $25,000 or to 
imprisonment for a term not exceeding 12 months or to both. 

85 Council of Estate Agencies, “Frequently Asked Question,” สื บค้นเมื่ อวันที่  1 
พฤศจิกายน 2558, http://www.cea.gov.sg/cea/content/resourses_faq/faqInfo.html 
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อสังหาริมทรัพย์ได้โดยง่ายเช่นกัน  เพราะหากเกิดปัญหาใดๆ จะได้สามารถตามตัวนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ได้โดยง่าย  

 ข้อสังเกตเพ่ิมเติมอีกประการหนึ่ง คือ ประเทศสิงคโปร์ก็มีการแบ่งใบอนุญาตการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ออกเป็น 2 ระดับ กล่าวคือ ใบอนุญาตประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และการขึ้นทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์  แต่ทว่าการขึ้น
ทะเบียนเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสิงคโปร์นั้นไม่จ าต้องมีการสอบเพื่อขึ้นทะเบียน
เหมือนกรณีนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดของประเทศมาเลเซีย 

จากที่กล่าวมาข้างต้นเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อันได้แก่ 
ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์นั้น หากน ามาวิเคราะห์
โดยเปรียบเทียบกับของประเทศไทย สามารถสรุปเป็นประเด็นได้ดังต่อไปนี้ 

1. การควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้มาตรการทาง
กฎหมาย แทนการใช้มาตรการอื่น 

ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนส่วนใหญ่ที่ได้ยกมานั้น ได้แก่ ประเทศ
มาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ ก็ล้วนแต่มีการใช้มาตรการทาง
กฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แทนการควบคุมโดยใช้มาตรการ
อ่ืนทั้งสิ้น เนื่องจากมาตรการทางกฎหมายจะสามารถควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพมากกว่า โดยมี
การก าหนดคุณสมบัติ การออกใบอนุญาต การจัดตั้งองค์กรขึ้นมาก ากับดูแล รวมถึงมีการก าหนดโทษ
ส าหรับผู้ที่ฝ่าฝืนด้วย ซึ่งหากปล่อยให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ควบคุมกันเองในรูปแบบอ่ืน การ
ควบคุมนายหน้าก็จะหย่อนยาน ไม่มีผลบังคับใช้ได้จริง ดังนั้น แนวทางในการออกมาตรการทาง
กฎหมายมาควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จึงน่าจะเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพมากท่ีสุด และประชาชน
จะได้รับประโยชน์มากกว่าการไม่มีกฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

อย่างไรก็ดี ส าหรับประเทศไทย แม้จะมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนด
เกี่ยวกับสัญญานายหน้า ผลของสัญญา และความรับผิดระหว่างนายหน้า ตัวการ และบุคคลภายนอก 
ซึ่งเป็นกฎหมายที่ครอบคลุมนายหน้าทุกประเภท ไม่ได้จ ากัดแค่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  
แต่ประเทศไทยยังไม่ได้มีการออกกฎหมายในส่วนที่ เกี่ยวกับการควบคุมคุณสมบัติ การขอรับ
ใบอนุญาตนายหน้า ขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่นายหน้า การขอต่ออายุใบอนุญาต หรืออัตรา 
ค่าคอมมิชชั่น เป็นต้น ดังนั้น ประเทศไทยจึงยังไม่มีมาตรการทางกฎหมายในการก ากับดูแลส่วน
เหล่านี้ 
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2. การก าหนดเงื่อนไขในเรื่องสัญชาติหรือถิ่นที่อยู่ของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเทศฟิลิปปินส์มีการก าหนดไว้ชัดว่าเฉพาะคนสัญชาติฟิลิปปินส์เท่านั้นที่จะขอ
อนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ ส่วนประเทศมาเลเซียก็ก าหนดให้ผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ต้องเป็นพลเมืองหรือมีถิ่นที่อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซียเท่านั้น ส่วน
ประเทศสิงคโปร์แม้ไม่ได้ก าหนดในเรื่องสัญชาติหรือความเป็นพลเมืองไว้ แต่ก็ก าหนดให้ผู้ที่จะขอรับ
ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ต้องมีที่อยู่ที่สามารถติดต่อสื่อสารได้ ซึ่งจากกรณีนี้แสดงให้
เห็นว่าประเทศส่วนใหญ่ต้องการสงวนสิทธิให้อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพของคนใน
ประเทศตนเท่านั้น หรือไม่ก็จ าต้องเข้ามาประกอบธุรกิจในประเทศตนนานแล้ว ไม่ใช่แค่เพียง เข้ามา
หลอกเสนอขายที่ดินแล้วก็กลับประเทศของตนไป ซึ่งแสดงให้เห็นว่าประเทศส่วนใหญ่ให้ความส าคัญ
กับวิชาชีพนี้ 

ส่วนประเทศไทย ยังไม่มีการก าหนดเงื่อนไขในเรื่องสัญชาติหรือถิ่นที่อยู่ของผู้ที่จะ
ขอรับใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

3. การออกเป็นกฎหมายร่วมกับวิชาชีพอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง 
จะเห็นได้ว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศมาเลเซีย 

ประเทศเวียดนาม และประเทศฟิลิปปินส์  ได้มีการออกร่วมกับวิชาชีพอ่ืนๆ ที่ เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ อาทิเช่น ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น มีเพียงแค่ประเทศ
สิงคโปร์เท่านั้นที่มีการออกกฎหมายก าหนดเฉพาะเรื่องของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งแสดง
ให้เห็นประเทศส่วนใหญ่เห็นว่า อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์สามารถพัฒนาคู่ไปกับวิชาชีพอ่ืนๆ  
ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ 

ส าหรับประเทศไทยซึ่งยังไม่มีการออกเป็นกฎหมายพิเศษเพ่ือก ากับดูแลการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น ประเทศไทยจึงยังไม่มีประเด็นในการส่วนที่ว่าจะ
ออกเป็นกฎหมายร่วมกับวิชาชีพอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องด้วยหรือไม่ 

4. การก าหนดคุณสมบัติของผู้ท่ีจะขอรับใบอนุญาต 

กฎหมายของทุกประเทศล้วนแต่มีการก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาต
ไว้ทั้งนั้น อาจจะมากหรือน้อยบ้างก็แล้วแต่กรณีของแต่ละประเทศ โดยส่วนของคุณสมบัติที่ส าคัญที่
ประเทศส่วนใหญ่คือต้องผ่านการสอบวัดความรู้เพ่ือขอรับใบอนุญาต เนื่องจากการสอบวัดความรู้ถือ
เป็นคุณสมบัติในการที่จะท าให้ประชาชนทั่วไปสามารถไว้ใจ และเชื่อใจได้ว่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ที่ตนใช้บริการนั้น จะสามารถให้บริการได้อย่างถูกต้อง และสุดความสามารถ  
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ส่วนคุณสมบัติในเรื่องของอายุขั้นต่ าในการจะสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาต มีเพียงประเทศ
มาเลเซีย และประเทศสิงคโปร์เท่านั้นที่ก าหนดไว้ โดยก าหนดไว้ที่อายุตั้งแต่ 21 ปีบริบูรณ์ข้ึนไป 

ส าหรับประเทศไทยยังไม่มีประเด็นในการก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาต 

5. การก าหนดระดับของใบอนุญาต 

จากที่ได้กล่าวมา ประเทศมาเลเซีย ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ (ยกเว้น 
ประเทศเวียดนาม) ได้มีการก าหนดใบอนุญาตไว้เป็น 2 ระดับ กล่าวคือ ใบอนุญาตเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ กับใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดหรือการขึ้นทะเบียนเป็นพนักงาน
ขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งส่งผลต่อการควบคุมผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ได้ง่ายขึ้น 
เนื่องจากการก าหนดแบบนี้จะท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องร่วมรับผิดชอบกับนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดหรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์  ท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องปฏิบัติ
หน้าที่รวมถึงควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี  

นอกจากนั้นยังเหมือนเป็นการฝึกฝนประสบการณ์ให้แก่ผู้ที่เพ่ิงจะเริ่มเข้ามาในวงการ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก่อนอีกด้วย 

ส่วนประเทศไทยยังไม่มีประเด็นในการก าหนดระดับของใบอนุญาต 

6. การก าหนดองค์กรก ากับดูแล 

ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ ต่างก็
ก าหนดให้มีองค์กรในการก ากับดูแลด้วยกันทั้งสิ้ น โดยองค์กรที่ก ากับดูแลส่วนใหญ่จะมีหน้าที่
คล้ายคลึงกัน กล่าวคือ ดูแลเก็บรักษาทะเบียนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การออกใบอนุญาตประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  การก าหนดจริยธรรมหรือจรรยาบรรณในการประกอบอาชีพ 
ตลอดจนไปถึงการก าหนดโทษต่างๆ ซึ่งการมีองค์กรเข้ามาก ากับดูแลตรงนี้จะท าให้การควบคุมดูแล
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด าเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้นกว่าการปล่อยปละให้นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ควบคุมกันเอง  

ส าหรับประเทศไทย แม้จะยังไม่มีกฎหมายออกมาควบคุมดูแลการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นพิเศษ แต่ปัจจุบันประเทศไทยก็ยังมีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ประเทศไทย เป็นองค์กรที่ช่วยส่งเสริมการประกอบวิสาหกิจประเภทที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงสนับสนุนและช่วยเหลือสมาชิก แก้ไขอุปสรรค์ข้อขัดข้องต่าง ๆ รวมทั้งเจรจาท าความตกลงกับ
บุคคลภายนอก เพ่ือประโยชน์ร่วมกันในการประกอบวิสาหกิจของสมาชิก สอดส่องและติดตามความ
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เคลื่อนไหวของการตลาดการค้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งภายในและภายนอกประเทศเพ่ืออ านวยประโยชน์ 
แก่การประกอบธุรกิจการค้าอุตสาหกรรมการเงินหรือเศรษฐกิจอีกด้วย 

7. การก าหนดโทษ 

ประเทศมาเลเซีย ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ ล้วนแต่มีการก าหนดโทษ
ของผู้ที่ฝ่าฝืนไว้ ไม่ว่าจะเป็นโทษปรับ โทษจ าคุก ตลอดจนการยกเลิกหรือเพิกถอนใบอนุญาต ซึ่ง 
สิ่งเหล่านี้ เป็นสิ่งที่ควบคุมให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์  ซื่อสัตย์ต่อลูกค้า 
และท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความเกรงที่จะกระท าผิดอีกด้วย 

ส่วนประเทศไทย ยังไม่มีประเด็นในการการก าหนดโทษของผู้ที่ฝ่าฝืน 

 
3.5 สหภาพยุโรป 

 

การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจของประเทศสมาชิกอาเซียนไม่ใช่เป็นการรวมกลุ่มทาง
เศรษฐกิจกลุ่มแรกในโลก แต่หลายประเทศได้มีการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจมาก่อนหน้านี้ แล้ว หนึ่งใน
นั้นคือ ประชาคมเศรษฐกิจยุโรป (European Economic Community : EEC) โดยวัตถุประสงค์ใน
การรวมกลุ่มนี้เพ่ือต้องการรวมกันเป็นตลาดเดียว ลดก าแพงภาษีสินค้าระหว่างกัน มีการเคลื่อนย้าย
แรงงานได้อย่างเสรีและใช้อัตราเดียวกันในด้านการขนส่ง การบริการ ค่าจ้างเงินเดือน เป็นต้น ต่อมา 
ประเทศต่างๆ ในทวีปยุโรปได้เกิดการรวมตัวขึ้นใหม่เป็น สหภาพยุโรป (European Union) โดยมี
เป้าหมายส าคัญเพ่ือให้เกิดบูรณาการนโยบายทั้งทางการเมือง และเศรษฐกิจ โดยในการบูรณาการ
ทางเศรษฐกิจนั้น รวมถึงการเคลื่อนย้ายแรงงานระหว่างประเทศได้อย่างเสรี  ซึ่งได้มีเริ่มมีการจัดท า
ข้อตกลงการยอมรับร่วมในสาขาวิชาชีพด้านสุขภาพของสหภาพยุโรปขึ้นในปี พ.ศ. 2518 เมื่อครั้งที่
สหภาพยุโรป ยังเรียกตัวเองว่าประชาคมเศรษฐกิจยุโรป โดยวิชาชีพที่มีการท าข้อตกลงการยอมรับร่วม 
(Mutual Recognition Agreement : MRA) จะสามารถประกอบวิชาชีพในประเทศสมาชิกอ่ืนๆ ได้  

นอกจากนั้น สหภาพยุโรปยังได้มีการออกกฎเกณฑ์กลาง (Directives) ซึ่งเป็นกติกา
กลางที่ก าหนดขึ้นเพ่ือให้ประเทศสมาชิกของสหภาพยุโรปได้ใช้เป็นแนวทางร่วมกัน โดยการท าระบบ
กฎระเบียบให้เป็นหนึ่งเดียวกัน (single regulatory regime) อย่างไรก็ดี แต่ละประเทศสามารถออก
กฎหมายของประเทศนั้นๆ เพ่ือให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์กลางดังกล่าวได้  

โดยในปัจจุบัน สหภาพยุโรปได้มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติ
ทางด้านวิชาชีพ กล่าวคือ Directive 2013/55/EU of the European Parliament and of the 
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Council เมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน 2556 (โดยเป็นการแก้ไขเพ่ิมเติม Directive 2005/36/EC on 
the recognition of professional qualifications and Regulations (EU) No. 1024/2012 on 
administrative cooperation through the Internal Market Information System) ซึ่ ง เป็ น
กติกากลางในเรื่องคุณสมบัติของผู้มีวิชาชีพที่เคลื่อนย้ายเพ่ือให้บริการในประเทศสมาชิกอ่ืนในสหภาพ
ยุโรป โดยสามารถใช้ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของประเทศสมาชิกแหล่งก าเนิดได้ โดยผู้มีวิชาชีพ
สามารถขอขึ้นทะเบียนล่วงหน้ากับหน่วยงานที่มีอ านาจในประเทศสมาชิกเจ้าบ้านได้ โดยใช้เกณฑ์การ
พิจารณาคุณสมบัติทางด้านการศึกษาและประสบการณ์ โดยหากผู้มีวิชาชีพมีคุณสมบัติต่างๆ ตามที่
ก าหนดไว้ครบถ้วนและเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานขั้นต่ าที่สหภาพยุโรปก าหนดไว้ ประเทศสมาชิกเจ้า
บ้านต้องยอมรับคุณสมบัติดังกล่าวเช่นเดียวกับคุณสมบัติที่ได้รับจากประเทศของตนโดยอัตโนมัติ และ
ออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพในประเทศสมาชิกของตนให้แก่ผู้มีวิชาชีพดังกล่าว  

ทั้งนี้ หนึ่งในสาระส าคัญของ Directive 2013/55/EU ก็คือ เรื่อง การก าหนดให้มี 
European Professional Card หรือ EPC ซึ่งเป็นบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพในยุโรป โดยก าหนดให้
เริ่มใช้ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2559 ที่ผ่านมา และเริ่มใช้กั บผู้มีวิชาชีพ 5 วิชาชีพก่อน ได้แก่ 
พยาบาลที่มีหน้าที่รับผิดชอบในการดูแลทั่วไป เภสัชกร นักกายภาพบ าบัด มัคคุเทศก์ด้านการปีนเขา 
รวมถึงนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วย และจะมีการขยายไปถึงวิชาชีพอ่ืนๆ ในอนาคต ทั้งนี้ วัตถุประสงค์
ของบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพจะท าให้สามารถเสนอบริการทางวิชาชีพในประเทศท่ีเป็นสมาชิกสหภาพ
ยุโรปได้ง่ายขึ้น เนื่องจากได้รับการยอมรับในคุณสมบัติวิชาชีพในประเทศอ่ืนในยุโรปแล้ว อย่างไรก็ดี 
บัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพดังกล่าวไม่ได้เข้ามาแทนที่ขั้นตอนเกี่ยวกับการยอมรับในเรื่องคุณสมบัติตาม 
Directive เดิม แต่จะช่วยให้เป็นทางเลือกส าหรับผู้มีวิชาชีพที่ประสงค์จะท างานในประเทศในยุโรปไม่
ว่าจะเป็นการชั่วคราวหรือถาวร86 

เมื่อวันที่ 24 มิถุนายน 2558 European Commission ได้มีการออก Commission 
Implementing Regulation (EU) 2015/983 on the procedure for issuance of the 
European Professional Card and the application of the alert mechanism pursuant to 
Directive 2005/36/EC of the European Parliament and of the Council ซึ่ งเป็นกฎหมาย
เกี่ยวกับขั้นตอนการออกบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพและการสมัคร Alert Machanism ตาม Directive 
2005/36/EC และ  Internal Market Information System (IMI) ต าม  Regulation No. 1024/2012 

                                           
86 European Commission, “European Professional Card for Estate 

Agents,” Accessed June 7, 2016 http://ec.europa.eu/growth/single-market/services 
/free-movement-professionals/policy/european-professional-card/index_en.htm. 
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ของ European Parliament and of the Council โดย Regulation นี้ จะมีผลใช้บังคับกับประเทศ
ในกลุ่มสหภาพยุโรปทั้งหมด 

บัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพ (European Professional Card หรือ EPC) นี้  เป็น
ขั้นตอนอิเล็กทรอนิกส์ที่ท าให้ผู้มีวิชาชีพต่างๆ ได้รับการยอมรับในประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป โดย
บัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพนี้จะช่วยให้การจัดการง่ายและเร็วกว่าขั้นตอนการยอมรับคุณสมบัติแบบเดิม 
และมีความโปร่งใสมากกว่า โดยผู้สมัครสามารถสมัครและติดตามการสมัครได้ทางระบบออนไลน์ 
(ระบบ European Commission Authentication Service : ECAS) รวมถึ งสามารถอัพโหลด
เอกสารที่ได้เคยอัพโหลดไว้แล้ว เพ่ือยื่นสมัครใหม่ในประเทศอ่ืนๆ ที่มีความประสงค์จะสมัครแต่ยัง
ไม่ได้สมัครได้ โดยบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพนี้สามารถใช้ได้ทั้งในกรณีที่ผู้มีวิ ชาชีพประสงค์จะปฏิบัติ
หน้าที่ตามวิชาชีพในประเทศกลุ่มสหภาพยุโรปแบบชั่วคราว หรือเป็นครั้งคราว (Temporary 
Mobility) และแบบที่ประสงค์จะปฏิบัติหน้าที่ในประเทศกลุ่มสหภาพยุโรปแบบถาวร (Establisment) 

นอกจากนั้น บัตรประจ าผู้มีวิชาชีพนี้ ไม่ใช่เป็นแค่เพียงบัตรเท่านั้น แต่ยังแสดงถึงว่า
ผู้มีวิชาชีพได้สอบผ่านและได้การยอมรับในคุณสมบัติวิชาชีพในประเทศที่ผู้มีวิชาชีพประสงค์จะปฏิบัติ
หน้าที่ หรือแสดงให้เห็นว่ามีคุณสมบัติครบตามเงื่อนไขการให้บริการทางวิชาชีพในประเทศนั้นๆ โดย
เมื่อการสมัครขอบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพได้รับการอนุมัติ  ผู้มีวิชาชีพจะสามารถพิมพ์ใบรับรองการ
ออกบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพจากระบบในรูปแบบ PDF ได้ด้วยตนเอง และระบบดังกล่าวนี้นายจ้างจะ
สามารถเข้าไปตรวจสอบวันหมดอายุของบัตร โดยอาศัยหมายเลขอ้างอิงของผู้มีวิชาชีพได้ อย่างไรก็ดี 
หากผู้มีวิชาชีพประสงค์จะปฏิบัติหน้าที่ในประเทศนั้นแบบถาวร ผู้มีวิชาชีพจะต้องด าเนินการขึ้น
ทะเบียนกับองค์กรวิชาชีพนั้นๆ ด้วย หรือต้องได้รับการตรวจสอบเพิ่มเติมก่อนเริ่มปฏิบัติหน้าที่ 

