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บทคัดย่อ 

 
 วิทยานิพนธ์น้ีมีจุดมุ่งหมายเพื่อท าการศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้เป็นธุรกิจควบคุมสัญญา โดยศึกษาถึงทฤษฎี แนวคิด ความเป็นมา 
ของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งในประเทศและต่างประเทศในการควบคุมการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขปัญหา การควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์
 จากการศึกษาพบวา่ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัไดมี้เพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ และ
การด าเนินการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นสัญญาให้บริการประเภทหน่ึงท่ียงัไม่มี
กฎหมาย กฎ หรือขอ้บงัคบัใด ๆ ควบคุมการด าเนินกิจการของธุรกิจน้ีเป็นการเฉพาะ ปัจจุบัน
ประเทศไทยมีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 16 วา่ดว้ย นายหนา้ เพียง 5 มาตรา 
เท่านั้น ซ่ึงยงัไม่ครอบคลุม ในการใหค้วามคุม้ครองทั้งในส่วนของผูป้ระกอบธุรกิจและในส่วนของ
ผูบ้ริโภคหรือผูใ้ช้บริการได้อย่างเพียงพอ ท าให้เกิดปัญหาต่าง ๆ  เช่น ปัญหาเก่ียวกับการจด
ทะเบียนเป็นผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การท่ีผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์ม่มีการจดทะเบียนและรับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ ไม่มีสถานประกอบธุรกิจท่ี
แน่นอน เม่ือเกิดปัญหาข้ึนอาจไม่สามารถติดตามหรือติดต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจได ้และเป็นการยาก
ท่ีจะท าการตรวจสอบ ปัญหาในดา้นของสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูใ้ช้บริการ ปัจจุบนัส่วน
ใหญ่จะมีลกัษณะเป็นสัญญาส าเร็จรูป ซ่ึงจดัท าไวล่้วงหน้าโดยผูป้ระกอบธุรกิจฝ่ายเดียว จึงท าให้
เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค ปัญหาเก่ียวกับการเสียภาษีของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์เม่ือยงัไม่มีกฎหมายควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ตอ้งมีการ
จดทะเบียน จึงมีปัญหาในการหลบหลีกเล่ียงการเสียภาษีให้แก่รัฐ และเจา้หน้าท่ีของรัฐก็ยากท่ีจะ
ตรวจสอบ จึงท าให้รัฐต้องขาดรายได้ในการท่ีจะน ามาพฒันาประเทศ ตลอดจนปัญหาเก่ียวกับ



ง 
มาตรการลงโทษผูก้ระท าความผิดและเยียวยาความเสียหาย ให้กบัผูซ่ึ้งไดรั้บความเสียหายจากการ
กระท าของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ดงันั้น วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจึงขอน าเสนอแนวทางในการแกไ้ขปัญหา โดยการให้มีการ
ออกกฎหมายเพื่อเขา้ควบคุม ก ากบั ดูแล ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ 
เพื่อพฒันาและยกระดบัการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงใช้
บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์โดยให้กระทรวงการคลงั โดย กรมธนารักษ ์และ
กระทรวงมหาดไทย โดย กรมท่ีดิน เป็นผูมี้อ านาจควบคุมดูแล และมีการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้น
สัญญาโดยใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาใชอ้ านาจตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 
ประกอบมาตรา 3 มาตรา 4 มาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการ
ก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ย
สัญญาก าหนดให้สัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค ทั้งน้ีเพื่อเป็นประโยชน์ต่อสังคมและประเทศชาติต่อไป 
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ABSTRACT 

 
 The objective of this thesis is to sturdy the legal problems in operating real estate 
brokerage business in order to be a contract control business. This thesis studies the theories, 
concepts, and background of relevant laws both domestically and internationally in the control of 
real estate brokerage business, studying problems and analyzing problems related to the control of 
real estate brokerage operators as a guideline for improvement solving the problem of controlling 
real estate broker operators. 
 The study found that the current real estate brokerage business has increased. The 
operation of real estate brokerage business is a type of service contract which does not have 
neither laws, rules nor regulations, specifically controls the operation of this business. At present, 
Thailand has only the Civil and Commercial Code title 16 regarding brokers only 5 sections 
which do not cover enough protection for both the business operator and the consumer or the 
user. Thailand has various problems with brokers, such as problems with registration of a real 
estate brokerage business or real estate brokerage business. There is no registration and 
permission to operate business. The real estate brokerage business does not have a definite place 
of business. When a problem arises, cannot be tracked or contacted business person and it is 
difficult to check. The problem in terms of the contracts available on the real estate market is that 
the brokers normally use the form of ready-made, single-handedly prepares contracts, which is 
basically unfair to the consumer. The problems with the tax payments of real estate brokers have 
made it difficult to avoid paying taxes to government officials audit is difficult to check. All these 
problems cause the government lack of income to develop the country, as well as problems 
regarding measures to punish offenders and remedy damages for those who have suffered from 
real estate brokers. 



ฉ 
Therefore, this thesis proposes a way to solve the problem, that is to have law to 

control and supervise the real estate brokerage business in order to develop and upgrade the estate 
brokerage business and to protect consumers who use the service of real estate brokerage business 
by requiring the Ministry of Finance by the Treasury Department and the Ministry of Interior with 
the Department of Lands to have control. There is consumer protection in terms of contracts by 
the Committee on Power Contracts under Section 35 Bis of the Consumer Protection Act B.E. 
2522 as amended by the Consumer Protection Act (Version 2) B.E. 2541 section 3, section 4, 
section 5 of the Royal Decree Prescribing rules and procedures for determining the business that 
controls the contract and the nature of the contract B.E. 2542. In addition, the announcement of 
the Committee on Contract stipulates that real estate broker contracts are businesses that govern 
the contracts under the Consumer Protection Act. This is for the benefit of society and the nation. 
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ค  าแนะน าช้ีแนะแนวทางในการเขียน  รวมทั้งแก้ไขขอ้บกพร่องต่าง ๆ  ความส าเร็จในคร้ังน้ีจะ
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การสนบัสนุน รวมทั้งเป็นก าลงัใจท่ีส าคญัจนท าใหว้ทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จไปไดด้ว้ยดี 

ส่วนดีและประโยชน์ของวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ผูเ้ขียนขอให้เป็นกตเวทิตา และมอบบูชา
แด่บุพการี ครูบาอาจารย ์ ผูมี้พระคุณทุกท่าน ตลอดจนผูแ้ต่งหนงัสือ ต ารา บทความและขอ้เขียน
ทั้งหลายท่ีผูเ้ขียนไดใ้ช้ศึกษาคน้ควา้ในการจดัท า และอา้งอิงในวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี  ในส่วนท่ีเป็น
ขอ้บกพร่องผูเ้ขียนขอนอ้มรับไวท้ั้งหมด 

 
 

กลัยธ์นทั  วริิยะเสริมสุข 



ซ 

สารบัญ  
 หน้า 

บทคดัยอ่ภาษาไทย................................................................................................................ ฆ 
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ........................................................................................................... จ 
กิตติกรรมประกาศ................................................................................................................. ช 
บทท่ี  
        1. บทน า........................................................................................................................ 1 
            1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา.............................................................. 1 
            1.2 วตัถุประสงคข์องการศึกษา................................................................................. 5 
            1.3 สมมติฐานของการศึกษา..................................................................................... 5 
            1.4 ขอบเขตของการศึกษา......................................................................................... 6 
            1.5 วธีิการด าเนินการศึกษา........................................................................................ 6 
            1.6 ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บ................................................................................. 6 
        2. แนวความคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
            และการคุม้ครองผูบ้ริโภค......................................................................................... 

 
8 

            2.1 แนวความคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัการเกิดสัญญา........................................................ 8 
            2.2 ววิฒันาการ ความหมาย ลกัษณะ และทฤษฎีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ 
                  นายหนา้.............................................................................................................. 

 
19 

            2.3 แนวความคิดและทฤษฎีกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค......................... 25 
        3. มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงใชบ้ริการ 
            ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายไทยและต่างประเทศ........... 

 
38 

            3.1 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงใชบ้ริการ 
                  ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายไทย............................... 

 
38 

            3.2 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงใชบ้ริการ 
                  ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายต่างประเทศ................... 

 
57 

            3.3 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้ 
                  อสังหาริมทรัพยข์องเครือรัฐออสเตรเลีย............................................................. 

 
58 

            3.4 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมดูแลผูป้ระกอบธุรกิจ 
                  นายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐฟิลิปปินส์............................................ 

 
72 

  
  



ฌ 

สารบัญ(ต่อ)  
  

บทที่ หน้า 
        4. ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบธุรกิจนายหนา้ 
            อสังหาริมทรัพย.์........................................................................................................ 

 
88 

            4.1 ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย.์....... 89 
            4.2 ปัญหาในดา้นของสัญญา..................................................................................... 99 
            4.3 ปัญหาเก่ียวกบัการเสียภาษีเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจ.................................... 103 
            4.4 ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษและเยยีวยาความเสียหาย................................... 104 
        5. บทสรุปและขอ้เสนอแนะ.......................................................................................... 110 
            5.1 บทสรุป............................................................................................................... 111 
            5.2 ขอ้เสนอแนะ....................................................................................................... 114 
บรรณานุกรม......................................................................................................................... 119 
ประวติัผูเ้ขียน........................................................................................................................ 123 
 



 
 

บทที ่1 
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมา และความส าคัญของปัญหา 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์นอดีตท่ีผ่านมาส่วนใหญ่จะเป็นการติดต่อกนัในรูปแบบ
นายหน้า อิสระท่ีท าเป็นอาชีพเสริมและมีจ านวนไม่มากนกั หากอยู่ในรูปของนิติบุคคลก็จะเป็น
กลุ่มซ่ึงท าโดยโครงการและรับฝากขายให้กบัลูกคา้ของตนเองเท่านั้น  แต่ในปัจจุบนัการประกอบ
ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ไดมี้การขยายตวัไปกว่าเดิมมาก  เน่ืองจากผูใ้ช้บริการท่ีมิได้เป็น
เจา้ของโครงการส่วนใหญ่จะใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ เพราะผูใ้ช้บริการไม่มีความรู้
ความช านาญในการขาย ไม่ทราบช่องทางการขาย และรู้จกัผูค้นทัว่ไปไม่มากนกั หรือไม่สะดวกใน
การท่ีจะท าการขายเอง   จึงจ าเป็นตอ้งอาศยัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงมีความรู้
ความเช่ียวชาญและช านาญในการติดต่อซ้ือขายมากกว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิให้เขา้มาช่วยด าเนินการ
ให้  ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะมีวิธีการท างานโดยการติดป้ายโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์รายละเอียด คุณสมบติั เก่ียวกบัตวัทรัพยท่ี์จะขายตามสถานท่ีต่าง ๆ หรืออาจจะบอก
ขายโดยตรงกบัลูกคา้ด้วยวาจา แต่วิธีน้ีโอกาสท่ีจะขายไดจ้ะมีไม่มากนัก  ลูกคา้อาจจะซ้ือเพราะ
ความเช่ือถือหรือมีความประสงคท่ี์จะซ้ือทรัพยท่ี์จะขายอยูแ่ลว้ กบัอีกวิธีหน่ึงก็คือผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะประชาสัมพนัธ์การขายทรัพย์โดยการโฆษณาผ่านส่ือต่าง ๆ  เช่น 
หนงัสือพิมพ ์ หนงัสือเก่ียวกบัการซ้ือขาย เช่าหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โทรทศัน์  ตลอดจนส่ือ
อิเลคโทรนิคต่าง ๆ ซ่ึงการขายโดยวิธีน้ีเสียค่าใช้จ่ายมากกว่าวิธีแรก แต่ก็มีโอกาสขายไดสู้งกว่า 
เพราะมีการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ท่ีดีกวา่   

ส่วนเจา้ของทรัพยท่ี์เป็นเจา้ของโครงการ ผูข้ายทรัพยป์ระเภทน้ี จ าเป็นตอ้งจา้งบุคคลท่ี
มีความรู้ความเช่ียวชาญและมีความช านาญเขา้มาท าหนา้ท่ีเป็นนายหนา้ท าการขายให้ ทั้งน้ีเพื่อช่วย 
ใหมี้โอกาสในการขายสูง  เน่ืองจากทรัพยท่ี์จะขายมีเป็นจ านวนมาก  และเพื่อเป็นการแบ่งเบาภาระ
ของเจ้าของโครงการ นายหน้าแบบโครงการน้ีจะมีการโฆษณาประชาสัมพนัธ์การขายดีกว่า
นายหนา้กรณีแรก เพราะเจา้ของโครงการเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ่้าย  และส่วนใหญ่จะมีความรู้ความ
เช่ียวชาญ ความช านาญมากกว่ากรณีแรกซ่ึงจะเป็นใครก็ได้  จึงมีโอกาสขายทรัพย์ได้มากกว่า      
การซ้ือขายทรัพยแ์บบโครงการเจา้ของโครงการจะมอบอ านาจให้นายหนา้เขา้ท าสัญญาหรือรับเงิน
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จองจากผูซ้ื้อ เพราะเป็นการขายแก่ผูซ้ื้อหรือลูกคา้จ านวนมาก  เพื่อความสะดวกรวดเร็ว ในระหวา่ง
การท าสัญญาหากผูซ้ื้อหรือผูข้ายพบปัญหาในการซ้ือขายนายหนา้ก็จะตอ้งเป็นผูใ้ห้ค  าปรึกษา  และ
นายหนา้แบบโครงการจะดูแลในเร่ืองเก่ียวกบัรายละเอียดของสัญญาซ้ือขาย จดัให้ผูข้ายกบัผูซ้ื้อเขา้
ท าสัญญากนั จนถึงขั้นตอนการจดทะเบียนท่ีส านกังานท่ีดิน  นายหนา้ในลกัษณะน้ีส่วนใหญ่จะอยู่
ในความควบคุมดูแลของเจา้ของโครงการ โดยเจา้ของโครงการจะให้ค่าตอบแทนให้แก่นายหน้า
เป็นเงินเดือนประจ า และค่าบ าเหน็จเม่ือนายหน้าได้มีการช้ีช่องหรือจดัการให้คู่สัญญาได้เขา้ท า
สัญญา  ต่างกับนายหน้าในกรณีแรกจะไม่มีผูค้วบคุมดูแลการปฏิบัติงานโดยตรง เพราะเป็น
นายหนา้อิสระ ไม่มีเงินเดือนประจ าจะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นค่าบ าเหน็จเท่านั้น  

การประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจการให้บริการประเภทหน่ึงท่ีมี
ตน้ทุนต ่า มีค่าใชจ่้ายนอ้ย แต่ในขณะเดียวกนัจะไดรั้บค่าตอบแทนค่อนขา้งสูง  และเป็นอาชีพท่ีท า
ไดง่้าย สามารถท าเป็นอาชีพเสริมได้  จึงมีผูห้ันมาประกอบธุรกิจน้ีเป็นจ านวนมากและมีจ านวน
เพิ่ม ข้ึนเ ร่ือย ๆ  เ น่ืองจากในปัจจุบันผู ้บ ริโภคนิยมใช้บริการผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึน โดยกลุ่มลูกคา้ท่ีใชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคจะมีอยูห่ลายกลุ่ม เช่น กลุ่มผูฝ้าก
ขายและกลุ่มผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์ สาเหตุท่ีกลุ่มผูฝ้ากขายและกลุ่มผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยนิ์ยม
หนัมาใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยม์ากข้ึน ส่วนหน่ึงอาจเน่ืองมาจากสภาวะ
ทางเศรษฐกิจท าใหผู้ฝ้ากขายไม่สามารถหาสินเช่ือมารับโอนบา้นได ้หรือความสามารถในการผอ่น
ช าระลดลง หรือมีปัญหาด้านอ่ืน ๆ  จึงหาทางออกด้วยการให้ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นคนช้ีช่องเพื่อน าทรัพยข์ายหรือน าออกให้เช่าให้เร็วท่ีสุด  ซ่ึงผูใ้ชบ้ริการเห็นวา่ 
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์น่าจะน าทรัพย์ออกขายหรือน าออกให้เช่าได้เร็วกว่า
ผูใ้ชบ้ริการด าเนินการเอง  เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์ความรู้ความช านาญ
ใหก้ารติดต่อเจรจา ช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญา รวมทั้งมีการโฆษณาประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบัทรัพยสิ์น
ท่ีฝากขาย หรือทรัพยสิ์นท่ีจะให้เช่า  จึงท าให้น าทรัพยสิ์นออกขายหรือให้เช่าได้เร็วกว่าเจา้ของ
ทรัพยสิ์นน าออกขายหรือใหเ้ช่าเอง  

ผูใ้ชบ้ริการอีกกลุ่มหน่ึงก็คือ ผูซ่ึ้งตอ้งการเช่า หรือ ตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ สาเหตุ
ท่ีกลุ่ม ผูต้ ้องการเช่าหรือต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพยห์ันมาใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ เพราะผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยมี์ขอ้มูล ทรัพยสิ์น รวมทั้งมีท าเล
ท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพยใ์ห้เลือกมากมาย  อีกทั้งผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยงั
อ านวยความสะดวกแก่ผูใ้ชบ้ริการดว้ยการพาไปดูสภาพทรัพยสิ์นและท าเลท่ีตั้งของทรัพยท่ี์จะขาย
หรือให้เช่า  เป็นการสะดวกกว่าการท่ีผูใ้ช้บริการจะเดินทางไปแสวงหาดว้ยตนเอง ซ่ึงจะเป็นการ
เสียเวลาและเสียค่าใชจ่้ายมากกวา่การใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
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การท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์การขยายตวัเพิ่มมากข้ึน ประกอบกบั
กฎหมายท่ีใช้บงัคบัอยู่ในปัจจุบนัยงัไม่ครอบคลุมเพียงพอ ไม่มีกฎหมายท่ีบญัญติัข้ึนใช้บงัคบั
ควบคุมการประกอบธุรกิจดงักล่าวเป็นการเฉพาะ ไม่มีหน่วยงานหรือองคก์รของรัฐเขา้มาควบคุม
ก ากบัดูแล ไม่มีการก าหนด กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัใด ๆ มาใช้บงัคบักบัผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าว  
ตลอดจนไม่มีการตรวจสอบและควบคุมข้อก าหนดในสัญญาท่ีผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจ์ะใชท้  ากบัผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค คงมีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 
บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลกัษณะ 16  นายหน้า 5 มาตรา เท่านั้น  จึงไม่สามารถท่ีจะคุม้ครองและ
รักษาสิทธิของเจา้ของทรัพยสิ์นหรือผูท่ี้เขา้มาใชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  ท า
ให้ เ กิดปัญหากับผู ้ใช้บริการหรือผู ้บ ริโภค จากการใช้บริการผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ เช่น การเอารัดเปรียบผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูใ้ช้บริการ การหลอกลวง การฉ้อโกง 
ก่อใหเ้กิดกรณีพิพาทข้ึนทั้งทางแพง่และทางอาญา  

ในปัจจุบนัไดมี้การประกาศบงัคบัใช้รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 
2560  โดยรัฐได้วางหลกัประกนัสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีได้รับความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญไวว้่า 
“สิทธิของผูบ้ริโภคย่อมไดรั้บความคุม้ครอง” 1  และรัฐตอ้งจดัให้มีมาตรการท่ีมีประสิทธิภาพใน
การคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของผูบ้ริโภคดา้นต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นดา้นการรู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดา้น
ความเป็นธรรมในการท าสัญญา หรือดา้นอ่ืนใดอนัเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค2   ดงัจะเห็นไดว้า่ใน
ปัจจุบนัธุรกิจหลาย ๆ ธุรกิจ รัฐก็ไดจ้ดัให้มีการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาดว้ยการประกาศให้
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา เช่น ธุรกิจขายหอ้งชุด ไดมี้การประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง
ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ธุรกิจการให้บริการออกก าลงักาย ไดมี้
ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้บริการออกก าลงักายเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2554 และ ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั ไดมี้ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา
                                                 

 1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560  มาตรา 46 บญัญติัวา่ “สิทธิของผูบ้ริโภคยอ่ม
ไดรั้บความคุม้ครอง 
 บุคคลยอ่มมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งองคก์รของผูบ้ริโภคเพ่ือคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภค 
 องคก์รของผูบ้ริโภคตามวรรคสองมีสิทธิรวมกนัจดัตั้งเป็นองคก์รท่ีมีความเป็นอิสระเพ่ือใหเ้กิดพลงั
ในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคโดยไดรั้บการสนบัสนุนจากรัฐ ทั้งน้ี หลกัเกณฑแ์ละวธีิการจดัตั้ง
อ านาจในการเป็นตวัแทนของผูบ้ริโภค และการสนบัสนุนดา้นการเงินจากรัฐ ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั” 
 2 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560  มาตรา 61  บญัญติัวา่ “รัฐตอ้ง จดัใหมี้
มาตรการหรือกลไกท่ีมีประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคดา้นต่างๆ ไม่วา่จะเป็นดา้นการ
รู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดา้นความปลอดภยั ดา้นความเป็นธรรมในการท าสญัญา หรือดา้นอ่ืนใดอนัเป็นประโยชน์ต่อ
ผูบ้ริโภค”  
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เ ร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 และใน
ต่างประเทศ เช่น มลรัฐนิวเซาท์เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย  และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ต่างก็มี
หน่วยงานหรือองค์กร และกฎหมายควบคุม ก ากบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เป็นการเฉพาะ  ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งอยู่ภายใต้กฎหมายก าหนด  
เพื่อให้การประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยแ์ละการท าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ทุกฝ่ายและก่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค  จึงเห็นสมควรให้มี
กฎหมายในการควบคุมก ากบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ และให้
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเขา้ก ากบัดูแลขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ในสัญญาท่ี  
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะใช้ท ากบัผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  ตลอดจนจดัตั้ง
องค์กรของรัฐข้ึนควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจดงักล่าว   การมีกฎหมายท่ีใช้บงัคบัเฉพาะและ
องค์กรของรัฐในการก ากบัดูแล จะเป็นผลดีในการท่ีจะท าให้ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็น
ธุรกิจท่ีมีมาตรฐานเช่นเดียวกบัธุรกิจนายหน้าในกิจการประเภทอ่ืน ๆ เช่น นายหน้าในกิจการซ้ือ
ขายหลกัทรัพย ์นายหน้าในกิจการประกนัภยั ท่ีมีองค์กรและกฎหมายเป็นการเฉพาะก ากบัดูแล
คุม้ครองคู่สัญญา 

ซ่ึงส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีจะเป็นการคุ้มครองสุจริตชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคให้ได้รับความ
ปลอดภยัและเกิดความความมัน่ใจในการใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยม์าก
ข้ึน ป้องกนัการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค  และเป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผูใ้ชบ้ริการในการท่ี
จะได้รับค าแนะน าในการติดต่อส่วนราชการหรือหน่วยงานต่าง ๆ ในการด าเนินการด้าน
อสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งทราบขอ้มูลด้านอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นจริง  ตลอดจนเพื่อยกระดบัการ
ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐาน น่าเช่ือถือ และสามารถแข่งขนักบันานา
ประเทศ   

ผูศึ้กษาเห็นว่าปัจจุบันประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในส่วนท่ีบญัญัติเก่ียวกับ
นายหน้า ยงัไม่ครอบคลุมในการควบคุม ดูแลการประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์และในการให้ความปกป้องคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูใ้ช้บริการได้อย่างเพียงพอ  
เพราะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นใครก็ได ้สามารถท าไดทุ้กคน โดย 
ไม่มีการก าหนดคุณสมบติัท่ีเหมาะสมไว ้ไม่จ  าเป็นตอ้งมีหลกัแหล่งในการประกอบธุรกิจท่ีแน่นอน  
เพียงแต่สามารถช้ีช่องให้ผูใ้ช้บริการไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ไดค้่าบ าเหน็จแลว้ และสัญญาท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท์  ากบัผูใ้ช้บริการก็ไม่มีรูปแบบท่ีเป็นมาตรฐาน ส่วนใหญ่จะเป็น
สัญญาส าเร็จรูป ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าข้ึนแต่เพียงฝ่ายเดียว โดยผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยส่์วนหน่ึงจะใช้ขอ้สัญญาท่ีเอาเปรียบผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคท่ีมีอ านาจต่อรอง
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นอ้ยกวา่  และผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยส่์วนหน่ึงไดรั้บค่าบ าเหน็จแลว้ไม่น าเงินได้
ไปเสียภาษีให้แก่รัฐ ท าให้รัฐไดรั้บความเสียหาย  ซ่ึงรัฐก็ยากท่ีจะติดตามเรียกเก็บและตรวจสอบ 
เน่ืองจากไม่มีขอ้มูลของผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าว  จากการศึกษาผูศึ้กษาไดเ้ล็งเห็นปัญหาต่าง ๆ ดงัน้ี 

1.  ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
2.  ปัญหาในดา้นของสัญญา 
3.  ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจ 
4.  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษและเยยีวยาความเสียหาย 
ผูศึ้กษาจึงเล็งเห็นความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีการบญัญติักฎหมายเพื่อควบคุม ดูแล และใช้

บงัคบักบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยข้ึ์นเป็นการเฉพาะ    ตลอดจนจดัตั้งหน่วยงาน
หรือองค์กรของรัฐเขา้ก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจดงักล่าว ทั้งน้ีเพื่อเป็นการพฒันาและยกระดบั
การประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีมาตรฐาน น่าเช่ือถือ และเป็นการคุม้ครอง และ
ป้องกนัผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคมิให้ถูกหลอกลวง ฉ้อโกง หรือถูกเอารัดเอาเปรียบ ป้องกัน
ปัญหาการหลีกเล่ียงการเสียภาษี ท าให้รัฐสามารถจดัเก็บภาษีได้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วย อนัจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อสังคมและเศรษฐกิจของประเทศชาติต่อไปดงัเช่นต่างประเทศ  จากปัญหา
ดงักล่าวขา้งตน้ จึงเป็นมูลเหตุในการท าวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี 
 
1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 1.  เพื่อศึกษา  แนวความคิด และทฤษฎี  เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจนายหนา้และการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค  
 2.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 3.  เพื่อศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการควบคุมการประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
 4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการก ากบั ดูแล การประกอบ
ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย 
 
1.3  สมมุติฐานของการศึกษา 

เน่ืองจากในปัจจุบนัการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยย์งัไม่มีหน่วยงานหรือ
องค์กรของรัฐเขา้มาก ากบัดูแล อีกทั้งไม่มีการก าหนด กฎ ระเบียบ มาควบคุมการประกอบธุรกิจ  
ท าให้เกิดปัญหาการใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์เช่น มีการท าสัญญาใน
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ลกัษณะท่ีเอารัดเอาเปรียบและไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ชบ้ริการในฐานะผูบ้ริโภค รวมทั้งยงัมีการแอบอา้ง 
หลอกลวง และฉ้อโกง ก่อให้เกิดความเสียหายแก่เศรษฐกิจและสังคม จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งศึกษาเพื่อ
น าไปเป็นแนวทางในการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา  
 วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งศึกษาเพื่อให้ทราบความเป็นมาและสภาพปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการ
ก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ โดยท าการศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยล์กัษณะ 16 วา่ดว้ยนายหนา้ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัวา่
ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  ศึกษาเปรียบเทียบกบัมาตรการทางกฎหมายของ มลรัฐ   
นิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหา  หา
บทสรุป และขอ้เสนอแนะ เพื่อก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และคุม้ครอง
ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค ให้เกิดความเป็นธรรมในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์อนัจะเป็นประโยชน์ต่อสังคมและระบบเศรษฐกิจของประเทศ  
 
1.5  วธีิด าเนินการศึกษา 

วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีเป็นการศึกษาข้อมูลโดยวิธีการวิจัย เอกสาร (Documentary 
Research) กล่าวคือ เป็นการศึกษาโดยการคน้ควา้และวิเคราะห์ขอ้มูลจากบทบญัญติัของกฎหมาย 
หนังสือ วารสาร บทความ ค าพิพากษาของศาลฎีกา เอกสารการวิจยั วิทยานิพนธ์ เอกสารต่าง ๆ 
รวมทั้งข้อมูลจากส่ืออิเลคทรอนิกส์ทั้งท่ีเป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ  เพื่อน ามาศึกษา 
วเิคราะห์ ใหไ้ดม้าซ่ึงขอ้สรุปและแนวทางในการแกไ้ขปัญหา 
 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 1.  ท าให้ทราบแนวความคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และ
การคุม้ครองผูบ้ริโภค 
 2.  ท าใหท้ราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงใชบ้ริการผูป้ระกอบ
ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
 3.  ท าให้ทราบผลการวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการก ากับดูแลการประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 
 4.  ท าให้ทราบแนวทางท่ีเหมาะสมและได้มาซ่ึงขอ้เสนอแนะในการแก้ไขปัญหากฎหมาย
เก่ียวกบัการก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์โดยน าแนวทางกฎหมายของ           
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มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ มาเป็นแนวทางแกไ้ขปัญหาใน
การควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยให้มีความเหมาะสมและเกิด
ความเป็นธรรมแกผู้ใ้ชบ้ริการในฐานะผูบ้ริโภค 



 
 

บทที ่2 
แนวความคดิและทฤษฎทีี่เกีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจินายหน้า

อสังหาริมทรัพย์และการคุ้มครองผู้บริโภค 
 

การประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดมี้การเกิดข้ึนมานานแลว้โดยในอดีตนั้น
มักท ากันด้วยวาจามิได้มีการท าเป็นลายลักษณ์อักษรดังเช่นปัจจุบัน หากจะมีการท าเป็น                  
ลายลักษณ์อกัษรก็จะท าตามรูปแบบและข้อตกลงกันเองอย่างเสรี  แต่ปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะมีทั้งในรูปแบบบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล และจะท าสัญญากนัเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรเพื่อให้มีผลผูกพนัคู่สัญญา ลกัษณะของสัญญาก็จะมีความแตกต่างกนั ทั้งในดา้น
ความผูกพนัทางสัญญา รูปแบบของสัญญา และขอ้ตกลงในสัญญา ตลอดจนฐานะของคู่สัญญา    
ซ่ึงทุกชนชั้ นในสังคมย่อมจะต้องเข้ามาเก่ียวข้องกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์  ดังนั้ นจึง
จ าเป็นตอ้งศึกษาถึงความเป็นมา  แนวคิด  และทฤษฎีพื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

 
2.1  แนวความคิด ทฤษฎ ีเกีย่วกบัการเกดิสัญญา 

ในสมยัโรมนัค าวา่ “contractus” หรือสัญญานั้นมิไดมี้ความหมายเช่นท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั 
แต่ความส าคญัของสัญญามิได้ข้ึนอยู่ท่ีกระบวนการในการก่อให้เกิดสัญญาคือค าเสนอค าสนอง 
ความส าคญัของสัญญามิได้อยู่ท่ีหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาท่ีคู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะเลือกท า
สัญญาอะไรกบัใครมีเน้ือหาอยา่งไรก็ได ้ความส าคญัของสัญญามิไดอ้ยูท่ี่เจตนา สัญญาทุกชนิดท่ีท า
ไม่จ  าตอ้งมีองค์ประกอบท่ีเป็นสัญญาเหมือน ๆ กนั  สาระส าคญัหรือความส าคญัของสัญญาอยู่ท่ี 
“หน้ี” ท่ีสัญญานั้น ๆ ไดก่้อให้เกิดข้ึน Gaio นกักฎหมายคนส าคญัในยุคคลาสสิค ซ่ึงเป็น 1 ใน 5     
ท่ีไดรั้บการกล่าวถึงใน Law of Citation ไดจ้ดัสัญญาออกเป็น 4 กลุ่ม คือ  

1.  กลุ่มของสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการส่งมอบตวัทรัพย ์(Obigation Re Contratae) ซ่ึงเป็น
สัญญาท่ีตอ้งมีการส่งมอบตวัทรัพยก่์อนเท่านั้นจึงจะก่อให้เกิดหน้ี สัญญาในกลุ่มน้ีไดแ้ก่ สัญญายืม
ใช้ส้ินเปลือง (Mutum) สัญญายืมใช้คงรูป (Commodatum)  สัญญาฝากทรัพย ์(Depositum) สัญญา
จ าน า (Pignus) 
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2.  กลุ่มของสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการเปล่งวาจา (Obligation Verbis Contractea)         
เป็นสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการเปล่งวาจาดว้ยถ้อยค าถามตอบตามท่ีกฎหมายก าหนด ไดแ้ก่ การให้
ค  ามัน่ในรูปของ Stipulation หรือการสาบานวา่จะช าระหน้ีดว้ยวธีิการท่ีเรียกวา่ Sponsio 

3.  กลุ่มของสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากการท าเป็นลายลักษณ์อกัษร (Obligation Litteris 
Contractae) กล่าวคือ เม่ือมีการท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้วก็ถือว่าก่อให้เกิดหน้ีโดยไม่สนใจว่า
เน้ือหาท่ีเขียนไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรนั้นตอ้งตรงตามความเป็นจริงหรือไม่ 

4.  กลุ่มของสัญญาท่ีหน้ีเกิดจากความยินยอม (Obligation Consensus Contractae) 
กล่าวคือ เพียงแต่มีความยินยอมท่ีจะเขา้ท าสัญญากนัของคู่สัญญาก็เกิดเป็นสัญญาท่ีสมบูรณ์และ
ก่อใหเ้กิดหน้ีทนัทีโดยไม่ตอ้งท าตามแบบพิธีใด ๆ  สัญญาในกลุ่มน้ี ไดแ้ก่ สัญญาซ้ือขาย สัญญาเช่า 
สัญญาจา้งท าของ สัญญาตั้งตวัแทน สัญญาจดัตั้งหา้งหุน้ส่วนเป็นตน้ 

แต่ไม่ว่าจะเป็นสัญญาท่ีอยูใ่นกลุ่มใด สัญญาทุกชนิดของกฎหมายโรมนัจะก่อเฉพาะมี
ผลผูกพนัหรือก่อผลทางหน้ีเท่านั้ น ไม่มีสัญญาใดท่ีก่อผลในทางทรัพย์เลย  ต่อมาในยุคหลัง
คลาสสิค จึงเกิดรูปใหม่ของสัญญาคือสัญญาท่ีไม่มีช่ือ ซ่ึงหมายความเพียงสัญญาท่ีมิไดมี้กฎเกณฑ์
ของกฎหมายก าหนดไวโ้ดยเฉพาะ แต่ยงัไม่ถึงขนาดท่ีจะกล่าวไดว้่าเป็นสัญญาท่ีมีรากฐานอยู่บน
หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเช่นในปัจจุบนั  

ในยุคกลาง  เกิดหลกัท่ีว่าคู่สัญญาสามารถท่ีจะสร้างความผูกพนัท่ีสมบูรณ์โดยอาศยั
เพียงขอ้ตกลง (Contractus) เท่านั้น3   

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็มิได้บญัญติันิยามของค าว่า “สัญญา” ไวว้่า
หมายถึงอะไรอยา่งแจง้ชดั  แต่เม่ือไดพ้ิจารณาจากต าราทัว่ ๆ ไป และนิยามของนิติกรรมอาจกล่าว
ไดว้า่ สัญญา หมายถึง นิติกรรมสองฝ่ายหรือหลายฝ่ายท่ีเกิดจากการแสดงเจตนาเสนอ สนองตรงกนั
ของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงหรือระงับนิติสัมพนัธ์4 โดยมี
องคป์ระกอบท่ีเป็นสาระส าคญัดงัน้ี 

1.  ความสามารถของบุคคล โดยหลกัแลว้บุคคลจะท าสัญญาจะตอ้งมีความสามารถ 
บุคคลธรรมดาบางกลุ่ม ซ่ึงถูกจ ากดัความสามารถ คือ ผูเ้ยาว ์คนเสมือนไร้ความสามารถ 

คนไร้ความสามารถ ถูกจ ากดัความสามารถในการท าสัญญา  หรืออาจไดรั้บการยกเวน้ให้ท าสัญญา
บางประเภทได ้ถา้ฝ่าฝืนผลของสัญญาอาจเป็นผลของสัญญาอาจเป็นโมฆียะหรือโมฆะ 

                                                 

 3 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, ค  าอธิบายนิติกรรม – สญัญา, พิมพค์ร้ังท่ี 16 แกไ้ขเพ่ิมเติม 
(กรุงเทพมหานคร : วญิญูชน, 2554), น. 278. 
 4 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น. 277. 



10 

2.  วตัถุประสงค์ในการท าสัญญา สัญญาท่ีท าข้ึนนั้นจะตอ้งมีวตัถุประสงค์ไม่เป็นการ
พน้วสิัย  

ไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อย  ไม่ขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชนและตอ้งไม่เป็นการ
ขดัต่อกฎหมาย ถา้ฝ่าฝืนผลของสัญญาก็เป็นโมฆะ 

3.  การแสดงเจตนาในการท าสัญญา จะต้องไม่บกพร่อง การตกลงท าสัญญาของ
คู่สัญญาตอ้ง 

เกิดจากความสมคัรใจ ไม่เกิดจากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงถูกข่มขู่  เกิดจากการการฉ้อฉล หรือ
ส าคญัผดิ ซ่ึงจะเป็นผลใหส้ัญญาท่ีท าข้ึนนั้นไม่สมบูรณ์ มีผลท าใหเ้ป็นโมฆียะหรือโมฆะ 

4.  แบบของสัญญา สัญญาบางประเภทกฎหมายบญัญติัให้ตอ้งท าตามแบบ ซ่ึงแบบใน
การท า 

สัญญาต่าง ๆ กฎหมายอาจจะบงัคบัใหท้  าเป็นหนงัสือ หากท าสัญญาไม่ถูกตอ้งตามแบบ
ท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็จะท าใหส้ัญญาท่ีท าข้ึนนั้นเป็นโมฆะ 

ผูศึ้กษาเห็นว่าการประกอบธุรกิจในปัจจุบนัส่ิงท่ีขาดไม่ได้คือการท าสัญญา ทั้งน้ีเพื่อ
ป้องกนัการบิดพล้ิวของคู่สัญญา อีกทั้งให้มีผลผูกพนัใช้บงัคบักนัตามกฎหมาย  ซ่ึงในสัญญาบาง
ประเภทกฎหมายก็ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ รูปแบบ และวิธีการไว ้ส่วนสัญญาท่ีท าข้ึนนั้นจะมีผลใช้
บงัคบัทางกฎหมายหรือไม่ จ  าเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาถึงความสมบูรณ์ของสัญญา โดยพิจารณาจาก
องค์ประกอบท่ีเป็นสาระส าคญัของสัญญาว่ามีเหตุท่ีกฎหมายก าหนดให้สัญญานั้นไม่สมบูรณ์
หรือไม่    การท าสัญญานั้นไดมี้แนวความคิดและทฤษฎีท่ีส าคญัอยูห่ลายประการท่ีจะศึกษาดงัน้ี 
        2.1.1  ทฤษฎีวา่ดว้ยหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา  

ทฤษฎีหลักเสรีภาพในการท าสัญญาวางหลักไวว้่า  เสรีภาพของเอกชนเป็นส่ิงท่ีมี
ความส าคญัยิ่ง  ความเป็นอิสระของเอกชนจะถูกจ ากดัได้ก็โดยความสมคัรใจของตนเองเท่านั้น  
เสรีภาพของเอกชนในการท าสัญญาจึงเป็นบ่อเกิดแห่งความยุติธรรม แนวความคิดของทฤษฎีน้ี
ปรากฏอยู่ในมาตรา 1134 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส  หรือท่ีนิยมเรียกกันว่าประมวล
กฎหมายนโปเลียนของฝร่ังเศสท่ีวา่ “ความตกลงท่ีท าข้ึนโดยชอบดว้ยกฎหมายย่อมมีผลใช้บงัคบั  
แก่ผูซ่ึ้งท าความตกลงนั้น”5   

หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาถือว่าเป็นเพียงนโยบายทางกฎหมาย (Legal Policy) ซ่ึง
แสดงให้เห็นถึงเสรีภาพของบุคคลท่ีเปล่ียนแปลงสิทธิของตนตามท่ีตอ้งการ และเป็นหลกัท่ีให้
เสรีภาพอยา่งสมบูรณ์ในอนัท่ีจะก าหนดชนิด แบบ และเน้ือหาของกิจการท่ีประสงคจ์ะตกลงกนัใน
                                                 

 5 วชิา มหาคุณ, “ทฤษฎีกฎหมาย,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2563, จาก https://so05.tci-
thaijo.org/index.php/lawjournal/article/download/243935/165691.   

https://so05.tci-thaijo.org/index.php/lawjournal/article/download/243935/165691
https://so05.tci-thaijo.org/index.php/lawjournal/article/download/243935/165691
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การท าสัญญาโดยอิสระ และดว้ยความสมคัรใจ หากขอ้ตกลงนั้นไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยของ
ประชาชน (Public Policy)  และสัญญานั้นย่อมมีผลใช้บงัคบัได ้ทฤษฎีว่าดว้ยเสรีภาพในการท า
สัญญาจึงถือหลกัท่ีว่า ตวัท่ีก่อให้เกิดหน้ีในเร่ืองเก่ียวกบัสัญญานั้นคือความสมคัรใจ หรือเจตนา  
(La Volontè)  

ในอดีตการท าสัญญานั้นคู่สัญญาจะก าหนดรูปแบบหรือสาระส าคญัของสัญญาไดอ้ยา่ง
เสรี  แต่ในปัจจุบนัการท าสัญญาบางประเภทจะต้องท าตามวิธีการและรูปแบบตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด  

เสรีภาพในการท าสัญญาจะมีความหมายอยู ่2 ความหมาย ความหมายแรก คือ เสรีภาพ
ท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญา  ส่วนความหมายท่ีสอง หมายถึง เสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงเม่ือเกิด
สัญญาข้ึนแลว้ 

ส าหรับเสรีภาพท่ีจะเขา้มาตกลงท าสัญญานั้น หมายถึง เสรีภาพในการเร่ิมตน้ ด าเนิน
ต่อไป หรือระงบักระบวนการในการก่อใหเ้กิดสัญญา ซ่ึงในความหมายน้ีอาจพิจารณาได ้2 ดา้น คือ 
ดา้นการกระท า (positive sense) อนัหมายถึง การเร่ิมตน้ ด าเนินต่อไป และการตกลงเขา้ท าสัญญา 
และดา้นไม่กระท า (negative sense)  อนัหมายถึง การไม่เขา้ท าสัญญา หรือการระงบักระบวนการ
ในการเจรจา ดว้ยการถอนค าเสนอหรือการยกเลิกการเจรจา เป็นตน้ ส าหรับการไม่เขา้ท าสัญญาของ
ผูรั้บค าเสนอก็ดี หรือการยกเลิกหรือระงบัการเจรจาของคู่เจรจาก็ดี มกัไม่มีปัญหา เพราะเห็นได้
ชดัเจนว่าเป็นการใช้เสรีภาพดงักล่าว แต่ในส่วนท่ีผูเ้สนอเปล่ียนใจไม่เขา้ท าสัญญาด้วยการถอน          
ค  าเสนอนั้นอาจมีปัญหาในระบบกฎหมายของบางประเทศก็ได ้ผูท้  าค  าเสนออาจไม่มีเสรีภาพท่ีจะ
ท าเช่นนั้นได ้

ส่วนเสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงภายหลงัจากท่ีสัญญาเกิดแลว้นั้น น่าจะหมายความถึง
เสรีภาพท่ีจะไม่ถูกแทรกแซงจากรัฐตามทฤษฎีปัจเจกชนนิยม  ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะรัฐได้รับรอง
เสรีภาพท่ีปัจเจกชนมีตั้ งแต่ขั้นตอนเกิดสัญญาแล้ว  ดังนั้นเม่ือสัญญาเกิดข้ึนแล้วรัฐจะเข้าไป
แทรกแซงเพื่อให้ส่ิงท่ีคู่สัญญาไดก้ าหนดไวโ้ดยหลกัเสรีภาพเปล่ียนแปลงไปเป็นประการอ่ืนไม่ได ้ 
เพราะหากปล่อยใหท้ าเช่นนั้นได ้เสรีภาพของปัจเจกชนก็จะถูกท าลายไป6  

หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นหลกัท่ีอธิบายแก่หน้ีท่ีเกิดจากสัญญา จะเป็นหน้ีท่ี
ยุติธรรมส าหรับคู่สัญญา เพราะคู่สัญญามีเสรีภาพอิสระท่ีจะตกลงท าสัญญาหรือไม่ก็ได ้ถา้อีกฝ่าย
หน่ึงเห็นว่ามีการเอารัดเอาเปรียบเกินไป หรือหน้ีท่ีตนรับภาระไวมี้มากกว่าหน้ีท่ีอีกฝ่ายหน่ึงตอ้ง
ปฏิบติัตอบแทนจนไม่เป็นธรรมแลว้ก็ไม่จ  าเป็นตอ้งยอมรับ หรือตกลง จนก่อให้เกิดหน้ีนั้น ดว้ย
การปฏิเสธการท าสัญญาดว้ย เม่ือใดท่ีคู่สัญญาตกลงท าสัญญาก็ตอ้งถือเท่ากบัวา่คู่สัญญาเห็นวา่หน้ี
                                                 

 6 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น.279. 
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นั้นยุติธรรมแล้ว และหลังจากท่ีสัญญาเกิดข้ึนแล้ว ลูกหน้ีจะอ้างภายหลังว่าตนไม่ได้รับความ
ยติุธรรมไม่ได ้เพราะในขณะท าสัญญาไม่มีใครบงัคบั เม่ือคู่สัญญาเห็นวา่ไม่ยติุธรรมก็ไม่จ  าเป็นตอ้ง
ท าสัญญาดว้ย  เม่ือตกลงท าสัญญาแลว้ สัญญาจะยุติธรรมส าหรับคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ฝ่ายหน่ึงฝ่าย
ใดจะอา้งวา่อีกฝ่ายหน่ึงเอาเปรียบจากขอ้สัญญาท่ีตกลงกนัแลว้ไม่ได ้  
        2.1.2  ลกัษณะของเสรีภาพในการท าสัญญา  

เสรีภาพในการท าสัญญาเร่ิมตั้งแต่คิดท่ีจะท าสัญญา  เม่ือคิดรอบคอบแลว้ก็มาสู่เสรีภาพ
ในการตดัสินใจวา่จะท าสัญญาหรือไม่ ถา้ตดัสินใจวา่จะท าก็มีเสรีภาพท่ีเลือกวา่จะท าสัญญากบัใคร 
ท าสัญญาอะไร มีวตัถุประสงค์หรือมีเน้ือหาของสัญญาอยา่งไร เม่ือตดัสินใจแลว้ ก็มีเสรีภาพท่ีจะ
แสดงออกมาดว้ยวธีิการท่ีตอ้งการ และมีเสรีภาพท่ีจะก าหนดให้เจตนาท่ีแสดงออกมานั้นก่อให้เกิด
ผลตามท่ีตนประสงค ์ ซ่ึงเสรีภาพทั้งหลายเหล่าน้ีไดรั้บการรองรับจากบทบญัญติั มาตรา 1517  

หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาจะเป็นหลกัท่ีซ้อนอยู่ในหลกัอิสระในทางแพ่ง ซ่ึงหาก
พิจารณาใหเ้ห็นเป็นรูปธรรมอาจพิจารณาไดด้งัน้ี 

1)  หลกัเสรีภาพในการท าสัญญากบัองคป์ระกอบของสัญญา 
(1)  คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะเลือกเขา้ท าสัญญากบัใครก็ได ้ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล  
(2)  คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะเลือกเป้าหมายหรือวตัถุประสงค์ของสัญญาอย่างไรก็ได้

ตามท่ีคู่สัญญาไดต้กลงกนั  
(3)  คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะเลือกวิธีการหรือแบบในการท าสัญญา ไม่วา่ดว้ยวาจา หรือ 

ลายลกัษณ์อกัษร หรือดว้ยวธีิอ่ืนใด  
(4)  คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะตดัสินใจวา่จะท าสัญญาหรือไม่ และมีเสรีภาพในการแสดง

เจตนาออกมาตามท่ีตนไดต้ดัสินใจ 
2) หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาในความสัมพนัธ์กบัเน้ือหาของสัญญา 
คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะก าหนดเน้ือหาของสัญญาอยา่งไรก็ได ้แมใ้นเน้ือหาท่ีก าหนดอาจ

แตกต่างจากท่ีกฎหมายก าหนด หากมิใช่กฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี
ของประชาชนแลว้ สัญญานั้นก็ไม่เป็นโมฆะ 

3)  หลกัเสรีภาพในการท าสัญญากบัผลของสัญญา  
คู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะก าหนดผลของสัญญาอย่างไรก็ได ้หากไม่ขดัต่อกฎหมาย และ

เม่ือก าหนดไวแ้ลว้ กฎหมายก็จะรับรองให้สัญญามีผลสมดงัเจตนา  นัน่คือ สัญญาตอ้งเป็นสัญญา
ตามหลกั Pacta Sund Servanda แต่อยา่งไรก็ตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาน้ีก็ใช่วา่จะมีเสรีภาพ
                                                 

 7 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น.285. 
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ในการท าสัญญาในทุกเร่ือง ในบางเร่ืองการท าสัญญาก็ยงัจะมีขอ้จ ากดัเสรีภาพอยู ่ซ่ึงจะท าการได้
ศึกษาต่อไปดงัน้ี  
        2.1.3  การจ ากดัเสรีภาพในการท าสัญญา 

แมคู้่สัญญาจะมีเสรีภาพมากมายในการท าสัญญา  แต่เสรีภาพดงักล่าวก็ตอ้งอยู่ภายใน
กรอบหรือขอบเขตอนัสมควรดว้ย เพื่อมิให้การใช้เสรีภาพในการท าสัญญาของบุคคลบางคนตอ้ง
ไปกระทบหรือก่อความเสียหายแก่บุคคลอ่ืนหรือสังคมโดยรวมส่วนรวม  เสรีภาพในการท าสัญญา
จึงอาจถูกจ ากดัไดด้งัน้ี 

1)  การจ ากดัเสรีภาพในการท าสัญญาในความสัมพนัธ์กบัองคป์ระกอบของสัญญา 
(ก)  เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญาอาจถูกจ ากดัได ้ หากคู่สัญญาเป็นผูด้  าเนิน 
กิจการในลกัษณะผูกขาด เขาย่อมไม่มีเสรีภาพในการเลือกบุคคลท่ีจะเขา้มาท าสัญญา

ดว้ย เพราะกฎหมายบงัคบัใหต้อ้งท าสัญญากบับุคคลทุกคนโดยเสมอหนา้กนั 
(ข)  เสรีภาพในการเลือกวตัถุประสงคข์องสัญญาอาจถูกจ ากดัดว้ยกฎหมายท่ีเก่ียวกบั

ความสงบเรียบร้อย หรือด้วยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน และดว้ยความ
เป็นไปไดต้ามมาตรา 150  

(ค)  เสรีภาพในการเลือกวธีิการหรือแบบในการท าสัญญานั้น อาจถูกจ ากดัดว้ยกฎหมาย 
ในกรณีท่ีกฎหมายก าหนดใหส้ัญญาบางชนิดตอ้งท าตามแบบอยา่งหน่ึงอยา่งใดโดยเฉพาะเจาะจง 

(ง)  เสรีภาพในการตดัสินใจอาจถูกจ ากดัเพื่อคุม้ครองประโยชน์ของคู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึง
ท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง 

2)  เสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาของสัญญาอาจถูกจ ากดัโดย 
(ก)  การใชเ้สรีภาพของคู่สัญญาท่ีมีอ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ โดยคู่สัญญาฝ่ายท่ีมี

อ านาจทางเศรษฐกิจดอ้ยกวา่ไม่มีเสรีภาพในการก าหนดเน้ือหาของสัญญา 
(ข)  กฎหมายท่ีจ ากดัเสรีภาพของคู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ ไดแ้ก่ 

การจ ากดัเสรีภาพดว้ยพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 การจ ากดัเสรีภาพ
ดว้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา 

(ค)  กฎหมายเฉพาะ เช่น กฎหมายคุ้มครองแรงงาน กฎหมายก าหนดราคาควบคุม
ส าหรับสินคา้บางประเภท เป็นตน้ 

(ง)  ดว้ยขอ้ตกลงของสหภาพแรงงานนายจา้ง และสหภาพแรงงานลูกจา้ง ซ่ึงส่งผลให้
นายจา้งและลูกจา้งท่ีเป็นสมาชิกของสหภาพไม่มีเสรีภาพท่ีจะก าหนดเน้ือหาของสัญญาเป็นประการ
อ่ืน 
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3)  เสรีภาพของสัญญาในการก าหนดผลของสัญญาอาจถูกจ ากดัดว้ยหลกั Rebus Sic 
Stantibus อนัเป็นหลกัท่ียกเวน้หลกัสัญญาตอ้งเป็นสัญญา (Pacta Sunt Servanda)  เน่ืองจากภายหลงั
ท่ีไดท้  าสัญญากนัแลว้ ยงัมิไดมี้การปฏิบติัการช าระหน้ีอนัเป็นผลของสัญญา แต่มีการเปล่ียนแปลง
สถานการณ์ในการปฏิบติัการช าระหน้ีไปอยา่งมากจนไม่อาจคาดหมายไดใ้นขณะท าสัญญา หากยงั
ตอ้งปฏิบติัการช าระหน้ีกนัต่อไปก็จะก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรม ท าให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดเ้ปรียบ
มากเกินสมควรและคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเสียเปรียบมากเกินสมควร ท าให้ ณ เวลาท่ีมีการช าระหน้ี 
การปฏิบติัการช าระหน้ีและการปฏิบติัการช าระหน้ีตอบแทนจะไม่สมดุลกบัสัญญา จึงไม่ควรเป็น
สัญญาอีก ตามหลกัท่ีว่าเม่ือสถานการณ์เปล่ียนแปลงไปสัญญาไม่ต้องเป็นสัญญา (Rebus Sic 
Stantibus)8 
        2.1.4  หลกัสัญญาตอ้งเป็นไปตามสัญญา (Pacta Sunt Servanda)  

