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บทคัดย่อ 

บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ  (1) เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนากฎหมาย
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (2) เพ่ือศึกษาวิเคราะห์และเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายมาเลเซีย  
ที่เก่ียวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยการใช้วิธีการศึกษาวิจัยเอกสารศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของ
ประเทศมาเลเซีย เพ่ือเป็นแนวทางการพัฒนากฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย  

ผลการวิจัยพบว่า กฎหมายไทยที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ยังไม่ครอบคลุมและไม่มี
สภาพบังคับในการประกอบอาชีพนี้ ส่งผลให้บุคคลใดก็สามารถประกอบอาชีพนี้ได้ ท าให้ผู้บริโภคต้องเผชิญกับ
ความเสี่ยงจากการถูกนายหน้าหลอกลวง ทั้งนี้ เพราะไม่ได้มีการก าหนดคุณสมบัติหรือหลักเกณฑ์ในการออก
ใบอนุญาต รวมถึงบทลงโทษส าหรับผู้ที่มีพฤติกรรมไม่เหมาะสมหรือทุจริตหลอกลวงผู้บริโภค 

ข้อเสนอแนะของงานวิจัยฉบับนี้ได้เสนอให้ออกกฎหมายหรือมาตรการในการควบคุมนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยออกเป็นพระราชบัญญัติ  ซึ่งมีการก าหนดหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ (1) คุณสมบัติของผู้ขอรับ
ใบอนุญาต (2) องค์กรที่เข้ามาควบคุม และ (3) บทลงโทษ 

 
ค าส าคัญ : นายหน้าอสังหาริมทรัพย์, ผู้บริโภค  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 คณะนิติศาสตร ์มหาวทิยาลัยทักษิณ  หน้า 60 
 

 
 

Abstract 

The objectives of this research were ; (1) to study and analyze problems and obstacles 
in the development of real estate brokerage laws, (2 )  to study, analyze and compare Thai 
laws and Malaysian laws related to real estate brokerage. The method of researching 
documents and comparing them with the laws of Malaysia to provide guidelines for the 
development of real estate brokerage laws in Thailand.  

The results of study show that ; Thai laws related to existing real estate brokerage are 
not comprehensive and mandatory conditions for the profession. Therefore, anyone can 
engage in this profession and consumers face the risk of being deceived by brokerage. The 
license does not have qualifications or standards, including penalties for misconduct or 
fraudulent consumer behavior. 

The recommendations of this study suggest enacting laws or measures to control real 
estate brokerage, and enacting them as act. The following standards have been established: 
(1) qualifications of license applicants, (2) control of the organization, and (3) penalties. 

 
Keywords: real estate brokerage, consumer 
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บทน า (Introduction)  
 ปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการพัฒนาที่ดินในรูปแบบต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 

ที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า นิคมอุตสาหกรรม ตลอดจนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักผ่อน  

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 อสังหาริมทรัพย์นั้นได้ให้ความหมายว่า “ที่ดินกับทรัพย์

อันติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพย์สิน

อันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอัน เดียวกับที่ดินนั้นด้วย” [1] ดังนั้น 

อสังหาริมทรัพย์จึงหมายความถึงที่ดินและรวมไปถึงสิ่งปลูกสร้างต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นบ้าน คอนโดมิเนียม อาคาร

พาณิชย์ เป็นต้น ซึ่งเจ้าของทรัพย์ต้องการขายแต่ไม่รู้วิธีบอกขาย หรือหาผู้ซื้อ จึงต้องมีบุคคลที่สามเข้ามา

เกี่ยวข้อง คือ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

ค าว่า นายหน้า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นั้นไม่ได้ให้ค านิยามไว้แต่อย่างใด [2] 

เพียงแต่บัญญัติถึงสิทธิและหน้าที่ของนายหน้าทั่วๆไปเท่านั้น โดยนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการท า

ธุรกรรมต่างๆ พร้อมเจรจาต่อรองระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายเพ่ือให้ได้ข้อตกลงทั้งสองฝ่าย โดยนายหน้าอสังหาริมทรัพย์

นั้นมีหลายประเภท เช่น นายหน้าขายที่ดินเปล่าเพ่ือท าโครงการบ้านจัดสรร นายหน้าขายบ้านพร้อมที่ดิน  

เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม อพาร์ทเมนต์ หอพัก โรงแรม นายหน้าประเภท  

ค้าที่ดินประเภทอุตสาหกรรม เช่น โรงงาน โกดัง นายหน้าประเภทที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ไม่ว่าจะเป็น  

สวนยางพารา สวนทุเรียน เป็นต้น แสดงให้เห็นว่าอาชีพนี้มีความส าคัญอย่างยิ่ง แต่อย่างไรก็ตาม ปัจจุบัน

ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายออกมาควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ [3] จึงก่อให้เกิดการแสวงหาผลประโยชน์

โดยมิชอบด้วยกฎหมายหรือทุจริตหลอกลวง เช่น ครอบครัวของผู้เสียหายถูกนายหน้าหลอกให้โอนกรรมสิทธิ์

ในที่ดินโดยน าไปจ านองขายฝากและขายให้กับนายทุน ท าให้ต้องสูญเสียที่ดินไป 10 ไร่ มูลค่าความเสียหาย

