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1. MAKE A PLAN

แผนงานเรยีกไดว้า่เป�นสว่นที�สาํคัญของโครงการอสงัหาฯ ซึ�งถ้าเป�นโปรเจคที�
ใหญ่ เราควรทําสิ�งที�เรยีกวา่ Feasibility ซึ�งก็คือการศึกษาความเป�นไปไดข้อง
โครงการใน Feasibility จะประกอบด้วยเรื�องใหญ่ๆอยู ่5 เรื�องคือ

Market Feasibility - ถ้าเราจะสรา้งบา้นต้องรูก่้อนวา่ตลาดมคีวาม
ต้องการหรอืไม่
Product Feasibility - ตัวบา้นของเราสามารถสรา้งออกมาไดแ้ละ
ตอบโจทยค์วามต้องการของลกูค้าหรอืไม่
Law & Regulation Feasibility - ต้องมกีารสาํรวจวา่ไอเดยีที�เราคิด
ออกแบบมกีารขดัขอ้กฏหมายหรอืไม่
Business Model Feasibility - รปูแบบของการสรา้งรายไดแ้ละ
กําไรเหมาะสมหรอืไม่
Financial Feasibility - มคีวามคุ้มค่าหรอืไมที่�จะลงทนุจากการ
ประเมนิ โดยพจิารณาวา่สดุท้ายแล้วเราจะไดแ้ละเหลือกําไรเท่าไร
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2. UNDERSTAND THE MARKET 

การรูจ้กัตลาดของคณุในอสงัหารมิทรพัยช์ว่ยใหค้ณุทํางาน
ง่ายขึ�น สาํรวจวา่ผูค้นกําลังมองหาบา้นประเภทไหนและยนิดี
จา่ยเป�นจาํนวนเท่าไร รวมถึงมองหาแนวโนม้ เชน่ ผูค้น
ต้องการบา้นหรอืคอนโดมเินยีมมากขึ�นหรอืไม ่พวกเขา
ต้องการสนามหญ้าขนาดใหญห่รอืขนาดเล็ก การสาํรวจถือ
เป�นกญุแจสาํคัญสาํหรบัการตลาด การทําความเขา้ใจตลาดจะ
ชว่ยใหค้ณุนาํเสนอผลิตภัณฑ์ที�เหมาะสมแก่คนที�เหมาะสมและ
ในเวลาที�เหมาะสมได้
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3. GET THE MONEY READY 

ควรพจิารณาวา่ทกุอยา่งจะมค่ีาใชจ้า่ยเท่าไร เชน่ วสัดุ
ค่าแรงคนงาน และค่าใชจ้า่ยอื�นๆ สิ�งสาํคัญคือต้องมเีงิน
เก็บเพิ�มเล็กนอ้ย ในกรณทีี�เกิดเหตไุมค่าดคิดและคณุต้องใช้
เงินมากกวา่ที�คณุคิด วธินีี�จะทําใหค้ณุไมเ่สยีเงินกลาง
โครงการและสามารถสรา้งหรอืซอ่มแซมบา้นใหเ้สรจ็โดยไม่
ต้องกังวลเรื�องค่าใชจ้า่ย
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4. PICK A GOOD TEAM

คณุต้องการคนที�เก่งในงานต่างๆ เชน่ ออกแบบ
บา้น สรา้งบา้น และขายบา้น มารว่มทีม เลือกคนที�มี
ทักษะและทํางานรว่มกันไดดี้ ทีมจะชว่ยใหค้ณุทําทกุ
สว่นของโครงการไดดี้ มนัเหมอืนกับการมทีีมการ
แขง่ขนักีฬาที�แขง็แกรง่ซึ�งผูเ้ล่นแต่ละคนทําหนา้ที�
ของตัวเองเพื�อชนะเกม
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5. TALK REGULARLY 

ประชุมกับทีมของคณุเป�นประจาํเพื�อพูดคยุเกี�ยวกับ
โครงการ ทกุคนสามารถแชรข์อ้มูลอัปเดต สิ�งที�
กําลังดาํเนนิการ และป�ญหาใดๆ ที�กําลังเผชญิอยู่
ซึ�งจะชว่ยแก้ป�ญหาเล็กๆนอ้ยๆก่อนที�จะกลายเป�น
ป�ญหาใหญ่ได ้สิ�งสาํคัญคือทกุคนต้องรูว้า่เกิดอะไร
ขึ�นและรูส้กึเหมอืนเป�นสว่นหนึ�งของทีม การสื�อสาร
ที�ดีทําใหโ้ครงการดาํเนนิไปไดอ้ยา่งราบรื�นมากขึ�น 
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6. GET PERMISSIONS