หลกัสัญญาตอ้งเป็นไปตามสัญญา เป็นการจ ากดัเสรีภาพในเร่ืองผลของสัญญา สัญญา
ตอ้งเป็นไปตามสัญญาตามเสรีภาพท่ีไดใ้ช ้

แมจ้ะมีหลกั Pacta Sunt Servanda หรือ หลกัสัญญาตอ้งเป็นสัญญาท่ียึดหลกัว่าเม่ือ
คู่สัญญาไดไ้ดต้กลงท าสัญญากนัข้ึนโดยเสรีแลว้  สัญญาก็ย่อมจะมีผลผูกพนัคู่กรณีศาลจะยอมรับ
บงัคบัตามสัญญาดงักล่าวโดยไม่เขา้แทรกแซง เวน้แต่จะขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนั
ดีของประชาชนนั้น   

ในสังคมปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่จะมีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกว่า
ผูบ้ริโภค  ถือโอกาสอาศยัหลกัทฤษฎีเสรีภาพในการท าสัญญา เขา้ท าสัญญากบัผูบ้ริโภคในลกัษณะ
เป็นสัญญาท่ีเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงท่ีมีอ านาจต่อรองด้อยกว่า และจ าเป็นต้องเข้าเป็น
คู่สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงรัฐก็ไม่สามารถเขา้ไปแทรกแซงได ้ ผูศึ้กษาเห็นวา่ในปัจจุบนัการน า
หลักทฤษฎีเสรีภาพในการท าสัญญามาใช้คงไม่เหมาะสม โดยเฉพาะการท าสัญญาระหว่าง             
ผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่สังคมโดยรวมและเป็นการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคไม่ให้ถูกผูป้ระกอบธุรกิจเอาเปรียบ  จึงไม่ควรน าหลกัเสรีภาพในการท าสัญญามาใช้ใน
ระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค โดยอาศยัขอ้ยกเวน้ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 
พุทธศกัราช 2560 มาตรา 40 ท่ีบญัญติัว่า“บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพการจ ากัด
เสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท ามิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีตราข้ึน
เพื่อรักษาความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนัอย่างเป็นธรรม การป้องกนัหรือขจดั
การกีดกนัหรือการผกูขาด การคุม้ครองผูบ้ริโภค การจดัระเบียบการประกอบอาชีพเพียงเท่าท่ีจ  าเป็น

                                                 

 8 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น.283-284. 
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หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืนการตรากฎหมายเพื่อจดัระเบียบการประกอบอาชีพตามวรรค
สอง ตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการเลือกปฏิบติัหรือกา้วก่ายการจดัการศึกษาของสถาบนัการศึกษา”  
        2.1.5  หลกัความเท่าเทียมกนัของคู่สัญญา 

หลกัความเท่าเทียมกนัน้ีถือเป็นสิทธิและเสรีภาพประการหน่ึงของบุคคลตามกฎหมาย
รัฐธรรมนูญ9  ซ่ึงถือวา่บุคคลทุกคนมีความเท่าเทียมกนัตามกฎหมายในการท าสัญญา  แต่ในความ
เป็นจริงนั้นผูป้ระกอบธุรกิจจะเป็นผูซ่ึ้งมีโอกาสต่อรองทางเศรษฐกิจสูงกว่าจะใช้อ านาจผูกขาด 
ก าหนดขอ้สัญญา หรือเง่ือนไข แต่เพียงฝ่ายเดียว โดยจะท าสัญญาไปในทางท่ีเป็นประโยชน์แก่ตน 
ส่วนผูบ้ริโภคซ่ึงมีอ านาจต่อรองนอ้ยกวา่ก็จ  าเป็นจะตอ้งเขา้ท าสัญญาดว้ย หรือบางคร้ังผูบ้ริโภคอาจ
ไม่มีอ านาจต่อรองเลย  ผูบ้ริโภคไดแ้ต่พิจารณาวา่จะเขา้ท าสัญญาหรือไม่เขา้ท าสัญญากบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจเท่านั้น  จึงเห็นได้ว่าในความเป็นจริงการท าสัญญานั้นจะพบกบัความไม่เท่าเทียมกนัของ
คู่สัญญาเป็นจ านวนมาก  ในปัจจุบนัรัฐจึงไดมี้การออกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค  เช่น ให้ธุรกิจให้
เช่าซ้ือรถยนต์และรถจักรยานยนต์เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา เป็นตน้โดยรัฐไดก้ าหนดสัญญามาตรฐานท่ีให้ผูป้ระกอบธุรกิจน ามาใชท้  าสัญญากบั
ผูบ้ริโภค หากมีขอ้ตกลงนอกเหนือจากท่ีกฎหมายก าหนด ขอ้สัญญาดงักล่าวจะมีผลใช้บงัคบัได้
เพียงเท่าท่ีเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค  วตัถุประสงค์ก็เพื่อจะเขา้คุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นบุคคลผูอ้ยู่ใน
ฐานะเสียเปรียบท่ีถูกผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงอยู่ในฐานะได้เปรียบวางขอ้ก าหนดเง่ือนไขต่าง ๆ ใน
สัญญาท่ีเป็นการเอาเปรียบ ซ่ึงการออกกฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคดงักล่าวก็เป็นการลดปัญหา
ความไม่เท่าเทียมกนัของคู่สัญญาจากการเอาเปรียบไดส่้วนหน่ึง 

 

                                                 

 9 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560  มาตรา 27 บุคคลยอ่มเสมอกนัในกฎหมาย 
มีสิทธิและเสรีภาพและไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายเท่าเทียมกนั 
 ชายและหญิงมีสิทธิเท่าเทียมกนัการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมตอ่บุคคล ไม่วา่ดว้ยเหตุความ
แตกต่างในเร่ืองถ่ินก าเนิด เช้ือชาติภาษา เพศ อาย ุความพิการ สภาพทางกายหรือสุขภาพ สถานะของบุคคล ฐานะ
ทางเศรษฐกิจหรือสงัคมความเช่ือทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือความคิดเห็นทางการเมืองอนัไมข่ดัต่อ
บทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญหรือเหตุอ่ืนใด จะกระท ามิได ้
 มาตรการท่ีรัฐก าหนดข้ึนเพ่ือขจดัอุปสรรคหรือส่งเสริมใหบุ้คคลสามารถใชสิ้ทธิหรือเสรีภาพได้
เช่นเดียวกบับุคคลอ่ืน หรือเพ่ือคุม้ครองหรืออ านวยความสะดวกใหแ้ก่เด็ก สตรี ผูสู้งอาย ุคนพิการหรือ
ผูด้อ้ยโอกาส ยอ่มไม่ถือวา่เป็นการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมตามวรรคสาม 
 บุคคลผูเ้ป็นทหาร ต ารวจ ขา้ราชการ เจา้หนา้ท่ีอ่ืนของรัฐ และพนกังานหรือลูกจา้งขององคก์รของ
รัฐยอ่มมีสิทธิและเสรีภาพเช่นเดียวกบับุคคลทัว่ไป เวน้แต่ท่ีจ ากดัไวใ้นกฎหมายเฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัการเมือง 
สมรรถภาพ วนิยั หรือจริยธรรม 
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        2.1.6  หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา   
หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา (the Autonomy of the Will) เป็นหลกัท่ีอาศยัความเป็น

เหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาว่าดว้ยนิติสัมพนัธ์ทางหน้ีวา่อยู่บนรากฐานของเจตนาของบุคคล เจตนา
เป็นแหล่งก าเนิด และเป็นมาตรฐานของสิทธ์ิ10 

การแสดงเจตนาเป็นการกระท าซ่ึงบุคคลแต่ละคนประสงค์ท่ีจะก่อให้เกิดผลทาง
กฎหมาย  และไดมี้การแสดงเจตนาออกซ่ึงความประสงคน์ั้นใหป้รากฏดว้ยการกระท า  

หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนาเร่ิมมาจากท่ีบุคคลมีอิสระในทางความคิดท่ีมีอยู่ในตวั
เป็นธรรมชาติ การท่ีบุคคลจะกระท าการใด บุคคลนั้นยอ่มรู้ตวัเอง แต่ส่ิงท่ีส าคญัในการแสดงเจตนา
ในการท าสัญญานั้น จะตอ้งท าด้วยใจสมคัรในการท่ีจะเขา้ไปผูกนิติสัมพนัธ์ในหน้ีท่ีจะเกิดจาก
สัญญานั้น  

หลักเร่ืองความศักด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาเป็นทฤษฎีท่ีพบในระบบประมวล
กฎหมายมากกว่าในระบบกฎหมายจารีตประเพณี  เป็นหลกัเกณฑ์ท่ีท าให้เอกชนสามารถก าหนด
นิติสัมพนัธ์โดยอิสระดว้ยการแสดงเจตนา โดยหลกัแลว้รัฐจะไม่เขา้ไปแทรกแซงในการท าสัญญา 
แมว้า่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงจะไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก็ตาม  เวน้แต่จะเป็นเร่ืองท่ีตอ้งห้ามโดย
กฎหมายอยา่งชดัแจง้ หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์รรพ 1 หลกัทัว่ไป ได้กล่าวถึงเจตนาว่า ในการ
ตีความการแสดงเจตนานั้น ให้เพ่งเล็งถึงเจตนาอนัแทจ้ริงยิ่งกล่าวถอ้ยค าส านวนหรือตวัอกัษร11        
ซ่ึงจะเห็นไดว้่าเจตนาของคู่สัญญาเป็นส่ิงส าคญัอย่างยิ่ง  สัญญาจะมีผลเป็นไปตามขอ้ตกลงของ
คู่สัญญา ซ่ึงคู่สัญญาแต่ละฝ่ายต่างแสดงเจตนาท่ีถูกตอ้งตรงกนั  

การท่ีจะกล่าวว่าเจตนามีความศกัด์ิสิทธ์ินั้น บุคคลท่ีแสดงเจตนาออกมาตอ้งเคารพต่อ
เจตนาของตน  โดยเม่ือเกิดสัญญาท่ีเป็นไปตามเจตนาของคู่สัญญาแลว้ สัญญานั้นตอ้งมีผลผูกพนั
ตามเจตนาท่ีก่อข้ึน ไม่อาจเปล่ียนแปลงแกไ้ขได ้ถา้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สมคัรใจตกลงยนิยอม 

รากฐานของแนวความคิดของหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา เกิดจากหลักปรัชญา
กฎหมายเร่ืองปัจเจกชนนิยม (Individualism) และหลกัเศรษฐศาสตร์เสรีนิยมในเร่ืองเสรีภาพในการ
ท าสัญญา (Freedom of Contract)  

                                                 

 10 ดาราพร ถิระวฒัน์, กฎหมายสญัญาสถานะใหม่ของสญัญาปัจจุบนัและปัญหาขอ้สญัญาท่ีไม่เป็น
ธรรม, พิมพค์ร้ังท่ี 2 แกไ้ขเพ่ิมเติม (กรุงเทพมหานคร: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2542), น. 12  
 11 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์  มาตรา 171  “ในการตีความการแสดงเจตนานั้น ใหเ้พง่เลง็ถึง
เจตนา อนัแทจ้ริงยิง่กวา่ถอ้ยค าส านวนหรือตวัอกัษร” 
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ปัจเจกชนนิยม (Individualism) มีหลกัว่า รัฐตอ้งรับรองเสรีภาพส่วนบุคคล ซ่ึงมนุษย์
ทุกคนมีอยูต่ามธรรมชาติ รัฐจะตอ้งไม่ท าลายสิทธิพื้นฐานของบุคคล  เวน้แต่ในบางเร่ืองท่ีเป็นกรณี
อนัสมควร จึงจะมีขอ้จ ากดัเสรีภาพได ้ และเสรีภาพของบุคคลก็อาจถูกจ ากดัลงไดด้ว้ยความสมคัร
ใจของบุคคลเองเท่านั้น  เจตนาของบุคคลจึงมีความศกัด์ิสิทธ์ิและมีความเป็นอิสระ  

การยอมรับหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนานั้นดว้ยหลกัปัจเจกชนนิยมน้ี เป็นเหตุผลของ
หลกัท่ีเป็น Dogma คือ หลกัเกณฑ์ในตวัของมนัเองท่ีจะตอ้งประกอบดว้ยเหตุผลในทางปฏิบติัดว้ย  
จึงจะท าใหห้ลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนาไดรั้บการยอมรับ12 

ผูศึ้กษาเห็นวา่ การใหค้วามส าคญักบัหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา หรือเสรีภาพในการ
ท าสัญญา เหมาะสมกบัสภาพสังคมท่ีเท่าเทียมกนัในอ านาจต่อรอง และมีระบบการคา้ท่ีแข่งขนัท่ี
เป็นธรรม  
        2.1.7  หลกัความยติุธรรม  (Principle of  Equity) 

แมว้า่ทุกคนจะมีเสรีภาพและความเท่าเทียมกนัในการท าสัญญา  แต่การท าสัญญาก็ตอ้ง
ตั้งอยู่บนพื้นฐานของความยุติธรรมเพื่อคุม้ครองสังคมซ่ึงเป็นส่วนรวม  ซ่ึงหลกัความยุติธรรมน้ี
มกัจะใชใ้นกระบวนการพิจารณาคดีโดยศาล  โดยศาลจะเป็นผูห้ยบิยกข้ึนมาใชเ้พื่อความยติุธรรม 
        2.1.8  หลกัสุจริต (Principle of Good Faith) 

หลกัสุจริตในรูปแบบบทบญัญติัของกฎหมายทัว่ไปท่ีเป็นบทกฎหมายยุติธรรมท่ีใชเ้ป็น
มาตรฐานทัว่ไปท่ีวดัความประพฤติของบุคคลในสังคมซ่ึงมีจุดมุ่งหมาย เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม
ในสังคม อนัมุ่งเนน้ผลประโยชน์ของส่วนรวม  

หลกัสุจริตโดยทัว่ไปน้ี ถูกรับรองโดยบทบญัญติัท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นคร้ังแรก ใน
ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั (ค.ศ.1900)  และในประมวลกฎหมายแพง่สวสิ (ค.ศ.1907)   

ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัเดิมบญัญติัหลกัน้ีไวใ้นบรรพ 2 เร่ืองหน้ี มาตรา 242 
ใชเ้ฉพาะในกฎหมายลกัษณะหน้ี ต่อมาวงวิชานิติศาสตร์ และศาลในประเทศเยอรมนัต่างเห็นพอ้ง
ตอ้งกนัว่าหลกัน้ีเป็นหลกักฎหมายทัว่ไป ควรใช้กบักฎหมายเอกชนได้ทุกเร่ือง  คร้ังถึงคราวท า
ประมวลกฎหมายสวิสจึงได้น าเอาหลักน้ีมาบัญญัติไวใ้นมาตรา 2 เป็นหลักทั่วไปครอบคลุม
กฎหมายแพ่งทั้งระบบ  ต่อมาหลกัน้ีถูกน าไปใช้ในคดีทางกฎหมายมหาชนดว้ย  ในปัจจุบนัน้ีเป็น
ความเห็นพอ้งตอ้งกนัในวงการนิติศาสตร์ในตระกูลกฎหมายเยอรมนั รวมทั้งสวิตเซอร์แลนด์ และ
ออสเตรียวา่หลกัความซ่ือสัตยแ์ละความไวว้างใจเป็นหลกักฎหมายท่ีสามารถใชไ้ดก้บักฎหมายทุก
แขยงไม่วา่จะเป็นกฎหมายมหาชนหรือเอกชนก็ใชไ้ด ้

                                                 

 12 ดาราพร ถิระวฒัน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 15-16. 
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ถา้เราพิจารณาในแง่กฎหมายเปรียบเทียบแลว้ก็จะพบวา่ มาตรา 5 นั้นเราเลียนแบบมา
จากบทบญัญติัในมาตรา 2 แห่งประมวลกฎหมายแพง่สวติเซอร์แลนด ์ซ่ึงมีขอ้ความวา่  

“ในการใชสิ้ทธิก็ดี  ในการปฏิบติัหนา้ท่ีก็ดี  ทุกคนจะตอ้งกระท าการโดยสุจริต การใช้
สิทธิไปในทางท่ีผดิอยา่งชดัแจง้ยอ่มไม่ไดรั้บความคุม้ครองโดยกฎหมาย” 

จะเห็นไดว้า่ในวรรคแรกของมาตราน้ี มีขอ้ความตรงกบัมาตรา 5 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยข์องไทยอย่างไม่ผิดเพี้ ยน ส่วนวรรคท่ีสองนั้นกฎหมายไทยไปบญัญติัเอาไวใ้น
หมวดละเมิด มาตรา 421  บทบญัญติัน้ีในทางนิติศาสตร์เยอรมนัเรียกว่าเป็น “บทครอบจกัรวาล” 
(Generaklauseln) คือ เป็นบทท่ีท าหน้าท่ีเป็นมาตรฐานควบคุมความประพฤติของบุคคลในทุก ๆ 
เร่ือง หรือในลกัษณะทัว่ไป  จึงไดรั้บยกย่องว่าเป็นรากฐานของกฎหมายทั้งระบบทีเดียว  นบัเป็น
การประกาศอุดมคติแห่งความสัมพนัธ์ของมนุษยใ์นสังคมว่าตอ้งประพฤติปฏิบติัต่อกนัดว้ยหลกั
สุจริต13 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยในมาตรา 5  เก่ียวกบัการใช้สิทธิและการ
ช าระหน้ี ว่าบุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต  ซ่ึงมกัเป็นท่ีเขา้ใจกนัว่า มาตราน้ีจะถูกน ามาใช้ก็
ต่อเม่ือมีหน้ีแลว้ คือสัญญาเกิดแลว้เท่านั้น ความจริงหลกัการน้ีสามารถท่ีจะน ามาปรับใชใ้นขั้นตอน
ก่อนสัญญาหรือในขั้นตอนของการก่อให้เกิดสัญญาด้วย เพราะถือได้ว่าแม้สัญญาจะยงัไม่เกิด      
แมห้น้ีตามสัญญาจะยงัไม่มี แต่วา่ท่ีคู่สัญญาก็มีหน้ีต่อกนัแลว้ในการท่ีจะตอ้งปฏิบติัต่อกนัตามหลกั
สุจริต และอาจกล่าวได้ว่าเป็นหน้ีงดเวน้การกระท าการ กล่าวคือ งดเวน้ท่ีจะไม่ก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่อีกฝ่ายหน่ึงในขั้นตอนก่อนสัญญา14 

หลักสุจริตเป็นหลักท่ียอมรับของระบบกฎหมายนานาประเทศว่าเป็นบทบัญญัติ
กฎหมายยุติธรรมท่ีให้ผูพ้ิพากษามีดุลพินิจวินิจฉัยคดีตามหลกัความเป็นธรรม  จดัเป็นกฎหมาย
ยติุธรรมอนัน ามาซ่ึงอ านาจการใชดุ้ลพินิจแก่ผูพ้ิพากษาท่ีจะน ามาวินิจฉยัตดัสินคดี แมคู้่ความจะไม่
ยกข้ึนอา้ง หลกัสุจริตมีส่วนพฒันากฎหมายอย่างส าคญั เพราะกฎหมายตอ้งปรับให้เหมาะสมกบั
สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมปัจจุบนัซ่ึงมีความซับซ้อนมากข้ึน การน าหลกัสุจริตมาเสริมสร้าง 
และอุดช่องวา่งของกฎหมาย จึงเป็นการพฒันากฎหมายท่ีช่วยท าใหเ้กิดความเป็นธรรมในสังคม    

 
 
 

                                                 

 13  สมยศ  เช้ือไทย, ค  าอธิบายวชิากฎหมายแพง่ : หลกัทัว่ไป เล่ม 1 ความรู้กฎหมายทัว่ไป,  
พิมพค์ร้ังท่ี 7 (กรุงเทพมหานคร: วญิญูชน, 2544), น. 147-148.  
 14 ศนนัทก์รณ์(จ าปี) โสตถิพนัธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น. 286. 
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2.2  ววิฒันาการ ความหมาย ลกัษณะ และทฤษฎ ีเกีย่วกบัการประกอบธุรกจินายหน้า 
ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นธุรกิจหน่ึงท่ีมีความส าคญัต่อเศรษฐกิจของ

ประเทศ โดยเฉพาะนายหน้าซ้ือขายอสังหาริมทรัพยด์้านท่ีอยู่อาศยั เพราะท่ีอยู่อาศยันั้นคือส่วน
ส าคญัท่ีเก่ียวกับการด ารงชีวิตของมนุษย์  ในอดีตท่ีผ่านมาผูป้ระกอบธุรกิจน้ีส่วนใหญ่จะเป็น
นายหน้าอิสระมีการติดต่อกนัแบบง่าย ๆ ส่วนใหญ่จะเป็นการติดต่อกนัดว้ยวาจา และจะยึดมัน่ใน
หลกัสัญญาตอ้งเป็นสัญญา ซ่ึงต่างกบัปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยม์กัจะให้
ผูใ้ช้บริการท าสัญญาไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร  ในต่างประเทศหลาย ๆ ประเทศ เช่น มลรัฐนิวเซาท์
เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย  และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ต่างไดต้ระหนกัและให้ความส าคญักบัการ
ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์นการให้บริการแก่ประชาชน  โดยได้มีมาตรการทาง
กฎหมายและหน่วยงานของรัฐในการควบคุมดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นการ
เฉพาะ  
        2.2.1  ทฤษฎีนายหนา้ 

เอ็ดมันด์เอฟฟิเซค โท มัน เฮนเดอร์สัน และ รอส จอห์นสัน กล่าวไวว้่านายหน้า
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นผูใ้ห้บริการแก่สองบุคคล ไดแ้ก่ เจา้ของกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยท่ี์ฝาก
ขายและผูท่ี้ตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ต่อการขายนั้น  ข้ึนอยู่กบัความร่วมมือของทุกฝ่าย 
ได้แก่ เจ้าของบ้านท่ีมาใช้บริการฝากขายบ้านกับนายหน้าโดยนายหน้านั้ นจ าเป็นต้องมีความ
เช่ียวชาญเฉพาะด้านเก่ียวกับงานนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้แก่กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง การตีค่า
อสังหาริมทรัพย ์การโอนกรรมสิทธ์ิ สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนมีความรู้เก่ียวกบัคุณภาพ
ในการก่อสร้างและการหาแหล่งสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั นอกจากน้ีจะตอ้งมีความสามารถในการจดัการ
และความสามารถในการขาย 

นายหน้าสามารถแบ่งออกได้เป็นหลายประเภทโดยพิจารณาจากประเภทของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละประเภทของการบริการ อาทิ นายหน้าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัจะ
เช่ียวชาญเฉพาะท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบต่าง ๆ เป็นตน้ นายหนา้บางประเภทจะเช่ียวชาญในกิจกรรมอ่ืนท่ี
ไม่ใช่การขาย เช่น การหาผู ้เช่าอสังหาริมทรัพย์ การหาสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย หรือ แลกเปล่ียน
อสังหาริมทรัพย ์ค่าบริการหรือค่าบ าเหน็จ เป็นรายไดท่ี้นายหนา้ไดรั้บจากการบริการจากผูซ้ื้อหรือ
ผูข้ายฝาก ซ่ึงค่าบ าเหน็จน้ีส่วนใหญ่จะคิดตามมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์ขาย ซ่ึงจะมีระบุไวใ้น
สัญญาถึงความรับผิดชอบทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายฝาก ในกรณีท่ีนายหน้าให้บริการหาผูเ้ช่า ส่วนมากจะ
ไดรั้บค่าบ าเหน็จคิดตามร้อยละของค่าเช่าแต่ละเดือนตามท่ีตกลงหรือใหเ้ท่ากบัค่าเช่าหน่ึงเดือน 

ขณะเดียวกนัถึงแมว้า่คนส่วนใหญ่จะเขา้ใจว่านายหน้าเป็นผูใ้ห้บริการแก่ผูฝ้ากขายใน
การพยายามขายบ้านท่ีรับฝากให้ได้มากท่ีสุด  แต่มีนายหน้าบางแห่งท่ีตั้ งข้ึนเพื่อท าหน้าท่ีเป็น         
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ผูเ้สาะหาอสังหาริมทรัพยใ์ห้กบัผูต้อ้งการซ้ือโดยเฉพาะซ่ึงผูซ้ื้อจะเป็นผูจ้่ายค่าบ าเหน็จ หรือในบาง
กรณีนายหนา้ท าหนา้ท่ีหาซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์ห้กบัผูซ้ื้อจะไดรั้บค่าบ าเหน็จจากผูฝ้ากขายบา้นโดย
แบ่งคร่ึงกบันายหนา้ท่ีรับฝากขายบา้น15 
        2.2.2  ววิฒันาการเก่ียวกบักฎหมายลกัษณะนายหนา้  

นายหน้านั้ นได้มีวิวฒันาการมาจากสัญญาตัวแทนอันมีต้นก าเนิดเร่ิมแรกมาจาก
กฎหมายโรมนั  ซ่ึงมีทั้งการสอดเขา้ไปท าแทน เช่น กรณีจดัการงานนอกสั่ง  (Negotiorumgestio) 
ท าแทนเพราะมีความเก่ียวขอ้งกนั เช่น บ่าวท ากบันาย บุตรหลานท าแทนบุพการี  พระในอาวาส
เดียวกนัจดัหาส่ิงจ าเป็นมาใช้สอยร่วมกนัซ่ึงมีอยู่เป็นอนัมาก จนในสมยัพระเจา้จสัติเนียนได้จดั
สัญญาตวัแทนไวใ้นจ าพวกสัญญาสมยอม (Consensual Contract) คือ ยอมให้ตวัแทนท าโดยปริยาย 
และท่ีมอบหมายสั่งการเป็นกิจจะลกัษณะก็มีเรียกว่า “Mandatum”   ซ่ึงแปลว่า  “จบัยดัใส่มือ (To 
put into hand)”  ผูใ้ชเ้รียกวา่ “Mandator” ส่วนผูถู้กใชเ้รียกวา่ “Mandatarius”   แมจ้ะมีการยอมรับ
ให้มีการมอบอ านาจ แต่การมอบอ านาจในระยะแรกนั้ นเป็นการมอบอ านาจแบบเด็ดขาด 
(Mandatum Contractum)  คือ เป็นลักษณะสัญญามอบอ านาจชนิดท่ีตวัการมอบอ านาจให้แก่
ตวัแทนไปท ากิจการใดตามท่ีมอบหมายโดยเด็ดขาด  เม่ือให้อ านาจเด็ดขาด ตวัแทนจึงมีอ านาจ
กระท าการใด ๆ ตามท่ีตวัการมอบหมายได้ แต่หากตวัการกระท าการใด ๆ และก่อให้เกิดความ
เสียหายตวัการไม่ตอ้งรับผิด  แต่ตวัแทนรับผิดแต่เพียงผูเ้ดียว ต่อมาไดมี้การยอมรับกฎหมายใหม่ 
โดยยอมรับใหมี้การมอบอ านาจอยา่งเด็ดขาด คือถา้ตวัแทนท าการใดภายในภายในขอบอ านาจ หรือ
ตามท่ีตวัการมอบหมายตอ้งถือว่าเป็นการกระท าของตวัการเอง  ฉะนั้นหากมีความเสียหายใด ๆ 
ตวัการจึงตอ้งรับผดิ  แต่การยอมรับเช่นน้ี เป็นการยอมรับในสัญญาบางประเภทเท่านั้น เช่น ยอมรับ
เฉพาะในกรณีท่ีมีการฟ้องคดีแทนตวัการ 

ต่อมาชาว Anglo Saxon ไดน้ าเอาแนวความคิดเร่ืองกฎหมายตวัแทนของโรมนั 
มาใช้ในกฎหมายองักฤษ และกฎหมายองักฤษนั้นได้ยอมรับให้มีตัวแทนมาได้ไม่

เฉพาะเร่ืองฟ้องคดีเท่านั้น แต่ยอมรับให้น ามาใช้กบัสัญญาเกือบทุกประเภท เช่น สัญญาซ้ือขาย 
แลกเปล่ียน ให ้ เป็นตน้ ยกเวน้สัญญาบางประเภทเท่านั้นท่ีไม่อาจตั้งตวัแทนได ้ เช่น เร่ืองท่ีตวัการ
ตอ้งท าเองเป็นการเฉพาะตวั16 

                                                 

 15 ปณิฉทั  จนัทนขจรฟุ้ ง, “การศึกษาส่วนประสมการตลาดของนายหนา้บา้นมือสองในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล,” (ภาคนิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิาการตลาด บณัฑิตยว์ทิยาลยัสถาบนัราชภฎั
สวนดุสิต, 2545), น. 5. 
 16 ณฐันิตา ธรรมกิตติคุณ, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการตีความสญัญานายหนา้,” (วทิยานิพนธ์
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2552), น. 5-6. 



21 

ส าหรับประเทศไทยมีตัวแทนมาแต่สมัยกรุงศรีอยุธยา ดังปรากฏตามความใน
ประวติัศาสตร์ตอนหน่ึงวา่ สมยัพระบาทสมเด็จพระนารายณ์มหาราชแห่งกรุงศรีอยุธยา มีต าแหน่ง
พระศรีพิพฒัน์ท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนการซ้ือขายของพระคลงัสินคา้ ตวัแทนไม่ตอ้งรับผิดเป็นการ
ส่วนตวัเช่นเดียวกบัสมยัน้ี  ดงัความตอนหน่ึงในกฎหมายเก่า ลกัษณะหน้ีว่า บุตรกูห้น้ีใส่ช่ือบิดา
มารดาเป็นผูกู้ใ้นสัญญาก็ดี ภริยากูห้น้ีใส่ช่ือสามีเป็นผูกู้ก้็ดี ให้บิดามารดาหรือสามีแลว้แต่กรณีผูมี้
ช่ือในสัญญานั้นรับผดิต่อเจา้หน้ีต่อเม่ือเจา้หน้ีไดก้ล่าวใหบิ้ดามารดาหรือสามีทราบแลว้17 

ระยะก่อน พ.ศ.2467 ประเทศไทยยงัไม่มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ บรรพ 3 
ซ่ึงว่าด้วยเอกเทศสัญญารวมทั้งกฎหมายตวัแทน ศาลไทยได้น ากฎหมายองักฤษมาปรับแก่คดี 
กฎหมายขององักฤษเก่ียวกบัตวัแทนมีหลกัเดียวกบักฎหมายตวัแทนของประเทศไทยเวลาน้ี เวน้แต่
เขาเรียกนายหนา้วา่ตวัแทน18  ดงัปรากฏในค าพิพากษาฎีกาท่ี  306/2465  เจา้ของท่ีดินมอบให้ผูห้น่ึง
เป็นนายหนา้ขายท่ีดิน โดยมีขอ้สัญญากนัวา่ถา้นายหนา้ขายไดร้าคาเกินกวา่ท่ีเจา้ของก าหนดให้ไว้
แลว้ ราคาท่ีเกินนั้นใหเ้ป็นผลของนายหนา้  ดงัน้ี วนิิจฉยัวา่ เป็นสัญญาระหวา่งตวัการกบัตวัแทนฯ19  
เป็นหลกัฐานอยูจ่นบดัน้ี เพราะฉะนั้นแนววนิิจฉยัของศาลสูงก่อน พ.ศ.2467  จึงใชเ้ทียบเคียงในการ
ตีความกฎหมายตวัแทนเวลาน้ีได ้20   และทางสากลถือวา่นายหนา้เป็นตวัแทนชนิดหน่ึง21 

นายหนา้จะมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัสัญญาตวัแทนมาก ซ่ึงในทางสากลนั้นถือวา่นายหนา้
นั้นเป็นตวัแทนประเภทหน่ึง ส าหรับกฎหมายในเร่ืองตวัแทนและนายหนา้ของไทยจะปรากฏอยูใ่น
บทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดบ้ญัญติั
เร่ืองตวัแทนและนายหนา้มาตั้งแต่มีการประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 เม่ือ
วนัท่ี 1 เมษายน 2472 และก็ใชอ้ยูเ่ร่ือยมาถึงปัจจุบนั22  โดยไดบ้ญัญติัแยกออกเป็นเร่ืองตวัแทนและ
นายหน้า โดยนายหน้าจะแยกเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหน่ึงต่างหากจากตวัแทน ดงัท่ีบญัญติัไวใ้น
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 16 มาตรา 845 ถึงมาตรา 849 รวม 5 มาตรา          
ค  าวา่ตวัแทนและนายหนา้มกัจะใชป้ะปนกนั ท าให้เกิดความสับสน ซ่ึงหลกักฎหมายท่ีใชบ้งัคบักบั

                                                 

 17 สถิต เลง็ไธสง, ค าอธิบายวชิากฎหมายตวัแทนและนายหนา้ ,พิมพค์ร้ังท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: 
วญิญูชน, 2539), น. 33.  
 18 สถิต เลง็ไธสง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 34. 
 19 ณฐันิตา ธรรมกิตติคุณ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 6. 
 20 สถิต เลง็ไธสง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 34. 
 21 สถิต เลง็ไธสง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 31. 
 22 ไผทชิต  เอกจริยกร, ตวัแทน-นายหนา้ (Agency-Brokerage), พิมพค์ร้ังท่ี 13 (กรุงเทพมหานคร : 
วญิญูชน, 2559), น. 13-14.  
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ตวัแทนและนายหน้านั้นจะแตกต่างกนั โดยเฉพาะในเร่ืองหน้าท่ีและขอบเขตความรับผิดชอบ  
กล่าวคือ สัญญาตวัแทนเป็นสัญญาท่ีตวัการแต่งตั้งให้ตวัแทนไปท าการแทนตวัการ เม่ือตวัแทน
กระท าการตามท่ีตวัการไดม้อบหมายแลว้ยอ่มผกูพนัตวัการ และตวัแทนมีหนา้ท่ีและความรับผิดต่อ
ตวัการ  ส่วนสัญญานายหน้านั้น นายหน้ามิไดเ้ขา้ท าสัญญาแทนตวัการ  แต่นายหนา้มีหน้าท่ีเพียง
เขา้ช้ีช่องหรือจดัการให้ตวัการไดเ้ขา้ท าสัญญากบับุคคลภายนอกเท่านั้น  นายหนา้จึงไม่ตอ้งรับผิด
ในสัญญาท่ีบุคคลทั้งสองฝ่ายไดท้  าข้ึนจากการท่ีตนช้ีช่องให้ไดท้  าสัญญากนั ดงันั้นในการพิจารณา
ในเร่ืองสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดระหว่างนายหน้าและตัวการย่อมต้องพิจารณาเฉพาะใน
บทบญัญติัเร่ืองนายหนา้เท่านั้น 
        2.2.3  ความหมายของสัญญานายหนา้ 

นกัวชิาการหลายท่านไดใ้หค้  าจ  ากดัความของนายหนา้และสัญญานายหนา้ไวด้งัน้ี          
ศาสตราจารย ์กมล สนธิเกษตริน ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความว่า “นายหน้า”  (Broker) คือ คน

กลางรับท าหน้าท่ีช้ีช่องให้บุคคลฝ่ายหน่ึงได้เข้าท าสัญญากบับุคคลอีกฝ่ายหน่ึง หรือจดัการให้
บุคคลสองฝ่ายเขา้ท าสัญญากนั (ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 845)23 

รองศาสตราจารย์ จกัรพงษ์ เล็กสกุลไชย ได้ให้ค  าจ  ากัดความว่า “สัญญานายหน้า”     
คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกว่า “ตวัการ” ตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ “นายหน้า” ท าหนา้ท่ี
เป็นคนกลาง หรือเป็นส่ือช้ีช่องใหต้วัการไดเ้ขา้ท าสัญญากบับุคคลภายนอก24 

ศาสตราจารย ์ดร.ไผทชิต เอกจริยกร ไดใ้ห้ความหมายของ “สัญญานายหนา้”  คืออะไร
ได้ว่า สัญญานายหน้าเป็นสัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงตกลงจะให้บ าเหน็จแก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า 
“นายหนา้” จากการท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญา หรือจดัการให้ไดท้  าสัญญา เม่ือสัญญานั้นไดท้  ากนั
ส าเร็จ 

ซ่ึงผูศึ้กษามีความเห็นพอ้งดว้ยกบัความหมายค าวา่ “สัญญานายหนา้” ของศาสตราจารย ์         
ดร.ไผทชิต เอกจริยกร ซ่ึงตรงตามบทบญัญติัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845  ท่ี
บญัญติัวา่ “บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหนา้เพื่อท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท า สัญญาก็ดี จดัการ
ให้ไดท้  าสัญญากนัก็ดี ท่านว่าบุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใช้ค่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือ สัญญานั้นไดท้  ากนั
ส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหน้าไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้น ถา้สัญญาท่ีได ้ท ากนัไวน้ั้นมีเง่ือนไข
เป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหน้ายงัหาได้ไม่ จนกว่าเง่ือนไขนั้น

                                                 

 23 กมล  สนธิเกษตริน , ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยตวัแทนและนายหนา้, พิมพค์ร้ังท่ี 7 
(กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณการ, 2530), น. 129.  
 24 จกัรพงษ ์ เลก็สกลุไชย, ค  าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยตวัแทนและนายหนา้ 
จา้งท าของ รับขน, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2545), น. 83.  
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ส าเร็จแลว้  นายหนา้มีสิทธิจะไดรั้บชดไดค้่าใชจ่้ายท่ีไดเ้สียไปก็ต่อเม่ือไดต้กลงกนัไวเ้ช่นนั้น ความ
ขอ้น้ีท่านใหใ้ชบ้งัคบัแมถึ้งวา่สัญญาจะมิไดท้  ากนัส าเร็จ” 
        2.2.4  ลกัษณะของสัญญานายหนา้  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 845  ได้บัญญัติถึงลักษณะของสัญญา
นายหนา้วา่ “บุคคลใดตกลงจะให้บ าเหน็จแก่นายหนา้เพื่อท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี  จดัการให้
ไดท้  าสัญญากนัก็ดี  ท่านว่าบุคคลนั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้  ากนัส าเร็จ
เน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหน้าได้ช้ีช่องหรือจดัการนั้น  ถ้าสัญญาท่ีได้ท ากนัไวน้ั้นมีเง่ือนไขเป็น
เง่ือนไขบงัคบัก่อน ท่านวา่จะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหนา้ยงัหาไดไ้ม่จนกวา่เง่ือนไขนั้นส าเร็จแลว้   

นายหนา้มีสิทธิจะไดรั้บชดใชค้่าใชจ่้ายท่ีไดเ้สียไปก็ต่อเม่ือไดต้กลงกนัไวเ้ช่นนั้น ความ
ขอ้น้ีท่านใหใ้ชบ้งัคบัแมถึ้งวา่สัญญาจะมิไดท้  ากนัส าเร็จ”  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยย์งัมิได้
ก าหนดไวช้ดัเจนวา่ นายหนา้จะตอ้งเป็นผูท่ี้มีความสามารถหรือไม่  หากพิจารณาจากความเห็นของ
นกัวชิาการในเร่ืองดงักล่าวอาจก าหนดเป็นแนวทางดงัน้ี 

แนวความคิดแรก เห็นวา่ เม่ือประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยล์กัษณะนายหนา้ไม่ได้
ก าหนดเร่ืองความสามารถของนายหนา้ไวเ้ป็นการเฉพาะ และเม่ือเปรียบเทียบกบับทบญัญติัในเร่ือง
ตวัแทนแล้ว ตัวแทนยงัอาจเป็นบุคคลไร้ความสามารถได้ ดังนั้นนายหน้าก็อาจเป็นบุคคลไร้
ความสามารถไดเ้ช่นกนั นอกจากน้ีนายหนา้เป็นเพียงบุคคลผูเ้ขา้ท าการช้ีช่องหรือชกัชวนให้ทั้งสอง
ฝ่ายไดเ้ขา้ท าสัญญากนัเท่านั้นจึงไม่มีความรับผิดเป็นการส่วนตวั การเป็นบุคคลผูไ้ร้ความสามารถ
หรือไม่จึงไม่เป็นสาระส าคญั  แนวความคิดน้ีไดมี้ความเห็นของนกัวชิาการสนบัสนุนไวด้งัน้ี  

อาจารยส์ถิต เล็งไธสง  เห็นวา่ เน่ืองจากนายหนา้เป็นเพียงผูช้ี้ช่องหรือจดัการให้คนอ่ืน
ได้เขา้ท าสัญญากนั โดยสภาพของงานในหน้าท่ีนายหน้าย่อมจะไม่ตอ้งการความสามารถอะไร
มากมายนกั บุคคลผูมี้สติสัมปชญัญะพอพูดจารู้เร่ืองก็ยอ่มเป็นนายหนา้ได ้ท านองเดียวกบัตวัแทน
ในมาตรา 799 ตัวแทนเสียอีกท่ีเป็นผู ้ได้รับมอบอ านาจให้กระท าการแทนตัวการควรจะมี
ความสามารถมากกวา่นายหนา้ แมก้ระนั้นกฎหมายยงัไดใ้ห้ผูไ้ร้ความสามารถเป็นตวัแทนได ้ดว้ย
เหตุผลดงักล่าว บุคคลแมเ้ป็นผูไ้ร้ความสามารถก็อาจเป็นนายหนา้ได ้25 

รองศาสตราจารย์ จักรพงษ์  เล็กสกุลไชย เห็นว่า กฎหมายไม่ได้ก าหนดขอบเขต
ความสามารถของบุคคลผูจ้ะเป็นนายหนา้ไว ้ ซ่ึงผดิกบัเร่ืองตวัแทนมีบอกไวเ้ลยวา่ ถา้ตวัการตั้งผูไ้ร้
ความสามารถเป็นตวัแทน ตวัการตอ้งผกูพนัในกิจการท่ีตวัแทนกระท า ทั้งน้ีตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 799  แม้ในเร่ืองนายหน้าจะไม่ได้ก าหนดไว ้แต่เม่ือเปรียบเทียบความ

                                                 

 25 สถิต เลง็ไธสง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 271. 
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รับผดิชอบของตวัแทนกบันายหนา้แลว้ จะเห็นวา่นายหนา้ไม่ตอ้งรับผดิชอบมากเท่าตวัแทน  ดงันั้น
เม่ือการตั้งผูไ้ร้ความสามารถเป็นตวัแทนไดก้็ยอ่มตั้งผูไ้ร้ความสามารถเป็นนายหนา้ไดด้ว้ย26 

แนวความคิดท่ีสอง เห็นว่า สัญญานายหน้าเป็นสัญญาทั่วไปชนิดหน่ึง จึงควรน า
บทบญัญติัทัว่ไปในบรรพ 1 มาพิจารณาประกอบดว้ย กล่าวคือ ในกรณีท่ีบทบญัญติัในลกัษณะ16 
เร่ืองนายหน้ามิไดบ้ญัญติัเร่ืองความสามารถของนายหน้าเป็นการเฉพาะ จึงควรน าบทบญัญติัใน
บรรพ 1 ส่วนท่ี 2 วา่ดว้ยความสามารถมาบงัคบัใช้  แนวความคิดน้ีไดมี้ความเห็นของนกัวิชาการ
สนบัสนุนไวด้งัน้ี  

ศาสตราจารยพ์ิเศษ ประสิทธ์ิ โฆวิไลกูล  เห็นวา่ สัญญานายหน้าและการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของนายหน้าควรแยกวินิจฉัยเป็นสองประการ กล่าวคือ สัญญานายหน้านั้นเป็นสัญญาทัว่ ๆ ไป 
ชนิดหน่ึง ฉะนั้ นความสมบูรณ์ของสัญญาจึงต้องน าหลักทั่ว ๆ ไป มาพิจารณา ดังนั้ นเร่ือง
ความสามารถตามกฎหมายของผูท่ี้จะเป็นนายหนา้จึงเป็นสาระส าคญัประการหน่ึง และเห็นวา่ไม่มี
กฎหมายยกเวน้ไวเ้ป็นพิเศษ ถา้หากตวัการไดท้  าสัญญาตั้งใหผู้เ้ยาวเ์ป็นนายหนา้ โดยผูเ้ยาวไ์ม่ไดรั้บ
ความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมแลว้ ก็ท  าให้สัญญานายหนา้เป็นโมฆียกรรมถา้ยงัไม่ถูกบอก
ลา้งแลว้ก็ยงัมีผลใช้บงัคบัได ้ส่วนการท่ีผูเ้ยาวไ์ดป้ฏิบติัหน้าท่ีโดยท าการแนะน าช้ีช่องจดัการให้
ตวัการและบุคคลภายนอกเขา้ท าสัญญา การกระท าหนา้ท่ีของนายหนา้ในส่วนน้ีไม่ผกูพนัทรัพยสิ์น
ของผูเ้ยาว ์จึงไม่ตอ้งพิจารณาถึงความสามารถในการท านิติกรรมตามกฎหมาย27 

แนวความคิดแรกเป็นแนวความคิดท่ีนกัวชิาการส่วนใหญ่จะเห็นดว้ย แต่แนวความคิดท่ี
สองก็เป็นเร่ืองท่ีน่าพิจารณาอยา่งยิ่ง เพราะเม่ือสัญญานายหนา้เป็นสัญญาประเภทหน่ึงท่ีตอ้งตกอยู่
ภายใตห้ลกัเกณฑ์ในเร่ืองนิติกรมตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงสัญญา
นายหน้าน้ีอาจเป็นโมฆียะได ้หากผูเ้ป็นนายหนา้ท่ีเป็นผูเ้ยาวท์  าการไปโดยปราศจากความยินยอม
ของผูแ้ทนโดยชอบธรรมก่อน (เวน้แต่จะตีความว่าเขา้กรณีใดท่ีมาตรา 22 บญัญติัว่า ผูเ้ยาวอ์าจท า
การใด ๆ ทั้งส้ิน หากเป็นเพียงเพื่อจะไดไ้ปซ่ึงสิทธิอนัใดอนัหน่ึงหรือเป็นการเพื่อให้หลุดพน้จาก
หนา้ท่ีอนัใดอนัหน่ึง) หรือในกรณีท่ีคนไร้ความสามารถท่ีศาลสั่งแลว้ท าการใด ๆ ลงไป ดงัน้ีสัญญา
นายหนา้ก็เป็นโมฆียะ อาจถูกบอกลา้งได ้ หรือให้สัตยาบนัได ้ การเป็นบุคคลผูไ้ร้ความสามารถจึง
ไม่เป็นอุปสรรคในการท าการเป็นนายหน้า ในด้านน้ีจึงเป็นไปตามความเห็นแรก28  ผูศึ้กษามี
ความเห็นพอ้งดว้ยกบัแนวความคิดท่ีสอง เน่ืองจากสัญญานายหนา้เป็นเอกเทศสัญญาประเภทหน่ึง 

                                                 

 26 จกัรพงษ ์ เลก็สกลุไชย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 24, น. 86. 
 27 ประสิทธ์ิ  โฆวไิลกลู, ค  าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยตวัแทนคา้ต่างและ
นายหนา้, พิมพค์ร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม, 2549), น. 46.  
 28 ไผทชิต  เอกจริยกร,  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 22, น. 368-369. 
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จึงตอ้งน าหลกัทัว่ไปในเร่ืองสัญญามาพิจารณา โดยเฉพาะเร่ืองความสามารถของบุคคลท่ีจะเป็น
นายหน้าเพื่อให้การแต่งตั้งนายหน้ามีผลสมบูรณ์ ไม่เป็นโมฆียะ ไม่ตอ้งมีการให้สัตยาบนัหรือ         
บอกลา้งในภายหลงั   

ความรับผิดของนายหนา้ต่อบุคคลภายนอกนั้น โดยหลกัแลว้นายหนา้ไม่ตอ้งรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกแม้ว่าตัวการจะบิดพล้ิวไม่เข้าท าสัญญา หรือไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีได้ท าต่อ
บุคคลภายนอก  เน่ืองจากนายหนา้กระท าการเป็นเพียงส่ือกลางในการช้ีช่อง หรือจดัการให้คู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายได้เข้าท าสัญญากนัเท่านั้น  โดยท่ีนายหน้ามิได้เขา้ไปผูกพนัต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง  
นายหนา้จึงไม่มีความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในสัญญาท่ีนายหนา้เขา้กระท าการเป็นส่ือช้ีช่องหรือ
จดัการใหคู้่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดท้  าสัญญากนั  เวน้แต่ในกรณีท่ีนายหนา้ละเลยไม่เปิดเผยช่ือของฝ่าย
หน่ึงใหรู้้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง นายหนา้จึงตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามสัญญาท่ีตนไดเ้ขา้เป็นส่ือ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 848   “นายหน้าไม่ตอ้งรับผิดไปถึงการช าระหน้ีตาม
สัญญาซ่ึงไดท้  าต่อกนัเพราะตนเป็นส่ือ เวน้แต่จะมิไดบ้อกช่ือของฝ่ายหน่ึงใหรู้้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง”   
 
2.3  แนวความคิด และทฤษฎกีฎหมายเกีย่วกบัการคุ้มครองผู้บริโภค 

ในปัจจุบนัโลกเจริญมากข้ึนทั้งวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี อุตสาหกรรม ท าให้ระบบ
เศรษฐกิจ การคา้ขายและการบริการมีความซบัซอ้นมากข้ึน ต่างกบัสมยัก่อนสภาพสินคา้และบริการ
ยงัไม่ซบัซอ้น กระบวนการผลิตยงัเป็นแบบง่าย ๆ การบริโภคของคนสมยันั้นมีลกัษณะผลิตเพื่อไว้
ใช้บริโภคภายในครอบครัวหรือซ้ือขายแลกเปล่ียนกนัอยูใ่นหมู่ของเพื่อนสนิทหรือคนใกลชิ้ด ซ่ึง
จะอยู่ในจ ากดัเพียงวงแคบ ๆ  จะไม่ค่อยพบการเอารัดเอาเปรียบกนั การฉ้อโกงกนั การคา้ขายยงั
ไม่ไดเ้ป็นไปในรูปของการประกอบธุรกิจดงัเช่นปัจจุบนั   จึงไม่มีความจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งบญัญติั
กฎหมายไวเ้ป็นเคร่ืองมือในการคุม้ครอง หรือปกปักษ์รักษาความปลอดภัยและเป็นธรรมให้กบั
ผูบ้ริโภค  ในปัจจุบนัไดมี้การพฒันาทางการคา้และเศรษฐกิจข้ึนเร่ือย ๆ จนน าไปสู่การประกอบ
ธุรกิจการคา้กบัประเทศต่าง ๆ ทัว่โลก สินคา้และบริการต่าง ๆ ในสังคมถูกจดัท าข้ึนดว้ยเทคโนโลยี
ระดบัสูงเกินความรู้หรือความเขา้ใจของผูบ้ริโภค ซ่ึงอาจก่อให้เกิดอนัตรายจากการบริโภคสินคา้
และบริการ  ผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจต่อรองจึงตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจ  จึงจ าเป็นท่ี
รัฐบาลตอ้งเข้ามามีส่วนช่วยเหลือผูบ้ริโภค  คุ้มครอง ป้องกัน และการเยียวยาความเสียหายแก่
ผูบ้ริโภค   
        2.3.1  แนวความคิดและความเป็นมาในการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

การคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นเร่ืองเก่ียวขอ้งกบัคนจ านวนมาก เพราะคนส่วนใหญ่จะเป็น   
ผูซ้ื้อสินคา้หรือเป็นผูใ้ช้บริการ  ผูบ้ริโภคจึงอาจตกอยูใ่นฐานะท่ีเสียเปรียบจากการเสนอขายสินคา้
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หรือบริการ ต่าง ๆ ของผูป้ระกอบธุรกิจ เพราะผูบ้ริโภคไม่ไดอ้ยู่ในฐานะท่ีทราบภาวะตลาด หรือ
ความจริงท่ีเก่ียวกบัคุณภาพของสินคา้และบริการต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง รัฐจึงมีเหตุอนัชอบธรรมท่ี
จะเขา้มาควบคุมหรือแทรกแซง เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความปลอดภยัและเป็นธรรม  ใน
สมยัท่ีการคา้และเศรษฐกิจยงัจ ากดัอยูใ่นลกัษณะแคบ ระบบเศรษฐกิจการคา้ขายและการบริการยงั
ไม่เจริญเหมือนเช่นปัจจุบนั รัฐไม่มีความจ าเป็นท่ีจะต้องมีมาตรการกฎหมายเข้าควบคุมหรือ
แทรกแซงผูป้ระกอบธุรกิจ  เพราะบุคคลจะตั้งอยูบ่นพื้นฐานท่ีมีอิสระและเสรีภาพในการด ารงชีวิต
ท่ีเท่าเทียมกนั  หรือความเสมอภาคตามหลกัประชาธิปไตย ส่งผลให้เกิดระบบเศรษฐกิจแบบเสรี 
(Laissez Faire)  ซ่ึงมีหลกัการให้เอกชนด าเนินกิจการทางเศรษฐกิจแข่งขนักนัโดยอิสระ โดยมี
สมมติฐานท่ีวา่ทุกคนมีความสามารถในการตดัสินใจเลือกบริโภคสินคา้หรือบริการเท่ากนั รัฐจะไม่
เขา้ไปแทรกแซงเสรีภาพในการตกลงของเอกชน  แต่รัฐจะมีบทบาทในฐานะเพียงผูก้  ากบัดูแลให้
การด า เนินการทางเศรษฐกิจของเอกชนเป็นไปภายในกรอบของกฎหมาย และคุ้มครอง
ผลประโยชน์ของส่วนรวม  

หลกักฎหมายท่ีเก่ียวด้วยการคา้หลกัหน่ึง คือ “หลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั (Let the buyer   
beware)”  ในการซ้ือขายสินคา้นั้นหากมีความช ารุดบกพร่องหรือมีความเสียหายใด ๆ ในทรัพยท่ี์ 
ซ้ือขายกนั ผูซ้ื้อตอ้งรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเอง 

