
CHEWATHAI 



ทบทวนองคค์วามรู้  
Sales Step

ขัน้ตอนการเสนอขาย >>> ปิดการขาย



องคค์วามรู ้เบือ้งตน้ ท่ีควรทราบก่อนลงปฏิบตัิ

1. ท าเล ท่ีตัง้ 
2. ขนาดโครงการ
3. Concept Project
4. ผงัขาย Master Plan 
5. แบบา้น Product
6. ขนาดท่ีดิน  พืน้ท่ีใชส้อยบา้น 
7. สเปควสัด ุ 
8. ต าแหน่งแปลงขาย 
9. สิ่งอ  านวยในโครงการ clubhouse Facilities
10. สระวา่ยน า้ ฟิตเนส อื่น ๆ
11. Layout ระยะ รอบตวับา้น  ขนาดมิเตอรไ์ฟฟ้า ประปา
12. ราคา เง่ือนไขการช าระเงินจอง – สญัญา เงินดาวน ์ 
13. Promotion ของแถม รายละเอียด ขนาดแอร ์และคา่ใชจ้่ายวนัโอนฯ ต่าง ๆ
14. อตัราดอกเบีย้ – อตัราการผ่อน-LTV กรณีลกูคา้มีภาระผ่อน 
15. คูแ่ข่งขนั 
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การตอ้นรบั
แนะน าโครงการ 
Concept-
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บา้นตวัอยา่ง Clubhouse 
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ปิดการขาย

ภาพรวม  10 ขั้นตอนการเสนอขาย



การตอ้นรบั



Service @ ป้อมรปภ.
ทกัทายท าความเคารพ
1 สวสัดีครบั โครงการ ชีวาโฮม... ยินดีตอ้นรบัครบั
2 คณุท่าน........ตอ้งการติดต่อส่วนไหนครบั
2.1 ไม่ทราบวา่คณุท่าน.....มาก่ีท่าน ขออนญุาตวดัอณุหภมิู (ถา้มี) (ทกุท่านท่ีมาเย่ียมชม)
2.2 คณุท่าน......ไดท้  าการนดัหมาย   เจา้หนา้ท่ีท่านไหนไวห้รอืเปล่าครบั (พรอ้มแลกบตัร)
* กรณี วอ. Code
A  :ลกูคา้ไม่ไดน้ดัหมาย
B  :ลกูคา้นดัหมาย
C  :ลกูบา้น/โอนแลว้/จองแลว้
2.3 แจง้ย่ีหอ้รถยนต ์/ ทะเบียนรถ / จ านวนคน.....ก่ีท่าน
3 แนะน าเสน้ทางจดุจอดรถยนต์
3.1 ขออนญุาตแนะน าเสน้ทาง
3.2 ส านกังานขายตรงไป 10 เมตร ฝ่ังขวามือ มีรปภ. อ านวยความสะดวก
3.3 standby อธิบาย จดุจอดรถ -> 



ลูกค้าจอดรถ
▪ -Doorman รปภ . กางรม่สนามบรกิารลกูคา้ สง่มาท่ีหนา้ ส านกังานขาย 

▪ -ผูเ้สนอขายมา ยืนรอ....ตอ้นรบัลกูคา้ โดยใหเ้ดินมาท่ีรถของลกูคา้และ ”  ยกมือไหว ้ “กลา่วค าว่า "สวสัดีค่ะ  (ช่ือโครงการ.....)  ยินดีตอ้นรบัค่ะ 

▪ เรยีนเชิญคณุลกูคา้เขา้ ส  านกังานขาย เชิญ ดา้นนีไ้ดเ้ลยค่ะ “ หน้าส านักงานขาย “
▪ -ลกูคา้เดินมาถึงหนา้ส านกังานขายแมบ่า้นเตรยีมรองเทา้สลปิเปอร์

▪ - ฝ่ายขายเปิดประตใูหก้บัลกูคา้ "เรยีนเชิญหอ้งรบัรองดา้นในไดเ้ลยค่ะ" ยืนรอจนกว่าลกูคา้จะเดนิเขา้ไปในส านกังานขายทัง้หมด แลว้จึงเดินตามเขา้ไป แจง้จดุนั่ง
พกัผ่อน