ส าหรับคุณสมบัติที่ผู้มีวิชาชีพต้องมีกรณีปฏิบัติหน้าที่นอกประเทศกลุ่มสหภาพยุโรป 
คือ คุณสมบัติของผู้มีวิชาชีพต้องได้รับการยอมรับในประเทศใดประเทศหนึ่งในกลุ่มสหภาพยุโรป และ
ต้องมีการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับการยอมรับเป็นเวลาอย่างน้อย 3 ปีขึ้นไป 

ขั้นตอนและวิธีการสมัครบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพ มีดังนี้ 

1. กรอกข้อมูลในระบบ European Commission Authentication System ซึ่ง
เป็นระบบออนไลน์ 

2. เมื่อกรอกข้อมูลเรียบร้อยแล้ว จะสามารถสร้างใบสมัครและอัพโหลดเอกสารที่
เกี่ยวข้อง และด าเนินการยื่นเอกสารต่อหน่วยงานของประเทศที่ประสงค์จะสมัคร ทั้งนี้ สามารถอัพ
โหลดรายละเอียดการติดต่อ เช่น อีเมล หรือหมายเลขโทรศัพท์ได้ตลอดเวลา 
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3. เมื่อมีการยื่นเอกสารครั้งแรกแล้ว สามารถปรับปรุงข้อมูลส่วนตัวให้เป็นปัจจุบันได้ 
เช่น บัตรประจ าตัวประชาชน หมายเลขหนังสือเดินทาง นามสกุล หรือสัญชาติได้ แต่ต้องท าการร้อง
ขอการปรับปรุงข้อมูลต่อหน่วยงานที่มีข้อมูลของผู้มีวิชาชีพ 

4. เมื่อยื่นเอกสารใบสมัครแล้ว หน่วยงานที่มีอ านาจจะใช้เวลาในการตรวจสอบ
เอกสารประมาณ 1 สัปดาห์ และจะแจ้งให้ผู้สมัครทราบว่าขาดเอกสารใดบ้าง 

5. หากเป็นกรณีท่ีผู้สมัครประสงค์จะปฏิบัติหน้าที่วิชาชีพในประเทศเจ้าบ้านเป็นการ
ชั่วคราว จะใช้เวลาในการพิจารณาคุณสมบัติตั้งแต่ 3 สัปดาห์ขึ้นไป อย่างไรก็ดี หากวิชาชีพดังกล่าว
เป็นวิชาชีพที่มีผลกระทบต่อสุขภาพและความปลอดภัยของสาธารณะ จะใช้เวลาในการพิจารณา
คุณสมบัติตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป 

6. หากเป็นกรณีท่ีผู้สมัครประสงค์จะปฏิบัติหน้าที่วิชาชีพในประเทศเจ้าบ้านเป็นการ
ถาวร หน่วยงานที่รับผิดชอบจะใช้เวลาในการพิจารณาคุณสมบัติอย่างมากเป็นเวลา 3 เดือน หรือ 2 
เดือนกรณีวิชาชีพนั้นได้ผ่านขั้นตอนการยอมรับคุณสมบัติโดยอัตโนมัติแล้ว โดยประเทศแหล่งก าเนิด
จะเป็นผู้เริ่มตรวจสอบใบสมัคร จากนั้นประเทศเจ้าบ้านจะด าเนินการตรวจสอบและพิจารณาว่า
คุณสมบัติของท่านได้รับการยอมรับหรือไม่ หากประเทศเจ้าบ้านพบว่าการศึกษาหรือประสบการณ์
ของผู้มีวิชาชีพไม่ตรงกับมาตรฐานที่ก าหนดในประเทศนั้น ประเทศเจ้าบ้านจะร้องขอให้ผู้มีวิชาชีพ
ด าเนินการในการพิสูจน์เพิ่ม โดยการด าเนินการนี้เรียกว่า มาตรการทดแทน  

7. หากหน่วยงานที่รับผิดชอบไม่พิจารณาภายในก าหนดเวลาที่ก าหนด คุณสมบัติ
ของผู้มีวิชาชีพจะถือว่าได้รับการยอมรับโดยปริยายและมีการออกบัตรประจ าตัววิชาชีพให้ 

8. อย่างไรก็ดี หากการสมัครนั้นถูกปฏิเสธ หน่วยงานที่รับผิดชอบต้องมีการชี้แจง
เหตุผล ซึ่งผู้มีวิชาชีพสามารถขออุทธรณ์ได้87 

ทั้งนี้ ในการยื่นสมัครแต่ละครั้ง จะมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการตรวจสอบ
ข้อมูลด้วย 

ส าหรับอายุของบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพนั้น แบ่งเป็น 2 กรณี ดังต่อไปนี้ 

1. กรณีบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพแบบถาวร มีอายุไม่จ ากัด 

                                           

87 European Commission, “European Professional Card for Estate 
Agents,” Accessed June 11, 2016 http://ec.europa.eu/internal_market/publications 
/docs/european-professional-card_en.pdf 
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2. กรณีบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพแบบชั่วคราว มีอายุ 18 เดือน หรือ อายุ 12 เดือน 
หากเป็นกรณีท่ีมีผลกระทบต่อสุขภาพและความปลอดภัยของสาธารณะ 

ข้อดีของการมีบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพ มีดังนี้ 

1. หน่วยงานของประเทศแหล่งก าเนิดจะช่วยในเรื่องการสมัคร และการตรวจสอบ
ว่าถูกต้องและสมบูรณ์หรือไม่ โดยหน่วยงานนั้นจะช่วยรับรองเรื่องอ านาจและวันหมดอายุในเอกสารให้
ด้วย 

2. ในอนาคต หากผู้มีวิชาชีพประสงค์จะปฏิบัติหน้าที่ในระยะยาว หรือแบบชั่วคราว
ในประเทศอ่ืนๆ ในกลุ่มสหภาพยุโรป ข้อมูลของผู้มีวิชาชีพจะมีพร้อมอยู่ในระบบแล้ว โดยไม่
จ าเป็นต้องอัพโหลดเอกสารทั้งหมดอีกครั้ง ซึ่งจะช่วยให้ประหยัดเวลาในการยื่นสมัคร 

3. หากประเทศอ่ืนๆ ในกลุ่มสหภาพยุโรปที่ผู้มีวิชาชีพประสงค์จะยื่นสมัคร ไม่ได้มี
การพิจารณาภายในเวลาที่ก าหนด จะถือว่าได้มีการยอมรับคุณสมบัติวิชาชีพโดยอัตโนมัติแล้ว และผู้มี
วิชาชีพสามารถพิมพ์ใบรับรองบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพได้ทันที88  

                                           

88 European Commission, “European Professional Card for Estate 
Agents,” Accessed June 7, 2016 http://europa.eu/youreurope/citizens/work/ 
professionalqualifications/european-professional-card/index_en.htm. 
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บทที่ 4  
ปัญหาและข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ในประเทศไทย 
 

จากการศึกษาหลักเกณฑ์ของกฎหมายและข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และการศึกษามาตรการทางกฎหมายในการควบคุม
การประกอบการอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
และสหภาพยุโรปในบทที่ 2 และบทที่ 3 นั้น อาจสรุปประเด็นปัญหาส าคัญที่เกิดขึ้นในประเทศไทย
และข้อเสนอแนะของปัญหาดังกล่าวได้ดังนี้ 

 
4.1 ปัญหาเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

4.1.1 ปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รบัการคุ้มครอง 
เนื่องจากประเทศไทยในปัจจุบัน ยังไม่มีกฎหมายในส่วนที่ก ากับดูแลการประกอบ

อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ คงมีแต่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งดูแลใน
ส่วนที่เกี่ยวข้องกับสัญญานายหน้าเท่านั้น แม้ว่าที่ผ่านมาจะมีความพยายามในการผลักดันให้มีการ
ออกกฎหมายเพ่ือควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หลายต่อหลายครั้งก็ตามแต่ก็ยัง
ไม่ประสบความส าเร็จ ดังนั้น จึงเท่ากับว่า ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายมาคัดกรองนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องมีคุณสมบัติ เพียงพอ ไม่มีการควบคุมการด าเนินงานของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงไม่มีการลงโทษนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ฝ่าฝืนหรือประพฤติตัวไม่เหมาะสม 
ซึ่งส่งผลให้ใครก็ตามก็สามารถเข้ามาเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยไม่จ าเป็นต้องมีความรู้
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เลยก็ได้ ด้วยเหตุนี้จึงส่งผลให้เกิดปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครอง โดย
ผู้บริโภคต้องเผชิญกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ ไม่มีความรู้ ความสามารถในเรื่องที่เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ หรือมีพฤติกรรมในทางที่ส่อไปในทางทุจริตต่อผู้บริโภค แม้ว่าจะมีกฎหมายคุ้มครอง
ผู้บริโภคอยู่แล้วก็ตาม แต่กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ก็เป็นเพียงแต่การแก้ปัญหาที่ปลายเหตุ โดย
ผู้บริโภคสามารถฟ้องร้องได้เมื่อเกิดความไม่เป็นธรรมขึ้นต่อผู้บริโภค แต่ก็เป็นเพียงการเยียวยาความ
เสียหายในภายหลังเมื่อความเสียหายได้เกิดขึ้นกับผู้บริโภคแล้วเท่านั้น  

นอกจากนั้นแล้ว อีกสาเหตุหนึ่งของการที่ท าให้เกิดปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการ
คุ้มครอง ก็คือ การก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ทั่วถึง เนื่องจากแม้ว่าประเทศไทยจะมี
สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ซึ่งมีการก าหนดนโยบาย จรรยาบรรณ และข้อบังคับของ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์อยู่แล้ว รวมถึงในปัจจุบัน สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยมีความ
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พยายามในการผลักดันและส่งเสริมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผ่านกิจกรรมการเรียนการสอนใน
หลักสูตรระยะสั้น รวมทั้งการอบรมในสาขาต่างๆ เพ่ือเพ่ิมความรู้และความเชี่ยวชาญให้น าไปใช้ใน
การปฏิบัติหน้าที่ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น โดยสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้ร่วมมือกับ
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิตในการจัดท าหลักสูตรการเรียนการสอนสาขานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ขึ้น 
และได้มีการร่วมมือกับสถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ (องค์กรมหาชน) เพ่ือท าหน้าที่ในการพัฒนามาตรฐาน
ความรู้และความสามารถของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีศักยภาพในการท างาน และได้รับการ
ยอมรับจากประชาชน เช่นเดียวกับต่างประเทศ89 ก็ตาม แต่ทว่า นโยบาย จรรยาบรรณ และข้อบังคับ 
รวมถึงการจัดกิจกรรมการเรียนการสอนดังกล่าวนั้น ใช้ได้เฉพาะกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
สมาชิกของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ไม่ได้ครอบคลุมถึงบุคคลทั่วไป หรือนิติบุคคลที่
ไม่ได้เป็นสมาชิก จึงถือว่าไม่มีสภาพบังคับเป็นการทั่วไป ท าให้ผู้บริโภคก็ไม่ได้รับการคุ้มครองอย่าง
เต็มที่อยู่ดี 

สาเหตุอีกประการหนึ่งที่อาจท าให้เกิดปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครอง ก็คือ การ
ก าหนดความรับผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากปัจจุบัน มีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ซึ่งมีการระบุเกี่ยวกับสัญญานายหน้าเท่านั้น ซึ่งหากเกิดปัญหาหรือข้อพิพาท ก็ต้องน าเรื่องเข้า
สู่กระบวนการพิจารณาในทางแพ่งตามข้ันตอนซึ่งก็จะมีผลเป็นกรณีๆ ไป โดยไม่มีการก าหนดโทษทาง
วิชาชีพ เช่น หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์กระท าความผิดหรือฝ่าฝืนจริยธรรมต่างๆ ก็ยังสามารถ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ เนื่องจากไม่มีบทก าหนดโทษในลักษณะที่เป็นการเพิกถอน
ใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ หรือการพักใบอนุญาตไว้ชั่วคราว เป็นต้น 

4.1.2 ปัญหาการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
นอกจากปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองแล้ว ยังอาจเกิดปัญหาการเลี่ยงภาษี

ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ง่ายอีกด้วย เนื่องจากการจ่ายค่าตอบแทนให้แก่นายหน้าอาจเป็นการ
จ่ายในรูปแบบเงินสด หรือผ่านระบบของสถาบันการเงิน ซึ่งเป็นเรื่องที่อาจพิสูจน์หรือตรวจสอบได้
ยากในแง่ของการจัดเก็บภาษี เพราะไม่มีฐานข้อมูลอยู่ในระบบที่จะสามารถตรวจสอบได้ โดยอาจเกิด
กรณีที่ผู้ซื้อ ผู้ขาย และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจตกลงกันด้วยความสมัครใจที่จะปกปิดข้อมูล

                                           

89 สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย, “สมาคมนายหน้าอสังหาฯ จับมือสถาบัน
คุณวุฒิวิชาชีพ (องค์กรมหาชน) เร่งสร้างมาตรฐานและเพ่ิมทักษะอาชีพนายหน้าก่อนมีกฎหมายบังคับ,” 
สื บ ค้ น เมื่ อ วั น ที่  30 พ ฤ ษ ภ าค ม  2559 จ าก  http://www.thailand4.com/prop/2013-10-
29/eb93af4de12fc906e2faf7d077199763/ สมาคม 

http://www.thailand4.com/prop/2013-10-29/eb93af4de12fc906e2faf7d077199763/%20สมาคม
http://www.thailand4.com/prop/2013-10-29/eb93af4de12fc906e2faf7d077199763/%20สมาคม
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ดังกล่าวเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษีได้  ซึ่งกรมสรรพากรก็ไม่สามารถล่วงรู้ได้ว่าเงินได้ที่ เกิดขึ้น  
มีแหล่งที่มาจากการประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

ทั้งนี้ ส าหรับภาระภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น มีดังนี้ 

1. ภาษีเงินได้ 

 1.1 ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา กรณีผู้รับค่านายหน้าเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดา เช่น นาย ก. หรือ ห้างหุ้นส่วนสามัญ ข. ได้รับค่านายหน้า ซึ่งต้องมาน าเสียภาษี
เงินได้ โดยค่านายหน้าถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40(2) แห่งประมวลรัษฎากร (อย่างไรก็ดี 
หากเป็นลูกจ้างของบริษัทนายจ้างได้รับค่านายหน้าจากนายจ้าง กรมสรรพากรตีความว่าค่านายหน้าที่
ได้รับเป็นเงินได้ตามมาตรา 40(1) แห่งประมวลรัษฎากร) สามารถหักค่าใช้จ่ายเหมาได้ร้อยละ 40 แต่
ไม่เกิน 60,000 บาท โดยเงินได้ดังกล่าวต้องน าไปรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาที่ต้อง
ยื่นแบบ ภ.ง.ด. 90 ภายในเดือนมีนาคมของปีถัดไป 

 1.2 ภาษีเงินได้นิติบุคคล บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่มีรายได้จากค่า
นายหน้า ต้องน าค่านายหน้าไปรวมค านวณเป็นรายได้เพ่ือเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลตามแบบ ภ.ง.ด. 50 
เช่นเดียวกับรายได้อ่ืน โดยให้ค านวณเป็นรายได้ตามเกณฑ์สิทธิตามมาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร 

2. ภาษีมูลค่าเพ่ิม การเป็นนายหน้าถือเป็นการให้บริการตามมาตรา 77/1(10) แห่ง
ประมวลรัษฎากร ถ้านายหน้ามีรายรับจากการให้บริการเกิน 1,800,000 บาทต่อปี ต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม
ส าหรับการให้บริการและต้องไปจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมตามมาตรา 85 และมาตรา 85/1 แห่ง
ประมวลรัษฎากร ทั้งนี้ ไม่ว่านายหน้านั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล และเมื่อ  
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว นายหน้าก็จะเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนซึ่งมีหน้าที่ต้องยื่นแบบ
แสดงรายการภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นรายเดือนภาษีและค านวณภาษีมูลค่าเพ่ิมจากภาษีขายหักภาษีซื้อทุก
เดือนภาษ ี

ส าหรับภาระภาษีของผู้จ่ายค่านายหน้าให้แก่ผู้รับซึ่งเป็นนายหน้า มีดังนี้ 

1. ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ผู้จ่ายเงินค่านายหน้าจะต้องค านวณหักษี ณ ที่จ่าย และ
น าส่งดังนี้ 

 1.1 กรณีผู้รับค่านายหน้าเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เช่น 
จ่ายค่านายหน้าให้แก่ นาย ก. หรือนาย ข. เป็นต้น จะต้องค านวณหักภาษี ณ ที่จ่าย ตามมาตรา 
50(1) แห่งประมวลรัษฎากร ซึ่งมีวิธีการค านวณภาษีหัก ณ ที่จ่าย ไว้โดยเฉพาะ (วิธีการเช่นเดียวกับ
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การค านวณหักภาษี ณ ที่จ่ายของเงินเดือน ค่าจ้าง) เว้นแต่  ถ้าผู้รับอยู่ในประเทศไทยไม่ถึง 180 วัน 
ในปีภาษี ต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15 ตามมาตรา 50(1) วรรคสี่ แห่งประมวลรัษฎากร 

 1.2 กรณีผู้รับค่านายหน้าเป็นบริษัท หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เช่น จ่ายค่า
นายหน้าให้บริษัท ก. จ ากัด เป็นต้น ถ้าผู้จ่ายค่านายหน้าเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลหรือ 
นิติบุคคลอ่ืน ผู้จ่ายเงินดังกล่าวต้องค านวณหัก ภาษี ณ ที่จ่าย ในอัตราร้อยละ 3 และน าส่งตามข้อ 
3/1 ของค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 4/2528 แต่ถ้าผู้จ่ายเป็นบุคคลธรรมดาก็ไม่มีหน้าที่ต้องหักภาษี 
ณ ที่จ่ายแต่อย่างใด เพราะกฎหมายไม่ได้ก าหนดให้ต้องหักภาษี ณ ที่จ่าย 

 1.3 ถ้าเป็นการจ่ายค่านายหน้าให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้น
ตามกฎหมายของต่างประเทศ โดยมิได้ประกอบกิจการในประเทศไทย ผู้จ่ายเงินต้องหักภาษี ณ ที่จ่าย 
และน าส่งด้วยแบบ ภ.ง.ด. 54 

2. ภาษีมูลค่าเพ่ิม กรณีจ่ายค่านายหน้าให้แก่ผู้ประกอบการ (นายหน้า) ซึ่งอยู่ใน
ต่างประเทศโดยหาลูกค้าในประเทศไทยให้แก่ผู้จ่ายค่านายหน้าในประเทศไทย ผู้จ่ายมีหน้าที่ต้อง
น าส่งภาษีมูลค่าเพ่ิมในอัตราร้อยละ 7 ตามแบบ ภ.พ. 36 ทั้งนี้ ตามมาตรา 83/6(2) แห่งประมวล
รัษฎากร 

จะเห็นได้ว่าการจ่ายค่านายหน้าท าให้เกิดภาระภาษีทั้งสองฝ่ายทั้งภาษีของฝ่ายผู้รับ
และผู้จ่ายเงิน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลที่จ่ายค่านายหน้า ต้องเป็นค่า
นายหน้าจริงๆ และต้องเกี่ยวกับกิจการของตนเองด้วย จึงจะน ามาถือเป็นรายจ่ายได้ โดยต้องมี
หลักฐานพิสูจน์ตัวบุคคลที่เป็นนายหน้าพร้อมหลักฐานการรับค่านายหน้าอย่างชัดแจ้ง มิฉะนั้น 
รายจ่ายค่านายหน้าที่ลงบัญชีไปแล้ว จะเป็นรายจ่ายต้องห้ามทางภาษีอากรได้90 