ในโลกปัจจุบนัได้เจริญมากข้ึน ท าให้ระบบการค้า เศรษฐกิจ สภาพของสินค้าและ
บริการเปล่ียนแปลงไป มีความกระบวนการซับซ้อนมากข้ึน หลกัท่ีเคยถือว่าผูซ้ื้อตอ้งระวงัจึงขาด
ความยุติธรรมในแง่ท่ีวา่ ผูซ้ื้อในฐานะผูบ้ริโภคไม่อาจปรับตวัให้ทนักบัความเจริญทางเทคโนโลยี
ต่าง ๆ ได้ ความระมดัระวงัในระดบัธรรมดาไม่อาจช่วยให้ผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคได้รับผลตอบแทน
คุม้ค่ากบัเงินท่ีเสียไป ซ ้ าร้ายยงัอาจท าใหเ้กิดอนัตรายจากการบริโภคสินคา้ท่ีซ้ือมาไดโ้ดยคาดไม่ถึง
ดว้ย ท าให้ประเทศต่าง ๆ หนัมาพิจารณาสิทธิต่าง ๆ ของผูบ้ริโภคในอนัท่ีจะไดรั้บความคุม้ครอง
และปกปักษ์รักษาผลประโยชน์เป็นการเฉพาะนอกเหนือจากสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าเสียหายตามสัญญา 
หรือสิทธิฟ้องเรียกค่าเสียหายในคดีละเมิดตามกฎหมายเดิม  ดงันั้นประเทศต่าง ๆ ในทวีปยุโรป 
อเมริกา และออสเตรเลีย จึงไดมี้การออกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงเปล่ียนแปลงหลกักฎหมายท่ี
เคยมีอยู่เดิม ทั้งในแง่ความรับผิดทางสัญญาหรือละเมิด ให้เอ้ืออ านวยต่อการเยียวยาชดใช้ความ
เสียหายท่ีเกิดจากการบริโภคให้มากข้ึน29   อาจกล่าวไดว้า่วิวฒันาการทางดา้นกฎหมายเก่ียวกบัการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคในต่างประเทศนั้น เร่ิมตน้จากคดีท่ีเรียกร้องในทางละเมิดท่ีมีการชดใชค้่าสินไหม
ทดแทนในความเสียหายท่ีเกิดจากการใชสิ้นคา้ ซ่ึงผูผ้ลิตมีหนา้ท่ีป้องกนัมิให้สินคา้นั้นก่ออนัตราย
                                                 

 29 สุษม ศุภนิตย,์ ค  าอธิบายกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, พิมพค์ร้ังท่ี 4 ฉบบัปรับปรุงแกไ้ข 
(กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2546), น. 1-3.  
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แก่ผูใ้ช ้จะเห็นไดว้า่ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น ถา้พิจารณาความรับผิดในทางสัญญา การยึดหลกั
กฎหมายแพ่งท่ีก าหนดว่าคู่สัญญาซ่ึงมีสิทธิและหน้าท่ีต่อกันเท่านั้นท่ีมีสิทธิเรียกร้องให้ชดใช้
เยียวยาความเสียหายจากกนัได ้ยงัไม่สามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการบริโภคและบริการท่ีมีสภาพ
เปล่ียนไปจากสังคมยุคก่อน ๆ  โดยปัจจุบนัโอกาสท่ีผูท่ี้มิใช่คู่สัญญาจะเป็นผูบ้ริโภคสินคา้หรือ
บริการท่ีซ้ือขายกันสูงข้ึนเร่ือย ๆ  จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งวางหลกัในเร่ืองความรับผิดนอกเหนือจาก
สัญญามาใช ้อีกทั้งปัจจุบนัผูผ้ลิตหรือผูป้ระกอบธุรกิจอยูใ่นฐานะท่ีจะป้องกนัความเสียหายอนัเกิด
จากการบริโภคสินคา้หรือบริการไดดี้ท่ีสุด การท่ียึดหลกัในเร่ืองความมีนิติสัมพนัธ์และสิทธิเรียก
ค่าเสียหายหรือความรับผิดตามสัญญาไดจ้  ากดัเฉพาะคู่กรณีในสัญญาเท่านั้นท่ีอาจเรียกร้องกนัได ้ 
จึงเป็นอุปสรรคในการใช้บังคับเพื่อก่อให้เกิดความยุติธรรมในสังคมการบริโภคในปัจจุบัน        
โดยผูเ้สียหายท่ีมิใช่คู่กรณีในสัญญาจะไม่มีสิทธิเรียกร้องให้ผูข้ายสินค้ารับผิดต่อตนได้  ซ่ึง
ผูเ้สียหายจะท าไดเ้พียงฟ้องร้องคดีในแง่ความรับผิดในทางละเมิดนั้น ผูเ้สียหายตอ้งพิสูจน์ความจง
ใจหรือประมาทเลินเล่อของผูข้ายหรือผูป้ระกอบธุรกิจ  ซ่ึงในความเป็นจริงนั้นคู่สัญญาแทบจะ
พิสูจน์ไม่ไดเ้ลย เพราะเม่ือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีเติบโตข้ึน มีการใช้เทคโนโลยีสมยัใหม่เขา้มา
ช่วย  มีกระบวนการผลิตท่ีสลบัซับซ้อนมากข้ึน  เกินกว่าความรู้ความสามารถของผูบ้ริโภคสินคา้
และบริการจะตามได ้ 

ประเทศต่าง ๆ จึงไดห้นัมาพิจารณาถึงสิทธิผูบ้ริโภคในอนัท่ีจะไดรั้บความคุม้ครองและ
รักษาผลประโยชน์เป็นการเฉพาะ นอกจากสิทธิท่ีจะไดรั้บเพียงค่าเสียหายตามสัญญา หรือสิทธิฟ้อง
เรียกว่าเสียหายในคดีละเมิดตามกฎหมายเดิม ทั้งน้ีเพื่อป้องกันความเสียหายและการฟ้องร้อง
ด าเนินคดีเพื่อผู ้บริโภค รวมทั้ งต้องหามาตรการคุ้มครองผูบ้ริโภคซ่ึงอยู่ในฐานะเสียเปรียบ  
นอกจากน้ีหากพิจารณาจากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจในโลกปัจจุบนัแลว้ กฎหมายยงัมิได้มีการ
เอ้ืออ านวยความยุติธรรมแก่ผูบ้ริโภคเท่าท่ีควร  ดว้ยเหตุท่ีผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจต่อรอง  จึงมีความ
จ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งเขา้มามีส่วนช่วยในการดูแลผูบ้ริโภค  ทั้งในดา้นคุม้ครองป้องกนั  และการชดใช้
เยยีวยาความเสียหายแก่ผูบ้ริโภค  ผูศึ้กษาเห็นวา่หลกัการของระบบการคา้แบบเศรษฐกิจเสรีโดยไม่
มีการควบคุมนั้นขาดความเหมาะสมท่ีจะน ามาใชก้บัสภาวะในปัจจุบนั  เพราะฝ่ายท่ีมีอ านาจทาง
เศรษฐกิจเหนือกว่าย่อมชนะฝ่ายท่ีด้อยกว่า  และท าให้เกิดสภาวะการตลาดแบบผูกขาด ซ่ึงรัฐมี
หนา้ท่ีตอ้งคุม้ครองประชาชนดว้ยการออกกฎหมายมาบงัคบัใชก้บัการประกอบธุรกิจต่าง ๆ โดยให้
รัฐมีอ านาจเขา้มาแทรกแซงการประกอบธุรกิจของเอกชนไดต้ามสมควร  เพื่อก่อให้เกิดการแข่งขนั
อย่างเป็นธรรม   นอกจากน้ีในปัจจุบนัจะเห็นไดว้่าประชาชนผูบ้ริโภคไม่ไดมี้ฐานะ ความรู้ และ
ความสามารถเท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ผูป้ระกอบธุรกิจจึงแสวงหาประโยชน์หรือเอารัดเอา
เปรียบผูบ้ริโภคสินคา้และบริการไดง่้าย  การคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงเป็นส่ิงจ าเป็น  ดงันั้นรัฐจึงควรมี
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การพฒันากฎหมายให้มีการวิวฒันาการท่ีเปล่ียนไปตามยุคสมยั  เพื่อเป็นการคุม้ครองปกป้อง
ผูบ้ริโภคใหไ้ดรั้บความปลอดภยัและเป็นธรรม 

ความเป็นมาในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในประเทศไทย  การค านึงถึงสิทธิของผูบ้ริโภคใน
ประเทศไทยเป็นคร้ังแรกเร่ิมมีข้ึน โดยการใชม้าตรการทางกฎหมายเพื่อป้องกนัความเสียหายอนัเกิด
จากการบริโภคหางน ้านม โดยการออกกฎหมายฉบบัหน่ึงช่ือ พระราชบญัญติั หางน ้ านม พ.ศ.2470  
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพนัธ์ 2470 ในรัชสมยัพระบาทสมเด็จพระปรมินทร
มหาประชาธิปกเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 7 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์  

ในระยะต่อมารัฐได้มีการบญัญติักฎหมายเฉพาะท่ีก าหนดอ านาจหน้าท่ีของรัฐให้
สามารถควบคุมก ากบัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองอุปโภคบริโภค ของประชาชนให้ตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎเกณฑ์ท่ีก าหนดไว ้เป็นตน้ว่า ให้จดทะเบียนสูตร ให้ทดสอบความปลอดภยั และมี
โทษทางอาญาเป็นบทบงัคบั แต่ยงัไม่มีการเยยีวยาชดใชห้ากเกิดความเสียหายเน่ืองจากการบริโภค  

การพยายามใหมี้กฎหมายรับรองคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคเร่ิมเด่นชดัข้ึน เม่ือสภาสตรีแห่ง
ประเทศไทยไดต้ระหนกัถึงความจ าเป็นในการแกปั้ญหาเก่ียวกบัการบริโภคเพื่อให้เกิดความเป็น
ธรรม ปลอดภยั และประหยดั ในชั้นตน้มีการจดัตั้งกรรรมการศึกษาและส่งเสริมผูบ้ริโภคข้ึนศึกษา
ปัญหาต่าง ๆ ของผูบ้ริโภค30  ดังนั้ นจึงกล่าวได้ว่าประเทศไทยเร่ิมมีการใช้กฎหมายคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคตั้งแต่ปี พ.ศ. 2470   ต่อมาในปี พ.ศ. 2522  รัฐบาลสมยัพลเอกเกรียงศกัด์ิ ชมะนนัท ์ เป็น
นายกรัฐมนตรี ได้มีประกาศใช้พระราชบัญญัติคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ.2522  เหตุผลในการ
ประกาศใชพ้ระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  คือ เน่ืองจากปัจจุบนัน้ีการเสนอสินคา้และ
บริการต่าง ๆ ต่อประชาชนนบัวนัจะเพิ่มมากข้ึน  ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้และผูท่ี้ประกอบธุรกิจ
โฆษณาไดน้ าวิชาการในทางการตลาด และทางการโฆษณามาใชใ้นการส่งเสริมการขายสินคา้และ
บริการ  ซ่ึงการกระท าดงักล่าวท าให้ผูบ้ริโภคตกอยูใ่นฐานะท่ีเสียเปรียบ  เพราะผูบ้ริโภคไม่อยูใ่น
ฐานะท่ีทราบภาวะตลาด และความจริงท่ีเก่ียวกบัคุณภาพและราคาของสินค้าและบริการต่าง ๆ     
ได้อย่างถูกต้องทันท่วงที นอกจากนั้นในบางกรณีแม้จะมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิของ
ผูบ้ริโภค โดยการก าหนดคุณภาพและราคาของสินคา้และบริการอยูแ่ลว้ก็ตาม  แต่การท่ีผูบ้ริโภคแต่
ละรายจะไปฟ้องร้องด าเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณาเม่ือมีการ
ละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคย่อมจะเป็นการเสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายเป็นการไม่คุม้ค่า และผูบ้ริโภค
จ านวนมากไม่อยูใ่นฐานะท่ีจะสละเวลาและเสียค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีได ้ และในบางกรณีก็ไม่
อาจระงบัหรือยบัย ั้งการกระท าท่ีจะเกิดความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที  สมควรมีกฎหมายให้
ความคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นการทัว่ไป โดยก าหนดหน้าท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจการคา้และ  
                                                 

 30 สุษม ศุภนิตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 30, น. 24-25. 
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ผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณาต่อผูบ้ริโภค  เพื่อใหค้วามเป็นธรรมตามสมควรแก่ผูบ้ริโภค ตลอดจนจดัให้
มีองคก์รของรัฐ เพื่อตรวจตรา ดูแล และประสานงาน การปฏิบติังานของส่วนราชการต่าง ๆ ในการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัฉบบัน้ีข้ึน31  ต่อมาในปี 2541  ไดมี้การแกไ้ข
เพิ่มเติมสิทธิพื้นฐานของผูบ้ริโภค จากเดิม 4 สิทธิ เพิ่มเป็น 5 สิทธิ โดยไดเ้พิ่มสิทธิท่ีจะไดรั้บความ
เป็นธรรมในการท าสัญญาข้ึน (Right to Fair Contract) ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค     
พ.ศ.2522 ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541  ดงัน้ี  

1.  สิทธิท่ีจะไดรั้บข่าวสารรวมทั้งค  าพรรณนาคุณภาพท่ีถูกตอ้ง และเพียงพอเก่ียวกบั
สินคา้หรือบริการ  การไดรั้บข่าวสารและค าพรรณนาท่ีถูกตอ้ง จะท าใหก้ารตดัสินใจในการเลือกซ้ือ
สินคา้หรือบริการไดต้ามความตอ้งการโดยไม่ผิดหลงหรือตดัสินใจผิดพลาด สิทธิไดรั้บข่าวสารจึง
เป็นการชดเชยขอ้เสียเปรียบในแง่ความรู้ท่ีผูบ้ริโภคมีต่อผูป้ระกอบธุรกิจ 

2.  สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ ผูบ้ริโภคมีสิทธิในการเลือกหา
สินคา้หรือบริการดว้ยความสมคัรใจ ปราศจากการชกัจูงท่ีไม่เป็นธรรม ผูบ้ริโภคท่ีขาดอิสระในการ
เลือกอาจมีสาเหตุมาจากพลงัทางเศรษฐกิจท่ีอ่อนแอกวา่จ าใจยอมรับขอ้เสนอของผูป้ระกอบธุรกิจ 

3.  สิทธิไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือบริการ ผูบ้ริโภคมีสิทธิไดรั้บสินคา้
และบริการท่ีปลอดภยั ความปลอดภยัแต่เดิมพิจารณาจากสินคา้กายภาพเป็นหลกั แต่การคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคในปัจจุบนัย่อมรวมถึงความไม่บกพร่องของสินคา้หรือบริการต่าง ๆ ดว้ย ดงันั้นหลกัใน
ปัจจุบนัคือ สินคา้หรือบริการตอ้งจดัให้มีข้ึนโดยไม่มีความบกพร่อง มีมาตรฐานเพียงพอแก่การใช้
งานหรือบริการ  

4.  สิทธิไดรั้บความเป็นธรรมในการท าสัญญา  ผูบ้ริโภคมีสิทธิท่ีจะไดรั้บขอ้สัญญาท่ี
เป็นธรรม ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบ 

5.  สิทธิไดรั้บการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย  ถา้สินคา้หรือบริการใดก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่ผูบ้ริโภค  ผูบ้ริโภคตอ้งมีหนทางไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายนั้นเสมอ32  

กฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคถือเป็นเคร่ืองมือส าคญัอย่างหน่ึงของรัฐ  ในการท่ีจะใช้
ด าเนินการเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค และเป็นการปกป้องคุม้ครองผูบ้ริโภค เน่ืองจาก
หากรัฐปล่อยใหผู้ป้ระกอบการด าเนินการทางธุรกิจต่อไปตามระบบเศรษฐกิจแบบเสรี ผูบ้ริโภคอาจ
เสียเปรียบ เพราะผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจในการต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ อีกทั้งความไม่เท่าเทียมกนั
ในอ านาจทางเศรษฐกิจระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภค  รัฐจึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งเขา้มาควบคุมการ

                                                 

 31 ชยัวฒัน์ วงศว์ฒันศานต,์ กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, (กรุงเทพมหานคร : วญิญูชน, 2543), น. 77.  
 32 ชยัวฒัน์ วงศว์ฒันศานต,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 19-21.  
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ประกอบธุรกิจ  โดยก าหนดนโยบายแทรกแซงบางอยา่งเพื่อปกป้องและแกไ้ขปัญหาของผูบ้ริโภค 
เพื่อไม่ใหถู้กเอาเปรียบและละเมิดสิทธิ  และก่อใหเ้กิดการแข่งขนัอยา่งเสรีและเป็นธรรม  
        2.3.2  ทฤษฎีกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

ปัจจุบนัลกัษณะการด ารงชีวิตในสังคมได้เปล่ียนแปลงไปจากเดิม  โอกาสท่ีผูท่ี้มิใช่
คู่สัญญาจะเป็นผูบ้ริโภคสินค้าหรือบริการสูงข้ึนเร่ือย ๆ  ท าให้เกิดความจ าเป็นท่ีจะต้องมีการ
เปล่ียนแปลงแนวคิดในทางกฎหมายและปรับปรุงบทบญัญติัของกฎหมายให้เหมาะสมกบัสภาพ
ความเป็นจริงในการบริโภคสินคา้และบริการ ซ่ึงในแต่ละประเทศมีวิธีการและบทบญัญติัท่ีเรียกวา่ 
“กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค” ข้ึนใช้บงัคบันอกเหนือไปจากหลกัเกณฑ์เดิม ๆ ท่ีมีอยู่ในกฎหมาย
ทัว่ไป  

กฎหมายคุ้มครองผู ้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไปอย่างมากได้แก่  การไม่ค  านึงถึง
ความสัมพนัธ์ในทางสัญญาระหว่างคู่กรณี (Privity Rule) ซ่ึงหากยงัคงใช้บงัคบัอยู่ จะท าให้การ
คุม้ครองผูบ้ริโภคประสบปัญหา  เพราะผูบ้ริโภคท่ีแทจ้ริงอาจไม่ใช่คู่สัญญาเสมอไป  หรือหลกัผูซ้ื้อ
ตอ้งระวงั (Caveat Emptor) ซ่ึงเป็นหลกักฎหมายโรมนัท่ียึดถือกนัในหลายประเทศ ก็กลบักลายเป็น
ผูข้ายตอ้งเป็นฝ่ายใช้ความระมดัระวงั (Caveat Venditor)  ตลอดจนภาระการพิสูจน์ความประมาท
เลินเล่อในทางละเมิดของการผลิตแทนท่ีจะตกอยูก่บัฝ่ายผูต้อ้งเสียหายก็กลบัให้เป็นภาระของผูผ้ลิต  
หรือมีบทสันนิษฐานความรับผิดในการผลิตเป็นตน้33   ผูป้ระกอบธุรกิจจึงมีหนา้ท่ีจะตอ้งเป็นฝ่าย
พิสูจน์ใหต้นหลุดพน้ความรับผดิ  ทฤษฎีกฎหมายท่ีน ามาใชเ้พื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีดงัน้ี 

2.3.2.1  หลกัความรับผดิทางสัญญา 
ดว้ยเหตุท่ีแนวความคิดทฤษฎีหลกัการไม่ให้ความส าคญักบัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา 

หรือเสรีภาพในการท าสัญญา เหมาะสมในสภาพสังคมท่ีเท่าเทียมกนัในอ านาจต่อรองและมีระบบ
การคา้ท่ีแข่งขนักนัค่อนขา้งสมบูรณ์ แต่ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น  โดยเหตุท่ีผูบ้ริโภคไม่จ  าตอ้ง
บริโภคสินคา้หรือบริการโดยอาศยัความสัมพนัธ์ในทางสัญญาเสมอไป ฉะนั้นหลกัเกณฑ์หรือ
ทฤษฎีความรับผิดในความเสียหายท่ีต้องอาศยัความผูกพนัทางสัญญาท่ีกฎหมายรับรองจึงเป็น
อุปสรรคใหญ่หลวงในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีมิใช่คู่สัญญา ทฤษฎีกฎหมายท่ีก่อตั้งสิทธิในการ
ไดรั้บการเยียวยาชดใช้เม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึนจากการบริโภคจึงไม่ค านึงถึงหลกัความสัมพนัธ์
ทางสัญญา ((Privity Rule) แต่อยา่งใด34  

ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคนั้น หากพิจารณาในดา้นของความรับผิดในทางสัญญาโดยยึด
หลกักฎหมายแพ่งท่ีก าหนดว่า คู่สัญญามีสิทธิและหน้าท่ีต่อกนัเท่านั้นท่ีมีสิทธิเรียกร้องให้ชดใช้
                                                 

 33  สุษม ศุภนิตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 30, น. ข-ค. 
 34  สุษม ศุภนิตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 31, น. 10 -11. 
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เยียวยาความเสียหายจากกนัไดน้ั้น ไม่สามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการบริโภคสินคา้หรือบริการท่ีมี
สภาพเปล่ียนแปลงไป  จึงมีความจ าเป็นตอ้งเอาหลกัในเร่ืองความรับผดินอกเหนือสัญญามาใช ้ 

ผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเสียหายจากการใช้สินค้าหรือบริการฟ้องร้องด าเนินคดีเพื่อ
เรียกร้องค่าเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจ   ผูป้ระกอบธุรกิจมกัอาศยัหลกักฎหมายเก่ียวกบัความรับ
ผิดตามสัญญา  คือ เม่ือไดมี้ขอ้ตกลงกนัไวอ้ย่างใดอย่างหน่ึงแล้วคู่กรณีตอ้งปฏิบติัตามขอ้ตกลง         
นั้น ๆ  ฝ่ายท่ีไม่ปฏิบติัตามยอ่มจะตอ้งรับผดิตามสัญญา  และรับผดิในทางละเมิด    

ความรับผิดตามสัญญา  กรณีความรับผิดทางสัญญาจะตั้ งอยู่บนพื้นฐานของหลัก
กฎหมาย 2 ประการ คือ หลกัความสัมพนัธ์ตามสัญญา (Privity of Contract) และ หลกัความรับผิด
ในค ารับประกนั (Warranty) 

1.  หลกัความสัมพนัธ์ตามสัญญา (Privity of Contract) 
คู่สัญญาท่ีมีความสัมพนัธ์ทางสัญญาต่อกนัเท่านั้นท่ีจะมีสิทธิเรียกร้องให้รับผิดกนัได ้ 

ซ่ึงถือเป็นหลกัเกณฑ์อนัส าคญัของหลกัความรับผิดในทางสัญญา แต่ในสภาพความเป็นจริงใน
ปัจจุบนั ผูบ้ริโภคมกัมิใช่คู่สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจโดยตรง เม่ือเกิดความเสียหายจึงตกอยู่ใน
ฐานะเสียเปรียบ เช่น ในคดี  Brunnensalz  ศาลสูงเยอรมนัไดต้ดัสินในปี 1915 ว่าโจทก์เป็นผูซ้ื้อ
เกล็ดเกลือยา Brunnensalz ซ่ึงเป็นผลิตภณัฑ์ของจ าเลยมาจากร้านขายยา โจทก์ไดรั้บความเสียหาย
จากการบริโภคยานั้น เน่ืองจากมีเศษแกว้ปะปนอยู ่จึงฟ้องจ าเลยซ่ึงเป็นผูผ้ลิตให้ตอ้งรับผิด ศาลได้
วินิจฉัยว่าโจทก์ไม่อาจเรียกร้องให้จ  า เลยรับผิดโดยอาศัยมูลสัญญาได้ เพราะโจทก์ไม่ มี
ความสัมพนัธ์ทางสัญญากบัจ าเลยซ่ึงเป็นผูผ้ลิต  หลกัความสัมพนัธ์ทางสัญญา (Privity of Contract) 
นบัเป็นอุปสรรคส าคญัท่ีท าให้ผูบ้ริโภคไม่สามารถเรียกร้องความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจได ้
เน่ืองจากมิใช่คู่สัญญา   แต่หลกัดงักล่าวไดมี้การผอ่นคลายลง โดยยอมให้บุคคลท่ีคาดหมายจะใช้
หรือไดรั้บผลจากสินคา้นั้น ให้สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจได ้แต่ก็มีขอ้จ ากดั
เฉพาะความเสียหายท่ีมีผลต่อร่างกายเท่านั้น 

ผูผ้ลิตหรือผูป้ระกอบธุรกิจบางส่วนได้อาศยัอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกว่า 
น าเอาหลกัสิทธิเสรีภาพในการท าสัญญาไปใชใ้นทางท่ีเป็นประโยชน์แก่ตนฝ่ายเดียว  ในรูปแบบขอ้
สัญญาส าเร็จรูป โดยก าหนดข้อสัญญาท่ีตนเองได้เปรียบเอาไว้ เช่น ข้อยกเว้นความรับผิด 
(Exemption Clause) จนท าใหผู้บ้ริโภคตอ้งตกอยูใ่นฐานะท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในบางประเทศ
ตอ้งควบคุมแกไ้ขขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมดงักล่าว โดยให้ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมเหล่านั้นไม่มีผล
บงัคบั เช่น การใช้หลกัการตีความของศาลโดยอาศยัหลกักฎหมายท่ีมีอยู่ เช่น หลกัศีลธรรม หลกั
สุจริต ตลอดจนออกกฎหมายพิเศษมาควบคุมเป็นการเฉพาะ เช่น ประเทศเยอรมนั ไดอ้อกกฎหมาย  
The Standard Terms Act 1976  จดัตั้งองคก์รท่ีสามารถฟ้องคดีเพื่อขอให้ศาลมีค าสั่งระงบัการใช้



32 

ขอ้ความบางอยา่งในสัญญาส าเร็จรูป หรือในประเทศองักฤษไดอ้อกกฎหมาย The Unfair Contract 
Terms Act 1977  โดยก าหนดเทคนิค 2 ประการ คือ การควบคุมและการทดสอบสมเหตุสมผล 

2.  หลกัความรับผดิในค ารับประกนั (Warranty) 
กฎหมายสัญญาของต่างประเทศให้ความหมายค าว่า Warranty หมายถึง ขอ้ความใด ๆ 

ซ่ึงแสดงถึงการรับรองขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัสินคา้วา่จะเป็นไปตามขอ้ความท่ีระบุไวแ้ละยืนยนัวา่ตน
ยินยอมจะรับผิดหากมิไดเ้ป็นไปตามนั้น ฉะนั้น  Warranty  จึงเป็นขอ้สัญญาว่าจะรับผิดหรือการ
รับประกนั ซ่ึงอาจเป็นการรับประกนัโดยชัดแจง้ (Express Warranty) หรือการรับประกันโดย
ปริยาย (Implied Warranty) ก็ได ้

การรับประกนัโดยชดัแจง้ (Express Warranty)  หมายถึง ค ารับรองท่ีผูผ้ลิตหรือผูข้าย
แสดงออกโดยชดัแจง้ไม่ว่าดว้ยวิธีการใด ๆ วา่ หากสินคา้มิไดเ้ป็นไปตามค ารับรองจนเป็นเหตุให้
เกิดความเสียหายแก่ผูซ้ื้อสินคา้นั้น ผูซ้ื้อย่อมมีสิทธิฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายได้โดยตรงจากผูใ้ห้     
ค  ารับรองหรือรับประกนันั้น  เช่น ในคดี Crocker V. Winthrop laboratorie ไดค้วามวา่ จ  าเลยเป็น       
ผูป้ระกอบธุรกิจโดยเป็นบริษทัผูผ้ลิตยา ซ่ึงผลิตยา “ Talwin” ซ่ึงมีสรรพคุณขจดัความเจ็บปวดท่ีมี
ผลรุนแรงมาก จ าเลยไดรั้บรองต่อผูใ้ช้ว่าเม่ือใช้แลว้จะไม่เสพติด  ผูเ้สียหายซ่ึงไดรั้บบาดเจ็บจาก
อุบติัเหตุไดใ้ชย้าน้ีแลว้ติดยา  ต่อมาไดถึ้งแก่ความตายเพราะผลจากการใช้ยาน้ีจนเป็นพิษ  ศาลได้
วินิจฉัยว่า จ  าเลยไดส้ัญญาว่า ยาน้ีมิใช่ส่ิงท่ีใช้แลว้เสพติด  จ  าเลยจึงตอ้งรับผิดในความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนตามค ารับประกันโดยชัดแจ้งท่ีได้ให้ไว ้ โดยไม่ต้องค านึงว่า ผูเ้สียหายได้เช่ือถือตาม           
ค  ารับรองของจ าเลยในเวลาท่ีจ าเลยน าสินคา้ออกจ าหน่ายในทอ้งตลาดหรือไม่ 

ส่วนการรับประกนัโดยปริยาย (Implied Warranty)  เป็นผลของกฎหมายท่ีถือวา่ผูข้าย
ไดใ้ห้ค  ารับประกนัไวเ้ช่นนั้น   แมว้่าตามความเป็นจริงแลว้ผูข้ายอาจมิไดมี้การให้การรับรองหรือ
รับประกนัไวเ้ช่นนั้นเลยก็ตาม เช่น  การรับประกันเร่ืองกรรมสิทธ์ิ (Warranty of Titie) การ
รับประกนัเร่ืองภาระติดพนั (Warranty Against Encumbrances)  การรับประกนัการใชส้อยสินคา้ท่ี
เหมาะสมตามเจตนาท่ีซ้ือขาย (Warranty of  Merchantability) ซ่ึงถือว่าผูข้ายรับรองต่อผูซ้ื้อว่า 
สามารถน าสินคา้ท่ีซ้ือไปใชใ้ห้สมประโยชน์ตามสภาพของสินคา้ได้  การรับประการใชส้อยสินคา้
ท่ีเหมาะสมตามความมุ่งหมายเฉพาะ  (Warranty of  Fitness for a Particular Purpose)  หมายถึง 
ผูข้ายไดท้ราบดีอยู่แลว้ในขณะท่ีซ้ือขายกนัว่า ผูซ้ื้อมีความมุ่งหมายท่ีจะใช้ประโยชน์เฉพาะอย่าง
จากสินคา้ท่ีซ้ือนั้น หรือผูซ้ื้อไดว้างใจในความรู้ความช านาญ  หรือความสามารถพิเศษเฉพาะตวัของ
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ผูข้าย ซ่ึงผูข้ายไดใ้หค้  ารับรองหรือรับประกนัโดยปริยายไวใ้นเวลานั้นวา่ สินคา้นั้นสามารถน าไปใช้
ไดส้มประโยชน์หรือความมุ่งหมายเฉพาะ35 

ผูศึ้กษาเห็นว่า หลกัความรับผิดในค ารับประกนั (Warranty) ยงัไม่เป็นประโยชน์ต่อ
ผูบ้ริโภค  เน่ืองจากการประกอบธุรกิจในปัจจุบนั ผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงมีฐานะทางดา้นเศรษฐกิจและ
อ านาจต่อรองเหนือกวา่ผูบ้ริโภค และเป็นฝ่ายจดัท าสัญญาข้ึนฝ่ายเดียว มกัจะท าสัญญาส าเร็จรูปโดย
การก าหนดเง่ือนไขหรือหรือขอ้ยกเวน้ความรับผิดของตนเองไว ้  ซ่ึงผูบ้ริโภคก็ไม่อยูใ่นฐานะท่ีจะ
ต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจได ้
        2.3.3  ทฤษฎีความรับผดิทางละเมิด 

แนวความคิดเก่ียวกับความรับผิดในทางละเมิดในกฎหมายระบบจารีตประเพณี 
(Common Law System) มีสองแนวใหญ่ ๆ ไดแ้ก่ แนวคิดก่อนคริสต์สตวรรษท่ี 19 ท่ีถือว่า เม่ือมี
ความเสียหายตอ้งมีการชดใชเ้ยียวยา  แนวความคิดดงักล่าวมีพื้นฐานมาจากหลกัการคุม้ครองสิทธิ
ของบุคคลในอนัท่ีจะไม่ถูกท าให้เสียหาย   ทฤษฎีว่าด้วยความรับผิดในแนวคิดน้ีไม่พิจารณาถึง
องค์ประกอบภายในด้านจิตใจของผูก้ระท า หรือการขาดความระมดัระวงัแต่ประการใด เม่ือมี
ผูเ้สียหายตอ้งมีผูช้ดใชค้วามเสียหาย เท่ากบัคุม้ครองสิทธิของผูท่ี้ไดรั้บความเสียหาย  ทั้งน้ีเพราะถือ
วา่ความคิดของมนุษยอ์นัเป็นองค์ประกอบภายในจิตใจไม่อาจถูกพิจารณาได ้ต่อมาทฤษฎีน้ีไดรั้บ
อิทธิพลจากศาสนาอย่างมากข้ึนและถือว่าผูล้ะเมิดเป็นผูป้ระพฤติผิดศีลธรรมไปในตวั และขยาย
หลกัความรับผดิในทางละเมิดไปสู่เกณฑท่ี์ตอ้งพิจารณาการจงใจกระท า ท าใหค้วามรับผิดละเมิดจะ
เกิดแต่เฉพาะกรณี ท าให้ความรับผิดในละเมิดจะเกิดแต่เฉพาะกรณีละเมิดโดยจงใจกระท า                  
หรือประมาทเลินเล่อเท่านั้ น เท่ากับคุ้มครองประโยชน์ของการใช้เสรีภาพของบุคคลตาม
แนวความคิดท่ีสอง36   การชดใช้เยียวยาตามแนวความคิดน้ี จึงตอ้งพิเคราะห์ว่า ผูก่้อให้เกิดความ
เสียหายหรือผูก้ระท านั้นจงใจหรือประมาทเลินเล่อท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืนหรือไม่ 
หากมิไดจ้งใจหรือประมาทเลินเล่อแลว้ ก็ไม่จ  าตอ้งชดใชเ้ยยีวยาแก่ผูเ้สียหาย 

ปลายศตวรรษท่ี 19 แนวทฤษฎีเก่ียวกบัความรับผิดในละเมิดชดัเจนมากข้ึนวา่  “จะตอ้ง
มีความผดิจึงจะมีความรับผดิได ้ (No Liability without Fault  หรือ Fault Theory)” 37  

 

                                                 

 35 ศรัณย ์ศรัณยสุนทร, “วธีิพิจารณาคดีคุม้ครองผูบ้ริโภคทางแพง่ในชั้นศาล,” (วทิยานิพนธ์
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2549), น. 27-30. 
 36  สุษม ศุภนิตย,์ ค  าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยล์กัษณะละเมิด, (กรุงเทพมหานคร : 
แสวงสุทธิการพิมพ,์ 2537), น. 7-8.  
 37  สุษม ศุภนิตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 39, น. 8. 
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หลกัความรับผดิทางละเมิดมีทฤษฎีความรับผดิท่ีเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปอยู ่2 หลกั คือ  
1.  หลกัมีความรับผดิเม่ือมีความผดิ กล่าวคือ ผูก้ระท าละเมิดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ

ก่อใหเ้กิดความเสียหาย และ 
2.  หลักความรับผิดโดยกฎหมายสันนิษฐานว่ามีความผิดแม้มิได้มีการจงใจ หรือ

ประมาทเลินเล่อ 
หลกัความรับผดิแบบท่ีสองคือ หลกัความรับผิดเด็ดขาด (Strict Liability) หลกัความรับ

ผิดเด็ดขาดไดรั้บการยอมรับมากข้ึน เฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดจากผลิตภณัฑ์ท่ีมี
ความซับซ้อนในการผลิต ผูไ้ด้รับความเสียหายไม่อาจพิสูจน์ถึงเหตุแห่งความเสียหายได้ว่าเป็น
ความผดิพลาดของผูใ้ด38  ภาระการพิสูจน์ความประมาทเลินเล่อในทางละเมิดของการผลิตแทนท่ี
จะตกอยู่กับฝ่ายผูต้อ้งเสียหายก็กลบัให้เป็นภาระของผูผ้ลิต  โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ีความ
เสียหายเกิดข้ึนเก่ียวกบัการผลิตหรือการใชสิ้นคา้ซ่ึงมีความสลบัซบัซ้อน จึงตอ้งน าเอาทฤษฎีความ
รับผิดเด็ดขาดในทางละเมิดมาปรับใช้กบัคดีท่ีฟ้องให้ชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการบริโภค 
กระบวนการในการบริโภคเป็นกระบวนการท่ีกวา้ง โดยประกอบดว้ย ผูผ้ลิต ผูข้ายส่ง ผูข้ายปลีก 
ผูบ้ริโภค จึงเป็นการยากท่ีผูบ้ริโภคจะพิสูจน์ว่าความบกพร่องท่ีเกิดข้ึนเกิดข้ึนในช่วงใด และหาก
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ผูบ้ริโภคท่ีบริโภคสินคา้นั้น  เกิดเน่ืองจากเหตุแห่งความบกพร่องในการ
ผลิต ผูบ้ริโภคยงัไม่อยูใ่นวิสัยท่ีจะพิสูจน์ไดง่้ายว่าผูผ้ลิตสินคา้กระท าโดยประมาทเลินเล่อเป็นเหตุ
ให้มีความช ารุดบกพร่องในสินค้า  การก าหนดให้ผูผ้ลิตหรือผูข้ายต้องรับผิดโดยปราศจากการ
กระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ จึงเป็นการเหมาะสม แต่ผูผ้ลิตหรือผูข้ายอาจพิสูจน์ว่า
ผูบ้ริโภคใช้สินคา้นั้นโดยไม่ถูกวิธี  ในกรณีท่ีผูผ้ลิตไดมี้ค าอธิบายวิธีใช้หรือค าเตือนไวแ้ลว้ หรือ
พิสูจน์วา่ความเสียหายเกิดจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริโภคเอง หรือความช ารุดบกพร่องมิได้
มีอยูใ่นขณะท่ีผูบ้ริโภคซ้ือสินคา้นั้นเพื่อใหพ้น้ความรับผดิได ้

ส าหรับแนวคิดหลกัในการออกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคมี 2 แนวคิด แนวคิดกล่าวคือ 
แนวคิดแรก เห็นว่าการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นส่วนหน่ึงของการคา้ท่ีไม่เป็นธรรม (Unfair Trade 
Practices)  จึงถือว่าการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายท่ีก ากบัการแข่งขนัทางการคา้ 
เช่น ออสเตรเลีย เป็นตน้ แต่อีกแนวคิดหน่ึงเห็นว่าการคุม้ครองผูบ้ริโภคตอ้งใชม้าตรการเฉพาะ จึง
แยกออกมาเป็นกฎหมายอีกฉบบัหน่ึงต่างหากจากกนั เช่น สหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่น และไทย เป็นตน้  
แต่อย่างไรก็ดีไม่ว่ากฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคจะเป็นไปตามแนวคิดใด การให้ความคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคของทุกประเทศจะมีลกัษณะส าคญัร่วมกนั 2 ประการ คือ 

                                                 

 38 สุษม ศุภนิตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 31, น. 11 -12. 
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1.  การผลกัภาระพิสูจน์ (Onus of Proof) ในเร่ืองทางเทคนิคให้แก่ผูผ้ลิตหรือผูข้าย
สินคา้ โดยผูบ้ริโภคมีหน้าท่ีพิสูจน์เพียงวา่ตนไดรั้บความเสียหายจากสินคา้ท่ีช ารุดบกพร่องหรือท่ี
ไม่ปลอดภยัอยา่งไรเท่านั้น 

2.  การใหรั้ฐมีอ านาจด าเนินคดีแทนผูบ้ริโภค 
มาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคแบ่งออกได ้2 มาตรการ คือ มาตรการก่อนท่ีสินคา้จะ

เขา้สู่ตลาด (Pre-Market Control Measure) นั้น ไดแ้ก่การก าหนดมาตรฐานจริยธรรม (Code of 
Conduct) ของผูป้ระกอบธุรกิจ และการก าหนดมาตรฐาน (Standard) ของกระบวนการผลิตและ
มาตรฐานของสินคา้ท่ีจะผลิตข้ึน ซ่ึงบงัคบัใหผู้ผ้ลิตจะตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานท่ีก าหนดเท่านั้น 

เทคนิคในการก าหนดมาตรฐานสินคา้นั้นแบ่งออกไดเ้ป็น 2 เทคนิค คือ 
-  การก าหนดมาตรฐานสินคา้ตามประเภทของสินคา้ (By Item) และ 
-  การก าหนดมาตรฐานสินคา้กลาง (General Standard)  
ส าหรับการก าหนดมาตรฐานสินคา้ตามประเภทของสินคา้จะท าให้รัฐหรือหน่วยงาน

ก าหนดมาตรฐานเอกชนต้องท างานตลอดเวลา เน่ืองจากสินค้านั้นมีจ านวนมาก และเป็นการ
ด าเนินงานในลักษณะก าหนดมาตรฐานหลังจากท่ีมีการผลิตสินค้านั้นข้ึนแล้ว แต่การก าหนด
มาตรฐานสินคา้กลางจะลดภาระดงักล่าวไดม้าก  ทั้งยงักระตุน้ให้ผูผ้ลิตพฒันากระบวนการผลิต
สินคา้ไปในตวั 

ส่วนมาตรการหลงัจากท่ีสินคา้เขา้สู่ตลาดแลว้ (Post-Market Control Measure) นั้น แยก
เป็นการควบคุมระบบการจดัจ าหน่าย (Supply Chain) การตรวจสอบคุณภาพของสินคา้ (Product 
Quality Control) การให้ขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้อย่างถูกตอ้งและพอเพียง (Product Information, 
Labeling) การควบคุมการโฆษณา การคุม้ครองอิสระในการตดัสินใจซ้ือสินคา้ของผูบ้ริโภค การ
เรียกค่าเสียหายอนัเกิดจากความช ารุดบกพร่องของสินคา้ (Compensation) และการเรียกคืนสินคา้ท่ี
ไม่ปลอดภยัคืนจากผูบ้ริโภค (Product Recall Measure)39  

ในปัจจุบนัมีการแข่งขนัทางการคา้สูง มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภค
จึงมีความส าคญัต่อการประกอบธุรกิจ และความเช่ือถือของผูบ้ริโภค เพราะหากมาตรฐานการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคและคุณภาพของสินค้าและบริการของประเทศเป็นท่ียอมรับความมัน่ใจของ
ผูบ้ริโภคทั้งในและต่างประเทศแลว้ ย่อมส่งผลให้มีศกัยภาพในการแข่งขนักบัประเทศต่าง ๆ ได ้  
ซ่ึงจะเป็นการยกระดบัสินคา้และการบริการของประเทศ นอกจากน้ี มาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ี

                                                 

 39  ธเนส ปติภทัรพรกลุ, “มาตรการกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจากบรรจุภณัฑท่ี์มีขนาดใหญ่
เกินจริง,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2558), น. 23-24. 
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เขม้แขง็ยงัช่วยยกระดบัคุณภาพชีวติของผูบ้ริโภคในประเทศ และยงัช่วยส่งเสริมสุขภาพอนามยัของ
ประชาชนอีกดว้ย         
        2.3.4  แนวความคิด และเหตุผลในการควบคุมสัญญา 

แนวความคิดและเหตุผลในการควบคุมสัญญาเกิดจากบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติั
คุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  คือ เน่ืองจากบทบัญญัติแห่งพระราชบญัญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค       
พ.ศ. 2522  ในส่วนท่ีเก่ียวกบัองคป์ระกอบของคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค และการบริหารงาน
คุม้ครองผูบ้ริโภค อนัไดแ้ก่ การตรวจตรา ก ากบั ดูแล และประสานงานการปฏิบติังานของส่วน
ราชการต่าง ๆ ในการใหค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคยงัไม่เหมาะสม และโดยท่ีในปัจจุบนัปรากฏวา่มี
ผูบ้ริโภคจ านวนมากยงัไม่ไดรั้บการคุม้ครองสิทธิตามท่ีกฎหมายเฉพาะวา่ดว้ยการนั้น ๆ บญัญติัไว้
อยา่งมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนมีผูบ้ริโภคจ านวนมากร้องเรียนวา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการท า
สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจมากข้ึน สมควรแกไ้ขบทบญัญติัดงักล่าวเพื่อปรับปรุงองคป์ระกอบของ
คณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภค ปรับปรุงองค์กรบริหารงานคุ้มครองผูบ้ริโภค คือ ส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้ด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพทั้งในส่วนกลางและส่วน
ภูมิภาค และปรับปรุงอ านาจของคณะกรรมการการเฉพาะเร่ือง และคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ในการเสนอเร่ืองให้นายกรัฐมนตรีพิจารณาออกค าสั่ ง เ ก่ียวกับการคุ้มครองผู ้บริโภคตาม
พระราชบญัญติัน้ีไดใ้นกรณีจ าเป็น หรือรีบด่วน ให้เหมาะสมและมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน  ตลอดจน
เพิ่มบทบญัญติัก าหนดสิทธิและการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการท า
สัญญาไวโ้ดยเฉพาะ40   การท าสัญญาของประเทศไทย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยนิติ
กรรมสัญญา ไดย้ึดถือหลกัแห่งความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา และหลกัแห่งเสรีภาพในการท า
สัญญา  กล่าวคือ เม่ือคู่สัญญาไดแ้สดงเจตนาเขา้ท าสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมายและดว้ยใจสมคัร
แลว้ คู่สัญญาตอ้งผกูพนัและตอ้งปฏิบติัตามขอ้ตกลงในสัญญาท่ีไดท้  าต่อกนัไวโ้ดยเคร่งครัด  แมว้า่
สัญญานั้นจะท าให้อีกฝ่ายหน่ึงเสียเปรียบอีกฝ่ายหน่ึงก็ตาม  ซ่ึงในอดีตนั้นหลกัการดงักล่าวนั้นได้
ถูกยอมรับวา่ถูกตอ้งและเป็นธรรมถา้อยู่ในหลกัแห่งความเสมอภาคและเท่าเทียมกนั  แต่ในสภาพ
ความเป็นจริงในสังคมปัจจุบนั บุคคลไม่มีความเสมอภาคและเท่าเทียมกัน ไม่ว่าจะเป็นด้าน
เศรษฐกิจ การศึกษา และสติปัญญา  โดยเฉพาะอย่างยิ่งผูบ้ริโภคย่อมไม่มีฐานะเสมอภาคและ       
เท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ไม่มีอ านาจต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
ผูบ้ริโภคจึงไดถู้กเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจดา้นสัญญา  แมว้า่จะมีพระราชบญัญติัวา่ดว้ย
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ใช้บงัคบัอยู่  แต่ในทางปฏิบติัยงัไม่สามารถสร้างความเป็น
ธรรมให้กบัผูบ้ริโภคไดอ้ย่างแทจ้ริง  เพราะเป็นการแกไ้ขท่ีปลายเหตุมากกว่าจะเป็นการป้องกนั   
                                                 

 40 ธนา  เบญจาทิกลุ, กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค, (กรุงเทพมหานคร : สภาทนายความ, 2544), น. 25.  
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จึงได้มีการบญัญติัหมวดการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาไว้เป็นการเฉพาะเพื่อเป็นการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมในการเขา้ท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ  



 
 

บทที ่3 
มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการให้ความคุ้มครองผู้บริโภคซ่ึงใช้บริการ 

ผู้ประกอบธุรกจินายหน้าสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทย 
และกฎหมายต่างประเทศ 

 
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็น

มาตรการซ่ึงแต่ละประเทศเล็งเห็นว่าเป็นส่ิงสําคญั  เพราะเป็นการให้การคุม้ครองผูบ้ริโภคและ
พฒันาทางดา้นเศรษฐกิจของประเทศ  ดงันั้นการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู ้
ประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นส่ิงจาํเป็น  ซ่ึงในท่ีน้ีจะศึกษาจากกฎหมายของมลรัฐ
นิวเซาท์เวลส์เครือรัฐออสเตรเลีย  และ สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  เปรียบเทียบกับมาตรการทาง
กฎหมายของประเทศไทย  ทั้งน้ีเพื่อมุ่งหมายให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูเ้ก่ียวขอ้งทุกฝ่าย และเกิด
ประโยชน์ต่อสังคมและเศรษฐกิจประเทศชาติต่อไป 

 
3.1  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการให้ความคุ้มครองผู้บริโภคซ่ึงใช้บริการผู้ประกอบธุรกิจ  
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายไทย 

การประกอบธุรกิจ  หมายถึง กิจกรรมทางเศรษฐกิจของมนุษยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการผลิต 
การแลกเปล่ียน ซ้ือขายสินคา้ และให้บริการ โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะแสวงหากาํไรจากการประกอบ
ธุรกิจนั้น และธุรกิจไดแ้ยกประเภทออกเป็น ธุรกิจอุตสาหกรรม ธุรกิจการคา้ และธุรกิจการบริการ 

มาตรการทางกฎหมายในส่วนเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์จะ
ใชศึ้กษาในชั้นน้ีมีดงัต่อไปน้ี 
        3.1.1  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560            

หลักการในการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช  2560  มีหลายประการแต่ท่ี เ ก่ียวข้องกับธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยมี์ดงัน้ี 
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3.1.1.1  หลกัการวา่ดว้ยเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ 
หลกัการว่าด้วยเสรีภาพในการประกอบธุรกิจนับเป็นแนวคิดท่ีได้รับการยอมรับมา

ตั้งแต่อดีต เป็นเวลาอนัยาวนาน  ซ่ึงประเทศไทยไดมี้การรับรองแนวคิดน้ีไวใ้นรัฐธรรมนูญทุกฉบบั 
และในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ก็ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 40วรรคหน่ึง
วา่ “บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ” วรรคสองไดบ้ญัญติัไวว้่า “การจาํกดัเสรีภาพตาม
วรรคหน่ึงจะกระทาํมิได้ เวน้แต่โดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อรักษา
ความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนัอยา่งเป็นธรรม การป้องกนัหรือขจดัการกีดกนั
หรือผูกขาด การคุม้ครองผูบ้ริโภค การจดัระเบียบการประกอบอาชีพเพียงเท่าท่ีจาํเป็น หรือเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน” วรรคสาม ได้บญัญติัไวว้่า “การตรากฎหมายเพื่อจดัระเบียบการ
ประกอบอาชีพตามวรรคสอง ตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการเลือกปฏิบติัหรือกา้วก่ายการจดัการศึกษา
ของสถาบนัการศึกษา”  ในบางกรณีรัฐมีความจาํเป็นตอ้งเขา้แทรกแซง ได้แก่ กรณีท่ีประโยชน์
สาธารณะมีมากกว่าของปัจเจกบุคคลจากการใช้สิทธิเสรีภาพในการประกอบธุรกิจตามกฎหมาย
เอกชน หรือ ประโยชน์ในการรักษาความมัน่คงของรัฐ  นอกจากกรณีท่ีเป็นขอ้ยกเวน้ รัฐจะไม่เขา้
มาแทรกแซงระบบเศรษฐกิจแต่ควรจะให้ภาคเอกชนมีเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ ตาม
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช  2560 มาตรา  75   ซ่ึงไดว้างหลกัไวว้่า “ รัฐพึง
จดัระบบเศรษฐกิจให้ประชาชนมีโอกาสไดรั้บประโยชน์จากความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจไป
พร้อมกนัอย่างทัว่ถึง  เป็นธรรม และย ัง่ยืน สามารถพึ่งพาตนเองไดต้ามหลกัปรัชญาทางเศรษฐกิจ
พอเพียง ขจดัการผูกขาดทางเศรษฐกิจท่ีไม่เป็นธรรม และพฒันาความสามารถในการแข่งขนัทาง
เศรษฐกิจของประชาชนและประเทศ” วรรคสอง “รัฐตอ้งไม่ประกอบกิจการท่ีมีลกัษณะเป็นการ
แข่งขนักบัเอกชน เวน้แต่กรณีท่ีมีความจาํเป็นเพื่อประโยชน์ในการรักษาความมัน่คงของรัฐ การ
รักษาผลประโยชน์ส่วนรวม  การจดัใหมี้สาธารณูปโภค หรือการจดัทาํบริการสาธารณะ” 

การท่ีรัฐจะตรากฎหมายหรือกฎเกณฑ์ต่าง ๆ  เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคมิให้ถูกเอา
รัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ  จึงถือวา่เป็นกรณีท่ีรัฐตรากฎหมายหรือกฎเกณฑ์ท่ีควบคุมธุรกิจ
ท่ีมีบทบญัญติัท่ีเป็นการสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 
46  ท่ีวางหลกัไวว้่า “สิทธิของผูบ้ริโภคยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง”  ผูบ้ริโภคจึงมีสิทธิในการไดรั้บ
ขอ้มูลท่ีเป็นความจริง และมีสิทธิร้องเรียนเพื่อใหไ้ดรั้บการแกไ้ขเยยีวยาความเสียหาย รวมทั้งมีสิทธิ
รวมตวักันเพื่อพิทกัษ์สิทธิของผูบ้ริโภค  และมีองค์การเพื่อคุ้มครองผู ้บริโภคท่ีเป็นอิสระจาก
หน่วยงานของรัฐ ซ่ึงประกอบดว้ยตวัแทนผูบ้ริโภค ทาํหนา้ท่ีใหค้วามเห็นเพื่อประกอบการพิจารณา
ของหน่วยงานของรัฐในการตราและบงัคบัใช้กฎหมายและกฎ  และให้ความเห็นในการกาํหนด
มาตรการต่าง ๆ เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค รวมทั้งตรวจสอบและรายงานการกระทาํหรือละเลยการ
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กระทาํอันเป็นการคุ้มครองผูบ้ริโภค ทั้ งน้ีให้รัฐสนับสนุนงบประมาณในการดําเนินการของ
องคก์ารอิสระดงักล่าวดว้ย”   ทั้งน้ีเป็นไปตามหลกัการทัว่ไปอนัเป็นสิทธิขั้นพื้นฐาน ซ่ึงเป็นสิทธิท่ี
ประชาชนควรจะตอ้งไดรั้บจากรัฐ  และรัฐจะตอ้งใหค้วามคุม้ครองเก่ียวกบัสิทธิของผูบ้ริโภค 