ก่อนที�คณุจะเริ�มสรา้งหรอืซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัย ์คณุ
ต้องไดร้บัยนิยอมจากหนว่ยงานราชการก่อน ตรวจสอบให้
แนใ่จวา่ทกุสิ�งที�คณุวางแผนจะสามารถทําใหไ้ดร้บัอนญุาต
ใบอนญุาตเหล่านี�มคีวามสาํคัญเนื�องจากเป�นตัวบง่ชี�วา่
โครงการของคณุปลอดภัยและปฏิบติัตามกฎระเบยีบ คณุ
ควรเริ�มดาํเนนิการตั�งแต่เนิ�นๆเพราะอาจต้องใชเ้วลา หาก
คณุไมม่ใีบอนญุาตที�ถกูต้องคณุอาจถึงขั�นต้องหยุด
โครงการ 
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7. QUALITY CONTROL 

ตรวจสอบงานที�กําลังทําในโครงการของคณุเป�น
ประจาํ ตรวจสอบใหแ้นใ่จวา่ทกุอยา่งถกูสรา้งขึ�นมา
อยา่งดแีละถกูต้อง ซึ�งจะชว่ยแก้ไขป�ญหาเล็กๆ
นอ้ยๆก่อนที�จะกลายเป�นป�ญหาใหญ ่สิ�งเหล่านี�มี
ความสาํคัญเนื�องจากผูค้นต้องการซื�อหรอืเชา่บา้น
ที�ปลอดภัย แขง็แรง และดดูี 
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8. MARKET WELL

การทําตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องคณุก็เหมอืนกับการเล่าเรื�อง ใช้
รปูภาพและขอ้ความเพื�อแสดงใหเ้หน็วา่การใชช้วีติในโครงการของ
คณุนา่สนใจเพยีงใด ลองนกึถึงสิ�งที�ทําใหโ้ครงการของคณุพเิศษ
เชน่ ทําเลที�ตั�ง สไตล์ หรอืความเป�นมติรกับสิ�งแวดล้อมแค่ไหน
ผา่นการ ใชโ้ซเชยีลมเีดยี เวบ็ไซต์ และแมแ้ต่สื�อสิ�งพมิพเ์พื�อทําการ
โฆษณา การตลาดที�ดทํีาใหผู้ค้นเหน็คณุค่าในโครงการของคณุและ
ทําใหพ้วกเขาสนใจที�จะทําการซื�อ เพราะมนัไมใ่ชแ่ค่การขายบา้นหรอื
คอนโดมเินยีม แต่มนัเกี�ยวกับการขายความใฝ�ฝ�น ยิ�งเรื�องราวของ
คณุดแีละนา่ดงึดดูมากขึ�นเท่าใด ผูค้นก็จะยิ�งต้องการซื�อมากขึ�น
เท่านั�น
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9. TIME MANAGEMENT

การวางแผนวา่แต่ละสว่นของโครงการควรเริ�มต้น
และสิ�นสดุเมื�อใดมคีวามสาํคัญอยา่งยิ�ง หากคณุ
ตามไมทั่นก็จะก่อใหเ้กิดความล่าชา้ พยายามหลีก
เลี�ยงความล่าชา้ดงักล่าวดว้ยการจดัระเบยีบและ
ติดตามวา่งานดาํเนนิไปอยา่งไร การจดัการเวลาที�ดี
ชว่ยใหค้ณุทํางานตรงเวลา 

www.cipher.co.th



10. RISK PLANNING

เหตกุารณที์�ไมค่าดคิดสามารถเกิดขึ�นไดเ้สมอ ดงั
นั�นการเตรยีมแผนรองรบัความเสี�ยงจงึเป�นสิ�งที�
คณุสมควรทํา การวางแผนรบัความเสี�ยง
หมายความวา่คณุพรอ้มรบัมอืสาํหรบัป�ญหาและ
สามารถดาํเนนิโครงการต่อไปได ้ไมว่า่จะเกิด
เหตกุารณใ์ดขึ�น โครงการของคณุก็จะสามารถ
ดาํเนนิต่อไปได้
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11. USE TECHNOLOGY 

มโีปรแกรมคอมพวิเตอรห์ลายตัวที�สามารถชว่ยคณุ
วางแผน ติดตามงบประมาณ และจดัระเบยีบตารางเวลา
ของคณุได ้มนัจงึเหมอืนกับการมเีครื�องมอือันชาญฉลาด
ที�จะเตือนคณุวา่คณุต้องทําอะไรและควรทําเมื�อใด สิ�งนี�จะ
ทําใหง้านของคณุง่ายขึ�นและเรว็ขึ�นมาก ตัวอยา่งเชน่ คณุ
สามารถใชซ้อฟต์แวรเ์พื�อดวูา่บา้นที�สรา้งเสรจ็ของคณุจะ
ออกมาเป�นอยา่งไรหรอืคอยดจูาํนวนเงินที�คณุใชไ้ป
เทคโนโลยมีสีว่นชว่ยอยา่งมากในการทําใหแ้นใ่จวา่ทกุ
อยา่งในโครงการของคณุดาํเนนิไปอยา่งราบรื�น
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12. UTILIZING CUSTOMER TESTIMONIALS