ดังนั้น แม้ว่าจะมีกฎหมายก าหนดชัดเจนอยู่แล้วว่าการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์มีภาระทางภาษีอย่างไรบ้าง แต่หากบุคคลทั้งสองฝ่ายทั้งผู้ว่าจ้างนายหน้า และตัว
นายหน้าเองสมัครใจกันที่จะปกปิดไม่ให้กรมสรรพากรรู้ ก็เป็นการยากท่ีกรมสรรพากรจะตรวจสอบได้
ว่าเงินได้ที่เกิดขึ้นนั้น มีแหล่งที่มาจากการประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจท าให้
เกิดปัญหาการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ง่าย 

                                           

90 บริษัท พัฒนกิจ บัญชี ภาษีและฝึกอบรม จ ากัด, “เรื่องไม่ง่ายกับ “ค่านายหน้า”,” 
สืบค้นเมื่อวันที่ 11 มิถุนายน 2559 จาก http://www.pattanakit.net.html 
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4.1.3 ปัญหาการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย 
สืบเนื่องจากประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหลายประเทศตามที่ได้

กล่าวถึงในบทที่ 3 นั้น ได้มีการก าหนดให้เงื่อนไขในเรื่องสัญชาติของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยประเทศฟิลิปปินส์มีการก าหนดว่าเฉพาะคนสัญชาติฟิลิปปินส์เท่านั้นที่
จะขออนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ ส่วนประเทศมาเลเซียได้ก าหนดว่าผู้ที่จะขอรับ
ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ต้องเป็นพลเมืองหรือมีถิ่นที่อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซีย
เท่านั้น ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการสงวนสิทธิให้อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพของคนในประเทศ
ตนเท่านั้น 

แต่ทว่า ส าหรับกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยซึ่งประเทศไทยถือว่ายังไม่มี
ความพร้อมในเรื่องกฎหมายที่จะมารองรับเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
เมื่อไม่มีกฎหมายมารองรับการประกอบวิชาชีพ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยจึงไม่ได้รับการปกป้อง
สิทธิในการประกอบอาชีพเหมือนประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนบางประเทศที่ก าหนดให้
เฉพาะคนในประเทศตนเท่านั้นที่จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศนั้นได้ ซึ่งท าให้
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยประสบปัญหาไม่ได้รับการคุ้มครองเช่นกัน  

นอกจากนั้น นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยยังประสบปัญหาความเสียเปรียบนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหลายๆ ประเทศที่มีกฎหมายในเรื่อง
ดังกล่าวแล้ว ท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยซ่ึงมีความประสงค์จะเดินทางไปประกอบวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศท่ีมีมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
โดยมีระบบการออกใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ก็จะไม่สามารถเข้าสู่ตลาดวิชาชีพของ
ต่างประเทศได้ เนื่องจากประเทศเหล่านี้มีกฎหมายในการก ากับดูแลชัดเจน โดยบางประเทศได้มีการ
จ ากัดให้แค่พลเมืองของตนเท่านั้น ที่สามารถเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเขาได้  และ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยเองก็มีคุณสมบัติไม่ครบถ้วนตามเงื่อนไขในการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์วิชาชีพของต่างประเทศ ในทางกลับกัน คนจากประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนต่างสามารถหลั่งไหลเข้ามาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้โดยเสรี 
เนื่องจากประเทศไทยไม่มีกฎหมายในการก ากับดูแลอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นการเฉพาะ 
กล่าวคือ ไม่มีกฎเกณฑ์รองรับเงื่อนไขการขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพของ
ประเทศสมาชิกอ่ืนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพจดทะเบียน และถึงแม้ว่าประเทศไทยจะมี
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว ซึ่งก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่
ควบคุมตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีสาม (11) ท้ายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 
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2542 โดยจะต้องได้รับอนุญาตจากกรมพัฒนาธุรกิจการค้าก่อนก็ตาม แต่ก็อาจมีกรณีที่คนต่างด้าว
อาศัยช่องว่างการเข้าเมืองมาในฐานะนักท่องเที่ยว และไม่ได้แสดงข้อมูลว่าเข้ามาประกอบธุรกิจใดๆ 
ดังนั้น คนต่างด้าวจึงอาจใช้เป็นช่องทางในการเข้ามาประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ช่วงเวลาดังกล่าวได้อย่างเสรี  

นอกจากปัญหาความเสียเปรียบของตัวนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยแล้ว ยังอาจ
ส่งผลไปถึงความเสียเปรียบในเรื่องของเศรษฐกิจ หรือการเสื่อมเสียชื่อเสียงของประเทศไทยได้ 
เนื่องจากประเทศไทยอาจถูกชาวต่างชาติ ไม่ว่าบุคคลนั้นจะมีใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
หรือไม่มี เข้ามาหากินกับที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย อาจมีการหลอกลวงผู้บริโภค  
ท าให้ผู้บริโภคหลงเชื่อจนเกิดความเสียหายได้ เช่น อาจมีการหลอกลวงให้มีการซื้อขายในที่ดินอันเป็น
ที่ดินมีหลักฐานสิทธิท ากิน (สทก.) ซึ่งหมายถึงอนุญาตให้ผู้ที่ได้เข้าไปบุกรุกท ากินในเขตป่าสงวน
แห่งชาติ โดยถือเป็นผู้มีสิทธิท ากินชั่วคราวในที่ดินเท่านั้นได้ แต่ไม่สามารถน ามาขอออกโฉนดที่ดินได้ 
เป็นต้น โดยในปัจจุบัน ก็มีนายหน้าชาวต่างชาติเข้ามาท างานและเปิดสาขาในประเทศบ้างแล้ว 
โดยเฉพาะในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพ และเมืองท่องเที่ยวส าคัญๆ เช่น เมืองพัทยา จังหวัดภูเก็ต 
หรือจังหวัดเชียงใหม่ เป็นต้น และอาจท าให้เป็นช่องทางที่จะท าให้เกิดการฟอกเงินได้ง่ายขึ้น ซึ่งอาจ
เกิดผลกระทบและความเสียหายต่อประเทศชาติ 

 
4.2 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 
จากปัญหาในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อันเกิดขึ้นจาก

ประเทศไทยยังไม่มีการยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพ ซึ่งต่างจากหลายๆ 
ประเทศ เช่น ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ ที่ได้มีการ
ยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการออกมาตรการ
ทางกฎหมายมาควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้วนั้น จากการศึกษามาตรการ
ทางกฎหมายของต่างประเทศในเรื่องดังกล่าวเปรียบเทียบกับประเทศไทย ผู้จัดท าเห็นควรเสนอแนะ
แนวทางดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ควรมีการท าข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
กลุ่มประเทศประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และก าหนดมาตรฐานกลางเพื่อให้แต่ละประเทศในกลุ่ม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน น าไปอนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับ
มาตรฐานกลางดังกล่าว 
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ข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพที่ท างานได้ในประเทศกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน หรือ ASEAN Mutual Recognition Arrangment (MRA) ของกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน ที่ได้มีการจัดท าในสาขาบริการของวิชาชีพอ่ืนๆ ไปแล้ว มีด้วยกัน 7 วิชาชีพ ได้แก่ วิศวกร 
พยาบาล สถาปนิก ช่างส ารวจ แพทย์ ทันตแพทย์ และนักบัญชีนั้น มีการตกลงให้ผู้มีวิชาชีพจาก
ประเทศอ่ืนเคลื่อนย้ายแรงงานเข้าไปประกอบวิชาชีพในประเทศที่การท าข้อตกลง MRA ซึ่งจะท าให้
เกิดความร่วมมือและเสริมสร้างความสามารถในหมู่สมาชิกอาเซียน และช่วยยกระดับมาตรฐานและ
ลดช่องว่างความแตกต่างของบุคลากรได้ โดยผู้มีวิชาชีพที่จะเข้าไปประกอบอาชีพได้ จะต้องมี
คุณสมบัติตามท่ีกฎหมายภายในของประเทศนั้นๆ ก าหนด หากคุณสมบัติไม่ตรงตามที่กฎหมายภายใน
ของประเทศนั้นก าหนด ก็ประกอบวิชาชีพในประเทศนั้นไม่ได้  

เมื่อมีการตกลงท าข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม
ประเทศประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนแล้ว ระหว่างประเทศกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนด้วยกันนั้น 
ควรมีการหาจุดยอมรับร่วมกันในเรื่องคุณสมบัติของนักวิชาชีพนายหน้อสังหาริมทรัพย์ โดยควรมีการ
ก าหนดมาตรฐานกลางที่เป็นที่ยอมรับกันในกลุ่มประเทศสมาชิก เพ่ือให้แต่ประเทศในกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนน าไปอนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลาง
ดังกล่าวด้วย โดยมาตรฐานกลางที่ก าหนดนั้น ต้องไม่สร้างอุปสรรคที่เกินจ าเป็น โดยควรมีการก าหนด
ในเรื่องคุณสมบัติของวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เช่น คุณวุฒิการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 
การสอบ การขึ้นทะเบียน การขอใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ รวมถึง กระบวนการให้การยอมรับ 
ระบบข้อมูลเอกสาร ระเบียบวินัยและหลักจริยธรรม เป็นต้น 

หลักการของการจัดท าข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ คือ 
เปิดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติตามที่ก าหนดสามารถจดทะเบียนหรือขอรับใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศกลุ่มอาเซียนได้ โดยต้องปฏิบัติตามกฎระบียบ
ภายในของประเทศนั้นๆ ด้วย ซึ่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต่างชาติที่ขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
ในประเทศอ่ืนต้องผ่านการประเมินและอยู่ภายใต้การดูแลของหน่วยงานก ากับดูแลในประเทศที่รับให้
ท างาน ซึ่งประโยชน์ที่จะได้รับจากการด าเนินการตามข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์นี้จะช่วยให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีใบอนุญาตในประเทศเดิมและมีประสบการณ์
สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพในประเทศอาเซียนอ่ืนได้สะดวกขึ้น โดยลดขั้นตอนในการ
ตรวจสอบ หรือรับรองวุฒิการศึกษา หรือความรู้ทางวิชาชีพ อย่างไรก็ดี นายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ต่างชาติจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบภายในของประเทศนั้นๆ ด้วย  
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ส าหรับมาตรฐานกลางที่จะก าหนดให้ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
สามารถน าไปอนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศนั้นๆ มีดังนี ้

1. คุณสมบัติในการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(1) การศึกษา ประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ต้องมีการตกลงว่า
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิกซึ่งขอให้มีการยอมรับในอีกประเทศสมาชิก ต้องได้รับ
การศึกษาตามเงื่อนไขท่ีมีผลบังคับใช้อยู่ในประเทศแหล่งก าเนิด ซึ่งหนังสือรับรองการศึกษาของบุคคล
เหล่านั้น อาจถูกประเมินและยอมรับโดยคณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชี พนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ของประเทศผู้รับว่าผ่านเกณฑ์เงื่อนไขทาง
การศึกษาในประเทศผู้รับ 

(2) ใบอนุญาต ในกรณีที่หน่วยงานของรัฐหรือหน่วยงานก ากับดูแลอ่ืน นอกเหนือจาก
คณะกรรมการดูแลการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ก าหนดให้ต้องมีใบอนุญาตอ่ืนๆ ในการประกอบวิชาชีพ ประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคามเศรษฐกิจ
อาเซียนภายใต้กฎระเบียบภายใน จะต้องพยายามอย่างเต็มความสามารถในการอ านวยความสะดวก
ให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศอ่ืน ได้รับการอนุมัติที่จ าเป็นต่อการประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

(3) การแสดงให้เห็นว่ามีความสามารถ ประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนต้องยอมรับถึงความจ าเป็นที่จะต้องมีการก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งขอให้มีการ
ยมอรับในประเทศนั้นๆ แสดงให้เห็นว่ามีความสามารถในการประกอบวิชาชีพ เพื่อสร้างความม่ันใจว่า 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความรู้ความสามารถครบถ้วนตามกฎระเบียบภายในของประเทศผู้รับ 

(4) ประสบการณ์ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการให้มีการยอมรับจะต้องมี
ประสบการณ์ครบถ้วนตามความต้องการที่ระบุไว้โดยประเทศผู้รับ 

(5) สัญชาติ แม้ในปัจจุบันประเทศกลุ่มสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนบาง
ประเทศจะมีการก าหนดเงื่อนไขในเรื่องสัญชาติของผู้ที่จะขอใบอนุญาตว่าต้องเป็นบุคคลที่มีสัญชาติ
ของประเทศตนเท่านั้น อย่างไรก็ดี เมื่อมีการตกลงท าข้อตกลง MRA แล้ว ในระหว่างประเทศสมาชิก
กลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนด้วยกัน ควรมีการแก้ไขกฎหมายภายในให้มีการยอมรับบุคคลที่มี
สัญชาติอ่ืนที่เป็นประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนให้สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยมาตรฐานกลางในเรื่องสัญชาตินี้ แม้จะไม่ได้แก้ไขปัญหาใน
เรื่องการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยเท่าที่ควร แต่ก็ถือว่าเป็น
การปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศในกลุ่มประชาคม
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เศรษฐกิจอาเซียนด้วยกัน เพ่ือให้ประเทศต่างๆ สามารถด าเนินการตามข้อตกลง MRA ได้ โดยจะช่วย
อ านวยความสะดวกให้ผู้ประกอบวิชาชีพในประเทศสมาชิกอาเซียนสามารถมีโอกาสไปท างานใน
ประเทศอ่ืนๆ ภายในกลุ่มอาเซียนที่ได้ผลตอบแทนมากกว่าได้ง่ายขึ้น ประโยชน์ ก็จะตกอยู่กับ
ประชาชนธรรมดาทั่วไป คือมีโอกาสที่เพ่ิมมากขึ้นในการได้รับบริการจากนักวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ที่มีความสามารถจากชาติอาเซียนอ่ืนๆ ที่อาจจะเข้ามาท างานในประเทศเพ่ิมมากขึ้น 
ส่วนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยเองหากกลัวการถูกแย่งงานจากนักวิชาชีพอาเซียนอ่ืนๆ ก็จ าเป็นที่
จะต้องกระตุ้นเพ่ิมพูนศักยภาพตนเองซึ่งประโยชน์จากการยกระดับความสามารถนี้ก็จะตกอยู่กับ
ผู้บริโภคอีกเช่นกัน 

2. กลไกการด าเนินงาน 

การเตรียมการรองรับด้านการพัฒนาศักยภาพบุคลากรทางด้านนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ จ าเป็นต้องมีการก าหนดคุณสมบัติให้มีมาตรฐานเดียวกัน และต้องมีหน่วยงานใน
ระดับชาติที่รับผิดชอบด าเนินงานตามข้อตกลง MRA เพ่ือดูแล ก ากับ ประเมิน รับรอง และลงทะเบียน 
ตลอดจนมีหน่วยงานก ากับระดับภูมิภาค 

นอกจากนั้น ส าหรับข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ในระดับทวิภาคี หรือพหุภาคีใดๆ ระหว่างประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะต้องไม่
กระทบต่อสิทธิ อ านาจ และหน้าที่ของแต่ละประเทศสมาชิก และคณะกรรมการก ากับดูแลการ
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยงาน
ก ากับดูแลอื่นของประเทศนั้นๆ ในการก าหนดหรือก ากับดูแลกฎระเบียบภายในที่ส าคัญ 

คณะกรรมการก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิก มีหน้าที่รับผิดชอบดังนี้ 

(1) ให้การยอมรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่สมัครเพ่ือประกอบวิชาชีพโดยอิสระ
หรือร่วมกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศผู้รับ ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามกฎระเบียบภายในของ
ประเทศ 

(2) ติดตามตรวจสอบการประกอบวิชาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับ
การยอมรับให้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศผู้รับ 

(3) ก าหนด และ/หรือคงไว้ ซึ่งมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์และจรรยาบรรณในการประกอบวิชาชีพ 
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(4) แลกเปลี่ยนข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกฎระเบียบภายใน แนวปฏิบัติ และการ
พัฒนาการต่างๆ ด้านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน 

(5) เสริมสร้างความรู้ความเข้าใจ และเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับข้อตกลง 
MRA ให้แก่ผู้เกี่ยวข้องในประเทศ 

ข้อตกลง MRA ส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามข้างต้น จึงเป็นจุดเริ่มต้น
ของการท าให้คุณสมบัติวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่าเทียมกัน ส าหรับคุณสมบัติที่ประเทศ
สมาชิกเจรจาเพ่ือหาจุดตกลงยอมรับร่วมกันนั้น ได้แก่ เรื่องการศึกษา และประสบการณ์การท างาน 
เป็นต้น ซึ่งหากมองในแง่ผลประโยชน์แล้วถือว่าเป็นโอกาสของคนไทยที่จะได้เคลื่อนย้ายไปหางานที่ดี 
และคนต่างชาติบางส่วนที่เคลื่อนย้ายเข้ามาในไทยก็น่าจะมีโอกาสน าความรู้และทักษะฝีมือมาพัฒนา
ประเทศไทยได้ ถือเป็นโอกาสของประเทศที่จะได้พัฒนามากข้ึน อีกทั้ง ยังเป็นการสร้างโอกาสกระตุ้น
ให้คนไทยพัฒนาฝีมือมากยิ่งขึ้น และผลประโยชน์ส่วนใหญ่จะไปตกอยู่กับประชาชนทั่ว ไป กล่าวคือ 
โอกาสที่เพ่ิมมากขึ้นในการได้รับบริการจากนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีความสามารถจาก
ชาติอาเซียนอื่นๆ ที่อาจจะเข้ามาท างานในประเทศเพ่ิมมากขึ้น เป็นต้น  

4.2.2 ประเทศไทยควรมีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองตามที่ได้กล่าวข้างต้น ประเทศ
ไทยควรมีการออกกฎหมายมาควบคุมดูแลการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ
ขึ้น โดยกฎหมายดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับมาตรฐานกลางที่ได้มีการตกลงกันขึ้นตามข้อตกลง 
MRA ส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกฎหมายนี้จะเข้ามาก าหนดมาตรฐานในเรื่อง
คุณสมบัติต่างๆ ของผู้ที่จะขอใบอนุญาตได้ ไม่ว่าจะเป็นอายุ การศึกษา หรือประสบการณ์ รวมถึงมี
การทดสอบความรู้ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะช่วยให้ผู้บริโภคได้เจอกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ที่มีความรู้ ความสามารถอย่างแท้จริง โดยเป็นการเข้าไปควบคุมดูแลตั้งแต่เริ่มแรก กล่าวคือ เพ่ือเป็น
การป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ไม่ใช่ เป็นแค่
เพียงการเยียวยาโดยการคุ้มครองผู้บริโภคท่ีปลายเหตุเหมือนเช่นกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค  

นอกจากนั้น การออกกฎหมายดังกล่าว ผู้จัดท าเห็นว่าไม่ใช่เป็นการออกมาเพ่ือจ ากัด
สิทธิในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แต่เพ่ือให้ผู้บริโภคได้รับความคุ้มครอง โดยได้รับ
การบริการจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วยมาตรฐานที่ดีขึ้น และเป็นการพัฒนาเพ่ือก้าวไปสู่ความ
น่าเชื่อถือจากประชาคมนานาประเทศในการลงทุนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้อย่าง
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เป็นระบบ แม้ว่าโดยหลักแล้วระบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ควรจะปล่อยให้เป็นไปตามหลักของระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรีนิยมหรือทุนนิยม กล่าวคือ ปล่อยให้กลไกการตลาดเป็นตัวขับเคลื่อนธุรกิจเอง แต่
ทว่า ส าหรับในแง่ของ “นายหน้าอสังหาริมทรัพย์” หากมีการปล่อยให้มีการประกอบอาชีพแบบเสรี 
โดยไม่มีระบบหรือกลไกทางกฎหมายเข้ามาควบคุม ก็อาจท าให้เกิดปัญหาขึ้นและส่งผลกระทบต่อ
ผู้บริโภคได้ เนื่องจากว่า นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ชี้ช่องให้บุคคลหรือนิติบุคคลท าการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์กัน ซึ่งหากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลใดๆ ก็ได้ จะมีความรู้ทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์หรือไม่มีก็ได้ อาจท าให้ผู้บริโภคตกเป็นผู้ที่มีความเสี่ยงในการเข้าท าธุรกรรมซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากกลไกในการก าหนดราคาหรือข้อมูลอ่ืนใดนั้นผู้บริโภคจะต้องได้รับ
ค าแนะน าและชี้ช่องจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจอาศัยช่องว่างของ
กฎหมายในการเอาเปรียบผู้บริโภคได้ อย่างไรก็ดี กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์นี้จะบังคับใช้เฉพาะกับผู้ที่ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ไม่ได้บังคับ
ใช้กับประชาชนทั่วไปที่ไม่ได้มีการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แต่ได้มีการแนะน าหรือ 
ชี้ช่องให้มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์กัน 