แม่บา้น 

▪ -แมบ่า้นเตรยีมเสรฟิน า้ ใหก้บัลกูคา้  

กระบวนการตอ้นรบัลกูคา้ท่ีส  านกังานขาย
Sales Gallery



พ่อคา้...แม่คา้
Ice Breack 

▪ - ฝ่ายขายแนะน าตวั  กรณีท่ีไมรู่จ้กักนัมาก่อน  “ ( แจง้ ช่ือ....) เพ่ือใหผ้่อนคลายและรูจ้กักนัในช่วงเริม่ตน้ ก่อน 
▪ ขออนญุาตลกูคา้ กรอกแบบเย่ียมชมโครงการ / Questionair สกัครูน่ะคะ
▪ ขออนญุาต “นั่ง” ค่ะ ขอทบทวนแบบสอบถาม ช่ือ เบอรต์ิดต่อ  
▪ สื่อ / ความตอ้งการ /  และอ่ืน ๆ เบือ้งตน้
▪ ใหล้กูคา้เซ็นตห์รอื Scan QR Code เพ่ือยินยอม (PDPA)

▪ และสอบถามช่ือ เลน่ ลกูคา้ เพ่ือที่จะใชเ้รยีกตลอดการ สนทนา 
▪ แนะน าบรษัิท ฯ  “โครงการของเราเป็นของบรษัิท ชีวาทยั จก. (มหาชน) คะ ซึ่งมีโครงการทัง้แนวราบ และคอนโด คะ ดว้ยประสบการณ ์กว่า....14....ปี 

ลกูคา้สบายใจได ้ในคณุภาพและประสบการณท่ี์ผา่นมานะคะ  “วนันีข้อแนะน าโครงการ....... คะ่ 
▪ หลงัจากนัน้ แนะน าโครงการ Concept Project   แนะน าโดย Sales Kit 

▪ แนะน า แบบบา้น Facilities มีอะไรบา้ง 

กระบวนการตอ้นรับลูกค้าทีส่ านักงานขาย



ขัน้ตอนการเสนอขายบา้น ....ช่วงแนะน าโครงการเบือ้งตน้ 

Concept

Project

• แนะน าโครงการ แนวคิดในการออกแบบ คืออะไร “ โครงการชีวาโฮม กรุงเทพ ปทมุ ออกแบบโครงการสไตล ์นิวยอรก์ โดยผสมผสาน รูปแบบ และดีไซน ์
ออกแบบ มีเอกลกัษณ ์พเิศษ ไม่เหมือนใคร 

• พรอ้ม CLUB House  สวนพกัผ่อน สระว่ายน า้ ใหต้อบรบัการอยู่อาศยัดว้ยจ านวนเพียง  333  ยนูิต

• เพ่ือใหล้กูคา้ ทราบ การออกแบบ Concept การ Design

Product

• แบบบา้น เสนอขาย ปัจจบุนั  มี 2 แบบ

• แบบท่ี 1 ทาวนโ์ฮม  แบบเริม่ตน้ หนา้กวา้ง 5.7 ม พืน้ท่ีใชส้อย...... ขนาด.....ก่ีนอน ก่ีหอ้งน า้  ขนาด 1 จอด จดุเด่น 

• แบบท่ี  2 ทาวนโ์ฮม เป็น แนวคิดใหม่ เนน้ความ Privacy หนา้กวา้ง 8 เมตร  ขนาดพืน้ท่ีใชส้อย มี ก่ีนอน ก่ีน า้ ครา่ว ๆ ขนาด 2 จอดรถ 

• บอกจดุเด่น ๆในแบบ ครา่ว ๆ และค่อยลงรายละเอียด ตอนพาชมบา้นตวัอย่าง 

LOCATION

• โครงการเรา  ตัง้อยู่บน ถนน กรุงเทพ-ปทมุ ติดถนนใหญ่ ค่ะ

• ส าคญัคือ ใกลท้างด่วน ศรสีมาน  ใชเ้วลาเพียง 10 นาทีเท่านัน้  

• ใกลร้ถไฟฟา้สายสีชมพ ูสถานี “ทะเลสาปเมืองทอง และ อิมแพค เมืองทองธานี “ เป็นตน้ ระยะทางปะมาณเพียง  5 กม  จากโครงการ

