
บทที่  1 
บทนํา 

 
ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 นายหนาหรือคนกลางในการติดตอประสานงานระหวางบุคคล 2 ฝาย เพื่อใหเจรจาตกลง
ทําสัญญากัน เนื่องจากธุรกิจนายหนา หรือโบรกเกอรในตลาดอสังหาริมทรัพยนั้น ยังไมมีกฎหมาย
ที่จะควบคุม รองรับอาชีพนี้โดยตรง ทําใหผูซ้ือและผูขายตองใชความระมัดระวัง ในการใชนายหนา
เปนพิเศษ และในตลาดมือสอง หรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยมือสอง ปจจุบันถึงแมจะมีการจัดตั้ง
สมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยขึ้นมาคอยดูแลอยู และการรองเรียนจากผูซ้ือบานมือ
สองจะไมคอยมีมากนัก แตก็ตองยอมรับวาธุรกิจนายหนานี้มีเสนห คือ ผลประโยชนเปนเม็ดเงินที่
จะชักนําใหผูประกอบวิชาชีพนี้ลืมจรรยาบรรณในอาชีพไดงาย ๆ เสมอ ทําใหโบรกเกอรหรือนาย
หนาที่ประกอบวิชาชีพอยางตรงไปตรงมาตองไดรับผลกระทบไปดวย และในปจจุบันคาดวามี
ผูประกอบการเปนตัวแทนนายหนารูปแบบของบริษัทอยูเปนจํานวนมากกวารอยราย และยังมี
นายหนาอิสระ หรือในนามบุคคลอีกนับพันราย แตที่ติดตอเปนสมาชิกของสมาคมตัวแทนและ
นายหนาอสังหาริมทรัพยนั้น มีจํานวนไมถึงครึ่ง ทําใหยากแกการควบคุมดูแล จึงเปนชองทางหากิน
ของมิจฉาชีพที่แฝงตัวมากับธุรกิจนี้ ดังนั้นทั้งทางผูซ้ือและผูขายตองตรวจสอบและระมัดระวังใหดี 
โดยเฉพาะกับนายหนาอิสระ ที่ไมมีหลักแหลงที่แนนอนตรวจสอบที่มาไดยาก สวนนายหนาที่อยู
ในรูปของบริษัทนั้น สามารถตรวจสอบขั้นพื้นฐานไดดังนี้ (วิศิษฐ  คุณาทรกุล.  2543 : 42) 
 1.  มีการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท โดยตรวจสอบจากกระทรวงพาณิชยหรือกรมทะเบียน
การคา  
 2.  มีการสมัครเปนสมาชิกของสมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย 
 3.  มีสถานที่ในการจัดตั้งบริษัท เปนหลักแหลงที่แนนอน  
 4.  ระยะเวลาในการประกอบการ  
 5.  ช่ือเสียงของบริษัท โดยสามารถดูไดจากสื่อโฆษณาตาง ๆ ที่ผานมา 
 เมื่อสามารถตรวจสอบในเบื้องตนไดแลววาเปนบริษัทที่มีการจดทะเบียนและดําเนิน
ธุรกิจอยางถูกตอง ทางผูซ้ือและผูตองการขายทรัพยสินควรจะเลือกและเปรียบเทียบขอดี ขอเสีย
ของบริษัท หรือตัวแทนนายหนาแตละรายวามีการใหบริการแตกตางกันอยางไร กอนตัดสินใจ
เลือกใชบริการ เชน ประวัติการขาย กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท หรือตัวแทนนายหนา ผลงาน
การขายของบริษัทที่ผานมาวาเปนอยางไรบาง รวมถึงรายการจายเงินคาใชจายในการดําเนินการ
ทั้งหลายเพื่อใหแนใจวา จะไมมีการเรียกรองคาใชจายเพิ่มเติมอีกจากที่ไดตกลงกันไว สวนสัญญา
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ฝากขายนั้นตองอานและวิเคราะหโดยละเอียด และทําความเขาใจใหตรงกัน เพื่อกันความผิดพลาดที่
อาจเกิดขึ้นไดในภายหลัง รวมถึงการจายคาคอมมิชช่ันหลังจากการปดการขายดวย โดยพื้นฐาน
ทั่วไป ทั้งทางผูซ้ือและผูขายลวนตองการติดตอกันเองโดยตรง ไมตองการผานตัวแทนหรือ 
นายหนาใด เพื่อเปนการลดคาใชจายที่ตองเสียเปนคาบริการ และคาคอมมิชช่ัน แตในความเปนจริง
แลว วิธีการที่ผูซ้ือและผูขายติดตอกันโดยตรงนั้นจะเกิดผลสําเร็จนอยมาก เพราะโอกาสในการขาย
มีนอย การประชาสัมพันธเพื่อกระจายขอมูลทรัพยสินอยูในวงจํากัด ตางกับการมอบหมายให
ตัวแทน หรือนายหนาดําเนินการขายแทน แมวาปจจุบันจะมีส่ือส่ิงพิมพและเว็บไซดจํานวนมากที่
จะสามารถลงโฆษณาได แตทางผูขายตองเสียเวลากับการรับโทรศัพทของผูสนใจที่ติดตอเขามา
สอบถามขอมูลทรัพยสิน และการนําพาผูสนใจเขาชมทรัพยสินที่ตองการขายจนอาจทําใหมีเวลาใน
การดําเนินกิจกรรมประจําวันตามปกติลดนอยลง และอาจจะเสี่ยงตอทั้งชีวิตและทรัพยสินอีกดวย 
(วิศิษฐ  คุณาทรกุล.  2543 : 33) 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดสมุทรปราการ มีโบรกเกอรหรือนายหนาจํานวนมากทั้ง
ที่เปนนายหนารูปแบบของบริษัท และนายหนาอิสระ เนื่องจากจังหวัดสมุทรปราการอยูในเขต
ปริมณฑล มีความเจริญและการคมนาคมสะดวก ทําใหมีการติดตอซ้ือขายกันเปนจํานวนมาก ซ่ึงทํา
ใหเกิดคําถามการวิจัย ดังนี้ 

1. ปจจัยสวนบุคคลมีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาหรือไม 
2. ผูบริโภคมีปจจัยใดในการเลือกซื้อสินทรัพยผายนายหนา 
3. ปจจัยใดที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค  
4. สินทรัพยประเภทใดที่ผูบริโภคตัดสินใจซื้อผานนายหนา 
5. ตัวแทนนายหนามีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยหรือไม 

 จากเหตุผลดังกลาวขางตนผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ เนื่องจากลูกคาที่ประสงคที่จะ
เลือกซื้อสินทรัพยผานนายหนายอมมีการนําหลักการของกระบวนการตัดสินใจไปใชประโยชนใน
การตัดสินใจเกี่ยวกับการเลือกซื้อสินทรัพยผานนายหนา  
 
วัตถุประสงคการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพยและปจจัยที่มีผล
ตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 

2. เพื่อเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัด
สมุทรปราการ จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภคและปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 
 จากการศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ผูวิจัยไดศึกษาขอมูลเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ รวมทั้งแนวคิดเกี่ยวและทฤษฎี
เกี่ยวกับการตัดสินใจของซิฟเฟเมน และคานูค (Schifferman & Kanuk. 1994 : 560 -580) แนวคิด
และทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค และแนวคิดเกี่ยวกับสวนผสมทางการตลาดของ Kotler. 
(2000 : 167-178) และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซ่ึงสามารถนํามากําหนดเปนกรอบแนวคิดในการวิจัย
ในครั้งนี้ เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคในการศึกษาวิจัย ซ่ึงแสดงดังภาพประกอบที่ 1 
 
       ตัวแปรอิสระ                ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ  1 กรอบแนวคิดการวจิัย 
 

ปจจัยท่ีเลือกซ้ือสินทรัพย 
1.  ประเภทสนิทรัพย 
2.  ราคาสินทรัพย 
3.  ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อสินทรัพย 
4.  การชําระคาสินทรัพย 

ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค 
1.  เพศ 
2.  อาย ุ
3.  ระดับการศกึษา 
4.  สถานภาพสมรส 
5.  อาชีพ 
6.  รายไดเฉลีย่ตอเดือน 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อ 
สินทรัพยผานนายหนา 

