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ABSTRACT 
 This research aims to 1) study problems, obstacles, facts and laws on real estate brokers 
by examining loopholes, finding solutions, and comparing them with laws and work methods of 
foreign real estate brokers in terms of regulation of qualifications, ethics, and penalties of both 
licensed and non-licensed professionals in the real estate brokerage business, 2) explore the meaning, 
history, concepts, and relevant research theories to support the studies on problems of laws 
relating to the regulation of real estate brokerage in Thailand, 3) make a comparison between Thai 
real estate brokers and foreign real estate brokers to reserve the real estate brokerage profession 
in the Kingdom of Thailand specifically for Thai people or to stipulate the criteria for eligible 
foreigners to perform a real estate brokerage practice in Thailand, 4) study the guidelines and 
methods of solving legal problems related to real estate brokers from personnel and real estate 
brokerage specialists for future application, and 5) study the guidelines for the enactment of the 
Real Estate Brokerage Act, to be used for regulating real estate brokers, the legal provisions governing 
the real estate brokerage profession appear in many laws, such as the Civil and Commercial Code, 
Title 16 on Brokers, the Anti-Money Laundering Act (No. 5) B.E. 2558 (2015), the Escrow Act, B.E. 2551 
(2008), the Foreign Business Act, B.E. 2542 (1999), the Memorandum of the Thai Real Estate Broker 
Association on Real Estate Broker Code of Conduct, B.E. 2544 (2001), resulting in  a lack of 
unity and inconsistency in legal studies. In other words, people need to study legal provisions and 
regulations from many laws for use, causing confusion. Therefore, the enactment of the Real Estate 
Brokerage Act is very essential, and this idea should be proposed to the public sector so it can 
recognize the reasons and importance of the enforcement of this Act so as to ensure consistent 
real estate brokerage standards.   
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บทคัดย่อ  
  งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาปัญหาอุปสรรคข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายเกี่ยวกับนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยศึกษาช่องโหว่และหาแนวทางแก้ไข พร้อมทั้งน ามาเปรียบเทียบกับกฎหมายและวิธีการปฏิบัติงาน
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ ในเรื่องการควบคุมคุณสมบัติ จริยธรรม บทลงโทษของผู้ประกอบวิชาชีพ
ทั้งที่มีใบอนุญาตและผู้ที่ไม่มีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  2) เพื่อศึกษาความหมาย 
ประวัติความเป็นมาแนวคิด ทฤษฎีงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง น ามาศึกษาประกอบกับงานวิจัยเรื่องปัญหากฎหมายเกี่ยวกับ
การควบคุมกิจการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 3) เพื่อศึกษาข้อเปรียบเทียบเกี่ยวกับนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ของไทย และนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ เพื่อสงวนให้วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ที่อยู่ในราชอาณาจักรไทยเป็นวิชาชีพของคนไทยโดยเฉพาะ หรืออาจมีการก าหนดเงื่อนไขว่าชาวต่างชาติที่เข้ามา
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยควรมีหลักเกณฑ์เช่นใด 4) เพื่อศึกษาแนวทาง วิธีการแก้ไข
ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากบุคลากร ผู้เชี่ยวชาญในเรื่องนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อน า
องค์ความรู้จากผู้เชี่ยวชาญน ามาประยุกต์ใช้ และ 5) เพื่อศึกษาแนวทางเพื่อให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. ขึ้นมาควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้การวิจัยเชิงคุณภาพ เครื่องมือเป็นแบบสอบถาม
บุคคลที่เกี่ยวข้องในกลุ่มเฉพาะเจาะจง ผลการวิจัยพบว่า กฎหมายที่ใช้ควบคุมดูแลวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
มีการกระจัดกระจายอยู่ในกฎหมายหลายฉบับ เช่น กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า, พระราชบัญญัติ
การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542, บันทึกข้อตกลงร่วมสมาคมนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ไทยว่าด้วย จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 ท าให้ไม่มีความเป็นเอกภาพ การศึกษา
กฎหมายไม่เป็นในแนวทางเดียวกัน หากต้องการศึกษาข้อกฎหมายต้องศึกษาข้อกฎหมายข้อบังคับจากกฎหมาย
หลายฉบับเพื่อน ามาประกอบการใช้กฎหมายท าให้เกิดความสับสน ดังนั้นการร่างพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. มีความจ าเป็นอย่างยิ่ง โดยน าเสนอให้ภาครัฐเห็นเหตุผล และความส าคัญเพื่อน าออกมา
บังคับใช้ เนื่องจากเป็นการก าหนดและควบคุมมาตรฐานวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้มีหลักเกณฑ์ที่แน่นอน
เป็นไปในทิศทางเดียวกัน  
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บทน า   
 ในปัจจุบันการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ไม่ว่าธุรกิจที่ดิน บ้านมือหนึ่ง 
หรือบ้านมือสอง ซึ่งในการซื้อขายกันนั้นส่วนใหญ่แล้วผู้ที่ต้องการขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์มักไม่มีคนรู้จักกว้างขวาง 
ไม่มีวิธีการบอกขาย จึงจ าเป็นต้องมีบุคคลที่สาม ซึ่งก็คือ “นายหน้าอสังหาริมทรัพย”์ เข้ามาเป็นคนกลาง หรือผู้ชี้ช่อง