• สถานท่ีส าคญั ใกลเ้มืองใหญ่ ๆ เช่น  กรุงเทพฯ นนทบรุ ีอยธุยา

• ใกล ้ถนนราชพฤกษ ์ท่ีสามารถวิ่งเขา้ในเมือง เพชรเกษม สาธร สีลม หากไม่ตอ้งการใชท้างด่วน และถนนตดัใหม่ 346 ไป ติวานนทร์งัสิตไดค้่ะ  

• ใกลแ้หล่ง shopping หา้งสรรพสินคา้  หรอื โรงเรยีน นานาชาติ นะคะ



การพาชมบา้นตวัอยา่ง Clubhouse 



ขัน้ตอนการเสนอขายบา้น  ในแตล่ะแบบ 

แนะน าแบบบา้น

• พาลกูคา้ ชมทกุแบบ เริม่จากแบบเริม่ตน้ ใหค้รบ  พรอ้มอธิบาย ครบทกุฟังกช์ั่น ขนาดพืน้ท่ีใชส้อย และอ่ืน ๆ

• เม่ือพาชมบา้นตวัอย่าง Present ฟังกช์นั ส  าคญั ๆ หนา้กวา้ง เท่าไหร ่ ไม่ทราบครอบครวัใหญ่ไหมคะ”  3-4 ท่านนะคะ เหมาะกบัแบบนีม้าก ๆค่ะ

• Spec วสัด ุตอ้งทราบ เพ่ือ ตอบค าถามไดใ้นช่วงสนทนา  เช่นพืน้ กระเบือ้ง สขุภณัฑ ์หอ้งน า้ย่ีหอ้ ประตหูนา้ต่าง เสาเข็ม Precast เป็นตน้

• หนา้ต่าง หรอืวสัดท่ีุใช ้จะออกแบบใหโ้ปรง่มาก สงัเกตไดจ้ากบา้นท่ีสว่าง ไม่ตอ้งเปิดไฟเลยนะคะ

• ช่วงนีใ้หล้กูคา้สมัผสั พืน้ท่ี  ขนาดท่ีเหมาะสมกบัครอบครวัไหม ตอ้งการหอ้งอะไรเปน้พเิศษ ท่ีสามารถดดัแปลง และน าเสนอช่วงระหว่างสนทนา

เสรมิจดุเด่น 
จดุส  าคญั 

• ในแต่ละแบบมีส่วนส าคญั ในแต่ละแบบ  ก่ีหอ้งนอน ก่ีหอ้งน า้ จอดรถได.้......ก่ีคนั  หอ้งนอน Master ความสงูของพืน้ถึงฝา้.....เมตรท่ีออกแบบให้
ลกูคา้ ออกแบบพืน้ท่ีการใชง้านไดเ้พิ่มเติม

• แบบนี ้ ต  าแหน่งหนา้บา้นไม่ชนใครคะ    จอดรถไดถ้ึง 4 คนั เป็นตน้   ต  าแหน่งเข็มหลงั ขนาดเท่าตวั บา้นท่ีมีรองรบั พรอ้มผนงั 3 ดา้น รองรบัการต่อเติม
ได ้ หรอืจะดีไซน ์เป็น พืน้ท่ีสวนแบบ Outdoor ก็ไดน้ะคะ

• ขยายความส าคญั ในแต่ละ ชัน้ แต่ละหอ้ง หอ้งนอนขนาดใหญ่ท่ีกวา้ง ...... ก่ีตรม.  พรอ้มทัง้คณุภาพบา้นท่ีไดร้บัการตรวจจาก QC มาเรยีบรอ้ย