ในวงการอสงัหารมิทรพัย ์รวีวิความประทับใจจากลกูค้าเป�นเครื�อง
มอืการตลาดชั�นดสีาํหรบัคณุ เมื�อคณุขายบา้นหรอืคอนโดมเินยีม
ไดส้าํเรจ็ ใหข้อรวีวิจากเจา้ของบา้นใหม ่เชน่ พวกเขาชอบอะไร
เกี�ยวกับขั�นตอนการซื�อหรอืบรกิารที�พวกเขาได้รบั ใชร้วีวิเหล่านี�ใน
การทําการตลาดและบนโซเชยีลมเีดยี ถือเป�นการแสดงใหผู้ซ้ื�อใน
อนาคตเหน็วา่มผีูซ้ื�อจรงิที�เกิดความประทับใจ สิ�งนี�สรา้งความไว้
วางใจและความนา่เชื�อถือ ผูค้นมกัเชื�อถือประสบการณข์องลกูค้า
รายอื�นมากกวา่แค่การโฆษณา การเนน้ยํ�าเรื�องราวเชงิบวกเหล่านี�
สามารถเป�นเครื�องมอืที�มปีระสทิธภิาพในการดงึดดูผูซ้ื�อรายใหม่
และเพิ�มยอดขายได้
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13. ECO-FRIENDLY CHOICES 

การเลือกเป�นมติรกับสิ�งแวดล้อมผา่นการใชว้สัดแุละ
การออกแบบที�ดต่ีอสิ�งแวดล้อม หมายถึงการสรา้ง
บา้นที�ไมเ่ป�นอันตรายต่อโลก เชน่ การใชน้ํ�าและไฟฟ�า
นอ้ยลง ผูค้นสมยัใหมช่อบบา้นที�รกัษ์โลก การสรา้ง
บา้นที�เป�นมติรต่อสิ�งแวดล้อมสามารถทําใหโ้ครงการ
ของคณุนา่สนใจยิ�งขึ�นสาํหรบัผูซ้ื�อที�ใสใ่จสิ�งแวดล้อม 
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14. STAY INFORMED 

คณุจาํเป�นต้องติดตามขา่วสารในวงการอสงัหารมิทรพัย์
ต้องทราบวา่เกิดอะไรขึ�นในวงการ สิ�งนี�สามารถชว่ยใหค้ณุ
ตัดสนิใจไดอ้ยา่งชาญฉลาดสาํหรบัโครงการของคณุ
ตัวอยา่งเชน่ คณุอาจไดเ้รยีนรูเ้กี�ยวกับวสัดกุ่อสรา้งใหม่ๆ ที�
ดีกวา่หรอืมรีาคาถกูกวา่ หรอืคณุอาจทราบถึงการ
เปลี�ยนแปลงกฎเกณฑ์ในการสรา้งดาํเนนิโคงการ การ
ทราบขอ้มูลเหล่านี�สามารถชว่ยใหค้ณุหลีกเลี�ยงป�ญหาได้
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15. FINANCIAL TRACKING

คณุต้องตรวจสอบใหแ้น่ใจวา่คณุไมไ่ดใ้ชจ้า่ยมากเกินไป จด
บนัทึกทกุครั�งที�คณุใชจ้า่ยเงินกับโครงการของคณุ สิ�งนี�จะ
ชว่ยใหค้ณุเหน็วา่คณุใชจ้า่ยเกินงบประมาณของคณุหรอืไม่
หากคณุใชจ้า่ยมากเกินไป คณุอาจต้องหาวธิปีระหยดังบ
ประมาณ เชน่ ซื�อวสัดทีุ�ถกูกวา่ การติดตามการเงินของคณุ
เป�นสิ�งสาํคัญมากเพื�อใหแ้นใ่จวา่โครงการของคณุจะไมห่มด
เงินทนุ เพื�อใหโ้ครงการของคณุสาํเรจ็ในที�สดุ
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16. EFFECTIVE ONLINE PRESENCE 