เน่ืองจากผูบ้ริโภคถือเป็นทรัพยากรท่ีมีคุณค่า และมีความสําคญัอย่างยิ่งต่อการพฒันา
ประเทศ ทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคม ความเสมอภาคท่ีพึงมีตามกฎหมายโดยเฉพาะในยุค
เศรษฐกิจเสรีท่ีกาํลงัขยายตวัข้ึนอยา่งรวดเร็ว และมีการแข่งขนัทางการคา้ท่ีสูง การบริการท่ีแสวงผล
กาํไร และผลประโยชน์ในธุรกิจการค้าให้ได้มากท่ีสุด  จะทาํให้เกิดผลกระทบกับผูบ้ริโภคทั้ง
ทางตรงและทางออ้ม เพราะผูบ้ริโภคตอ้งตกอยู่ในฐานะผูเ้สียเปรียบ เน่ืองจากไม่มีโอกาสทราบ
ภาวะตลาดและจาํเป็นตอ้งบริโภคสินคา้หรือใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจ  จึงนบัเป็นบ่อเกิดแห่งความ
ไม่เป็นธรรมแก่ผู ้บริโภค  ผู ้ศึกษาเห็นว่าบทบัญญัติตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พุทธศกัราช 2560  ไดบ้ญัญติัให้บุคคลมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ  แต่ในการประกอบธุรกิจ
ควรจะมีการแข่งขนัอยา่งเป็นธรรม ปราศจากการผกูขาด และไม่เป็นการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค 
ซ่ึงการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยปั์จจุบนัมีการประกอบธุรกิจกนัอยา่งเสรี ใคร ๆ ก็
สามารถทาํได้ ปราศจากการควบคุมของรัฐ และการแข่งขนัก็ยงัไม่มีความเป็นธรรม เน่ืองจากมีผู ้
ประกอบธุรกิจบางส่วนมีการใชว้ธีิการต่าง ๆ ในการประกอบธุรกิจท่ีไม่สุจริตกบัผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภค มีการประกอบธุรกิจท่ีเป็นการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค 

3.1.1.2  หลกัการวา่ดว้ยความเสมอภาค 
หลกัการวา่ดว้ยความเสมอภาคเป็นอีกแนวคิดหน่ึงท่ีจะตอ้งใชใ้นการดาํเนินการในทาง

เศรษฐกิจ เพราะนอกจากการมีเสรีภาพในการดาํเนินการแลว้ ยงัตอ้งมีความเสมอภาคในการท่ีจะเขา้
แข่งขนัโดยมีโอกาสอยา่งเท่าเทียมกนั  ดงัท่ีรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช  2560 
มาตรา 27 ได้วางหลกัไวว้่า “บุคคลย่อมเสมอภาคกนัในกฎหมาย มีสิทธิและเสรีภาพและได้รับ
ความคุ้มครองตามกฎหมาย เท่า เ ทียมกัน”  ผู ้ศึกษาเ ห็นว่าการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยค์วรจะใชค้วามเสมอภาคในการเขา้แข่งขนัอยา่งเสรี และเป็นธรรมโดยเท่าเทียมกนั 
ไม่เอาเปรียบซ่ึงกนัและกนั แต่ในความเป็นจริงในปัจจุบนัความเสมอภาคนั้นยงัไม่สามารถเป็นไป
ได ้ ผูท่ี้มีอาํนาจในทางเศรษฐกิจสูงกว่ามกัจะเอาเปรียบผูท่ี้มีอาํนาจต่อรองนอ้ยกวา่ จึงควรท่ีรัฐจะ
บญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อเป็นการคุม้ครองผูซ่ึ้งมีอาํนาจต่อรองนอ้ยกวา่ 

3.1.1.3  หลกัความโปร่งใส 
หลกัความโปร่งใสถือเป็นแนวคิดท่ีสาํคญัอนัเป็นกลไกในการตรวจสอบและติดตามผล  

นอกจากน้ีหลกัว่าดว้ยความโปร่งใสยงัถือเป็นกระบวนการท่ีมีความรับผิดชอบต่อประชาชนสร้าง
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ความเช่ือมัน่ให้กบัภาคเอกชนในการท่ีจะเขา้ประกอบธุรกิจในประเทศไทย  อีกทั้งยงัช่วยให้การ
ดาํเนินกิจการเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 
        3.1.2  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

บทบญัญติัเก่ียวกบันายหนา้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้นจะกาํหนดเพียง
สิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาเท่านั้น  มิไดบ้ญัญติัถึงการควบคุมผูป้ระกอบอาชีพนายหนา้ไวเ้ป็นการ
เฉพาะ หลกักฎหมายเก่ียวกบันายหนา้ตามกฎหมายแพง่และพาณิชยจ์ะมีสาระสาํคญัดงัน้ี 

3.1.2.1  บุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งในสัญญานายหนา้ 
สัญญานายหน้าเป็นสัญญาท่ีมีคู่สัญญาสองฝ่ายคือ บุคคลท่ีตกลงให้ค่าบาํเหน็จแก่

นายหนา้ และ ฝ่ายท่ีสองคือ นายหนา้  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 ไดบ้ญัญติัถึง
ลกัษณะของสัญญานายหนา้ไวด้งัน้ี   “บุคคลใดตกลงจะให้ค่าบาํเหน็จแก่นายหนา้เพื่อช้ีช่องให้ได้
เข้าทาํสัญญาก็ดี จดัการให้ได้ทาํสัญญาก็ดี ท่านว่าบุคคลนั้นจะต้องรับผิดใช้ค่าบาํเหน็จต่อเม่ือ
สัญญานั้นไดท้าํกนัสาํเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้น”  ลกัษณะสาระ 

สําคญัของสัญญานายหน้ามีดงัน้ี  สัญญานายหน้าจะเป็นสัญญา 2 ฝ่าย  ประกอบดว้ย
ฝ่ายหน่ึงเป็นบุคคลท่ีตอ้งการทาํสัญญาอย่างหน่ึงอย่างใดกบับุคคลภายนอก  แต่กฎหมายไม่ได้
บญัญติัเรียกช่ือคู่สัญญาไวเ้หมือนสัญญาในลกัษณะอ่ืน เช่น สัญญาตวัแทน จึงเรียกบุคคลฝ่ายน้ีว่า 
“ตวัการ” โดยอนุโลม  อีกฝ่ายหน่ึง  เป็นบุคคลผูท้าํหน้าท่ีช้ีช่องหรือจดัการให้บุคคลฝ่ายแรกกบั
บุคคลภายนอกได้ทาํสัญญากนัตามท่ีบุคคลฝ่ายแรกพึงประสงค์ เรียกบุคคลฝ่ายน้ีว่า “นายหน้า”   
บุคคลท่ีจะเป็นนายหนา้จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้42   หากนายหนา้เป็นบุคคลธรรมดา
ก็สามารถทาํการเป็นนายหนา้ได ้ไม่วา่ดว้ยการบอกกล่าวช้ีชวน การให้ขอ้มูลต่าง ๆ เพื่อให้เกิดการ
ตกลงทาํสัญญากนั แต่ถา้นายหนา้เป็นนิติบุคคลการแสดงออกซ่ึงเจตนาของนิติบุคคลนั้นจะตอ้งทาํ
ผ่านผูแ้ทนนิติบุคคล และการเป็นนายหน้าตอ้งเป็นนายหน้าให้แก่คนอ่ืนไม่ใช่แก่ตนเอง ถ้าเป็น
นายหนา้แก่ตนเองจะทาํไม่ได ้(คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 337/2478)43  นายหนา้จึงเป็นบุคคลซ่ึงกระทาํ
การเป็นเพียงคนกลางคอยช้ีช่องหรือจดัการเท่านั้นโดยเป็นคนกลางในการเช่ือมระหวา่งบุคคลสอง
ฝ่ายใหคู้่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดเ้ขา้ทาํสัญญากนัตามท่ีคู่สัญญาประสงค ์ซ่ึงนายหนา้ไม่ไดเ้ขา้ทาํสัญญา
ในนามของฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง และไม่ไดท้าํสัญญาในนามของตนเอง  นายหนา้จึงไม่มีนิติสัมพนัธ์ใด ๆ 
ในทางสัญญากบับุคคลภายนอกในสัญญาท่ีนายหน้าไดเ้ขา้ทาํการช้ีช่อง หรือ จดัการให้ตวัการได้
เขา้ทาํสัญญากบับุคคลภายนอกเป็นผลสําเร็จ  เวน้แต่ในกรณีท่ีกฎหมายบญัญติัว่านายหนา้ตอ้งรับ

                                                 

 42 พินิจ  ทิพยม์ณี, หลกักฎหมายตวัแทน-นายหนา้ , พิมพค์ร้ังท่ี 2 ปรับปรุงใหม่ (กรุงเทพมหานคร : 
วญิญูชน, 2559), น. 204. 
 43 ไผทชิต  เอกจริยกร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 22, น. 369. 
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ผิดต่อบุคคลภายนอกในสัญญาท่ีตนไดเ้ขา้ดาํเนินการ  เช่นในกรณีท่ีนายหน้าละเลยไม่เปิดเผยช่ือ
ของฝ่ายหน่ึงใหรู้้ถึงอีกฝ่ายหน่ึง นายหนา้จึงตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามสัญญาท่ีตนไดเ้ขา้เป็น
ส่ือ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 848    

เม่ือนายหนา้ไดเ้ขา้ทาํการช้ีช่องหรือจดัการให้ตวัการไดเ้ขา้ทาํสัญญากบับุคคลภายนอก
จนเป็นผลสาํเร็จแลว้ ตวัการมีหนา้ท่ีจะตอ้งชาํระค่าบาํเหน็จแก่นายหนา้เป็นการตอบแทนจากการท่ี
นายหนา้ไดช้ี้ช่องใหเ้ขา้ทาํสัญญากนั  คาํวา่  “ช้ีช่องใหไ้ดเ้ขา้ทาํสัญญา”  และคาํวา่ “จดัการให้ไดท้าํ
สัญญา”  นั้นก็คลา้ยกนั หมายถึง นายหนา้จดัแจงช่วยเหลือใหท้ั้งสองฝ่ายได ้

ทาํสัญญากัน นายหน้าอาจขบัรถไปส่ง ช่วยต่อรองราคา และจดัการเตรียมสัญญา
ตลอดจนนดัคู่สัญญาไปจดทะเบียนซ้ือขายกนั44  

3.1.2.2  การเกิดของสัญญานายหนา้ 
การเกิดสัญญานั้นจะเกิดข้ึนต่อเม่ือคาํเสนอและคาํสนองตรงกนั สัญญานายหนา้ก็จะมี

ลกัษณะเช่นเดียวกนั เม่ือพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 วรรค 1 และ
มาตรา 846 วรรค 1  จะเห็นไดว้่า สัญญาตั้งนายหน้าอาจเกิดข้ึนได ้2 กรณี คือ สัญญาตั้งนายหน้า
โดยการแต่งตั้งโดยชดัแจง้จากตวัการ และสัญญาตั้งนายหนา้ โดยการแต่งตั้งโดยปริยายจากตวัการ 
โดยการตกลงกันว่านายหน้าจะทําการเพื่อช้ีช่องหรือจัดการให้อีกฝ่ายหน่ึงได้ทําสัญญากับ
บุคคลภายนอก และไม่มีบทกฎหมายบญัญติัว่าการทาํสัญญาจะตอ้งปฏิบติัเช่นใด  การทาํสัญญา
หรือตกลงกนัไม่จาํเป็นตอ้งมีแบบและไม่จาํเป็นตอ้งทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือตอ้งลงลายมือช่ือ
คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย  เพียงแต่คู่สัญญาตกลงกนัดว้ยวาจาโดยมีเจตนาท่ีจะผูกนิติสัมพนัธ์ตรงตาม
ความประสงคเ์ดียวกนั สัญญานายหนา้ยอ่มเกิดข้ึนตามขอ้ตกลงนั้น ทั้งน้ีตาม   

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2046/2535 สัญญานายหน้าไม่มีแบบ ไม่จาํเป็นต้องทาํเป็น
หนงัสือ เพียงแต่คู่สัญญาตกลงกนัดว้ยวาจา สัญญานายหนา้ยอ่มเกิดข้ึนตามขอ้ตกลงนั้น  การแต่งตั้ง
หรือมอบหมายเป็นนายหนา้จึงไม่ตอ้งทาํตามแบบ 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4352/2545 โจทก์ติดต่อกบัจาํเลยและเจา้ของท่ีดินทั้ง 4 แปลง 
เร่ืองการเช่าและซ้ือขายท่ีดินดงักล่าว  ซ่ึงตลอดระยะเวลาท่ีเจรจาติดต่อกนันั้นไดใ้ชบ้า้น ร. มารดา
จาํเลยเป็นสถานท่ีนดัพบเสมอ ทั้ง ร. ก็ร่วมเจรจาอยูด่ว้ย แมบ้างคร้ังจาํเลยไม่มาแต่ ร. ก็เป็นผูจ้ดัการ
แทนจาํเลย เพื่อนาํไปสู่การทาํสัญญาในท่ีสุด ดงันั้นขอ้ตกลงใด ๆ ท่ีอยูใ่นกรอบของการเช่าหรือซ้ือ
ขายท่ีดินของจาํเลยย่อมเห็นเป็นปริยายว่าจาํเลยไดเ้ชิด ร. เป็นตวัแทนในการเจรจาตกลงกบัโจทก ์
ทาํใหเ้จา้ของท่ีดินอีก 4 แปลง ตกลงยนิยอมใหเ้ช่าและขายท่ีดิน เร่ืองค่านายหนา้ก็เป็นส่วนหน่ึงของ

                                                 

 44 สถิต เลง็ไธสง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 17, น. 271.  
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ข้อตกลงด้วย แม้มิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือก็มีผลผูกพนัจาํเลยแล้ว  ดังนั้น จาํเลยต้องให้ค่า
นายหนา้ และเงินค่าท่ีดินท่ีใหเ้ช่าหรือขายเกินกวา่ราคาท่ีกาํหนดแก่โจทก ์

ผูศึ้กษาเห็นว่า โดยปกติทัว่ไปนายหน้ามกัจะให้ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคลงลายมือ
ช่ือในสัญญาสําเร็จรูปซ่ึงนายหนา้ไดท้าํไวแ้ลว้ล่วงหน้า และมีขอ้ความตามท่ีผูป้ระกอบธุรกิจได้
จดัทาํไวฝ่้ายเดียว ซ่ึงผูใ้ชบ้ริการไม่สามารถท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้ไดแ้ต่เพียงพิจารณาวา่จะเขา้
ทาํสัญญาดว้ยหรือไม่เท่านั้น 

3.1.2.3  ค่าบาํเหน็จ 
สัญญานายหน้ามีลกัษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน โดยบุคคลหน่ึง ซ่ึงอนุโลมเรียกว่า 

“ตวัการ”  ไดต้กลงจะใหบ้าํเหน็จแก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ “นายหนา้”  เพื่อช่วยช้ีช่องหรือจดัการ
ให้ตวัการไดเ้ขา้ทาํสัญญาอยา่งใดอย่างหน่ึงกบับุคคลภายนอกตามความประสงค์ของคู่สัญญา  ค่า
บาํเหน็จ หมายถึง ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูเ้ป็นนายหน้าจะได้รับจากผูใ้ช้บริการ การรับค่า
บาํเหน็จของนายหนา้  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 846 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “บุคคล
ใดตกลงจะให้ค่าบาํเหน็จแก่นายหนา้เพื่อช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ทาํสัญญาก็ดี ท่านวา่บุคคลนั้นจะรับผิดใช้
ค่าบาํเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้าํกนัสาํเร็จเน่ืองจากผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้น 
ถา้สัญญาท่ีไดท้าํกนัไวน้ั้นมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนไซร์ ท่านวา่จะเรียกร้องบาํเหน็จค่านายหนา้ยงัไดไ้ม่ 
จนกว่าเง่ือนไขนั้นสําเร็จแลว้”  สัญญานายหน้าจะตอ้งมีการตกลงค่าเร่ืองค่าบาํเหน็จไว ้กล่าวคือ 
นายหนา้จะไดรั้บค่าบาํเหน็จต่อเม่ือมีการตกลงกนัไวแ้ลว้ ซ่ึงการตกลงอาจเป็นการตกลงโดยชดัแจง้
หรือโดยปริยายก็ได ้ เพราะตามประมวลกฎหมายกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 846 วรรคหน่ึง 
บญัญติัไวว้า่ “ถา้กิจการอนัไดม้อบหมายแก่นายหนา้นั้น โดยพฤติการณ์เป็นท่ีคาดหมายไดว้่า ยอ่ม
ทาํให้แต่เพื่อจะเอาค่าบาํเหน็จไซร์ ท่านให้ถือว่าได้ตกลงกนัโดยปริยายว่ามีค่าบาํเหน็จนายหน้า”   
การตกลงโดยปริยายนั้นอาจตกลงไดด้ว้ยวิธีการต่าง ๆ เช่น การใชบ้ริการให้นายหนา้หาบา้นให้แต่
ไม่ไดมี้การตกลงค่าบาํเหน็จไวก้็ถือวา่มีการตกลงใหค้่าบาํเหน็จแลว้โดยปริยาย  ทั้งน้ีตาม  

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 705/2505 บุคคลท่ีจะต้องรับผิดให้ค่าบาํเหน็จแก่นายหน้าก็
ต่อเม่ือไดต้กลงกนัไวก้บัผูน้ั้นโดยชดัแจง้ หรือถา้ไม่ไดต้กลงกนัไวโ้ดยชดัแจง้ก็จะตอ้งรับผิดต่อเม่ือ
กิจการอนัไดม้อบหมายแก่กนันั้นเป็นท่ีคาดหมายไดว้า่ ผูน้ั้นทาํให้ก็แต่เพื่อจะเอาค่าบาํเหน็จเท่านั้น 
ถา้ไม่มีการตกลงกนั หรือไม่ไดมี้การมอบหมายกิจการแก่กนัก็ไม่จาํตอ้งรับผิดให้ค่าบาํเหน็จแก่
นายหนา้ 

ส่วนจาํนวนค่าบาํเหน็จนั้น  ไดบ้ญัญติัไวว้่า “ค่าบาํเหน็จนั้นถา้มิไดก้าํหนดจาํนวนกนั
ไว ้ท่านใหถื้อวา่ไดต้กลงกนัเป็นจาํนวนตามธรรมเนียม” 
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จากบทบญัญติัดงักล่าวจาํนวนค่าบาํเหน็จจึงอาจกาํหนดไดด้งัน้ี  
1.  กรณีท่ีคู่สัญญาไดมี้การตกลงกนัไวโ้ดยชดัแจง้ 
จาํนวนค่าบาํเหน็จท่ีคู่สัญญาได้มีการตกลงกนัไวโ้ดยชัดแจ้ง  จะมีจาํนวนมากน้อย

เพียงใดก็ได้ ดงัคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 257/2522  จาํเลยให้โจทก์เป็นนายหน้าขายท่ีดินตกลงให ้          
ค่านายหนา้ร้อยละ 5 ของราคาท่ีดิน 3,500,000 บาท  ถา้ขายไดเ้กินเท่าใดให้เป็นของโจทก์ เม่ือได้
ตกลงทาํสัญญาจะซ้ือจะขายกนัแลว้ในราคา 5,000,000 บาท ต่อมาจาํเลยกบัผูซ้ื้อเลิกสัญญากนั ดงัน้ี
โจทกเ์รียกค่านายหนา้ร้อยละ 5 ได ้แต่เงินท่ีเกินจากราคาขายนั้นเม่ือไม่มีการขายกนัจริงก็เรียกไม่ได ้

2.  กรณีคู่สัญญาท่ีมิไดมี้การตกลงค่าบาํเหน็จกนัไว ้ให้ถือวา่มีการตกลงกนัโดยปริยาย
โดยคิดอตัราตามธรรมเนียมท่ีไดมี้การปฏิบติักนัในการใชบ้ริการนายหนา้ 

ในกรณีท่ีคู่สัญญาไม่ไดมี้การตกลงกนั และตามพฤติการณ์หรือตามธรรมเนียมปฏิบติัก็
ไม่เป็นการแน่นอนหรือไม่เป็นการทราบไดว้า่เป็นจาํนวนเท่าใด ศาลมีอาํนาจกาํหนดให้เท่าท่ีศาล
เห็นสมควรได ้  

กรณีท่ีมิไดมี้การตกลงค่าบาํเหน็จกนัไว ้ใหถื้อวา่มีการตกลงกนัโดยปริยาย โดยคิดอตัรา
ตามธรรมเนียมท่ีไดมี้การปฏิบติักนัในการใชบ้ริการนายหนา้ จาํนวนตามธรรมเนียมน้ีอาจเป็นธรรม
เนียมประเพณีแห่งทอ้งถ่ิน หรือธรรมเนียมทางการคา้ แต่ถา้ไม่ปรากฏว่าค่าบาํเหน็จน้ีไดต้กลงกนั
เป็นจาํนวนเท่าใด และไม่ปรากฏธรรมเนียมในการน้ี ศาลย่อมกาํหนดให้เท่าท่ีกาํหนดได้ตาม
สมควร ดงัคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2510  โจทก์ให้จาํเลยจดัการขายท่ีดิน จาํเลยไดจ้ดัการขาย
ท่ีดินของโจทกไ์ดส้าํเร็จยอ่มเป็นกิจการท่ีทาํให้แก่กนัโดยพฤติการณ์ท่ีคาดหมายไดว้า่ยอ่มทาํให้แก่
เพื่อจะเอาบาํเหน็จ จึงถือไดว้า่ไดต้กลงกนัโดยปริยายวา่มีค่าบาํเหน็จ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 846  แมจ้ะฟังไม่ไดว้า่ไดต้กลงใหค้่านายหนา้แก่กนัเป็นจาํนวนท่ีเกินไปจาก 11,000 
บาท  ดงัท่ีจาํเลยนาํสืบ จาํเลยก็ยงัมีสิทธิไดค้่าบาํเหน็จ เม่ือไม่ไดค้วามวา่ค่าบาํเหน็จนั้นไดต้กลงกนั
เป็นจาํนวนเท่าใด และไม่ปรากฏธรรมเนียมในการน้ี ศาลย่อมกาํหนดให้เท่าท่ีกาํหนดได้ตาม
สมควร   

ผูใ้ช้บริการนายหน้าอาจแต่งตั้งหรือมอบหมายนายหน้าหลายรายให้กระทาํการเป็น
นายหนา้ใหแ้ก่ตนได ้เพราะไม่มีกฎหมายบญัญติัหา้มไว ้ การท่ีผูใ้ชบ้ริการมอบหมายให้บุคคลหลาย
คนกระทาํการเป็นนายหน้าให้แก่ตนจึงไม่เป็นการขดัหรือแยง้ต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมาย  ดัง
ปรากฏตามคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1821/254045  การตกลงมอบหมายให้บุคคลหลายคนกระทาํการ

                                                 

 45 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1821/2540  ไดว้นิิจฉยัวา่ คดีมีปัญหาท่ีจะตอ้งวนิิจฉยัตามฎีกาของโจทกท่ี์ 1 
และท่ี 2 วา่ โจทก์ท่ี 1 และ โจทก์ท่ี 2 เป็นนายหนา้ติดต่อขายท่ีดินของจาํเลยตามฟ้องให้แก่บริษทัผูซ้ื้อไดส้ําเร็จ
หรือไม่ ในขอ้น้ีโจทก์มีตวัโจทก์เบิกความว่า เม่ือเดือนกรกฎาคม 2532 จาํเลยให้โจทก์ทั้งสามเป็นนายหนา้ขาย
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เป็นนายหน้านั้ นตัวการก็หาจาํต้องมีการมอบหมายพร้อมกัน ตัวการอาจตกลงมอบหมายให้
บุคคลภายนอกกระทาํการเป็นนายหนา้ต่างวนั ต่างเวลากนัได ้ซ่ึงการมอบหมายให้บุคคลหลายคน
กระทาํการเป็นนายหนา้ บุคคลทุกคนท่ีตกลงยอมรับเขา้กระทาํการเป็นนายหนา้ก็จะมีหนา้ท่ีในการ
เขา้ช้ีช่องหรือจดัการเพื่อใหต้วัการไดเ้ขา้ทาํสัญญากบับุคคลภายนอกเป็นผลสําเร็จโดยหวงับาํเหน็จ
เป็นค่าตอบแทน ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการเป็นตวัการมอบหมายใหบุ้คคลภายหลายคนกระทาํการเป็น
นายหน้าคือ หากนายหน้าแต่ละรายร่วมกันเข้าช้ีช่องหรือจัดการให้ตวัการได้เข้าทาํสัญญากับ
บุคคลภายนอกเป็นผลสาํเร็จ ตวัการตอ้งผกูพนัชาํระค่าบาํเหน็จให้แก่นายหนา้แต่ละรายนั้นอยา่งไร 
กรณีน้ีหากปรากฏวา่ตวัการไดท้าํความตกลงกบันายหนา้แต่ละรายไวอ้ยา่งไรก็คงเป็นไปตามท่ีไดมี้
การทาํความตกลงกนัไวร้ะหวา่งคู่สัญญา แต่หากปรากฏวา่มิไดมี้การทาํความตกลงกนัเช่นนั้นอยา่ง
ชดัแจง้กรณีมีคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1821/2540 กาํหนดใหน้ายหนา้แต่ละคนมีสิทธิไดรั้บค่าบาํเหน็จ
คนละเท่า ๆ กนั  ทั้งน้ีตามจาํนวนค่าบาํเหน็จทั้งหมดท่ีตวัการไดต้กลงว่าจะให้เป็นค่าบาํเหน็จแก่
นายหนา้ แต่หากกรณีปรากฏว่านายหน้าบางรายไดบ้อกเลิกการเป็นนายหนา้เสียก่อน แมน้ายหน้า
รายนั้นจะมีส่วนในการเข้าช้ีช่องหรือจัดการให้ตัวการได้เข้าทาํสัญญากับบุคคลภายนอกเป็น
ผลสําเร็จก็ตาม นายหน้ารายนั้ นก็หามีสิทธิได้รับค่าบาํเหน็จเป็นการตอบแทน เพราะสัญญา
นายหนา้ไดร้ะงบัส้ินลงแลว้ 

กาํหนดเวลาท่ีนายหนา้จะไดรั้บบาํเหน็จ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 
วรรคหน่ึง ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบักาํหนดเวลาท่ีนายหน้าจะไดค่้าบาํเหน็จวา่ “บุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิด
ใช้ค่าบาํเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้าํกนัสําเร็จ เน่ืองแต่การท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่องหรือจดัการนั้นถา้

                                                                                                                                            

ท่ีดินของจาํเลยและของบุตรสาวในราคา 13,650,000 บาท  แต่ไม่ตกลงกนัในเร่ืองราคา ต่อมานายสมยศติดต่อ
ประสานงานจนกระทัง่มีการทาํสัญญาซ้ือขายท่ีดินพิพาทเม่ือวนัท่ี 10 เมษายน 2533 ในราคา 13,650,000 บาท  
ขอ้เท็จจริงดงักล่าวเห็นไดว้่า แมน้ายสมยศจะเป็นผูติ้ดต่อประสานงานขายท่ีดินสําเร็จในภายหลงั แต่ก็คงขาย
ใหแ้ก่บริษทั เอก็เซลเลน้ทค์วอลิต้ี(ไทยแลนด)์ จาํกดั ผูซ้ื้อ  ซ่ึงโจทกท์ั้งสามไดติ้ดต่อไวก่้อนในราคาเดิม ซ่ึงโจทก์
ทั้งสามเคยเสนอไว ้ เป็นกรณีท่ีจาํเลยถือเอาประโยชน์จากการท่ีโจทกท์ั้งสามเป็นผูติ้ดต่อบอกขายท่ีดินแก่บริษทัผู ้
ซ้ือมาตั้งแต่ตน้ ถือไดว้า่การซ้ือขายท่ีดินรายน้ีไดท้าํกนัสาํเร็จเน่ืองแต่ผลการการท่ีโจทกท่ี์ 1 และท่ี 2 เป็นนายหนา้
ช้ีช่องจดัการโจทกท่ี์ 1 และท่ี 2 จึงมีสิทธิไดรั้บค่าบาํเหน็จนายหนา้ตามขอ้ตกลงร้อยละ 5 ของราคาท่ีดินท่ีขายได ้
แต่เน่ืองจากโจทกท่ี์ 3 มิไดอุ้ทธรณ์ฎีกา คดีสาํหรับโจทกท่ี์ 3 จึงยติุไปตามคาํพิพากษาของศาลชั้นตน้ จาํเลยจึงตอ้ง
ชาํระค่านายหนา้แก่โจทกท่ี์ 1 และท่ี 2 สองในสามส่วนของค่านายหนา้จาํนวน 682,500 บาท คิดเป็นเงิน 455,000 
บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของตน้เงินดงักล่าวนบัแต่วนัท่ี 10 เมษายน 2533 จนกวา่จะชาํระเสร็จ 
พิพากษาแกเ้ป็นวา่ให้จาํเลยชาํระเงินแก่โจทก์ท่ี 1 และท่ี 2 จาํนวน 455,000 บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 7.5 
ต่อปี ของตน้เงินดงักล่าวนบัแต่วนัท่ี 10 เมษายน 2533 เป็นตน้ไปจนกวา่จะชาํระเสร็จ.   
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สัญญาท่ีได้ทาํกันไวน้ั้ นมีเง่ือนไขเป็นเง่ือนไขบงัคับก่อนไซร์ ท่านว่าจะเรียกร้องบาํเหน็จค่า
นายหนา้ยงัหาไดไ้ม่จนกวา่เง่ือนไขนั้นสาํเร็จแลว้”   

กาํหนดเวลาท่ีนายหนา้จะไดรั้บบาํเหน็จ 
1.  เม่ือสัญญาท่ีนายหนา้เป็นคนกลางช้ีช่องหรือจดัการให้ตามสัญญานายหนา้ไดท้าํกนั

สําเร็จ  ซ่ึงความสําเร็จนั้นเพียงแค่เขา้ทาํสัญญากนัก็เป็นการเพียงพอแลว้ ไม่จาํตอ้งถึงขนาดปฏิบติั
ตามสัญญากนัจนครบถว้น หรือ 

2.  เม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามสัญญาท่ีนายหน้าช้ีช่องหรือจดัการนั้นไดส้ําเร็จแลว้ ถา้
เป็นการช้ีช่องใหท้าํสัญญาท่ีมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนแมคู้่สัญญาจะไดเ้ขา้ทาํสัญญากนัเพราะการจดัการ
ของผูเ้ป็นนายหนา้ นายหนา้ก็ยงัไม่มีสิทธิไดรั้บค่าบาํเหน็จจนกวา่เง่ือนไขนั้นจะสาํเร็จ 

ผูศึ้กษาเห็นว่าการค่าบาํเหน็จจากการท่ีนายหน้าช้ีช่องหรือจดัการให้ได้เขา้ทาํสัญญา 
ควรจะมีบทบญัญติักฎหมายกาํหนดไวเ้ป็นการชดัแจง้  ทั้งน้ีเพื่อเป็นการลดปัญหาในการเกิดขอ้
พิพาทกนัระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภค 

3.1.2.4  ความระงบัส้ินไปแห่งสัญญานายหนา้ 
ความระงบัส้ินไปแห่งสัญญานายหนา้น้ี กฎหมายไทยไม่ไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะจึง

ต้องพิจารณาจากหลักทั่วไปของกฎหมายนิติกรรมสัญญาในบรรพหน่ึง หลักการเลิกสัญญา
โดยทัว่ไป ตามท่ีบญัญติัไวใ้นในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 386 ถึง 394  มาบงัคบัใช้
โดยอนุโลมคือ 

1.  เม่ือนายหนา้ไดท้าํการช้ีช่องใหมี้การทาํสัญญาสาํเร็จในเร่ืองท่ีไดรั้บมอบหมายแลว้ 
2.  เม่ือขอ้สัญญาอาจกาํหนดถึงความระงบัของสัญญานายหนา้ไว ้
3.  เม่ือคู่สัญญาตกลงกนัเลิกสัญญากนั แมว้า่สัญญานายหนา้นั้นจะไม่ไดร้ะบุไวแ้ต่แรก

ก็ตาม  ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา  
4.  เม่ือตวัการหรือนายหนา้บอกเลิกสัญญาแต่ฝ่ายเดียว โดยตวัการหรือนายหนา้อาจเลิก

สัญญาไดฝ่้ายเดียว โดยอีกฝ่ายหน่ึงไม่อาจเรียกค่าเสียหายได ้เพราะไม่กระทบผลประโยชน์ของกนั
และกนั นายหนา้เรียกไดแ้ต่บาํเหน็จ เรียกค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานไม่ได ้(กรณีตวัการเลิกสัญญา) 
ส่วนนายหน้าไม่มีหน้าท่ีหรือหน้ีท่ีต้องกระทาํการ ดังนั้นตัวการก็เรียกค่าเสียหายไม่ได้ (กรณี
นายหนา้บอกเลิกสัญญา)46 

ดงันั้น สัญญานายหนา้จึงระงบัส้ินไปหรือส้ินสุดลงเม่ือนายหนา้ไดท้าํการตามท่ีไดรั้บ
มอบหมายจากตวัการโดยการช้ีช่องและจดัการทาํสัญญาสาํเร็จแลว้ หรือเม่ือครบกาํหนดระยะเวลาท่ี

                                                 

 46 พินิจ  ทิพยม์ณี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 27, น. 223. 
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กาํหนดใหน้ายหนา้ทาํการช้ีช่องหรือจดัการใหไ้ดท้าํสัญญากบับุคคลภายนอกแลว้  หรือเม่ือคู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายตกลงเลิกสัญญากนั หรือเม่ือเป็นไปตามเหตุใด ๆ ท่ีไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญา 
        3.1.3  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

ปัจจุบนัการเสนอขายสินคา้และบริการมีการเพิ่มมากข้ึน ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ไดน้าํ
วชิาการต่าง ๆ ทั้งดา้นการผลิต การตลาด และการโฆษณามาใชใ้นการประกอบธุรกิจขายสินคา้และ
บริการ ซ่ึงทาํใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบ เพราะผูบ้ริโภคไม่อยูใ่นฐานะท่ีจะทราบขั้นตอนการผลิต  ภาวะ
ตลาด และความจริงเก่ียวกบัคุณภาพและราคาของสินคา้และบริการต่าง ๆ รัฐจึงได้มีการบญัญติั
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  ข้ึน เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงบริโภคสินคา้
หรือบริการผูป้ระกอบธุรกิจ   แต่พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  นั้นยงัไม่ครอบคลุม
ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคผูซ่ึ้งได้ใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  ผูใ้ช้บริการ
ส่วนใหญ่จะเสียเปรียบและไม่ได้รับความเป็นธรรมในการทาํสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ  ซ่ึงผู ้
ประกอบธุรกิจส่วนใหญ่จะจดัทาํสัญญาในลกัษณะสัญญาสาํเร็จรูป มีการกาํหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมเอาเปรียบผูบ้ริโภค และสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ไม่สามารถบงัคบัให้ผู ้
ประกอบธุรกิจใช้สัญญาท่ีเป็นธรรมได ้ เน่ืองจากเป็นเสรีภาพของบุคคล ตามหลกัแห่งประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยนิติกรรมสัญญา  
        3.1.4  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 

หลกักฎหมายเก่ียวกบันิติกรรมหรือสัญญาท่ีใช้บงัคบัอยู่มีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของ
บุคคล ตามหลกัของความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา รัฐจะไม่เขา้แทรกแซงแมว้่าคู่สัญญาฝ่าย
หน่ึงไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เวน้แต่จะเป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อความ
สงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนแต่ในปัจจุบนั สภาพสังคมเปล่ียนแปลงไป ทาํให้ผู ้
ซ่ึงมีอาํนาจต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกว่าถือโอกาสอาศยัหลกัดงักล่าวเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย
หน่ึงซ่ึงมีอาํนาจต่อรองทางเศรษฐกิจดอ้ยกว่าอยา่งมากซ่ึงทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมและไม่สงบ
สุขในสังคม สมควรท่ีรัฐจะกาํหนดกรอบของการใช้หลกัความศกัด์ิสิทธ์ของการแสดงเจตนาและ
เสรีภาพของบุคคล เพื่อแกไ้ขความไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสุขในสังคมดงักล่าว โดยกาํหนด
แนวทางใหแ้ก่ศาลเพื่อใชใ้นการพิจารณาวา่ขอ้สัญญา หรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และให้อาํนาจ
แก่ศาลท่ีจะสั่งให้ข้อสัญญาหรือข้อตกลงท่ีไม่เป็นธรรมนั้ นมีผลใช้บังคับเท่าท่ีเป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณี จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน47 ผูบ้ริโภคท่ีบริโภคสินคา้หรือใชบ้ริการ 
ผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่จะไม่มีอาํนาจในการต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ  โดยผูป้ระกอบธุรกิจ
มกัจะเป็นฝ่ายได้เปรียบ  เน่ืองจากเป็นผูก้าํหนดเง่ือนไขในสัญญา ซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคท่ีใช้บริการ
                                                 

 47 หมายเหตุ ทา้ยพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540   
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จาํตอ้งยอมรับและผูกพนัตามขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจกาํหนดไวล่้วงหน้า  และจาํตอ้งเขา้ทาํ
สัญญาดว้ยเพราะไม่มีอาํนาจในการต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ  ซ่ึงสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจใช้ทาํ
กบัผูบ้ริโภคส่วนใหญ่จะมีลกัษณะเป็นสัญญาสําเร็จรูปท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดจ้ดัทาํไวล่้วงหนา้ โดย
กําหนดความรับผิดแก่ผูบ้ริโภคแต่ฝ่ายเดียว  ในทางกลับกันด้านผูป้ระกอบธุรกิจกลับไม่มี
ขอ้กาํหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจตอ้งรับผดิแต่อยา่งใด  จากปัญหาความไม่เป็นธรรมจากการใชส้ัญญา
สาํเร็จรูปท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บนั้น รัฐจึงไดมี้ตราพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  
โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดก้าํหนดให้ขอ้สัญญายงัมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามท่ีคู่สัญญาตกลงกนัและไม่เป็น
โมฆะ เพียงแต่ใหอ้าํนาจในการใชดุ้ลพินิจบงัคบัใหเ้พียงบางส่วนท่ีเห็นวา่มีความเหมาะสมและเป็น
ธรรม จะเห็นได้ว่ากฎหมายฉบบัน้ีได้ทาํให้ผูบ้ริโภคได้รับความเป็นธรรมมากข้ึน แต่ก็เป็นใน
ลกัษณะการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนแลว้มิไดมี้ลกัษณะเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนโดยตรง อีก
ทั้งยงัเป็นการท่ีจะตอ้งใชดุ้ลพินิจในการพิจารณาขอ้ความในสัญญานั้นวา่มีความเหมาะสมและเป็น
ธรรมหรือไม่ ซ่ึงการใชดุ้ลพินิจนั้นในแต่ละคนก็อาจแตกต่างกนัได ้  

3.1.4.1  การคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา  
ต่อมารัฐไดมี้การแกไ้ขพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 ให้มีประสิทธิภาพ

มากข้ึนโดยมีการกาํหนดสิทธิของผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึน คือ “สิทธิท่ีจะไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํ
สัญญา”  และกําหนดมาตรการการคุ้มครองผู ้บ ริโภคด้านสัญญามากข้ึน โดยให้อํานาจ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาพิจารณากาํหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือบริการใดท่ีมี
กฎหมายกาํหนดให้ต้องทาํเป็นหนังสือ หรือตามปกติประเพณีต้องทาํเป็นหนังสือเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญาและลกัษณะของสัญญาได ้ ทั้งน้ีภายใตเ้ง่ือนไขและรายละเอียดท่ีคณะกรรมการว่า
ดว้ยสัญญากาํหนด เพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคโดยส่วนรวม และเพื่อป้องกนัไม่ให้ผูป้ระกอบการ
ทาํสัญญาเอาเปรียบผูบ้ริโภค  ซ่ึงในปัจจุบันมีธุรกิจหลายประเภทได้ถูกประกาศให้เป็นธุรกิจ
ควบคุมสัญญา 

เน่ืองจากมีผูบ้ริโภคจาํนวนมากได้เขา้ร้องเรียนว่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํ
สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ48  ในปี พ.ศ.2541 จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบั
ท่ี 2) พ.ศ.2541  เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มบทบญัญติั
วา่ดว้ยการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญา เพื่อป้องกนัความไม่เป็นธรรมในการทาํสัญญาระหวา่ง
ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจท่ีส่วนใหญ่มกัเอาเปรียบผูบ้ริโภค โดยกาํหนดวธีิการดงัน้ี  

                                                 

 48 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2541  
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(1)  คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญามีอาํนาจกาํหนดให้มีการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือ
ใหบ้ริการท่ีสัญญาซ้ือขายหรือใหบ้ริการของธุรกิจนั้นมีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือ
มีปกติประเพณีท่ีทาํเป็นหนงัสือเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้ตามมาตรา 35ทว ิวรรคหน่ึง 

(2)  เม่ือเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาแลว้ สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบัผูบ้ริโภคจะตอ้ง
มีลกัษณะดงัน้ี 

ก.  ใชข้อ้สัญญาท่ีจาํเป็น ซ่ึงหากมิไดใ้ชข้อ้สัญญาเช่นนั้นจะทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบผู ้
ประกอบธุรกิจเกินสมควร หรือ 

ข.  ห้ามใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค  ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑ์และรายละเอียดท่ี
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดตามมาตรา 35ทว ิวรรคสอง และ วรรคสาม 

(3)  ถา้คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดให้สัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตอ้งใช้
ขอ้สัญญาใด หรือใชโ้ดยมีเง่ือนไขใด ถา้ไม่ใชข้อ้สัญญานั้นหรือใชโ้ดยไม่เป็นไปตามเง่ือนไขนั้นให้
ถือว่าสัญญานั้นใช้ข้อสัญญาท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญากาํหนดให้ใช้ หรือใช้ขอ้สัญญาตาม
เง่ือนไขท่ีกาํหนดนั้น แลว้แต่กรณี ตามมาตรา 35 ตรี  แต่ถา้คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดให้
สัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาต้องไม่ใช้ข้อสัญญาใด หากใช้ข้อสัญญานั้น ให้ถือว่าสัญญา
ดงักล่าวไม่มีขอ้สัญญาท่ีหา้มใชน้ั้น ตามมาตรา 35 จตัวา  

(4)  เพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู ้
ประกอบธุรกิจจดัทาํสัญญาตามแบบท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญากาํหนดตามหลักเกณฑ์และ
วธีิการท่ีกาํหนดโดยพระราชกฤษฎีกาก็ได ้ตามมาตรา 35ทว ิ

ในปัจจุบนัคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้อาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ 13 ธุรกิจ 

ไดแ้ก่ 
1.  ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 
2.  ธุรกิจการขายรถยนตใ์ชแ้ลว้เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 
3.  ธุรกิจเช่าซ้ือรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 
4.  ธุรกิจใหบ้ริการดูแลเด็ก ผูสู้งอายุ คนทุพพลภาพ และผูป่้วยตามท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจ

ท่ีควบคุมสัญญา  พ.ศ. 2559 
5.  ธุรกิจรับจา้งก่อสร้างอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาพ.ศ. 2559 
6.  ธุรกิจใหบ้ริการจดัสรรเวลาเขา้ใชส้ถานท่ีพกัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาพ.ศ. 2556 
7.  ธุรกิจใหบ้ริการออกกาํลงักายเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาพ.ศ. 2554 
8.  ธุรกิจการขายรถยนตท่ี์มีการจองเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาพ.ศ. 2551 
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9.  ธุรกิจใหเ้ช่าซ้ือเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาพ.ศ. 2544 
10.  ธุรกิจการให้กู้ยืมเงินเพื่อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 

พ.ศ. 2544 
11.  ธุรกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา  พ.ศ. 2543 
12.  ธุรกิจใหบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 
13.  ธุรกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2542 
ผูศึ้กษาเห็นวา่การประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยป์ระเทศไทยปัจจุบนัยงัไม่มี

กฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ  และการตกลงทาํสัญญากนั คู่สัญญาก็สามารถท่ีจะตกลงกาํหนด
สิทธิและหน้าท่ีและความรับผิดต่อกนัได้ตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาและหลกั
เสรีภาพในการทาํสัญญา  การบงัคบัให้เป็นไปตามขอ้ตกลงท่ีได้ตกลงกนัไวใ้นสัญญาก็อาจเกิด
ความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  เพราะสัญญาท่ีผูป้ระกอบทาํกบัผูบ้ริโภค
ส่วนใหญ่เป็นสัญญาสําเร็จรูป จดัทาํข้ึนล่วงหนา้ดว้ยการกาํหนดขอ้สัญญาโดยผูป้ระกอบธุรกิจแต่
เพียงฝ่ายเดียว ผูบ้ริโภคซ่ึงเขา้ทาํสัญญาไม่มีอาํนาจต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อขอเปล่ียนแปลง
หรือแก้ไขขอ้สัญญา  เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านสัญญาท่ีผู ้
ประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะใชท้าํกบัผูบ้ริโภค จึงเห็นควรมีมาตรการทางกฎหมายใน
การควบคุมสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะใชท้าํกบัผูบ้ริโภค ทั้งน้ีเพื่อเป็นการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ไดรั้บความเป็นธรรมใน
การทาํสัญญา 
        3.1.5  พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 

ระบบเศรษฐกิจทุนนิยมต่างมุ่งเน้นการใช้ประโยชน์จากทุนต่างชาติ เพื่อเก้ือหนุน
ในทางเศรษฐกิจ การสร้างงาน และการยกระดบัคุณภาพชีวติของประชาชนในประเทศ แต่อยา่งไรก็
ตามการเขา้มาลงทุนของต่างชาติจะตอ้งคาํนึงถึงการปกป้องผลประโยชน์ของประเทศชาติ และการ
คุม้ครองธุรกิจท่ียงัไม่พร้อมในการแข่งขนั  ประเทศไทยไดมี้พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของ
คนต่างดา้ว พ.ศ.2542 ใชบ้งัคบั เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ  ประกาศคณะ
ปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 (ปว.281) พ.ศ. 2515  ซ่ึงไดอ้อกใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ และมีหลกัการบาง
ประการไม่สอดคล้องกับสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจ การลงทุน และการค้าระหว่างประเทศใน
ปัจจุบนั  ในปี พ.ศ. 2542  จึงได้มีการปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวใหม่เป็น พระราชบญัญติัการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542   เพื่อส่งเสริมให้มีการแข่งขนัในการประกอบธุรกิจทั้งใน
และต่างประเทศ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์โดยส่วนรวม และเป็นเคร่ืองมือในการสร้างความมัน่ใจแก่นกั
ลงทุนต่างดา้วในการประกอบธุรกิจในประเทศไทย 
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พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542  จะควบคุมการประกอบ
ธุรกิจเฉพาะบางประเภทท่ีกาํหนดไวใ้นบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัดงัน้ี 

บญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัน้ีแบ่งออกเป็น 
บญัชี  1  ธุรกิจท่ีไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการด้วยเหตุผลพิเศษ  ซ่ึงเป็น

กรณีท่ีกฎหมายห้ามคนต่างชาติประกอบธุรกิจโดยเด็ดขาด เช่น การทาํกิจการหนงัสือพิมพ ์สถานี
วทิยกุระจายเสียงหรือสถานีวทิยโุทรทศัน์ การคา้ท่ีดิน 

บญัชี  2  ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัหรือความมัน่คงของประเทศ หรือมีผลกระทบ
ต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หัตถกรรมพื้นบา้น หรือ ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม
ธุรกิจห้ามมิให้คนต่างดา้วประกอบธุรกิจตามบญัชี 2  เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีโดยการ
อนุมติัของคณะรัฐมนตรี 

บญัชี 3  ธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่พร้อมท่ีจะแข่งขนัในการประกอบกิจการกบัคนต่างดา้ว 
ห้ามมิให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจ ตามบัญชี 3 เวน้แต่จะได้รับอนุญาตจากอธิบดีโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการ 

พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542 ไดมี้การกาํหนดให้การทาํ
กิจการนายหนา้หรือตวัแทน  ยกเวน้ 

(ก)  การเป็นนายหน้าหรือตวัแทนซ้ือขายหลกัทรัพย ์หรือการบริการท่ีเก่ียวกบัการซ้ือ
ขายล่วงหนา้ซ่ึงสินคา้เกษตร หรือตราสารทางการเงิน หรือหลกัทรัพย ์     

(ข)  การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซ้ือขาย หรือจดัหาสินคา้ท่ีจาํเป็นต่อการผลิต หรือการ
ใหบ้ริการของวสิาหกิจในเครือเดียวกนั    

(ค)  การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซ้ือขาย จดัซ้ือ หรือจดัจาํหน่าย หรือจดัหาตลาด ทั้ง
ในประเทศและต่างประเทศ เพื่อการจาํหน่ายซ่ึงสินคา้ท่ีผลิตในประเทศ หรือนาํเขา้จากต่างประเทศ 
อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจระหวา่งประเทศ โดยมีทุนขั้นตํ่าของคนต่างดา้วตั้งแต่หน่ึงร้อย
ลา้นข้ึนไป  

(ง)  การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนประเภทอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง   
เป็นธุรกิจตามบญัชี 3  ท่ีไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการ  เวน้แต่จะได้รับ

อนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
การประกอบธุรกิจนายหนา้จึงเป็นอาชีพท่ีสงวนไวส้าํหรับคนไทย เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ี

คนไทยยงัไม่พร้อมท่ีจะแข่งขนัในการประกอบกิจการกบัคนต่างดา้ว  
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        3.1.6  การจดทะเบียนการประกอบธุรกิจ 
การประกอบธุรกิจหรืออาชีพตามปกติยอ่มเป็นสิทธิของประชาชนท่ีสามารถทาํได ้
อยา่งเสรี โดยไม่ตอ้งมีการขออนุญาต  แต่เน่ืองจากการประกอบธุรกิจของประชาชนมี

หลากหลายประเภท และกิจการบางประเภทมีความสาํคญัต่อการพฒันาระบบเศรษฐกิจของประเทศ  
จึงมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งทราบสถิติ และทราบหลกัฐานของผูป้ระกอบพาณิชยกิจ เพื่อประโยชน์ใน
การส่งเสริมการพาณิชยแ์ละการอุตสาหกรรม การปรับปรุงขยายเศรษฐกิจของประเทศให้กา้วหนา้  
จึงไดมี้การบญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อใชบ้งัคบัตามพระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พุทธศกัราช 2479 
และพระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย(์ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2490  ซ่ึงไดป้ระกาศใชม้านานแลว้  ต่อมาไดมี้
การปรับปรุงแกไ้ขเป็น พระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499  ซ่ึงมีสาระสาํคญัดงัน้ี  

3.1.6.1  ขอบเขตการใชบ้งัคบั    
พระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499 จะใชบ้งัคบักบัการประกอบ 
กิจการอนัเป็นพาณิชยกิจตามกฎหมายโดยให้ผูป้ระกอบพาณิชกิจต้องจดทะเบียน

พาณิชย์ ตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนดเพื่อประโยชน์ในทางสถิติและทราบหลักฐานของผู ้
ประกอบพาณิชยกิจ ของพ่อค้าท่ีถูกต้องเช่ือถือได้ อนัจะใช้เป็นประโยชน์ในการส่งเสริมการ
พาณิชยแ์ละการอุตสาหกรรม และการปรับปรุงขยายการเศรษฐกิจของประเทศให้กา้วหน้ายิ่งข้ึน 
โดยไดก้าํหนดใหกิ้จการท่ีถือวา่เป็นพาณิชยกิจไว ้11 ประเภท ตามมาตรา 6 ไดแ้ก่  

1)  การซ้ือ การขาย การขายทอดตลาด การแลกเปล่ียน 
2)  การใหเ้ช่า การใหเ้ช่าซ้ือ 
3)  การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนคา้ต่าง 
4)  การขนส่ง 
5)  การหตัถกรรม การอุตสาหกรรม 
6)  การรับจา้งทาํของ 
7)  การใหกู้ย้มืเงิน การรับจาํนาํ การรับจาํนอง 
8)  การคลงัสินคา้ 
9)  การรับแลกเปล่ียน หรือซ้ือขายเงินตราต่างประเทศ การซ้ือ หรือขายตัว๋เงิน การ

ธนาคาร การเครดิตฟองซิเอร์ การโพยก๊วน 
10)  การรับประกนัภยั 
11)  กิจการอ่ืนซ่ึงกาํหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  
3.1.6.2  ผูมี้หนา้ท่ีตอ้งจดทะเบียนพาณิชย ์  
ผูมี้หนา้ท่ีตอ้งจดทะเบียนพาณิชยไ์ดแ้ก่บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลซ่ึง 
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ประกอบพาณิชกิจเป็นอาชีพปกติและให้รวมทั้งผูเ้ป็นหุ้นส่วนท่ีไม่จาํกดัความรับผิด 
กรรมการ หรือผูจ้ดัการดว้ย 

3.1.6.3  พาณิชยกิจท่ีตอ้งจดทะเบียนพาณิชย ์
ลกัษณะของการประกอบธุรกิจหรืออาชีพส่วนใหญ่แลว้ถือวา่เป็น 
พาณิชยกิจ ตามความในมาตรา 6 แต่พาณิชยกิจท่ีผูป้ระกอบกิจการจะตอ้งจดทะเบียน

นั้นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชยจ์ะได้กาํหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา  ทั้ งน้ีตาม
มาตรา 8 ซ่ึงปัจจุบนัไดก้าํหนดไว ้13 ประเภท ดงัน้ี 