กว่า 60 ล้าน [4] ครอบครัวของผู้เสียหายได้น าที่ดินไปแบ่งให้กับญาติจ านวน 8 แปลง รวม 20 ไร่ แต่นายหน้า

กลับหลอกให้ลงนามในหนังสือมอบอ านาจ ต่อมาพบว่าที่ดินดังกล่าวถูกมอบให้เจ้าหน้าที่กรมที่ดินไปแล้ว  

ซึ่งเป็นการร่วมมือกันระหว่างนายหน้ากับเจ้าหน้าที่กรมที่ดินเพ่ือหลอกฮุบที่ดินมูลค่ากว่า 100 ล้านบาท [5]  

เป็นต้น ทั้งนี้ สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความพยายามการผลักดันให้มีกฎหมายเข้ามาควบคุมนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์แต่ก็ยังไม่เป็นผลส าเร็จ นอกจากนี้ แม้ทางสมาคมจะจัดให้มีการสอบเพ่ือรับใบอนุญาตแต่

เนื่องจากไม่มีกฎหมายบังคับใช้ จึงท าให้ผู้ใดก็สามารถประกอบอาชีพนี้ได้ ส่งผลให้อาชีพดังกล่าวไม่มีมาตรฐาน

และความน่าเชื่อถือ ทั้งยังท าให้บริโภคต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากการถูกนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทุจริต

หลอกลวง 

 เมื่อพิจารณาถึงนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศต่างๆ พบว่ามีหลายประเทศออกกฎหมาย
เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เช่น ประเทศสิงคโปร์ ประเทศเวียดนาม ประเทศกัมพูชา ประเทศมาเลเซีย 
เป็นต้น เนื่องจากมีการเปิดเขตการค้าเสรีและมีการแข่งขันทางด้านวิชาชีพ ซึ่งนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะ
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สามารถเข้าไปประกอบวิชาชีพในประเทศนั้นได้ต้องมีใบอนุญาตก่อน ดังเช่น ประเทศมาเลเซีย เริ่มใช้
ใบอนุญาตตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ปี พ.ศ 2524 เพ่ือปกป้องผลประโยชน์จากสาธารณชน 
ผู้บริโภค ลูกค้าที่เป็นผู้ขายหรือผู้ซื้อ เจ้าของบ้านหรือผู้เช่า นอกจากนี้ การมีใบอนุญาตตัวแทนนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์จะสร้างความน่าเชื่อถือและมีมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
หลายๆประเทศ ดังนั้น งานวิจัยฉบับนี้จึงศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศมาเลเซีย เพ่ือเป็นแนว
ทางการพัฒนากฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 
 

วัตถุประสงค์การวิจัย (Objective) 
1. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคของกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
2. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์และเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายมาเลเซียที่เกี่ยวข้องกับนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
 

ระเบียบวิธีการศึกษา (Methodology) 
ศึกษาค้นคว้าเกี่ยวกับแนวคิดทฤษฎีกฎหมายที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และศึกษากฎหมาย

ของประเทศไทยไทยและประเทศมาเลเซียจากเอกสาร บทความทางวิชาการ งานวิจัย วิทยานิพนธ์ และข้อมูล
ทางอิเล็กทรอนิกส์ที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 
ผลการวิจัย (Results) 
 ปัจจุบันกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับตัวแทนและนายหน้าของไทยนั้นมีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์เท่านั้น โดยเป็นการบังคับใช้เกี่ยวกับนายหน้าทั่ว ๆ ไป แต่ในปัจจุบันมีนายหน้าเกิดขึ้นในหลายธุรกิจ 
เช่น ธุรกิจประกันภัยและธุรกิจหลักทรัพย์ มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าคือ พระราชบัญญัติประกันชีวิต 
พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ 2535 และพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 แต่ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้านั้นยังไม่มีกฎหมายใดออกมาใช้
บังคับเป็นการเฉพาะ  
 อย่างไรก็ตาม แม้ประเทศไทยจะมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า มาตรา 
845-849 แต่มีกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ พระราชบัญญัติป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ 2558 ,พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ 2542 ,
จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ 2544 ซึ่ งเป็นการก าหนดบทลงโทษส าหรับนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายนั้นๆ ในขณะที่ยังไม่มีกฎหมายใดออกมาควบคุมนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์โดยตรง ส่งผลให้บุคคลใดก็สามารถประกอบอาชีพนี้ได้ เพราะไม่มีคุณสมบัติ หลักเกณฑ์ในการ
ออกใบอนุญาต รวมถึงบทลงโทษส าหรับผู้ที่มีพฤติกรรมไม่เหมาะสมหรือทุจริตหลอกลวงผู้บริ โภค  
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จากการศึกษาและวิจัย จึงได้น าประเด็นปัญหาต่างๆไปสู่การวิเคราะห์เพ่ือหาค าตอบ โดยน าข้อมูลที่ได้จาก
การศึกษาข้อมูลเอกสารต่างๆ มาวิเคราะห์และเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายมาเลเซียที่เกี่ยวข้องเพ่ือ
เป็นแนวทางในการปรับปรุง แก้ไข กฎหมายที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีประสิทธิภาพ โดยมี
ประเด็นการวิเคราะห์ ประกอบไปด้วย 3 ประเด็น ดังนี้ (1) คุณสมบัติในการขอรับใบอนุญาต (2) องค์กรที่เข้า
มาควบคุม (3) บทลงโทษ โดยมีรายละเอียดของการวิเคราะห์ ดังนี้  