ให้บุคคลอีกฝ่ายหนึ่งเข้าท าสัญญากับบุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง ส าหรับประเทศไทยนั้น อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังคง
เป็นแค่อาชีพอาชีพหนึ่งที่ไม่ได้มีการก าหนดมาตรฐานในการประกอบอาชีพ และไม่ได้มีการยกระดับเป็นวิชาชีพที่ต้องมี
ใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพถึงจะประกอบวิชาชีพได้ (โชติมา วิริยะชัยพร, 2558, หน้า 1) ช่วงที่ผ่านมาธุรกิจ
นายหน้าเข้ามีแข่งขันในตลาดเพิ่มขึ้น ทั้งนายหน้าอิสระ นายหน้านิติบุคคล นายหน้าต่างชาติ รวมทั้งนายหน้าที่ไม่มี
บัตรพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์วิชาชีพจากสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากจ านวนบ้านมือสองทั้งระบบ
ได้ดึงดูดบุคคลทั่วไปเข้ามาสู่อาชีพดังกล่าว ซึ่งมองว่าธุรกิจนายหน้านั้นสามารถท าได้ง่ายและมีผลตอบแทนสูงคนที่
ไม่สุจริต มิจฉาชีพก็จะเข้ามาหากินเพราะไม่มีการก ากับดูแล ท าให้ตลาดเกิดการแข่งขันกันสูง การแข่งขันอย่างรุนแรง
ของธุรกิจนายหน้ามีทั้งด้านบวกและด้านลบ กล่าวคือ การแข่งขันจะท าให้ผู้บริโภคได้รับประโยชน์สูงสุด เนื่องจาก
สามารถเลือกใช้บริการนายหน้าที่มีอยู่จานวนมากในตลาด ในขณะเดียวกันนายหน้าก็จะให้ความส าคัญกับการพัฒนา
ขีดความสามารถในการท างาน เพื่อเกิดการบริการที่ดีที่สุดและสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าสูงสุด ประชาชนที่เป็น
เจ้าของสินทรัพย์ และผู้ซื้อจะได้รับประโยชน์จากการแข่งขันได้อย่างเห็นได้ชัด (เฉลิมรักษ์ สุรัสวดี, 2555, หน้า 134) 
ปัญหาที่เกิดขึ้นในธุรกิจนายหน้ามีทั้งนายหน้ากับนายหน้าด้วยกัน ผู้ขายกับนายหน้า ผู้ซื้อกับนายหน้า ไม่ว่าจะเป็น
ปัญหาเรื่องการหลอกลวงเรียกเก็บเงินกินเปล่า ซื้อบ้านไม่ได้ตามเงื่อนไขสัญญา ท าสัญญาหลอกขายกันเอง แย่งลูกค้า
กันเอง โกงค่านายหน้ากันเอง ประกอบกับกฎหมายที่ใช้ควบคุมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นปัจจุบัน คือ กฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า มาตรา 845 - 849, พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน 
(ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542, บันทึกข้อตกลงร่วมสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย ว่าด้วยจรรยาบรรณนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 ซึ่งกฎหมายที่มีอยู่ยังไม่ครอบคลุมสภาพบังคับยังไม่รัดกุมพอ และเป็นเพียงสภาพบังคับ
ทางแพ่ง กฎหมายบางฉบับไม่มีผลทางอาญา อีกทั้งไม่มีการคัดเลือก หรือลงทะเบียนผู้มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
นายหน้าสังหาริมทรัพย์ในระบบอย่างเป็นทางการ ท าให้วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพที่เปิดกว้าง ผู้ที่
ไม่มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์สามารถประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ เนื่องจาก
ไม่มีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ จึงมีความจ าเป็นในการที่จะต้องมี
การร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. ซึ่งผลดีของการมีร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. …. เพื่อป้องกันไม่ให้ผู้ที่ไม่สุจริตเข้าสู่วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ประชาชนผู้ใช้บริการได้รับการคุ้มครอง
สิทธิของผู้บริโภคได้รับบริการที่ดีและมีมาตรฐาน ยกระดับอาชีพนี้เข้าสู่มาตรฐานสากล ส่งเสริมและพัฒนาอาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งรัฐมีรายได้จากภาษีที่เรียกเก็บจากผู้ประกอบการ รวมถึงเป็นฐาน ข้อมูลส าคัญใน
การก าหนดทิศทางการพัฒนาประเทศ 
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 กฎหมายต่าง ๆ ที่กล่าวถึงข้างต้นมีการกระจัดกระจาย อยู่ตามพระราชบัญญัติต่าง ๆ ด้วยเหตุเช่นนี้ จึง
สมควรมีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. โดยเฉพาะเพื่อคุ้มครองผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และให้มีการด าเนินการในวิชาชีพไปในทิศทางเดียวกัน อีกทั้งเพื่อช่วยสงวนวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยต้องด าเนินงานโดยผู้ประกอบวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์โดยคนไทยเท่านั้น พร้อมทั้ง
ควรมีการจัดศูนย์ข้อมูลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้เกิดความสะดวกในการควบคุมดูแล และสร้างมาตรฐาน 
จรรยาบรรณควบคุมดูแลผู้ประกอบวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์ และให้มีการออกใบอนุญาตประกอบวิชาชีพจาก
หน่วยงานของรัฐเพื่อให้มีการด าเนินธุรกิจ เหมือนกับมีสภาวิชาชีพมาควบคุม เพื่อป้องกันการเข้ามาประกอบวิชาชีพ
นายหน้าอิสระที่มีเพิ่มมากขึ้น ดังเช่นประเทศสหรัฐอเมริกาที่ยังระบุให้นายหน้าที่ต้องการเปิดกิจการนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ จะต้องมีผู้บริหารที่มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพระดับนายหน้า และตัวแทนขายที่บริษัทว่าจ้างเป็น
พนักงานจะต้องมีใบประกอบวิชาชีพตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ด้วย (ปณิฉัท จันทนขจรฟุ้ง , 2545) จึงสมควรมี
การร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... โดยเฉพาะเพื่อคุ้มครองผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ และให้มีการด าเนินการในวิชาชีพไปในทิศทางเดียวกัน อีกทั้งเพื่อช่วยสงวนวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยต้องด าเนินงานโดยผู้ประกอบวิชาชีพอสังหาริมทรัพย์โดยคนไทยเท่านั้น ประกอบ
กับมีนายหน้าที่ไม่ใช่นายหน้าอาชีพเข้ามาท าการหลอกลวง ฉ้อโกง บุคคลทั่วไป และมีข้อร้องเรียนต่อการท าหน้าที่
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จึงท าให้อาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพที่ขาดความน่าเชื่อถือของบุคคลทั่วไป 
ดังนั้นควรมีข้อบังคับ ในกรณีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์กระท าผิด จะได้มีบทลงโทษ เพิกถอน ลบชื่อ จ าคุก ปรับ 
เหมือนพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 หรือพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 เป็นต้น โดยในการศึกษา
ปัญหาข้อเท็จจริงแลปัญหาข้อกฎหมายศึกษาในปัญหาดังต่อไปนี้  
 ปัญหาข้อที่ 1 ปัญหาการจัดการควบคุมดูแลการด าเนินวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การควบคุมคุณภาพ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันยังคงกระจัดกระจาย ไม่มีมาตรฐานที่ชัดเจน การควบคุม ดูแลผู้ประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันยังไม่มีประสิทธิภาพเนื่องจากยังปรากฏผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าที่ยัง
ไม่มีใบประกอบวิชาชีพ ซึ่งบุคคลใดก็ได้ที่สามารถประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และยังพบว่าไม่มีการ
จัดท าทะเบียนหรือขึ้นทะเบียนประวัติของวิชาชีพนายหน้าเข้าสู่สารบบอย่างเป็นทางการ การควบคุมจรรยาบรรณ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันยังไม่มีประสิทธิภาพ ไม่มีสภาพบังคับใช้ได้จริงมีเพียงนามธรรม การ
ควบคุม ดูแลยังคงมีช่องโหว่ให้นายหน้าเอารัดเอาเปรียบเจ้าของทรัพย์ และลูกค้าผู้สนใจทรัพย์ มีการเรียกร้อง
ผลประโยชน์ที่เกินควร   
   ปัญหาข้อที่ 2 แนวทางมาตรการการเยียวยาผู้เสียหาย มาตรการการเยียวยาผู้ที่ได้รับผลกระทบจากการ
ประพฤติผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์การเยียวยา ถือเป็นหลักค้ าประกันอย่างหนึ่งที่สามารถท าให้ผู้เข้ารับบริการ
มีความมั่นใจว่าหากมีการกระท าผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ผู้เข้ารับการบริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มี
ความเชื่อมั่นในวิชาชีพมากขึ้น ซึ่งการเยียวยาผู้เสียหายจากการโดนกระท าความผิดจากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ยังไม่เป็นที่แน่ชัด มีเพียงพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ที่เป็นกฎหมายที่เข้ามาช่วย
เยียวยาหลังจากเกิดความเสียหายขึ้น  
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  ปัญหาข้อที่ 3 ความจ าเป็นในการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... มาเพื่อการควบคุม
หรืออาจเป็นกฎกระทรวงหรือมีกฎหมายบางประการในการควบคุมทางวิชาชีพ ในปัจจุบันมีผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์จ านวนมากในอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท การประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความ
สะเปะสะปะไม่มีทิศทางที่ไปในแนวทางเดียวกัน เนื่องจากกฎหมายที่ใช้ควบคุมไม่มีความเป็นเอกภาพ ก่อให้เกิด
ปัญหาช่องโหว่ในการประพฤติทุจริต เกิดปัญหามีผู้ประกอบวิชาชีพที่ไม่ได้รับอนุญาต หรือไม่มีใบอนุญาตหรือ
บุคคลทั่วไปสามารถประกอบวิชาชีพได้และเกิดการเรียกรับผลประโยชน์ ขัดผลประโยชน์กับผู้ร่วมวิชาชีพ และอาจ
ท าให้มีผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ถูกกฎหมาย หรืออาจมีมิจฉาชีพแฝงตัวเข้ามาเกิดความไม่
โปร่งใส เนื่องจากนายหน้าแต่ละคนสามารถที่จะตั้งตนเป็นนายหน้าเมื่อไหร่ก็ได้ คิดค่าใช้จ่ายตามใจตนเอง หรือ
หากทีการหลอกลวงขึ้น ก็สามารถท าได้ง่ายหากไม่มีกรอบจะท าให้ควบคุมในหน้าไม่ได้เลยเพราะอาชีพนายหน้ามี
ความหลากหลายในเรื่องของตัวบุคคล จากบันทึกข้อตกลงร่วมสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยว่าด้วยจรรยาบรรณ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 มีความครอบคลุมแต่ไม่สามารถควบคุมได้จริง อาจจะควบคุมนายหน้าที่ขึ้น
ทะเบียน แต่ไม่สามารถควบคุมนายหน้าที่ไม่ขึ้นทะเบียนไม่มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ และในปัจจุบันก็ยังพบเห็น
ปัญหาการทุจริต ปัญหานายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีใบอนุญาต การเก็บค่านายหน้าที่ไม่มีมาตรฐาน แสดงว่าการ
ไม่มีการควบคุมทางวิชาชีพ จะท าให้เกิดปัญหาด้านช่องโหว่ให้เกิดการทุจริต  
 ปัญหาข้อที่ 4 ปัญหาด้านการจดัตั้งคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ในปัจจุบันยัง
ไม่ปรากฏการสอบคัดเลือก และการออกใบอนุญาตการเป็นนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่รับรองโดยรัฐ
อย่างเป็นทางการ มีเพียงการคัดเลือก การอบรมจากสมาคม หรือองค์กรที่เกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็ น
ผู้ด าเนินการ อีกทั้งการจัดให้มีคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เป็นเพียงการจัดตั้งเฉพาะ
กลุ่มซึ่งเป็นการจัดตั้งคณะกรรมการโดยไม่มีเจ้าหน้าที่รัฐเข้ามาควบคุมดูแลในส่วนของเรื่องการพิจารณาคดีการ
ตรวจสอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การตรวจสอบกันเองภายในองค์กรท าให้เกิดความไม่ยุติธรรม อาจมี
การเล่นพรรคเล่นพวกมีความในกระบวนการตัดสิน   
  ปัญหาข้อที่ 5 แนวทางมาตรการทางกฎหมาย กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า, จรรยาบรรณ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544, พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, 
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ. 2542 การควบคุมดูแลยังไม่สามารถควบคุมได้ทั้งหมดมีการความกระจายไม่สะดวกในการที่จะน ามาใช้การ
ตีความของพระราชบัญญัติมีความครอบคลุมเนื้อหาแต่ยังไม่มีความเป็นเอกภาพ พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นมีข้อบังคับที่ใช้ควบคุมดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อยู่ในพระราชบัญญัติ
เพียงไม่กี่ข้อในแต่ละพระราชบัญญัติ ท าให้การบังคับใช้กฎหมายขาดประสิทธิภาพ   
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย  
 1. เพื่อศึกษาปัญหาอุปสรรคข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยศึกษา
ช่องโหว่และหาแนวทางแก้ไขพร้อมทั้งน ามาเปรียบเทียบกับกฎหมายและวิธีการปฏิบัติงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ของต่างประเทศ ในเรื่องการควบคุมคุณสมบัติ จริยธรรม บทลงโทษของผู้ประกอบวิชาชีพทั้งที่มีใบอนุญาตและผู้ที่