1.  ผูป้ระกอบกิจการโรงสีขา้วและโรงเล่ือยท่ีใชเ้คร่ืองจกัร 
2.  ผูป้ระกอบกิจการขายสินคา้ไม่วา่อยา่งใด ๆ อยา่งเดียวหรือหลายอยา่ง คิดรวมทั้งส้ิน

ในวนัหน่ึงขายไดเ้ป็นเงินทั้งแต่ 20 บาทข้ึนไป หรือมีสินคา้ดงักล่าวไวเ้พื่อขายมีค่ารวมทั้งส้ินเป็น
เงินตั้งแต่ 500 บาทข้ึนไป 

3.  นายหนา้ หรือ ตวัแทนคา้ต่างซ่ึงทาํการเก่ียวกบัสินคา้ไม่วา่อยา่งใด ๆ อยา่งเดียวหรือ
หลายอยา่งก็ตาม และสินคา้นั้นมีค่ารวมทั้งส้ินในวนัหน่ึงวนัใดเป็นเงินตั้งแต่ 20 บาทข้ึนไป 

4.  ผูป้ระกอบกิจการหตัถกรรมหรืออุตสาหกรรมไม่ว่าอยา่งใด ๆ อย่างเดียวหรือหลาย
อยา่งก็ตามและขายสินคา้ท่ีผลิตไดคิ้ดราคารวมทั้งส้ินในวนัหน่ึงวนัใดเป็นเงินตั้งแต่ 20 บาทท ข้ึน
ไปหรือในวนัหน่ึงวนัใดมีสินคา้ท่ีผลิตไดมี้ราคารวมทั้งส้ินตั้งแต่ 500 บาทข้ึนไป 

5.  ผูป้ระกอบกิจการขนส่งทางทะเล การขนส่งโดยเรือกลไฟหรือเรือยนต์ประจาํทาง 
การขนส่งโดยรถไฟ การขนส่งโดยรถราง การขนส่งโดยรถยนตป์ระจาํทาง การขายทอดตลาด การ
รับซ้ือขายท่ีดิน การให้กูย้ืมเงิน การรับแลกเปล่ียนหรือซ้ือขายเงินตราต่างประเทศ การซ้ือหรือขาย
ตัว๋เงิน การธนาคาร การโพยก๊วน การทาํโรงรับจาํนาํ และการทาํโรงแรม  

6.  ขาย ใหเ้ช่า ผลิต หรือรับจา้งผลิต แผน่ซีดี แถบซีดี วดิีทศัน์ แผน่ 
วดิีทศัน์ ดีวดีี หรือ แผน่วดิีทศัน์ระบบดิจิทลัเฉพาะท่ีเก่ียวกบัการบนัทึก 
7.  ขายอญัมณี หรือเคร่ืองประดบัซ่ึงประดบัดว้ยอญัมณี 
8. ซ้ือขายสินค้าหรือบริการโดยวิธีการใช้ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเครือข่าย

อินเตอร์เน็ต บริการอินเตอร์เน็ต ใหเ้ช่าพื้นท่ีของเคร่ืองคอมพิวเตอร์แม่ข่ายบริการเป็นตลาดกลางใน
การซ้ือขายสินคา้หรือบริการ โดยวธีิการใชส่ื้ออิเล็กทรอนิกส์ผา่นระบบเครือข่ายอินเตอร์เน็ต 

9.  การใหบ้ริการเคร่ืองคอมพิวเตอร์เพื่อใชอิ้นเตอร์เน็ต 
10.  การใหบ้ริการฟังเพลงและร้องเพลงโดยคาราโอเกะ 
11.  การใหบ้ริการเคร่ืองเล่นเกมส์ 
12.  การใหบ้ริการตูเ้พลง 
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13.  โรงงานแปรสภาพ และสลกั และการหัตถกรรมจากงาชา้ง การคา้ปลีก การคา้ส่ง
งาชา้ง และผลิตภณัฑจ์ากงาชา้ง 

3.1.6.4  พาณิชยกิจท่ีไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งจดทะเบียนพาณิชย ์
การประกอบกิจการอนัเป็นพาณิชยกิจเล็กนอ้ยหรือเป็นกิจการท่ีมิไดมี้วตัถุประสงคใ์น

การแสวงหากาํไร และกิจการท่ีมีกฎหมายควบคุมการประกอบกิจการไวโ้ดยเฉพาะอยูแ่ลว้ จึงไดมี้
การกาํหนดใหกิ้จการบางประเภทท่ีมิใหน้าํพระราชบญัญติัน้ีไปใชบ้งัคบั ทั้งน้ีตามมาตรา 7  ไดแ้ก่ 

1)  การคา้เร่ การคา้แผงลอย 
2)  พาณิชยกิจเพื่อการบาํรุงศาสนาหรือเพื่อการกุศล 
3)  พาณิชยกิจของนิติบุคคลซ่ึงไดมี้พระราชบญัญติัหรือพระราชกฤษฎีกาจดั ตั้งข้ึน 
4)  พาณิชยกิจของกระทรวง ทบวง กรม 
5)  พาณิชยกิจซ่ึงรัฐมนตรีไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษา 
ปัจจุบนัพาณิชยกิจท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชยไ์ดป้ระกาศกาํหนดให้ไดรั้บการ

ยกเวน้ไม่ตอ้งจดทะเบียนไดแ้ก่ 
(1)  บริษทัจาํกดั ห้างหุ้นส่วนจาํกดั ห้างหุ้นส่วนสามญัจดทะเบียนท่ีเป็นนิติบุคคลตาม

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยหุ้นส่วนและบริษทั และไดย้ื่นแบบแสดงรายการเก่ียวกบั
การประกอบธุรกิจของห้างหุ้นส่วนบริษทัไวแ้ล้วต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัท ยกเวน้ ห้าง
หุ้นส่วนจาํกดั ห้างหุ้นส่วนสามญัจดทะเบียน บริษทัจาํกดั ท่ีประกอบกิจการดังต่อไปน้ีตอ้งจด
ทะเบียนพาณิชยด์ว้ย 

ขาย ใหเ้ช่า ผลิต หรือรับจา้งผลิต แผน่ซีดี แถบซีดี วดิีทศัน์ แผน่วีดิทศัน์ ดีวีดี หรือ แผน่
วดิีทศัน์ระบบดิจิทลัเฉพาะท่ีเก่ียวกบัการบนัทึกขายอญัมณี หรือเคร่ืองประดบัซ่ึงประดบัดว้ยอญัมณี 

ซ้ือขายสินค้าหรือบริการโดยวิธีการใช้ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเครือข่าย
อินเตอร์เน็ต บริการอินเตอร์เน็ต ใหเ้ช่าพื้นท่ีของเคร่ืองคอมพิวเตอร์แม่ข่ายบริการเป็นตลาดกลางใน
การซ้ือขายสินคา้หรือบริการ โดยวิธีการใช้ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเครือข่ายอินเตอร์เน็ตการ
ใหบ้ริการเคร่ืองคอมพิวเตอร์เพื่อใชอิ้นเตอร์เน็ต 

การใหบ้ริการฟังเพลงและร้องเพลงโดยคาราโอเกะ 
การใหบ้ริการเคร่ืองเล่นเกมส์ 
การใหบ้ริการตูเ้พลง 
โรงงานแปรสภาพ และสลกั และการหตัถกรรมจากงาชา้ง การคา้ปลีก การคา้ส่งงาชา้ง 

และผลิตภณัฑจ์ากงาชา้ง 
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(2)  พาณิชยกิจของกลุ่มเกษตรกรท่ีไดจ้ดทะเบียนตามประกาศคณะ  ปฏิวติัฉบบัท่ี 141  
ลงวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2515 

3.1.6.5  หนา้ท่ีของผูป้ระกอบพาณิชยกิจ 
1.  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดมีสํานักงานใหญ่ตั้งอยู่ใน

ทอ้งท่ีใดใหจ้ดทะเบียน ณ สาํนกังานทะเบียนทอ้งท่ีนั้น ถา้สํานกังานแห่งใหญ่ตั้งอยูใ่นต่างประเทศ
และมาประกอบพาณิชยกิจในประเทศไทย สํานกังานสาขาใหญ่ตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีใดให้จดทะเบียน ณ 
สาํนกังานทะเบียนพาณิชยใ์นทอ้งท่ีนั้น โดยตอ้งยื่นคาํขอจดทะเบียนพาณิชย ์ณ สํานกังานทะเบียน
พาณิชยต์ามแบบท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีรัฐมนตรีประกาศให้ยื่นคาํขอ
จดทะเบียนพาณิชยภ์ายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีเร่ิมประกอบพาณิชยกิ์จนั้น  ทั้งน้ีตามมาตรา 10 และ 
มาตรา 11  หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 2,000 บาท และถือวา่เป็นความผิดต่อเน่ืองให้ปรับ
อีกวนัละไม่เกิน 100 บาท จนกวา่จะปฏิบติัตาม  ตามมาตรา 19   

2.  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจท่ีได้จดทะเบียนแล้วต้องแสดงใบทะเบียนพาณิชย์ไว ้ณ 
สาํนกังานในท่ีเปิดเผยซ่ึงอาจเห็นไดง่้ายและตอ้งจดัให้มีป้ายช่ือท่ีใชใ้นการประกอบพาณิชยกิจไวท่ี้
หนา้สาํนกังานใหญ่และสาํนกังานสาขาโดยเปิดเผยภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียน ป้ายช่ือ
น้ีให้เขียนเป็นอกัษรไทย อ่านไดง่้ายและชดัเขน และจะมีอกัษรต่างประเทศดว้ยก็ได ้ ทั้งน้ีไม่วา่จะ
กระทาํบนแผน่ไม ้แผน่โลหะ แผน่กระจก กาํแพง หรือผนงั ช่ือในป้ายหรือในเอกสารใด ๆ ตอ้งใช้
ให้ตรงกบัช่ือท่ีไดจ้ดทะเบียนไวแ้ละถา้เป็นสํานกังานสาขา ตอ้งมีคาํวา่ “สาขา” ไวด้ว้ย  หากฝ่าฝืน
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 200 บาท และถือว่าเป็นความผิดต่อเน่ืองให้ปรับอีกวนัละไม่เกิน 20 
บาท จนกวา่จะปฏิบติัตาม ตามมาตรา 20 

3.  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจท่ีประสงค์จะเปล่ียนแปลงรายการใด ๆ ท่ีระบุไวใ้นการจด
ทะเบียนพาณิชย ์หรือประสงค์ท่ีจะเลิกประกอบพาณิชยกิจให้ยื่นคาํขอจดทะเบียน ณ สํานักงาน
ทะเบียนทอ้งท่ีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัเปล่ียนแปลงหรือยกเลิก ตามมาตรา 13 

4.  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจตอ้งมาให้นายทะเบียนสอบสวน และให้ถอ้ยคาํตามคาํสั่งของ
นายทะเบียน และในระหวา่งเวลาทาํงานตอ้งยอมให้นายทะเบียนหรือเจา้พนกังานท่ีมีอาํนาจเขา้ไป
ทาํการตรวจสอบในสํานกังานเพื่อให้การเป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 2,000 บาท ตามมาตรา 17 และ มาตรา 19 

5.  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจซ่ึงถูกสั่งถอนใบทะเบียนพาณิชย์ห้ามประกอบพาณิชยกิจ
ต่อไป เวน้แต่รัฐมนตรีจะสั่งใหรั้บจดทะเบียนใหม่ ตามมาตรา 16 หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับไป
ไม่เกิน 10,000 บาท หรือจาํคุกไม่เกิน 1 ปี หรือทั้งจาํทั้งปรับ ตามมาตรา 21 
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ดงันั้นการประกอบธุรกิจนายหน้าเป็นพาณิชยกิจท่ีตอ้งมีการจดทะเบียนตามมาตรา 6  
เพื่อประโยชน์ในทางสถิตและทราบหลกัฐานของผูป้ระกอบพาณิชยกิจท่ีถูกตอ้ง 

3.1.6.6  การดาํเนินคดีของผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหาย 
ในก รณีคณะก รรม การได้รับการร้องขอจากผู ้บ ริ โภคท่ี ถู กละ เ มิดสิทธิ แล ะ

คณะกรรมการเห็นสมควร พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 และแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2541 กาํหนดให้อาํนาจคณะกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้ริโภคเขา้ดาํเนินคดีเก่ียวกบัการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคได ้มาตรการน้ีกาํหนดข้ึนเพื่อตอ้งการ
ช่วยเหลือผูบ้ริโภคโดยผูบ้ริโภคไม่ตอ้งไปดาํเนินการฟ้องร้องดาํเนินคดีเอง ซ่ึงจะเป็นการเสียเวลา
และค่าใช้จ่าย กฎหมายจึงวางมาตรการให้องค์กรของรัฐเข้าช่วยดําเนินคดีแทนให้ในกรณีท่ี
เห็นสมควรเองหรือเม่ือไดรั้บคาํร้องขอจากผูบ้ริโภคท่ีถูกละเมิดสิทธิและเห็นวา่เป็นการดาํเนินคดีท่ี
เป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม รวมทั้งมีอาํนาจแต่งตั้งพนกังานอยัการโดยความเห็นชอบ
ของอยัการสูงสุด หรือขา้ราชการในสาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคซ่ึงมีคุณวุฒิไม่ตํ่ากวา่
ปริญญาตรีทางนิติศาสตร์เป็นเจา้หนา้ท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให้มีหนา้ท่ีดาํเนินคดีแพ่งและคดีอาญา
แก่ผูก้ระทาํการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคในศาล  และเม่ือคณะกรรมการได้แจง้ไปยงักระทรวง
ยุติธรรมเพื่อแจ้งให้ศาลทราบแล้ว ให้เจ้าหน้าท่ีคุ้มครองผู ้บริโภคมีอํานาจดําเนินคดีตามท่ี
คณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคมอบหมายได้  การดําเนินค ดีในศาลแทนผูบ้ริโภคเจ้าหน้าท่ี
คุม้ครองผูบ้ริโภคมีอาํนาจฟ้องเรียกทรัพยสิ์นหรือค่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีร้องขอ และเป็นการ
ดาํเนินคดีท่ีไดรั้บยกเวน้ค่าฤชาธรรมเนียมทั้งปวง  ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 
มาตรา 39   ผูศึ้กษาเห็นวา่การท่ีรัฐจดัตั้งองคก์รข้ึนเพื่อตอ้งการช่วยเหลือผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคไม่
ตอ้งไปดาํเนินการฟ้องร้องดาํเนินคดีเอง ซ่ึงจะเป็นการเสียเวลาและค่าใช้จ่าย เป็นในลกัษณะการ
แกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนแลว้ เห็นควรท่ีรัฐจะตอ้งมีมาตรการในคุม้ครองและป้องกนัความเสียหายท่ีจะ
เกิดข้ึนกบัผูบ้ริโภค  
 
3.2  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการให้ความคุ้มครองผู้บริโภคซ่ึงใช้บริการผู้ประกอบธุรกิจ 
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายต่างประเทศ  

ในต่างประเทศแมว้า่จะมีการให้สิทธิและเสรีภาพในการประกอบธุรกิจอยา่งกวา้งขวาง  
แต่ในบางประเทศเช่น เครือรัฐออสเตรเลีย  สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ มาเลเซีย และ
สิงคโปร์จะมีการออกกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์        
มีองค์กรของรัฐควบคุมกาํกบัดูแล  การประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งขออนุญาต



58 

และจดทะเบียนต่อหน่วยงานของรัฐ  มีการกาํหนดคุณสมบติั การศึกษาอบรม และการตรวจสอบ
ประวติัของผูข้ออนุญาต  ทั้งน้ีเพื่อเป็นการใหคุ้ม้ครองผูบ้ริโภคและการพฒันาทางดา้นเศรษฐกิจ 

 
3.3  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมดูแลผู้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
เครือรัฐออสเตรเลยี 

ในช่วงทศวรรษท่ี 1940 รัฐบาลเครือรัฐออสเตรเลียมีความกงัวลเก่ียวกบัการคุม้ครอง
บุคคลท่ีติดต่อกบันายหน้าอสังหาริมทรัพยท์อ้งถ่ินในการทาํธุรกรรมซ้ือขายบา้น เน่ืองจากบุคคล
เหล่าน้ีไม่มีความรู้ความเช่ียวชาญเก่ียวกบัการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแ์ละอาจตกเป็นเหยื่อของ          
นายหน้าท่ีไม่ซ่ือได้ง่าย  ดงันั้นรัฐบาลจึงเกิดแนวความคิดท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคเหล่าน้ี โดยการ 
ออกกฎหมายมากาํกบัอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ โดยกาํหนดให้ตอ้งมีการขอรับใบอนุญาต
หรือข้ึนทะเบียนกบัหน่วยงานของรัฐ มีการกาํหนดคุณสมบติัในดา้นต่าง ๆ ของบุคคลท่ีข้ึนทะเบียน
เป็นนายหน้าคา้อสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้มัน่ใจว่า บุคคลท่ีจะมาประกอบอาชีพเหล่าน้ีมีคุณสมบติั
ตามท่ีตอ้งการ ทั้งด้านการศึกษา ทกัษะ และความประพฤติ ทั้งน้ีเพื่อลดโอกาสในการเอาเปรียบ
ลูกคา้ลง นอกจากน้ีรัฐบาลยงัไดอ้อกกฎระเบียบจาํนวนมาก เพื่อกาํกบัการดาํเนินงานของนายหน้า
คา้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นไปเพื่อคุ้มครองเจา้ของบา้นและผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้นจากนายหนา้ท่ีไม่มี
จริยธรรม โดยกฎระเบียบเหล่าน้ีคลอบคลุมทุกแง่ทุกมุม ตั้งแต่การลงลายมือช่ือในเช็ค การเก็บค่า
เช่าเพื่อตั้ง trust account และสุดทา้ยรัฐบาลไดด้าํเนินการตั้งกองทุนตามกฎหมาย (Statutory funds)
ข้ึน  เพื่ อชด เช ย เ งิ นใ ห้กับบุ ค คล ท่ี เ สี ย หาย อัน เ น่ืองม า จา ก การก ระ ทําของนาย หน้าค้า
อสังหาริมทรัพย์49 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยข์องเครือรัฐออสเตรเลีย นอกจากผูซ้ื้อสามารถดาํเนินการได้
ดว้ยตนเองแลว้ ยงัสามารถทาํการผา่นทางตวัแทนนายหน้า (Real Estate Agent) หรือการประมูล 
(Auction)  รัฐบาลแต่ละมลรัฐของเครือรัฐออสเตรเลียไดมี้การออกกฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค
ในการติดต่อกบันายหน้าเพื่อซ้ือหรือขายอสังหาริมทรัพย ์โดยการประกอบอาชีพนายหน้าธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นมลรัฐต่าง ๆ ของเครือรัฐออสเตรเลียนั้นตอ้งผ่านเง่ือนไขการไดรั้บใบอนุญาต
หรือข้ึนทะเบียนกบัหน่วยงานของรัฐ  และจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายท่ีกาํหนดไวใ้นแต่ละมลรัฐ 
เพื่อใหเ้กิดความมัน่ใจวา่ผูบ้ริโภคจะไม่ถูกเอาเปรียบ เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคในการใชบ้ริการ
ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหา ริมทรัพย์   ในท่ี น้ีจะขอกล่าวถึง เฉพาะกฎหมายของ                              

                                                 

 49 ศิริพร เอ่ียมธงชยั , อภิวฒัน์ จิระศิริโสภณ, “กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ของ
ประเทศออสเตรเลีย,” (รายงานการวจิยั นาํเสนอ สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2550), น.21.   
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มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย  ซ่ึงมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอยู ่2 ฉบบั คือ  พระราชบญัญติั  
Property, Stock and Business Agents Act  2002  และ พระราชบญัญติั  Property , Stock and 
Business Agents  Regulation  2003 
        3.3.1  ลกัษณะของกฎหมายเก่ียวกบัการกาํกบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ของมลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย 

มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เป็นรัฐหน่ึงท่ีไดมี้การออกกฎหมายเพื่อกาํกบัดูแลผูป้ระกอบอาชีพ
นายหน้าคา้อสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี เป็นเวลาเกินกว่า 60  ปี ท่ีการให้บริการดา้นทรัพยสิ์นในรัฐนิว
เซาทเ์วลส์  ซ่ึงรวมถึงการประกอบอาชีพนายหนา้คา้อสังหาริมทรัพย์ อยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลโดย
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเป็นตัวแทนจัดการทรัพย์สิน หุ้น และธุรกิจการค้า ค.ศ. 1941              
(พ.ศ. 2484)  ( Property, Stock and Business Agents Act 1941 )  กฎหมายดงักล่าวตราข้ึนในช่วง
สงครามโลกคร้ังท่ี 2 ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีมีการยา้ยถ่ินฐานและยงัไม่มีความแน่นอนใด ๆ นบัจากนั้นมี
การแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายฉบบัดงักล่าวหลายคร้ัง การแกไ้ขแต่ละคร้ังสะทอ้นถึงการเปล่ียนแปลง
ในทางปฏิบติัของตลาดอสังหาริมทรัพย ์และความตอ้งการท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภค  แต่อยา่งไรก็ตาม
เม่ือเขา้สู่ศตวรรษท่ี 20 พระราชบญัญติัปี 1941 มีความซับซ้อนลา้สมยั และไม่สามารถตอบสนอง
ความเปล่ียนแปลงมากมายท่ีเกิดข้ึนในช่วง 20 ปี ท่ีผา่นมา ซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงเกิดข้ึนหลายดา้น 
เช่น ดา้นการขายอสังหาริมทรัพย ์การจดัการอสังหาริมทรัพย ์การเติบโตของอสังหาริมทรัพยเ์ชิง
พาณิชย ์ความกา้วหน้าของเทคโนโลยี ท่ีส่งผลกระทบกบัการส่ือสารการถ่ายโอนและการจดัการ
เงินทุน และการเกิดข้ึนของตลาดในระดบัประเทศท่ีเขม้แข็ง  ดงันั้น จึงมีการตราพระราชบญัญติัวา่
ดว้ยการเป็นตวัแทนการจดัการทรัพยสิ์น หุ้น และธุรกิจการคา้ ค.ศ. 2002  ( Property, Stock and 
Business Agents Act  2002) ข้ึนใหม่ เพื่อปรับปรุงและยกเลิกพระราชบญัญติัเดิมท่ีลา้สมยั และ
กาํหนดกรอบภาคบริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์ทั้งในปัจจุบนัและอนาคตของมลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ข้ึน
ใหม่ 50 
         3.3.2  การบงัคบัใชก้ฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ 

การเป็นตวัแทนจดัการทรัพยสิ์นของ มลรัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย จะตอ้ง
อยู่ภายใต ้พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเป็นตวัแทนจดัการทรัพยสิ์น หุ้น และธุรกิจการคา้ ค.ศ. 2002 
(พ.ศ. 2545) ( Property, Stock and Business Agents Act 2002) และผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งปฏิบติัตามตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเป็นตวัแทนจดัการทรัพยสิ์น หุ้น 
และธุรกิจการคา้ ค.ศ. 2003  ( Property, Stock and Business Agents Regulation  2003)   ทั้งน้ี
                                                 

50 กรุณา ทาแกว้, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจอาคารชุด : ศึกษากรณี พระราชบญัญติัดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สญัญา,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2552), น. 96. 
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เพื่อให้เกิดความน่าเช่ือถือทั้งดา้นจริยธรรมและการเงิน และป้องกนัความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนกบั
ผูบ้ริโภคท่ีใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  พระราชบญัญัติว่าด้วยการเป็นตวัแทนจดัการ
ทรัพยสิ์น หุน้ และ ธุรกิจการคา้  ค.ศ. 2002 (พ.ศ. 2545) (Property, Stock and Business Agents Act 
2002)  มีมาตรการในการกาํกบั ดูแล และควบคุม ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์สรุปได้
ดงัน้ี 
         3.3.3  การขอรับใบอนุญาตและการจดทะเบียน 

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลในมลรัฐนิวเซาทเ์วลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย ท่ีจะประกอบ
ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งขอรับใบอนุญาต และข้ึนทะเบียนกบัหน่วยงานของรัฐ หาก
ฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษปรับสูงสุด 100 หน่วย  สําหรับบุคคลธรรมดา และ จะตอ้งถูกลงโทษปรับ
สูงสุด 200 หน่วยสําหรับนิติบุคคล51   ผูมี้สิทธ์ิไดรั้บใบอนุญาตจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจาก
อธิบดี โดยมีอายไุม่ต ํ่ากวา่ 18 ปี มีคุณสมบติัท่ีเหมาะสม ไม่ใช่เป็นบุคคลท่ีถูกตดัสิทธ์ิ และไดมี้การ
จ่ายเงินเข้ากองทุนชดเชยความเสียหาย 52   ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องมี

                                                 
51 Part 2 Licences and certificates of registration 
Division 1 Requirement for licence or certificate of registration 
8 Agents required to be licensed 
(a) a real estate agent, unless the person is the holder of a real estate  agent’s licence, or 
(e) an on-site residential property manager, unless the person is the holder of an on-site residential 

property manager’s licence or a  real estate agent’s licence. 
Maximum penalty: 100 penalty units.  
9 Corporations require corporation licence 
(1) A corporation must not act as or carry on the business of (or advertise, 
notify or state that the corporation acts as or carries on the business of or is willing to act as or 

carry on the business of) an agent unless the corporation holds a corporation licence.Maximum penalty: 200 
penalty units 

52 14  Eligibility for licence or certificate of registration 
(1) A natural person is eligible to hold a licence only if the Director-General 
is satisfied that the person: 
(a) is at least 18 years of age, and 
(b) is a fit and proper person to hold a licence and each person with 
whom the person is in partnership in connection with the business concerned is a fit and proper 

person to hold a licence, and 
(c)  has the qualifications required for the issue of the licence, and 
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สาํนกังานท่ีจดทะเบียนในมลรัฐนิวเซาธ์เวลส์  และจะตอ้งจดทะเบียนตามท่ีอยูท่ี่ระบุไวใ้นใบสมคัร  
การแจ้งการเปล่ียนแปลงสถานท่ีตั้งของสํานักงานท่ีจดทะเบียนจะตอ้งยื่นขออนุญาตต่ออธิบดี
ภายในเวลาท่ีกาํหนด หากฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษปรับสูงสุด 50 หน่วย53  นอกจากนั้นผูรั้บอนุญาต
ยงัตอ้งแสดงช่ือท่ีสํานักงานท่ีจดทะเบียนท่ีผูรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจ และสถานท่ีอ่ืนใดท่ีผูรั้บ
อนุญาตดาํเนินธุรกิจในฐานะผูรั้บอนุญาตดว้ย54 

การกาํหนดคุณสมบติัของผูซ่ึ้งจะประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และการจด
ทะเบียนสถานประกอบธุรกิจ ก็เพื่อใหม้ัน่ใจวา่บุคคลท่ีประกอบธุรกิจน้ี มีคุณสมบติัเหมาะสม และ
มีหลกัแหล่งการประกอบธุรกิจท่ีแน่นอนชดัเจน เพื่อง่ายต่อการควบคุม การกาํกบัดูแล ตรวจสอบ  
และป้องกนัการฉอ้โกงการเอารัดเอาเปรียบ ตลอดจนคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

                                                                                                                                            

(d)  is not a disqualified person, and 
(e)  has paid such part of any contribution or levy payable under Part 10 (Compensation Fund) as 

is due and payable on the granting of the licence. 
53  28  Registered office and address 
(1)  A licensee must have a registered office within New South Wales. 
(2)  A licensee who carries on the business of an agent pursuant to a licence 
or other authorisation under the laws of another State at an office (the interstate office) that is 

within 50 kilometres of New South Wales may have the licensee’s registered office at the interstate office (even 
though it is not in New South Wales). The powers of an authorised officer under this Act may be exercised at 
the interstate office. 

(3) The address specified in an application for a licence as the address at 
which the applicant proposes to carry on business (or, in the case of a licensee carrying on 

business at more than one place, the address specified in the application as the licensee’s principal place of 
business) is taken to be the registered office of the licensee. 

(4)  Notice of any change in the location of the registered office must be 
lodged by the licensee with the Director-General within the time prescribed by the regulations. 
Maximum penalty: 50 penalty units. 
54 29 Display of name at registered office 
(1) A licensee must display legibly and conspicuously outside the licensee’s registered office and 

any other place at which the licensee’s business as a licensee is carried on:             (a) the 
licensee’s name and description as a licensee, and 

(b) a description of the kind of licence or licences held by the licensee. 
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        3.3.4  การปฏิบติังานบริการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
1.  ผูไ้ดรั้บอนุญาตเป็นนายหนา้จะทาํหนา้ท่ีเป็นทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายในเวลาเดียวกนัไม่ได ้

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเป็นตวัแทนจดัการทรัพยสิ์น หุ้น และธุรกิจการคา้ ค.ศ. 2002 (พ.ศ.2545)  
(Property, Stock and Business Agents Act 2002)  มาตรา 48 ไดก้าํหนดห้ามไม่ให้ผูไ้ดรั้บอนุญาต
เป็นนายหนา้จะทาํหนา้ท่ีเป็นทั้งผูซ้ื้อและผูข้ายในเวลาเดียวกนั หากผูไ้ดรั้บอนุญาตดาํเนินการฝ่าฝืน
ไม่ปฏิบติัตาม ในกรณีท่ีผูรั้บอนุญาตเป็นนิติบุคคลมีบทกาํหนดโทษปรับสูงสุด 200 หน่วย  ส่วนใน
กรณีอ่ืนมีบทกาํหนดโทษปรับสูงสุด 100 หน่วย 55 

2.  ห้ามมิให้นายหน้าและตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเป็นลูกจา้งของนายหน้าและ
ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์หาประโยชน์ในทรัพยสิ์นในฐานะนายหนา้ในการขายทรัพยสิ์น 

มาตรา 49  ไดก้าํหนดหา้มไม่ใหน้ายหนา้และตวัแทนขายอสังหาริมทรัพยห์าประโยชน์
จากทรัพยสิ์นในฐานะนายหน้า เวน้แต่กรณีท่ีไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือท่ีกาํหนดโดยอธิบดี 
และตอ้งกระทาํการอย่างเป็นธรรมและสมเหตุผลเก่ียวกบัการหาประโยชน์นั้น อีกทั้งตอ้งไม่ไดรั้บ
ค่านายหน้าหรือประโยชน์อ่ืนใดจากธุรกรรมท่ีตนได้รับประโยชน์แล้ว เวน้แต่จะได้รับความ
ยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูใ้ชบ้ริการ  หากฝ่าฝืนมีบทกาํหนดโทษปรับสูงสุด 200 หน่วย   หรือจาํคุก 
2 ปี หรือทั้งจาํทั้งปรับ 56 

                                                 
55 48 Duty not to act for both buyer and seller of land 
(1) A licensee must not act in his or her capacity as licensee on behalf of 
both the buyer and the seller of land at the same time. 
(2) A licensee must not enter into agency agreements in respect of the 
purchase or sale of land if the performance of services by the licensee under the agreements will 

or can result in the licensee acting in his or her capacity as licensee on behalf of both the buyer and the seller of 
the land at the same time. 

Maximum penalty: 
(a) 200 penalty units in the case of a corporation, or 
(b) 100 penalty units in any other case. 
56 49 Restrictions on licensee obtaining beneficial interest in property 
(1) A real estate agent who is retained by a person (the client) as an agent 
for the sale of property must not obtain or be in any way concerned in obtaining a beneficial 

interest in the property. 
Maximum penalty: 200 penalty units or imprisonment for 2 years, or both. 
(2) A real estate salesperson employed by the real estate agent must not 
obtain or be in any way concerned in obtaining a beneficial interest in the property. 
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3.  การใชบ้ญัชีดูแลผลประโยชน์ (The Account  หรือ Escrow Account) 
Property, Stock and Business Agents Act 2002  ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ในเร่ืองบญัชีดู

ผลประโยชน์ เพื่อคุม้ครองบุคคลซ่ึงนายหน้าหรือตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์ทาํการเป็นตวัแทน
จากการไม่ไดรั้บเงินตามสัญญา โดยสรุปหลกัเกณฑไ์วด้งัน้ี 

Property, Stock and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 86 กาํหนดให้ตวัแทน
นายหนา้ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาต จะตอ้งทาํการฝากเงินใด ๆ ท่ีตนไดม้าในฐานะกระทาํการแทนบุคคล 
อนัเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานท่ีตนไดรั้บใบอนุญาตไวใ้นบญัชีดูแลผลประโยชน์ เพื่อประโยชน์
ของบุคคลเหล่านั้น (Exclusively for That Person) จะถอนเงินหรือจ่ายเงินให้แก่บุคคลนั้นไดต่้อเม่ือ
ไดรั้บคาํสั่งจากบุคคลนั้น ในการเปิดบญัชีดูแลผลประโยชน์ดงักล่าว ตอ้งเปิดบญัชีไวก้บัสถาบนั
การเงินท่ีอธิบดีกรมการคา้ท่ีเป็นธรรม (Director – General Department of Fair – Trading) รับรอง  
การเปิดบญัชีให้เปิดในนามบริษทัท่ีตวัแทนนายหนา้ทาํงานอยู่ หากเป็นตวัแทนนายหนา้อิสระ ให้
เปิดในนามตวัแทนนายหนา้นั้น  แต่ตอ้งแสดงคาํวา่ “บญัชีทรัสต ์(Trust Account) ” ให้เห็นชดัเจน
ในสมุดบญัชี หรือบนัทึกต่าง ๆ ของตวัแทนนายหน้า ตลอดจนในเช็คท่ีสั่งจ่ายออกจากบญัชีนั้น  
และหากมีการปิดบญัชีทรัสตจ์ะตอ้งแจง้ให้อธิบดีทราบภายใน 14 วนั การฝ่าฝืนขอ้กาํหนดต่าง ๆ 
ดงักล่าวจะไดรั้บโทษปรับ 100 หน่วย (Penalty Units) 

Property, Stock and Business Agents Act 2002 ยงักาํหนดหลกัเกณฑ์เพิ่มเติมเก่ียวกบั
บญัชีดูแลผลประโยชน์ในเร่ืองหลกั ๆ ดงัน้ี 

มาตรา 88 กาํหนดห้ามไม่ให้นาํเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์มาชาํระหน้ีของตวัแทน
นายหนา้ 

มาตรา 89 กาํหนดให้ตวัแทนนายหนา้ตอ้งแจง้อธิบดีเป็นหนงัสือในกรณีท่ีน่าจะมีการ
ถอนเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์เกินบญัชีเกิดข้ึน โดยตอ้งแจง้จาํนวนเงินท่ีถอนเกินบญัชีและ
เหตุผลท่ีถอนเกินบญัชี หากฝ่าฝืนไดรั้บโทษปรับ 100 หน่วย 
                                                                                                                                            

Maximum penalty: 200 penalty units or imprisonment for 2 years, or both. 
(3) A person does not contravene this section by obtaining a beneficial 
interest in property if: 
(a) before the person obtains the interest, the client consents in writing in a form approved by the 

Director-General to the person obtaining the interest, and 
(b) the person acts fairly and reasonably in relation to the obtaining of the interest, and 
(c) no commission or other reward is payable to the person in relation to the transaction by which 

the interest is obtained, unless the client consents in writing in a form approved by the Director-General to the 
commission or other reward being paid. 
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มาตรา 90 กาํหนดใหด้อกเบ้ียท่ีเกิดจากบญัชีดูแลผลประโยชน์ สถาบนัการเงินท่ีรับฝาก
จะตอ้งนาํส่งเขา้บญัชีของรัฐ  หากฝ่าฝืนไดรั้บโทษปรับ 100 หน่วย57 
        3.3.5  มาตรการเยยีวยาความเสียหาย 

Property, Stock and Business Agents Act 2002  มาตรา 165 กาํหนดให้อธิบดีจดัตั้ง
กองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation Fund)58  ข้ึน โดยผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการจดทะเบียนจะตอ้งจ่ายเงินเขา้กองทุนตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บการจดทะเบียน
ตาม มาตรา 14 (1) (e)59  กองทุนน้ีตั้งข้ึนเพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) อนั
เน่ืองมาจากความบกพร่องในหนา้ท่ี (Failure to Account)  ในการดูแลเงินหรือทรัพยสิ์นท่ีตนหรือ
ผูเ้ก่ียวขอ้งกบัตนได้รับมอบหมายให้ดูแลในฐานะนายหน้า  ทั้งน้ีไม่ว่าความเสียหายดงักล่าวจะ
เกิดข้ึนโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ แต่การเรียกร้องค่าชดเชยความเสียหายจากกองทุนตอ้งกระทาํ
ภายใน 12  เดือน นับแต่วนัท่ีรู้ถึงความบกพร่องดังกล่าว หรือภายในสองปีหลังจากท่ีมีความ
บกพร่องเกิดข้ึน  แลว้แต่วา่ระยะเวลาใดจะส้ินสุดก่อน  แต่อยา่งไรก็ตาม อธิบดีอาจไม่อนุญาตให้มี
การเรียกร้องค่าชดเชยได ้หากกรณีปรากฏต่ออธิบดีวา่ความเสียหายดงักล่าวเป็นผลมาจากการท่ีไม่
ยอมบรรเทาความเสียหาย หรือก่อใหเ้กิดความล่าชา้อยา่งไม่สมควรในการเรียกร้อง 

ในกรณีท่ีอธิบดีปฏิเสธไม่จ่ายค่าชดเชยความเสียหายใหก้บัผูร้้อง มาตรา 174 กาํหนดให้
ผูร้้องสามารถดาํเนินการดาํเนินคดีกบักองทุนได ้ แต่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีก่อน  และตอ้งเป็น
กรณีท่ีอธิบดีปฏิเสธการจ่ายดว้ย สาํหรับจาํนวนเงินค่าชดเชยความเสียหายท่ีสามารถเรียกร้องไดน้ั้น 
จะตอ้งไม่เกินจาํนวนท่ีเสียหายจริง หักดว้ยจาํนวนเงินทั้งหมด หรือมูลค่าของผลประโยชน์อ่ืนท่ีผู ้
ฟ้องได้รับจากแหล่งอ่ืนท่ีไม่ใช่กองทุนชดเชยความเสียหาย และจํานวนเงินหรือมูลค่าของ
ผลประโยชน์ท่ีอธิบดีคิดว่าผูฟ้้องน่าจะได้รับจากแหล่งอ่ืน แต่ไม่ได้รับเน่ืองจากความประมาท
เลินเล่อหรือความละเลยของผูฟ้้องเอง สําหรับอายุความในกรณีน้ีคือ หกเดือนหลงัจากผูฟ้้องไดรั้บ
แจง้ว่าคาํร้องของตนไม่ได้รับการอนุมติั หรือระยะเวลาท่ีศาลอนุญาตให้นานกว่านั้นตามท่ีศาล
เห็นสมควร60  
        3.3.6  มาตรการลงโทษ  (Sanction) 

                                                 
57 กรุณา ทาแกว้, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 42, น. 97-98. 
58  165 Compensation Fund 
accounting records of the Department a fund, called the Property Services Compensation Fund.  
59  14  Eligibility for licence or certificate of registration, อ้างแล้ว เชิงอรรคท่ี 44.  
60  กรุณา ทาแกว้, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 42, น. 99. 



65 

Property, Stock and Business Agents Act 2002  นอกจากจะมีการจดัตั้งกองทุนเพื่อ
ชดเชยความเสียหายให้กบัผูไ้ดรั้บความเสียหายจากการใช้บริการนายหนา้อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็น
คู่สัญญาแลว้ ยงัไดมี้บทกาํหนดโทษทางปกครองและโทษทางอาญา ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

โทษทางปกครอง ตามมาตรา 191  ไดก้าํหนดถึงเหตุท่ีจะลงโทษทางปกครองไวห้ลาย
กรณี เช่น กรณีท่ีท่ีฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติน้ี หรือฝ่าฝืนกฎระเบียบท่ีออกตาม
พระราชบญัญติัน้ี หรือกรณีท่ีบุคคลนั้นไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีระบุในใบอนุญาตหรือใบรับรองการ
จดทะเบียน หรือกรณีท่ีบุคคลดาํเนินธุรกิจหรือปฏิบติัหนา้ท่ีภายใตใ้บอนุญาตหรือใบรับรองการจด
ทะเบียนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  หรือไม่เป็นธรรม เป็นตน้61   การลงโทษทางปกครองสามารถ
ดาํเนินการได ้2 ช่องทาง คือ 

1.  กรณีท่ีมีบุคคลใดยื่นคาํร้องต่ออธิบดีกรมการคา้ท่ีเป็นธรรม (Director General of 
Department of Fair – Trading)  โดยคาํร้องดงักล่าวตอ้งระบุขอ้กล่าวหาว่ามีการกระทาํอนัเป็น
มูลเหตุในการลงโทษทางปกครองแก่บุคคลผูถู้กกล่าวหา หรือ 

2.  กรณีท่ีอธิบดีมีเหตุอนัควรเช่ือไดว้า่มีมูลเหตุในการลงโทษทางปกครองได ้ อธิบดีจะ
มีหนงัสือแจง้ไปยงับุคคลดงักล่าวเพื่อให้มาช้ีแจง (Show Cause Notice)  ถึงเหตุท่ีตนไม่ควรถูก
ลงโทษทางปกครอง  

ในกรณีท่ีอธิบดีเห็นว่ามีเหตุท่ีจะลงโทษทางปกครอง  อธิบดีอาจกาํหนดโทษทาง
ปกครองโดยออกคาํสั่งเป็นหนงัสือพร้อมเหตุผลไปยงับุคคลดงักล่าว โดยโทษทางปกครองตาม
มาตรา 192 ไดแ้ก่ 

(1)  การเตือน 
(2)  มีคาํสั่งให้บุคคลแสดงต่ออธิบดีเก่ียวกบัลกัษณะการดาํเนินธุรกิจหรือการปฏิบติั

หนา้ท่ีตามใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของตน 
                                                 

61  191 Grounds for disciplinary action 
Disciplinary action under this Part can be taken against a person who is or was the holder of a 

licence or certificate of registration on any one or more of the following grounds: 
(a) the person has contravened a provision of this Act or any other  Act administered by the 

Minister, or the regulations under any such Act, whether or not the person has been prosecuted or convicted of 
an offence in respect of the contravention, 

(b) the person has contravened a condition of the licence or 
certificate of registration, 
(c) the person has, in the course of carrying on business or exercising functions under the licence 

or certificate of registration, acted unlawfully, improperly, unfairly or incompetently. 
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(3)  มีคาํสั่งให้บุคคลกระทาํการเก่ียวกบัการดาํเนินธุรกิจหรือการปฏิบติัหน้าท่ีตาม
ใบอนุญาตของตนภายในเวลาท่ีกาํหนด 

(4)  โทษปรับทางแพ่ง ปรับไม่เกิน 100 หน่วย ในกรณีบุคคลธรรมดา หรือ 200 หน่วย 
ในกรณีนิติบุคคล 

(5)  กาํหนดเง่ือนไขในใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน 
(6)  พกัใชใ้บอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนแต่ไม่เกินระยะเวลาใบอนุญาต 
(7)  ยกเลิกใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน 
(8)  ประกาศวา่บุคคลดงักล่าวขาดคุณสมบติัตามพระราชบญัญติัน้ีไม่ว่าเป็นการถาวร

หรือตามระยะเวลาท่ีกาํหนด 
(9)  ห้ามบุคคลดงักล่าวเขา้ยุง่เก่ียวกบัการควบคุม จดัการ หรือการดาํเนินธุรกิจท่ีไดรั้บ

ใบอนุญาต62 
ตามมาตรา 200 บุคคลซ่ึงถูกลงโทษทางปกครองสามารถยืน่คาํร้องขอต่อคณะ 

                                                 
62 192 Disciplinary action 
(1) Each of the following actions is disciplinary action that the Director-General can take against a 

person under this Act: 
(a) caution or reprimand the person, 
(b) give a direction to the person requiring the person to give a specified undertaking to the 

Director-General as to the manner in which the person will conduct business or exercise functions under a 
licence or certificate of registration held by the person, 

(c) give a direction to the person requiring the person to take specified action within a specified 
time in connection with the conduct of business or the exercise of functions under a licence or certificate of 
registration, 

(d) impose a monetary penalty on the person of an amount not exceeding 100 penalty units in the 
case of an individual or 200 penalty units in the case of a corporation, 

(e) impose a condition on the person’s licence or certificate of registration, 
(f) suspend the person’s licence or certificate of registration for a period that does not exceed the 

unexpired term of the licence or certificate of registration, 
(g) cancel the person’s licence or certificate of registration, 
(h) declare the person to be a disqualified person for the purposes of this Act, either permanently 

or for a specified period, 
(i) disqualify the person from being involved in the direction, management or conduct of the 

business of a licensee. 
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กรรมการ เพื่อทบทวนคาํสั่งของอธิบดีเก่ียวกบัการลงโทษทางปกครองได ้63 
โทษทางอาญา  นอกจากโทษทางปกครองอนัเป็นมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภค

แลว้  ยงัมีบทกาํหนดโทษทางอาญา เช่น 
ผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนใดรับเงินทั้งหมดหรือแต่บางส่วนแทนบุคคลท่ี

เก่ียวขอ้งในธุรกรรมใด โดยเงินท่ีได้รับมานั้นเป็นเงินท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนได้
รับมาในฐานะผูมี้ส่วนได้เสีย หรือเป็นเงินท่ีเก็บไวใ้นบญัชีดูแลผลประโยชน์เพื่อรอให้ธุรกรรม
สมบูรณ์ และไดก้ระทาํการดงัต่อไปน้ี 

1.  ผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนนําเงินไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปใช้เพื่อ
ประโยชน์ของตนเองหรือบุคคลอ่ืน ตอ้งรับโทษจาํคุกไม่เกินสิบปี 

2.  ผูรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนละเลยท่ีจะส่งเงินไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนให้กบั
บุคคลท่ีตนไดรั้บเงินมาหรือบุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บเงินดงักล่าว ตอ้งรับโทษจาํคุกไม่เกินสิบปี  

3.  ผูรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนส่งเงินไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปยงับญัชีอ่ืน
โดยรู้วา่เป็นบญัชีท่ีมีความไม่ถูกตอ้ง ตอ้งรับโทษจาํคุกไม่เกินสิบปี 64 

                                                 
63  200 Review of disciplinary action by ADT 
A person against whom disciplinary action is taken by the Director-General may apply to the 

Administrative Decisions Tribunal under the Administrative Decisions Tribunal Act 1997 for a review of the 
Director-General’s decision on the disciplinary action or on a review 

of the disciplinary action. 
64  Division 1 Offences 
211  Fraudulent conversion and false accounts of money received by 
licensee or registered person 
(1) This section applies to: 
(a) any money received by a licensee or registered person on behalf of any person in respect of 

any transaction in the licensee’s or registered person’s capacity as a licensee or registered person, or any part of 
any such money, and 

(b) any money so received that is held by the licensee or registered person as a stakeholder or in 
trust pending the completion of any transaction. 

(2)  If the licensee or registered person fraudulently converts the money or any part of that money 
to his or her own use or to the use of any other erson, the licensee or registered person is guilty of an indictable 
offence and liable to imprisonment for a term of not more than 10 years. 

(3)  If the licensee or registered person fraudulently omits to account for, deliver or pay the money 
or any part of the money to the person from whom it was received or to the person or persons entitled to it, the 
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        3.3.7  Property, Stock and Business Agents Regulation 2003  หรือกฎระเบียบวา่ดว้ยการเป็น
ตวัแทนจดัการทรัพยสิ์น หุน้ และ ธุรกิจการคา้ ค.ศ.2003 

Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ออกโดยอาศยัอาํนาจตาม 
Property, Stock and Business Agents Act 2002  โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้เกิดความมัน่ใจวา่การ
ประกอบธุรกิจของนายหน้าเป็นไปในลกัษณะท่ีน่าเช่ือถือทั้งด้านการเงินและจริยธรรม  ป้องกนั
ความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน ทั้งน้ีเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซ่ึงไดมี้กาํหนดหลกัเกณฑท่ี์ในการ 

ปฏิบัติตนสําหรับผู ้ได้รับใบอนุญาตและผู ้ได้รับการข้ึนทะเบียนตามกฎหมาย  
(Schedules 1) การวางกฎเกณฑ์เฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
(Schedules 2)  ตลอดจนวางกฎเกณฑ์เฉพาะสําหรับการดาํเนินงานของนายหนา้ผูซ้ื้อ (Schedules 5)   
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  

(1)  Schedules 1ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003   
กาํหนดหลกัเกณฑท์ัว่ไปเก่ียวกบัการปฏิบติัตน ซ่ึงบงัคบัใชก้บัผูไ้ดรั้บใบอนุญาตและผู ้

ไดรั้บการข้ึนทะเบียนภายใตพ้ระราชบญัญติั  Property, Stock and Business Agents Act 2002  ทุก
คน ซ่ึงมีลกัษณะเหมือนเป็นประมวลความประพฤติ (Code of Conduct) หรือประมวลจริยธรรม  
(Code of Ethich) สาํหรับผูป้ระกอบวชิาชีพนายหนา้ทุกประเภท ดงัน้ี 

ก.  นายหน้าทุกคนจะต้องมีความรู้และความเข้าใจเก่ียวกับพระราชบัญญัติและ
กฎระเบียบต่าง ๆ ภายใต้พระราชบัญญติัน้ี รวมทั้งกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับประเภทของ
ใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนท่ีตนถืออยู่  รวมทั้ งกฎหมายท่ีเ ก่ียวกับการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์การซ้ือขายอยา่งเป็นธรรม การดาํเนินธุรกิจ การต่อตา้นการเลือกปฏิบติั และขอ้มูล
ส่วนบุคคลเท่าท่ีจาํเป็นต่อการปฏิบติัหนา้ท่ีของตนโดยชอบดว้ยกฎหมาย  

ข.  นายหนา้ตอ้งมีหนา้ท่ีรักษาผลประโยชน์ทางการเงินท่ีเกิดข้ึนในฐานะนายหนา้  

                                                                                                                                            

licensee or registered person is guilty of an indictable offence and liable to imprisonment for a term of not more 
than 10 years. 

(4)  If the licensee or registered person fraudulently renders an account of the money or any part 
of the money knowing the account to be false in any material particular, the licensee or registered person is 
guilty of an indictable offence and liable to imprisonment for a term of not more than 10 years. 

(5)  On the prosecution of a person for an offence under this section it is not necessary to prove 
the fraudulent conversion by the accused of any specific sum of money if there is proof of a general deficiency 
on the examination of the books of account, or entries kept, or made by the accused, or otherwise, and the jury 
are satisfied that the accused fraudulently converted the deficient money or any part of it. 