อนึ่ง อีกเหตุผลที่ผู้จัดท าเสนอให้มีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะนั้น ก็คือจะช่วยส่งผลให้สามารถมีผลบังคับเป็นการทั่วไปได้ 
กล่าวคือ สามารถใช้ได้กับบุคคลที่จะประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกคน โดยไม่ได้
จ ากัดเฉพาะแค่เพียงสมาชิกของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยเหมือนทุกวันนี้เท่านั้น รวมถึงจะ
สามารถก าหนดให้มีหน่วยงานในการก ากับดูแลการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งอาจจะเป็นหน่วยงานของรัฐได้ นอกจากนั้นยังสามารถก าหนดโทษของผู้ที่ฝ่าฝืน หรือกระท า
ความผิดต่อกฎหมายดังกล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นโทษทางอาญาหรือโทษทางวิชาชีพ อาทิเช่น การตักเตือน 
การปรับ การพักใบอนุญาต หรืออาจรวมถึงการถอนใบอนุญาต ซึ่งอาจส่งผลให้บุคคลนั้นไม่สามารถ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตลอดไปได้ 

ส าหรับปัญหาเรื่องการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น เมื่อประเทศไทยมี
การยกระดับจากอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพโดยการออกกฎหมายควบคุมการประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว จะส่งผลให้มีฐานข้อมูลเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกคนอยู่
ในระบบ กรมสรรพากรก็จะทราบได้ว่าเงินได้ที่บุคคลนั้นได้มาซึ่งจะเป็นการยากต่อการเลี่ยงการ
จัดเก็บภาษี และท าให้ลดปัญหาอันเกิดจากการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ส าหรับการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็น
การเฉพาะในที่นี้นั้น ขอเสนอแนะให้ตราเป็นพระราชบัญญัติในท านองเดียวกันกับนายหน้าประเภท
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อ่ืนๆ เช่น นายหน้าประกันวินาศภัย ตามพระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 นายหน้า
ประกันชีวิต ตามพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 และนายหน้าซื้อขายหลักทรัพย์ ตาม
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 

นอกจากนั้นแล้ว การตราพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดท า
เห็นว่าไม่ควรร่างเป็นหมวดใดหมวดหนึ่งในพระราชบัญญัติการค้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรวมถึงวิชาชีพ
และธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ เช่น ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน (เช่นเดียวกับประเทศ
มาเลเซีย ประเทศฟิลิปปินส์ หรือประเทศเวียดนาม) ด้วย แต่ควรร่างเป็นพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์โดยตรง เช่นเดียวกันกับ  The Estate Agents Act 2010 ของประเทศสิงคโปร์
มากกว่า  

ทั้งนี้ หากจะบัญญัติให้มีมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่มีอยู่ ก็เห็นว่าจะไม่
เหมาะสม เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นเรื่องของการก าหนดสิทธิหน้าที่ของ
นายหน้าทุกประเภท หากจะมีการก าหนดคุณสมบัติ การขออนุญาต รวมถึงขอบเขต ก็ควรที่จะ
บัญญัติเป็นกฎหมายพิเศษต่างหาก หรือกรณีจะบัญญัติให้มีมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนี้ โดยน าไปรวมกับกฎหมายนายหน้าประกันวินาศภัย นายหน้าประกันชีวิต หรือ
นายหน้าซื้อขายหลักทรัพย์ ก็เป็นไปได้ยาก เนื่องจากการด าเนินการของนายหน้าแต่ละประเภทมี
ความแตกต่างกัน มีองค์กรที่ควบคุมแตกต่างกัน ดังนั้น จึงควรมีการออกมาตรการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยตราเป็นพระราชบัญญัติเป็นกฎหมายพิเศษแยกต่างหาก
ออกมา 

ทั้งนี้ พระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์
ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐาน เพื่อป้องกันความเสียหายที่จะเกิดข้ึนแก่
ผู้บริโภค โดยวางหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ดังนี้ 

1. วางหลักเกณฑ์ก าหนดให้อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพควบคุม  
เพ่ือก าหนดว่าบุคคลผู้ไม่ได้รับอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จะเข้ามา
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ไม่ได้ หากบุคคลใดฝ่าฝืนจะมีโทษ
ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ อย่างไรก็ดี หลักเกณฑ์นี้จะบังคับใช้กับผู้ที่ ประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แต่ไม่ใช้บังคับใช้กับประชาชนทั่วไปที่ไม่ได้มีการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์แต่ได้มีการแนะน าหรือชี้ช่องให้มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์กัน 
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2. วางหลักเกณฑ์ก าหนดการจัดตั้งองค์กรเพ่ือท าหน้าที่ในการควบคุมการประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ คือ สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

3. วางหลักเกณฑ์ก าหนดขั้นตอนและรายละเอียด รวมถึงมาตรฐานเกี่ยวกับการออก
ใบอนุญาตแก่บุคคลผู้มีสิทธิและสมควรเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท 

4. วางหลักเกณฑ์ก าหนดขอบเขตในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ของผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท  

5. วางหลักเกณฑ์ก าหนดบทลงโทษทางอาญาแก่ผู้ฝ่าฝืนกฎหมายวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ทั้งบุคคลทั่วไป และบุคคลผู้ได้รับอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
และมีบทก าหนดโทษพิเศษในการจ ากัดสิทธิในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่กระท า
การฝ่าฝืนข้อก าหนดตามกฎหมาย 

ดังนั้น การออกพระราชบัญญัติดังกล่าว หากพิจารณาในด้านของการที่จะควบคุม
การประกอบวิชาชีพ เพ่ือป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นแก่ผู้บริโภค สามารถแบ่งได้เป็น 3 ด้าน
ส าคัญ ดังนี้ 

1. ด้านความรู้ความสามารถ สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะใช้อ านาจในการรับรอง
ปริญญา ประกาศนียบัตร หรือวุฒิบัตรในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นเครื่องมือ
ในการควบคุมคุณภาพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการพิจารณาให้การรับรองสถาบันการศึกษา
ต่างๆ ที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าจัดการเรียนการสอนได้อย่างมีประสิทธิภาพ และ 
มีมาตรฐานตรงตามท่ีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก าหนด และใช้อ านาจในการวางหลักเกณฑ์ในเรื่อง
หลักเกณฑ์มาตรฐานปฏิบัติ ตลอดจนหลักเกณฑ์มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพส าหรับการก าหนด
มาตรฐานของการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

2. ด้านความประพฤติ ในการประกอบวิชาชีพสาขาต่างๆ ไม่ว่าแพทย์ ทนายความ 
วิศวกร ฯลฯ องค์กรควบคุมวิชาชีพจะต้องมีมาตรฐานความประพฤติในการประกอบวิชาชีพของตน 
หรือที่เรียกว่า จรรยาบรรณ ไว้เป็นเครื่องก ากับความประพฤติหรือพฤติกรรมหมู่ของผู้ประกอบ
วิชาชีพด้วยกันเองทุกองค์กรวิชาชีพ โดยสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องวางข้อบังคับในเรื่อง
จรรยาบรรณให้สมาชิกประพฤติปฏิบัติตาม ผู้ที่ฝ่าฝืนหรือประพฤติผิดจรรยาบรรณจะถูกลงโทษโดย
คณะกรรมการจรรยาบรรณ 
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3. ด้านทะเบียน กฎหมายฉบับนี้มีโทษในทางอาญาแก่ผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์โดยไม่ได้รับใบอนุญาต หรือแสดงตนว่าเป็นผู้มีความรู้ความช านาญในการประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยไม่มีใบอนุญาต  

ส าหรับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์นี้  ควร
ก าหนดหลักเกณฑ์ควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกับต่างประเทศ โดยต้องสอดคล้องกับ
มาตรฐานกลางที่ก าหนดส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามที่ได้กล่าวไว้ในข้อ 4.2.1  เช่น 
ต้องมีการขอใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ มีการขอขึ้นทะเบียน มีการก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะ
ขออนุญาตและขึ้นทะเบียน อาทิเช่น มีการก าหนดคุณวุฒิขั้นต่ าทางการศึกษา ความรู้ ความสามารถ 
มีการก าหนดหลักสูตรที่ผู้เข้ามาประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องสอบให้ผ่าน รวมถึงมี
การก าหนดโทษของผู้ที่ฝ่าฝืนด้วย และนอกจากนั้น ควรมีการก าหนดจรรยาบรรณวิชาชีพของ
นายหน้า อาทิเช่น จรรยาบรรณต่อเจ้าของทรัพย์ จรรยาบรรณต่อผู้ซื้อ และจรรยาบรรณต่อเพื่อนร่วม
วิชาชีพอีกด้วย ดังรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากผู้จัดท าเห็นควรให้มีการออกพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดย
แยกออกจากวิชาชีพที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ ดังนั้น องค์กรที่เป็นผู้ก ากับดูแลควรก าหนดให้
เป็นองค์กรที่ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ โดยก าหนดให้มีสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และอาจแบ่งหน้าที่ของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์นี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือคุ้มครองสาธารณชน เพ่ือป้องกัน
ความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับผู้บริโภค และเพ่ือส่งเสริมการควบคุมความประพฤติของผู้ประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากการที่จะควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้
อยู่ในมาตรฐานอันดีนั้น จ าเป็นต้องมีการก าหนดมาตรฐานความรู้ความสามารถและคุณสมบัติของ 
ผู้สมควรได้รับอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการตรวจสอบคุณสมบัติ 
ประสบการณ์ ความรู้ความสามารถของผู้ขอรับใบอนุญาตเสียก่อนว่า มีมาตรฐานเกณฑ์ความรู้  
ที่เพียงพอในการเข้าไปปฏิบัติหน้าที่เก่ียวกับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ส าหรับองค์ประกอบของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ควรประกอบด้วยสมาชิก 3 
ประเภท กล่าวคือ สมาชิกสามัญ สมาชิกวิสามัญ และสมาชิกกิตติมศักดิ์  โดยสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ มีอ านาจหน้าที่ส าคัญ อาทิเช่น การออกใบอนุญาตให้แก่ผู้ขอประกอบวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การพักใบอนุญาตหรือการเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
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นอกจากนั้น ยังเสนอให้มีการก าหนดให้มีคณะกรรมการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
โดยมีหน้าที่บริหารงานตามวัตถุประสงค์ของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีจ านวน 20 คน ประกอบ
ไปด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ผู้ทรงคุณวุฒิที่เป็นที่ยอมรับของสังคมจากสมาคม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ผู้ทรงคุณวุฒิจากสถาบันการศึกษา ผู้ทรงคุณวุฒิจากสาขาวิชาชีพ
ทางด้านกฎหมาย สภาอสังหาริมทรัพย์ และกรรมการที่มาจากการเลือกตั้งของสมาชิกเป็นต้น โดย
คณะกรรมการควรด ารงต าแหน่งได้คราวละไม่เกิน 3 ปี และไม่เกิน 2 วาระติดต่อกัน 

อนึ่ง นอกจากคณะกรรมการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว ยังเสนอให้มีคณะกรรมการ
จรรยาบรรณ โดยมีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาวินิจฉัยกรณีที่มีการกล่าวหาหรือกล่าวโทษว่าผู้ประกอบ
วิชาชีพประพฤติผิดจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพ ซึ่งคณะกรรมการมีอ านาจวินิจฉัยชี้ขาดอย่างใดอย่างหนึ่ง 
เช่น การยกข้อกล่าวหา การตักเตือน การภาคทัณฑ์ การพักใช้ใบอนุญาต และการเพิกถอนใบอนุญาต 

(2) คุณสมบัติของผู้ขออนุญาต 

ส าหรับเรื่องคุณสมบัติของผู้ขออนุญาตนั้น ควรประกอบไปด้วยเรื่อง อายุ การศึกษา 
ประสบการณ์ โดยอายุขั้นต่ าที่จะสามารถขอใบอนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้นั้น 
ควรก าหนดที่อายุ 20 ปีขึ้นไป เนื่องจากตามกฎหมายไทยบุคคลที่มีอายุ 20 ปีขึ้นไป ถือเป็นบุคคลที่
บรรลุนิติภาวะแล้ว โดยถือว่าบุคคลนั้นมีความสามารถเพียงพอในการด าเนินการทางแพ่งใดๆ ได้แล้ว  

ส่วนคุณสมบัติในเรื่องการศึกษานั้น ส าหรับประเทศไทยควรก าหนดให้ผู้ที่จะขอ
ใบอนุญาตได้ต้องจบการศึกษาอย่างน้อยระดับปริญญาตรีขึ้นไปในสาขาที่เกี่ยวข้อง และทุกคนต้อง
สอบผ่านตามหลักสูตรที่ก าหนดขึ้นด้วย นอกจากนี้ เพ่ือเป็นการรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ผู้จัดท าเห็นว่านายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่จะเข้ามาขอ
อนุญาตประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ควรผ่านการทดสอบภาษาด้วย 
นอกจากนั้น ประเทศไทยควรมีการวางมาตรฐานการศึกษาของประเทศไทยให้มีรายวิชาชีพหลักที่ต้อง
ศึกษา ระยะเวลาของหลักสูตร ระดับการทดสอบ และระดับคุณวุฒิ เป็นต้น 

ส าหรับการก าหนดเงื่อนไขคุณสมบัติในเรื่องสัญชาติว่าควรก าหนดให้ผู้ทีจ่ะขอใบอนุญาต
ต้องมีสัญชาติไทย เพ่ือเป็นการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย
เท่านั้นหรือไม่ ผู้จัดท าเห็นว่า เนื่องจากประเทศไทยควรมีการจัดท าข้อตกลง MRA ส าหรับวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามข้อ 4.2.1 ดังนั้น เพ่ือให้สอดรับกับข้อตกลง MRA ดังกล่าว ควร
ก าหนดให้ผู้ที่จะขอใบอนุญาตประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้ ต้องเป็น
บุคคลที่มีสัญชาติไทย หรือมีสัญชาติของประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน แม้การก าหนด
ดังกล่าวจะไม่เป็นการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยเท่าที่ควร 
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แต่ก็ถือว่าเป็นการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศสมาชิก
กลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ดังนั้น ผู้จัดท าเห็นว่าประเทศไทยควรมีก าหนดคุณสมบัติและ
เงื่อนไขการขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพของประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนเป็นวิชาชีพต่างด้าวจดทะเบียนในประเทศไทยด้วย อย่างไรก็ดี เนื่องจาก
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวได้ก าหนดให้อาชีพนายหน้าเป็นอาชีพภายใต้บัญชี
สาม ซึ่งต้องมีการยื่นขอใบอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2551 ด้วย ดังนั้น หากมีการออกกฎหมายให้มี
การขึ้นทะเบียนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพต่างด้าวในประเทศไทยแล้ว ก็ควรมีการแก้ไข
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวให้สอดรับกับกฎหมายดังกล่าวด้วย 

ในส่วนของประสบการณ์ ประเทศไทยควรมีการแบ่งใบอนุญาตประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยแบ่งออกเป็น 2 ระดับ ได้แก่ ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
กับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากการแบ่งแบบนี้จะท าให้พนักงานขาย
อสังหาริมทรัพย์ ได้มีโอกาสฝึกฝนประสบการณ์ก่อนที่จะเข้ามาประกอบอาชีพเป็นนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์ โดยเรื่องการฝึกฝนประสบการณ์นั้น เป็นเรื่องที่วิชาชีพหลายๆ วิชาชีพได้จัดให้มีการ
ฝึกฝนประสบการณ์ก่อนที่จะมีการประกอบอาชีพนั้นจริง เพ่ือให้เกิดความรู้ ความเชี่ยวชาญมากขึ้น 
เช่น วิชาชีพทนายความ ก่อนที่จะได้รับใบอนุญาตให้ว่าความได้นั้น ส่วนหนึ่งในคุณสมบัติ คือ ต้อง
ผ่านการฝึกงานในส านักงานทนายความจริงๆ เสียก่อนเป็นเวลา 6 เดือน หรือที่เรียกว่าภาคปฏิบัติ จึง
จะได้รับใบอนุญาต เป็นต้น 

ซึ่งประเทศไทยควรก าหนดให้ประสบการณ์ในการเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์
เป็นหนึ่งในคุณสมบัติการขอรับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ ยกตัวอย่างเช่น ต้องมี
ประสบการณ์โดยได้รับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์เป็นเวลา 1 ปี  จึงจะมีสิทธิขอรับ
ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

(3) การควบคุมการปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ควรมีการก าหนดให้เฉพาะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียนแล้วเท่านั้น ที่จะมี
สิทธิปฏิบัติหน้าที่ภายใต้ชื่อ “นายหน้าอสังหาริมทรัพย์” หรือชื่ออ่ืนๆ ที่มีความหมายคล้ายคลึงได้  

(4) การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต 

ส าหรับการขึ้นทะเบียนและสอบรับใบอนุญาตนั้น ควรก าหนดให้ต้องสอบผ่านเพ่ือ
ขอรับใบอนุญาตเสียก่อน จึงจะขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือพนักงานขาย
อสังหาริมทรัพย์ได้ โดยควรก าหนดขอบเขตเนื้ อหาของวิชาที่จะใช้ในการสอบเป็นนายหน้า
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อสังหาริมทรัพย์เหมือนเช่นประเทศฟิลิปปินส์ อาทิเช่น ความรู้พ้ืนฐานเกี่ยวกับเรื่องกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สิน เป็นต้น 

ส่วนเรื่องอายุของใบอนุญาต ควรก าหนดให้ใบอนุญาตประกอบอาชีพเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์มีอายุไม่เกิน 3 ปี เช่นเดียวกับประเทศสิงคโปร์และ
ฟิลิปปินส์  

(5) จริยธรรม 

แม้ว่าปัจจุบันสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยจะมีการก าหนดในเรื่องจรรยาบรรณ
หรือจริยธรรมของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้แล้วก็ตาม แต่จรรยาบรรณดังกล่าวก็ใช้บังคับได้แต่เพียง
สมาชิกของสมาคมเท่านั้น ดังนั้น จึงควรมีการก าหนดในเรื่องจรรยาบรรณ หรือจริยธรรมดังกล่าวไว้ด้วย 

(6) โทษของการฝ่าฝืน 

ควรมีการก าหนดโทษของผู้ที่ฝ่าฝืนไว้ โดยอาจแบ่งเป็น ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์แล้วกระท าการฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติอั น
เป็นความผิดต่อกฎหมาย อาจต้องระวางโทษปรับ หรือจ าคุก หรือทั้งจ าทั้งปรับ และอาจรวมถึงโทษที่
เกี่ยวกับใบอนุญาต เช่น การพักใบอนุญาต หรือการเพิกถอนใบอนุญาต 

