
บทที่  1 
บทนํา 

 
ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 นายหนาหรือคนกลางในการติดตอประสานงานระหวางบุคคล 2 ฝาย เพื่อใหเจรจาตกลง
ทําสัญญากัน เนื่องจากธุรกิจนายหนา หรือโบรกเกอรในตลาดอสังหาริมทรัพยนั้น ยังไมมีกฎหมาย
ที่จะควบคุม รองรับอาชีพนี้โดยตรง ทําใหผูซ้ือและผูขายตองใชความระมัดระวัง ในการใชนายหนา
เปนพิเศษ และในตลาดมือสอง หรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสอง ปจจุบันถึงแมจะมีการจัดตั้ง
สมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยขึ้นมาคอยดูแลอยู และการรองเรียนจากผูซ้ือบานมือ
สองจะไมคอยมีมากนัก แตก็ตองยอมรับวาธุรกิจนายหนานี้มีเสนห คือ ผลประโยชนเปนเม็ดเงินที่
จะชักนําใหผูประกอบวิชาชีพนี้ลืมจรรยาบรรณในอาชีพไดงาย ๆ เสมอ ทําใหโบรกเกอรหรือนาย
หนาที่ประกอบวิชาชีพอยางตรงไปตรงมาตองไดรับผลกระทบไปดวย และในปจจุบันคาดวามี
ผูประกอบการเปนตัวแทนนายหนารูปแบบของบริษัทอยูเปนจํานวนมากกวารอยราย และยังมี
นายหนาอิสระ หรือในนามบุคคลอีกนับพันราย แตที่ติดตอเปนสมาชิกของสมาคมตัวแทนและ
นายหนาอสังหาริมทรัพยนั้น มีจํานวนไมถึงครึ่ง ทําใหยากแกการควบคุมดูแล จึงเปนชองทางหากิน
ของมิจฉาชีพที่แฝงตัวมากับธุรกิจนี้ ดังนั้นทั้งทางผูซ้ือและผูขายตองตรวจสอบและระมัดระวังใหดี 
โดยเฉพาะกับนายหนาอิสระ ที่ไมมีหลักแหลงที่แนนอนตรวจสอบที่มาไดยาก สวนนายหนาที่อยู
ในรูปของบริษัทนั้น สามารถตรวจสอบขั้นพื้นฐานไดดังนี้ (วิศิษฐ  คุณาทรกุล.  2543 : 42) 
 1.  มีการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท โดยตรวจสอบจากกระทรวงพาณิชยหรือกรมทะเบียน
การคา  
 2.  มีการสมัครเปนสมาชิกของสมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย 
 3.  มีสถานที่ในการจัดตั้งบริษัท เปนหลักแหลงที่แนนอน  
 4.  ระยะเวลาในการประกอบการ  
 5.  ช่ือเสียงของบริษัท โดยสามารถดูไดจากสื่อโฆษณาตาง ๆ ที่ผานมา 
 เมื่อสามารถตรวจสอบในเบื้องตนไดแลววาเปนบริษัทที่มีการจดทะเบียนและดําเนิน
ธุรกิจอยางถูกตอง ทางผูซ้ือและผูตองการขายทรัพยสินควรจะเลือกและเปรียบเทียบขอดี ขอเสีย
ของบริษัท หรือตัวแทนนายหนาแตละรายวามีการใหบริการแตกตางกันอยางไร กอนตัดสินใจ
เลือกใชบริการ เชน ประวัติการขาย กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท หรือตัวแทนนายหนา ผลงาน
การขายของบริษัทที่ผานมาวาเปนอยางไรบาง รวมถึงรายการจายเงินคาใชจายในการดําเนินการ
ทั้งหลายเพื่อใหแนใจวา จะไมมีการเรียกรองคาใชจายเพิ่มเติมอีกจากที่ไดตกลงกันไว สวนสัญญา
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ฝากขายนั้นตองอานและวิเคราะหโดยละเอียด และทําความเขาใจใหตรงกัน เพื่อกันความผิดพลาดที่
อาจเกิดขึ้นไดในภายหลัง รวมถึงการจายคาคอมมิชช่ันหลังจากการปดการขายดวย โดยพื้นฐาน
ทั่วไป ทั้งทางผูซ้ือและผูขายลวนตองการติดตอกันเองโดยตรง ไมตองการผานตัวแทนหรือ 
นายหนาใด เพื่อเปนการลดคาใชจายที่ตองเสียเปนคาบริการ และคาคอมมิชช่ัน แตในความเปนจริง
แลว วิธีการที่ผูซ้ือและผูขายติดตอกันโดยตรงนั้นจะเกิดผลสําเร็จนอยมาก เพราะโอกาสในการขาย
มีนอย การประชาสัมพันธเพื่อกระจายขอมูลทรัพยสินอยูในวงจํากัด ตางกับการมอบหมายให
ตัวแทน หรือนายหนาดําเนินการขายแทน แมวาปจจุบันจะมีส่ือส่ิงพิมพและเว็บไซดจํานวนมากที่
จะสามารถลงโฆษณาได แตทางผูขายตองเสียเวลากับการรับโทรศัพทของผูสนใจที่ติดตอเขามา
สอบถามขอมูลทรัพยสิน และการนําพาผูสนใจเขาชมทรัพยสินที่ตองการขายจนอาจทําใหมีเวลาใน
การดําเนินกิจกรรมประจําวันตามปกติลดนอยลง และอาจจะเสี่ยงตอทั้งชีวิตและทรัพยสินอีกดวย 
(วิศิษฐ  คุณาทรกุล.  2543 : 33) 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดสมุทรปราการ มีโบรกเกอรหรือนายหนาจํานวนมากทั้ง
ที่เปนนายหนารูปแบบของบริษัท และนายหนาอิสระ เนื่องจากจังหวัดสมุทรปราการอยูในเขต
ปริมณฑล มีความเจริญและการคมนาคมสะดวก ทําใหมีการติดตอซ้ือขายกันเปนจํานวนมาก ซ่ึงทํา
ใหเกิดคําถามการวิจัย ดังนี้ 

1. ปจจัยสวนบุคคลมีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาหรือไม 
2. ผูบริโภคมีปจจัยใดในการเลือกซื้อสินทรัพยผายนายหนา 
3. ปจจัยใดที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค  
4. สินทรัพยประเภทใดที่ผูบริโภคตัดสินใจซื้อผานนายหนา 
5. ตัวแทนนายหนามีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยหรือไม 

 จากเหตุผลดังกลาวขางตนผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ เนื่องจากลูกคาที่ประสงคที่จะ
เลือกซื้อสินทรัพยผานนายหนายอมมีการนําหลักการของกระบวนการตัดสินใจไปใชประโยชนใน
การตัดสินใจเกี่ยวกับการเลือกซื้อสินทรัพยผานนายหนา  
 
วัตถุประสงคการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพยและปจจัยที่มีผล
ตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 

2. เพื่อเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัด
สมุทรปราการ จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภคและปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 
 จากการศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ผูวิจัยไดศึกษาขอมูลเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ รวมทั้งแนวคิดเกี่ยวและทฤษฎี
เกี่ยวกับการตัดสินใจของซิฟเฟเมน และคานูค (Schifferman & Kanuk. 1994 : 560 -580) แนวคิด
และทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค และแนวคิดเกี่ยวกับสวนผสมทางการตลาดของ Kotler. 
(2000 : 167-178) และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซ่ึงสามารถนํามากําหนดเปนกรอบแนวคิดในการวิจัย
ในครั้งนี้ เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคในการศึกษาวิจัย ซ่ึงแสดงดังภาพประกอบที่ 1 
 
       ตัวแปรอิสระ                ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ  1 กรอบแนวคิดการวจิัย 
 

ปจจัยท่ีเลือกซ้ือสินทรัพย 
1.  ประเภทสนิทรัพย 
2.  ราคาสินทรัพย 
3.  ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อสินทรัพย 
4.  การชําระคาสินทรัพย 

ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค 
1.  เพศ 
2.  อาย ุ
3.  ระดับการศกึษา 
4.  สถานภาพสมรส 
5.  อาชีพ 
6.  รายไดเฉลีย่ตอเดือน 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อ 
สินทรัพยผานนายหนา 

1.  ดานผลิตภณัฑ 
2.  ดานราคา  
3.  ดานชองทางการจัดจําหนาย  
4.  ดานการสงเสริมการตลาด  
5.  ดานบุคลากรใหบริการ 
6.  ดานกระบวนการใหบริการ 
7.  ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม 
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สมมติฐานการวิจัย 
       การวิจัยคร้ังนี้ไดมีสมมติฐานดังตอไปนี้ 
 1.   ผูบริโภคที่มีปจจัยสวนบุคคล ตางกัน มีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผาน
นายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ แตกตางกัน 
 2.   ผูบริโภคที่มีปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย ตางกัน มีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภคในจังหวัดสมุทรปราการ แตกตางกัน 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ผูศึกษาจะทําการศึกษาเชิงสํารวจ โดยการเก็บขอมูลจากการออก
แบบสอบถาม กลุมตัวอยางของผูบริโภคที่ซ้ือสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 1.  ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง ที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ คือ ผูบริโภคที่ซ้ือ
สินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ ซ่ึงไมทราบจํานวนที่แนนอนของประชากรจึงได
กําหนดกลุมตัวอยางโดยใชสูตรของ โคฮารน (Cocharn) ไดกลุมตัวอยาง จํานวน 384 คน 
 2.  ขอบเขตดานเนื้อหา การวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ โดยกําหนดตัวแปรที่จะศึกษา 
ดังนี้ 
  2.1  ตัวแปรตน  
   2.1.1   ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ไดแก 
    2.1.1.1   เพศ 
    2.1.1.2   อายุ  
    2.1.1.3  ระดับการศึกษา  
    2.1.1.4   สถานภาพสมรส 
    2.1.1.5   อาชีพ  
    2.1.1.6   รายไดเฉลี่ยตอเดือน 
   2.1.2   ปจจัยที่เลือกซือ้สินทรัพย ไดแก 
    2.1.2.1   ประเภทสินทรัพย 
    2.1.2.2   ราคาสินทรัพย 
    2.1.2.3   ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อสินทรัพย 
    2.1.2.4   การชําระคาสินทรัพย 
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  2.2 ตัวแปรตาม  
    2.2.1 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาไดแก 
    2.2.1.1   ดานผลิตภัณฑ  
    2.2.1.2   ดานราคา  
    2.2.1.3   ดานชองทางการจัดจําหนาย  
    2.2.1.4   ดานการสงเสริมการตลาด 
    2.2.1.5   ดานบุคลากรใหบริการ 
    2.2.1.6   ดานกระบวนการใหบริการ 
    2.2.1.7   ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม 
 3.  ขอบเขตดานสถานที่ การวิจัยคร้ังนี้ไดแก ผูบริโภคที่ซ้ือสินทรัพยผานนายหนา ใน
จังหวัดสมุทรปราการ 
 4.   ขอบเขตของเวลา  ในการเก็บรวบรวมขอมูลอยูระหวางเดือนมิถุนายน ถึง กรกฎาคม 
พ.ศ. 2555   
 