1.  ดานผลิตภณัฑ 
2.  ดานราคา  
3.  ดานชองทางการจัดจําหนาย  
4.  ดานการสงเสริมการตลาด  
5.  ดานบุคลากรใหบริการ 
6.  ดานกระบวนการใหบริการ 
7.  ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม 
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สมมติฐานการวิจัย 
       การวิจัยคร้ังนี้ไดมีสมมติฐานดังตอไปนี้ 
 1.   ผูบริโภคที่มีปจจัยสวนบุคคล ตางกัน มีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผาน
นายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ แตกตางกัน 
 2.   ผูบริโภคที่มีปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย ตางกัน มีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภคในจังหวัดสมุทรปราการ แตกตางกัน 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ผูศึกษาจะทําการศึกษาเชิงสํารวจ โดยการเก็บขอมูลจากการออก
แบบสอบถาม กลุมตัวอยางของผูบริโภคที่ซ้ือสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 1.  ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง ที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ คือ ผูบริโภคที่ซ้ือ
สินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ ซ่ึงไมทราบจํานวนที่แนนอนของประชากรจึงได
กําหนดกลุมตัวอยางโดยใชสูตรของ โคฮารน (Cocharn) ไดกลุมตัวอยาง จํานวน 384 คน 
 2.  ขอบเขตดานเนื้อหา การวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือสินทรัพยผานนายหนาของผูบริโภค ในจังหวัดสมุทรปราการ โดยกําหนดตัวแปรที่จะศึกษา 
ดังนี้ 
  2.1  ตัวแปรตน  
   2.1.1   ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ไดแก 
    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   รายไดเฉลี่ยตอเดือน 
   2.1.2   ปจจัยที่เลือกซือ้สินทรัพย ไดแก 
    2.1.2.1   ประเภทสินทรัพย 
    2.1.2.2   ราคาสินทรัพย 
    2.1.2.3   ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อสินทรัพย 
    2.1.2.4   การชําระคาสินทรัพย 
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  2.2 ตัวแปรตาม  
    2.2.1 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนาไดแก 
    2.2.1.1   ดานผลิตภัณฑ  
    2.2.1.2   ดานราคา  
    2.2.1.3   ดานชองทางการจัดจําหนาย  
    2.2.1.4   ดานการสงเสริมการตลาด 
    2.2.1.5   ดานบุคลากรใหบริการ 
    2.2.1.6   ดานกระบวนการใหบริการ 
    2.2.1.7   ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม 
 3.  ขอบเขตดานสถานที่ การวิจัยคร้ังนี้ไดแก ผูบริโภคที่ซ้ือสินทรัพยผานนายหนา ใน
จังหวัดสมุทรปราการ 
 4.   ขอบเขตของเวลา  ในการเก็บรวบรวมขอมูลอยูระหวางเดือนมิถุนายน ถึง กรกฎาคม 
พ.ศ. 2555   
 