69 

ค.  นายหนา้ตอ้งปฏิบติัต่อคู่สัญญาทุกฝ่ายอยา่งซ่ือสัตย ์ยติุธรรม และอยา่งเป็นมืออาชีพ 
และไม่ทาํใหคู้่สัญญาเขา้ใจผดิ หรือหลอกลวงในการเจรจาหรือทาํธุรกรรม 

ง.  นายหนา้ตอ้งทาํหนา้ท่ีดว้ยความระมดัระวงัตามท่ีบุคคลท่ีมีอาชีพนายหนา้ควรมี 
จ.  นายหน้าต้องกระทําการเพื่อประโยชน์ สูงสุดของลูกค้าโดยไม่เป็นการฝ่าฝืน

กฎหมายหรือกฎเกณฑท่ี์ออกตามกฎหมาย 
ฉ. นายหน้าตอ้งไม่ใช้หรือเปิดเผยขอ้มูลท่ีได้รับมาในระหว่างกระทาํการแทนลูกคา้

หรือติดต่อกบัลูกคา้ ยกเวน้กรณีท่ีไดรั้บอนุญาตจากลูกคา้หรือกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งเปิดเผย 
ช.  นายหนา้ตอ้งไม่กระทาํการแทนบุคคลโดยไม่ไดรั้บมอบอาํนาจเป็น 
ลายลกัษณ์อกัษร 
ซ.  นายหน้าต้องทาํตามคาํสั่งของลูกค้า เวน้แต่การกระทาํดังกล่าวเป็นการฝ่าฝืน

พระราชบญัญติัน้ีหรือกฎเกณฑท่ี์ออกตามพระราชบญัญติัน้ี หรือกฎหมายอ่ืน 
ฌ.  นายหน้าซ่ึงประจาํสํานักงานจะต้องดาํเนินการตามสมควรเพื่อทาํให้มัน่ใจว่าผู ้

ไดรั้บใบอนุญาตหรือผูไ้ดรั้บการจดทะเบียนอ่ืนซ่ึงสาํนกังานไดว้า่จา้งไดป้ฏิบติัตามกฎหมาย  
ญ.  นายหน้าต้องปฏิเสธการแต่งตั้ งให้กระทาํการหรือกระทาํการต่อไปในฐานะ

นายหนา้ หากการกระทาํดงักล่าวจะทาํใหเ้กิดการขดักนัซ่ึงผลประโยชน์ระหวา่งนายหนา้และลูกคา้ 
ฎ.  นายหนา้ตอ้งไม่ทาํใหเ้กิดความเขา้ใจผดิในกรณีท่ีแนะนาํลูกคา้ใหแ้ก่ 
ผูใ้หบ้ริการอ่ืนวา่ผูใ้หบ้ริการอ่ืนเป็นอิสระต่างหากจากตน 
ฏ.  ผูใ้ห้บริการจะถือวา่เป็นอิสระจากนายหนา้ต่อเม่ือ นายหนา้ไม่ไดรั้บสิทธิในการขอ

คืนเงิน ส่วนลด ค่านายหน้า หรือประโยชน์อ่ืนใดจากการแนะนําลูกค้าไปให้ผูใ้ห้บริการ และ
นายหนา้จะตอ้งไม่มีความเก่ียวขอ้งทั้งในดา้นส่วนตวัและในทางการคา้กบัผูใ้หบ้ริการ 

ฐ.  ในกรณีท่ีผูใ้ห้บริการไม่เป็นอิสระจากนายหน้า นายหน้าตอ้งเปิดเผยต่อตวัการถึง
ลกัษณะของความเก่ียวพนัท่ีตนมีกบัผูใ้ห้บริการไม่ว่าดา้นส่วนตวัหรือดา้นการคา้ และมูลค่าของ
ผลประโยชน์ท่ีตนไดรั้บ อาจไดรั้บ หรือคาดวา่จะไดรั้บอนัเน่ืองมาจากการแนะนาํลูกคา้ให้แก่ผูใ้ห้
บริการ 

ฑ.  นายหน้ามีหน้าท่ีท่ีจะไม่แนะนาํตวัการให้ใช้บริการของทนายความหรือผูจ้ดัการ
โอนกรรมสิทธ์ิ หรือสํานกังาน หรือบริษทัของบุคคลดงักล่าว หากนายหน้าพบว่าบุคคลดงักล่าว
กระทาํการ หรือจะกระทาํการแทนคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เวน้แต่ไม่มีทนายความ หรือผูจ้ดัการโอน
กรรมสิทธ์ิอ่ืนในบริเวณดงักล่าว ซ่ึงหากเป็นไปตามกรณียกเวน้ นายหนา้มีหนา้ท่ีตอ้งแจง้ขอ้เท็จจริง
ดงักล่าวใหแ้ก่ตวัการทราบ 
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ฒ.  นายหนา้ตอ้งไม่เสนอวา่จะให้ของขวญัหรือผลประโยชน์ใดกบับุคคลอ่ืน เพื่อชกัจูง
ใจใหบุ้คคลดงักล่าวใชบ้ริการของตน 

ณ.  นายหน้าตอ้งไม่ชกัจูงลูกความหรือลูกคา้โดยผา่นการโฆษณา หรือการส่ือสารทาง
อ่ืนท่ีตนรู้หรือควรรู้วา่ไม่เป็นความจริงหรือทาํใหเ้ขา้ใจผิด 

ด.  นายหนา้ตอ้งไม่ส่งหรือเสนอเอกสารใดให้บุคคลอ่ืนเพื่อลงนามในเอกสารดงักล่าว 
เวน้แต่ในเวลาท่ีส่งหรือเสนอเอกสารนั้นไดมี้การใส่สาระสาํคญัทั้งหมดลงในเอกสารแลว้ 

ต.  นายหนา้ตอ้งไม่นาํเสนอสภาพหรือผลบงัคบัของบทบญัญติัตาม 
พระราชบญัญติัน้ีหรือกฎเกณฑท่ี์ออกตามพระราชบญัญติัน้ีอยา่งผดิ ๆ 
ถ.  นายหนา้ตอ้งไม่เสนอสัญญานายหนา้หรือเง่ือนไขใดในสัญญาดงักล่าวไม่วา่เป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรหรือไม่ โดยทาํใหเ้ขา้ใจวา่รูปแบบสัญญาหรือเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาดงักล่าวเป็นส่ิงท่ี
กฎหมายบญัญติัไว ้

(2) Schedules 2 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
กาํหนดกฎเกณฑ์เฉพาะสําหรับการทาํงานของนายหน้าค้าอสังหาริมทรัพย์  (Real 

Estate Agents)  ตวัแทนขายอสังหาริมทรัพย ์ (Real Estate Salespersons) และ On-Site Residential 
Property Managers  ดงัน้ี 

ก.  นายหนา้ตอ้งไม่กระทาํการใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัการขายทรัพยสิ์นแทนตวัการจนกวา่จะ
ไดท้าํการตรวจสอบสภาพเบ้ืองตน้ทางกายภาพของทรัพยสิ์นก่อน 

ข.  ก่อนท่ีจะเขา้ทาํสัญญาตวัแทนนายหนา้เก่ียวกบัการทรัพยสิ์นนายหนา้ตอ้งเตรียมการ
และจดัทาํรายงานการตรวจสอบท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์น โดยรายงานตอ้งระบุรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
และลงนามโดยนายหนา้ 

-  ช่ือและท่ีอยูข่องตวัการ 
-  วนัท่ีจดัทาํรายงาน 
-  ช่ือของนายหนา้ ท่ีอยูส่าํนกังาน และหมายเลขโทรศพัท ์
-  รายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยสิ์น รวมทั้งท่ีอยูข่องทรัพยสิ์น และ 
รายละเอียดอ่ืน ๆ ท่ีจาํเป็นเพื่อสามารถระบุตวัทรัพยสิ์นไดง่้าย 
-  รายละเอียดของส่วนควบหรือส่ิงท่ีจะขายพร้อมกบัทรัพยสิ์น 
-  เง่ือนไขในการขายท่ีนายหนา้ทราบ 
-  ขอ้แนะนาํของนายหนา้เก่ียวกบัวธีิการท่ีเหมาะสมท่ีสุดสาํหรับการขายทรัพยสิ์น 
-  รายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิยึดหน่วง ภาระติดพนั ขอ้บกพร่อง ประกาศหรือคาํสั่งของ

รัฐบาลทอ้งถ่ิน ซ่ึงมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นท่ีนายหนา้ทราบ 
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-  รายละเอียดของคาํแนะนาํพิเศษเก่ียวกบัการทาํการตลาดและการแสดงทรัพยสิ์น  
-  ช่ือ ท่ีอยูส่าํนกังาน หมายเลขโทรศพัท ์และท่ีอยูส่าํหรับการส่ง 
เอกสารของทนายความตวัการ 
ค.  นายหน้าตอ้งแจง้ให้ตวัการทราบถึงคาํเสนอซ้ือให้เร็วท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํไดภ้ายหลงั

จากท่ีไดรั้บคาํเสนอจนกระทัง่มีการแลกเปล่ียนสัญญา โดยไม่คาํนึงถึงคาํสั่งของตวัการ หนงัสือแจง้
จะตอ้งทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษรและระบุตวัผูส่้งคาํเสนอ กรณีน้ีไม่ใช้บงัคบักบัการซ้ือขายโดยการ
ประมูล 

ง.  ในกรณีท่ีเป็นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยผา่นการประมูล หากการเสนอราคาตํ่า
กวา่ราคาขั้นตํ่าท่ีตวัการกาํหนดไว ้ หา้มมิใหผู้ด้าํเนินการประมูลยกเลิกราคาดงักล่าวจนกวา่จะไดรั้บ
ความยนิยอมจากตวัการหรือกรรมาธิการจากตวัการ 

จ.  นายหนา้ตอ้งออกใบเสร็จรับเงินให้กบัผูว้างเงินมดัจาํท่ีมอบให้ก่อนการแลกเปล่ียน
สัญญา นายหน้าต้องแจ้งต่อผูว้างเงินมัดจาํว่าตัวการท่ีตนทาํการแทนนั้ นไม่มีหน้าท่ีต้องขาย
ทรัพยสิ์นหรือผูซ้ื้อตอ้งซ้ือทรัพยสิ์น และสามารถขอคืนเงินมดัจาํได ้หากไม่มีการเขา้ทาํสัญญาซ้ือ
ขายกนัจริง โดยขอ้มูลดงักล่าวจะตอ้งจดัทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษรและอาจมอบให้ในเวลาท่ีรับเงินมดั
จาํ หลงัจากท่ีไดรั้บเงินมดัจาํ นายหนา้ตอ้งแจง้ตวัการถึงการวางเงินมดัจาํดงักล่าวทนัที นอกจากน้ี 
นายหน้าตอ้งแจง้ให้ผูท่ี้วางเงินมดัจาํทราบหากต่อมาตนไดรั้บคาํเสนอขอซ้ือทรัพยจ์ากผูอ่ื้น โดย
นายหน้าต้องให้ค ําแนะนําผู ้ท่ีวางเงินมัดจําถึงสิทธิในการทําคําเสนอใหม่ จนกว่าจะมีการ
แลกเปล่ียนสัญญา 

ฉ.  ในกรณีท่ีนายหนา้ไดรั้บการแต่งตั้งให้ขายทรัพยสิ์นซ่ึงมีการเช่าอยูน่ายหนา้ตอ้งทาํ
การแจง้เก่ียวกบัการแต่งตั้งดงักล่าวพร้อมกบัหนงัสือแต่งตั้งให้นายหนา้ท่ีรับผิดชอบในการบริหาร
ทรัพยสิ์นดงักล่าวทราบ 

ช.  นายหน้าตอ้งไม่รับหรือเรียกร้องค่าธรรมเนียมหรือค่าตอบแทนอ่ืนใดสําหรับการ
แนะนาํตวัการใหแ้ก่นายหนา้ของผูซ้ื้อ 

ซ.  นายหนา้ตอ้งไม่ทาํการเสนอราคาในการประมูลแทนบุคคลท่ีสั่ง 
นายหนา้ผา่นทางโทรศพัท ์ เวน้แต่ 
-  มีการมอบอาํนาจเป็นหนงัสือ ซ่ึงนายหนา้ไดท้าํการเสนอราคา 
ตามท่ีได้รับมอบอาํนาจดงักล่าว  โดยหนังสือมอบอาํนาจตอ้งมีรายละเอียดว่าผูม้อบ

อาํนาจไดรั้บสาํเนาของเง่ือนไข ซ่ึงสามารถปรับใชเ้ก่ียวกบัการขาย และ 
-  เป็นท่ีพอใจของนายหนา้วา่บุคคลดงักล่าวไดรั้บสาํเนาเก่ียวกบัเง่ือนไขทั้งหมดแลว้ 
(3)  Schedules 5  Property, Stock and Business Agents Regulation 2003   
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กาํหนดหลกัเกณฑเ์ฉพาะสาํหรับการทาํงานของนายหนา้ผูซ้ื้อ (Buyer Agents) ดงัน้ี 
ก.  ก่อนจะทาํสัญญานายหน้าผูซ้ื้อกับตวัการการดาํเนินการในฐานะนายหน้าผูซ้ื้อ

นายหน้าตอ้งเตรียมและจดัทาํคาํแถลงเก่ียวกบัรายละเอียดทรัพยสิ์น ซ่ึงลงนามโดยนายหน้าและมี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

-  รายละเอียดท่ีนายหนา้ทราบเก่ียวกบัชนิดของทรัพยสิ์นท่ี 
ตอ้งการซ้ือ 
-  รายละเอียดของคาํแนะนาํพิเศษเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีจะถูกซ้ือ 
ข.  นายหนา้ตอ้งแจง้ถึงผลของการเจรจาเก่ียวกบัราคาซ้ือในแต่ละขั้นตอนตามท่ีไดรั้บ

คาํสั่งจากตวัการใหต้วัการทราบอยา่งสมํ่าเสมอ แต่กฎน้ีไม่ใชก้บักรณีการเสนอราคาในการประมูล 
ค.  นายหน้าตอ้งใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดเพื่อท่ีจะไดร้าคาซ้ือตํ่าท่ีสุด โดยไม่เป็น

การฝ่าฝืนมาตรฐานทางจริยธรรมหรือเป็นการฝ่าฝืนมาตรฐานวชิาชีพนายหนา้ 
ง.  ในการเจรจา นายหนา้ตอ้งไม่เจรจาเกินราคาท่ีตวัการกาํหนด เวน้แต่ไดรั้บอนุญาต

เป็นหนงัสือจากตวัการหรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมาย  ในกรณีซ้ือทรัพยสิ์นโดยการประมูลห้ามนายหนา้
ทาํการเสนอราคาท่ีสูงกวา่ท่ีตวัการกาํหนด  เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากตวัการหรือผูท่ี้
ไดรั้บมอบหมาย 

จ.  เม่ือมีการวางมดัจาํท่ีเก่ียวกบัการเสนอซ้ือทรัพยสิ์นก่อนท่ีมีการแลกเปล่ียนสัญญา 
นายหนา้ตอ้งแจง้ต่อตวัการวา่ผูข้ายนั้นไม่มีหนา้ท่ีตอ้งขายทรัพยสิ์นหรือผูซ้ื้อตอ้งซ้ือทรัพยสิ์น และ
สามารถขอคืนเงินมดัจาํไดห้ากไม่มีการเขา้ทาํสัญญาซ้ือขายกนัจริง โดยขอ้มูลดงักล่าวจะตอ้งจดัทาํ
เป็นลายลกัษณ์อกัษรและอาจมอบใหใ้นเวลาท่ีไดรั้บใบเสร็จรับเงินค่ามดัจาํ หลงัจากนั้น นายหนา้มี
หนา้ท่ีตอ้งแจง้ตวัการทราบทนัทีเม่ือตนไดท้ราบถึงการยืน่คาํเสนอราคาขอซ้ือทรัพยสิ์นจากผูอ่ื้น 

ฉ.  นายหน้าตอ้งไม่รับหรือเรียกร้องค่าธรรมเนียมหรือค่าตอบแทนอ่ืนใดสําหรับการ
แนะนาํตวัการใหแ้ก่นายหนา้ของผูข้าย65 
 
3.4  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมดูแลผู้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
สาธารณรัฐฟิลปิปินส์ 

สาธารณรัฐฟิลิปปินส์เป็นประเทศท่ีประกอบด้วยเกาะกว่า 7,000 เกาะ  มีประชากร
ประมาณ 108.4 ล้านคน (ปี  2561)  มีการปกครองในรูปแบบสาธารณรัฐภายใต้ระบอบ

                                                 

 65 กรุณา ทาแกว้, อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 42, น. 102 - 106.                                                                                               
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ประชาธิปไตยโดยมีประธานาธิบดีเป็นประมุขและหวัหนา้ฝ่ายบริหาร66  ซ่ึงประชากรนบัถือศาสนา 
โรมนัคาทอลิก  ร้อยละ 83 โปรแตสเตนท ์ร้อยละ 9   และอิสลาม ร้อยละ 567 

สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ไดรั้บอิทธิพลของศาสนาอิสลาม และอยู่ภายใตอ้าณานิคมของ
ประเทศสเปนและสหรัฐอเมริกา  ทาํใหร้ะบบกฎหมายมีลกัษณะรวม ๆ กฎหมายทั้ง 3 ระบบนั้นเขา้
ไว ้ ระบบกฎหมายอิสลามมีพื้นฐานมาจากคมัภีร์อลักุรอาน  ระบบกฎหมายสเปนมีพื้นฐานมาจาก
กฎหมายโรมนัหรือระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil  Law System)  และระบบแองโกล    
อเมริกามีพื้นฐานมาจากระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) 

กฎหมายสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ขณะน้ีมีหลกักฎหมายอิสลามปรากฏอยู่ในบทบญัญติั
ประมวลกฎหมายแพง่ โดยเฉพาะเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ในครอบครัวของชาวมุสลิมทางภาคใตข้อง
ประเทศ  

ส่วนหลกักฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) นั้นก็ไดมี้อิทธิพลเหนือ
กฎหมายสารบญัญติัและวิธีสบญัญติัมาก ปรากฏอยู่ในพระราชบญัญติัต่าง ๆ ตลอดถึงกฎหมาย
พาณิชย ์กฎหมายปกครอง และในกฎหมายรัฐธรรมนูญ 

สาํหรับหลกักฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law System) ก็ปรากฏเป็นพื้นฐานสําคญั
แห่งประมวลกฎหมาย  โดยเฉพาะกฎหมายวา่ดว้ยความสัมพนัธ์ระหวา่งบุคคล 

นอกจากนั้นแลว้ในทางปฏิบติัศาลสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ก็ไดย้ึดถือคาํพิพากษาของศาล
สหรัฐอเมริกาเป็นหลกัประกอบการวนิิจฉยัเป็นส่วนมาก68 

กฎหมายท่ีใช้ในการควบคุมการประกอบอาชี พนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ไดแ้ก่ The Real Estate Service Act of the Philippines 200969 

รัฐบาลสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ไดเ้ล็งเห็นถึงบทบาทท่ีสําคญัของผูป้ฏิบติังานบริการดา้น
อสังหาริมทรัพยใ์นการพฒันาสังคม การเมือง เศรษฐกิจ และความกา้วหน้าของประเทศดว้ยการ
ส่งเสริมตลาดอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจะกระตุน้เศรษฐกิจและเสริมสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐจากธุรกรรมท่ี
                                                 

 66 RYT9,  “เปิดประตูสู่ตลาดใหม่: ฟิลิปปินส์...จากคนป่วยแห่งเอเชียสู่ตลาดดาวรุ่งใหม่ของอาเซียน
,”  สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2563, จาก https://www.ryt9.com/s/exim/3082675. 
 67 จบัตาเอเชียตะวนัออก  East Asia Watch, “ขอ้มูลประเทศและเขตเศรษฐกิจ  ฟิลิปปินส์,”  
สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2563, จาก https://eastasiawatchinth.com/th/information/11/ 
 68 ประมาณ ชนัซ่ือ, “ระบบศาลและการกฎหมายในฟิลิปปินส์,”  สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2563, 
จาก  http://www.library.coj.go.th/EbookInfo/zoom/4818 
 69 โชติมา  วิริยะชัยพร, “มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ (เ พ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต               
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2558), น. 57. 
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เก่ียวข้องอสังหาริมทรัพย์  และการบริการด้านอสังหาริมทรัพย์ จะพฒันาไปได้โดยจะต้องมี
กฎระเบียบท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิผลมีการเข้าควบคุมดูแล  และมีคณะบุคคลผูเ้ช่ียวชาญ
ทางดา้นการบริการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความรู้ ความสามารถความรับผิดชอบ และมีมาตรฐานการ
ปฏิบติังานและการบริการท่ีสามารถแข่งขนัไดก้บัทัว่โลก70    รัฐบาลสาธารณรัฐฟิลิปปินส์จึงไดมี้
การประกาศนโยบายในการพัฒนาเสริมสร้างการเติบโตให้กับธุรกิจการให้บริการด้าน
อสังหาริมทรัพย ์ ดว้ยการบญัญติัรัฐบญัญติัการให้บริการอสังหาริมทรัพยข์องฟิลิปปินส์ ค.ศ. 2009 
(พ.ศ. 2552) (Real Estate Service Act of the Philippines 2009)  ข้ึนเพื่อใชบ้งัคบักบัผูป้ระกอบธุรกิจ
การใหบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์  
        3.4.1  ลกัษณะของกฎหมายเก่ียวกบัการกาํกบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยข์อง
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 

 รัฐบัญญัติการให้บริการอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ค.ศ. 2009       
(พ.ศ. 2552)    (Real Estate Service Act of the Philippines 2009)  มีมาตรการในการควบคุมดูแล    
ผูป้ระกอบธุรกิจการใหบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพยด์งัน้ี 

บทบัญญติัของรัฐบัญญติัการให้บริการอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์    
ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) (Real Estate Service Act of the Philippines 2009) มีสาระสาํคญัดงัน้ี   
 
 
        3.4.2  การบงัคบัใชก้ฎหมาย 

สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ไดบ้ญัญติัให้ผูป้ฏิบติังานบริการดา้นอสังหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งอยู่
ภายใตรั้ฐบญัญติัการให้บริการอสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) 
(Real Estate Service Act of the Philippines 2009)  5 ประเภท ดงัน้ี 

                                                 

 70 Section 2. Declaration of Policy. - The State recognizes the vital role of real estate service 
practitioners in the social political, economic development and progress of the country by promoting the real 
estate market, stimulating economic activity and enhancing government income from real property-based 
transactions. Hence, it shall develop and nurture through proper and effective regulation and supervision a corps 
of technically competent, responsible and respected professional real estate service practitioners whose 
standards of practice and service shall be globally competitive and will promote the growth of the real estate 
industry. 
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1) ผูใ้ห้คาํปรึกษาดา้นอสังหาริมทรัพย ์ (Real Estate Consultant) หมายถึง บุคคลท่ีจด
ทะเบียนและไดรั้บใบอนุญาตให้คาํแนะนาํ เพื่อค่าธรรมเนียมวิชาชีพ หรือ ค่าตอบแทน เก่ียวกบัการ
ไดม้า การปรับปรุง การสงวน การใชป้ระโยชน์ หรือการจาํหน่ายไปซ่ึงท่ีดินหรือการปรับปรุงบน
ท่ีดิน และ การวางแผน การจดัการ และการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ 

2) ผูป้ระเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ (Real Estate Appraiser)  หมายถึง  บุคคลท่ีจด
ทะเบียนและไดรั้บใบอนุญาตให้เป็นผูด้าํเนินการนาํเสนอเพื่อให้บริการในการประมาณและให้
ความคิดเห็น หรือปฏิบติัตนเป็นผูเ้ช่ียวชาญในด้านมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์เพื่อค่าธรรมเนียม
วิชาชีพ หรือ ค่าตอบแทน และการบริการดงักล่าวจะถูกจดัไวเ้พื่อรายงานในรูปลายลกัษณ์อกัษรท่ี
เป็นท่ียอมรับ 

3)  ผูป้ระเมินในหน่วยงานของรัฐ  (Real Estate Assesser)  หมายถึง บุคคลธรรมดาท่ีจด
ทะเบียนและไดรั้บใบอนุญาต  ซ่ึงปฏิบติังานในหน่วยราชการส่วนทอ้งถ่ิน และดาํเนินการประเมิน
ราคาหรือประเมินผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงรวมถึงโรงงาน อุปกรณ์แลเคร่ืองจกัรเพื่อ
วตัถุประสงคด์า้นภาษี 

4)  นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ (Real Estate Broker) หมายถึง บุคคลท่ีจดทะเบียนและ
ไดรั้บใบอนุญาตให้ปฏิบติัเป็นตวัแทนของฝ่ายหน่ึงในธุรกรรมด้านอสังหาริมทรัพยเ์พื่อนาํเสนอ 
โฆษณา ชกัชวน ส่งเสริม  ต่อรองหรือก่อให้เกิดการนดัหมาย เพื่อการขาย ซ้ือ แลกเปล่ียน จาํนอง 
ให้เช่า หรือร่วมทุน หรือธุรกรรมอ่ืนท่ีคล้ายคลึงกันในอสังหาริมทรัพย์หรือผลประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้น เพื่อค่าตอบแทน  

5)  พนกังานขายอสังหาริมทรัพย ์ (Real Estate Salesperson) หมายถึง  บุคคลท่ีไดรั้บ
การแต่งตั้ง เพื่อใหบ้ริการในนามของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ดทะเบียนและ
ได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพการบริการอสังหาริมทรัพย์เพื่อส่วนแบ่ง          
ค่านายหนา้ ค่าตอบแทนอ่ืน ๆ71   
                                                 

 71 Section 3. (g) "Real estate service practitioners" shall refer to and consist of the following:                                                                                                                                                      
     (1) Real estate consultant - a duly registered and licensed -natural person who, for a 
professional fee, compensation or other valuable consideration, offers or renders professional advice and 
judgment on: (i) the acquisition, enhancement, preservation, utilization or disposition of lands or improvements 
thereon; and (ii) the conception, planning, management and development of real estate projects.                                                                                        
    (2) Real estate appraiser- a duly registered and licensed natural person who, for a professional 
fee, compensation or other valuable consideration, performs or renders, or offers to perform services in 
estimating and arriving at an opinion of or acts as an expert on real estate values, such services of which shall 
be finally rendered by the preparation of the report in acceptable written form.                                                                                                                              
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        3.4.3  คณะกรรมการควบคุมดูแลผูใ้หบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์
รัฐบญัญติัการให้บริการอสังหาริมทรัพยข์องฟิลิปปินส์ ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) ( Real 

Estate Service Act of the Philippines 2009)  บญัญติัให้มีการจดัตั้งคณะกรรมการกาํกบัดูแลการ
ให้บริการของผูป้ระกอบวิชาชีพดา้นอสังหาริมทรัพย ์ Professional Regulatory  Board of Real 
Estate Service  ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ารควบคุมกาํกบัดูแลและการบริหารจดัการของคณะกรรมาธิการ 

ควบคุมวชิาชีพ   Professional Regulation Commission (PRC)72  
        3.4.4  อาํนาจและหนา้ท่ีของคณะกรรมการ 

รัฐบญัญติัการให้บริการอสังหาริมทรัพยข์องฟิลิปปินส์ ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) ( Real 
Estate Service Act of the Philippines 2009) ได้มีบญัญติัเก่ียวกบัอาํนาจและหน้าท่ีของ
คณะกรรมการ Professional Regulatory  Board of Real Estate Service  ไวห้ลายประการ เช่น 

1) จดัทาํแนวทางและนโยบายในการส่งเสริมและการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
2)  ดาํเนินการสอบเพื่อรับใบอนุญาตในการปฏิบติังานในวิชาชีพการบริการด้าน

อสังหาริมทรัพย ์และกาํหนดหลกัสูตรเน้ือหาในการสอบท่ีเหมาะสม 
3)  ออก ระงบั เพิกถอน ใบรับรองการจดทะเบียนหรือบัตรประจาํตวัวิชาชีพ เพื่อการ

บริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์ 
4)  ดูแล รักษาทะเบียนผู ้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพการ บริการด้าน

อสังหาริมทรัพยใ์หมี้ความครอบคลุมและเป็นปัจจุบนั 

                                                                                                                                            

 (3) Real estate assessor - a duly registered and licensed natural person who works in a local 
government unit and performs appraisal and assessment of real properties, including plants, equipment, and 
machineries, essentially for taxation purposes (4) Real estate broker - a duly registered and licensed natural 
person who, for a professional fee, commission or other valuable consideration, acts as an agent of a party in a 
real estate transaction to offer, advertise, solicit, list, promote, mediate, negotiate or effect the meeting of the 
minds on the sale, purchase, exchange, mortgage, lease or joint venture, or other similar transactions on real 
estate or any interest therein. (5) Real estate salesperson - a duly accredited natural person who performs service 
for, and in behalf of. a real estate broker who is registered and licensed by the Professional Regulatory Board of 
Real Estate Service for or in expectation of a share in the commission, professional fee, compensation or other 
valuable consideration. 
 72 Section 4. Creation and Composition of the Board. - There is hereby created a Professional 
Regulatory Board of Real Estate Service, hereinafter referred to as the Board, under the supervision and 
administrative control of the Professional Regulation Commission (PRC). 
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5)  ไต่สวนหรือสอบสวนการกระทาํท่ีฝ่าฝืนหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนด รวมถึงออก
หมายเรียกใหไ้ปช้ีแจงขอ้มูล 

6)  ป้องกนัและปกป้องผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตและชอบ
ด้วยกฎหมาย และ ตรวจสอบ ประสานงานกับองค์การวิชาชีพผู ้ปฏิบัติงานบริการด้าน
อสังหาริมทรัพย ์และใช้อาํนาจก่ึงตุลาการและบริหารเม่ือจาํเป็น เพื่อขจดัการปฏิบติัท่ีเป็นภยัของ
บุคคลท่ีไม่มีอาํนาจและไม่ไดรั้บใบอนุญาต 

7)  ประกาศใช ้บริหารจดัการ และบงัคบัใชก้ฎ และระเบียบท่ีจาํเป็นในการดาํเนินการ
ตามบทรัฐบญัญติัน้ี 

8)  กํากับดูแลและควบคุมการจดทะเบียน การรับใบอนุญาต และการปฏิบัติของ           
ผูใ้หบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 

9)  ประเมินและกาํหนดอตัราค่าธรรมเนียมท่ีเหมาะสม 
10)  ประเมินสถานะของการศึกษาและวิชาชีพทางการบริการด้านอสังหาริมทรัพย์

แนะนาํ หรือ ใชม้าตรการเพื่อยกระดบัและรักษามาตรฐานของการศึกษาวิชาชีพทางการบริการดา้น
อสังหาริมทรัพย ์

11)  กาํหนดแนวทางและหลกัเกณฑ์ให้กบัโครงการการศึกษาวิชาชีพ(CPE) สําหรับ
ผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์ 

12)  กลัน่กรอง ตรวจสอบ และออกใบอนุญาตให้กบัองคก์ารของผูเ้ช่ียวชาญในวิชาชีพ
อสังหาริมทรัพย ์ในการดาํเนินการสัมมนา และรับรองการสัมมนาตามโครงการ CPE รวมถึงผูส้อน
หรือผูบ้รรยายในการสัมมนาดงักล่าวเพื่อประโยชน์ของการยกระดบัคุณภาพและความรู้ในวชิาชีพ 

13)  ตรวจสอบและกาํกบัดูแลการดาํเนินงานขององค์การวิชาชีพผูป้ฏิบติังานบริการ
อสังหาริมทรัพย ์

14)  อาํนาจหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีคณะกรรมาธิการเห็นวา่จาํเป็นตามรัฐบญัญติัน้ี73 
                                                 

 73 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; (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; (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)  
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          3.4.5  การสอบรับใบอนุญาตและการจดทะเบียน 
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์กาํหนดให้ผูท่ี้จะประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง

ผ่านการสอบ  โดยคณะกรรมการจะจดัให้มีการสอบข้ึน อย่างน้อยปีละหน่ึงคร้ัง ในสถานท่ีและ
วนัท่ีตามท่ีคณะกรรมาธิการอาจกําหนด74  ขอบเขตและเน้ือหาของการสอบเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ ประกอบดว้ยความรู้พื้นฐานเก่ียวกบั กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น  จรรยาบรรณและ
ความรับผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ข้อกําหนดทางกฎหมายเก่ียวกับการปฏิบติัการเป็น
ตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์  การจดัสรรท่ีดิน – อาคารชุด การเงินเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์

                                                                                                                                            

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; (j) Promulgate, 
.administer and enforce rules and regulations necessary in carrying out the provisions of this Act; (k)  Supervise 
and regulate the registration, licensure and practice of real estate service in the Philippines;(l)  Assess and fix 
the rate of reasonable regulatory fees; (o)  Evaluate periodically the status of real estate service education and 
profession, and recommend and/or adopt measures to upgrade and maintain its high standard;  (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; (q)  Screen, issue and monitor permits to organizations of real estate professionals in the conduct 
of seminars and accredit such seminars pursuant to the CPE program, as well as the instructors or lecturers 
therein, for the purpose of upgrading the quality and knowledge of the profession; (r)  Monitor and supervise 
the activities of the accredited and integrated professional organization and other associations of real estate 
service practitioners; and  (s)  Discharge such other powers, duties and functions as the Commission may deem 
necessary to carry out the provisions of this Act.  
 74  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. 
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และเศรษฐศาสตร์  หลักการพื้นฐานของระบบนิเวศ  การพฒันาท่ีดินและผงัเมือง 
กฎหมายเก่ียวกับการขาย จํานอง และการเช่า  การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ กฎหมาย
อสังหาริมทรัพย ์ และวชิาท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ ตามท่ีคณะกรรมการอาจกาํหนด75 

ผูส้มคัรสอบจะตอ้งมีคุณสมบติัดงัน้ี 
1.  จะตอ้งเป็นคนสัญชาติฟิลิปปินส์ 
2.  มีวุฒิการศึกษาระดบัปริญญาตรีในสาขาท่ีเก่ียวขอ้งจากมหาวิทยาลยัหรือวิทยาลยั

แห่งรัฐ หรือสถาบนัการศึกษาอ่ืนท่ีไดรั้บการยอมรับจาก CHED 
3.  จะตอ้งเป็นผูมี้ศีลธรรมอนัดี และไม่เคยตอ้งโทษทางอาญา76 
ผูซ่ึ้งจะถือวา่สอบผา่นจะตอ้งไดค้ะแนนโดยเฉล่ียทั้งหมดทุกวิชาไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75   

และวชิาท่ีสอบไม่มีวชิาใดไดค้ะแนนตํ่ากวา่ร้อยละ 50 77  โดยคณะกรรมการจะประกาศผลการสอบ

                                                 

 75 Section 13. 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. 
 76 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  (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. 
 77 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. 
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รับใบอนุญาตภายใน 10  วนั  นบัแต่วนัสุดทา้ยของการสอบ78  ผูซ่ึ้งสอบผา่นจะไดรั้บใบรับรองการ
จดทะเบียน  และไดรั้บบตัรประจาํตวัอาชีพ  Professional Identification Card   โดยบตัรประจาํตวัน้ี
จะต้องต่ออายุทุก 3 ปี  โดยมีเง่ือนไขเป็นไปตามข้อกําหนดของคณะกรรมการ79   และ
คณะกรรมการจะไม่จดทะเบียนและออกใบรับรองการจดทะเบียนให้กบัผูส้อบท่ีตอ้งโทษทางอาญา
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัศีลธรรม หรือมีการกระทาํท่ีผดิศีลธรรม หรือมีความไม่เหมาะสมทางจิต80 

คณะกรรมการอาจเพิกถอนใบรับรองการจดทะเบียนและบตัรประจาํตวัวิชาชีพ หรือ
ยกเลิกหรือพกัการใชใ้บอนุญาตของผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์จากการปฏิบติังานวิชาชีพ
ในกรณีดงัต่อไปน้ี: 

1.  ผูซ่ึ้งไดม้าซ่ึงใบรับรองการจดทะเบียน หรือ บตัรประจาํตวัวิชาชีพ โดยการฉ้อฉล
หรือหลอกลวง 

2.  การให้บุคคลซ่ึงไม่มีคุณสมบติัโฆษณาหรือปฏิบติังานวิชาชีพ โดยการใชใ้บรับรอง
การจดทะเบียนหรือบตัรประจาํตวัวชิาชีพ หรือใบอนุญาตของตน 

3.  การปฏิบติัท่ีไม่เป็นมืออาชีพ หรือการปฏิบติัท่ีผดิจรรยาบรรณ 
4.  การปฏิบติัโดยทุจริตหรือการละเมิดบทบญัญติัใด ๆ ตามพระรัฐบญัญติั กฎ ระเบียบ 

หลกัจรรยาบรรณ และความรับผดิชอบของผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์
                                                 

 78 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. 
 79 Section 17. Issuance of the Certificate of Registration and Professional Identification Card. - A 
certificate of registration shall be issued to examinees who 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. A professional identification card bearing the 
registration number, date of issuance and expiry date, duly signed by the chairperson of the Commission, shall 
likewise be issued to every registrant upon payment of the required fees. The professional identification card 
shall be renewed every three (3) years and upon satisfying the requirements of the Board such as, but not 
limited to, attendance in the CPE program. 
 80 Section 18. Refusal to Register. - The Board shall not register and issue a certificate of 
registration to any successful examinee who has been convicted by a court of competent jurisdiction of any 
criminal offense involving moral turpitude or has been found guilty of immoral or dishonorable conduct after 
investigation by the Board, or has been found to be psychologically unfit. 
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5.  ดาํเนินการปฏิบติังานวชิาชีพในระหวา่งท่ีถูกระงบัใบอนุญาต81 
        3.4.6  การปฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์

ผูซ่ึ้งสอบไดแ้ละมีคุณสมบติัท่ีจะจดทะเบียน และผูส้มคัรท่ีมีคุณสมบติัท่ีจะจดทะเบียน
โดยไม่ต้องสอบ และผูข้ายซ่ึงได้รับการรับรองต้องเข้าให้คาํสัตย์ปฏิญาณต่อหน้าสมาชิกของ
คณะกรรมการ หรือเจา้หน้าท่ีของคณะกรรมาธิการท่ีได้รับมอบหมายก่อนเขา้ปฏิบติังานบริการ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศฟิลิปปินส์82   

หา้งหุน้ส่วนหรือบริษทัจาํกดัท่ีประกอบธุรกิจใหบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์
จะตอ้งจดทะเบียนกบัสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

(SEC)  และผูมี้อาํนาจกระทาํการแทนนิติบุคคลนั้น จะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตและจดทะเบียนให้เป็น
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ , ผูป้ระเมิน หรือท่ีปรึกษา แลว้แต่กรณี83 
        3.4.7  การประกนัภยัความรับผดิจากการประกอบวชิาชีพ 

                                                 

 81 Section 19. Revocation or Suspension of the Certificate of Registration and the Professional 
Identification Card or Cancellation of Special/Temporary Permit. - The Board may, after giving proper notice 
and hearing to the party concerned, revoke the certificate of registration and the professional identification card, 
or cancel the special/temporary permit of a real estate service practitioner, or suspend him/her from the practice 
of the profession on any of the following instances hereunder:(a) Procurement of a certificate of registration 
and/or professional identification card, or special/temporary permit by fraud or deceit; (b) Allowing an 
unqualified person to advertise or to practice the profession by using one's certificate of registration or 
professional identification card, or special/temporary permit; (c) Unprofessional or unethical conduct; (d) 
Malpractice or violation of any of the provisions of this Act, its implementin rules and regulations, and the 
Code of Ethics and Responsibilities for real estate service practitioners; and  (e) Engaging in the practice of the 
profession during the period of one's suspension. 
 82 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. 
 83 Section 32. Corporate Practice of the Real Estate Service. - (a)  No partnership or corporation 
shall engage in the business of real estate service unless it is duly registered with the Securities and Exchange 
Commission (SEC), and the persons authorized to act for the partnership or corporation are all duly registered 
and licensed real estate brokers , appraisers or consultants, as the case may be. 
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นอกจากผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งให้คาํสัตยป์ฏิญาณแลว้ ยงัมีหนา้ท่ี
ต้องทาํประกันภัย  เพื่อคุ้มครองความรับผิดท่ีเกิดจากการประกอบอาชีพ ตามจาํนวนเงินท่ี
คณะกรรมการกาํหนด แต่ไม่นอ้ยกวา่ 20,000  เปโซ84                            
        3.4.8  หา้มปฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ไดรั้บอนุญาต 

ห้ามมิให้บุคคลผูใ้ดปฏิบติั หรือเสนอเพื่อปฏิบติังานให้บริการอสังหาริมทรัพย์ ใน
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  หรือใชช่ื้อ  ถอ้ยคาํ ตวัอกัษร รูปภาพ ตวัเลข หรือสัญลกัษณ์ หรือโฆษณาใน
ลักษณะใด ๆ  เพื่อแสดงให้เห็นว่าตนเป็นผูป้ฏิบติังานให้บริการอสังหาริมทรัพย์ หรือว่าตนมี
คุณสมบัติท่ีจะปฏิบัติงานอาชีพ หรือได้รับการแต่งตั้ ง   เวน้แต่บุคคลนั้ นได้ผ่านการสอบรับ
ใบอนุญาตท่ีจดัโดยคณะกรรมการ85  

        3.4.9  มาตรการลงโทษ  
ในกรณีท่ีผูใ้ห้บริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์หรือนายหน้าดาํเนินการฝ่าฝืนรัฐบญัญติัน้ี 

หรือกฎ หรือระเบียบ ต่าง ๆ ท่ีจะตอ้งกระทาํ จะมีโทษปรับไม่ตํ่ากวา่ 100,000  เปโซ หรือจาํคุกไม่
ตํ่ากว่า  2 ปี หรือทั้งจาํทั้ งปรับตามดุลยพินิจของศาล  และในกรณีท่ีการละเมิดกระทาํโดย
ผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดรั้บใบอนุญาต  ตอ้งถูกลงโทษเป็นสองเท่าของโทษปรับ
หรือโทษจาํคุกจากท่ีกาํหนดไวใ้นกรณีท่ีการละเมิดกระทาํโดยห้างหุ้นส่วนหรือบริษทัจาํกดั หรือ
นิติบุคคลอ่ืน  ผูเ้ป็นหุ้นส่วน ประธาน กรรมการ ผูจ้ดัการ ท่ีรู้เห็นหรือยินยอมกับการทาํละเมิด
ดงักล่าว จะตอ้งรับผดิร่วมกบัผูท้าํละเมิด86 

                                                 

 84  Section 26. Professional Indemnity Insurance/Cash or Surety Bond. - All real estate brokers 
and private real estate appraisers shall, in addition to the oath referred to in the preceding section, be required to 
post a professional indemnity insurance/cash or surety bond, renewable every three (3) years, in an amount to 
be determined by the Board, which in no case shall be less than Twenty thousand pesos (P20,000.00), without 
prejudice to the additional requirement of the client. 
 85  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. 
 86  Section 39. Penal Provisions, - Any violation of this Act, including violations of implementing 
rules and regulations, shall be meted the penalty of a fine of not less than One hundred thousand pesos 
(P100,000.00) or imprisonment of not less than two (2) years, or both such fine and imprisonment upon the 
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ตารางเปรียบเทียบกฎหมายการประกอบธุรกจินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
 

 
ประเทศ 

 
สาธารณรัฐฟิลปิปินส์ 

 
มลรัฐนิวเซาท์เวลส์ 
เครือรัฐออสเตรเลยี 

 
ประเทศ
ไทย 

 

กฎหมายที่ใช้
ควบคุมการ
ประกอบธุรกจิ
นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

 

Real Estate  Service  Act of  the  
Philippines  2009  

 

      1. Property , Stock and 
Business Agents Act  2002 
     2. Property ,  Stock and 
Business Agents 
Regulation  2003 

 

ไม่มี 

 

การบังคับใช้
กฎหมาย 

 

-  ผูป้ระกอบธุรกิจใหบ้ริการดา้น
อสงัหาริมทรัพยท่ี์จะตอ้งอยูภ่ายใต้
รัฐบญัญติัการใหบ้ริการ
อสงัหาริมทรัพยข์องฟิลิปปินส์ 
ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) (The Real  
Estate  Service  Act of  the  
Philippines  2009)  มี 5 ประเภท 
ไดแ้ก่ 
     1. ผูใ้หป้รึกษาดา้น
อสงัหาริมทรัพย ์(Real Estate 
Consultant) 
 
   

 

-  ผูป้ระกอบธุรกิจการเป็น
ตวัแทนจดัการทรัพยสิ์น หุน้
และธุรกิจการคา้จะตอ้งอยู่
ภายใตพ้ระราชบญัญติัวา่ดว้ย
การเป็นตวัแทนจดัการ
ทรัพยสิ์น หุน้ และธุรกิจ
การคา้ ค.ศ. 2002 (พ.ศ.2545)  
(Property, Stock and 
Business Agents Act 2002)   
 และนายหนา้จะตอ้งปฏิบติั
ตามกฎเกณฑท่ี์กาํหนดไว้
เป็นการเฉพาะตาม 
 

 

ไม่มี 

                                                                                                                                            

discretion of the court. In case the violation is committed by an unlicensed real estate service practitioner, the 
penalty shall be double the aforesaid fine and imprisonment. 

In case the violation is committed, by a partnership, corporation, association or any other juridical 
person, the partner, president, director or manager who has committed or consented to or knowingly tolerated 
such violation shall be held directly liable and responsible for the acts as principal or as a co-principal with the 
other participants, if any. 
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     2. ผูป้ระเมินราคา
อสงัหาริมทรัพย ์ (Real Estate 
Appraiser) 
     3. ผูป้ระเมินในหน่วยงานของ
รัฐ (Real Estate Assessor)   
     4. นายหนา้อสงัหาริมทรัพย ์                       
(Real Estate  Broker)  
     5. พนกังานขายอสงัหาริมทรัพย ์
(Real Estate Salesperson) 

พระราชบญัญติั   Property, 
Stock and Business Agents 
Regulation 2003 

 

องค์กรที่เป็น      
ผู้ควบคุมก ากบั
ดูแลผู้ประกอบ
อาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

 

คณะกรรมการกาํกบัดูแลการ
ใหบ้ริการของผูป้ระกอบวิชาชีพ 
(Protessional Regulatory Board of 
real Estate Service)  ภายใตก้าร
กาํกบัดูแลของคณะกรรมาธิการ
ควบคุมวิชาชีพ 
Protessional Regulation 
Commission (PRC)  

 

กรมการคา้ยติุธรรม   
(Department of  Fair  
Trading)  

 

ไม่มี 

 

การขอรับใบ 
อนุญาตประกอบ
อาชีพ 
นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

 

ผูซ่ึ้งจะประกอบอาชีพนายหนา้
อสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งผา่นการ
สอบเพ่ือรับใบอนุญาต และผูซ่ึ้ง
สอบผา่นจึงจะไดรั้บการจด
ทะเบียน 

 

ผูซ่ึ้งจะประกอบอาชีพ
นายหนา้อสงัหาริมทรัพย์
จะตอ้งขอรับใบอนุญาต  
และข้ึนทะเบียนกบั
หน่วยงานของรัฐ 

 

ไม่มี 

 

คุณสมบัตขิองผู้ที่
ได้รับอนุญาต 
และจดทะเบียน
เป็นผู้ประกอบ 
อาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

 

     1. จะตอ้งเป็นคนสญัชาติ
ฟิลิปปินส์ 
     2. มีวฒิุการศึกษาระดบัปริญญา
ตรีในสาขาเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรัพยจ์ากมหาวิทยาลยั 
หรือ วิทยาลยัแห่งรัฐ หรือ  
 

 

     1. ผูมี้สิทธ์ิไดรั้บ
ใบอนุญาตจะตอ้งไดรั้บความ
เห็นชอบจากอธิบดี 
     2. มีอายไุม่ตํ่ากวา่ 18 ปี 
และ มีคุณสมบติัท่ีเหมาะสม  
     3. ไม่เป็นบุคคลท่ีถกูตดั 
สิทธ์ิในการขอรับใบอนุญาต  

 

ไม่มี 
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สถาบนัการศึกษาอ่ืนท่ี 
 ไดรั้บการยอมรับจาก CHED  
    3. จะตอ้งเป็นผูมี้ศีลธรรมอนัดี 
และไม่เคยตอ้งโทษทางอาญา  
     4. ผูส้มคัรสอบท่ีจะถือวา่สอบ
ผา่นจะตอ้งไดค้ะแนนโดยเฉล่ีย
ทั้งหมดทุกวิชา ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
75   และวิชาท่ีสอบไม่มีวิชาใดได้
คะแนนตํ่ากวา่ร้อยละ 50 

     4. มีการจ่ายเงินเขา้
กองทุนชดเชยความเสียหาย 

 

การจดทะเบียน 
 

     1. ผูซ่ึ้งสอบไดจ้ะไดรั้บการจด
ทะเบียน Certificate of  
Registration และไดรั้บบตัร
ประจาํตวัอาชีพ 
(ProfessionalIdentification Card)   
     2. หา้งหุน้ส่วน หรือ บริษทั
จาํกดั ท่ีจะประกอบธุรกิจ
ใหบ้ริการดา้นอสงัหาริมทรัพย์
จะตอ้งจดทะเบียนกบัสาํนกังาน 
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย ์ (SEC) และ 
บุคคลซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหก้ระทาํ
การแทนนิติบุคคลนั้นจะตอ้งไดรั้บ
อนุญาตและจดทะเบียนใหเ้ป็น
นายหนา้อสงัหาริมทรัพย ์,            
ผูป้ระเมิน หรือท่ีปรึกษา       
แลว้แต่กรณี 
-  ผูส้อบไดแ้ละมีคุณสมบติัท่ีจะจด
ทะเบียนตอ้งใหค้าํสตัยป์ฏิญาณ
ก่อนเขา้ปฏิบติังานบริการ
อสงัหาริมทรัพย ์ 
 

 

- ผูซ่ึ้งไดรั้บอนุญาตและข้ึน
ทะเบียนกบัหน่วยงานของ 
รัฐใหเ้ป็นผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหนา้อสงัหาริมทรัพย์
จะตอ้งมีสาํนกังานท่ี          
จดทะเบียนในมลรัฐ          
นิวเซาทเ์วลส์  และจะตอ้ง 
จดทะเบียนตามท่ีอยูท่ี่ระบุ 
ไวใ้น ใบสมคัร 
-  ตอ้งแสดงช่ือท่ีสาํนกังาน 
ท่ีจดทะเบียนซ่ึงผูรั้บอนุญาต
ประกอบธุรกิจ และสถาน    
ท่ีอ่ืนใดท่ีผูรั้บอนุญาตดาํเนิน
ธุรกิจในฐานะผูรั้บอนุญาต
ดว้ย 

 

ไม่มี 
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-  หา้มมิใหบุ้คคลใดปฏิบติัหรือ
เสนอเพ่ือปฏิบติังานใหบ้ริการ
อสงัหาริมทรัพย ์เวน้แต่จะได ้  
ผา่นการสอบรับใบอนุญาต 

 

มาตรการเยยีวยา
ความเสียหาย 
 

 

  ผูป้ฏิบติังานดา้นบริการ
อสงัหาริมทรัพย ์จะตอ้งทาํ
ประกนัภยั เพ่ือคุม้ครอง 
ความรับผิดท่ีเกิดจากการประกอบ
อาชีพ ตามจาํนวนเงิน ท่ี
คณะกรรมการกาํหนด แต่ตอ้งไม่
นอ้ยกวา่ 20,000 เปโซ  

 

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการ
จดทะเบียนจะตอ้งจ่ายเงินเขา้
กองทุนตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บการ
ข้ึนทะเบียน  เพ่ือชดเชย
ความเสียหายอนัเกิดจาก
ความบกพร่องในหนา้ท่ี    
ไม่วา่โดย  จงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อของ            
ผูป้ระกอบธุรกิจ 

 

ไม่มี 
 

 

มาตรการลงโทษ 
 

- โทษทางปกครอง  เช่น 
     1. เพิกถอนใบรับรองการจด
ทะเบียนและบตัรประจาํตวัวิชาชีพ 
หรือ 
     2. ยกเลิก หรือ 
     3. พกัการใชใ้บอนุญาต 
- โทษทางอาญา เช่น 
      1. ผูใ้หบ้ริการดา้น
อสงัหาริมทรัพยฝ่์าฝืนบทบญัญติั
แห่งพระราชบญัญติัน้ี  กฎ หรือ
ระเบียบท่ีจะตอ้งปฏิบติัจะตอ้งโทษ
ปรับไม่ตํ่ากวา่ 100,000  เปโซ หรือ
จาํคุกไม่ตํ่ากวา่ 2 ปี หรือทั้งจาํทั้ง
ปรับ 
      2. ในกรณีท่ีการละเมิดกระทาํ
โดยผูป้ฏิบติังานใหบ้ริการดา้น

 

- โทษทางปกครอง  เช่น 
     1. การเตือน 
     2. พกัใชใ้บอนุญาตหรือ
ใบรับรองการจดทะเบียน 
     3. ยกเลิกใบอนุญาตหรือ
ใบรับรองการจดทะเบียน 
- โทษทางอาญา เช่น 
     1. ผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือ    
ผูข้ึ้นทะเบียนนาํเงินท่ีไดรั้บ
ไวแ้ทนบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง   
ในการทาํธุรกรรมไปใชเ้ป็น
ประโยชนข์องตนเองหรือ
บุคคลอ่ืน ตอ้งรับโทษจาํคุก
ไม่เกิน 10 ปี 
     2. ผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือ    
ผูข้ึ้นทะเบียนละเลยการส่ง

 

ไม่มี 



87 

อสงัหาริมทรัพยโ์ดยไม่ไดรั้บ
อนุญาตตอ้งถกูลงโทษเป็นสองเท่า
ของโทษปรับหรือโทษจาํคุกจากท่ี
กาํหนดไว ้
- ในกรณีท่ีการละเมิดกระทาํโดย
หา้งหุน้ส่วนจาํกดั หรือ บริษทั
จาํกดั หรือนิติบุคคลอ่ืน ผูเ้ป็น
หุน้ส่วน ประธาน กรรมการ 
ผูจ้ดัการ ท่ีรู้เห็นหรือยินยอมกบั
การทาํละเมิดดงักล่าวจะตอ้ง 
รับผิดร่วมกบัผูท้าํละเมิด 

เงินใหก้บับุคคลผูมี้สิทธ์ิ
ไดรั้บเงิน ตอ้งรับโทษจาํคุก
ไม่เกิน 10 ปี   
     3. ผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือ    
ผูข้ึ้นทะเบียนส่งเงินไปยงั
บญัชีอ่ืนโดยรู้วา่เป็นบญัชี   
ท่ีมีความไม่ถกูตอ้ง ตอ้งรับ
โทษจาํคุกไม่เกิน 10 ปี  
- ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง
ขอรับใบอนุญาต และข้ึน
ทะเบียนกบัหน่วยงานของ 
รัฐ หากฝ่าฝืนจะตอ้งถูก
ลงโทษปรับสูงสุด 100 
หน่วย  สาํหรับบุคคล
ธรรมดา และ จะตอ้งถกู
ลงโทษปรับสูงสุด 200 
หน่วยสาํหรับนิติบุคคล 
- ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจด
ทะเบียนสาํนกังานตามท่ี   
อยูท่ี่ระบุไวใ้นใบสมคัร   
การแจง้การเปล่ียนแปลง
สถานท่ีตั้งของสาํนกังานท่ี
จดทะเบียนจะตอ้ง 
ยื่นขออนุญาตต่ออธิบดี
ภายในเวลาท่ีกาํหนด       
หาก  ฝ่าฝืนจะตอ้งถกูลงโทษ
ปรับสูงสุด 50 หน่วย 

 



 
 