การมตัีวตนในโลกออนไลนที์�แขง็แกรง่ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยก็์
เหมอืนกับการมหีนา้รา้นที�คนรูจ้กับนถนนที�พลกุพล่าน การสรา้ง
เวบ็ไซต์ที�เป�นมติรต่อผูใ้ชซ้ึ�งแสดงอสงัหารมิทรพัยข์องคณุดว้ย
ภาพถ่ายคณุภาพสงูและการเยี�ยมชมเสมอืนจรงิ การโปรโมตผา่นโซ
เชยีลมเีดยี การมสีว่นรว่มกับผูช้มของคณุโดยการตอบคําถามและ
แบง่ป�นเนื�อหาที�เกี�ยวขอ้ง และการนําเสนอทางออนไลนแ์บบต่างๆ
สามารถทําใหอ้สงัหารมิทรพัยข์องคณุปรากฏต่อผูช้มจาํนวนมากขึ�น
และทําใหผู้ม้โีอกาสเป�นผูซ้ื�อค้นพบและประทับใจโครงการของคณุได้
อยา่งง่ายดาย ถือเป�นเครื�องมอืสาํคัญในการตลาดอสงัหารมิทรพัย์
ยุคใหมที่�สาํคัญ ซึ�งชว่ยกระตุ้นทั�งความสนใจและยอดขาย
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17. FOCUS ON SAFETY

คณุจาํเป�นต้องมกีารวางกฎเกณฑ์เพื�อความปลอดภัย
และใหแ้นใ่จวา่ทกุคนปฏิบติัตาม รวมถึงการมเีครื�องมอื
และอุปกรณที์�เหมาะสมเพื�อใหพ้นกังานปลอดภัยอีกดว้ย
สถานที�ก่อสรา้งที�ปลอดภัยสาํหรบัทกุคนยอ่มสง่ผลให้
งานสามารถดาํเนนิต่อไปไดโ้ดยไมม่อุีบติัเหตแุละความ
ล่าชา้ นอกจากนี�ยงัแสดงใหเ้หน็วา่คณุใสใ่จในความเป�น
อยูที่�ดขีองผูค้น 
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18. LEGAL CHECK 

การใหท้นายความตรวจสอบสญัญาและขอ้ตกลง
เพื�อใหแ้น่ใจวา่ทกุสิ�งที�คณุลงนามนั�นถกูต้องและ
ยุติธรรม ทนายความสามารถชว่ยใหค้ณุเขา้ใจสว่น
ทางกฎหมายของโครงการของคณุได ้พวกเขา
สามารถระบุป�ญหาที�คณุอาจไมเ่หน็ สิ�งเหล่านี�ชว่ย
หลีกเลี�ยงป�ญหาในภายหลังได้
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19. BE ADAPTABLE 

การรูจ้กัปรบัตัวในการดาํเนนิโครงการของคณุเป�นสิ�ง
จาํเป�น บางครั�งสิ�งต่างๆก็ไมเ่ป�นไปตามแผนที�วางไว้
บางทีวสัดทีุ�คณุต้องการมาถึงล่าชา้หรอืสภาพอากาศ
ไมด่ ีความสามารถในการเปลี�ยนแปลงแผนของคณุ
อยา่งรวดเรว็มคีวามสาํคัญ นั�นหมายความวา่คณุ
สามารถทําใหโ้ครงการของคณุก้าวไปขา้งหนา้ไดแ้มว้า่
สิ�งที�ไมค่าดคิดจะเกิดขึ�นก็ตาม และยงัทําใหค้ณุไมเ่สยี
เวลาอีกดว้ย
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20. HOST ENGAGING OPEN HOUSES

การจดักิจกรรมเป�ดบา้นของคณุที�ผูค้นไมอ่ยากพลาด โดยให้
บรกิารเครื�องดื�ม โบรชวัรข์อ้มูล และทัวรพ์รอ้มไกดที์�เน้น
คณุลักษณะที�ดทีี�สดุของโครงการเป�นทางเลือกที�นา่สนใจ การใช้
กิจกรรมเหล่านี�เป�นการเป�ดโอกาสในการรวบรวมคําติชมและ
เชื�อมต่อกับผูที้�มแีนวโนม้เป�นผูซ้ื�อในระดบัสว่นตัว คณุสามารถ
โปรโมตกิจกรรมเหล่านี�ผา่นโซเชยีลมเีดยี แคมเปญอีเมล และ
การโฆษณาอื�นๆในท้องถิ�น กิจกรรมเชน่นี�สามารถสรา้งกระแสให้
กับอสงัหารมิทรพัยข์องคณุ ดงึดดูผูซ้ื�อที�มศัีกยภาพ และสรา้ง
การตลาดแบบปากต่อปาก ซึ�งสามารถประเมนิค่าไมไ่ดใ้นการขาย
บา้นอยา่งรวดเรว็และมปีระสทิธภิาพ
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