ไม่มีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์      
  2. เพื่อศึกษาความหมาย ประวัติความเป็นมาแนวคิด ทฤษฎีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องน ามาศึกษาประกอบกับ
งานวิจัยเรื่องปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมกิจการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  
  3. เพื่อศึกษาข้อเปรียบเทียบเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของไทยและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ
ต่างประเทศ เพื่อสงวนให้วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในราชอาณาจักรไทยเป็นวิชาชีพของคนไทยโดยเฉพาะ
หรืออาจมีการก าหนดเงื่อนไขว่าชาวต่างชาติที่เข้ามาประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยควร
หลักเกณฑ์เช่นใด   
  4. เพื่อศึกษาแนวทาง วิธีการแก้ไขปัญหากฎหมายเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จากบุคลากร ผู้เชี่ยวชาญ
ในเรื่องนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อน าองค์ความรู้จากผู้เชี่ยวชาญน ามาประยุกต์ใช้    
 5. เพื่อศึกษาแนวทางเพื่อให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. . ... ขึ้นมาควบคุม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
 

ขอบเขตของการวิจัย   
  ขอบเขตด้านเนื้อหา ในการศึกษาวิจัยถึงปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมกิจการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยผู้วิจัยศึกษาถึงปัญหาข้อเท็จจริง ปัญหาข้อกฎหมายในเนื้อหาอันได้แก่ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 
16 ลักษณะนายหน้า, พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542, บันทึก
ข้อตกลงร่วมสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยว่าด้วย จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 ส่วน
ในการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ ศึกษาโดยแยกเป็น กฎหมายที่เป็น
ลายลักษณ์อักษร (civil law) และกฎหมายไม่เป็นลายลักษณ์อักษร (common law) โดยในกลุ่มกฎหมายที่เป็น
ลายลักษณ์อักษร (civil law) จะศึกษา กฎหมายนายหน้าของประเทศสิงคโปร์ คือ พระราชบัญญัติ The Estate 
Agents Act 2010 และกฎหมายของสหภาพยุโรปที่มีกฎหมายเกี่ยวกับการยอมรับคุณสมบัติทางด้านวิชาชีพ กล่าวคือ 
Directive 2013/55/EU of the European Parliament and of the Council เมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน 2556 
(แก้ไขเพิ่มเติม Directive 2005/36/EC on the recognition of professional qualifications and Regulations (EU) 
No. 1 0 2 4 / 2 012 on administrative cooperation through the Internal Market Information System) 
ส่วนในการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มประเทศที่ใช้กฎหมายไม่เป็นลายลักษณ์
อักษร (common law) ศึกษากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา โดยผู้ที่จะประกอบอาชีพเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญาหรือคนกลางนั้น มีบุคคลหลายประเภทที่สามารถท าหน้าที่เป็นคนกลางในการซื้อขายที่ดินได้ เช่น 
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ทนายความ ธนาคาร ซึ่งรวมถึงนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ด้วย โดยการควบคุมผู้ประกอบอาชีพผู้ดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญาหรือคนกลางนี้ขึ้นอยู่กับกฎหมายควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพในด้านนั้น ๆ ตามกฎหมาย Real Estate 
License Law ซึ่งถือเป็นกฎหมายที่ส าคัญที่สุดของผู้ประกอบอาชีพด้านอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งศึกษาทฤษฎีแนวคิด
ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย ดังนี้ แนวคิดที่ 1 วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แนวคิดที่ 2 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ แนวคิดที่ 3 การด าเนินงานของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ แนวคิดที่ 4 จรรยาบรรณของผู้ประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์  
  ขอบเขตด้านประชากร ในการศึกษาวิจัยถึงปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมกิจการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยผู้วิจัยได้ศึกษาโดยใช้แบบสอบถามกับบุคคลที่เกี่ยวข้องในกลุ่มเฉพาะเจาะจง ศึกษาปัญหาและข้อเท็จจริง
จากนักวิชาการ ผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ประชาชนผู้เคยใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ทนายความ อาจารย์ผู้สอนวิชากฎหมายในคณะนิติศาสตร์สถาบันของรัฐและเอกชน จ านวน 28 คน   
  ขอบเขตด้านพื้นที่การศึกษา ในการศึกษาวิจัยถึงปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมกิจการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยผู้วิจัยได้ศึกษาศึกษาในพื้นที่สามจังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ และชลบุรี      
 

วิธีด าเนินการวิจัย  
  1. ใช้แนวทางเชิงคุณภาพ (qualitative research) ท าการวิจัยโดยการใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกในปัญหา
กฎหมายเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (purposive sampling)   
  2. ด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลเองโดยนัดสัมภาษณ์ครั้งละ 1 คน ยื่นหนังสือแจ้งถึงวัตถุประสงค์ของ
การวิจัย และค าถามที่ต้องการสัมภาษณ์ เพื่อให้ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็น และข้อเสนอแนะในการน ามา
ประกอบงานวิจัย    
  3. สอบถามในปัญหาข้อเท็จจริง และปัญหาข้อกฎหมาย โดยมีค าถามการวิจัยดังต่อไปนี้  
  ข้อ 1 ปัญหาการจัดการควบคุมดูแลการด าเนินวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
    1.1 การควบคุมคุณภาพวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันยังคงกระจัดกระจาย เห็นควร