1) คุณสมบัติในการขอรับใบอนุญาต 
ส าหรับประเด็นเกี่ยวกับคุณสมบัติการขอรับใบอนุญาตที่เป็นปัญหาอันน าไปสู่การวิจัย ได้แก่ 
1.1) อายุ ซึ่งเป็นคุณสมบัติขั้นพื้นฐานในการประกอบอาชีพต่างๆ ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 19 บัญญัติว่า บุคคลย่อมพ้นจากภาวะผู้เยาว์และบรรลุนิติภาวะเมื่ออายุยี่สิบปีบริบูรณ์ 
และมาตรา 20 บัญญัติว่า ผู้เยาว์ย่อมบรรลุนิติภาวะเมื่อท าการสมรสหากการสมรสนั้นได้ท าตามบัญญัติมาตรา 
1448 แสดงให้เห็นถึงหลักเกณฑ์ในการบรรลุนิติภาวะของผู้เยาว์ เพ่ือจ ากัดความสามารถของผู้เยาว์ตามมาตรา 
21 ว่าผู้เยาว์จะท านิติกรรมใดๆ ผู้เยาว์ต้องได้รับความยินยอมจากผู้แทนโดยชอบธรรมเสียก่อนจึงจะสามารถ
ท าได้ ถ้าท าโดยปราศจากความยินยอมจากผู้แทนโดยชอบธรรมจะตกเป็นโมฆียะ และในมาตรา 26 ได้ก าหนด
ว่า ผู้เยาว์สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินได้ก็ต่อเมื่อผู้เยาว์ต้องได้รับความยินยอมจากผู้แทนโดยชอบธรรมเสียก่อน
ถึงจะสามารถท าได้ และในมาตรา 27 วรรคหนึ่ง ได้ก าหนดว่าผู้เยาว์ที่ต้องการประกอบธุรกิจการค้าธุรกิจอ่ืน ๆ 
หรือในการท าสัญญาเป็นลูกจ้างนั้นในสัญญาจ้างแรงงานนั้น ผู้เยาว์ต้องได้รับความยินยอมจากทางผู้แทนโดย
ชอบธรรมเสียก่อนจึงจะสามารถท าได้ เนื่องจากกฎหมายได้มองว่านิติกรรมของผู้เยาว์ในมาตรา 21 มาตรา 26 
และมาตรา 27 นั้นเป็นนิติกรรมสองฝ่ายที่จะต้องท ากับบุคคลภายนอก โดยการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์นั้นก็เป็นตัวกลางหรือบุคคลที่สาม ซึ่งเข้ามาชี้ช่องหรือเจรจาระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย ในปัจจุบัน
การที่ผู้เยาว์จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่สามารถท าได้ในประเทศไทย เพราะผู้เยาว์  
ไมส่ามารถท านิติกรรมสองฝ่ายได้ตามล าพังต้องขอความยินยอมจากผู้แทนโดยชอบธรรมเสียก่อน เมื่อเทียบกับ
อาชีพนายหน้าประกันชีวิต นายหน้าประกันวินาศภัย และนายหน้าหลักทรัพย์ จะพบว่ามีการก าหนด
หลักเกณฑ์ของการประกอบอาชีพดังกล่าวไว้ว่าต้องเป็นผู้บรรลุนิติภาวะแล้วเท่านั้น  

ในการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผู้เยาว์จะต้องอายุยี่สิบปีบริบูรณ์หรือบรรลุนิติ
ภาวะก่อนจึงจะสามารถประกอบอาชีพนี้ได้ แม้เจตนารมณ์ของกฎหมายจะมุ่งความคุ้มครองผู้เยาว์เป็นส าคัญ 
แต่ก็ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการใช้สิทธิของผู้เยาว์ไม่ให้ได้รับความสะดวกและอิสระเท่ าที่ควร ดังนั้น การที่
กฎหมายจ ากัดความสามารถของผู้ เยาว์ในการท านิติกรรมจึงส่งผลต่อการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อวิเคราะห์กฎหมายประเทศมาเลเซียที่เกี่ยวกับความสามารถของผู้เยาว์นั้น ภายใต้
กฎหมาย the Age of Majority Act 1971 ได้ก าหนดไว้ว่า ผู้เยาว์จะบรรลุนิติภาวะเมื่ออายุ 18 ปีบริบูรณ์ [6]  
ซึ่งการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้มีกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก าหนดไว้ชัดเจนว่า 
คุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องเป็นบุคคลที่มีอายุ 21 ปี ขึ้นไป แสดงให้  
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เห็นว่าแม้ผู้เยาว์จะบรรลุนิติภาวะแล้วเมื่ออายุ 18 ปีบริบูรณ์ แต่ก็ไม่สามารถประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายในประเทศมาเลเซียได้ เพราะมีการก าหนดคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาต
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝึกหัดว่าต้องเป็นบุคคลผู้มีอายุ 21 ปีขึ้นไป  
จึงจะสามารถขอรับใบอนุญาตนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และประกอบอาชีพนี้ได้ [7] 

ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศไทย
และประเทศมาเลเซีย พบว่ามีข้อแตกต่างในเรื่องของอายุ โดยประเทศมาเลเซียมีการออกกฎหมายเฉพาะ
บัญญัติถึงคุณสมบัติเรื่องนี้อย่างชัดเจน ซึ่งส่งผลกับผู้ที่ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่
ประเทศไทยแม้จะมีกฎหมายบัญญัติถึงการท านิติกรรมของผู้เยาว์ไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
แต่ยังไม่มีกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่บัญญัติถึงคุณสมบัติในเรื่องของอายุ จึงท าให้ผู้ใด  
ก็สามารถเข้ามาประกอบอาชีพนี้ได้ ส่งผลให้อาชีพนี้ไม่มีมาตรฐานและได้รับความน่าเชื่อถือน้อยลง 

1.2) สัญชาติ ถือเป็นคุณสมบัติอย่างหนึ่งที่ส าคัญของผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
รวมถึงผู้ที่ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วย เพ่ือไม่ให้ผู้ที่ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ไทยเสียเปรียบในเรื่องของการแข่งขันและในทางเศรษฐกิจ จึงจ าเป็นต้องมีการก าหนดไว้อย่างชัดเจนว่า บุคคล
ที่มีสัญชาติใดจะสามารถประกอบอาชีพนี้ได้ กฎหมายไทยที่เกี่ยวข้อง คือ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าว พ.ศ 2542 [8] โดยมาตรา 4 ได้บัญญัติคนต่างด้าวแยกเป็น 2 ประเภท คือบุคคลธรรมดาและ
นิติบุคคล โดยเป็นบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย และเป็นนิติบุคคลที่ไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทยและ
อาจรวมถึงนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยด้วย 

ส าหรับนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย คลอบคลุมทั้งนิติบุคคลซึ่งมีหุ้นอันเป็นทุนหรือ
ลงทุนโดยบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลที่ไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทยตั้งแต่ครึ่งหนึ่งของ
ทุนทั้งหมดในนิติบุคคลนั้นและห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญจดทะเบียน ซึ่งหุ้นส่วนผู้จัดการหรือ
ผู้จัดการเป็นบุคคลธรรมดาที่ไม่มีสัญชาติไทย โดยคนต่างด้าวตามคุณสมบัติข้างต้นที่ประสงค์จะประกอบธุรกิจ
ในประเทศไทยต้องปฏิบัติตามกฎหมายธุรกิจของคนต่างด้าว ซึ่งบัญญัติประเภทธุรกิจตามบัญชีท้ายกฎหมาย
แยกเป็นบัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสาม โดยมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ. 2542 บัญญัติไว้ว่า ห้ามคนต่างด้าวประกอบธุรกิจตามบัญชีหนึ่ง ขณะที่ธุรกิจตามบัญชีสองและสามก็ 
ห้ามคนต่างด้าวประกอบกิจการ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย์โดยการอนุมัติ
ของคณะรัฐมนตรีส าหรับบัญชีสอง และเว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบ
ของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวส าหรับบัญชีสาม ซึ่งเป็นธุรกิจที่คนไทยยังไม่พร้อมที่จะ
แข่งขันในการประกอบกิจการกับคนต่างด้าว โดยการประกอบธุรกิจนายหน้านั้นอยู่ภายใต้บัญชีสาม (11)  
ที่บัญญัติว่า “การท ากิจการนายหน้าหรือตัวแทน ยกเว้น กรณีดังต่อไปนี้ 

(ก) การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขายหลักทรัพย์หรือการบริการที่เกี่ยวกับการซื้อขาย 
ล่วงหน้าซ่ึงสินคา้เกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือ หลักทรัพย์                   
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(ข) การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขายหรือจัดหาสินค้าหรือบริการที่จ าเป็นต่อการผลิต 
หรอืการใหบ้ริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกนั                   

(ค) การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนซื้อขาย จัดซื้อหรือจัดจ าหน่ายหรือจัดหา ตลาดทั้ง 
ในประเทศและต่างประเทศเพ่ือการจ าหน่ายซึ่งสินค้าที่ผลิต ในประเทศหรือน าเข้ามาจากต่างประเทศ อันมี
ลักษณะเปน็การประกอบธุรกิจระหว่างประเทศ โดยมีทุนขัน้ต่ าของคนตา่งด้าวตั้งแตห่นึ่งร้อยล้านบาทขึน้ไป                   

(ง) การเป็นนายหน้าหรือตัวแทนประเภทอ่ืนตามทีก่ าหนดในกฎกระทรวง”  
ในปัจจุบันยังไม่มีกฎกระทรวงก าหนดเป็นการเฉพาะ ดังนั้น การท าธุรกิจนายหน้าหรือตัวแทน

ตามข้อยกเว้นข้างต้น ไม่ต้องขออนุญาตประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว แต่หากไม่เข้าข้อยกเว้นก็ต้องยื่นขอใบอนุญาต
จากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 

ทั้งนี้ หากนิติบุคคลที่ไม่มีสัญชาติไทยเข้ามาประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทย ถือเป็นกิจการภายใต้ธุรกิจของคนต่างด้าวที่ต้องขออนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว เมื่อได้รับการอนุญาตแล้วจึงเริ่มประกอบ
กิจการได้ เพราะนิติบุคคลดังกล่าวไม่เข้าข้อยกเว้นตามบัญชีสาม (11)   