นิยามศัพทเฉพาะ 
 สินทรัพย หมายถึง ทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพย ไดแก ที่ดิน บาน รถยนต เปนตน           
ในจังหวัดสมุทรปราการ ที่เจาของทรัพยมอบอํานาจใหนายหนาจัดการติดตอซ้ือขาย และ
ดําเนินการในเรื่องตางๆ 
 นายหนา หมายถึง ผูทําสัญญากับเจาของทรัพย หรือบุคคลผูประสงคเขาทําสัญญากับ
เจาของทรัพยเพื่อช้ีชองหรือจัดการใหบุคคลดังกลาว ไดทําสัญญากันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน 
ซ้ือขาย ขายฝาก จะซื้อจะขายแลกเปลี่ยน จํานอง เชา หรือเชาซื้อ โดยมุงหวังบําเหน็จจากการนั้น 
 ผูบริโภค หมายถึง บุคคลที่ซ้ือสินทรัพยที่เปนอสังหาริมทรัพย ไดแก ที่ดิน บาน รถยนต     
ผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค  หมายถึง ลักษณะสวนบุคคลของผูบริโภคที่ตัดสินใจซื้อ
สินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ ประกอบดวย  เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ
สมรส อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอเดือน 
 ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย  หมายถึง  ปจจัยที่ผูมาซื้อหรือใชบริการเลือกซื้อสินทรัพยผาน
นายหนา ประกอบดวย ประเภทสินทรัพย ราคาสินทรัพย ผูใหคําแนะนําในการตัดสินใจซื้อ
สินทรัพย การชําระคาสินทรัพย 
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 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ หมายถึง ปจจัยที่ผูมาซื้อหรือใชบริการใชตัดสินใจเลือกซื้อ
สินทรัพยผานนายหนาประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ  ดานราคา ดานชองทางการจัดจําหนาย ดานการ
สงเสริมการตลาด ดานบุคลากรใหบริการดานกระบวนการใหบริการ และดานสถานที่และ
ส่ิงแวดลอม 
 ดานผลิตภัณฑ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดานผลิตภัณฑ 
ไดแก ความหลากหลายของสินทรัพย สินทรัพยตรงตามความตองการของผูบริโภค สินทรัพยมี
คุณภาพ และไดมาตรฐาน และสินทรัพยมีความทันสมัย  
 ดานราคา  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดานราคา ไดแก 
สินทรัพยมีราคาเหมาะสมกับคุณภาพ มีการตอรองราคาสินทรัพยได มีสินทรัพยหลายราคาใหเลือก 
และราคาสินทรัพยที่ยุติธรรม 
 ดานชองทางการจัดจําหนาย  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก  
ดานชองทางการจัดจําหนาย ไดแก สถานที่ตั้งของบริษัทและสํานักงาน พนักงานขายมีความ
นาเชื่อถือ มีการใหสินเชื่อ และสามารถใหผูบริโภคเลือกสินทรัพยไดตามสะดวก 
 ดานการสงเสริมการตลาด  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานการสงเสริมการตลาด ไดแก มีสวนลดราคาของสินทรัพย มีการจัดทําโปรโมชั่นโดยการแถม 
เปนตน มีการจัดประมูลสินทรัพย และมีการแสดงรายละเอียดตามงานแสดงตางๆ 
 ดานบุคลากรใหบริการ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก ดาน
บุคลากรใหบริการ ไดแก บุคลากรมีความรูความสามารถในการอธิบายรายละเอียดใหผูบริโภค
เขาใจ นายหนามีมนุษยสัมพันธที่ดี ยิ้มแยม แจมใส เปนกันเองกับผูบริโภค ช่ือเสียงของนายหนา
เปนที่รูจัก และนายหนามีบุคลิกที่นาเชื่อถือ 
 ดานกระบวนการใหบริการ  หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานกระบวนการใหบริการ ไดแก มีระบบเอกสารที่ดี มีการจัดทําเอกสารสําหรับลูกคา มีการติดตอ
ประสานงานกับผูบริโภคอยูเสมอ และมีความพรอมในการใหบริการตอผูบริโภคเสมอ 
 ดานสถานที่และสิ่งแวดลอม หมายถึง การตัดสินใจเลือกซื้อสินทรัพยโดยพิจารณาจาก 
ดานกระบวนการใหบริการ ไดแก อาคารสถานที่สะดวกกวางขวางเหมาะสม สถานที่สะอาด แสง
สวางเพียงพอและเปนระเบียบ มีทีนั่งพักสําหรับผูมาติดตอ และปายบอกตําแหนงและจุดใหบริการ
ตางๆ 
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ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.  ทําใหทราบถึงปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภค ปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพยและปจจัยที่มี
ผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัดสมุทรปราการ 
 2.  ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อสินทรัพยผานนายหนา ในจังหวัด
สมุทรปราการ จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภคและปจจัยที่เลือกซื้อสินทรัพย 
 3.   สามารถนําผลการศึกษาไปใชเปนขอมูลในกําหนดแนวทาง การบริหารจัดการ และ
ปรับปรุงองคการ อันจะสงผลตอประสิทธิภาพในการบริหาร และการจัดองคกรของบริษัทนายหนา
ขายสินทรัพย 
  
 