• หรอื ซกัถาม เพ่ือใหท้ราบความตอ้งการ ว่าเหมาะสมกบัแบบท่ีเสนอ หรอืไม่

เลือกต าแหน่ง
แปลง

• ต าแหน่งท่ีเสนอขาย จะประกอบ ทิศ....... เป็นทิศทางท่ีรบัลม และแสงแดด  ความรม่รื่น   แปลงมมุ หรอืรมิไม่ติดใคร

• มีจ านวน ก่ีหลงั ใน 1 Block ขอ้ดี คืออะไร เช่น KP แบบ Charleston หนา้กวา้ง 8 ม ต าแหน่งใกลส้วน Clubhouse ประกอบกบั 1
cluster มีเพียง 4 ยนูิต แบบ Privacy มาก ๆ  

• พาชมต าแหน่ง และเสนอจดุดี จดุเด่น เช่น ทิศเหนือไม่รอ้น  ทิศใตร้บัรอง เหลือจ านวน ไม่ก่ีหลงั แถม ดา้นหนา้ใกลถ้นนเมน ใกลส้วน หนา้บา้นไม่ชนใคร 
พรอ้ม ราคาพเิศษ..... เหลือ   เพียงจ านวน จ ากดั แอบใหข้อ้มลูแบบใหร้บีพจิารณา



❑ หอ้ง Multi Purpost เอนกประสงค ์ชัน้ลา่ง ส  าหรบั Live ขายของ Online หรอืท างานช่วง WFH 

❑ Double  Kitchen พรอ้ม ผนงัรองรบั สว่นต่อเติม ครวัไทยแบง่สดัสว่น ลดตน้ทนุในการตกแต่งฯ  
❑ มีเข็ม รองรบั พรอ้ม ผนงัท่ีดีไซน ์รบัรองกบังานสว่นต่อเติม หลงับา้น ประหยดังบประมาณ
❑ Floor To Ceiling ฝา้ ความสงู ถึง............ เมตร   (แลว้แต่ละ่แบบโครงการก าหนด)  เพิ่มการออกแบบ เพิ่มพืน้ที่ใชส้อยเพิ่มได ้
❑ ระบบไฟฟา้รองรบั การติดตัง้ส  าหรบัรถ EV Charger ขนาดก่ี......เฟส 

❑ TWO & Triple  Master ในบางแบบ ไดถ้ึง 2-3 หอ้ง /รองรบัครอบครวัของคณุลกูคา้ ทัง้ ชัน้บน และชัน้ลา่ง
❑ กบัขนาดหอ้งนอน Master ท่ีกวา้ง พรอ้ม Walk In Closet & Private Corner ระเบียงสว่นตวั ท ามมุนั่งเลน่สว่นตวัได้
❑ หอ้งนอนขนาดใหญ่ พรอ้มสามารถ ปรบัใหห้อ้ง Connect เช่ือมกนัได ้ในอนาคต 
❑ พิเศษ มาก ๆ โครงการออกแบบต าแหน่ง หนา้บา้นแต่ละหลงั จะเป็นอิสระ หนา้ถนนเมนทใ์หญ่ทัง้โครงการ ไมช่นหนา้บา้นใคร 
❑ ฟังกช์ั่น กวา้งและใหญ่ ถา้เทียบกบัโครงการอ่ืน ๆ ในท าเลเดียวกนั
❑ เมื่อเสนอแบบบา้น สรา้งความมาตรฐาน & แตกต่าง  พรอ้มจดุเด่น FABE ต่อไปสรา้ง และทราบความตอ้งการแลว้
❑ พาลกูคา้ขึน้รถกอลฟ์ พาชม CLUB HOUSE และต าแหน่งท่ีจะเสนอขาย “ บา้นพรอ้มขาย Stock “ 



ดแูบบบา้นครบทกุแบบ  
เราหาความตอ้งการ   และ วิเคราะหล์กูคา้ 



1. การซือ้ครัง้นีเ้พ่ือ อยู่อาศยัเองหรอืลงทนุ ?

2. เคยเห็น สื่อ หรอื Website บรษัิท เขา้ชมโครงการไหนบา้ง ?

3. ปัจจบุนัท่ีพกัอาศยัเป็นรูปแบบใด ?