ให้มีการรวบกฎหมายรวมการควบคุมดูแลนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะหรือไม่  
    1.2 การควบคุมจรรยาบรรณ วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน มีประสิทธิภาพ และมี
สภาพบังคับใช้ได้จริงหรือไม ่ 
    1.3 หากมีการควบคุมตรวจสอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการน ากฎหมายมาใช้บังคับ
จะท าให้วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีประสิทธิภาพมากขึ้นหรือไม่ 
   1.4 สมควรมีมาตรการการเยียวยาผู้ที ่ได้รับผลกระทบจากการประพฤติผิดของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์หรือไม่ 
  ข้อ 2 ความจ าเป็นในการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... มาเพื่อการควบคุมหรือ
อาจเป็นกฎกระทรวงหรือมีกฎหมายบางประการในการควบคุมทางวิชาชีพ  
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    2.1 ควรมีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... เพื่อใช้ในการควบคุมดูแล
ผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรพัย์หรือไม่   
    2.2 การไม่มีการควบคุมทางวิชาชีพ จะท าให้เกิดปัญหาด้านช่องโหว่ให้เกิดการทุจริตหรือไม่  
   2.3 การมี พ.ร.บ.วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ สามารถท าให้ยกระดับมาตรฐานวิชาชีพ และ
ท าให้มีมาตรฐาน และความน่าเชื่อถือมากขึ้นหรือไม่ 
  ข้อ 3 ปัญหาด้านการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์  
    3.1 การสอบคัดเลือก และการออกใบอนุญาตการเป็นนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความ
จ าเป็นหรือไม ่ 
    3.2 คณะกรรมการควบคุมวิชาชีพควรประกอบด้วยผู้แทนจากรัฐเป็นประธานและคณะกรรมการ
ควรประกอบด้วยผู้แทนจากส่วนราชการ และผู้แทนภาคเอกชนหรือไม่  
    3.3 การพิจารณาคดีการตรวจสอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ควรมีบุคลากรภายนอก จาก
องค์กรอื่นเข้าร่วมในการตรวจสอบด้วยหรือไม ่
              ข้อ 4 แนวทางมาตรการทางกฎหมาย  
    4.1 กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า มีความครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถ
ควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพหรือไม่   
    4.2 จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 มีความครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถ
ควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพหรือไม่  
    4.3 พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มี
ความครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
หรือไม่ 
        4. เมื่อได้ข้อสรุปของปัญหาจากผู้ที่ตอบแบบสอบถาม จ านวน 28 คน สรุปประเด็นเพื่อน าค าตอบมา 
วิเคราะห์ปัญหาแล้วสร้างแบบสัมภาษณ์เชิงลึกใหม่ว่าควรร่างกฎหมายไปในทิศทางใด โดยท าการสัมภาษณ์เชิงลึก 
3 รอบ จ านวน 28 คน     
   รอบที ่1 สรุปประเด็นด้านกฎหมาย การออกกฎหมายนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ  
   รอบที่ 2 ประเด็นใดตรงกันก็น ามาวิเคราะห์ในประเด็นค าตอบ ส่วนประเด็นใดขัดแย้งกันก็ท าข้อสรุป
ประเด็นที่ขัดแย้งแล้วน าประเด็นที่ขัดแย้งน าไปถามผู้ให้สัมภาษณ์ว่าเปลี่ยนแปลงหรือยืนยัน ในค าตอบที่ให้ไว้รอบที่ 3 
เมื่อประเด็นตรงกันทุกฝ่ายจึงน ามาสรุปรวมออกมาเป็นผลการวิจัย 
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ผลการวิจัย   
  ข้อที่ 1 ปัญหาการจัดการควบคุมดูแลการด าเนินวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ การควบคุมจรรยาบรรณ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องมีมาตรฐาน และตรวจสอบได้ ผู้เป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ควรมีการขึ้นทะเบียน 
จะท าให้เกิดการยอมรับของวิชาชีพนายหน้าจากผู้บริโภคทั้งผู้ขายและผู้ซื้อ อีกทั้งควรมีการออกพระราชบัญญัติ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มาควบคุมอีกทางหนึ่ง กฎหมายข้อบังคับในการดูแลได้จริงแต่ไม่มีกฎหมายหลักที่ควบคุม
ได้จริง การควบคุมดูแลยังคงมีช่องโหว่ให้นายหน้าเอารัดเอาเปรียบเจ้าของทรัพย์ และลูกค้าผู้สนใจทรัพย์ กฎหมาย
ในการควบคุมดูแลนั้นยังกระจัดกระจายตามกฎหมายข้อบังคับต่าง ๆ ยังไม่สามารถบังคับใช้ได้จริง ยังมีนายหน้าอิสระ
ที่ยังไม่ได้เข้าสู่ระบบของสมาคมนายหน้าอีกมาก มีปัญหาการเรียกร้องผลประโยชน์ที่เกินควร มีการเรียกร้องผลประโยชน์
ที่เกินควรการควบคุมเป็นไปได้ยาก ไม่มีประสิทธิภาพที่บังคับใช้ได้จริง      
  ข้อที่ 2 แนวทางมาตรการการเยียวยาผู้เสียหาย จัดให้มีมาตรการเยียวยาท าให้ผู้เสียหายได้รับค่าชดเชย
ความเสียหายโดยผู้กระท าความผิดจากวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการสร้างโอกาสที่ผู้กระท าผิดและ
ผู้เสียหายจะได้รับการฟื้นฟู อีกทั้งประชาชนที่ตกเป็นเหยื่อจากการกระท าผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผู้เสียหายสามารถเข้าถึงสิทธิในกระบวนการยุติธรรม และได้รับการช่วยเหลืออย่างสะดวก รวดเร็ว ทั่วถึง และเป็น
ธรรมมากยิ่งขึ้น เพื่อได้รับการเยียวยาที่เป็นตัวเงินในระหว่างการด าเนินคดีต่อนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ผู้กระท าผิด 
  ข้อที่ 3 ความจ าเป็นในการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .… มาเพื่อการควบคุมหรือ
อาจเป็นกฎกระทรวงหรือมีกฎหมายบางประการในการควบคุมทางวิชาชีพ การรวบรวมกฎหมายการควบคุมดูแล
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะท าให้การควบคุมคุณภาพวิชาชีพที่เป็นมาตรฐานไปในทิศทางเดียวกัน อยู่ภายใต้กฎหมาย
เดียวกัน อีกทั้งช่วยให้ควบคุมค่านายหน้าไม่ให้มีค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ใช้บริการที่สูงเกินไป ให้มีการเรียกเก็บภาษี
เข้ารัฐบาลเหมือนกับประเทศที่พัฒนา นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นบุคคลที่มีใบอนุญาต เพื่อป้องกันการทุจริต 