นอกจากนั้นแล้ว ควรมีการก าหนดโทษทางอาญาของผู้ที่ไม่ได้รับใบอนุญาตเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์  หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์  แต่กระท าการเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ ให้ต้องระวางโทษปรับ หรือจ าคุก หรือทั้งจ าทั้ง
ปรับ อย่างไรก็ดี ส าหรับประเทศไทยนั้น หากก าหนดโทษจ าคุกส าหรับผู้ที่ไม่ได้รับใบอนุญาตแต่
กระท าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์แล้ว อาจส่ งผลกระทบต่อชาวบ้านที่มีการกระท าเป็น
นายหน้าซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มูลค่าไม่มาก โดยไม่รู้กฎหมาย แต่หากก าหนดโทษเบาเกินไป 
ชาวต่างชาติอาจจะไม่กลัวบทก าหนดโทษดังกล่าวเมื่อเทียบกับผลตอบแทนที่จะได้รับกลับมา ดังนั้น 
จึงควรมีการก าหนดโทษจ าคุกโดยอ้างอิงจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ โดยก าหนดไว้ที่มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 10 ล้านบาท หากอสังหาริมทรัพย์ที่กระท าการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นมี
มูลค่าน้อยกว่า 10 ล้านบาท ไม่ต้องมีโทษจ าคุก มีเพียงโทษปรับ แต่หากอสังหาริมทรัพย์กระท าการ
เป็นนายหน้านั้น มีมูลค่าเกินกว่า 10 ล้านบาทข้ึนไป มีทั้งโทษปรับ หรือจ าคุก หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

4.2.3 ควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
โดยก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาสามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ 
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เนื่องจากพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ของประเทศไทย
ก าหนดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องเป็นสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่ก าหนดเท่านั้น นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาไม่สามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตามกฎหมายไทย  

ดังนั้น จึงควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
โดยก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาสามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ เหมือน
เช่นกรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา อย่างไรก็ดี เห็นควรเสนอเพ่ิมเติมด้วยว่าหากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาจะเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้นั้น นายหน้าต้องมีหลักประกันความเสียหายในการ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาด้วย เพ่ือป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นได้ในอนาคต 
เนื่องจากเรื่องที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ มักเป็นกรณีท่ีมูลค่าสูง 

4.2.4 ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนควรมีการตกลงท าสนธิสัญญา หรือ
อนุสัญญาเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติทางด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

เมื่อประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้มีการจัดท าข้อตกลง MRA ส าหรับ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และทุกประเทศได้มีการอนุวัติการมาตรฐานกลางนั้นเป็นกฎหมาย
ภายในของแต่ละประเทศแล้ว  

ล าดับถัดมา ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนควรมีการตกลงท าสนธิสัญญา 
หรืออนุสัญญาเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติทางด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 

แม้ว่าสหภาพยุโรปจะไม่ได้มีการจัดท าข้อตกลง MRA ส าหรับวิชาชีพที่ท างานได้ใน
กลุ่มสหภาพยุโรป ส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่สหภาพยุโรปได้มีการออก 
Directive ซึ่งเป็นกฎเกณฑ์กลางที่เป็นแนวทางปฏิบัติผูกพันประเทศสมาชิกในกลุ่มสหภาพยุโรปทุกๆ 
ประเทศ ในการที่จะบรรลุวัตถุประสงค์หรือเป้าหมายที่ก าหนดไว้ โดยประเทศสมาชิกจะออกกฎหมาย
ภายในของประเทศตนเพ่ือให้บรรลุตามวัตถุประสงค์หรือเป้าหมายดังกล่าว ซึ่งกฎหมายเกี่ยวกับ
ยอมรับคุณสมบัติ (Directive 2013/55/EU) ที่ได้กล่าวถึงนั้น เป็นกฎเกณฑ์กลางในเรื่องคุณสมบัติ
ทางวิชาชีพ โดยผู้มีวิชาชีพเพียงมีคุณสมบัติครบถ้วน ประเทศสมาชิกเจ้าบ้านก็จะต้องยอมรับ
คุณสมบัติดังกล่าวโดยอัตโนมัติและออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพให้ ซึ่งตรงนี้ส่วนแตกต่างจาก MRA 
ของวิชาชีพอ่ืนๆ ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ตรงที่ผู้มีวิชาชีพจะต้องได้รับใบอนุญาตจากทั้ง
ประเทศแหล่งก าเนิดและประเทศสมาชิกเจ้าบ้าน) 

นอกจากนั้น Directive 2013/55/EU ซึ่งเป็นการแก้ไข Directive 2005/36/EC 
และ Regulation (EU) 2015/983 ยังได้ก าหนดให้มีการออกบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพ โดยวิชาชีพ
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นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ก็เป็นหนึ่งใน 5 วิชาชีพที่สหภาพยุโรปก าหนดให้มีบัตรประจ าตัววิชาชีพ ซึ่ง
สามารถใช้ในการเสนอบริการทางวิชาชีพในประเทศในสหภาพยุโรปได้ง่ายขึ้น แสดงว่าสหภาพยุโรปก็
เล็งเห็นถึงความส าคัญของวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เช่นกัน  

ดังนั้น ล าดับถัดมา จึงควรให้ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีการตกลง
เข้าท าสนธิสัญญา (กรณีเป็นการตกลงร่วมกันระหว่าง 2 ประเทศ) หรือ อนุสัญญา (กรณีเป็นการตกลง
ร่วมกันของหลายประเทศ) เกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติทางด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือให้มีมาตรฐานกลางในการก าหนดคุณสมบัติที่ยอมรับได้ส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
และในการที่จะให้สนธิสัญญา หรืออนุสัญญามีผลบังคับใช้ได้จ าต้องมีการกฎหมายภายในมารองรับ 
โดยกฎหมายภายในนั้นต้องสอดคล้องกับมาตรฐานกลางที่ได้มีการตกลงไว้ในสนธิสัญญา หรือ
อนุสัญญา ซึ่งจะแตกต่างจากข้อตกลง MRA ส าหรับวิชาชีพที่ท างานได้ในประเทศกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ตรงที่ข้อตกลง MRA นั้น ผู้มีวิชาชีพที่จะเข้าไปประกอบอาชีพได้ ก็ต้องมีคุณสมบัติ
ตามที่กฎหมายภายในของประเทศนั้นๆ ก าหนดด้วย หากคุณสมบัติไม่ตรงตามที่กฎหมายภายในของ
ประเทศนั้นก าหนด ก็ประกอบวิชาชีพในประเทศนั้นไม่ได้ เนื่องจากข้อตกลง MRA ไม่ใช่ข้อผูกมัดหรือ
ข้อบังคับที่ทุกประเทศสมาชิกอาเซียนต้องเข้าร่วม หากแต่อ านวยให้เป็นไปตามความสมัครใจเท่านั้น 
และผู้ที่จะจดทะเบียนเป็นวิชาชีพอาเซียน ยังต้องขอขึ้นทะเบียนเป็นผู้มีวิชาชีพต่างด้าวจดทะเบียน  
ซึ่งจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบภายในของประเทศเจ้าบ้าน ซึ่งจะเห็นว่าประเทศเจ้าบ้านนั้นยังคงมี
ข้อจ ากัดในการรักษาอ านาจทางการในการพิจารณาว่าจะอนุมัติให้ท างานในตลาดงานวิชาชีพ 

ส าหรับการจัดท าบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ของสหภาพยุโรปด้วยนั้น แม้จะเป็นการช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้มีวิชาชีพให้สามารถเสนอ
บริการในประเทศกลุ่มสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้ง่ายขึ้น แต่ในสภาพปัจจุบัน ผู้จัดท าเห็น
ว่าประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนยังไม่มีความพร้อมที่จะมีการจัดท าระบบออนไลน์ และ
ให้ผู้สมัครเข้าไปสมัครและออกบัตรประจ าตัววิชาชีพได้ทางระบบออนไลน์เฉกเช่นสหภาพยุโรป ดังนั้น 
ผู้จัดท าจึงเห็นว่า แม้ในขณะนี้ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจเซียนยังไม่มีความพร้อมในการจัดท า
บัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพ แต่ถ้าหากต้องการให้สามารถก้าวไปได้อีกขั้น เมื่อมีความพร้อม กลุ่ม
ประเทศประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนก็ควรมีการจัดท าบัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพด้วย  

อนึ่ง จากข้อเสนอแนะที่ได้กล่าวไปทั้งหมดนั้น ผู้จัดท าเห็นว่าประเทศไทยควรจะมี
การผลักดันให้มีการท าข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มประเทศ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และก าหนดมาตรฐานกลางเพ่ือให้แต่ละประเทศในกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน น าไปอนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลาง
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ดังกล่าว จากนั้น ประเทศไทยควรจะมีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งสอดคล้องกับมาตรฐานกลางดังกล่าว โดยกฎหมายดังกล่าวจะเป็นวิธีการ
แก้ปัญหาที่จะเกิดประโยชน์ต่อผู้บริโภคได้มากที่สุด เนื่องจากท าให้เกิดการคัดครองคนที่จะเข้ามา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้มีประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงจะส่งผลดีต่อทั้งภาพลักษณ์ของประเทศต่อ
การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน รวมทั้งอาจเป็นกฎหมายที่ส่งเสริมธุรกิจบ้านมือสอง ซึ่งเป็นหนึ่ง
ในธุรกิจที่มีมูลค่าทางเศรษฐกิจที่สามารถขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศได้เป็นอย่างดี  นอกจากนั้น
แล้ว หากด าเนินการตามข้างต้นแล้ว ล าดับถัดมา ประเทศไทยก็ควรผลักดันให้ประเทศในกลุ่ม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีการตกลงท าสนธิสัญญา หรืออนุสัญญาเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติ
ทางด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 
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บทที่ 5 
บทสรุป 

 
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในปัจจุบัน ยังคงเป็นแค่อาชีพเหมือน

อาชีพอ่ืนๆ ทั่วไป ใครก็ตามก็สามารถเข้ามาประกอบอาชีพนี้ได้โดยเสรี เนื่องจากไม่มีการก าหนด
มาตรฐานในการควบคุมการประกอบอาชีพ อันจะแตกต่างกับวิชาชีพอ่ืนๆ อาทิเช่น วิชาชีพ
ทนายความ วิชาชีพแพทย์ หรือวิชาชีพผู้สอบบัญชี ฯลฯ เป็นต้น ซึ่งวิชาชีพเหล่านั้น มีการยกระดับ
มาตรฐานในการประกอบอาชีพเป็นวิชาชีพเรียบร้อยแล้ว เนื่องจากเป็นอาชีพที่มีผลกระทบต่อความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย และความปลอดภัยของสังคม ดังนั้น วิชาชีพเหล่านั้น จึงมีการออกมาตรการ 
มาควบคุมและก ากับดูแลการประกอบวิชาชีพ โดยการก าหนดมาตรฐานต่างๆ ในการประกอบวิชาชีพ 
ก าหนดให้ต้องมีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ ก าหนดคุณสมบัติต่างๆ ที่ต้องมีถึงจะประกอบ
วิชาชีพนั้นได้ รวมถึงมีการก าหนดจริยธรรมการประกอบวิชาชีพ ซึ่งหากฝ่าฝืนหรือกระท าความผิด  
ก็จะต้องมีโทษท้ังโทษทางอาญา และโทษเก่ียวกับใบอนุญาตด้วย 

ส าหรับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น เมื่อพิเคราะห์ถึงผลกระทบจากการ
ประกอบอาชีพที่มีต่อผู้บริโภคแล้วพบว่า เป็นอาชีพที่อาจก่อให้เกิดมูลเหตุในการแสวงหาผลตอบแทน
โดยมิชอบจากผู้บริโภค ซึ่งอาจท าให้เกิดการไม่สุจริตในการประกอบอาชีพได้ง่าย และเป็นอันตราย
อย่างยิ่งต่อประชาชนผู้ประสงค์จะซื้อหรือขายอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ประชาชนที่จะมาใช้บริการ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีความเสี่ยงจากการถูกรัดเอาเปรียบ เนื่องจากความเสียหายที่เกิดขึ้นมักมี
มูลค่าสูง อันจะส่งผลกระทบต่อผู้บริโภคให้ได้รับความเดือดร้อนเป็นอย่างมาก จึงควรพัฒนาและ
ยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือเป็นการป้องกันหรือ
บรรเทาความเสียหายที่จะเกิดขึ้นผู้บริโภคอันสืบเนื่องมาจากการกระท าของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน กฎหมายที่มีการก าหนดเกี่ยวกับเรื่องนายหน้าในประเทศไทย
นั้น มีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นการก าหนดและบัญญัติถึงเรื่องสิทธิ และหน้าที่
ของนายหน้าทั่วๆ ไปเท่านั้น โดยไม่ได้มีการระบุเป็นการเฉพาะถึงกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
และไม่ได้ก าหนดถึงเรื่องมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อีกด้วย 
นอกจากนั้น ยังมีกฎหมายอื่นๆ ที่อาจเกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อาทิเช่น พระราชบัญญัติ
ป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2542 ที่มีการก าหนดให้อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็น
อาชีพที่ต้องมีการรายงานการท าธุรกรรมที่ใช้เงินสดตั้งแต่ 2 ล้านบาทขึ้นไป หรือพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ที่มีการก าหนดอาชีพนายหน้าเป็นอาชีพที่เป็นธุรกิจควบคุม



106 
 

ตามบัญชีสาม (11) ซึ่งคนต่างด้าวที่จะเข้ามาประกอบอาชีพต้องได้รับอนุญาตจากกรมพัฒนาธุรกิจ
การค้าก่อน หรือพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดให้เมื่อผู้บริโภคได้รับความ
เดือดร้อนจากการใช้บริการจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือจากข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ก็สามารถ
ร้องเรียนต่อส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคได้  แต่ก็เป็นเพียงการเยียวยาความเสียหายที่
ปลายเหตุเท่านั้น และพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ที่ต่างประเทศ
ก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ แต่ในกฎหมายของไทยในปัจจุบัน
ก าหนดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์เป็นได้แค่เพียงสถาบันการเงินหรือนิติบุคคลอ่ืนที่ได้รับอนุญาตเท่านั้น 
อย่างไรก็ดี กฎหมายเหล่านี้ ไม่มีกฎหมายฉบับไหนที่ก าหนดในเรื่องมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ 
การออกใบอนุญาต การก าหนดคุณสมบัติ จริยธรรม หรือโทษ ที่จะเป็นการควบคุมการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีประสิทธิภาพได้เลย 

เมื่อมาพิจารณาถึงการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศของ
ประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซึ่งผู้จัดท ามุ่งศึกษาในส่วนของ ประเทศมาเลเซีย ประเทศ
เวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศสิงคโปร์ นั้น พบว่า ทุกประเทศที่กล่าวมานั้น ล้วนแต่มีการ
ออกมาตรการทางกฎหมายมาควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมีการ
ยกระดับให้เป็นมาตรฐานวิชาชีพโดยมีการออกใบอนุญาต มีองค์กรในการก ากับดูแล มีการก าหนด
คุณสมบัติที่เคร่งครัด ไม่ว่าจะเป็นในเรื่อง สัญชาติ การศึกษา หรือประสบการณ์ต่างๆ รวมถึงมีการ
ก าหนดจริยธรรมและโทษหากมีการฝ่าฝืนอีกด้วย ทั้งนี้ ก็เพ่ือคุ้มครองประโยชน์ของประชาชนทั่วไปที่
จะใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้เข้ ามาช่วยเป็นคนกลางในการติดต่อซื้อขายเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ นอกจากนั้น ยังเป็นการช่วยควบคุมการประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น แต่เมื่อน ามาตรการทางกฎหมายของประเทศเหล่านั้นมาพิจารณาถึง
ผลกระทบต่อประเทศไทย ซึ่งยังไม่มีมาตรการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่
ชัดเจน ก็จะส่งผลให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศไทย เดินทางเข้าไปประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเหล่านี้ได้ยาก เนื่องจากประเทศเหล่านี้มีการก าหนดในเรื่องใบอนุญาตและ
คุณสมบัติไว้ แต่ในทางกลับกัน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากประเทศเหล่านี้ กลับสามารถเดินทางเข้า
มาประกอบอาชีพในประเทศไทยได้โดยเสรี เนื่องจากประเทศไทยไม่มีกฎหมายในการควบคุมการ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เหมือนประเทศอ่ืนๆ จึงส่งผลให้ประเทศไทยเสียเปรียบ
ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในประเด็นนี้ได้  นอกจากนั้น ประเทศสมาชิกกลุ่ม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนบางประเทศได้มีการสงวนสิทธิในการประกอบอาชีพส าหรับคนในประเทศ
ของตนโดยเฉพาะ แต่ประเทศไทยกลับไม่มีกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
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อสังหาริมทรัพย์นี้ จึงอาจท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับการปกป้องในเรื่องสิทธิ ในการ
ประกอบอาชีพอันจะพึงมี 

ส าหรับสหภาพยุโรปนั้น ได้มีการออก Directive ซึ่งเป็นกฎเกณฑ์กลาง เพ่ือมา
ก าหนดคุณสมบัติร่วมของผู้มีวิชาชีพที่ประสงค์จะเคลื่อนย้ายเพ่ือให้บริการในประเทศสมาชิกอ่ืนใน
สหภาพยุโรป โดยสามารถใช้ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของประเทศแหล่งก าเนิดได้ โดยผู้มีวิชาชีพ
สามารถขอขึ้นทะเบียนล่วงหน้ากับหน่วยงานที่มีอ านาจในประเทศสมาชิกเจ้าบ้านได้ โดยใช้เกณฑ์การ
พิจารณาคุณสมบัติทางด้านการศึกษาและประสบการณ์ โดยหากผู้มีวิชาชีพมีคุณสมบัติต่างๆ ตามที่
ก าหนดไว้ครบถ้วนและเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานขั้นต่ าที่สหภาพยุโรปก าหนดไว้ ประเทศสมาชิกเจ้า
บ้านต้องยอมรับคุณสมบัติดังกล่าวเช่นเดียวกับคุณสมบัติที่ได้รับจากประเทศของตนโดยอัตโนมัติ และ
ออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพของตนให้แก่ผู้มีวิชาชีพนั้นได้ ซึ่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็เป็นหนึ่งใน
วิชาชีพดังกล่าวที่มีก าหนดใน Directive ดังกล่าวแล้ว นอกจากนั้นแล้ว สหภาพยุโรปยังได้มีการออก
บัตรประจ าตัวผู้มีวิชาชีพให้แก่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อีกด้วย เพ่ือช่วยให้สามารถเสนอบริการทาง
วิชาชีพในประเทศท่ีเป็นสมาชิกสหภาพยุโรปได้ง่ายข้ึน 

ดังนั้น เมื่อพิเคราะห์จากหลักเกณฑ์ทางกฎหมายและข้อเท็จจริงของประเทศไทย 
กับมาตรการของประเทศกลุ่มสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และสหภาพยุโรป พอจะสรุปปัญหา
และข้อเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาดังกล่าว ดังต่อไปนี้ 

1. ปัญหาผู้บริโภคไม่ได้รับการคุ้มครองที่ เกิดขึ้นจากการที่ประเทศไทยไม่มี
กฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ  

จากที่กล่าวไปแล้วว่าผู้บริโภคในประเทศไทย อาจประสบปัญหาไม่ได้รับการคุ้มครอง 
เนื่องจากต้องเผชิญกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีมาตรฐานวิชาชีพ ไม่มีองค์กรก ากับดูแลที่ชัดเจน 
รวมถึงไม่มีคุณสมบัติหรือประสบการณ์เพียงพอที่จะประกอบอาชีพที่ต้องมีการให้ค าแนะน าการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีมูลค่าสูง และหากกระท าผิดก็ไม่มีบทก าหนดโทษที่ชัดเจนแน่นอน  