4. การซือ้ครัง้นีต้อ้งการเพ่ิมพืน้ท่ีใชส้อย, ขยบัขยายครอบครวั   หรอื เปลี่ยนท าเล ?

5. การเดินทางประจ าวนัใช ้แบบไหนคะ ขบัรถยนตส์ว่นตวัเป็นหลกั ใชท้างดว่นไหม ? 

6. ปกติ บา้น หรอื ท่ีท  างาน   /  ท าเลนีอ้ยู่แลว้หรอืไม่เปลา่ คะ ?

7.พกัอาศยัประมาณ ก่ีท่านคะ  มีนอ้งเลก็ ๆหรอืมีลกูหรอืยงัคะ (จ านวนผูพ้กั ) 

8.งบประมาณในการซือ้เท่าไร ? /ไม่ควรใชเ้ป็นค าถามแรกในการสนทนา 

8 ค าถามหลกั  เพื่อคน้หาความตอ้งการของลกูคา้



❑ คน้หาความตอ้งการลกูคา้ ชอบแบบบา้นไหน เช่น 
❑ สอบถาม สงัเกต  ดปูฏิกรยิา 

ลูกค้าน่ิงพูดไม่เก่ง 
❑ อาจโยนค าถามบา้ง เป็นจงัหวะ ๆ ใหข้อ้มลูการขาย เป็นจงัหวะ  และท าใหล้กุคา้สนิทใจ สบายใจ ท่ีพดูคยุกบัเรา ใหม้ากท่ีสดุ 
❑ เช่น เรยีนถามนิดนะคะ  ปกติอยู่กนัก่ีท่านคะ   หรอืมีลกูหรอืยงัคะ  หรอื นอ้ง ๆ โตหรอืยงัคะ  อายปุระมาณ เท่าไหร ่ ชอบท าอาหาร ปลูกตน้ไม้
❑ หรอืใชว้ิธียกตวัอย่าง จากลกูคา้ท่านอ่ืน    

ลูกค้า ตเิก่ง.....ช่างวพิากษ ์วจิารณ์
❑ หรอื เลา่ปัญหาท่ีเจอของตนเองใหฟั้ง   ใหเ้รารบัฟัง อย่าพึ่งโตแ้ยงกลบัทนัที  ใหร้บัฟังท่ีดี และรูส้กึว่าเราเขา้ใจในปัญหาเคา้มาก ๆ
❑ และ ใหข้อ้มลูเชิงบวกกลบั เป็นจงัหวะ และยินดีฟังสิ่งท่ีวิจารณ ์เพราะลกูคา้กลุม่นีเ้ป็นกลุม่ท่ีขอบใหม้ีคนรบัฟัง และเขา้ใจปัญหาของเคา้ก่อน    หลงัจากนัน้ค่อยหา

จงัหวะ ชีแ้จงเชิงบวก และเสนอขายต่อ   ลกูคา้ก็จะเริม่รบัฟังเรามากขึน้
❑ ลกูคา้ท่ีติ เก่ง บอ่ยครัง้จะซือ้   
คน้หาผูต้ดัสนิใจ คนมีอ านาจ ตดัสนิใจท่ีสดุ หรอืผูท่ี้มีอิทธิพล เช่นลกูๆ คณุพ่อ คณุแม ่ภรรยา
❑ ถา้ลกูคา้ไมพ่ดูถึง การเปรียบเทียบ หรอืคู่แข่ง  นอ้งขาย ไมต่อ้งยก เรื่องนีม้าเจรจา นะคะ   เพราะบางครัง้ลกูคา้ชอบ เราเรยีบรอ้ยแลว้ 
❑ หากลกูคา้พดูถึงก่อน เรา มีขอ้มลู เพ่ือ Compair เปรยีบเทียบใหล้กูคา้พิจารณาไดเ้ช่นเดียวกนั  แบบสรา้งสรรค ์แต่ใหม้มุคิด เชิงบวกกลบั