นิยามศัพทเฉพาะ 
 สินทรัพย หมายถึง ทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพย ไดแก ที่ดิน บาน รถยนต เปนตน           
ในจังหวัดสมุทรปราการ ที่เจาของทรัพยมอบอํานาจใหนายหนาจัดการติดตอซ้ือขาย และ
ดําเนินการในเรื่องตางๆ 
 นายหนา หมายถึง ผูทําสัญญากับเจาของทรัพย หรือบุคคลผูประสงคเขาทําสัญญากับ
เจาของทรัพยเพื่อช้ีชองหรือจัดการใหบุคคลดังกลาว ไดทําสัญญากันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน 
ซ้ือขาย ขายฝาก จะซื้อจะขายแลกเปลี่ยน จํานอง เชา หรือเชาซื้อ โดยมุงหวังบําเหน็จจากการนั้น 
 ผูบริโภค หมายถึง บุคคลที่ซ้ือสินทรัพยที่เปนอสังหาริมทรัพย ไดแก ที่ดิน บาน รถยนต     
ผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค  หมายถึง ลักษณะสวนบุคคลของผูบริโภคที่ตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ ประกอบดวย  เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ
สมรส อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอเดือน 
 ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย  หมายถึง  ปจจัยที่ผูมาซื้อหรือใชบริการเลือกซื้อสินทรัพยผาน
นายหนา ประกอบดวย ประเภทสินทรัพย ราคาสินทรัพย ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพย การชําระคาสินทรัพย 
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 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ หมายถึง ปจจัยที่ผูมาซื้อหรือใชบริการใชตัดสินใจเลือกซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ  ดานราคา ดานชองทางการจัดจําหนาย ดานการ
สงเสริมการตลาด ดานบุคลากรใหบริการดานกระบวนการใหบริการ และดานสถานที่และ
ส่ิงแวดลอม 
 ดานผลิตภัณฑ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดานผลิตภัณฑ 
ไดแก ความหลากหลายของสินทรัพย สินทรัพยตรงตามความตองการของผูบริโภค สินทรัพยมี
คุณภาพ และไดมาตรฐาน และสินทรัพยมีความทันสมัย  
 ดานราคา  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดานราคา ไดแก 
สินทรัพยมีราคาเหมาะสมกับคุณภาพ มีการตอรองราคาสินทรัพยได มีสินทรัพยหลายราคาใหเลือก 
และราคาสินทรัพยที่ยุติธรรม 
 ดานชองทางการจัดจําหนาย  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก  
ดานชองทางการจัดจําหนาย ไดแก สถานที่ตั้งของบริษัทและสํานักงาน พนักงานขายมีความ
นาเชื่อถือ มีการใหสินเชื่อ และสามารถใหผูบริโภคเลือกสินทรัพยไดตามสะดวก 
 ดานการสงเสริมการตลาด  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานการสงเสริมการตลาด ไดแก มีสวนลดราคาของสินทรัพย มีการจัดทําโปรโมชั่นโดยการแถม 
เปนตน มีการจัดประมูลสินทรัพย และมีการแสดงรายละเอียดตามงานแสดงตางๆ 
 ดานบุคลากรใหบริการ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดาน
บุคลากรใหบริการ ไดแก บุคลากรมีความรูความสามารถในการอธิบายรายละเอียดใหผูบริโภค
เขาใจ นายหนามีมนุษยสัมพันธที่ดี ยิ้มแยม แจมใส เปนกันเองกับผูบริโภค ช่ือเสียงของนายหนา
เปนที่รูจัก และนายหนามีบุคลิกที่นาเชื่อถือ 
 ดานกระบวนการใหบริการ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานกระบวนการใหบริการ ไดแก มีระบบเอกสารที่ดี มีการจัดทําเอกสารสําหรับลูกคา มีการติดตอ
ประสานงานกับผูบริโภคอยูเสมอ และมีความพรอมในการใหบริการตอผูบริโภคเสมอ 
 ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานกระบวนการใหบริการ ไดแก อาคารสถานที่สะดวกกวางขวางเหมาะสม สถานที่สะอาด แสง
สวางเพียงพอและเปนระเบียบ มีทีนั่งพักสําหรับผูมาติดตอ และปายบอกตําแหนงและจุดใหบริการ
ตางๆ 
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ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.  ทําใหทราบถึงปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพยและปจจัยที่มี
ผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 2.  ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัด
สมุทรปราการ จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภคและปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย 
 3.   สามารถนําผลการศึกษาไปใชเปนขอมูลในกําหนดแนวทาง การบริหารจัดการ และ
ปรับปรุงองคการ อันจะสงผลตอประสิทธิภาพในการบริหาร และการจัดองคกรของบริษัทนายหนา
ขายสินทรัพย 
  
 