ควรผลักดันให้หน่วยงานรัฐออกมาตรการให้นายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีใบอนุญาตในการปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกกฎหมาย 
ให้มีการขึ้นทะเบียนประวัติของบุคคลที่จะมาประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้อง และสามารถตรวจสอบ
ประวัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้ในระบบของหน่วยงานราชการ ให้ก าหนดมาตรการที่ชัดเจน การมีกฎหมายใน
การควบคุมดูแลในด้านวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นสิ่งจ าเป็นเพื่อก่อให้เกิดความสะดวกในการค้นหาและ 
ในการน ามาใช้โดยไม่ต้องสืบค้นจากหลายแหล่งข้อมูล ไม่มีกฎหมายเฉพาะบังคับใช ้  
  การออกกฎหมายห้ามซื้อขายระหว่างบุคคลกับบุคคลสมควรต้องมีนิติบุคคลมาช่วยขายให้มีความชัดเจน 
และตรวจสอบง่ายอย่างเช่น ประเทศสิงคโปร์ การน ากฎหมายมาใช้บังคับ จะเป็นมาตรฐานเดียวกัน เป็นมาตรฐานสากล
เหมือนกับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ หากมีการควบคุมใช้ได้อย่างเป็นรูปธรรม สามารถ
ตรวจสอบได้และมีกฎหมายที่ประกาศแล้วใช้บังคับก็จะท าให้วิชาชีพนายหน้ามีประสิทธิภาพเพิ่มมากยิ่งขึ้น มีความ
น่าเช่ือถือและท าให้ผู้ที่ใช้บริการทราบกฎเกณฑ์ข้อบังคับจ านวนผลตอบแทนระยะเวลาอย่างชัดเจน   
  ข้อที่ 4 ปัญหาด้านการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จัดตั้งให้มีการสอบ
คัดเลือก และการออกใบอนุญาตการเป็นนักวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีความจ าเป็น เพื่อจะได้คนที่มีความรู้มี
คุณธรรมในวิชาชีพให้มีความรู้ความเข้าใจในนายหน้าอสังหาริมทรัพย์เข้ามาท าหน้าที่ในวิชาชีพนี้ได้อย่างเป็นธรรม 
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อีกทั้งเป็นการควบคุมพื้นฐานของการประกอบอาชีพเพื่อสอบคัดเลือกผู้ที่มีความรู้ความสามารถเฉพาะทางด้าน
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยตรง คณะกรรมการควบคุมวิชาชีพควรประกอบด้วย ผู้แทนจากรัฐเป็นประธาน
และคณะกรรมการควรประกอบด้วย ผู้แทนจากส่วนราชการ และผู้แทนภาคเอกชน เป็นการระดมความรู้เพื่อสร้าง
ตัวบทกฎหมายที่เป็นธรรมต่อทุกฝ่ายอย่างแท้จริง เป็นประโยชน์กับภาพรวมทั้งภาครัฐและเอกชน ป้องกันปัญหา
ความไม่เป็นธรรมในการบริหารงานภายในองค์กร คณะกรรมการควบคุมวิชาชีพควรประกอบด้วยผู้มีความรู้ความ
เชี่ยวชาญในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ท างานถูกต้องตามกฎหมาย การพิจารณาคดีการตรวจสอบวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ควรมีบุคลากรภายนอกจากองค์กรอื่นเข้าร่วมในการตรวจสอบ การพิจารณาคดีการ
ตรวจสอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ควรจะเป็นบุคคลที่เป็นอาชีพเดียวกัน อีกทั้งการตรวจสอบหรือสอบ
ข้อเท็จจริงก็ควรเป็นบุคลากรภายในองค์กร และควรเป็นบุคคลที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญในการตรวจสอบ และควร
จัดให้มีการจัดตั้งเปิดศูนย์การแจ้งเรื่องร้องทุกข์จากผู้ที่ได้รับผลกระทบหรือเสียหายจากผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์   
  ข้อที่ 5 แนวทางมาตรการทางกฎหมาย การร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .… สามารถ
ใช้ควบคุมความเหมาะสมของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ให้ไปในทิศทางที่ดี เพื่อให้เกิดการปฏิบัติงานไปในแนวทาง
เดียวกันของผู้ประกอบวิชาชีพ มีบทลงโทษที่เหมาะสม หากมีการร่างพระราชบัญญัติก็จะเกิดการบังคับใช้กฎหมาย
อย่างเป็นรูปธรรมมากขึ้น ทั้งยังเกิดผลดีในด้านวิชาชีพและจะไม่เกิดปัญหาการที่นายหน้าแต่ละคนท าอาชีพที่ขัด
ผลประโยชน์กันเอง และเมื่อมีการร่างพระราชบัญญัติขึ้นแล้วเห็นควรให้ก าหนดบทลงโทษที่เหมาะสมหากมี การ
ด าเนินการที่ทุจริต ก าหนดระบบมาตรฐานในการเรียกรับค่านายหน้า เป็นบัญชีเกณฑ์มาตรฐานตามราคาของ
อสังหาริมทรัพย์คิดค่านายหน้าเป็นเปอร์เซ็นต์บอกราคาอสังหาริมทรัพย์ ณ ปัจจุบันแบบชัดเจน โดยอาจก าหนดให้
ผู้ที่ปฏิบัติงานต้องมีใบอนุญาต หากไม่มีให้ถือว่าเป็นการละเมิดต่อกฎหมาย หากมีพระราชบัญญัติวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์จะท าให้เกิดความเป็นเอกภาพ มีข้อบังคับ มีบทลงโทษที่ชัดเจน เพื่อท าให้ประชาชนทั่วไปเกิดความ
มั่นใจในวิชาชีพมากยิ่งขึ้น และเป็นการสงวนให้วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในราชอาณาจักรไทยเป็นวิชาชีพ
ของคนไทยโดยเฉพาะหรืออาจมีการก าหนดเงื่อนไขว่าชาวต่างชาติที่เข้ามาประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยควรหลักเกณฑ์เช่นใด เช่น หากศึกษาวิชาชีพนายหน้าของประเทศสิงคโปร์จะเห็นได้ว่า วิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์สงวนให้แก่คนในชาติ โดยหากมีผู้ฝ่าฝืน และไม่มีใบอนุญาตจะโดนลงโทษโดยการปรับ
และจ าคุก 
 ส่วนในเรื่องของแนวทางเพื่อให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... ขึ้นมาควบคุม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย จากกฎหมาย ข้อบังคับต่าง ๆ มีดังนี้    
  กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 
พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์
ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มีความครอบคลุมในเนื้อหา
และสามารถควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ พระราชบัญญัติการป้องกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, 
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พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มีความครอบคลุมในเนื้อหา แต่ไม่สามารถควบคุม
ผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีการแบ่งแยกกระจัดกระจายตามกฎหมายข้อบังคับ
ต่างที่ชัดเจน อีกทั้งมีสภาพบังคับไม่รัดกุมพอ และเป็นเพียงสภาพบังคับทางแพ่ง อาจจะไม่มีผลทางอาญา คือ ควร
มีทั้งโทษจ าคุก หรือปรับ หรือทั้งจ าและปรับหากท าละเมิด สมควรที่จะมีกฎหมายเฉพาะออกมาบังคับใช้จึงจะควบคุม
ผู้ประกอบวิชาชีพนี้ได้ ควรให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. 