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะเป็นธุรกิจที่ควบคุมตามที่
ก าหนดไว้ในบัญชีสาม (11) ท้ายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ 2542  และจะต้อง
ได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าก่อน แต่เมื่อไม่มีกฎหมายเฉพาะบังคับให้การประกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องมีการจดทะเบียน ท าให้เกิดปัญหาในการท าธุรกิจแข่งขันกับคนไทยในขณะที่
คนไทยยังไม่มีความพร้อมที่จะท าการแข่งขันกับคนต่างด้าว 

เมื่อวิเคราะห์กฎหมายประเทศมาเลเซียที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พบว่าผู้ที่จะขอรับ
ใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศมาเลเซียได้จะต้องเป็นพลเมือง หรือมีที่ถิ่นที่อยู่ถาวรใน
ประเทศมาเลเซียเท่านั้นไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล จะต้องได้รับการจดทะเบียนจาก
คณะกรรมการก ากับดูแลผู้ประเมินค่าทรัพย์สินและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเมื่อได้รับการจดทะเบียนแล้ว
จะถือว่าเป็นผู้มีสิทธิในการปฏิบัติงาน และได้รับการรับรองให้ปฏิบัติงานเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แสดงให้
เห็นว่า ประเทศมาเลเซียมีการจดทะเบียนนิติบุคคลส าหรับการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ โดย
มีองค์กรที่คอยควบคุม ก ากับดูแล อีกท้ังประเทศมาเลเซียมีความพร้อมในการแข่งขันกับประเทศต่างๆ 

ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศไทย
และประเทศมาเลเซีย พบว่าประเทศมาเลเซียมีกฎหมายในการก าหนดคุณสมบัติของบุคคลที่จะประกอบอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ขณะที่ประเทศไทยมีการเปิดโอกาสให้
ชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนประกอบธุรกิจเป็นอย่างมาก ภายใต้พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ. 2542 ของกรมพัฒนาธุรกิจการค้ากระทรวงพาณิชย์ [9] ซึ่งช่วยพัฒนาเศรษฐกิจและเม็ดเงินในการลงทุน
ก็เติบโตขึ้นอย่างมาก แต่ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายหรือมาตรการใดที่เข้ามาควบคุมผู้ประกอบธุรกิจนายหน้า
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อสังหาริมทรัพย์ที่ชัดเจน จึงท าให้สูญเสียรายได้และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยก็เสียเปรียบในการแข่งขัน ไม่
ว่าจะเป็นการแข่งขันภายในประเทศหรือต่างประเทศ 

2) องค์กรที่เข้ามาควบคุม 
การที่ยังไม่มีกฎหมายเฉพาะให้อ านาจแก่หน่วยงานหรือองค์กรใดที่เข้ามาควบคุม ก ากับดูแล

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพ และการที่ ผู้บริโภคต้องไปแจ้งหรือร้องเรียน 
เมื่อได้รับบริการจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ถูกต้องเป็นธรรมจากหน่วยงานของรัฐนั้นเป็นการแก้ปัญหา 
ที่ปลายเหตุ โดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 มีเจตนารมณ์เพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้บริโภค
โดยตรงและโดยแท้ดังชื่อของพระราชบัญญัติ และตราขึ้นด้วยเหตุผลเกี่ยวกับความไม่เท่าเทียมกัน 
ทางเศรษฐกิจและความรู้เกี่ยวกับสินค้าและบริการระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ ดังนั้น หากมีกฎหมาย
ให้อ านาจแก่หน่วยงานหรือองค์กรใดควบคุม ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จะท าให้เกิดกระบวนการ
และขั้นตอนในการคัดผู้ที่มีคุณสมบัติที่ถูกต้องเหมาะสม ผู้ที่มีความรู้และผ่านการทดสอบแล้วมาท าหน้าที่
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้บริการแก่ผู้บริโภคอย่างเป็นธรรมได ้ซึ่งในประเทศไทยยังไม่มีองค์กรที่ใดเข้ามา
ควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยตรง มีเพียงสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นผู้ก าหนดให้บุคคล 
ที่จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จะต้องมีการสอบให้ผ่านเกณฑ์ตามที่สมาค มนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ก าหนดด้วย ถ้าสมาชิกได้สอบผ่านเกณฑ์ตามที่สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
ได้ก าหนดไว้ บุคคลที่เป็นสมาชิกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะต้องปฏิบัติตามจริยธรรมและข้อบังคับ
ของสมาคม ซึ่งการด าเนินการของทางสมาคมนั้นมีผลเฉพาะสมาชิก แต่ไม่มีผลในทางกฎหมายกับผู้ที่ประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทั่วไป 

ในปัจจุบันทางสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความพยายามในการผลักดันและส่งเสริม  
ผู้ที่จะประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผ่านกิจกรรมการเรียนการสอนในหลักสูตรระยะสั้น รวมทั้ง  
มีการอบรมในสาขาต่างๆ เพ่ือเพ่ิมพูนความรู้และความเชี่ยวชาญให้น าไปใช้ในการปฏิบัติหน้าที่ให้ 
มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยทางสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้ร่วมมือกับมหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต
ในการจัดท าหลักสูตรการเรียนการสอนสาขานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ขึ้น และได้มีการร่วมมือกับสถาบัน
คุณวุฒิวิชาชีพ (องค์กรมหาชน) เพ่ือท าหน้าที่ในการพัฒนามาตรฐานความรู้และความสามารถของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ให้มีศักยภาพในการท างาน และได้รับการยอมรับจากประชาชน [10] แต่การกระท าดังกล่าว
นั้นใช้ได้กับเฉพาะนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นสมาชิกของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  
ไม่ได้ครอบคลุมถึงบุคคลทั่วไป หรือนิติบุคคลที่ไม่ได้เป็นสมาชิก จึงถือว่าไม่มีสภาพบังคับ  ท าให้การประกอบ
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยยังไม่มีมาตรฐานในระดับนานาประเทศ 