❑ น าเสนอแบบบา้น กบั งบประมาณ ใหต้รงกบัความตอ้งการลกูคา้ 
❑ น าเสนอ จดุเด่น ของแตล่ะแบบ ท่ีเหมาะกบั Life style ลกูคา้  เช่น ลกูคา้ขาย Online ตอ้งการพืน้ท่ี Live หรอืเก็บ Stock
❑ ถา้ บางแบบยงัไม่ถกูใจ สอบถาม หรอืชวนพดูคยุ เพ่ือใหท้ราบสิ่งที่ยงักงัวลใจ หรอืสิ่งที่ตอ้งการ 
❑ สงัเกต ุสิ่งที่ลกูคา้สนใจ หรอืสิ่งที่ลกูคา้พดูถึง และตอ้งการค าตอบ เช่น ลกูคา้ ถามวา่ “ ท่ีน่ีอนญุาตจอดรถหนา้บา้นไหมคะ  “
❑ ความหมาย อาจ ไม่ชอบ ใหมี้การจอดรถหนา้บา้น   หรอื ตวัลกูคา้เองมีรถหลายคนั ตอ้งการหาพืน้ท่ีจอดรถ 
❑ ดงันัน้ เราตอ้ง แนะน าใหต้รงใจ เช่น ระเบียบการพกัอาศยัอนญุาตใหล้กูคา้จอดรถไดต้ามจ านวนแบบบา้นท่ีก าหนด จ านวนการจอด นะคะ 
❑ แต ่ถา้ลกูคา้มีรถจ านวนมาก แนะน าแบบนี ้คะ หนา้กวา้ง ท่ีดินใหญ่ขึน้ สามารถจอดรถไดถ้ึง 4 คนั 
❑ ดแูลว้ ไม่ทราบวา่ลกูคา้ชอบแบบบา้น รุน่ไหนคะ 
❑ ถา้พบลกูคา้ ท่ีไม่ตดัสินใจไม่ได ้ ใหเ้ราเป็นผูน้  าเสนอคะ่  “ แบบนี ้เหมาะกบัลกูคา้ นะคะ และเป็นแบบท่ีขายดี ฟังกช์ั่นครบคะ่”
❑ แลว้ด ูFeedback เพ่ือค าถามตอ่ไป  เพื่อเราตอ้งทราบก่อนวา่สนใจแบบบา้น แบบไหน 



จติวทิยาผู้บริโภค 
สร้างความชอบ ความแตกต่าง เสนอ Promotion

การสรา้ง
ความชอบ

สรา้งความ
แตกต่าง Promotion



ขัน้ตอนการท า จิตวิทยาผูบ้รโิภค 

การสรา้ง
ความชอบ

• ขัน้ตอนนี ้นอกจาก เราตอ้งท าใหล้กูคา้ ชอบ แบบบา้น โครงการ ท าเล แลว้ ยงัตอ้งใหล้กูคา้ชอบ “ตวัเรา” ดว้ย นะคะ 

• เสนอสินคา้แบบไม่ยดัเยียด แต่ ใหรู้ส้กึสบายใจ  โดยเราใหข้อ้มลูท่ีดี แก่ลกูคา้ / เป็นมิตร /ไวว้างใจท่ีจะพดูคยุ ปรกึษาเราทกุเรื่อง ตลอดการสนทนา

• บริการแบบ Friendsumer อบอุ่นใจ และ สบายใจ พร้อมไว้วางใจ   ค าพูด น า้เสียง วิธีการเสนอ เป็นสิ่งส าคัญ 

• โดย ใส่ขอ้มลูท่ีเป็น Positive ต่าง ๆ  ใหส้อดคลอ้งกบั ตวัลกุคา้   โดย สงัเกตลุกูคา้ สนใจอะไรเป็นพเิศษ เสรมิขอ้มลูนัน้ ใหต้รงใจ ท่ีสดุ เช่น

• ตัวอย่าง เป็นวิศวกร สนใจเรื่อง วสัด ุ / สนใจ ราคา โปร ชอบความคุม้ค่า หรอืเคยซือ้บา้นแลว้ เจอประสบการณไ์ม่ดี ลกัษณะนี ้เราตอ้งใหข้อ้มลูจรงิใจ