 

อภิปรายผล  
 จากผลการวิจัยสามารถอภิปรายผลดังนี้ กฎหมายที่น ามาใช้ในการวิจัยปัญหาส าคัญที่เกิดขึ้นจากการตอบ
แบบสอบถามคือ ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ทรงคุณวุฒิ ประชาชนผู้ใช้บริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หลายท่านไม่ทราบถึงข้อ
กฎหมายต่าง ๆ ด้วยสาเหตุที่ว่ากฎหมายที่ใช้ควบคุมดูแลวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีการกระจัดกระจายอยู่
ในกฎหมายหลายฉบับ หากต้องการจะศึกษา หรือดูข้อกฎหมายต้องศึกษา หรือเปิดดูข้อกฎหมายข้อบังคับจากกฎหมาย
หลายฉบับเพื่อน ามาประกอบการใช้กฎหมาย ท าให้เกิดความสับสน การศึกษากฎหมายไม่เป็นในแนวทางเดียวกัน 
ในด้านการควบคุมจรรยาบรรณวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังไม่มีมาตรฐาน ไม่สามารถตรวจสอบได้ว่าเป็น
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่มีใบอนุญาตหรือไม่ เพราะไม่มีการบรรจุรายชื่อผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
เข้าสู่ระบบรายชื่อที่เป็นมาตรฐาน อาจเนื่องจากไม่มีการสอบใบอนุญาตเฉกเช่น นายหน้าประกัน หรือวิชาชีพ
ทนายความ ในด้านการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นสามารถควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์
ได้มีประสิทธิภาพ ในส่วนของปัญหากฎหมายเกี่ยวกับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย มีค าตอบที่ตรงกับ
สมมุติฐานการวิจัยที่ตั้งไว้ คือ ควรมีการแก้ไขปรับปรุงและหาแนวทางผลักดันให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. 

 

ข้อเสนอแนะ  
  ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากการวิจัย 
  1. ปัญหาการจัดการควบคุมดูแลการด าเนินวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์   
  การจัดการควบคุมดูแลในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้น ยังไม่เป็นมาตรฐานเท่าที่ควร ทั้งปัญหา
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีใบประกอบอนุญาต การเรียกเก็บค่าตอบแทนที่ไม่เป็นมาตรฐานติดต่อเสนอบริการ
ให้โดยสมควรที่จะให้มีการควบคุมดูแลที่เคร่งครัด มีกฎหมายมาใช้บังคับให้ถูกต้องและเด็ดขาด มีบทลงโทษทั้งทาง
อาญาและทางแพ่ง โดยก าหนดบทนิยามสิทธิหน้าที่ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ จรรยาบรรณของนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ คณะกรรมการสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ระบุผู้ที่จะมาประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
การท างานของคนต่างชาติที่เข้ามาประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพดานราคาค่าตอบแทน สัญญา บทลงโทษ 
ให้เป็นพระราชบัญญัติที่สมบูรณ์ และพร้อมใช้ เพื่อยกระดับวิชาชีพให้เป็นที่น่าเชื่อถือของคนในประเทศ และคน
ต่างประเทศที่ต้องการค าแนะน า ค าปรึกษาของวิชาชีพนี้ 
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  2. มาตรการการเยียวยาผู้ที่ได้รับผลกระทบจากการประพฤติผิดของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  
  ควรมีการก าหนดมาตรฐานในการเยียวยาผู้เสียหายจากการกระท าผิดของผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ระบุไว้ในกฎหมายโดยจัดเป็นหมวดหมู่การเยียวยาและการฟื้นฟู ในพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ด้วย เพื่อสะดวกในการใช้ และเพื่อเป็นมาตรฐานเดียวกันส าหรับผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยอาจก าหนดว่า  
  การจ่ายค่าทดแทนแก่ผู้เสียหาย   
  มาตรา ... ผู้เสียหายตามมาตรา ... มีสิทธิได้รับค่าทดแทนและค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญัตินี้ ต้อง  
  (1) เป็นบุคคลที่เสียหายจากการประพฤตผิดจากนายหน้าสังหาริมทรัพย์   
   (2) ปรากฏหลักฐานชัดเจนว่าผู้เสียหายจากการปฏิบัติมิชอบจากนายหน้าสังหาริมทรัพย์   
   (3) ปรากฏตามค าพิพากษาอันถึงที่สุดในคดีนัน้ว่าผู้เสียหายมีความเสียหายจริง   
  มาตรา … การก าหนดค่าทดแทนและค่าใช้จ่ายตามมาตรา … ให้ก าหนดตามหลักเกณฑ์ ดังนี้   
   (1) ค่าทดแทนความเสียหาย ให้ค านวณจากจ านวนค่าเสียหายจากการกระท าผิดตามอัตราที่ก าหนด
ไว้โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 15 จาก มูลค่าความเสียหาย    
   (2) ค่าทดแทนจากค่าปรับจากผู้กระท าความผิด คิดเป็นอัตราร้อยละ 10 ของค่าปรับจากผู้กระท าความผิด 
  (3) ค่าขาดประโยชน์ท ามาหาได้ในระหว่างมีการด าเนินคดี   
   (4) ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นในการด าเนินคดี  
   (5) ค่าทดแทน เยียวยาผู้เสียหาย ผู้กระท าความผิดเป็นผู้จ่ายให้แก่ผู้เสียหาย  
  3. ความจ าเป็นในการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. มาเพื่อการควบคุมหรืออาจ
เป็นกฎกระทรวงหรือมีกฎหมายบางประการในการควบคุมทางวิชาชีพ  
 การร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... มีความจ าเป็นอย่างยิ่ง โดยน าเสนอให้ภาครัฐ
เห็นเหตุผลและความส าคัญเพื่อน าออกมาบังคับใช้ เนื่องจากเป็นการก าหนดและควบคุมมาตรฐานวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ หากมีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. … ขึ้นมาจะเป็นประโยชน์ต่อสังคม
และผู้บริโภคโดยตรง อีกทั้งยังมีประโยชน์ต่อภาครัฐ ทั้งยังช่วยป้องกันการทุจริตประพฤติมิชอบในการด าเนินการ
ของนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ โดยอาจก าหนดว่า 
  มาตรา … บุคคลที่ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ก าหนดให้ต้องมีใบประกอบวิชาชีพนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยการสอบคัดเลือกตามที่หน่วยงานของรัฐก าหนด   