เมื่อพิจารณากฎหมายประเทศมาเลเซียที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พบว่ามีองค์กรที่
เป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และอาชีพอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ ได้แก่ คณะกรรมการก ากับดูแล  
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (The Board of Valuers, Appraisers and estate 
Agents) ซึ่งอยู่ภายใต้ การก ากับดูแลของกระทรวงการคลัง (Ministry of Finance) ของประเทศมาเลเซีย  
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โดยองค์ประกอบของคณะกรรมการดังกล่าวส่วนหนึ่ง จะต้องมาจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ขึ้นทะเบียน
แล้ว และมีประสบการณ์อย่างน้อย 6 ปี ขึ้นไป จ านวน 6 ท่าน และต้องเป็นพลเมืองของประเทศมาเลเซีย หรือ
มีการประกอบวิชาชีพในประเทศมาเลเซีย แสดงให้เห็นว่า อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศมาเลเซีย
นั้นมีมาตรฐานและได้รับการยอมรับจากนานาประเทศ ท าให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นพลเมืองก็ดี หรือ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้เป็นพลเมืองแต่มีถิ่นที่อยู่ถาวร ได้มีการรับรองจากคณะกรรมการก ากับดูแล 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นผู้ก ากับดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศมาเลเซีย 

ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศไทย
และประเทศมาเลเซีย พบว่า ประเทศมาเลเซียมีการออกกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
โดยองค์กรที่ถูกจัดตั้งขึ้นโดยรัฐเป็นผู้ออกกฎหมายให้อ านาจแก่องค์กรนั้นๆ เป็นผู้มีหน้าที่ดูแลก ากับและ
ควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าที่ ดูแลจัดการในการออกใบอนุญาตและการจดทะเบียน  
ออกกฎระเบียบและควบคุมการปฏิบัติงาน ส่งเสริมความซื่อสัตย์ รวมถึงจัดการสอบและพัฒนาหลักปฏิบัติ 
จริยธรรม และความประพฤติของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์นอกจากนี้  
ยังมีหน้าที่ด าเนินการสอบสวนและด าเนินการทางวินัยเกี่ยวกับความผิดและพฤติกรรมอันไม่พึงประสงค์หรือผิด
จริยธรรม ขณะที่ประเทศไทยมีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีความพยายามในการผลักดันและส่งเสริม 
รวมถึงเป็นผู้จัดสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาตเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แต่ไม่มีกฎหมายใดให้อ านาจแก่ทาง
สมาคมเป็นผู้ดูแล ควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จึงท าให้การประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
ในประเทศไทยยังไม่มีมาตรฐานในระดับนานาประเทศ 

3) บทลงโทษ 
ในระบบกฎหมายไทยนั้น โทษทางอาญา ถือเป็นโทษที่ส่งผลกระทบต่อสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคลมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกับโทษทางแพ่งหรือโทษทางปกครอง ทั้งนี้ เพราะโทษจ าคุกเป็นโทษทาง
อาญาที่มุ่งกระท าต่อเนื้อตัวร่างกายของผู้กระท าความผิดซึ่งเป็นวัตถุประสงค์หลักของโทษทางอาญา ส่วนโทษ
ปรับ และการริบทรัพย์สิน เป็นเพียงบทลงโทษในทางทรัพย์สินซึ่งเป็นมาตรการเสริมในการลงโทษทางอาญา
เท่านั้น [11] ในส่วนของกฎหมายไทยที่บัญญัติถึงบทลงโทษเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีกระจัด
กระจายอยู่ในกฎหมายหลายฉบับ ได้แก่ พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) 
พ.ศ. 2558 ,พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551 , พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542, บันทึกข้อตกลงร่วมสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยว่าด้วย จรรยาบรรณ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นบทลงโทษที่มีโทษปรับเป็นเงิน นอกจากนี้  ยังมี
จรรยาบรรณส าหรับผู้ที่เป็นสมาชิกนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามจรรยาบรรณดังกล่าว 
ให้ถือว่าประพฤติผิดจรรยาบรรณ จะเห็นได้ว่า เมื่อไม่มีกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ออกมาควบคุม  
เป็นการเฉพาะ ท าให้ผู้บริโภคต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากการถูกนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หลอกลวงทุจริต  
ดังกรณีเช่น ค าพิพากษาที่ 1866/2543 จ าเลยมีเจตนาทุจริตน าชี้ที่ดินแปลงของผู้อ่ืนเพ่ือหลอกลวงผู้เสียหาย
ว่าเป็นที่ดินของจ าเลยที่ประสงค์จะขายฝากแก่ผู้เสียหาย ท าให้ผู้เสียหายหลงเชื่อและรับซื้อฝากท่ีดินแปลงของ
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จ าเลยไว้ จ าเลยจึงมีความผิดฐานฉ้อโกงตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 341 [12] จากกรณีดังกล่าว แม้จะ
มีโทษทางอาญาในส่วนของโทษจ าคุกหรือโทษปรับ แต่ไม่มีโทษที่เกี่ยวกับการประกอบอาชีพ ดังนั้น ผู้กระท า
ความผิดก็ยังสามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต่อไปได้ [13]  