บทที ่4 
ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการควบคุมการประกอบธุรกจินายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยโดยทัว่ไป จะมี
ลักษณะท่ีทาํเป็นอาชีพหลัก และนายหน้าท่ีทาํเป็นอาชีพเสริม โดย ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์อาจมีการตกลงกบัผูใ้ช้บริการด้วยวาจา หรือมีการทาํสัญญากันเป็นลายลกัษณ์
อกัษร  เพื่อใหมี้ผลผกูพนัตามสัญญา และกนัการบิดพล้ิว ในการจ่ายค่าบาํเหน็จ  การประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยในปัจจุบนัยงัไม่มีความกา้วหน้าเหมือนดงัต่างประเทศ  
เช่น มลรัฐนิวเซาท์เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย  สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ถือว่าธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยมี์ความสําคญัต่อความเป็นอยูข่องประชาชนและเศรษฐกิจของประเทศเป็นอยา่งยิ่ง  
ประเทศเหล่านั้นจะมีการออกกฎหมายมาควบคุมบุคลากรท่ีจะเขา้มาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
โดยผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งมีใบอนุญาตประกอบการเป็นเร่ือง ๆ ไป เช่น เม่ือจะทาํการขายท่ีดินก็จะ
มอบหมายให้นายหน้าเป็นผูข้ายให้  นายหนา้ผูท่ี้จะดาํเนินการขายก็ตอ้งมีอนุญาตให้เป็นนายหน้า 
(Real Estate Broker) จึงจะทาํการขายได้ ส่วนประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมบุคลากรท่ีดาํเนินการ
ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีสําคญัคือ ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286  แต่เป็นการควบคุม
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน โดยผูจ้ะทาํการจดัสรรท่ีดินจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หน้าท่ี
ก่อน ส่วนบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายรองรับ 
โดยเฉพาะผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงผูใ้ช้บริการนั้นส่วนใหญ่มีความจาํเป็น
จะต้องใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีความรู้ ความเช่ียวชาญ และ
กว้างขวาง มากกว่า ท่ีผู ้ใช้บริการ ในการดํา เนินการติดต่อซ้ือขาย  หาผู ้เ ช่า  หรือผู ้ให้ เ ช่า 
อสังหาริมทรัพย ์ เพราะผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าวจะดาํเนินการไดร้วดเร็ว และประสบความสําเร็จ
มากกว่าผูใ้ช้บริการดาํเนินการเอง  ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจึ์งถือเป็นธุรกิจท่ีมีความสําคญั 
ต่อความเป็นอยูข่องผูบ้ริโภค ระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ  เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวกบั
ความมัน่คงของครอบครัวในดา้นการอยูอ่าศยั การคา้ และ การลงทุน  จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดรั้บการ
ส่งเสริม พฒันา  และหามาตรการทางกฎหมายในการปกป้อง สร้างความปลอดภยั และคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค  การท่ีไม่มีบทบญัญติัและมาตรการทางกฎหมายท่ีบญัญติัข้ึนเพื่อใช้บงัคบั ควบคุม ดูแล           
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ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ และนาํบทบญัญติัตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยซ่ึ์งเป็นกฎหมายท่ีใกล้เคียงมาบงัคบัใช้  จึงยงัไม่สามารถท่ีจะควบคุม ดูแลการ
ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ด้อย่างครอบคลุม  ส่งผลให้ไม่สามารถท่ีจะคุม้ครอง
ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทาํให้เกิดปัญหาต่าง ๆ จากการกระทาํของ        
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริต ก่อให้เกิดกรณีพิพาทข้ึนทั้งทางแพ่งและทาง
อาญา  และก่อให้เกิดปัญหาต่อสังคมและเศรษฐกิจของประเทศชาติ  ปัญหาในปัจจุบนัใครก็ยึด
อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยเฉพาะในนามบุคคล ท่ีผ่านมาผูบ้ริโภคมกัถูกเอาเปรียบ
ฟ้องร้องกนัจาํนวนมาก ท่ีดินยงัไม่ออกโฉนดก็หลอกว่าเป็นโฉนดแลว้ อีกทั้งยงัมีการโกงเกิดข้ึน 
นอกจากน้ีต่างชาติยงัเขา้มาขายอสังหาริมทรัพยใ์นบา้นเรา โดยเฉพาะหวัเมืองใหญ่ เกิดวิกฤติหรือ
ปัญหาก็ทิ้งกลับประเทศ เพราะกฎหมายไม่มีรองรับ87  ผูศึ้กษาได้พบปัญหาหลายประการจาก
การศึกษาดงัน้ี                 

 

4.1  ปัญหาเกีย่วกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกจินายหน้าอสังหาริมทรัพย์   
ปัญหาการเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยถื์อเป็น

ปัญหาท่ีสาํคญั  เพราะการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยยงัมิไดมี้กฎหมาย
บญัญติัข้ึนมาควบคุมเป็นการเฉพาะเจาะจง   ตามพระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499 ไดมี้
การบญัญติัเก่ียวกบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าไวแ้ต่ก็เพียงกวา้ง ๆ เพียงว่า ให้ถือกิจการ การเป็น
นายหนา้เป็นพาณิชยกิจ ตามมาตรา 688   และใหรั้ฐมนตรีมีอาํนาจกาํหนดพาณิชยกิจตามท่ีระบุไวใ้น

                                                 

 87  หนงัสือพิมพฐ์านเศรษฐกิจ, “หนุนจดัระเบียบนายหนา้ สศค. ยกระดบั ออก กม. คุมไทยและ
ต่างชาติ,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2563, จากhttps://www.thansettakij.com/cont/236320 
 88 มาตรา 6  ใหถื้อกิจการดัง่ต่อไปน้ีเป็นพาณิชยกิจ ตามความหมายแห่งพระราชบญัญติัน้ี 

(1)  การซ้ือ การขาย การขายทอดตลาด การแลกเปล่ียน 
(2) การใหเ้ช่า การใหเ้ช่าซ้ือ 
(3) การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนคา้ต่าง 
(4) การขนส่ง 
(5) การหตัถกรรม การอุตสาหกรรม 
(6) การรับจา้งทาํของ 
(7) การใหกู้ย้มืเงิน การรับจาํนาํ การรับจาํนอง 
(8) การคลงัสินคา้ 
(9) การรับแลกเปล่ียน หรือซ้ือขายเงินตราต่างประเทศ การซ้ือ หรือขายตัว๋เงิน การธนาคาร การ

เครดิตฟองซิเอร์ การโพยก๊วน 
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มาตรา 6  ต้องจดทะเบียนพาณิชย์ตามมาตรา 889  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจผูใ้ดไม่จดทะเบียนตาม
พระราชบญัญติัน้ีมีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 2,000 บาท และเป็นความผิดต่อเน่ืองกนัให้
ปรับอีกวนัละไม่เกิน 100 บาท  จนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีตาม มาตรา 19 90  
ตามพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวบงัคบัใชเ้ฉพาะผูป้ระกอบพาณิชกิจซ่ึงเป็นนายหนา้โดยทัว่ ๆ ไป  
ไม่ได้มีการเฉพาะเจาะจง  ปัจจุบนัการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย
สามารถเปิดดาํเนินการอย่างเสรี ไม่มีมาตรการทางกฎหมายเขา้มาควบคุม กาํกบัดูแล ตรวจสอบ 
เป็นการเฉพาะ ได้แต่อาศัยกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องมาใช้บังคับ  และตามพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542  ไดมี้บทบญัญติัห้ามมิให้คนต่างดา้วประกอบธุรกิจนายหน้า
หรือตวัแทน  เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากอธิบดี โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ เน่ืองจากเป็น
ธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อมท่ีจะแข่งขนัในการประกอบธุรกิจกบัคนต่างดา้ว  จากการศึกษา
เห็นวา่หากรัฐยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะบงัคบัให้การประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมี
การจดทะเบียน  รัฐก็ไม่สามารถควบคุมการประกอบธุรกิจของนายหน้าซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว ตาม
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ได้ โดยเฉพาะนายหน้าท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดา  ทาํให้เกิดปัญหาในการทาํธุรกิจแข่งขนักบัคนไทยในขณะท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อมท่ี
จะทาํการแข่งขนักบัคนต่างดา้ว จึงทาํให้คนไทยตอ้งสูญเสียโอกาสในการประกอบธุรกิจให้แก่คน
ต่างดา้ว และตามพระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499  ใช้บงัคบักบัการประกอบกิจการอนั
เป็นพาณิชยกิจตามกฎหมาย โดยให้ผูป้ระกอบพาณิชกิจตอ้งจดทะเบียนพาณิชย ์ตามหลกัเกณฑ์ท่ี
กฎหมายกาํหนด เพื่อประโยชน์ในทางสถิติและทราบหลกัฐานของผูป้ระกอบพาณิชยกิจท่ีถูกตอ้ง
เช่ือถือได้ อันจะใช้เป็นประโยชน์ในการส่งเสริมการพาณิชย์และการอุตสาหกรรม และการ
ปรับปรุงขยายการเศรษฐกิจของประเทศให้กา้วหน้ายิ่งข้ึน ซ่ึงการเป็นนายหนา้หรือตวัแทนคา้ต่าง

                                                                                                                                            

(10)  การรับประกนัภยั 
(11)   กิจการอ่ืนซ่ึงกาํหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

 89มาตรา 8  ใหรั้ฐมนตรีมีอาํนาจกาํหนดเป็นคร้ังคราวโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาวา่ พาณิชย
กิจใดตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 6 ในทอ้งท่ีใด ผูป้ระกอบพาณิชยกิจตอ้งจดทะเบียนพาณิชยกิจ 
 90มาตรา 19  ผูป้ระกอบพาณิชยกิจใด 

1) ไม่จดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี  
 (2) แสดงรายการเท็จ หรือ 

(3) ไม่มาใหน้ายทะเบียนพาณิชยส์อบสวน ไม่ยอมใหถ้อ้ยคาํ หรือไม่ยอมใหน้าย 
ทะเบียนพาณิชยห์รือพนกังานเจา้หนา้ท่ีเขา้ไปตรวจสอบตามมาตรา 17 
มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินวนัละสองพนับาท และในกรณีตาม (1) อนัเป็นความผิดต่อเน่ือง ใหป้รับอีก
วนัละไม่เกินหน่ึงร้อยบาท จนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี  
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เป็นพาณิชยกิจท่ีกาํหนดใหต้อ้งมีการจดทะเบียน แต่ตามพระราชบญัญติัทะเบียนพาณิชย ์พ.ศ. 2499  
กาํหนดไวเ้ฉพาะเพียงเร่ืองผูป้ระกอบพาณิชยกิจนายหน้าโดยทัว่ ๆ ไป เท่านั้นท่ีจะตอ้งมีการจด
ทะเบียนต่อนายทะเบียน ไม่ได้มีการกําหนดเฉพาะเจาะจงให้ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีการจดทะเบียน นายหน้าส่วนใหญ่ก็จะไม่มีการจดทะเบียนการประกอบ
พาณิชกิจ เพราะไม่มีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัดงักล่าวอยา่งจริงจงั  ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ก็ไม่ไดมี้การจดทะเบียนการประกอบธุรกิจเช่นกนั  ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยใ์นบทบญัญติัเก่ียวกบันายหน้าก็กาํหนดเพียงสิทธิและหนา้ท่ีของนายหนา้เท่านั้น  
ซ่ึงปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยถื์อเป็นปัญหาสําคญัท่ี
กระทบต่อผูบ้ริโภคและหน่วยงานของรัฐโดยตรง  เพราะการไม่มีกฎหมายบงัคบัให้การประกอบ
ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีการจดทะเบียน ไม่มีองค์การของรัฐเขา้ควบคุม กาํกบั ดูแล   
ไม่มีการตรวจสอบคุณสมบัติและการออกใบอนุญาตให้ผูป้ระกอบธุรกิจ การประกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยจึงไม่มีหลกัเกณฑ์และไม่เป็นมาตรฐานสากล  ทาํให้เกิด
ปัญหาต่าง ๆ จากการกระทาํของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริต เช่น  

1.  นายหนา้หลอกลวงผูจ้ะซ้ือดว้ยการนาํช้ีและเสนอขายทรัพยค์นละแปลงกบัทรัพยท่ี์
จะขายให้ผูจ้ะซ้ือพิจารณา  เน่ืองจากทรัพย์แปลงท่ีนําช้ีมีสภาพดีกว่าทรัพย์แปลงท่ีจะขาย หรือ
หลอกลวงผูจ้ะซ้ือว่าทรัพยแ์ปลงท่ีจะขายกาํลงัจะมีการตดัถนนผ่าน แต่ความจริงไม่มีการตดัถนน
ผา่นทรัพยแ์ปลงท่ีจะขาย  

2.  นายหน้าให้ขอ้เท็จจริงท่ีไม่เป็นความจริง เช่น ท่ีดินยงัไม่ออกโฉนดก็บอกว่าเป็น
ท่ีดินมีโฉนดแลว้ หรือ บอกวา่ท่ีทรัพยแ์ปลงติดกนัไดข้ายไปในราคาท่ีสูงกวา่ทรัพยแ์ปลงท่ีจะขาย  
ซ่ึงความจริงทรัพยแ์ปลงท่ีติดกนัไม่มีการซ้ือขายกนัเลย 

3.  นายหนา้ทาํการขายทรัพยใ์นราคาตํ่ากวา่ราคาท่ีผูข้ายไดต้ั้งไว ้หรือตํ่ากว่าราคาตาม
ทอ้งตลาด  ทั้ง ๆ ท่ีมีผูเ้สนอซ้ือทรัพยใ์นราคาสูงกว่า  เน่ืองจากนายหน้าได้รับผลประโยชน์จาก 
ส่วนต่าง อีกทั้งยงัไดไ้ดรั้บค่าบาํเหน็จดว้ย 

4.  นายหนา้ไม่เสนอคาํขอซ้ือใหผู้จ้ะขายพิจารณา  เพราะเห็นวา่ราคายงัถูกเกินไปจะได้
ค่าบาํเหน็จนอ้ย  ทาํใหผู้จ้ะขายเสียโอกาสในการขาย  

5.  นายหนา้หลอกลวงผูจ้ะซ้ือวา่มีผูต้อ้งการซ้ือ  ใหผู้จ้ะซ้ือซ้ือตดัหนา้และเอาไปขายต่อ
จะไดก้าํไร แต่เม่ือผูจ้ะซ้ือไดซ้ื้อไปแลว้ กลบัพบวา่ไม่มีผูต้อ้งการซ้ือจริง แต่เป็นเพียงการหลอกลวง
ของนายหนา้ ซ่ึงทาํไปเพื่อหวงัค่าบาํเหน็จเท่านั้น   

6.  นายหน้าหลอกลวงผูจ้ะซ้ือว่า  นายหน้าสามารถทาํให้เสียค่าธรรมเนียม ค่าอากร    
ในการโอนกรรมสิทธ์ิไดต้ ํ่ากวา่ปกติ  เพื่อเป็นการจูงใจใหซ้ื้อทรัพยท่ี์จะขาย ซ่ึงไม่เป็นความจริง  
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7.  นายหนา้ปกปิดความบกพร่องของทรัพยท่ี์จะขาย  ทาํใหผู้ซ้ื้อตอ้งไดรั้บความเสียหาย 
8.  นายหน้าปลอมเอกสารหรือใช้เอกสารปลอม นาํช้ีหลักเขตปลอม ทาํให้ผูจ้ะซ้ือ

หลงเช่ือ  จึงรับซ้ือทรัพยไ์ว ้ 
9. นายหนา้รับเงินแทนผูข้ายโดยไม่มีอาํนาจและไม่ส่งมอบใหผู้ข้าย 
10.  ผูข้ายมอบอาํนาจใหน้ายหนา้รับเงินจากการขาย  นายหนา้รับเงินแลว้ส่งมอบให้แก่

ผูข้ายล่าชา้ หรือไม่ส่งมอบใหแ้ก่ผูข้าย  และนาํเงินท่ีไดรั้บนั้นไปเป็นประโยชน์แก่ตน  
11.  นายหนา้แสวงหาประโยชน์โดยมิชอบจากการทาํหนา้ท่ีเป็นนายหนา้ 
12.  ทาํหนา้ท่ีเป็นนายหนา้ทั้งฝ่ายผูซ้ื้อและฝ่ายผูข้ายและรับบาํเหน็จจากทั้งสองฝ่าย 
13.  นายหนา้แยง่ลูกคา้กนัโดยการใส่ความนายหนา้อ่ืน เพื่อให้ขาดความน่าเช่ือถือ และ

ใหม้าทาํสัญญากบัตน 
จากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ ทาํให้ผูบ้ริโภคซ่ึงใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์อ้ง

ไดรั้บความเสียหายและมีการดาํเนินคดีกบันายหนา้อสังหาริมทรัพยท์ั้งทางแพ่งและทางอาญา ซ่ึงจะ
เห็นไดจ้ากคาํพิพากษาของศาลฎีกาบางส่วนดงัน้ี 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี  504-505/2543    จาํเลยท่ี 1 และจาํเลยท่ี 3 ช้ีให้โจทก์ร่วมดูบา้น
และท่ีดิน   จาํเลยท่ี 2 มีอาชีพเป็นนายหนา้  ชกัชวนโจทก์ร่วมมาดูท่ีดินและรับซ้ือฝาก  เช่ือวา่จาํเลย
ท่ี 2 ร่วมรู้เห็นดว้ย ในลกัษณะเป็นตวัการร่วมและแบ่งงานกนัทาํ  เม่ือท่ีดินท่ีโจทก์ร่วมรับซ้ือฝาก
ตามสัญญาขายฝากท่ีดินเป็นคนละแปลงกบัท่ีจาํเลยทั้งสามร่วมกนัหลอกลวงให้โจทก์ร่วมหลงเช่ือ 
ทั้งไม่มีทาวน์เฮาส์ปลูกอยู ่ จาํเลยทั้งสามจึงมีความผดิฐานร่วมกนัฉอ้โกง 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี  7362/2538   จาํเลยท่ี 1 (นายหนา้) ติดต่อบอกขายท่ีดินแก่โจทก์
ร่วม 2 แปลง และนดัหมายไปดูท่ีดินกนั จาํเลยท่ี 1 และจาํเลยท่ี 2 พาโจทกร่์วมและสามีไปดูท่ีดินทั้ง
สองแปลง  แต่โจทก์ร่วมไม่ชอบ  จึงไดเ้สนอขายท่ีดินแปลงพิพาท และจาํเลยทั้งสองยงัไดร่้วมกนั
พาโจทก์ร่วมไปดู ทั้งยงัช้ีหลกัเขตท่ีดินซ่ึงเป็นหลกัเขตปลอม ทาํให้โจทก์ร่วมหลงเช่ือว่าเป็นท่ีดิน
แปลงพิพาทจึงรับซ้ือฝากไว ้ พฤติการณ์ของจาํเลยท่ี 1 และท่ี 2 เป็นการร่วมกนัวางแผนโดยแบ่ง
หนา้ท่ีกนัทาํ จึงเป็นตวัการร่วมกนัใชเ้อกสารราชการปลอมและร่วมกนักบัจาํเลยท่ี 3 ฉ้อโกง การท่ี
จาํเลยทั้งสองใชเ้อกสารราชการปลอมแสดงต่อโจทกร่์วมจนทาํใหโ้จทก์ร่วมหลงเช่ือยอมรับซ้ือฝาก
ท่ีดินไว ้เป็นการกระทาํโดยมีเจตนาฉ้อโกงด้วย  แต่การกระทาํความผิดฐานใช้เอกสารราชการ
ปลอมและความผิดฐานฉ้อโกงเป็นการกระทาํอนัเป็นกรรมเดียวเป็นความผิดต่อกฎหมายหลายบท 
ซ่ึงตอ้งลงโทษบทหนกั ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 90 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี  16512/2557  จาํเลยท่ี 3 มีพฤติการณ์เป็นนายหน้าช้ีช่องให้ทาํ
การซ้ือขายท่ีดินพิพาท โดยจาํเลยท่ี 3 รับราชการอยูท่ี่สํานกังานเขตมีนบุรี โดยมีหนา้ท่ีเก่ียวกบัภาษี
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บาํรุงท้องท่ี อีกทั้ งมีหลักฐานสําเนาโฉนดท่ีดินพิพาท ย่อมสามารถตรวจสอบสภาพท่ีดินได้
ตลอดเวลาวา่ท่ีดินพิพาทมีสภาพเป็นบ่อดิน ป่ารก มีนํ้ าท่วมขงั ซ่ึงความน้ีจาํเลยท่ี 1 เองก็ทราบจาก
ผูรั้บมอบอาํนาจของตนท่ีไปขอรังวดัสอบเขตท่ีดิน  เม่ือจาํเลยท่ี 3 พาจาํเลยท่ี 4 ไปดูท่ีดินของ ส.แต่
กลบัอา้งวา่เป็นท่ีดินพิพาท จึงถือวา่จาํเลยท่ี 3 เป็นนายหนา้ของจาํเลยท่ี 1 ไม่แจง้ความจริงให้จาํเลย
ท่ี 4 ซ่ึงเป็นนายหนา้ฝ่ายโจทก์ทราบ คร้ันจาํเลยท่ี 4 พาโจทก์ท่ี 1 ไปดูท่ีดินตามท่ีจาํเลยท่ี 3 เคยนาํช้ี
ไว ้ทาํให้ฝ่ายโจทก์หลงเขา้ใจผิดว่าท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือเป็นท่ีดินนา  มิใช่ท่ีดินมีสภาพนํ้ าท่วมขงัอนั
เป็นสภาพแท้จริง  นอกจากน้ีแล้วในวนัเจรจาจะซ้ือจะขายคร้ังแรก โจทก์ท่ี 1 กับจาํเลยท่ี 4 
สอบถามสภาพท่ีดิน จาํเลยท่ี 2 และท่ี 3 ก็บอกเป็นท่ีนา เม่ือโจทกท่ี์ 1 แจง้วา่มีคนทาํนาอยู ่จาํเลยท่ี 2
ก็รับวา่จะจดัการให้ออกไปเสียจากท่ีดิน พฤติการณ์ดงักล่าวสนบัสนุนไดว้า่ ฝ่ายโจทก์ประสงคซ้ื์อ
ท่ีดินนา มิใช่ท่ีดินท่ีมีสภาพนํ้ าท่วมขงั จาํเลยท่ี 1 เอง ขายท่ีดินราคาตํ่ากว่าราคาท่ีซ้ือมาในปี 2535 
เกือบ 3,000,000 บาท แลว้ยงัยอมออกค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีท่ีดิน ค่านายหนา้แทนฝ่ายโจทก์
อนัทาํให้ขาดทุนจาํนวนมาก และจงใจน่ิงเสียไม่แจง้ขอ้ความจริงให้ฝ่ายโจทก์ทราบ  นอกจากน้ี
จาํเลยท่ี 3 ซ่ึงเป็นนายหนา้ของจาํเลยท่ี 1 เป็นคนนาํช้ีท่ีดิน อีกทั้งตามสภาพท่ีดินแมโ้จทก์ท่ี 1 จะมี
สําเนาโฉนดท่ีดินพิพาทก็ไม่อาจตรวจสอบไดโ้ดยง่าย ยงัไม่ถือว่าเป็นความประมาทเลินเล่ออย่าง
ร้ายแรง  การกระทาํของจาํเลยท่ี 1 จึงเป็นกลฉ้อฉล อนัเป็นทางให้โจทก์ทั้งหกเสียเปรียบ เม่ือโจทก์
ทั้งหกส่งมอบท่ีดินคืนแก่ ส. และมีหนงัสือบอกเลิกสัญญา พร้อมทวงถามใหจ้าํเลยท่ี 1 คืนเงินค่าซ้ือ
ขายท่ีดินโดยชอบแล้ว ถือว่าโจทก์ทั้ งหกซ่ึงถูกกลฉ้อฉลได้บอกล้างสัญญาซ้ือขายอันเป็น
โมฆียะกรรม แต่จาํเลยท่ี 1 กลบัเพิกเฉย โจทก์ทั้งหกมีสิทธิขอให้เพิกถอนการซ้ือขายท่ีดิน เพื่อให้
คู่กรณีกลับคืนสู่ฐานะเดิม จาํเลยท่ี 1 ต้องรับผิดคืนเงินค่าซ้ือขายพร้อมดอกเบ้ียนับแต่วนัครบ
กาํหนดทวงถามเป็นตน้ไป 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี  4997/2549   ในวนันดัจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน โจทก์ให้จาํเลยท่ี 
1 พาโจทก์ไปดูท่ีดินท่ีจะขายฝาก จาํเลยท่ี 1 กลบัช้ีให้โจทก์ดูท่ีดินของผูอ่ื้น ซ่ึงอยู่ติดถนนลาดยาง 
แปลงเดียวกบัท่ีจาํเลยท่ี 2 เคยพาบุคคลอ่ืนไปดู ซ่ึงมิใช่ท่ีดินของจาํเลยท่ี 1  จาํเลยท่ี 1 มีส่วนร่วมกบั
จาํเลยท่ี 2 หลอกลวงโจทก์ให้รับซ้ือฝากท่ีดิน ทั้งน้ีโดยไม่ตอ้งคาํนึงวา่จาํเลยท่ี 2 เป็นเพียงนายหน้า
ของจาํเลยท่ี 1 หรือเป็นผูซ้ื้อท่ีดินจากจาํเลยท่ี 1 แลว้นาํไปขายต่อใหโ้จทก ์และไม่ตอ้งคาํนึงวา่โจทก์
หวงัผลกาํไรจากการรับซ้ือฝากท่ีดินหรือไม่ เพราะมิใช่สาระสําคญัท่ีจะทาํให้ผลคดีเปล่ียนแปลงไป 
การท่ีโจทก์หลงเช่ือและรับซ้ือฝากท่ีดินไวจ้ากจาํเลยท่ี 1 โดยเข้าใจว่าเป็นท่ีดินแปลงท่ีอยู่ติด
ถนนลาดยางตามท่ีจาํเลยท่ี 1 นาํช้ี ถือไม่ไดว้า่โจทก์ประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรง และเป็นกรณีท่ี
โจทกแ์สดงเจตนารับซ้ือฝากท่ีดินจากจาํเลยท่ี 1 โดยสําคญัผิดในทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งนิติกรรม 
อนัเป็นสาระสําคญัแห่งนิติกรรม จึงตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
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156 มีผลเท่ากบัการขายฝากท่ีดินมิไดเ้กิดข้ึน และไม่ก่อสิทธิใด ๆ แก่จาํเลยท่ี 1 ท่ีจะยึดถือเอาเงิน
ของโจทกไ์วไ้ด ้จาํเลยท่ี 1 จึงตอ้งคืนเงินใหแ้ก่โจทกพ์ร้อมดอกเบ้ีย 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี  6103/2545  การท่ีโจทก์ทาํนิติกรรมโอนขายท่ีดินพิพาทให้แก่
จาํเลยท่ี 1 ในราคา 4,000,000 บาท ทั้ง ๆ ท่ีโจทก์มีเจตนาขายท่ีดินพิพาทในราคา 52,000,000 บาท 
และจาํเลยท่ี 1 ก็ทราบอยูแ่ลว้วา่ท่ีดินพิพาทมีราคาทอ้งตลาดมากกว่า 36,000,000 บาท เป็นการทาํ
นิติกรรมโดยสําคญัผิดเพราะถูกนายหนา้ขายท่ีดินหลอกลวง ซ่ึงตามพฤติการณ์จาํเลยท่ี 1 กบัพวกรู้
ถึงการหลอกลวง การท่ีโจทกส์าํคญัผดิในเร่ืองราคาทรัพยสิ์นท่ีตกลงซ้ือขายกนัเช่นน้ี แมมิ้ใช่สําคญั
ผิดในลกัษณะของนิติกรรมหรือตวับุคคลซ่ึงเป็นคู่กรณีหรือทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นวตัถุแห่งนิติกรรม    
แต่ราคาทรัพยสิ์นท่ีตกลงซ้ือขายกนั ย่อมมีความสําคญัมากพอกบัตวัทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นวตัถุแห่งนิติ
กรรม จึงถือว่าโจทก์แสดงเจตนาทาํนิติกรรมโดยสําคญัผิดในส่ิงซ่ึงเป็นสาระสําคญัของนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 156 เช่นเดียวกนั เม่ือนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินพิพาท 
เกิดจากการแสดงเจตนาโดยสําคญัผิดในส่ิงซ่ึงเป็นสาระสําคญัแห่งนิติกรรมมีผลเป็นโมฆะตาม
มาตรา 156 แต่นิติกรรมท่ีเกิดจากการแสดงเจตนาเพราะถูกฉ้อฉลมีผลเป็นโมฆียะ ตามมาตรา 159 
จึงตอ้งถือวา่นิติกรรมรายน้ีเป็นโมฆะ เพราะเป็นผลดีต่อผูแ้สดงเจตนาทาํนิติกรรมโดยบกพร่องยิ่ง
กวา่เป็นโมฆียะ     

ก่อนหนา้นั้นประเทศไทยไดเ้คยมีการผลกัดนัให้มีกฎหมายเพื่อใชค้วบคุม กาํกบั ดูแล  
ผูป้ระกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการร่างพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพยข้ึ์น 
โดยในปี 2530 มีการสนบัสนุนกฎหมายนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงนาํโดย นายศิริ เกวลินสฤษด์ิ  
ดาํรงตาํแหน่งอธิบดีกรมท่ีดิน  เป็นผูคิ้ดริเร่ิมให้มีกฎหมายนายหนา้  จึงไดมี้การร่างพระราชบญัญติั
นายหนา้อสังหาริมทรัพยข้ึ์น  ซ่ึงร่างพระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเห็นชอบ
จากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยแลว้  สมยันั้นคือ พลเอกประจวบ สุนทรางกูร  และยงัได้
นาํเขา้สู่การพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย  แต่เป็นท่ีน่า
เสียดายยงัไม่ไดมี้การนาํเสนอต่อคณะรัฐมนตรีก็ไดมี้การเปล่ียนแปลงรัฐบาลเสียก่อน ซ่ึงทาํให้ร่าง
พระราชบญัญติัดงักล่าวถูกระงบัไป91   ซ่ึงร่างพระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดบ้ญัญติั
เก่ียวกับการกํากับดูแล การจดทะเบียนและออกใบอนุญาตให้กับผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์ไวโ้ดยสรุปดงัน้ี 

                                                 

 91 วจิกัขณ์ภคั เกศา,  “กฎหมายนายหนา้อสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย : ศึกษาเปรียบเทียบกบั
กฎหมายนายหนา้อสงัหาริมทรัพยป์ระเทศสิงคโปร์ และประเทศฟิลิปปินส์,” (การศึกษาคน้ควา้อิสระ นิติศาสตร 
มหาบณัฑิตย ์วชิาเอกกฎหมายธุรกิจ สาขาวชิานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมมาธิราช, 2559), น. 5.  
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มาตรา 6  กาํหนดใหมี้คณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา่ “คณะกรรมการกาํกบัดูแลอาชีพ
นายหน้าและพนักงานขาย”  ประกอบดว้ยอธิบดีกรมท่ีดินเป็นประธาน อยัการสูงสุดหรือผู ้แทน 
เลขาธิการสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาหรือผูแ้ทนเป็นกรรมการโดยตาํแหน่ง ผูอ้าํนวยการ
กาํกบัดูแลหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ละกรรมการอีก 7 คน 

ใหมี้สาํนกังานกาํกบัดูแลนายหนา้อสังหาริมทรัพยข้ึ์นในกรมท่ีดิน และให้ผูอ้าํนวยการ
สาํนกังานดงักล่าวเป็นนายทะเบียนดว้ย 

มาตรา 12 ไดบ้ญัญติัถึงอาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ 
มาตรา 15  ในการปฏิบติัหนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัน้ี ใหก้รรมการ อนุกรรมการ หรือ 
เจา้หนา้ท่ีซ่ึงคณะกรรมการมอบหมายเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 17  บุคคลท่ีประสงคจ์ะกระทาํการเป็นนายหนา้หรือพนกังานขาย ตอ้งยื่นคาํขอ

อนุญาตตามพระราชบญัญติัน้ี 
มาตรา 18  ไดก้าํหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะขอรับใบอนุญาตเป็นนายหนา้  
มาตรา 19  ไดก้าํหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะขอรับใบอนุญาตเป็นพนกังานขาย 
มาตรา 27  กาํหนดใหน้ายหนา้ตอ้งมีสํานกังานตามท่ีระบุไวใ้นคาํขอรับใบอนุญาตและ

จดแจง้ไวใ้นทะเบียนดว้ย  และห้ามมิให้นายหน้ายา้ยสํานกังานจนกวา่จะไดแ้จง้ให้นายทะเบียน
ทราบ  

มาตรา 28  กาํหนดให้พนกังานขายตอ้งสังกดัสํานกังานนายหน้าเพียงหน่ึงแห่งตามท่ี
ระบุไวใ้นใบอนุญาต ห้ามมิให้พนักงานขายผูใ้ดยา้ยสํานักงาน เวน้แต่จะได้รับอนุญาตจากนาย
ทะเบียน 

นอกจากนั้นตามร่างพระราชบญัญติัดงักล่าว หมวด 4 ยงัไดมี้การกาํหนดมารยาทหน้า
หนา้และพนกังานขายไวด้ว้ย 

สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยเห็นด้วย กับการร่างกฎหมายมามาควบคุม
นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์โดยผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีใบอนุญาตประกอบ
อาชีพทั้งไทยและต่างชาติ ป้องกนัการเอาเปรียบผูบ้ริโภค และความน่าเช่ือถือ 

แหล่งข่าวจากสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) เปิดเผยว่า ขณะน้ี สํานักงาน
เศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ร่วมกับภาคเอกชนสนันสนุนธุรกิจบา้นมือสอง โดยยกร่างกฎหมาย
นายหน้าให้มีผลบงัคบัใช้เพื่อยกระดบัวิชาชีพ และตอ้งได้รับอนุมติัใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ 
สาํหรับเง่ือนไข ตอ้งตั้งข้ึนในรูปนิติบุคคล แต่หากเป็นนายหนา้ในนามบุคคลจะตอ้งอยูภ่ายใตส้ังกดั
นิติบุคคล เพราะหากเกิดความเสียหายจะต้องมีค่าชดเชยให้กับผูบ้ริโภคตามกฎหมาย เหมือน
ประเทศเพื่อนบา้น อย่างประเทศสิงคโปร์ มาเลเซีย ฮ่องกง เป็นตน้  ขณะเดียวกันเพื่อลดความ
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เสียเปรียบจากประเทศเพื่อนบา้นท่ีเขา้มาตั้งโต๊ะขายท่ีดินท่ีอยู่อาศยัในไทย และมีความน่าเช่ือถือ 
ขณะท่ีนายหน้าไทยไม่มีมาตรฐานท่ีจะเข้าไปประกอบอาชีพในบ้านของเขาได้  แต่ต่อไปหาก
กฎหมายมีผลบงัคบัใช ้นายหนา้ต่างชาติจะตอ้งขอใบอนุญาตจากไทยก่อนจึงจะประกอบการคา้บา้น
มือสองได้   การเร่งออกกฎหมายนายหน้าเป็นเร่ืองท่ีจาํเป็น เพราะปัจจุบนัไม่สามารถควบคุม
นายหน้าได้  หากเป็นนายหน้าบุคคลธรรมดาจะไม่สามารถคุ้มครองผูบ้ริโภคและชดเชยความ
เสียหายไดเ้หมือนนิติบุคคล และหากไม่มีกฎหมายนายหนา้ก็ไม่สามารถควบคุมนายหน้าต่างชาติ 
ได ้92 

ในต่างประเทศ เช่น เครือรัฐออสเตรเลีย มีความกงัวลเก่ียวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ี
ติดต่อกบันายหนา้คา้อสังหาริมทรัพยใ์นการการทาํธุรกรรมซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากบุคคล
เหล่านั้นขาดความรู้ความเช่ียวชาญเก่ียวกบัการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์และอาจตกเป็นเหยื่อของ
นายหนา้ท่ีไม่ซ่ือสัตยไ์ดง่้าย  รัฐบาลเครือรัฐออสเตรเลียจึงเกิดแนวคิดท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคเหล่าน้ี
โดยแต่ละมลรัฐไดมี้การออกกฎหมายเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคในการติดต่อกบันายหน้าเพื่อซ้ือหรือ
ขายอสังหาริมทรัพย์  มลรัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย ได้มีการออกพระราชบัญญัติ  
Property , Stock and Business Agents Act  2002  และ Property ,  Stock and Business Agents 
Regulation  2003  ข้ึนบงัคบัใชก้บั ผูป้ระกอบอาชีพนายหนา้ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์รือตวัแทน
คา้ท่ีดิน โดยกาํหนดให้ผูป้ระกอบอาชีพดงักล่าวตอ้งมีการขอรับใบอนุญาต และข้ึนทะเบียนกบั
หน่วยงานของรัฐ มีการกาํหนดคุณสมบติัต่าง ๆ ของผูซ่ึ้งต้องการข้ึนทะเบียนเป็นนายหน้าค้า
อสังหาริมทรัพย ์ เพื่อให้มัน่ใจวา่บุคคลท่ีจะมาประกอบอาชีพเหล่าน้ีมีคุณสมบติัตามท่ีตอ้งการทั้ง
ดา้นการศึกษา ทกัษะ และความประพฤติ  จริยธรรม  ตลอดจนมีมาตรการเยียวยาความเสียหาย โดย
การจดัตั้งกองทุนข้ึน เพื่อชดเชยความเสียหายอนัเกิดจากความบกพร่องในหนา้ท่ีไม่วา่โดยจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อของผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์จะต้องจ่ายเงินเข้ากองทุนตั้งแต่วนัท่ีข้ึนทะเบียน  อีกทั้งยงัมีมาตรการลงโทษ         
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ฝ่าฝืนกฎหมาย รวมทั้งกฎระเบียบท่ีออกตามกฎหมาย
ดงักล่าว ทั้งทางปกครองและทางอาญา ทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความมัน่ใจว่าผูบ้ริโภคจะไม่ถูกเอาเปรียบ 
และเพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคในการใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ส่วนสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ได้บญัญัติให้ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์       
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยต์อ้งอยูภ่ายใตรั้ฐบญัญติั “Real Estate Service Act of the 
Fhilippines 2009”  โดยมีคณะกรรมการควบคุมดูแล  โดยคณะกรรมการจะมีอาํนาจในการกาํหนด
นโยบาย ดาํเนินการสอบใบอนุญาต  ออก ระงบั หรือเพิกถอนใบรับรองการจดทะเบียน หรือบตัร
                                                 

 92 หนงัสือพิมพฐ์านเศรษฐกิจ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 65.  
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ประจาํตวัวิชาชีพ การสอบสวนการละเมิดต่าง ๆ ตามรัฐบญัญติัน้ี  ตลอดจนกาํกบั ดูแล ว่ากล่าว 
ตกัเตือนและลงโทษ รัฐบาลสาธารณรัฐฟิลิปปินส์เห็นวา่การบริการดา้นอสังหาริมทรัพยจ์ะพฒันา
ไปได้โดยจะตอ้งมีกฎระเบียบท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิผลเขา้ควบคุมดูแล  และมีคณะบุคคล
ผูป้ฏิบัติงานผู ้เ ช่ียวชาญทางด้านการบริการอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความรู้ ความสามารถความ
รับผิดชอบ และเป็นผูมี้มาตรฐานการปฏิบติัและการบริการสามารถแข่งขนัได้กบัทัว่โลก ในการ
เสริมสร้างการเติบโตให้กบัธุรกิจการให้บริการดา้นอสังหาริมทรัพยจึ์งไดมี้การบญัญติัรัฐบญัญติั 
“Real Estate Service Act of the Fhilippines 2009”  ข้ึนเพื่อใช้บงัคบักบัผูป้ระกอบธุรกิจการ
ใหบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์  

สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ได้มีมาตรการในการกํากับดูแลให้ผู ้ซ่ึงจะเป็นนายหน้า
อสังหาริมทรัพยต์อ้งผ่านการสอบ  และขอบเขตและเน้ือหาของการสอบเป็นตวัแทนและนายหน้า
อสังหาริมทรัพยจ์ะเป็นไปตามท่ี Professional Regulatory  Board of  Real Estate Service กาํหนด
และผูซ่ึ้งสมคัรสอบจะถือวา่สอบผา่นจะตอ้งไดค้ะแนนโดยเฉล่ียทั้งหมดทุกวิชาไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
75   และวิชาท่ีสอบตอ้งไม่มีวิชาใดคะแนนตํ่ากวา่ร้อยละ 50  ผูซ่ึ้งสอบผา่นจะไดรั้บใบจดทะเบียน 
Certificate of  Registration  และบตัรประจาํตวัอาชีพ Professional Identification Card               
บตัรประจาํตวัอาชีพน้ีจะมีอาย ุ3 ปี  และสามารถต่ออายไุด ้โดยมีเง่ือนไขเป็นไปตามขอ้กาํหนดของ
คณะกรรมการ  

หา้งหุน้ส่วนหรือบริษทัจาํกดัท่ีประกอบธุรกิจให้บริการดา้นอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจด
ทะเบียนกบัคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย ์และบุคคลผูมี้อาํนาจกระทาํการแทนนิติบุคคลจะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ละไดจ้ดทะเบียนไวก่้อนท่ีจะเป็นผูท้าํการแทน 

นอกจากนั้นกฎหมายดงักล่าวยงัมีมาตรการเยียวยาความเสียหายให้กบัผูไ้ดรั้บความ
เสียหายจากการปฏิ บัติงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  โดยผู ้ปฏิบัติงานด้านบริการ
อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งทาํประกนัภยั เพื่อคุม้ครองความรับผิดท่ีเกิดจากการประกอบอาชีพตาม
วงเงินท่ีคณะกรรมการกาํหนด แต่ตอ้งไม่น้อยกว่า  20,000 เปโซ  อีกทั้งยงัมีมาตรการลงโทษทาง
อาญา เช่น โดยผูฝ่้าฝืนบทบญัญติัแห่งรัฐบญัญติัน้ีหรือกฎระเบียบท่ีออกตามพระราชบญัญติัน้ี
จะต้องโทษปรับไม่ตํ่ ากว่า 100,000 เปโซ หรือจําคุกไม่ตํ่ ากว่า 2 ปี หรือทั้ งจ ําทั้ งปรับ และ
ผูป้ฏิบติังานใหบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ไดรั้บอนุญาตตอ้งถูกลงโทษเป็นสองเท่าของโทษ
ปรับหรือโทษจาํคุกจากท่ีกาํหนดไว ้ 

สรุปปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
ผูศึ้กษาเห็นว่าการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  ปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมาย

ควบคุมกาํกบัดูแลเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงก่อนหนา้
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นั้นประเทศไทยไดเ้คยมีร่างพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ เพื่อควบคุมกาํกบั ดูแล และ
ตรวจสอบ ผูป้ระกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ คุม้ครองสุจริตชน และเป็นการยกมาตรฐาน
อาชีพนายหนา้   แต่ก็ยงัไม่ไดมี้การประกาศใช ้โดยเม่ือปี พ.ศ. 2548 คณะรัฐมนตรีสมยันั้นมีการตั้ง
คณะอนุกรรมการ มีการประชุมประกอบกว่า 10 หน่วยงาน อาทิ กรมธนารักษ์ คณะกรรมการ
กฤษฎีกา กรมท่ีดิน รวมไปถึงสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  แต่หลังจากเกิดเหตุการณ์ทาง
การเมืองเม่ือปี 2549 รัฐบาลชุดต่อ ๆ มาไม่มีแนวคิดท่ีจะผลกัดนัให้เกิดข้ึนต่อ93   โดยการยกร่าง
พระราชบญัญติันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตามคาํสั่งกระทรวงการคลงัท่ี 511/2548  เร่ืองแต่งตั้ง
คณะกรรมการร่างกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัตวัแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์สั่ง ณ. วนัท่ี 14 
ตุลาคม 2548  ภายใตก้าํกบัดูแลสํานกักฎหมาย กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั ซ่ึงมีการประชุม
คณะกรรมการยกร่างกฎหมายเก่ียวกบันายหน้าอสังหาริมทรัพย ์4 คร้ัง คือ วนัท่ี 18 มกราคม 2549 
วนัท่ี 17 พฤษภาคม 2549  วนัท่ี 11 สิงหาคม 2549 และคร้ังสุดทา้ยวนัท่ี 19 กนัยายน 2549 และได้
หยุดไป94  และในต่างประเทศ เช่น มลรัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย และ สาธารณรัฐ
ฟิลิปปินส์  ได้มีการบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ โดยผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีการสอบ
เพื่อรับอนุญาต และข้ึนทะเบียนกบัหน่วยงานของรัฐ  เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคและเป็นการ
พฒันาสังคม  เศรษฐกิจ และเสริมสร้างรายไดใ้หก้บัรัฐ 

ปัจจุบนัประเทศไทยมีผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนเป็นจาํนวนมาก 
ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล เพราะการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย
นั้นสามารถดาํเนินการไดอ้ย่างเสรี ไม่ว่าจะเป็นคนไทยหรือคนต่างชาติ  จึงมีทั้งผูเ้ขา้มาประกอบ
ธุรกิจโดยสุจริต และไม่สุจริตคละเคลา้ปะปนกนัไป  โดยเหตุท่ีปัจจุบนัการประกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยสามารถดาํเนินการได้อย่างเสรี ไม่มีมาตรการทางกฎหมายเพื่อ
บงัคบัใช้กบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ ไม่วา่จะเป็นเร่ืองของการจด
ทะเบียนจดัตั้งสาํนกังานสถานประกอบธุรกิจ การขออนุญาตประกอบธุรกิจ การจดทะเบียนให้เป็น
ผูรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์และไม่มีหน่วยงานของรัฐกาํกบัดูแลและ
ควบคุมตรวจสอบเป็นการเฉพาะ เหมือนเช่นการประกอบธุรกิจนายหนา้ซ้ือขายหลกัทรัพยใ์นตลาด

                                                 

 93  บริษทั พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั, “ลุน้ พรบ. นายหนา้ปลุกตลาดบา้นมือสอง,”  สืบคน้เม่ือวนัท่ี  
24 เมษายน 2563, จาก  https://www.plus.co.th/articles/PLUS-1815/ 
 94  Positioning Magazine, “สมาคมนายหนา้ ฯ กระตุน้รัฐบาลคลอดกฎหมายควบคุมวชิาชีพบริการ
อสงัหาริมทรัพย,์”  สืบคืนเม่ือ 24 เมษายน 2563, จาก https://positioningmag.com/46772 
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หลกัทรัพย์95 ธุรกิจนายหนา้ประกนัวนิาศภยั96   ซ่ึงผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยบ์างคน
จะเช่าสถานท่ีเป็นสํานกังานประกอบธุรกิจ หรือบางคนอาจไม่มีสถานท่ีประกอบธุรกิจ  มีเพียง
หมายเลขโทรศัพท์ และหมายเลขโทรศัพท์ท่ีให้ไวบ้างคร้ังก็ไม่สามารถติดต่อได้  หรือกรณี            
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์สนอไปให้บริการยงัสถานท่ีนดัหมายกนั เม่ือมีการผิด
สัญญา หรือเกิดการฉ้อฉล หรือการฉ้อโกง  ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคก็จะมีปัญหาในการติดต่อ
หรือติดตามทวงถาม เพราะไม่สามารถติดต่อผูป้ระกอบธุรกิจได้  การท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสํานกังานในการประกอบธุรกิจ ไม่มีการขออนุญาตและจดทะเบียนให้เป็น    
ผูป้ระกอบธุรกิจ และการท่ีไม่มีองคก์รเขา้มาควบคุมเป็นการเฉพาะ เป็นเหตุใหข้าดการควบคุม ดูแล 
ตรวจสอบ  และกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัยงัไม่ครอบคลุมในการคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บ
ผลกระทบไดอ้ยา่งเพียงพอ  ผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคจึงอาจไดรั้บความเสียหายจากการกระทาํผู ้
ประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริตได ้ดงัจะเห็นไดจ้ากคาํพิพากษาศาลฎีกาขา้งตน้ 
โดยผูใ้ชบ้ริการจะตอ้งไปฟ้องร้องดาํเนินคดีเอากบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงจะ
เป็นการเสียเวลาและเสียค่าใชจ่้าย และผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคอาจจะไม่ไดรั้บการเยียวยาชดใช้
ค่าเสียหาย เพราะผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยอ์าจจะไม่มีทรัพยสิ์นท่ีจะให้บงัคบัคดี
ขายทอดตลาดนาํเงินมาชาํระค่าเสียหายใหก้บัผูไ้ดรั้บความเสียหายได ้
 
4.2  ปัญหาในด้านของสัญญา 

ปัญหาการคุ้มครองผู ้บริโภคจากการเข้าทําสัญญากับผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์  สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ทาํกับผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคนั้นมิได้กาํหนดแบบและขอ้ความแห่งสัญญาไว ้คู่สัญญาจึงสามารถตกลงกนัด้วยวาจา 
หรือทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษรก็ได้  ปัจจุบนัสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้อยู่จาํนวนมากมี
ลกัษณะเป็นลายลกัษณ์อกัษร    ในลกัษณะรูปแบบของสัญญาท่ีเรียกกนัวา่ “สัญญาสาํเร็จรูป”  มีการ
กาํหนดขอ้ตกลงและเง่ือนไขต่าง ๆ ไวล่้วงหนา้ โดยผูป้ระกอบธุรกิจจดัทาํข้ึนแต่เพียงฝ่ายเดียว ส่วน
หน่ึงมกัจะมีขอ้สัญญาในลกัษณะท่ีเป็นการเอาเปรียบผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  เช่น เร่ืองความรับ
ผิดของผูใ้ชบ้ริการ และการยกเวน้ความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ การผิดสัญญา หรือกาํหนดขอ้
สัญญาท่ีมีลักษณะเป็นข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค  ซ่ึงปัจจุบันรัฐก็ยงัไม่มีการเข้าไป

                                                 

 95 พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ.2535, ส่วนท่ี 3 การเป็นนายหนา้ซ้ือขาย
หลกัทรัพย ์
 96  พระราชบญัญติัประกนัวนิาศภยั พ.ศ.2535. หมวดท่ี 4 ตวัแทนประกนัวนิาศภยั และนายหนา้
ประกนัวนิาศภยั. 
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ควบคุมดูแล  เพราะรัฐจะยึดถือหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญาและหลกัศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยนิติกรรมสัญญา  เม่ือคู่สัญญาไดแ้สดงเจตนาทาํนิติ
กรรมสัญญากนัโดยชอบดว้ยกฎหมายและดว้ยใจสมคัรแลว้ คู่สัญญาจะตอ้งผูกพนัและตอ้งปฏิบติั
ตามข้อสัญญาท่ีได้ตกลงกนัไวอ้ย่างเคร่งครัด  แม้ว่าผลสัญญานั้นจะทาํให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
เสียเปรียบก็ตาม  หลกัการดงักล่าวไดรั้บการยอมรับวา่ถูกตอ้งเป็นธรรม  แต่ตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัแห่ง
ความเสมอภาค และเท่าเทียมกันของบุคคล  ซ่ึงสภาวการณ์ในปัจจุบนัจะเห็นได้ว่าประชาชน
ผูบ้ริโภคไม่ไดมี้ฐานะ ความรู้ และความสามารถเท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจ  ไม่ว่าจะเป็นด้าน
เศรษฐกิจ การศึกษา สติปัญญา ไม่มีอาํนาจต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีอาํนาจในทาง
เศรษฐกิจท่ีเหนือกว่าผูบ้ริโภค อีกทั้งยงัมีความสันทดัในการประกอบธุรกิจมากกว่า  ส่วนในดา้น
ความรับผิดตามสัญญานั้น  เม่ือได้มีขอ้ตกลงกนัไวอ้ย่างใดอย่างหน่ึงแลว้ คู่กรณีตอ้งปฏิบติัตาม
ขอ้ตกลงนั้น ๆ ฝ่ายท่ีไม่ปฏิบติัตามยอ่มจะตอ้งรับผิด   ผูป้ระกอบธุรกิจมกัจะจาํกดัความรับผิดของ
ตนเอง และกาํหนดขอ้ยกเวน้ความรับผิดของตนเองไวใ้นสัญญา  เพื่อให้ตนเองหลุดพน้จากความ
รับผดิตามสัญญา   ซ่ึงผูบ้ริโภคไม่มีอาํนาจในการต่อรองแกไ้ขเปล่ียนแปลงเง่ือนไขหรือขอ้ตกลงใน
สัญญา    อีกสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยบ์างรายใช้ทาํกบัผูใ้ช้บริการมีขอ้
สัญญาเป็นตวัอกัษรขนาดเล็กจนมองเห็นไดไ้ม่ชดัเจน  หรือใชถ้อ้ยคาํท่ีเคลือบคลุม หรือกาํหนดขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค  ทาํให้ผูบ้ริโภคไม่ได้รับความเป็นธรรมในการทาํสัญญากับ        
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์   เพราะปัจจุบันพระราชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค     
(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541  ยงัไม่ถือว่าสัญญานายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นสัญญาท่ีถูกควบ คุม             
จึงมีปัญหาว่าในการทาํสัญญากบันายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะนาํหลกักฎหมายใดมาบงัคบัใช้กบั
กรณีดงักล่าวเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเป็นคู่สัญญา  เพราะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์็
ระบุเพียงสิทธิและหนา้ท่ีของนายหนา้ทัว่ ๆ ไปเท่านั้น  ซ่ึงผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ก็มกัจะตกอยูใ่นฐานะ
เสียเปรียบหรือถูกเอาเปรียบ  เน่ืองจากตกอยู่ในภาวะจาํยอม  มีความจาํเป็นท่ีจะต้องใช้บริการ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์หเ้ป็นผูด้าํเนินการติดต่อช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ทาํสัญญา  เพราะผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความรู้ ความเช่ียวชาญ และมีความกวา้งขวางมากกว่าผูใ้ช้บริการ 
ส่งผลให้สามารถทาํการซ้ือ ขาย เช่า หรือ ให้เช่า ได้รวดเร็วกว่าผูใ้ช้บริการดาํเนินการเอง  หาก
ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคได้ พบกับผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท่ีขาดความ
รับผดิชอบ              ขาดจรรยาบรรณ ปราศจากศีลธรรม และความสุจริต ในการประกอบธุรกิจแลว้ 
ผูใ้ช้บริการก็จะได้รับความเดือดร้อน  ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522  แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541  ได้มีมาตรการคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาบญัญติัไวใ้นมาตรา 35 ทวิ วา่  “ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือให้บริการ
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ใดถา้สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาใหบ้ริการนั้นมีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือตามปกติ
ประเพณีทาํเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอาํนาจกาํหนดให้การประกอบธุรกิจขาย
สินคา้หรือใหบ้ริการนั้นเป็นธุรกิจควบคุมสัญญาได ้  

ในการประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบัผูบ้ริโภคจะตอ้งมี
ลกัษณะดงัต่อไปน้ี  

