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หลกักำรและเหตุผล 

ปัจจุบนัการด าเนินธุรกิจมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงเพิ่มมากข้ึน โดยทุกองค์กรต่างก็มี
เป้าหมายเดียวกนัคือ การท าให้องค์กรประสบความส าเร็จ จึงท าให้องค์กรต่างๆพยายามท่ีจะใช้
เคร่ืองมือทางเทคโนโลยีใหม่ๆ และมีการน าระบบควบคุมมาตรฐานต่างๆมาใช้กบัองค์กร เพื่อให้
องคก์รมีความน่าเช่ือถือในระบบการท างานขององคก์รมากข้ึน แต่ส่ิงส าคญัอีกอยา่งหน่ึงท่ีองคค์วร
จะให้ความส าคญัดว้ยนั่นคือ ทรัพยากรมนุษย ์(Human Resource) ซ่ึงประกอบด้วยการจดัการ
เก่ียวกับบุคลากรขององค์กรซ่ึงเป็นพนักงานท่ีมีส่วนร่วมสร้างประสิทธิภาพ ซ่ึงถือได้ว่าเป็น
ทรัพยากรอนัส าคญัของธุรกิจ เพราะเป็นผูท่ี้น าเอาทรัพยากรอ่ืนๆมาประกอบการและด าเนินงานให้
บรรลุวตัถุประสงคข์ององคก์ร (เอก บุญเจือ, 2548: 15) ดงันั้นผูบ้ริหารควรให้ความสนใจและให้
ความส าคญักบัการบริหารจดัการทรัพยากรมนุษย ์

ธุรกิจบา้นจดัสรรถือไดว้่าเป็นธุรกิจท่ีก าลงัเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นท่ี
จังหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงเป็นจังหวดัท่ีเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การแพทย์ การศึกษาท่ีส าคัญทาง
ภาคเหนือ จึงท าให้มีประชากรจากต่างถ่ินเขา้มาอาศยัในพื้นท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยสังเกตได้จากการ
เพิ่มข้ึนของโครงการบา้นจดัสรรท่ีเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง โดยตลาดธุรกิจของบา้นจดัสรรสามารถ
แบ่งไดเ้ป็น 3 ระดบัตามแต่ประเภทของลูกคา้ ไดแ้ก่ ตลาดระดบัสูง จะมีราคาตั้งแต่ 10 ลา้นบาทข้ึน
ไป ตลาดระดบักลาง จะมีราคาตั้งแต่ 5 ลา้นบาท และตลาดระดบัต ่า จะมีราคาตั้งแต่ 2 ลา้นบาทลง
มา (ธุรกิจบา้นจดัสรร : ออนไลน์)  ซ่ึงปัจจุบนัจงัหวดัเชียงใหม่มีโครงการบา้นจดัสรรทั้งหมด 121 
โครงการ (บญัชีผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน ส านกังานท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่, 2554) จึงท าให้แต่
ละโครงการน ากลยุทธ์ต่างๆมาแข่งขนักนัอยา่งรุนแรงและกลยุทธ์อีกส่ิงหน่ึงท่ีมีส่วนส าคญัในการ
ท าธุรกิจน้ีก็คือ พนกังานขาย ซ่ึงถือไดว้า่มีหนา้ท่ีในการขายผลิตภณัฑร์วมถึงการสร้างความสัมพนัธ์
ท่ีดี โดยการติดต่อและปฏิสัมพนัธ์กบัลูกคา้เป้าหมาย ซ่ึงในแง่ของการส่งเสริมการตลาด การขาย
โดยใชพ้นกังานขายจดัเป็นเคร่ืองมือของการส่งเสริมการตลาดท่ีดีท่ีสุด (เอก บุญเจือ, 2548 : 167) 
และจากการให้สัมภาษณ์ของคุณชาญวิจกัขณ์ แก้วประภา โปรเจคไดเรกเตอร์ บริษทั ปันนา ดี
เวลล็อปเมน้ท ์จ ากดั ท าให้ทราบวา่โครงการบา้นจดัสรรนั้นจะมีพนกังานขายประจ าโครงการเพียง 
2-3 คนเท่านั้น ทั้งน้ีก็เพื่อลดตน้ทุนการบริหารจดัการทรัพยากร และนอกจากน้ีในแต่ละโครงการก็
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มกัจะถูกการกระจายตวัออกไปตามแหล่งท่ีก่อสร้างจึงท าให้ไม่จ  าเป็นตอ้งมีพนกังานขายในจ านวน
มาก โดยในแต่ละโครงการจะมีอตัราการหมุนเวียนของพนกังานขายอยู่บ่อยคร้ัง ท าให้ตอ้งมีการ
จดัหาพนกังานขายใหม่อยา่งต่อเน่ือง โดยทัว่ไปพนกังานขายในองคก์รจะมีทั้งพนกังานขายเก่าและ
พนกังานขายใหม่ปะปนกนัไป และพนกังานขายท่ีเขา้มาใหม่นั้นมกัจะถูกฝึกอบรมทางดา้นการขาย 
ระบบการด าเนินงานภายในองคก์ร เทคนิคและกลยุทธ์เพื่อโน้มนา้วให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจจน
น าไปสู่การซ้ือขาย ส าหรับพนกังานขายท่ีท างานภายในองคก์รมานานบางคนก็มกัจะใชค้วามเคย
ชินในการท างานซ่ึงปราศจากแรงกระตุน้หรือแรงจูงใจเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการท างาน ทั้งท่ี
พนักงานขายมีหน้าท่ีสร้างยอดขายให้กบัองค์กรจึงควรจะตอ้งได้รับการจูงใจมากเป็นพิเศษกว่า
บุคลากรอ่ืนๆในบริษทั (อรชร มณีสงฆ,์ 2545 : 121) 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวผูว้ิจ ัยจึงมีความสนใจศึกษาปัจจยัจูงใจในการปฏิบติังานของ
พนกังานขาย ซ่ึงจะท าการศึกษาพนกังานขายบา้นจดัสรรในเชียงใหม่ ซ่ึงผลการวิจยัในคร้ังน้ีจะท า
ให้ผูบ้ริหารได้ทราบถึงปัญหาและความต้องการของพนักงานขายอย่างแท้จริง ทั้ งน้ีก็เพื่อท่ีจะ
สามารถน าไปเป็นแนวทางในการวางแผนและเสริมสร้างประสิทธิภาพของพนกังานขายให้สามารถ
ปฏิบติังานไดอ้ย่างเต็มศกัยภาพ อนัจะน าไปสู่ความส าเร็จขององค์กรให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์
ท่ีตั้งไว ้ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดผลดีกบัองคก์รต่อไปในอนาคต 
 
วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

เพื่อศึกษาปัจจัยจูงใจในการปฏิบัติงานของพนักงานขายบ้านจัดสรรในจังหวดั
เชียงใหม่ 

 
ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 

1.  ท าใหท้ราบถึงปัจจยัจูงใจท่ีมีผลต่อการท างานของปฏิบติังานของพนกังานขายบา้น
จดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

2.  สามารถน าขอ้มูลใหผู้ป้ระกอบการไปใชใ้นการพฒันาปรับปรุงเสริมสร้างก าลงัใจ
และแรงจูงใจในการท างานให้มีประสิทธิภาพและประสบความส าเร็จตามเป้าหมายเพื่อประโยชน์
ต่อบริษทั 
 
นิยำมศัพท์ 

พนักงำนขำย หมายถึง พนกังานขายท่ีปฏิบติังานในโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีจ าหน่าย
อยูใ่นปัจจุบนัของจงัหวดัเชียงใหม่ รวมทั้งส้ิน 121 โครงการ 
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ปัจจัยจูงใจในกำรปฏิบัติงำน หมายถึง ปัจจยัจูงใจ (Motivator Factors ) เป็นปัจจยัท่ี
กระตุน้ท าให้เกิดความพอใจในงาน เป็นตวัสนบัสนุนให้บุคคลท างานเพิ่มมากข้ึนไดแ้ก่ ลกัษณะ
งานท่ีปฏิบติั ความส าเร็จในการท างาน ความเจริญเติบโตในงาน ความรับผิดชอบ ความกา้วหน้า 
การไดรั้บการยอมรับนบัถือ และปัจจยัอนามยั( Hygiene Factors ) เป็นปัจจยัท่ีป้องกนัไม่ให้เกิด
ความไม่พอใจในงาน เป็นแรงจูงใจภายนอกท่ีเกิดจากสภาวะแวดลอ้มในการท างาน ไดแ้ก่ ดา้น
ต าแหน่งงาน ความสัมพนัธ์กบัผูบ้งัคบับญัชา ความสัมพนัธ์กบัเพื่อนร่วมงาน ความสัมพนัธ์กบั
บุคคลในแผนกอ่ืน การบงัคบับญัชา นโยบายและการบริหารของบริษทั สภาพการท างาน ความ
มัน่คงในการท างาน  ค่าตอบแทน  ความเป็นอยู่ส่วนตวั ตามทฤษฎีสองปัจจยัของเฮิร์ซเบิร์ก 
(Herzberg’s Two – Factor Theory) 