แนวทางแก้ไข จากปัญหาดังกล่าว ประเทศไทยควรจะมีการผลักดันให้มีการท า
ข้อตกลงยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มประเทศประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน และก าหนดมาตรฐานกลางเพ่ือให้แต่ละประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน น าไป
อนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลางดังกล่าว โดยด าเนินการ
ดังกล่าวจะเป็นการช่วยอ านวยความสะดวกให้ผู้ประกอบวิชาชีพในประเทศสมาชิกกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนสามารถมีโอกาสไปท างานในประเทศอ่ืนๆ ภายในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่
ได้ผลตอบแทนมากกว่าได้ง่ายขึ้น ประโยชน์ก็จะตกอยู่กับประชาชนธรรมดาทั่วไปซึ่งเป็นผู้บริโภค 
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กล่าวคือมีโอกาสที่ เพ่ิมมากขึ้นในการได้รับบริการจากนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มี
ความสามารถจากชาติอาเซียนอ่ืนๆ ที่อาจจะเข้ามาท างานในประเทศเพ่ิมมากขึ้น ส่วนนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทยเองหากกลัวการถูกแย่งงานจากนักวิชาชีพอาเซียนอ่ืนๆ ก็จ าเป็นที่จะต้องกระตุ้น
เพ่ิมพูนศักยภาพตนเองซึ่งประโยชน์จากการยกระดับความสามารถนี้ก็จะตกอยู่กับผู้บริโภคอีกเช่นกัน 

ส าหรับประเทศไทยนั้น ควรมีการยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มี
มาตรฐานในระดับวิชาชีพ โดยต้องมีการออกกฎหมายมาเพ่ือควบคุมดูแลการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกฎหมายดังกล่าวต้องสอดรับกับมาตรฐานกลางตามข้างต้น ในการนี้ การออก
กฎหมายนี้ควรตราออกมาเป็นพระราชบัญญัติมากกว่าที่จะแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นบทบัญญัติที่ก าหนดถึงสิทธิและหน้าที่โดยทั่วไปของ
นายหน้าทุกประเภท ไม่ได้จ ากัดแค่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  

นอกจากนั้น ยังเสนอให้มีการตราเป็นพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยตรง 
ซ่ึงแยกต่างหากจากพระราชบัญญัตินายหน้าด้านอ่ืนๆ เช่น พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 
เป็นต้น เนื่องจากนายหน้าแต่ละประเภท ไม่ว่าจะเป็นนายหน้าประกันภัย นายหน้าประกันชีวิต หรือ
นายหน้าซื้อขายหลักทรัพย์  ต่างก็มี เงื่อนไขคุณสมบัติของแต่ละอาชีพแตกต่างกันไป และ
พระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เสนอนั้น เห็นว่าไม่ควรรวมกับอาชีพที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ด้านอื่นๆ เช่น ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน อีกด้วย 

พระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์นี้  จะมีการก าหนดมาตรฐานในการ
ประกอบวิชาชีพไว้ โดยมีการก าหนดในเรื่องการออกใบอนุญาต ซึ่งใบอนุญาตจะแบ่ง เป็น 2 ระดับ 
กล่าวคือ ได้แก่ ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ กับใบอนุญาตเป็นพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 
เนื่องจากการแบ่งแบบนี้จะท าให้พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ ได้มีโอกาสฝึกฝนประสบการณ์ก่อนที่
จะเข้ามาประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับเรื่องสัญชาติ ประเทศไทยควรมีก าหนด
คุณสมบัติและเงื่อนไขการขึ้นทะเบียนเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพของประเทศในกลุ่ม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเป็นวิชาชีพต่างด้าวจดทะเบียนในประเทศไทยด้วย แม้ว่าพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวได้ก าหนดให้อาชีพนายหน้าเป็นอาชีพภายใต้บัญชีสาม (11) ซึ่งต้อง
มีการยื่นขอใบอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2551 ด้วย ผู้จัดท าจึงเห็นควรว่าหากมีการออกกฎหมายให้มีการ
ขึ้นทะเบียนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพต่างด้าวในประเทศไทยแล้ว ก็ควรมี การแก้ไข
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวให้สอดรับกับกฎหมายดังกล่าวด้วย 

2. ปัญหาการเลี่ยงภาษีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
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เนื่องจากค่าตอบแทนของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ส่วนใหญ่ไม่ได้มีอยู่ในระบบ 
ที่จะสามารถตรวจสอบได้ เนื่องจากมักจ่ายกันในรูปแบบเงินสดหรือผ่านระบบของสถาบันการเงิน  
ซึ่งยากที่กรมสรรพากรจะตรวจสอบหรือพิสูจน์แหล่งที่มาของเงินได้ดังกล่าวว่ามาจากแหล่งใด ใช่จาก
การเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือไม่ 

แนวทางแก้ไข จากปัญหาดังกล่าว ผู้จัดท าเห็นว่าสามารถแก้ไขได้โดยการยกระดับ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานในระดับวิชาชีพ โดยต้องมีการออกกฎหมายมาเพ่ือ
ควบคุมดูแลการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เช่นกัน เนื่องจากจะท าให้มีฐานข้อมูลของ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์อยู่ในระบบแล้วว่ามีผู้ใดประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์บ้าง ซึ่ง
จะส่งผลเป็นการยากท่ีนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเลี่ยงภาษีได้ 

ทั้งนี้ ประโยชน์ของการที่ประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เป็นการเฉพาะ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

(1) เพ่ือเป็นการยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานและเป็นวิชาชีพ 
หากประเทศไทยมีการออกมาตรการทางกฎหมายมาควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ก็จะช่วยยกระดับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยจะท าให้
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความรู้ความสามารถในเรื่องที่เกี่ยวกับที่ดินและการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
มากขึ้น เพราะจะต้องมีการก าหนดคุณสมบัติในเรื่องดังกล่าวไว้ ก่อนที่จะมีการออกใบอนุญาตให้
ประกอบอาชีพได้ โดยเมื่อนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ถูกยกระดับเป็นวิชาชีพก็จะส่งผลให้การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์มีความคล่องตัวมากข้ึน และท าให้มีเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจมากขึ้น 

(2) เพ่ือเป็นการรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และเพ่ือให้สามารถ
แข่งขันกับประเทศอ่ืนๆ โดยเฉพาะประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ได้ โดยการ
รวมกลุ่มกันเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนนั้น อาจส่งผลกระทบให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จาก
ต่างประเทศสามารถเข้ามาประกอบอาชีพเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในไทยได้โดยเสรี เนื่องจาก
ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แต่กลับกันประเทศที่
เป็นสมาชิก ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหลายประเทศมีการออกกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนี้
กันหมดแล้ว นอกจากนั้น ยังท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยเดินทางเข้าไปท างานในประเทศ
เหล่านั้นยากอีกด้วย ดังนั้น หากประเทศไทยมีการออกมาตรการทางกฎหมายควบคุมการประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็จะท าให้ประเทศไทยสามารถแข่งขันกับประเทศอ่ืนๆ ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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(3) เพ่ือป้องกันการทุจริตและประพฤติมิชอบของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการ
ก าหนดมาตรฐานในด้านมรรยาทและจรรยาบรรณให้นายหน้าประพฤติปฏิบัติ มีการสอบสวน และ
พิจารณาลงโทษนายหน้าที่กระท าผิด โดยอาจมีการเพิกถอนใบอนุญาตไม่ให้ท าการประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์อีกต่อไป ก็จะช่วยลดหรือป้องกันการทุจริตและประพฤติมิชอบของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ได้ไม่มากก็น้อย รวมถึงท าให้สามารถคัดกรองนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีความรู้ 
ความสามารถ และมีความซื่อสัตย์สุจริตได้มากกว่าระบบนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีกฎหมาย
ควบคุม นอกจากนั้น การที่ประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ ยัง
ส่งผลให้ลดปัญหาทางด้านกฎหมายและข้อพิพาทจากการถูกหลอกลวงจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 

(4) เพ่ือเป็นการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย รวมถึงเป็นการก าหนด
มาตรการคุ้มครองประชาชนผู้ใช้บริการให้มีประสิทธิภาพดียิ่งขึ้น  เนื่องจากจะท าให้การประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมาตรฐานและเป็นที่เชื่อถือต่อบุคคลทั่วไป ซึ่งจะส่งผลให้มีการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ผ่านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มากยิ่งขึ้น เนื่องจากมีความไว้เนื้อเชื่อใจกันมากขึ้น 
รวมถึงจะท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตสูงขึ้น และหากสามารถพัฒนาให้มีความเจริญก้าวหน้า
ถึงระดับหนึ่งแล้ว ต่อไปการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ก็อาจมีการด าเนินการเหมือน
อย่างที่ กระท ากันในต่างประเทศ ซึ่ งมักกระท าการซื้ อขายโดยผ่ านตัวแทนและนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์เท่ากับเป็นการยกระดับของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้มีความเจริญก้าวหน้าทัดเทียมกับ
นานาอารยะประเทศ นอกจากนั้น ยังเป็นการส่งเสริมให้มีมาตรการคุ้มครองประชาชนผู้ใช้บริการที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น 

(5) ท าให้สามารถจัดเก็บภาษีจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้เพ่ิมขึ้น เนื่องจากมี
ระบบควบคุมทางทะเบียน เนื่องจากจะส่งผลให้มีทะเบียนในการควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ขึ้น 
ซึ่งจะท าให้สามารถตรวจสอบการจัดเก็บภาษีจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ง่ายขึ้น  

ทั้งนี้ ถึงแม้ว่าการมีกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
อาจมองได้ว่าเป็นการจ ากัดอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทางหนึ่ง เนื่องจากมีการก าหนดคุณสมบัติ
ขั้นต่ าในการเข้ามาเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ท าให้คนทั่วไปไม่สามารถเข้ามาประกอบอาชีพนี้ได้
โดยสะดวก รวมถึงเป็นการเพ่ิมขั้นตอนท าให้เกิดความยุ่งยากในการประกอบอาชีพมากยิ่งขึ้น และท า
ให้ต้นทุนในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์สูงขึ้น  เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายในการขอ
ใบอนุญาตเพ่ิมขึ้นมา รวมถึงอาจส่งผลกระทบต่อผู้ ใช้บริการในการหาคนมาเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ได้ยากขึ้น เนื่องจากการมีกฎหมายมาควบคุมอาจท าให้คนสามารถเข้ามาเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้น้อยลง แต่หากพิจารณาถึงประโยชน์ของการที่มีกฎหมายมาควบคุมการ
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ประกอบอาชีพนี้แล้ว จะเห็นว่าจะท าให้มีการยกระดับการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้
พัฒนาไปสู่ความเป็นวิชาชีพ ท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความรู้ ความสามารถ มีความซื่อสัตย์
สุจริต และมีความน่าไว้เนื้อเชื่อใจมากยิ่งขึ้น ก็จะเป็นผลดีและเป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่ายยิ่งกว่าการที่ไม่
มีกฎหมายมาควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการลดกระแส
ในการต่อต้านจากผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น ในพระราชบัญญัติควรมีก าหนด 
บทเฉพาะกาลให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ยังมีคุณสมบัติไม่ครบถ้วนตามที่กฎหมายก าหนด สามารถ
ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ต่อไปอีก 3 ปี เพ่ือให้เวลาในการเตรียมตัวแก่ผู้ประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เดิม 

3. ปัญหาการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย 
ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหลายประเทศ ได้มีการก าหนดให้เงื่อนไข

ในเรื่องสัญชาติของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยประเทศฟิลิปปินส์มีการ
ก าหนดว่าเฉพาะคนสัญชาติฟิลิปปินส์เท่านั้นที่จะขออนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ ส่วน
ประเทศมาเลเซียได้ก าหนดว่าผู้ที่จะขอรับใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ต้องเป็นพลเมือง
หรือมีถิ่นที่อยู่ถาวรในประเทศมาเลเซียเท่านั้น ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการสงวนสิทธิให้อาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพของคนในประเทศตนเท่านั้น 

แต่ทว่า ส าหรับกรณีของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ไทยซึ่งประเทศไทยยังไม่มีความ
กฎหมายที่จะมารองรับเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จึงท าให้ไม่ได้รับการ
ปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพเหมือนประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนบางประเทศที่
ก าหนดให้เฉพาะคนในประเทศตนเท่านั้นที่จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศนั้น
ได้ ซึ่งท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยประสบปัญหาไม่ได้รับการคุ้มครองเช่นกัน  

แนวทางแก้ไข จากปัญหาดังกล่าว ประเทศไทยควรมีการผลักดันให้มีการจัดท าข้อตกลง
ยอมรับร่วมส าหรับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มประเทศประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และ
ก าหนดมาตรฐานกลางเพ่ือให้แต่ละประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน น าไปอนุวัติการเป็น
กฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลางดังกล่าวควรมีการก าหนดมาตรฐานกลาง
ที่เป็นที่ยอมรับกันในกลุ่มประเทศสมาชิกเช่นกัน เพ่ือให้แต่ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนน าไปอนุวัติการเป็นกฎหมายภายในของประเทศตนให้สอดคล้องกับมาตรฐานกลางดังกล่าว
ด้วย โดยมาตรฐานกลางที่ก าหนดนั้น ต้องไม่สร้างอุปสรรคที่เกินจ าเป็น และควรมีการก าหนดในเรื่อง
คุณสมบัติของวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เช่น คุณวุฒิการศึกษา ประสบการณ์ท างาน การสอบ 
การขึ้นทะเบียน การขอใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ รวมถึง กระบวนการให้การยอมรับ ระบบข้อมูล
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เอกสาร ระเบียบวินัยและหลักจริยธรรม เป็นต้น ส าหรับประเทศไทยนั้น ควรมีการยกระดับอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานในระดับวิชาชีพ โดยต้องมีการออกกฎหมายมาเพ่ือ
ควบคุมดูแลการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกฎหมายดังกล่าวต้องสอดรับกับ
มาตรฐานกลางตามข้างต้น ทั้งนี้ ในส่วนของเรื่องสัญชาติ เห็นควรให้ประเทศประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนมีการแก้ไขกฎหมายภายในให้มีการยอมรับบุคคลที่มีสัญชาติอ่ืนที่เป็นประเทศสมาชิก
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนให้สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ 
ดังนั้น แม้ข้อเสนอนี้จะไม่ได้แก้ไขปัญหาในเรื่องการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทยเท่าที่ควร แต่ก็ถือว่าเป็นการปกป้องสิทธิในการประกอบอาชีพของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนด้วยกัน 

นอกจากนั้นแล้ว ล าดับถัดมา เห็นควรให้ประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีการ
ตกลงท าสนธิสัญญา หรืออนุสัญญาเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติทางด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ในลักษณะเช่นเดียวกับ Directive ของกลุ่มสหภาพยุโรป ซึ่งเป็นกฎเกณฑ์กลางที่เป็นแนวทางปฏิบัติ
ผูกพันประเทศสมาชิกในกลุ่มสหภาพยุโรปทุกๆ ประเทศ ในการที่จะบรรลุวัตถุประสงค์หรือเป้าหมายที่
ก าหนดไว้ โดยประเทศสมาชิกจะออกกฎหมายภายในของประเทศตนเพ่ือให้บรรลุตามวัตถุประสงค์หรือ
เป้าหมายดังกล่าว โดยก าหนดให้มีมาตรฐานกลางในการก าหนดคุณสมบัติที่ยอมรับได้ส าหรับวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งผู้มีวิชาชีพเพียงมีคุณสมบัติครบถ้วน ประเทศสมาชิกเจ้าบ้านก็จะต้องยอมรับ
คุณสมบัติดังกล่าวโดยอัตโนมัติและออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพให้  

ส าหรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับกฎหมายอ่ืนๆ เห็นควรให้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 โดยก าหนดให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา
สามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้เหมือนเช่นกรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา เนื่องจากพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ของประเทศไทยก าหนดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องเป็น
สถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามที่ก าหนดเท่านั้น นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา 
ไม่สามารถเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตามกฎหมายไทย อย่างไรก็ดี เห็นควรเสนอเพ่ิมเติมด้วยว่าหาก
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาจะเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ได้นั้น นายหน้าต้องมีหลักประกัน
ความเสียหายในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาด้วย เพ่ือป้องกันความเสียหายที่จะ
เกิดขึ้นได้ในอนาคต เนื่องจากเรื่องที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ มักเป็นกรณีท่ีมูลค่าสูง 
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 ภาคผนวก 
          ร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 
บันทึกหลักการและเหตุผล 

ประกอบร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... 
 

หลักการ 
ให้มีกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 
เหตุผล 

โดยที่ในปัจจุบันธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ได้ขยายตัวอย่างรวดเร็ว ยังมีผลให้
ผู้ด าเนินการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือติดต่อให้มีการท าสัญญาระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
กับคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนมาก แต่กฎหมายที่มีอยู่ในขณะนี้ไม่สามารถคุ้มครองและ
รักษาผลประโยชน์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้เข้ามาเกี่ยวข้องในธุรกิจกับเจ้าอสังหาริมทรัพย์ได้
อย่างมีประสิทธิภาพ เป็นเหตุให้มีการฉ้อโกงและท าให้เกิดข้อพิพาทขึ้นทั้งทางแพ่งและทางอาญา 
สมควรมีกฎหมายควบคุมผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือคุ้มครองสุจริตชนและเป็น
การยกมาตรฐานอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาชีพ จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
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ร่าง 
พระราชบัญญัติ 

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. .... 

--------------------------------------- 
..................................................................... 

......................................................................................................  
................................................... 

......................................................................................................................... ....................................... 
 

โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
............................................................................................................................. ................................... 

มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า “พระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ....” 

มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป 

มาตรา ๓  ในพระราชบัญญัตินี้ 
“วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า วิชาชีพที่เกี่ยวข้องกับการชี้ช่อง

หรือจัดการให้บุคคลทั้งสองฝ่ายได้ท าสัญญาอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ โดยมุ่งหวังบ าเหน็จอัน
เนื่องจากการนั้น 

“ผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า บุคคลซึ่งได้ขึ้นทะเบียน
และรับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

“ผู้ประกอบวิชาชีพพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า บุคคลซึ่งได้ขึ้น
ทะเบียนและรับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพพนักงานอสังหาริมทรัพย์จากสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

“ใบอนุญาต” หมายความว่า ใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัตินี้ 

“สมาชิก” หมายความว่า สมาชิกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
“กรรมการ” หมายความว่า กรรมการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
“คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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“เลขาธิการ” หมายความว่า เลขาธิการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
“พนักงานเจ้าหน้าที่” หมายความว่า บุคคลซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 
“รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
มาตรา ๔  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

และให้มีอ านาจแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่กับออกกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมไม่เกินอัตราท้าย
พระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งออกกฎกระทรวงเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

กฎกระทรวงนั้น เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 

หมวด ๑ 
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย ์

--------------------------- 
มาตรา ๕  ให้มีสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีวัตถุประสงค์และอ านาจหน้าที่ตาม

พระราชบัญญัตินี้  
ให้สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นนิติบุคคล 
มาตรา ๖  สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 
(๑) ส่งเสริมการศึกษา การวิจัย และการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 
(๒) ส่งเสริมความสามัคคีและไกล่เกลี่ยข้อพิพาทข้อสมาชิก 
(๓) ส่งเสริมสวัสดิการและผดุงเกียรติของสมาชิก 
(๔) ควบคุมความประพฤติและการด าเนินงานของผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์และพนักงานอสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องตามมาตรฐานและจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(๕) ช่วยเหลือ แนะน า เผยแพร่ และให้บริการทางด้านวิชาการต่างๆ แก่ประชาชน 
และองค์กรอื่นในเรื่องที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ 

(๖) ให้ค าปรึกษา หรือข้อเสนอแนะต่อรัฐบาลเกี่ยวกับนโยบายและปัญหาด้าน
อสังหาริมทรัพย์และการให้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(๗) เป็นตัวแทนของผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 
(๘) ด าเนินการอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
มาตรา ๗  สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
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(๑) รับขึ้นทะเบียนและออกใบอนุญาตให้แก่ผู้ขอเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(๒) พักใช้ใบอนุญาตหริอเพิกถอนใบอนุญาต 
(๓) รับรองปริญญา ประกาศนียบัตร หรือวุฒิบัตรในการประกอบวิชาชีพนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 
(๔) รับรองหลักสูตรต่างๆ ส าหรับการฝึกอบรมในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์

และพนักงานอสังหาริมทรัพย์ 
(๕) รับรองความรู้ความช านาญในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และ

พนักงานอสังหาริมทรัพย์ 
(๖) รับจดทะเบียนผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความประสงค์จะ

ประกอบวิชาชีพในต่างประเทศ ตามข้อตกลงระหว่างประเทศ สนธิสัญญา หรืออนุสัญญาอันเกี่ยวกับ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใดๆ 

(๗) จดทะเบียนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต่างด้าวที่จะเข้ามาประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ตามข้อตกลงระหว่างประเทศ สนธิสัญญา หรืออนุสัญญาอันเกี่ยวกับวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ใดๆ 

(๘) ออกข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ว่าด้วย 
(ก) การก าหนดลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๑๑(๕) 
(ข) การรับสมัครเป็นสมาชิก ค่าจดทะเบียนสมาชิก ค่าบ ารุงและค่าธรรมเนียมที่

เรียกเกบ็จากสมาชิกหรือบุคคลภายนอก 
(ค) การเลือกและการเลือกตั้งกรรมการตามมาตรา ๒๖ 
(ง) การออกใบอนุญาต อายุใบอนุญาต การพักใช้ใบอนุญาต การเพิกถอน

ใบอนุญาต และการรับรองความรู้ความช านาญในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และ
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ 

(จ) คุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของผู้ขอรับใบอนุญาตตามมาตรา ๔๒ 
(ฉ) จรรยาบรรณแห่งวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และพนักงานขาย

อสังหาริมทรัพย์ และการประพฤติผิดจรรยาบรรณอันจะน ามาซึ่งความเสื่อมเสียเกียรติศักด์แห่ง
วิชาชีพ 

(ช) มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และพนักงาน
อสังหาริมทรัพย์ 

(ซ) การประชุมของที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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(ฌ) การใดๆ ตามท่ีก าหนดในพระราชบัญญัตินี้ 
ข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ต้องได้รับจากสภานายกพิเศษแห่งสภา

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และเม่ือได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้ 
(๙) ด าเนินการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
มาตรา ๘  สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจมีรายได้ดังนี้ 
(๑) ค่าจดทะเบียนสมาชิก ค่าบ ารุง และค่าธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้ 
(๒) เงินอุดหนุนจากงบประมาณแผ่นดิน 
(๓) ผลประโยชน์จากการจัดการทรัพย์สินและการด าเนินกิจการของสภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
(๔) เงินและทรัพย์สินซึ่งมีผู้ให้แก่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๕) ดอกผลของเงินและทรัพย์สินตาม (๑) (๒) (๓) และ (๔) 
มาตรา ๙  ให้รัฐมนตรีด ารงต าแหน่งสภานายกพิเศษแห่งสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

และมีอ านาจหน้าที่ตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ 
 

หมวด ๒ 
สมาชิก 

--------------------------- 
มาตรา ๑๐  สมาชิกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีสามประเภท ดังนี้ 
(๑) สมาชิกสามัญ 
(๒) สมาชิกวิสามัญ 
(๓) สมาชิกกิตติมศักดิ ์
มาตรา ๑๑ สมาชิกสามัญต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามดังต่อไปนี้ 
(๑) มีสัญชาติไทย หรือสัญชาติของประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(๒) มีอายุไม่ต่ ากว่ายี่สิบปีบริบูรณ์ 
(๓) มีความรู้ในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยได้รับปริญญา ประกาศนียบัตร 

หรือวุฒิบัตรเทียบเท่าปริญญาที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์รับรอง 
(๔) ไม่เป็นผู้ประพฤติผิดจรรยาบรรณอันจะน ามาซึ่งความเสื่อมเสียเกียรติศักดิ์แห่ง

วิชาชีพตามท่ีก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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(๕) ไม่เคยต้องโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุกในคดีที่เป็นการประพฤติผิด
จรรยาบรรณอันจะน ามาซึ่งความเสื่อมเสียเกียรติศักดิ์แห่งวิชาชีพตามที่ก าหนดในข้อบังคับสภา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

(๖) ไม่เป็นผู้มีจิตฟ่ันเฟือน ไม่สมประกอบ หรือไม่เป็นโรคที่ก าหนดในข้อบังคับสภา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

สมาชิกวิสามัญต้องเป็นผู้ที่ปฏิบัติงานเกี่ยวข้องกับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
และพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ และมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่ก าหนดในข้อบังคับ
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

สมาชิกกิตติมศักดิ์ ได้แก่ ผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
แต่งตั้ง 

มาตรา ๑๒  สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกสามัญมีดังต่อไปนี้ 
(๑) แสดงความคิดเห็นในการประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๒) ออกเสียงลงคะแนนในการประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๓) แสดงความเห็นและซักถามเป็นหนังสือเกี่ยวกับกิจการของสภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ต่อคณะกรรมการเพ่ือพิจารณา และในกรณีที่สมาชิกร่วมกันตั้งแต่ห้าสิบคนขึ้นไป
เสนอให้คณะกรรมการพิจารณาเรื่องใดที่ เกี่ยวกับกิจการของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
คณะกรรมการต้องพิจารณาและแจ้งผลการพิจารณาให้ผู้เสนอทราบโดยมิชักช้า 

(๔) เลือก รับเลือกตั้ง หรือรับแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
(๕) ขอขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์

หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ ขอหนังสืออนุมัติหรือวุฒิบัตรแสดงความรู้ความช านาญในการ
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ หรือขอหนังสือแสดงวุฒิ
อ่ืนๆ ในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ โดยปฏิบัติตามข้อบังคับ
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ว่าด้วยการนั้น 

(๖) ช าระค่าจดทะเบียนสมาชิกและค่าบ ารุงตามที่ก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

(๗) ผดุงไว้ซึ่งเกียรติศักดิ์แห่งวิชาชีพและปฏิบัติตนตามพระราชบัญญัตินี้ 
สมาชิกวิสามัญหรือสมาชิกกิตติมศักดิ์ให้มีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกับสมาชิกสามัญ 

เว้นแต่ สิทธิและหน้าที่ตาม (๒) และ (๔) 
มาตรา ๑๓  สมาชิกภาพของสมาชิกย่อมสิ้นสุดเมื่อ 
(๑) ตาย 
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(๒) ลาออก 
(๓) คณะกรรมการมีมติให้พ้นจากสมาชิกภาพเพราะขาดคุณสมบัติตามมาตรา ๑๑

ส าหรับกรณีสมาชิกสามัญและสมาชิกวิสามัญ แล้วแต่กรณี 
(๔) ที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติเพิกถอนการแต่งตั้งให้เป็น

สมาชิกกิตติมศักดิ ์
(๕) ไม่ช าระค่าจดทะเบียนสมาชิกหรือค่าบ ารุง โดยไม่มีเหตุอันควรตามที่ก าหนดใน

ข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๖) สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติเพิกถอนใบอนุญาตตามมาตรา ๕๗ 
มาตรา ๑๔  ให้มีการประชุมสมาชิกเป็นการประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้ง 
การประชุมใหญ่คราวอ่ืนนอกจากนี้ เรียกว่าการประชุมใหญ่วิสามัญ 
มาตรา ๑๕ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่ตามที่จ าเป็น 
สมาชิกสามัญอาจขอให้ประชุมใหญ่วิสามัญได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดใน

ข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ในการนี้ คณะกรรมการต้องเรียกประชุมใหญ่วิสามัญภายใน
สามสิบวันนับแต่วันรับค าร้องขอ 

มาตรา ๑๖  ในการประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ให้นายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เป็นประธานในที่ประชุม ในกรณีที่นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ในที่
ประชุมหรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ผู้ท าการแทนตาม
มาตรา ๒๘ เป็นประธานในที่ประชุม ถ้านายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์และอุปนายกสภา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ในที่ประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้สมาชิกที่มาประชุมเลือก
สมาชิกคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 

มาตรา ๑๗  ในการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี กิจการอันพึงกระท าได้แก่ 
(๑) ให้ความเห็นชอบแผนการด าเนินงานประจ าปีของคณะกรรมการ 
(๒) พิจารณาและอนุมัติงบดุลประจ าปีของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๓) ตั้งผู้สอบบัญชีและก าหนดค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 
 

หมวด ๓ 
คณะกรรมการ 

--------------------------- 
มาตรา ๑๘ ให้มีคณะกรรมการสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย  
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(๑) กรรมการซึ่งสมาชิกสามัญเลือกตั้งขึ้นจากสมาชิกสามัญ และมิได้ด ารงต าแหน่ง
คณาจารย์ในสถาบันอุดมศึกษาระดับปริญญา จ านวนสิบคน 

(๒) กรรมการซึ่งสมาชิกสามัญเลือกตั้งขึ้นจากสมาชิกสามัญ และด ารงต าแหน่งเป็น
คณาจารย์ในสถาบันอุดมศึกษาระดับปริญญา จ านวนห้าคน 

(๓) กรรมการซึ่งคณะรัฐมนตรีแต่งตั้งจากสมาชิกสามัญโดยการเสนอชื่อของรัฐมนตรี 
จ านวนห้าคน 

มาตรา ๑๙  เมื่อได้มีการแต่งตั้งกรรมการและทราบผลการเลือกตั้งกรรมการตาม
มาตรา ๑๘ แล้ว ให้สภานายกพิเศษก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการภายในสามสิบวัน และให้
ถือว่าวันประชุมดังกล่าวเป็นวันเริ่มวาระของการอยู่ในต าแหน่ง 

มาตรา ๒๐ ให้มีคณะกรรมการเลือกกรรมการเพ่ือด ารงต าแหน่งนายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่ หนึ่ง และอุปนายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์คนที่สอง ต าแหน่งละหนึ่งคน 

ให้นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เลือกกรรมการเพ่ือด ารงต าแหน่งเลขาธิการ 
เหรัญญิก ต าแหน่งละหนึ่งคน และอาจเลือกกรรมการเพ่ือด ารงต าแหน่งอ่ืนได้ตามความจ าเป็น ทั้งนี้ 
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

ให้นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีอ านาจถอดถอนเลขาธิการ เหรัญญิก และ
ต าแหน่งอื่นตามวรรคสองออกจากต าแหน่งได้ ทั้งนี้ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่หนึ่ง 
อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่สอง ให้ด ารงต าแหน่งตามวาระของกรรมการซึ่งได้รับ
เลือกตั้ง 

เมื่อผู้ด ารงต าแหน่งนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์พ้นจากหน้าที่ ให้เลขาธิการ 
เหรัญญิก และผู้ด ารงต าแหน่งอื่นตามวรรคสองพ้นจากต าแหน่งด้วย 

มาตรา ๒๑  กรรมการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามดังต่อไปนี้ 
(๑) เป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๒) ไม่เคยถูกสั่งพักใช้ใบอนุญาตหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
(๓) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย 
มาตรา ๒๒  กรรมการให้มีวาระอยู่ในต าแหน่งคราวละสามปี และกรรมการซึ่งได้รับ

การเลือกตั้งจะด ารงต าแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ 
ให้กรรมการที่พ้นจากต าแหน่งตามวาระปฏิบัติหน้าที่ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการ

เลือกตั้งหรือแต่งตั้งกรรมการใหม่ 
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มาตรา ๒๓  นอกจากการพ้นจากต าแหน่งตามวาระ กรรมการพ้นจากต าแหน่งเมื่อ 
(๑) สมาชิกภาพสิ้นสุดลงตามมาตรา ๑๓ 
(๒) ขาดคุณสมบัติตามมาตรา ๒๑ 
(๓) ลาออก 
(๔) สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติให้ออกด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสองในสาม

ของจ านวนสมาชิกที่มาประชุม 
(๕) ต าแหน่งกรรมการซึ่งได้รับเลือกตั้งว่างลงรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการ

ซึ่งได้รับเลือกตั้งทั้งหมดและวาระของกรรมการเหลืออยู่ไม่ถึงเก้าสิบวัน 
มาตรา ๒๔  เมื่อต าแหน่งกรรมการซึ่งได้รับเลือกตั้งว่างลงก่อนครบวาระ ให้

คณะกรรมการเลือกสมาชิกผู้มีคุณสมบัติตามมาตรา ๒๑ และ ๑๘ (๑) หรือ (๒) แล้วแต่กรณี เป็น
กรรมการแทนภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ต าแหน่งกรรมการนั้นว่างลง แต่ถ้าวาระของกรรมการ
เหลืออยู่ไม่ถึงเก้าสิบวัน คณะกรรมการจะให้มีการเลือกกรรมการแทนหรือไม่ก็ได้ 

ในกรณีต าแหน่งกรรมการตามวรรคหนึ่งว่างลงรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการซึ่งได้รับเลือกตั้งทั้งหมดและวาระของกรรมการเหลืออยู่ตั้งแต่เก้าสิบวันขึ้นไป ให้มีการ
ประชุมใหญ่เพ่ือเลือกตั้งกรรมการขึ้นแทนต าแหน่งกรรมการที่ว่าง 

ให้ผู้ซึ่งได้รับเลือกหรือเลือกตั้งให้ด ารงต าแหน่งแทนอยู่ในต าแหน่งเท่ากับวาระที่
เหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 

มาตรา ๒๕  เมื่อต าแหน่งกรรมการซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามมาตรา ๑๘ (๓) ว่างลง
ก่อนครบวาระ ให้ด าเนินการแต่งตั้งกรรมการแทนต าแหน่งที่ว่างภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ต าแหน่ง
กรรมการนั้นว่างลง แต่ถ้าวาระของกรรมการเหลืออยู่ไม่ถึงเก้าสิบวัน จะมีการแต่งตั้งแทนหรือไม่ก็ได้ 

ให้ผู้ซึ่งได้รับการแต่งตั้งแทนอยู่ในต าแหน่งเพียงเท่าวาระที่เหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 
มาตรา ๒๖  การเลือกตั้งกรรมการตามมาตรา ๑๘ (๑) และ (๒) การเลือกกรรมการ

เพ่ือด ารงต าแหน่งต่างๆ ตามมาตรา ๒๐ และการเลือกหรือการเลือกตั้งกรรมการตามมาตรา ๒๔ ให้
เป็นไปตามข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา  ๒๗ ให้คณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
(๑) บริหารและด าเนินการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และข้อบังคับของสภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
(๒) สอดส่องดูแลและด าเนินการทางกฎหมายกับผู้กระท าการฝ่าฝืนพระราชบัญญัตินี้ 
(๓) ออกระเบียบคณะกรรมการว่าด้วยการใดๆ ตามที่ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของ

คณะกรรมการในพระราชบัญญัตินี้ หรือตามท่ีที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มอบหมาย 
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(๔) ก าหนดแผนการด าเนินงานและงบประมาณของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๕) วินิจฉัยชี้ขาดอุทธรณ์ ซึ่งผู้ได้รับใบอนุญาตอุทธรณ์ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการ

จรรยาบรรณตามมาตรา ๕๕ 
มาตรา ๒๘  นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์

คนที่หนึ่ง อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่สอง เลขาธิการ และเหรัญญิก มีอ านาจหน้าที่
ดังต่อไปนี้ 

(๑) นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีอ านาจหน้าที่ 
 (ก) เป็นผู้แทนสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
 (ข) เป็นประธานในที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ่สภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
 (ค) ด าเนินกิจการของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามมติของ

คณะกรรมการ 
(๒) อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่หนึ่งเป็นผู้ช่วยนายกสภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ในกิจการอันอยู่ในอ านาจหน้าที่ของนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามที่นายก
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มอบหมาย และเป็นผู้ท าการแทนนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เมื่อนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ หรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

(๓) อุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่สองเป็นผู้ช่วยนายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ในกิจการอันอยู่ในอ านาจหน้าที่ของนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามที่นายก
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มอบหมาย และเป็นผู้ท าการแทนนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เมื่อนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และอุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์คนที่หนึ่งไม่อยู่ 
หรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

(๔) เลขาธิการมีอ านาจหน้าที่ 
 (ก) ควบคุมบังคับบัญชาเจ้าหน้าที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุกระดับ 
 (ข) เป็นเลขานุการในที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ่สภานายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
(ค) ด าเนินการตามที่นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มอบหมาย 
(ง) เหรัญญิกมีอ านาจหน้าที่ควบคุม ดูแล รับผิดชอบการบัญชี การเงิน และ

การงบประมาณของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้อุปนายก กรรมการ เลขาธิการ 
เหรัญญิกหรือเจ้าหน้าที่ของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์กระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนได้ตามที่
ก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 
หมวด ๔ 

การด าเนินการของคณะกรรมการ 
--------------------------- 

มาตรา ๒๙  การประชุมคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม  

ให้นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นประธานในที่ประชุม ในกรณีที่นายกสภา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ในที่ประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้อุปนายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ผู้ท าการแทนตามาตรา ๒๘ เป็นประธานในที่ประชุม ถ้านายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์และอุปนายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ในที่ประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่
ได้ ให้กรรมการที่มาประชุมเลือกกกรมการคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 

มติของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้า
คะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 

ในกรณีให้สมาชิกพ้นจากสมาชิกภาพตามมาตรา ๑๓ มติของที่ประชุมให้ถือคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่าสองในสามของจ านวนกรรมการที่มาประชุม 

มาตรา ๓๐  สภานายกพิเศษจะเข้าร่วมการประชุม และชี้แจงแสดงความเห็นในที่
ประชุมคณะกรรมการ หรือจะส่งความเห็นเป็นหนังสือไปยังสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในเรื่องใดๆ 
ก็ได้ 

มาตรา ๓๑  ในการด าเนินงานของคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการจัดท าแผนการ
ด าเนินงานและงบประมาณประจ าปีเสนอต่อที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เมื่อที่ประชุม
มีมติเห็นชอบแล้วจึงจะด าเนินงานได้ 

ให้คณะกรรมการจัดท ารายงานประจ าปีแสดงผลงานของคณะกรรมการในปีที่ล่วงมา 
ค าชี้แจงเกี่ยวกับนโยบาย พร้อมด้วยงบดุลและบัญชีรายได้และรายจ่ายประจ าปีซึ่งผู้สอบบัญชีตาม
กฎหมายว่าด้วยผู้สอบบัญชีรับรองเสนอต่อที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ภายในหนึ่งร้อย
ยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีปฏิทิน 

มาตรา ๓๒  คณะกรรมการจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือพิจารณา หรือปฏิบัติการ
อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการได้ 
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การประชุมของคณะอนุกรรมการให้เป็นไปตามท่ีก าหนดในระเบียบคณะกรรมการ 
มาตรา ๓๓  ให้มีส านักงานสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท าหน้าที่ธุรการต่างๆ ให้แก่

คณะกรรมการและสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
มาตรา ๓๔  ให้นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งหัวหน้างานส านักงานสภา

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ตามมติของคณะกรรมการจากบุคคลซึ่งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามดังต่อไปนี้ 

(๑) มีสัญชาติไทย 
(๒) มีอายุไม่ต่ ากว่าสามสิบปีบริบูรณ์ 
(๓) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย บุคคลวิกลจริต หรือคนไร้ความสามารถ หรือเสมือนไร้

ความสามารถ 
(๔) ไม่เคยต้องโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับ

ความผิดที่ได้กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(๔) คุณสมบัติอื่นๆ ตามท่ีคณะกรรมการก าหนด 
มาตรา ๓๕  การด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง การก าหนดค่าจ้างและเงื่อนไข