1)  ใชข้อ้สัญญาท่ีจาํเป็น ซ่ึงหากมิไดใ้ชข้อ้สัญญาเช่นวา่นั้นจะทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบ
ผูป้ระกอบธุรกิจเกินสมควร 

2)  หา้มใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค  

ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขและรายละเอียดท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนด และ 

เพื่อประโยชน์ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาจะให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจจดัทาํสัญญาตามแบบท่ีคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดก็ได ้ 

การกาํหนดตามวรรคหน่ึงและวรรคสองให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา” 

เม่ือพิจารณาถึงบทบญัญติัของพระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ.  2522  แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 แล้วคณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาตามพระราชบญัญติัดงักล่าว สามารถเขา้มามีส่วนร่วมในการพิจารณาเง่ือนไขหรือขอ้ความ
ในสัญญาได ้ดว้ยการกาํหนดให้สัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา  ซ่ึงจะ
ทาํให้คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  แกไ้ขเพิ่มเติม
โดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541  มีอาํนาจเขา้ตรวจสอบและพิจารณา
เง่ือนไข ขอ้ตกลงตามสัญญาว่ามีความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภคเพียงใดหรือไม่ ซ่ึงพบว่าประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยนายหน้ายงัไม่มีบทกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคในการทาํสัญญา
ระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์กับผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค เม่ือเกิดกรณี
ร้องเรียนข้ึน สํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภคจึงตอ้งเป็นหน่วยงานท่ีรับการร้องทุกข ์  
เม่ือพิจารณาถึงเจตนารมณ์ของการออกกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคแลว้จะพบว่ามีจุดประสงค์เพื่อ
คุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีตกอยูใ่นฐานะท่ีเสียเปรียบจากสภาพของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปตามความเจริญ
ต่าง ๆ ดงันั้นเพื่อใหส้มดงัเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีประสงคจ์ะคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยตรง  และเพื่อ
เป็นการคุ้มครองสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะได้รับความเป็นธรรมในการทาํสัญญา  จึงจาํเป็นต้องมี
มาตรการทางกฎหมายเขา้มาแก้ไขความไม่เป็นธรรมของผูบ้ริโภคท่ีได้รับจากการทาํสัญญากับ       
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคซ่ึงตกอยูใ่นฐานะ
เสียเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์  
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ก่อนหนา้นั้นประเทศไทยไดเ้คยมีร่างพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงได้
บญัญติัเก่ียวกบัดา้นสัญญาไวโ้ดยสรุปดงัน้ี 

มาตรา 40  สัญญานายหนา้อยา่งนอ้ย จะตอ้งระบุสาระสาํคญัต่าง มๆ ดงัต่อไปน้ี 
(1)  วนั เดือน ปี ท่ีทาํสัญญา 
(2)  ช่ือคู่สัญญาและท่ีอยูปั่จจุบนั 
(3)  ราคาเสนอขาย 
(4)  ค่าบาํเหน็จ 
(5)  วนั เดือน ปี ท่ีหมดอายสุัญญา มิฉะนั้นเป็นโมฆะ 
และสัญญานายหน้า คู่สัญญาจะบอกเลิกสัญญาในเวลาใดก็ได้  เวน้แต่จะขดักับข้อ

สัญญาหรือนายหนา้ไดช้ี้ช่องสาํเร็จแลว้    
สรุปปัญหาในดา้นของสัญญา 
ผูศึ้กษาเห็นว่า ปัจจุบันการผู ้บริโภคเป็นจาํนวนมากท่ีใช้บริการผู ้ประกอบธุรกิจ

นายหน้าอสังหาริมทรัพยย์งัไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์  เพราะผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่จะใชส้ัญญาสําเร็จรูป  
มีการกาํหนดขอ้สัญญาหรือเง่ือนไขต่าง ๆ ไวล่้วงหน้า โดยผูป้ระกอบธุรกิจจดัทาํข้ึนแต่เพียงฝ่าย
เดียว ส่วนหน่ึงจะมีขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม หรือเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคก็ไม่มีอาํนาจในการต่อรองให้ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท์าํการแกไ้ขขอ้
สัญญา  ไดแ้ต่เพียงพิจารณาว่าจะเขา้ทาํสัญญาใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
หรือไม่เท่านั้น  ซ่ึงปัญหาในดา้นการทาํสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยส่์วนหน่ึงเกิดจากการท่ีไม่มี
กฎหมายควบคุมเป็นการเฉพาะ  และไม่มีหน่วยงานของรัฐเขา้ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ  เก่ียวกบัขอ้
สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะใชท้าํกบัผูบ้ริโภค  ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูมี้อาํนาจในทางเศรษฐกิจเหนือกวา่ผูใ้ชบ้ริการเป็นฝ่ายกาํหนดขอ้สัญญาข้ึน
แต่เพียงฝ่ายเดียว  ทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค หากมีกรณีฟ้องร้อง
เก่ียวกบัสัญญาท่ีผูบ้ริโภคทาํกบัผูป้ระกอบธุรกิจ พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
พ.ศ.2540 กาํหนดใหศ้าลมีอาํนาจท่ีจะพิจารณาขอ้สัญญาท่ีผูบ้ริโภคทาํกบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์หากเอาเปรียบเกินสมควรก็ใหศ้าลมีอาํนาจท่ีจะพิพากษาให้มีผลบงัคบัไดเ้ท่าท่ีเป็น
ธรรมและพอสมควรแก่กรณี  ซ่ึงเป็นการแก้ไขท่ีปลายเหตุ เพราะตอ้งมีการฟ้องคดีต่อศาลก่อน   
ศาลจึงจะมีอาํนาจพิจารณาได้ ถา้หากไม่มีการฟ้องคดีต่อศาลผูใ้ช้บริการก็จะไม่ได้รับการเยียวยา
แกไ้ข 
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4.3  ปัญหาเกีย่วกบัการเสียภาษีเงินได้จากการประกอบธุรกจิ 
ปัญหาเก่ียวกบัการเสียภาษีเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ 

เม่ือนายหนา้ทาํการช้ีช่องใหผู้ใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคไดเ้ขา้ทาํสัญญาสําเร็จแลว้  ผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ก็จะไดค้่าบาํเหน็จเป็นค่าตอบแทนจากผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค ซ่ึงค่า
บาํเหน็จท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บน้ียอ่มถือเป็นเงินไดข้องผูป้ระกอบธุรกิจ  ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูรั้บค่านายหนา้ และผูจ่้ายค่านายหนา้ต่างก็มีภาระภาษีดงัน้ี 

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยมี์ภาระภาษีดงัน้ี    
1.  ภาษีเงินได ้  
1.1  ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา  
กรณีผูรั้บค่านายหน้าเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา เม่ือไดรั้บค่านายหน้า

แลว้ตอ้งนาํเงินไดน้ั้นมาเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา โดยค่านายหนา้ถือเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตาม
มาตรา 40(2) แห่งประมวลรัษฎากร 

1.2  ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  
กรณีผูรั้บค่านายหนา้เป็นนิติบุคคล ตอ้งนาํเงินไดน้ั้นไปรวมคาํนวณ เพื่อเสียภาษีเงินได้

นิติบุคคลตามแบบ ภ.ง.ด. 50 เช่นเดียวกบัรายไดอ่ื้น มาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร 
2.  ภาษีมูลค่าเพิ่ม 
การเป็นนายหนา้ถือเป็นการให้บริการประเภทหน่ึงตามมาตรา 77/1(10)  แห่งประมวล

รัษฎากร ถ้านายหน้ามีเงินได้จากกการให้บริการเกิน 1,800,000 บาท ต่อปี  เงินได้นั้นตอ้งเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่มและตอ้งจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 85 และมาตรา 85/1 แห่งประมวล
รัษฎากร ทั้งน้ีไม่วา่นายหนา้นั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 

ผูจ่้ายค่านายหนา้ใหแ้ก่ผูรั้บค่านายหนา้มีภาระในดา้นภาษีดงัน้ี 
1.  ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย   
1.1  กรณีผูรั้บค่านายหน้าเป็นผูท่ี้มีหน้าท่ีเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เช่น จ่ายค่า

นายหน้าให้แก่นาย ก. หรือ นาย ข. เป็นตน้  จะตอ้งคาํนวณหัก ณ ท่ีจ่าย ตามมาตรา 50(1) แห่ง
ประมวลรัษฎากร ซ่ึงมีวิธีการคาํนวณภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ไวโ้ดยเฉพาะ (วิธีการเช่นเดียวกับการ
คาํนวณหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายของเงินเดือน ค่าจา้ง) เวน้แต่ ถา้ผูรั้บอยูใ่นประเทศไทยไม่ถึง 180 วนั ในปี
ภาษี ตอ้งหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 ตามมาตรา 50(1) วรรคส่ี แห่งประมวลรัษฎากร 

1.2  กรณีผูรั้บค่านายหนา้เป็นบริษทั หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เช่น จ่ายค่านายหนา้ให ้
บริษทั ก. จาํกดั  เป็นตน้  ถา้ผูจ้่ายค่านายหน้าเป็นบริษทัหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคล
อ่ืน ผูจ่้ายเงินดังกล่าวต้องคํานวณหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ในอัตราร้อยละ 3 และนําส่งตามข้อ 3/1          
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ของคาํสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 4/2528 ถา้ผูจ้่ายเป็นบุคคลธรรมดาก็ไม่มีหนา้ท่ีหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายแต่
อยา่งใด เพราะกฎหมายไม่ไดก้าํหนดใหต้อ้งหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย 

1.3  ถ้าเป็นการจ่ายค่านายหน้าให้แก่บริษทั หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีตั้ งข้ึนตาม
กฎหมายของต่างประเทศ โดยมิไดป้ระกอบกิจการในประเทศไทย ผูจ่้ายเงินตอ้งหักภาษี ณ ท่ีจ่าย
และนาํส่งดว้ยตามแบบ ภ.ง.ด.54 

2.  ภาษีมูลค่าเพิ่ม 
กรณีจ่ายค่านายหน้าให้แก่ผูป้ระกอบการ(นายหนา้) ซ่ึงอยูใ่นต่างประเทศโดยหาลูกคา้

ในประเทศไทยให้แก่ผูจ่้ายค่านายหน้าในประเทศไทย  ผูจ่้ายมีหน้าท่ีตอ้งนาํส่งภาษีมูลค่าเพิ่มใน
อตัราร้อยละ 7 ตามแบบ ภ.พ.36 ทั้งน้ีตามมาตรา 83/6(2)  แห่งประมวลรัษฎากร    

แมว้า่จะมีกฎหมายกาํหนดชดัเจนอยูแ่ลว้วา่การประกอบอาชีพนายหนา้อสังหาริมทรัพย์
มีภาระทางภาษีอย่างไร แต่หากบุคคลทั้งสองฝ่ายทั้งผูว้า่จา้งนายหนา้ และตวันายหนา้เองสมคัรใจ
กนัท่ีจะปกปิดไม่ให้สรรพากรรู้  ก็เป็นการยากท่ีสรรพากรจะตรวจสอบได้ว่าเงินได้ท่ีเกิดข้ึนนั้น     
มีแหล่งท่ีมาจากการประกอบอาชีพเป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงอาจทาํให้เกิดปัญหาการเล่ียง
ภาษีของนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดง่้าย97  

สรุปปัญหาเก่ียวกบัการเสียภาษีเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจ 
ผูศึ้กษาเห็นวา่การท่ีไม่มีกฎหมายบงัคบัให้การประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย์

ตอ้งมีการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจ และไม่มีหน่วยงานของรัฐเขา้ไปควบคุม ดูแล ผูป้ระกอบ
ธุรกิจดังกล่าวเป็นการเฉพาะ   จึงเป็นการยากท่ีรัฐจะรวบรวมจดัทาํสถิติของผูป้ระกอบธุรกิจ 
เน่ืองจากไม่มีขอ้มูลท่ีจดัเก็บอยา่งเป็นระบบ  จึงทาํให้รัฐไม่สามารถเขา้ตรวจสอบการเสียภาษีของ  
ผูป้ระกอบธุรกิจน้ีไดท้ั้งหมด   จึงเป็นการยากท่ีรัฐจะจดัเก็บภาษีเงินไดใ้ห้ไดค้รบถว้น ทาํให้รัฐตอ้ง
เสียหาย  เพราะผูป้ระกอบธุรกิจบางส่วนอาจหลีกเล่ียงไม่นาํเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจไปเสีย
ภาษีใหก้บัรัฐ ทาํใหรั้ฐขาดรายได ้เพื่อนาํมาเป็นค่าใชจ่้ายในการบริหารและพฒันาประเทศ  

 
4.4  ปัญหาเกีย่วกบัมาตรการลงโทษ และเยยีวยาความเสียหาย 

ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท่ี์กระทาํให้
ผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการไดรั้บความเสียหาย  ตามสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บการคุม้ครองนั้น ปัจจุบนั
ยงัไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงมาตรการลงโทษทางกฎหมายถือเป็นส่ิงสําคญัและ
จาํเป็นอย่างยิ่ง ทั้งน้ีเพื่อผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะไดป้ระกอบธุรกิจโดยสุจริต 
และเป็นธรรม  ยงัผลให้เป็นการคุ้มครองผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคจะได้ใช้บริการได้อย่าง
                                                 

 97 โชติมา วริิยะชยัพร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 69, น. 87-88.  
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ปลอดภัย ปราศจากความวิตกกังวล ว่าจะถูกเอารัดเอาเปรียบ ถูกฉ้อโกง หรือ ถูกหลอกลวง        
ส่วนมาตรการเยียวยาความเสียหายจากการกระทาํของผูป้ระธุรกิจดังกล่าวยงัไม่มีบทบัญญัติ
กฎหมาย ในการเยียวยาความเสียหายให้กบัผูไ้ดรั้บความเสียหายจากการใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ อีกทั้งไม่มีหลกัประกนัใด ๆ ในการท่ีจะเยียวยาชดใช้
ค่าเสียหายใหแ้ก่ผูใ้ชบ้ริการไดรั้บความเสียหายจากการประกอบธุรกิจของนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ก่อนหนา้นั้นประเทศไทยไดเ้คยมีร่างพระราชบญัญติันายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงได้
บญัญติัเก่ียวกบัมาตรการลงโทษและเยยีวยาความเสียหายไวโ้ดยสรุปดงัน้ี 

มาตรการลงโทษ 
มาตรา  44  บุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายเพราะการประพฤติผิดมรรยาทนายหน้าหรือ

พนกังานขายมีสิทธิยื่นคาํกล่าวหาต่อประธานคณะกรรมการโดยเสนอผา่นนายทะเบียน เพื่อเสนอ
คณะกรรมการพิจารณา 

มาตรา 48  คณะกรรมการมีอาํนาจวนิิจฉยัและทาํคาํสั่งช้ีขาดอยา่งหน่ึงอยา่งใดต่อไปน้ี 
(1)  ยกขอ้กล่าวหา 
(2) วา่กล่าวตกัเตือน 
(3) ภาคฑณัฑ ์
(4) พกัใชใ้บอนุญาตมีกาํหนดไม่เกินหน่ึงปี 
(5) เพิกถอนใบอนุญาต 
คาํสั่งช้ีขาดของคณะกรรมการใหเ้ป็นท่ีสุด 
มาตรา 50  เม่ือปรากฏว่านายหน้าหรือพนกังานขายผูใ้ดขาดคุณสมบติั ไม่ว่าการขาด

คุณสมบติันั้นจะเป็นการขาดก่อนหรือหลงัข้ึนทะเบียน ใหค้ณะกรรมการสั่งเพิกถอนใบอนุญาตและ
แจง้คาํสั่งใหผู้ถู้กเพิกถอนใบอนุญาตนั้นทราบ 

มาตรการเยยีวยาความเสียหาย 
มาตรา 23  ผูรั้บใบอนุญาตเป็นนายหนา้จะตอ้งวางหลกัประกนัต่อคณะกรรมการ 
มาตรา 24  การวางหลกัประกนัมีไวเ้พื่อชดใช้ค่าเสียหาย ในกรณีท่ีผูเ้สียหายไม่อาจ

บงัคบัชาํระหน้ีจากนายหนา้หรือพนกังานขาย 
ในต่างประเทศ เช่น มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย และ สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  

ต่างก็มีมาตรการลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ในกรณีท่ีนายหนา้ดาํเนินการฝ่า
ฝืนบทบญัญติัของกฎหมายหรือกฎ ระเบียบ ท่ีออกตามบทบญัญติัของกฎหมายทั้งทางปกครอง และ
ทางอาญา ดงัน้ี 
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โทษทางปกครอง  
มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์   เครือรัฐออสเตรเลีย ไดบ้ญัญติัถึงมูลเหตุการลงโทษทางปกครอง

ไว้หลายกรณี  เช่น กรณีท่ีผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่ง
พระราชบญัญติั  Property, Stock and Business Agents Act 2002  หรือฝ่าฝืนกฎระเบียบท่ีออกตาม
พระราชบญัญติัดงักล่าว หรือกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข
ท่ีระบุในใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน หรือดําเนินธุรกิจหรือปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้
ใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เหมาะสม หรือไม่เป็นธรรม 
เป็นตน้   

ในกรณีท่ีอธิบดีเห็นว่ามีเหตุท่ีจะลงโทษทางปกครองได ้อธิบดีอาจกาํหนดโทษทาง
ปกครอง เช่น 

(1)  การเตือน 
(2)  การพกัใชใ้บอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน 
(3)  ยกเลิกใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน 
(4)  กาํหนดค่าปรับทางแพง่ 
(5)  กาํหนดเง่ือนไขในใบอนุญาตใบรับรองการจดทะเบียน 
(6)  ห้ามบุคคลดงักล่าวเขา้ยุง่เก่ียวกบัการควบคุม จดัการ หรือการดาํเนินธุรกิจท่ีไดรั้บ

ใบอนุญาต 
โทษทางอาญา  
นอกจากมาตรการลงโทษทางปกครองแลว้ Property, Stock and Business Agents Act 

2002  ยงัมีการบญัญติับทลงโทษทางอาญาไว ้ เช่น  
1.  ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนนาํเงินท่ีไดรั้บไวแ้ทนบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในการ

ทาํธุรกรรม ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปใช้เพื่อประโยชน์ของตนเองหรือบุคคลอ่ืน ตอ้งรับโทษ
จาํคุกไม่เกินสิบปี 

2.  ผูรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนละเลยท่ีจะส่งเงินไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนให้กบั
บุคคลท่ีตนไดรั้บเงินมาหรือบุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บเงินดงักล่าว ตอ้งรับโทษจาํคุกไม่เกินสิบปี  

3.  ผูรั้บใบอนุญาตหรือผูข้ึ้นทะเบียนส่งเงินไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปยงับญัชีอ่ืน
โดยรู้วา่เป็นบญัชีท่ีมีความไม่ถูกตอ้ง  ตอ้งรับโทษจาํคุกไม่เกินสิบปี 

Property, Stock and Business Agents Act 2002  ยงัไดก้าํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง 
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1.  ขอรับใบอนุญาต และข้ึนทะเบียนกบัหน่วยงานของรัฐ หากฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษ
ปรับสูงสุด 100 หน่วย  สาํหรับบุคคลธรรมดา และ จะตอ้งถูกลงโทษปรับสูงสุด 200 หน่วยสําหรับ
นิติบุคคล 

2.  จดทะเบียนสํานกังานตามท่ีอยูท่ี่ระบุไวใ้นใบสมคัร  และการแจง้การเปล่ียนแปลง
สถานท่ีตั้งของสํานักงานท่ีจดทะเบียนจะตอ้งยื่นขออนุญาตภายในเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด หาก                  
ฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษปรับสูงสุด 50 หน่วย 

ส่วนสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัมาตรการลงโทษทางปกครองและลงโทษ
ทางอาญา ในกรณีท่ีผูใ้หบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์หรือนายหนา้ดาํเนินการฝ่าฝืนรัฐบญัญติั “Real 
Estate Service Act of the Philippines 2009”  หรือกฎ หรือระเบียบ ตลอดจนการดาํเนินการต่าง ๆ ท่ี
ออกตามรัฐบญัญติั ดงัน้ี 

โทษทางปกครอง  เช่น 
1.  เพิกถอนใบรับรองการจดทะเบียนและบตัรประจาํตวัวชิาชีพ หรือ 
2.  ยกเลิก หรือ 
3.  พกัการใช้ใบอนุญาตของผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์จากการปฏิบติังาน

วชิาชีพในกรณีดงัต่อไปน้ี : 
1.  ผูซ่ึ้งไดม้าซ่ึงใบรับรองการจดทะเบียน หรือ บตัรประจาํตวัวิชาชีพ โดยการฉ้อฉล

หรือหลอกลวง 
2.  การให้บุคคลซ่ึงไม่มีคุณสมบติัโฆษณาหรือปฏิบติังานวิชาชีพ โดยการใชใ้บรับรอง

การจดทะเบียนหรือบตัรประจาํตวัวชิาชีพ หรือใบอนุญาตของตน 
3.  การปฏิบติัท่ีผดิจรรยาบรรณ 
4.  การปฏิบติัโดยทุจริตหรือการละเมิดบทบญัญติัใด ๆ ตามพระรัฐบญัญติั กฎ ระเบียบ 

หลกัจรรยาบรรณ และความรับผดิชอบของผูป้ฏิบติังานบริการอสังหาริมทรัพย ์ 
5.  ดาํเนินการปฏิบติังานวชิาชีพในระหวา่งท่ีถูกระงบัใบอนุญาตโทษทางอาญา  เช่น 
1.  ผูใ้หบ้ริการดา้นอสังหาริมทรัพยฝ่์าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี  กฎ  
หรือระเบียบท่ีจะตอ้งปฏิบติัจะตอ้งโทษปรับไม่ตํ่ากวา่ 100,000 เปโซ หรือจาํคุกไม่ตํ่า

กวา่ 2 ปี หรือทั้งจาํทั้งปรับ  
2.  ในกรณีท่ีการละเมิดกระทาํโดยผูป้ฏิบติังานบริการดา้นอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดรั้บ

อนุญาต ตอ้งถูกลงโทษเป็นสองเท่าของโทษปรับหรือโทษจาํคุกจากท่ีกาํหนดไว ้
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ในกรณีการละเมิดกระทาํโดยห้างหุ้นส่วนจาํกดั หรือ บริษทัจาํกดั หรือนิติบุคคลอ่ืน    
ผูเ้ป็นหุ้นส่วน ประธาน กรรมการ ผูจ้ดัการ ท่ีรู้เห็นหรือยินยอมกบัการทาํละเมิดดงักล่าวจะตอ้งรับ
ผดิร่วมกบัผูท้าํละเมิด 

มาตรการเยยีวยาความเสียหาย 
สําหรับมาตรการในการเยียวยาความเสียหายจากการประ กอบธุรกิจนายหน้า

อสังหาริมทรัพย ์มลรัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย ได้ให้มีการจดัตั้งกองทุนชดเชยความ
เสียหาย (Compensation Fund) ข้ึน โดย  Property, Stock and Business Agents Act 2002  ไดบ้ญัญติั
ให้นายหนา้ท่ีไดรั้บการจดทะเบียนจะตอ้งจ่ายเงินเขา้กองทุนตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บการข้ึนทะเบียน  ซ่ึง
กองทุนน้ีก่อตั้งข้ึนเพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) อนัเน่ืองมาจากความ
บกพร่องในหน้าท่ี (Failure to Account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสิ์นท่ีตนหรือผูเ้ก่ียวขอ้งกบัตน
ไดรั้บมอบหมายให้ดูแลในฐานะนายหนา้  ทั้งน้ีไม่วา่ความเสียหายดงักล่าวจะเกิดข้ึนโดยจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อ  

ส่วนสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ได้กําหนดให้ผูป้ฏิบัติงานด้านบริการอสังหาริมทรัพย์ 
จะต้องทาํประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดท่ีเกิดจากการประกอบอาชีพ  ตามวงเงินท่ี
คณะกรรมการกาํหนด  แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 20,000  เปโซ    

สรุปปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษ และเยยีวยาความเสียหาย 
ผูศึ้กษาเห็นว่า ในปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีมาตรการทางกฎหมายโดยตรงในการ

ลงโทษผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งกระทาํผิด เพื่อให้เกิดความเข็ดหลาบ ตลอดจน
ไม่มีมาตรการในการป้องกันและเยียวยาความเสียหายให้กับผูท่ี้ได้รับความเสียหายจากการใช้
บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ คงนําประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และ
ประมวลกฎหมายอาญามาใช้บงัคบั ซ่ึงยงัไม่ครอบคลุมและไม่สามารถท่ีจะคุม้ครองผูบ้ริโภคได้
อย่างเพียงพอ  เพราะหากผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเสียหายจากการใช้บริการผู ้
ประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยก็์จะตอ้งไปดาํเนินการฟ้องร้องดาํเนินคดีต่อศาล ซ่ึงเป็นการ
แก้ไขปัญหาท่ีปลายเหตุมากกว่าเป็นการป้องกนัความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึน  ในต่างประเทศ เช่น               
มลรัฐนิวเซาทเ์วลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย  และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ไดมี้การบญัญติักฎหมายและมี
การจดัตั้งหน่วยงานหรือองคก์รท่ีเป็นผูค้วบคุม กาํกบั ดูแล และตรวจสอบ ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ โดยผูท่ี้จะประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีการ
จดทะเบียนและได้รับอนุญาต ให้เป็นผูป้ระกอบธุรกิจ มีการกาํหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะได้รับ
อนุญาต มีมาตรการลงโทษและเยียวยาความเสียหายให้กบับุคคลท่ีได้รับความเสียหายจากการ
ประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ สาํหรับประเทศไทยนั้นเม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึนจากการ
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กระทาํของผูป้ระกอบธุรกิจในทางอาญา  ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเสียหายจึงจะมี
สิทธิเขา้แจง้ความร้องทุกข ์หรือฟ้องร้องดาํเนินคดีเอากบัผูก้ระทาํผิดได ้ ซ่ึงจะเป็นการเสียเวลาและ
ส้ินเปลืองค่าใช้จ่ายของผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  และเป็นการไม่แน่วา่ผูใ้ชบ้ริการท่ีไดรั้บความ
เสียหายจะไดรั้บการชดใชเ้ยยีวยาความเสียหาย  เพราะผูก้ระทาํความผิดอาจหลบหนีไป ไม่สามารถ
ติดตามผูก้ระทาํความผดิมาดาํเนินคดีได ้ ในคดีส่วนแพง่เม่ือศาลไดมี้คาํพิพากษาแลว้จาํเลยอาจไม่มี
ทรัพยสิ์นท่ีจะให้บงัคบัคดีขายทอดตลาดนาํเงินมาเยียวยาชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บ
ความเสียหายได ้ 



 
 

บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป 

ปัจจุบนัธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นธุรกิจการให้บริการประเภทหน่ึงท่ีมี
ความส าคญัต่อคนในสังคม  เพราะเป็นการอ านวยความสะดวกในการซ้ือขาย เช่า หรือให้เช่า 
อสังหาริมทรัพย ์ตามความจ าเป็นของแต่ละบุคคลและมีความส าคญัต่อการพฒันาทางสังคม และ
เศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหน่ึงในธุรกิจบริการท่ีมีแนวโน้มการ
ขยายตวัสูงและสร้างรายไดใ้ห้กบัประเทศชาติเป็นอยา่งมาก  ทั้งน้ีเพราะในปัจจุบนัทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาตินิยมใชบ้ริการธุรกิจดงักล่าว เน่ืองจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่
จะไม่มีความช านาญและไม่ทราบช่องทางในการน าทรัพยสิ์นออกขายหรือให้เช่า จึงจ าเป็นตอ้ง
อาศยันายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู ้ช่วยด าเนินการแทน ซ่ึงจะเป็นการสะดวกกว่าเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ด าเนินการเอง เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะมีความ
เช่ียวชาญ ความรู้ ความช านาญในการติดต่อเจรจา ช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญา รวมทั้งมีการโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีฝากขาย หรือทรัพยสิ์นท่ีจะให้เช่า จึงท าให้น าทรัพยสิ์นออกขาย
หรือให้เช่าไดเ้ร็วกวา่เจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ าทรัพยอ์อกขายหรือให้เช่าเอง ส่วนผูซ่ึ้งตอ้งการซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์หรือตอ้งการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ปัจจุบนัก็นิยมใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้
อสังหาริมทรัพย ์เพราะผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะมีทรัพยห์ลากหลายรูปแบบ      
มีขอ้มูล  และท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวนมากให้เลือกหาและเปรียบเทียบ เพื่อให้ได้
ทรัพย์ท่ี มีสภาพดีตรงกับความต้องการ และคุ้มราคา   อีกทั้ งผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ยงัอ านวยความสะดวกด้วยการพาไปดูสภาพทรัพย์สินและท าเลท่ีตั้ งของ
อสังหาริมทรัพยด์ว้ย  เป็นการสะดวกกว่าการท่ีผูใ้ช้บริการไปเดินทางไปเลือกหาเอง ดงันั้นธุรกิจ
นายหนา้อสังหาริมทรัพยจึ์งถือเป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัต่อการด าเนินชีวติของผูบ้ริโภคอยา่งหน่ึง  

จากการศึกษามาตรการกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
โดยศึกษาและวิเคราะห์ระหว่างกฎหมายของประเทศไทยและของต่างประเทศ  ซ่ึงจากการศึกษา
พบว่าในต่างประเทศ  เช่น มลรัฐนิวเซาท์เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย หรือ สาธารณรัฐฟิลิปปินส์    
จะให้ความส าคญักับการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไวเ้ป็นอย่างมาก เพื่อเป็นการ
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คุม้ครองผูบ้ริโภค และใหค้วามปลอดภยัในการใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
ตลอดจนเพื่อเป็นการเขา้ควบคุมดูแล การปฏิบติังานและการบริการของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรฐานสามารถแข่งขันได้กับทั่วโลก ทั้ งน้ีเพื่อเป็นการพฒันาสังคม  
เศรษฐกิจ และความกา้วหนา้ของประเทศ 

ส่วนประเทศไทยปัจจุบนัมีเพียงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 16 วา่ดว้ย 
นายหน้า เพียง 5 มาตรา ซ่ึงเป็นการบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของนายหน้าทัว่ไป ยงัไม่มี
บทบัญญัติและมาตรการทางกฎหมายท่ีบัญญัติ ข้ึนเพื่อใช้บังคับ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ              
การประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ เหมือนเช่น การประกอบธุรกิจนายหนา้
ซ้ือขายหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพย ์  หรือธุรกิจนายหน้าประกนัวินาศภยั  อีกทั้งยงัไม่มีองคก์ร
ของรัฐท่ีเข้าควบคุม ดูแล ตรวจสอบ โดยตรง  จึงยงัไม่สามารถท่ีจะควบคุม ดูแล ตรวจสอบ        
การประกอบธุรกิจของนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งครอบคลุม  และยงัไม่สามารถท่ีจะให้ความ
คุม้ครองผูซ่ึ้งใชบ้ริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  ท าให้เกิด
ปัญหาจากการกระท าของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริต  อาศยัช่องว่างของ
กฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่ยงัครอบคลุมไม่ถึง ท าให้ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคไดรั้บความเดือดร้อน 
เสียหาย ผูศึ้กษาไดพ้บปัญหาหลายประการจากการศึกษาดงัน้ี  
        5.1.1  ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยส่วนใหญ่จะเป็นนายหน้า
อิสระ ท าเป็นอาชีพเสริม เน่ืองจากเป็นอาชีพท่ีท าไดง่้าย มีตน้ทุนต ่า แต่ในขณะเดียวกนัจะไดรั้บ
ค่าตอบแทนท่ีค่อนข้างสูง แม้ไม่มีส านักงานเป็นสถานท่ีประกอบธุรกิจก็สามารถด าเนินการ
ประกอบธุรกิจได ้ จึงมีผูห้นัมาประกอบอาชีพน้ีเป็นจ านวนมาก  เพราะสามารถด าเนินการประกอบ
ธุรกิจได้อย่างเสรี  อีกทั้งปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือข้อบงัคบัใด ๆ ควบคุมการ
ด าเนินการประกอบธุรกิจดงักล่าวน้ีเป็นการเฉพาะ ไม่วา่จะเป็นเร่ืองของการจดทะเบียนสถานท่ีตั้ง
ส านักงานในการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การขออนุญาตประกอบธุรกิจการ         
จดทะเบียนให้เป็นผูรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และยงัไม่มีหน่วยงานของ
รัฐในการก ากบั ควบคุม ดูแล  ตรวจสอบ เป็นการเฉพาะ  หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูบ้ริโภคไดแ้ก่ 
ส านักงานคุ้มครองผู ้บริโภค ก็ไม่มีอ านาจหน้าท่ีตามกฎหมายโดยตรงในการเข้าควบคุม             
ดูแล ตรวจสอบ  และกฎหมายท่ีใช้บงัคบัอยู่ในปัจจุบนัก็ยงัไม่ครอบคลุมเพียงพอในการให้ความ
คุม้ครองผูบ้ริโภคผูซ่ึ้งใชบ้ริการ ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ การท่ีผูป้ระกอบธุรกิจ
นายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีการจดทะเบียนส านกังานสถานท่ีตั้งในการประกอบธุรกิจ ไม่มีการ 
ขออนุญาตและจดทะเบียนให้เป็นผูรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ เม่ือเกิด
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ปัญหาข้ึนอาจไม่สามารถติดตามหรือติดต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจได ้และเป็นการยากท่ีรัฐจะเขา้ไป
ควบคุมดูแลตรวจสอบ เน่ืองจากไม่มีขอ้มูลของผูป้ระกอบธุรกิจในการท่ีจะให้ติดตามตรวจสอบ  
ส่งผลให้ไม่สามารถท่ีจะคุม้ครอง ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพท าให้เกิด
ปัญหาต่าง ๆ จากการกระท าของผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่สุจริต เช่น           
การแอบอ้าง การหลอกลวง การฉ้อโกง การฉ้อฉล  การเอารัดเปรียบ ผูบ้ริโภค ก่อให้เกิดความ
เสียหายต่อผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  สังคม และเศรษฐกิจของประเทศชาติ รวมทั้งก่อให้เกิดกรณี
พิพาทข้ึนทั้งทางแพง่และทางอาญา จะเห็นไดว้า่หากผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายจากการใชบ้ริการ
ของผูป้ระกอบธุรกิจของนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริโภคร้องเรียนต่อส านกังานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคก็จะด าเนินการไกล่เกล่ีย หากไกล่เกล่ีย
ไม่ส าเร็จก็จะตอ้งท าการฟ้องร้องด าเนินคดีต่อไป  ซ่ึงจะเป็นการเสียเวลาและส้ินเปลืองค่าใช้จ่าย  
อีกทั้งเป็นการแกไ้ขปัญหาท่ีปลายเหตุ  ปัจจุบนัพบวา่ในต่างประเทศไดมี้มาตรการทางกฎหมายใน
การควบคุม ดูแลการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ เช่น มลรัฐนิวเซาท์
เวลส์  เครือรัฐออสเตรเลีย  ผูท่ี้จะประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งขออนุญาต และข้ึน
ทะเบียนกับหน่วยงานของรัฐ  อีกทั้ งต้องจดทะเบียนส านักงานตามท่ีอยู่ท่ีระบุไวใ้นใบสมัคร          
การแจ้งเปล่ียนแปลงท่ีตั้ งส านักงานท่ีจดทะเบียนต้องยื่นขออนุญาต  หรือในทวีปเอเชีย  เช่น 
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  ผูท่ี้จะประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งผ่านการสอบเพื่อรับ
ใบอนุญาตและผูท่ี้สอบผา่นจึงจะไดรั้บจดทะเบียนให้เป็นผูป้ระกอบธุรกิจ   ห้างหุ้นส่วนหรือบริษทั
จ ากดัท่ีประกอบธุรกิจให้บริการดา้นอสังหาริมทรัพยต์อ้งจดทะเบียนกบัส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และบุคคลซ่ึงกระท าการแทนนิติบุคคลนั้นจะตอ้งได้รับ
อนุญาตและจดทะเบียนใหเ้ป็นนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์, ผูป้ระเมิน หรือ   ท่ีปรึกษา แลว้แต่กรณี 
        5.1.2  ปัญหาในดา้นของสัญญา  สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยท์  ากบั
ผู ้ใช้บริการซ่ึงเป็นผู ้บริโภคท่ีใช้อยู่ในปัจจุบันส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็นลายลักษณ์อักษร             
ในลกัษณะสัญญาส าเร็จรูป  มีการก าหนดขอ้สัญญาและเง่ือนไข ต่าง ๆ  ไวล่้วงหนา้ โดยผูป้ระกอบ
ธุรกิจจดัท าข้ึนแต่เพียงฝ่ายเดียว ส่วนหน่ึงจะมีขอ้สัญญาหรือเง่ือนไขในลกัษณะท่ีเป็นการเอาเปรียบ
หรือไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  เม่ือผูใ้ช้บริการได้แสดงเจตนาท าสัญญากับ          
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ก็จะตอ้งผกูพนัและตอ้งปฏิบติัตามขอ้สัญญาท่ีได ้

ตกลงกนัไวอ้ย่างเคร่งครัด  แมว้่าสัญญานั้นจะท าให้ผูใ้ช้บริการเสียเปรียบ เพราะโดย
สภาวการณ์ในปัจจุบนัผูบ้ริโภคไม่ไดมี้ฐานะ ความรู้ ความสามารถเท่าเทียมกบัผูป้ระกอบธุรกิจ   
ไม่ว่าจะเป็นด้านเศรษฐกิจ การศึกษา สติปัญญา  จึงจ าตอ้งยอมรับขอ้สัญญาหรือเง่ือนไขต่าง ๆ 
ตามท่ีผูป้ระกอบธุรกิจก าหนด  ไม่มีโอกาสต่อรอง  เน่ืองจากตกอยูใ่นภาวะจ ายอมมีจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
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ใชบ้ริการนายหนา้เป็นผูติ้ดต่อซ้ือขาย เพราะผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยจ์ะมีความรู้ 
ความช านาญ และกวา้งขวางมากกวา่ผูใ้ชบ้ริการ  สามารถท าการซ้ือขาย เช่า หรือให้เช่า ไดร้วดเร็ว
กวา่ผูใ้ชบ้ริการด าเนินการดว้ยตนเอง   อีกทั้งสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยบ์าง
รายจะมีลกัษณะของขอ้ความเป็นตวัอกัษรขนาดเล็กมองเห็นไดไ้ม่ชดัเจน  หรือมีถอ้ยค าท่ีเคลือบ
คลุม  หรือมีการก าหนดขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ซ่ึงผูใ้ชบ้ริการก็ไดแ้ต่เพียงพิจารณาวา่
จะท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจหรือไม่เท่านั้นปัญหาในดา้นการท าสัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพย์
นั้นส่วนหน่ึงเกิดจากการท่ีในปัจจุบนัไม่มีกฎหมายใช้บงัคบัเป็นการเฉพาะและยงัไม่มีหน่วยงาน
ของรัฐเขา้ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ เก่ียวกบัลกัษณะของขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจะใช้ท ากบั
ผูบ้ริโภค ท าให้ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็นผู ้มีอ  านาจในทางเศรษฐกิจ
เหนือกว่าผูใ้ช้บริการก าหนดขอ้สัญญาข้ึนแต่เพียงฝ่ายเดียวในลกัษณะสัญญาส าเร็จรูป จึงไม่เป็น
ธรรมต่อผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค  
        5.1.3  ปัญหาเก่ียวกบัการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ค่าบ าเหน็จท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บยอ่มถือเป็นเงินไดท่ี้ผูป้ระกอบธุรกิจมีหนา้ท่ีตอ้งเสีย
ภาษีให้แก่รัฐ  ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 50  ท่ีบญัญติัว่า 
“บุคคลมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี........ (9) เสียภาษีอากรตามท่ีกฎหมายบญัญติั  จากการศึกษาพบว่า
ปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายบงัคบัให้ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีการจดทะเบียน  
ไม่มีหน่วยงานของรัฐเขา้ไปควบคุม ดูแล ผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าวเป็นการเฉพาะ ไม่มีการรวบรวม
จดัท าสถิติของผูป้ระกอบธุรกิจ และจดัเก็บขอ้มูลของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์ห้
เป็นระบบ  จึงเป็นช่องว่างของกฎหมายท่ีผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนอาศยั
เป็นช่องทางในการหลีกเล่ียงไม่น าเงินไดจ้ากการประกอบธุรกิจไปเสียภาษีให้กบัรัฐ  และรัฐก็ยาก
จะเขา้ตรวจสอบการเสียภาษีของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไดท้ั้งหมดเพราะไม่มี
ข้อมูลของผู ้ประกอบธุรกิจ  ท าให้รัฐต้องขาดรายได้จากการท่ีผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพยห์ลีกเล่ียงไม่น าเงินไดม้าเสียภาษีให้แก่รัฐ ท าให้รัฐไดรั้บความเสียหาย ขาดรายได้
เพื่อน ามาเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารประเทศ  จึงส่งผลกระทบต่อการพฒันาของสังคมและ
เศรษฐกิจประเทศ   
        5.1.4  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษ และเยยีวยาความเสียหาย   

ปัจจุบนัธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยไ์ดมี้การขยายตวัเพิ่มมากข้ึน การควบคุมดูแล

การประกอบธุรกิจของนายหนา้อสังหาริมทรัพยจึ์งเป็นส่ิงส าคญั ดว้ยเหตุน้ีจึงจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งเขา้

มาควบคุมดูแลตรวจสอบการประกอบธุรกิจดงักล่าวให้มีความเหมาะสม เป็นธรรม ป้องกนัการเอา

รัดเอาเปรียบ หลอกลวง หรือฉอ้โกง ผูใ้ชบ้ริการ เน่ืองจากในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายและมาตรการ
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และหน่วยงานของรัฐในการควบคุม ก ากบั ดูแล ท่ีบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะ คงน าประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชยท่ี์เป็นกฎหมายใกลเ้คียงมาใช้บงัคบั ซ่ึงยงัไม่ครอบคลุมในการน ามาใช้บงัคบักบั   

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดยตรง อีกทั้งยงัไม่มีบทบญัญติัของกฎหมายโดยตรง

ในการลงโทษผูก้ระท าความผิด เพื่อให้เกิดความเกรงกลวั เข็ดหลาบ ในการท่ีจะกระท าความผิด 

หรือก่อให้ผูใ้ช้บริการไดรั้บความเสียหายอีก รวมทั้งไม่มีมาตรการในการป้องกนัและเยียวยาความ

เสียหายให้กบัผูซ่ึ้งไดรั้บความเสียหาย  ผูซ่ึ้งไดรั้บความเสียหายจะตอ้งแจง้ความร้องทุกข ์ฟ้องร้อง

ต่อศาลเพื่อด าเนินคดีเอากบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพยผ์ูซ่ึ้งท าให้ไดรั้บความเสียหาย  

ซ่ึงจะเป็นการเสียเวลาและส้ินเปลืองค่าใชจ่้าย และเป็นการไม่แน่ว่าผูไ้ดรั้บความเสียหายจะไดรั้บ

การเยยีวยาชดใชค้่าเสียหาย 

 
5.2  ข้อเสนอแนะ   

 ตามท่ีผู ้ศึกษาได้ศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย ์

ท าให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายท่ีใช้บังคับกับการประกอบธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ ยงัไม่สามารถปกป้อง ให้ความปลอดภยั ตลอดจนคุ้มครองผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็น
ผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งเพียงพอ  ดงันั้น เพื่อเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภค และป้องกนัความเสียหายท่ีจะเกิด
ข้ึนกบัผูบ้ริโภค รวมทั้งสร้างมาตรฐานในการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ ตลอดจน
พฒันาสังคมและเศรษฐกิจของประเทศชาติ   ผูศึ้กษาจึงใคร่ขอเสนอแนะแนวทางในการแก้ไข
ปัญหาดงัน้ี  
        5.2.1  ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ 

ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้มีการออกกฎหมายเพื่อใช้บงัคบักบั ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้า
อสั งหา ริมท รัพย์เ ป็นก าร เฉพาะ   และให้กระทรวงการคลัง  โดยกรมธนา รักษ์   และ
กระทรวงมหาดไทย โดยกรมท่ีดิน  เป็นหน่วยงานท่ีควบคุมก ากบัดูแลโดยตรง  และสาระส าคญัของ
กฎหมายควรจะมีดงัน้ี 

1.  ก าหนดใหมี้คณะกรรมการก ากบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
2.  ก าหนดใหค้ณะกรรมการมีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
2.1  ก าหนดขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการข้ึนทะเบียนและการออกใบอนุญาตให้ผูป้ระกอบ

ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
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2.2  ก าหนดหลกัสูตรการเรียนการสอน วิธีการจดัสอบความรู้ผูข้อรับใบอนุญาตเป็น   
ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

2.3  ก าหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะขออนุญาตประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์             
2.4  พิจารณาอนุญาตใหรั้บข้ึนทะเบียนเป็นผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
2.5  สอดส่องความประพฤติและสอบสวนขอ้กล่าวหาหรือขอ้ร้องเรียน 
2.6  พิจารณาสั่งพกัหรือเพิกถอนใบอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ป็นนายหนา้ 
อสังหาริมทรัพย ์
2.7  ก าหนดกฎ ระเบียบ จรรยาบรรณ จริยาธรรม และ มรรยาท ของผูป้ระกอบธุรกิจ

นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์
2.8  ในการปฏิบติัหนา้ท่ีใหก้รรมการหรือเจา้หนา้ท่ีซ่ึงคณะกรรมการมอบหมายเป็นเจา้

พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา 
3.  ก าหนดให้ส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นผูก้  ากบัดูแลเร่ืองสัญญา โดยให้มีผูแ้ทน

ของคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกรรมการในคณะกรรมการท่ีตั้งข้ึนดว้ย  เพื่อพิจารณาใน

เร่ืองของสัญญาการใหบ้ริการธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจบริการท่ีควบคุมสัญญา 

4.  ผูท่ี้จะประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องมีคุณสมบัติขั้นต ่าตามท่ี

กฎหมายก าหนด และจะต้องได้รับการสอบเพื่อรับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า

อสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งตอ้งจดทะเบียนระบุช่ือ ท่ีอยู ่ ของผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย์

และส านกังานสถานท่ีตั้งสถานประกอบธุรกิจ  ซ่ึงจะท าใหง่้ายต่อการควบคุม ดูแล และตรวจสอบ 

ทั้งน้ีเพื่อให้การบงัคบัใช้กฎหมายเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  และเป็นการควบคุม 

ดูแล ตรวจสอบ การด าเนินการประกอบธุรกิจของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์  

คุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีใช้บริการผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยใ์ห้และปลอดภยั ป้องกนั

ความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึน  รัฐจึงจ าเป็นตอ้งเขา้มาควบคุม ดูแล และตรวจสอบการประกอบธุรกิจ

ของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีความเหมาะสม เป็นธรรม ด้วยการบญัญัติ

กฎหมายเพื่อใช้บงัคบักบัการประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการเฉพาะ  และจดัตั้ง

หน่วยงานข้ึนควบคุม ดูแล ตรวจสอบโดยตรง 

        5.2.2  ปัญญาในดา้นของสัญญา 

ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้ส านักงานคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นผูค้วบคุมดูแลเร่ืองสัญญาท่ี      

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะใช้ท ากบัผูใ้ช้บริการหรือผูบ้ริโภค เน่ืองจากสัญญา
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นายหนา้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นสัญญาให้บริการประเภทหน่ึงท่ียงัไม่มีกฎหมายและหน่วยงานของรัฐ

เขา้ควบคุมเป็นการเฉพาะ จึงเห็นควรให้คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนดให้สัญญาท่ีผูป้ระกอบ

ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพยจ์ะใชท้  ากบัผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคตอ้งผา่นการตรวจสอบของ

คณะกรรมการ และจดัท าสัญญาตามแบบท่ีคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด เพื่อป้องกนัและ

แก้ไขปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนจากกรณีท่ีผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ท าสัญญากับ

ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคในลกัษณะท่ีเอารัดเอาเปรียบ เคลือบคลุม  หรือใช้ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น

ธรรมกับผู ้บ ริโภค  และจ า เ ป็นท่ีรัฐจะต้อง เข้าคุ้มครองผู ้บริโภคในด้านสัญญานายหน้า

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งผูป้ระกอบธุรกิจจะท ากบัผูใ้ช้บริการ โดยให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาใช้

อ านาจตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  แก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบญัญติัคุ้มครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541  ประกอบมาตรา 3 มาตรา 4 มาตรา 5    

แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและ

ลกัษณะของสัญญา พ.ศ. 2542   ออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาก าหนดให้ธุรกิจนายหนา้

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา   และก าหนดให้สัญญานายหนา้อสังหาริมทรัพยต์อ้งมี

ขอ้ความเป็นภาษาไทย มีขนาดท่ีสามารถเห็นและอ่านไดช้ดัเจน  และสัญญาอย่างน้อยตอ้งระบุขอ้

สาระส าคญัดงัน้ี 

1.  วนั เดือน ปี ท่ีท าสัญญา 

2.  ช่ือและท่ีอยูข่องผูใ้ชบ้ริการนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

3.  ช่ือและท่ีอยูข่องผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

4. สถานท่ีตั้งของส านกังาน  หมายเลขโทรศพัท ์เลขทะเบียนนิติบุคคล ของผูป้ระกอบ

ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

5.  รายละเอียดของพนกังานผูดู้แลรับผดิชอบ 

6.  รายละเอียดของทรัพย์สินท่ีจ าเป็นเพื่อสามารถระบุตวัทรัพยสิ์นไดง่้าย รวมทั้งท่ีอยู่

ของทรัพยสิ์น 

7.  ค่าบ าเหน็จและการช าระค่าบ าเหน็จ 

8.  ผูรั้บผดิชอบค่าใชจ่้ายท่ีเสียไป 

9.  ขอบเขตในการด าเนินการช้ีช่องของนายหนา้ 
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10.  ระยะเวลาในการด าเนินการตามสัญญา 

11.  การบอกเลิกสัญญา 

12.  ค่าปรับกรณีผิดสัญญาทั้งน้ีเพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคท่ีจะไดรั้บความ

เป็นธรรมในการท าสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

         5.2.3  ปัญหาการเสียภาษีจากการประกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้รัฐบญัญติักฎหมายข้ึนควบคุม ดูแล ตรวจสอบ การประกอบ

ธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ โดยก าหนดให้ผู ้ประกอบธุรกิจนายหน้า

อสังหาริมทรัพยทุ์กรายจะตอ้งไดรั้บอนุญาตและมีการจดทะเบียนการประกอบธุรกิจต่อหน่วยงาน

ของรัฐ และมีเก็บขอ้มูล รวมทั้งรวบรวมจดัท าสถิติของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์

อย่างถูกตอ้งเป็นระบบ  เพื่อรัฐจะไดง่้ายต่อการควบคุมและตรวจสอบการเสียภาษีของผูป้ระกอบ

ธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย ์ และเป็นการป้องกนัมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจนายหนา้อสังหาริมทรัพย์

หลีกเล่ียงการเสียภาษี ซ่ึงจะท าให้รัฐมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีเพื่อน ามาพฒันาประเทศได้มากข้ึน 

อนัจะเป็นแนวทางป้องกนัและแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการหลีกเล่ียงการเสียภาษีของประกอบธุรกิจ

นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์

        5.2.4  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษ และเยยีวยาความเสียหาย 

ผูศึ้กษาขอเสนอแนะ ให้รัฐบญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อใช้บงัคบัใช้กับผูป้ระกอบธุรกิจ

นายหนา้อสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ  โดยก าหนดให้หน่วยงานของรัฐเป็นผูมี้อ  านาจออกค าสั่ง 

ลงโทษในทางปกครอง เช่น ใหพ้กัการใชใ้บอนุญาต เพิกถอนใบอนุญาต หรือห้ามมิให้ด าเนินธุรกิจ

อีกต่อไป รวมทั้งให้มีมาตรการลงโทษผูก้ระท าความผิดในทางอาญา กบัผูป้ระกอบธุรกิจท่ีฝ่าฝืน

บทบญัญติัของกฎหมาย  เพื่อให้เกิดความเกรงกลวั เข็ดหลาบ  ในการท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหาย

ให้แก่สังคมและเศรษฐกิจของประเทศชาติ  ตลอดจนมีมาตรการในการเยียวยาความเสียหายให้แก่

ผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเสียหายจากการกระท าของผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์       

เพื่อผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคจะไดไ้ม่ตอ้งไปฟ้องร้องด าเนินคดีเอากบัผูป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงเป็น

การแกไ้ขเยยีวยาท่ีปลายเหตุมากกวา่การป้องกนั 

ซ่ึงแนวทางแก้ไขปัญญาต่าง ๆ ท่ีน าเสนอเหล่าน้ี จะเป็นประโยชน์ในการท่ีจะท าให ้    

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจดว้ยความสุจริต และเป็นธรรม  ยงัผลให้
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เป็นการคุม้ครองผูใ้ชบ้ริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคจะไดใ้ชบ้ริการไดอ้ยา่งปราศจากความวิตกกงัวล วา่จะ

ถูกผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เอารัดเอาเปรียบ ฉ้อโกง หรือ หลอกลวงป้องกัน   

ความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนกับผูบ้ริโภค เพื่อผูบ้ริโภคจะได้รับความปลอดภัยในการใช้บริการ            

ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนเป็นการสร้างมาตรฐานในการประกอบธุรกิจ

นายหนา้อสังหาริมทรัพยใ์ห้มีความทดัเทียมและเป็นท่ียอมรับของนานาประเทศ  อนัจะส่งผลดีต่อ

ผูใ้ช้บริการซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์สังคม และเศรษฐกิจของ

ประเทศชาติสืบไป 
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