ในขณะที่เมื่อพิจารณากฎหมายประเทศมาเลเซียที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์พบว่า ได้
มีการก าหนดโทษส าหรับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีการกระท าผิดไว้ โดยหากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
กระท าการอันเป็นการฝ่าฝืนบทบัญญัติที่กฎหมายก าหนดไว้ นายหน้าอสังหาริมทรัพย์รายดังกล่าว อาจจะถูก
พัก หรือเพิกถอนการขึ้นทะเบียน หรือ ถูกว่ากล่าวตักเตือน รวมถึงต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 10 ,000 ริงกิต 
แสดงให้เห็นว่า ผู้บริโภคสามารถร้องเรียน และด าเนินการตามกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของมาเลเซีย
ได้ หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมหรือทุจริตหลอกลวง ซึ่งเป็นการให้ความคุ้มครอง
และเป็นธรรมแก่ผู้บริโภค  

นอกจากนี้ ประเทศมาเลเซียได้บัญญัติเกี่ยวกับมาตรการลงโทษทางปกครองและโทษทาง
อาญา ในกรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝ่าฝืนตามกฎหมาย The Valuers, Appraisers, and Estate 
Agents Act 1981 หรือกฎ ระเบียบ ตลอดจนการด าเนินการต่างๆที่ออกตามกฎหมาย ดังนี้ โทษทางปกครอง 
ได้แก่ (1) เพิกถอนใบรับรองการจดทะเบียนและบัตรประจ าตัววิชาชีพ (2) ระงับการปฏิบัติงานเป็นระยะเวลา
ไม่เกินสามปี (3) ตักเตือน (4) ตักเตือนหรือปรับไม่เกิน 10,000 ริงกิต หรือทั้งตักเตือนและปรับ (5) ก าหนด 
ค่าปรับไม่เกิน 25,000 ริงกิต และถูกระงับการปฏิบัติจนกว่าจะช าระค่าปรับครบแล้วเสร็จ (6) ห้ามขอรับการ
จดทะเบียนต่อคณะกรรมการ จนกว่าจะได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการก าหนดครบถ้วน  หรือ  
(7) ยกฟ้องโทษทางอาญา เช่น (1) ถูกตัดสินว่ากระท าผิดใดๆ เกี่ยวกับการฉ้อโกง ไมซ่ื่อสัตย์สุจริตหรือประพฤติ
ผิดทางศีลธรรม (2) พบว่าได้รับอนุญาตให้จดทะเบียนโดยการฉ้อโกงหรือการแจ้งข้อความอันเป็นเท็จ  
(3) การเพิกถอนคุณสมบัติตามมาตรา 18, 22D หรือมาตรา 22H ถูกเพิกถอนหรือเพิกถอนโดยเจ้าหน้าที่ผู้มี
อ านาจ (4) มีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติใดๆตามกฎหมายนี้ (5) ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือข้อจ ากัด
ในการจดทะเบียน (6) ปฏิเสธหรือเพิกเฉยต่อการปฏิบัติตามค าสั่งของผู้คณะกรรมการภายใต้พระราชบัญญัตินี้ 
(7) ถูกตัดสินว่าผิดโดยคณะกรรมการวิชาชีพ (8) ปล่อยให้บุคคลที่ไม่ได้รับอนุญาตเป็นผู้ท าการประเมินมูลค่า, 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือธุรกิจการจัดการทรัพย์สินชื่อ (9) ด าเนินการโดยตรงหรือโดยอ้อมในวิชาชีพใดๆที่
ขัดต่อการประเมินมูลค่า, นายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือธุรกิจการจัดการทรัพย์สิน หรือ (10) ขาย ให้เช่า ให้โอน
หรืออนุญาตให้มีการด าเนินการใดๆ 

ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศไทย
และประเทศมาเลเซีย พบว่าประเทศมาเลเซียมีการก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะขอรับใบอนุญาต มีองค์กรที่  
เข้ามาควบคุมดูแล รวมถึงมีมาตราการลงโทษทั้งทางปกครองและทางอาญาให้กับผู้บริโภคที่ได้รับ  
ความเสียหายจากการถูกนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หลอกลวงทุจริต แต่ประเทศไทยนั้นยังไม่มีมาตรการทางกฎหมาย
โดยตรงในการลงโทษผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จึงต้องน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
รวมถึงประมวลกฎหมายอาญามาใช้บังคับ เมื่อผู้บริโภคแจ้งความร้องทุกข์ หรือฟ้องร้องด าเนินคดีกับผู้กระท า
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ความผิดได้ แต่ก็เป็นการเสียเวลาและสิ้นเปลืองค่าใช้จ่าย ในส่วนของคดีแพ่งเมื่อศาลได้มีค าพิพากษาแล้ว
จ าเลยอาจไม่มีทรัพย์สินที่จะบังคับคดีขายทอดตลาดน าเงินมาชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภค 
 