  มาตรา … ห้ามมิให้ผู้ใดประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์หรือแสดงด้วยวิธีใด ๆ ว่าพร้อมที่จะ
ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดยมิได้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัติ
นี้ ดังต่อไปน้ี  
  บทลงโทษ  
  มาตรา … หากบุคคลใดประพฤติผิดตามมาตรา … มาตรา … ให้มีโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 
100,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ   
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  อีกทั้งยังเป็นการก าหนดเพดานมาตรฐานในการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย เพื่อเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคเพื่อไม่ให้
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์เอาเปรียบประชาชน โดยอาจก าหนดว่า  
  มาตรา … ค่าตอบแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่พึงรับ ให้เรียกเก็บอยู่ที่ร้อยละ 1.5 ถึงร้อยละ 3 ตาม
ราคาที่ซื้อขายได้ในอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้  
   (1) อสังหาริมทรัพย์ที่มีราคา 500,000 บาท - 3,000,000 บาท ให้เรียกเก็บ ที่ร้อยละ 3   
  (2) อสังหาริมทรัพย์ที่มีราคา 3,000,000 บาท - 10,000,000 บาท ให้เรียกเก็บ ที่ร้อยละ 2  
  (3) อสังหาริมทรัพย์ที่มีราคา 10,000,000 บาท ขึ้นไป ให้เรียกเก็บ ที่ร้อยละ 1.5 
 บทลงโทษ  
  มาตรา … หากนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีการเรียกเก็บค่าสินไหมทดแทนเกินจากที่กฎหมายก าหนด ตาม
มาตรา … ให้ถอนใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ พร้อมจ าคุกไม่เกิน 1 เดือน หรือปรับไม่เกิน 10,000 บาท หรือทั้งจ า 
ทั้งปรับ   
  4. ปัญหาด้านการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์   
  ควรมีการจัดตั้งคณะกรรมการในการควบคุมดูแลโดยให้ถูกต้องโดยอาจมีเจ้าหน้าที่ของรัฐจากกระทรวง ฯลฯ 
เพื่อเข้ามาร่วมจัดการ โดยอาจมีอ านาจเพียงแค่การตัดสิน วินิจฉัย พิจารณาคดีที่เกี่ยวข้องกับผู้กระท าการทุจริต
จากวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โดยมีอ านาจวินิจฉัยแต่ไม่มีอ านาจในการบริหารจัดการภายในองค์กร สมควร
ให้มีการบัญญัติบทลงโทษทั้งทางอาญาและแพ่งอยู่ใน พระราชบัญญัตินายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้เกิดความ
สะดวกในการใช้กฎหมาย และเป็นการก าหนดแนวทางในบทลงโทษเพื่อควบคุมวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน และสมควรให้มีการการแต่งตั้งบุคลากรภายนอก (ผู้แทนกระทรวงยุติธรรม) เพื่อเข้า
มาด าเนินการสอบสวนคดีที่นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ประพฤติทุจริต เพราะการสอบสวนคดีนั้น ถ้ามีแค่บุคลากรใน
วิชาชีพเดียวกันอาจท าให้เกิดความไม่โปร่งใส เล่นพรรคเล่นพวก หรือมีการกลั่นแกล้ง เนื่องจากผลประโยชน์ โดย
ให้มีการน าบุคลากรในวิชาชีพอื่นที่เกี่ยวข้องกับเข้าร่วมการสอบสวนเป็นจ านวนครึ่งหนึ่งของคณะกรรมการสอบสวน 
ด้วยเหตุที่ว่า ถึงแม้คณะกรรมการตรวจสอบวิชาชีพจะมีความยุติธรรม โปร่งใส แต่ประชาชนภายนอกอาจจะเห็น
ว่าการสอบสวนนั้นไม่โปร่งใส ไม่เป็นธรรม เพราะมีแต่บุคลากรภายในวิชาชีพเป็นผู้ตรวจสอบ ยกตัวอย่างเช่น 
 มาตรา … ให้แต่ตั้งคณะกรรมการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย ประธานกรรมการ รองประธาน
กรรมการ และกรรมการวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ อีกไม่น้อยกว่าเจ็ดคนตามจ านวนที่คณะกรรมการก าหนด 
 ให้คณะกรรมการแต่งต้ังกรรมการวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 
  (1) ผู้แทนจากกระทรวงยุติธรรม จ านวนครึ่งหนึ่งจากจ านวนคณะกรรมการตรวจสอบวิชาชีพ
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
  (2) คณะกรรมการวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่ปฏิบัติหน้าที่มาแล้วไม่น้อยกว่าเจ็ดปี และไม่เคย
ถูกลงโทษฐานประพฤติผิดในวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ หรือถูกจ าหน่ายชื่อออกจากทะเบียนนายหน้ า
อสังหาริมทรัพย์ 
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  5. แนวทางมาตรการทางกฎหมายปัญหาและข้อเท็จจริงข้อกฎหมาย    
  กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 16 นายหน้า มีความครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถควบคุมผู้ประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
  จรรยาบรรณนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2544 มีความครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถควบคุมผู้ประกอบ
วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
  พระราชบัญญัติการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, พระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551, พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มีความ
ครอบคลุมในเนื้อหาและสามารถควบคุมผู้ประกอบวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
  ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป   
  1. ควรมีการศึกษาเรื่องที่เกี่ยวข้องกับวิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ในมิติด้านอื่น เช่น การควบคุม ดูแล
ในส่วนของค่าบริการนายหน้าอสังหาริมทรัพย์   
  2. ควรมีการขยายพ้ืนที่ในการศึกษาเกี่ยวกับปัญหานายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดนเพิ่มกลุ่มเป้าหมายขยาย
ไปตามภูมิภาคต่าง ๆ ของประเทศไทย   
  3. ควรศึกษาติดตามด าเนินนโยบาย บริหารจัดการ และผลักดันให้มีการร่างพระราชบัญญัตินายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... เพื่อสามารถสร้างให้เกิดประโยชน์การควบคุมในระยะยาว และอย่างต่อเนื่อง 
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