อ่ืนในการท างานในหน้าที่หัวหน้าส านักงานสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นไปตามแบบสัญญา
จ้างที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก าหนด 

มาตรา ๓๖  หัวหน้าส านักงานสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีอ านาจหน้าที่ดังนี้ 
(๑) ควบคุมรับผิดชอบงานธุรการทั่วไปของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๒) ดูแลรักษาทะเบียนสมาชิก ทะเบียนผู้ได้รับใบอนุญาต และทะเบียนอ่ืนๆ ของ

สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๓) ควบคุมดูแลทรัพย์สินของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(๔) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการหรือเลขาธิการมอบหมาย 
 

หมวด ๕ 
ข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

--------------------------- 
มาตรา ๓๗  ร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเสนอได้ก็แต่โดย

คณะกรรมการ หรือสมาชิกสามัญ  
การเสนอร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะกระท าได้เมื่อมีสมาชิกสามัญ

ไมน่้อยกว่าหนึ่งร้อยคนรับรอง 
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ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพิจารณา
ร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีการเสนอตามความเหมาะสมแก่กรณี การพิจารณาร่าง
ข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเสนอเป็นวาระจรไม่ได้ แต่ต้องก าหนดเป็นวาระในหนังสือ
นัดประชุมให้ชัดเจนและแนบร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมกันด้วย 

มาตรา ๓๘  เมื่อที่ประชุมใหญ่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติให้ความเห็นชอบ
ร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของสมาชิกสามัญที่เข้า
ประชุม ให้นายกสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เสนอร่างข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ต่อ
สภานายกพิเศษโดยไม่ชักช้า สภานายกพิเศษอาจยับยั้งร่างข้อบังคับนั้นได้แต่ต้องแสดงเหตุผลโดยแจ้ง
ชัด ในกรณีที่มิได้ยับยั้งภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ ได้รับร่างข้อบังคับที่นายกสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เสนอให้ถือว่าสภานายกพิเศษให้ความเห็นชอบร่างข้อบังคับนั้น 

ถ้าสภานายกพิเศษยับยั้งร่างข้อบังคับใด ให้คณะกรรมการประชุมอีกครั้งหนึ่งภายใน
สามสิบวัน นับแต่วันที่ได้รับการยับยั้ง ในการประชุมครั้งหลังนี้ ถ้ามีเสียงยืนยันมติไม่น้อยกว่าสองในสาม
ของจ านวนกรรมการทั้งคณะ ให้ถือว่าร่างข้อบังคับนั้นได้รับความเห็นชอบจากสภานายกพิเศษแล้ว 

 
หมวด ๖ 

การควบคุมการประกอบวิชาชีพ 
--------------------------- 

 มาตรา ๓๙  ห้ามมิให้ผู้ใดประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือแสดงด้วยวิธี
ใดๆ ให้ผู้อ่ืนเข้าใจว่าตนพร้อมจะประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยมิได้เป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพตามพระราชบัญญัตินี้  

มาตรา ๔๐ ห้ามมิให้ผู้ใดใช้ค าหรือข้อความที่แสดงให้ผู้ อ่ืนเข้าใจว่าตนเป็นผู้มีความรู้
ความช านาญในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ รวมถึงการใช้ จ้างวาน หรือ
ยินยอมให้ผู้อ่ืนกระท าดังกล่าวให้แก่ตน เว้นแต่ผู้ได้รับวุฒิบัตรหรือหนังสืออนุมัติเป็นผู้มีความรู้ความ
ช านาญในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือสถาบัน
ที่สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์รับรอง หรือผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งมีคุณสมบัติตามที่ก าหนดในข้อบังคับ
สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา ๔๑ การขึ้นทะเบียน การออกใบอนุญาต อายุใบอนุญาต การพักใช้ใบอนุญาต 
การเพิกถอนใบอนุญาต และการรับรองความรู้ความช านาญในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ให้เป็นไปตามท่ีก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
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มาตรา ๔๒  ผู้ขอรับใบอนุญาตต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่
ก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ขอรับใบอนุญาตที่เป็นบุคคลธรรมดา ไม่ว่าจะเป็นคนไทยหรือคนต่างด้าว ต้องเป็น
สมาชิกสามัญหรือสมาชิกวิสามัญของสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และถ้าขาดจากสมาชิกภาพเมื่อใด
ให้ใบอนุญาตของผู้นั้นสิ้นสุดลง 

ผู้ขอรับใบอนุญาตที่เป็นนิติบุคคล ไม่ว่าจะเป็นนิติบุคคลไทยหรือนิติบุคคลต่าวด้าว 
นิติบุคคลนั้นอย่างน้อยต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 

(๑) มีส านักงานใหญ่ตั้งอยู่ในราชอาณาจักร 
(๒) ผู้เป็นหุ้นส่วนของห้างหุ้นส่วน กรรมการของบริษัท หรือสมาชิกในคณะผู้บริหาร

ของนิติบุคคลจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของห้างหุ้นส่วน กรรมการ ผู้จัดการของ
บริษัท หรือผู้มีอ านาจบริหารแต่ผู้เดียวของนิติบุคคลเป็นผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา ๔๓  ผู้ได้รับใบอนุญาตต้องประพฤติตนตามจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา ๔๔  บุคคลซึ่งได้รับความเสียหายหรือพบการประพฤติผิดจรรยาบรรณแห่ง
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของผู้ได้รับใบอนุญาต มีสิทธิกล่าวหาผู้ได้รับใบอนุญาตผู้นั้นโดยท า
เรื่องยื่นต่อสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการหรือบุคคลอ่ืนมีสิทธิกล่าวโทษผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ว่า
ผิดจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยแจ้งเรื่องต่อสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

สิทธิการกล่าวหาตามวรรคหนึ่งหรือสิทธิกล่าวโทษตามวรรคสองสิ้นสุดลงเมื่อพ้นหนึ่ง
ปีนับแต่วันที่ผู้ได้รับความเสียหายหรือผู้กล่าวโทษรู้เรื่องการประพฤติผิดจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวและรู้ตัวผู้ประพฤติผิด 

การถอนเรื่องการกล่าวหาหรือการกล่าวโทษที่ได้ยื่นไว้แล้วนั้น ไม่เป็นเหตุให้ระงับการ
ด าเนินการตามพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา ๔๕  เมื่อสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้รับเรื่องการกล่าวหาหรือการ
กล่าวโทษตามมาตรา ๔๔ ให้เลขาธิการเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการจรรยาบรรณโดยไม่ชักช้า 

มาตรา ๔๖  ให้มีคณะกรรมการจรรยาบรรณ ประกอบด้วยประธานกรรมการ
จรรยาบรรณคนหนึ่ง และกรรมการจรรยาบรรณตามจ านวนที่คณะกรรมการก าหนด แต่ไม่น้อยกว่า
สามคน 

ให้คณะกรรมการแต่งตั้งกรรมการจรรยาบรรณตามมติของที่ประชุมใหญ่สภา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากสมาชิกซ่ึงมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 
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(๑) เป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่าสิบปี 
(๒) ไม่เคยถูกลงโทษฐานประพฤติผิดจรรยาบรรณ 
มาตรา ๔๗  กรรมการจรรยาบรรณให้มีวาระอยู่ในต าแหน่งคราวละสามปี และอาจ

ได้รับแต่งตั้งใหม่ได้ แต่จะด ารงต าแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ 
ให้กรรมการจรรยาบรรณที่พ้นจากต าแหน่งตามวาระปฏิบัติหน้าที่ไปพลางก่อน 

จนกว่าจะมีการแต่งตั้งกรรมการจรรยาบรรณใหม่ 
มาตรา ๔๘  นอกจากการพ้นจากต าแหน่งตามวาระ กรรมการจรรยาบรรณพ้นจาก

ต าแหน่งเมื่อ 
(๑) ลาออก 
(๒) สมาชิกภาพสิ้นสุดลงตามมาตรา ๑๓ 
(๓) ขาดคุณสมบัติตามมาตรา ๔๖ วรรคสอง 
(๔) สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติให้ออกด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสองในสาม

ของจ านวนสมาชิกที่มาประชุม 
มาตรา ๔๙  เมื่อต าแหน่งกรรมการจรรยาบรรณว่างลงก่อนครบวาระ ให้คณะกรรมการ

ด าเนินการแต่งตั้งแทนต าแหน่งที่ว่าง เว้นแต่วาระของกรรมการจรรยาบรรณเหลืออยู่ไม่ถึงเก้าสิบวัน 
คณะกรรมการจะด าเนินการแต่งตั้งแทนต าแหน่งที่ว่างหรือไม่ก็ได้ 

ให้กรรมการจรรยาบรรณซึ่งได้รับแต่งตั้งให้ด ารงต าแหน่งแทน อยู่ในต าแหน่งเท่ากับ
วาระท่ีเหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 

มาตรา ๕๐  คณะกรรมการจรรยาบรรณมีอ านาจหน้าที่พิจารณาวินิจฉัยกรณีที่มีการ
กล่าวหาว่าผู้ได้รับใบอนุญาตประพฤติผิดจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

วิธีพิจารณาและวินิจฉัยของคณะกรรมการจรรยาบรรณ ให้เป็นไปตามระเบียบของ
คณะกรรมการ 

มาตรา ๕๑  คณะกรรมการจรรยาบรรณจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือพิจารณา
หรือปฏิบัติการอย่างใดอย่างหนึ่งแทนคณะกรรมการจรรยาบรรณได้ 

การปฏิบัติการของคณะอนุกรรมการตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามระเบียบของ
คณะกรรมการ 

มาตรา ๕๒  ในการปฏิบัติหน้าที่ของคณะกรรมการจรรยาบรรณ และของ
คณะอนุกรรมการซึ่งคณะกรรมการจรรยาบรรณแต่งตั้ง ให้กรรมการจรรยาบรรณและอนุกรรมการมี
อ านาจออกค าสั่งเป็นหนังสือให้บุคคลซึ่งเกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค าหรือส่งเอกสารหรือวัตถุใดๆ เพ่ือ
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ประโยชน์แก่การพิจารณา แต่ถ้าเป็นการมีค าสั่งต่อบุคคลซึ่งมิใช่ผู้ได้รับใบอนุญาต จะต้องได้รับความ
เห็นชอบจากสภานายกพิเศษ หรือผู้ซึ่งสภานายกพิเศษมอบหมาย 

ในการปฏิบัติหน้ าที่ ตามพระราชบัญญัตินี้  ให้กรรมการจรรยาบรรณ หรือ
อนุกรรมการเป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 

มาตรา ๕๓  ให้ประธานกรรมการจรรยาบรรณมีหนังสือแจ้งข้อกล่าวหาหรือข้อ
กล่าวโทษพร้อมทั้งส่งส าเนาเรื่องที่กล่าวหาหรือกล่าวโทษให้ผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งถูกกล่าวหาหรือ
กล่าวโทษล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวันก่อนเริ่มพิจารณา 

ผู้ถูกกล่าวหาหรือถูกกล่าวโทษมีสิทธิท าค าชี้แจงหรือน าพยานหลักฐานใดๆ ส่งให้
คณะกรรมการจรรยาบรรณหรือคณะอนุกรรมการซึ่งคณะกรรมการจรรยาบรรณแต่งตั้งภายในสิบห้า
วันนับแต่วันได้รับแจ้งจากประธานกรรมการจรรยาบรรณ หรือภายในเวล าที่คณะกรรมการ
จรรยาบรรณก าหนด 

มาตรา ๕๔  คณะกรรมการจรรยาบรรณมีอ านาจวินิจฉัยชี้ขาดอย่างใดอย่างหนึ่ง
ดังต่อไปนี้ 

(๑) ยกข้อกล่าวหาหรือข้อกล่าวโทษ 
(๒) ว่ากล่าวตักเตือน 
(๓) ภาคฑัณฑ์ 
(๔) พักใช้ใบอนุญาตมีก าหนดเวลาตามที่เห็นตามสมควร แต่ไม่เกินห้าปี 
(๕) เพิกถอนใบอนุญาต 
มาตรา ๕๕  ผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งคณะกรรมการจรรยาบรรณวินิจฉัยตามมาตรา ๕๔ 

(๒) (๓) (๔) หรือ (๕) อาจอุทธรณ์ค าวินิจฉัยชี้ขาดต่อคณะกรรมการภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับ
แจ้งค าวินิจฉัย 

การอุทธรณ์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในข้อบังคับสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์

ค าวินิจฉัยชี้ขาดของคณะกรรมการให้ท าเป็นค าสั่งสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
พร้อมด้วยเหตุผลของการวินิจฉัยชี้ขาดและให้ถือเป็นที่สุด 

มาตรา ๕๖  ห้ามมิให้ผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งอยู่ในระหว่างถูกสั่งพักใช้ใบอนุญาตผู้ใด
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหารริมทรัพย์หรือแสดงด้วยวิธีใดๆ ให้ผู้อ่ืนเข้าใจว่าตนมีสิทธิหรือพร้อม
จะประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ นับแต่วันที่ทราบค าสั่งสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่สั่ง
พักใช้ใบอนุญาตนั้น 



137 
 

มาตรา ๕๗ ผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งอยู่ในระหว่างถูกสั่งพักใช้ใบอนุญาตผู้ใดกระท าการ
ฝ่าฝืนตามาตรา ๕๖ ให้สภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีมติเพิกถอนใบอนุญาตของผู้นั้นนับแต่วันที่ศาล
พิพากษาถึงที่สุด 

มาตรา ๕๘  ผู้ได้รับใบอนุญาตซึ่งถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาตจะยื่นขอรับใบอนุญาตอีก
ไม่ได้ จนกว่าจะพ้นห้าปีนับแต่วันที่ถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต 

ในกรณีที่ผู้ถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาตเป็นนิติบุคคล ให้มีผลเป็นการเพิกถอนใบอนุญาต
ของผู้เป็นหุ้นส่วนของห้างหุ้นส่วน กรรมการของบริษัท ผู้บริหารของนิติบุคคล และพนักงานหรือ
ลูกจ้างของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทหรือนิติบุคคลที่มีส่วนร่วมในการกระท าอันเป็นเหตุให้ห้างหุ้นส่วน
หรือบริษัทหรือนิติบุคคลนั้นถูกเพิกถอนใบอนุญาต และห้ามมิให้บุคคลดังกล่าวเป็นหุ้นส่วนของ 
ห้างหุ้นส่วน กรรมการของบริษัท ผู้บริหารของนิติบุคคล ซึ่งได้รับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ 
จนกว่าจะพ้นห้าปีนับแต่วันถูกสั่งเพิกถอนใบอนุญาต 

 
หมวด ๗ 

บทก าหนดโทษ 
--------------------------- 

มาตรา ๕๙  ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๓๙ โดยมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการกระท าเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่เกินสิบล้านบาท ต้องระวางโทษปรับไม่เกินสามหมื่นบาท 

มาตรา ๖๐ ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๓๙ โดยมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการกระท าเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เกินสิบล้านบาท หรือฝ่าฝืนมาตรา ๕๖ ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปี 
หรือปรับไม่เกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

มาตรา ๖๑  ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๔๐ โดยมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการกระท าเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่เกินสิบล้านบาท ต้องระวางโทษไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท 

มาตรา ๖๒  ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๔๐ โดยมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการกระท าเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เกินสิบล้านบาท ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองหมื่น
บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

มาตรา ๖๓  ผู้ ใดไม่ปฏิบัติตามค าสั่ งของคณะกรรมการจรรยาบรรณ หรือ
คณะอนุกรรมการตามมาตรา ๕๒ ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งเดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งพันบาท 
หรือทั้งจ าท้ังปรับ 

มาตรา ๖๔  ในกรณีที่ผู้กระท าความผิดตามพระราชบัญญัตินี้เป็นนิติบุคคล ให้
หุ้นส่วนของห้างหุ้นส่วน กรรมการของบริษัท ผู้แทนของนิติบุคคลหรือผู้ซึ่งมีส่วนในการกระท า
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ความผิดดังกล่าว มีความผิดในฐานะเป็นผู้ร่วมกระท าความผิด ผู้ใช้ให้กระท าความผิด หรือผู้สนับสนุน
กระท าความผิด แล้วแต่กรณี ต้องระวางโทษตามที่ก าหนดไว้ในการกระท าความผิดนั้น และส าหรับ
นิติบุคคล ต้องระวางโทษปรับไม่เกินสิบเท่าของอัตราโทษปรับส าหรับความผิดนั้นด้วย 

 
บทเฉพาะกาล 

--------------------------- 
 
มาตรา ๖๕  บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้  ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของ

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ผู้ได้ชี้ช่องหรือจัดการให้มีการเข้าท าสัญญากันส าเร็จก่อนที่พระราชบัญญัตินี้
มีผลใช้บังคับ ถ้าได้จดแจ้งต่อสภานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัตินี้ภายในก าหนดเก้าสิบ
วันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 

มาตรา ๖๖  ในวาระเริ่มแรกที่ยังมิได้เลือกตั้งสมาชิกสามัญของสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ให้คณะกรรมการประกอบด้วย ปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธาน และกรรมการ
ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งจากข้าราชการกรมที่ดินสองคน ศาตราจารย์มหาวิทยาลัยสองคน และบุคคล
ผู้ทรงคุณวุฒิในทางวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อีกสิบห้าคน จนกว่าจะได้มีวุฒิวิศวกรในทาง
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ครบจ านวนยี่สิบคน 

เมื่อได้มีวุฒินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ครบจ านวนยี่สิบคนดังกล่าวในวรรคก่อนแล้ว ให้
รัฐมนตรีแต่งตั้งคณะกรรมการตามหมวด ๓ ของพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา ๖๗  ผู้ที่ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อยู่ก่อนแล้ว แต่ไม่มี
คุณสมบัติตามที่ก าหนด สามารถประกอบอาชีพต่อไปได้ อีกสามปี โดยต้องแจ้งต่อสภานายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พร้อมทั้งเข้าอบรมและส าเร็จการอบรมตามหลักเกณฑ์และระยะเวลาที่ก าหนดก็จะ
สามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต่อไปได้อีก 3 ปี นับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้
บังคับ 
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อัตราค่าธรรมเนียม 
(๑) ค่าใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

บุคคลธรรมดา      ๕,๐๐๐  บาท 
นิติบุคคล      ๒๐,๐๐๐ บาท 
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์      ๒,๐๐๐   บาท 

(๒) ค่าต่ออายุใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ขอต่ออายุใบอนุญาตก่อนใบอนุญาตหมดอายุ  
บุคคลธรรมดา      ๒,๕๐๐   บาท 
ส าหรับผู้ที่ขอต่ออายุใบอนุญาตหลังจากใบอนุญาตหมดอายุให้เพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียม ๒,๐๐๐   บาท 
นิติบุคคล      ๑๕,๐๐๐ บาท 
ส าหรับผู้ที่ขอต่ออายุใบอนุญาตหลังจากใบอนุญาตหมดอายุให้เพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียม ๑๐,๐๐๐ บาท 
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์      ๑,๐๐๐   บาท 
ส าหรับผู้ที่ขอต่ออายุใบอนุญาตหลังจากใบอนุญาตหมดอายุให้เพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียม ๕๐๐      บาท 

 (๓) ค่าใบแทนใบอนุญาตหรือหลักฐานรับรองการได้รับใบอนุญาต 
บุคคลธรรมดา      ๕๐๐     บาท 
นิติบุคคล      ๒,๐๐๐ บาท 
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์      ๒๐๐    บาท 

(๕) ค่าทดสอบความรู้ในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ครั้งละ 
บุคคลธรรมดา      ๒,๐๐๐ บาท 
พนักงานขายอสังหาริมทรัพย์      ๑,๐๐๐ บาท 
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ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่งานก ากับดูแลอาวุโส  

บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ ากัด (มหาชน) 
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ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) 
2551 เจ้าหน้าที่ก ากับการปฏิบัติงานอาวุโส  
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