สรุปและอภิปรายผล (Discussion) 
 ปัจจุบันประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายใดออกมาควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ มีเพียงประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 6 ลักษณะนายหน้า ซึ่งเป็นการบัญญัติถึงสิทธิและหน้าที่ของนายหน้าทั่ว ๆไป 

เมื่อเทียบกับนายหน้าประกันชีวิต นายหน้าประกันวินาศภัย นายหน้าหลักทรัพย์ต่างก็มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ

นายหน้าดังกล่าวคือ พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ 2535 พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ 2535 และ

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ 2535 ตามล าดับ จึงท าให้ผู้ใดก็สามารถประกอบอาชีพ

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ เพราะไม่มีข้อจ ากัดในเรื่องของคุณสมบัติ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องเพศ อายุ สัญชาติ  

เป็นต้น อีกทั้งองค์กรที่มีบทบาทกับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย คือ สมาคมนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ แต่ข้อตกลงว่าด้วย จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 ก็มีผลเพียงสมาชิกของ

สมาคมเท่านั้น ไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย นอกจากนี้ การที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ก าหนดคุณสมบัติ

ของผู้ขอรับใบอนุญาต และองค์กรที่ก ากับดูแลควบคุม ท าให้ผู้บริโภคต้องเผชิญกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มี

พฤติกรรมที่ไม่เหมาะสม หลอกลวงทุจริต ท าให้ผู้บริโภคได้รับความเดือดร้อน เมื่อเปรียบเทียบกับประเทศ

มาเลเซียที่มีกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ออกมาเป็นพระราชบัญญัติ คือ The Valuers, Appraisers, 

and Estate Agents Act 1981 ซึ่งกฎหมายดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมธุรกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

และคุ้มครองผู้บริโภคท่ีมากกว่ากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคโดยทั่วไป 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายประเทศมาเลเซียที่เกี่ยวข้องกับ

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นแนวทางการพัฒนากฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย โดยมีประเด็นการ

วิเคราะห์หลัก 3 ประเด็น ดังนี้ (1) คุณสมบัติในการขอรับใบอนุญาต (2) องค์กรที่เข้ามาควบคุม (3) บทลงโทษ 

ซึ่งจากผลการศึกษาและวิเคราะห์ทั้ง 3 ประเด็นดังกล่าว พบว่าประเทศมาเลเซียมีการก าหนดมาตรการทาง

กฎหมายในการควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไว้ ไม่ว่าจะคุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาต องค์กรที่เข้ามา

ควบคุมดูแล รวมถึงบทลงโทษแก่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ผู้ที่ฝ่าฝืนตามกฎหมาย ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงปัญหา

ของประเทศไทยที่แม้มีสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้จัดให้มีการสอบ แต่ไม่ได้มีกฎหมายบังคับไว้

โดยเฉพาะดังประเทศมาเลเซีย จึงท าให้ผู้บริโภคที่ใช้บริการผ่านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้รับความ

คุ้มครองและเป็นธรรม 
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ข้อเสนอแนะ 
 ผู้วิจัยเสนอแนะว่า ควรออกกฎหมายหรือมาตรการในการควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  

โดยออกเป็นพระราชบัญญัติ ในท านองเดียวกับพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ 2535 พระราชบัญญัติประกัน

วินาศภัย พ.ศ 2535 และพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ 2535 แต่อย่างไรก็ตามไม่ควร

บัญญัติเพ่ิมเติมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพราะบทบัญญัติดังกล่าวเป็นสิทธิและหน้าที่ของ

นายหน้าทั่วๆไป ควรออกเป็นกฎหมายเฉพาะโดยมีการก าหนดหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ (1) คุณสมบัติของผู้ขอรับ

ใบอนุญาต ซึ่งในเรื่องของอายุนั้นควรก าหนดให้ผู้ที่บรรลุนิติภาวะแล้วเท่านั้นที่จะสามารถประกอบอาชีพ

นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ รวมถึงสัญชาติควรมีการสงวนอาชีพนี้ไว้ให้เฉพาะผู้ที่มีสัญชาติไทยเท่านั้น  

เพราะหากมีบุคคลต่างด้าวเข้ามาประกอบอาชีพนี้ในประเทศไทย อาจกระทบกับเศรษฐกิจและความม่ันคงของ

ราชอาณาจักรได้ ทั้งยังเป็นการปกป้องสิทธิของผู้ประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย (2) มีองค์กร  

ที่เข้ามาดูแลควบคุม ซึ่งปัจจุบันสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้จัดให้มีการสอบเพ่ือขอรับใบอนุญาต  

แต่มีผลเฉพาะผู้ที่เป็นสมาชิกเท่านั้น หากมีการออกกฎหมาย ผลดังกล่าวก็จะมีสภาพบังคับ ท าให้นายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่นอกระบบนั้นเข้าสู่กระบวนการสอบเพ่ือคัดกรองผู้ที่มีความรู้ ประสบการณ์และจริยธรรม 

ให้มีความน่าเชื่อถือและเป็นการยกระดับมาตรฐานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย และ(3) มี การก าหนด

บทลงโทษ โดยมีทั้งโทษทางอาญาและโทษทางปกครอง ได้แก่ หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝ่าฝืนหรือ

ประพฤติตนไม่เหมาะสม อาจจะถูกพัก หรือเพิกถอนการขึ้นทะเบียน หรือ ถูกว่ากล่าวตักเตือน 
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