บ้ำนจัดสรร หมายถึง ธุรกิจบา้นจดัสรรท่ีขายท่ีดินเปล่าและขายท่ีดินพร้อมบา้นด าเนิน
กิจการในรูปแบบนิติบุคคลและไดรั้บใบอนุญาตจดัสรรจากกรมท่ีดินซ่ึงในการศึกษาคร้ังน้ีมีจ  านวน 
121 โครงการ ซ่ึงสามารถแบ่งรูปแบบของบา้นจดัสรรดงัน้ี 

1.  บา้นเด่ียว หมายถึง บา้นท่ีปลูกสร้างเพียงหลงัเดียวบนเน้ือท่ีไดก้  าหนดไว ้รูปแบบ
จะแตกต่างกนัตามท่ีแต่ละโครงการจะก าหนด ซ่ึงจะมีทั้งท่ีเป็นบา้นชั้นเดียวและสองชั้น เน้ือท่ีของ
บา้นแบบน้ีจะอยู่ระกว่าง 40 – 100 ตารางวา องค์ประกอบของบา้นแบบน้ีจะประกอบด้วย 
หอ้งรับแขก หอ้งนอน หอ้งน ้า และหอ้งครัว 

2.  บา้นแฝด จะมีลกัษณะเหมือนบา้นเด่ียว เพียงแต่ผนงัดา้นหน่ึงจะติดกบับา้นท่ีเป็นคู่
แฝด นัน่คือ บา้นแฝดแต่ละหลงัจะมีพื้นท่ีรอบตวับา้นเพียง 3 ดา้น การจดัองค์ประกอบภายในตวั
บา้น และบริเวณบา้นจะคลา้ยกบับา้นเด่ียว แต่ขนาดเน้ือท่ีบา้นจะนอ้ยกวา่บา้นเด่ียว บา้นประเภทน้ี 
จะมีเน้ือท่ีบริเวณบา้นประมาณ 20 – 30 ตารางวา 

3.  บา้นแถว หรือท่ีเรียกวา่ทาวน์เฮา้ส์ คือ บา้นท่ีสร้างติดกนัเป็นแถวโดยมีเน้ือท่ีบา้น
เหลือเพียงด้านหน้าและดา้นหลงัเท่านั้น (หรือบางคร้ังอาจจะเหลือเพียงดา้นใดด้านหน่ึงเท่านั้น) 
ลกัษณะรูปแบบจะดูเหมือนอาคารพาณิชย์ (ตึกแถว) ผสมกบับา้นเด่ียวเพียงแต่จะดูน่าอยู่อาศยั
มากกว่าอาคารพาณิชย์ เพราะมักจะมีการตกแต่งตัวอาคารให้ดูเหมือนบ้านพักอาศัย ส่วน
องคป์ระกอบตวับา้นภายในส่วนใหญ่จะคลา้ยอาคารพาณิชย ์คือมกัจะปล่อยให้พื้นท่ีโล่ง (นอกจาก
บริเวณท่ีจดัเป็นหอ้งนอน) เพื่อใหผู้อ้าศยัสามารถจดัประโยชน์การใชส้อยพื้นท่ีตามความจ าเป็นของ
แต่ละครัวเรือน บา้นแถวแบบน้ีจะมี  1-2 ชั้น และมีขนาดเน้ือท่ีประมาณ 10 – 25 ตารางวา 