วิเคราะห ์ลกูคา้ 

สรา้งความแตกต่าง

• เม่ือทราบความชอบ ของลกูคา้แลว้ และลกูคา้กอ้ชอบเราแลว้

• การวิเคราะหล์กูคา้เป็นส่วนส าคญั ว่า สิ่งท่ีลกูคา้เปรยีบเทียบ กบัของโครงการฯ เราชนะไหม หรอืเรามีจดุไหนท่ีดีกว่า เหนือกว่า

• เสรมิขอ้มลูเชิง บวก  เม่ือเกิดการเปรยีบเทียบกบัคู่แข่ง หรอืเปรยีบเทียบลงัเล ระหว่างแบบบา้น เอง ในโครงการ

• ชนะ เรื่อง  ของท าเล หรอืจดุแข็งของ Product หรอื ความไดเ้ปรยีบ ในเรื่องต่าง ๆ เสรมิช่วงสนทนา   เพ่ือใหล้กูคา้คิดตาม

• การสรา้งภาพอนาคต ราคาประเมิน การเจรญิเติบโตท าเล  ใหข้อ้มลูเชิงบวก ๆ

• ต าแหน่งแปลง ท่ีเสนอขาย แตกต่าง จาก แปลงอ่ืน ดีอย่างไร   เช่น เนน้บา้นเลขท่ี สายม ู เนน้หนา้บา้นไม่ชนใคร 

Promotion

• ขัน้ตอนการเสนอราคาขาย เม่ือทราบว่าสนใจแปลง และแบบไหน 

• ราคา และ Promotion พเิศษ การช าระเงินต่าง ๆ เงินจอง เงินท าสญัญา เงินผ่อนดาวน ์ เงินส่วนท่ีเหลือ (ซือ้สด / สินเช่ือ)

• ค่าใชจ้่าย ในการซือ้บา้น (ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าส่วนกลางก าหนดช าระ....ก่ีปี  ค่ามิเตอรไ์ฟฟา้ประปา /พรอ้มขนาด  ค่าจดจ านองกรณีกูธ้นาคาร

• โปรโมชั่น ท่ีแถมมีอะไรบา้ง (ขนาดเครื่องปรบัอากาศ  หรอือ่ืน ๆ ตาม Campaign ช่วงนัน้ๆ )  

• เทคนิค การเสนอ โปรฯ หรอืส่วนลด ตอ้งมีขัน้ตอนการเสนอขาย ไม่จ  าเป็นจะตอ้ง...เท หมด หนา้ตกั 



จติวทิยาผู้บริโภค 
ค้นหาปัญหา สินเชื่อ เสนอภาพอนาคต 

คน้หาปัญหา/
แกไ้ข

สมัภาษณ์
สนิเช่ือ

เสนอภาพ
อนาคต



• Consult แบบใหค้ าแนะน า 

• แก ้ขอ้โตแ้ยง้ 

• ปัญหา...ท่ีลกูคา้พบเจอ

• คลาย..ขอ้กงัวลใจ หาค าตอบให้

• รอญาติพ่ีนอ้ง

• ผ่อนไมไ่หว

• รายไดไ้มพ่อ ไมม่ีผูกู้ร้ว่ม

• คนตดัสนิใจรว่มไมม่า 

• เฉยๆ ไมร่บีรอ้น เก็บแต่ขอ้มลู

• อาชีพ

• รายได้

• ภาระ แบง่เป็นอะไรบา้ง  

• บตัรเครดิต 

• ผ่อนรถ

• ผ่อนบา้น

• ค า้ประกนั

• Personal Loan

• หนี ้กยศ.

• ดอกเบีย้

• วงเงินท่ีจะขอธนาคาร

• ท าเลท่ีสรา้งโอกาส 

• ราคาขายในตลาด 

• ราคาประเมินธนาคาร 

• ปลอ่ยขาย – เช่า ได้

• คณุภาพ งานก่อสรา้ง

• การรบัประกนั 

• การบรกิาร Service 

• Chewa care

• Security 

รับฟังปัญหา แก้ไข สัมภาษณ ์สินเชื่อ เสนอภาพ อนาคต



• Consult แบบใหค้ าแนะน า 
• แก ้ขอ้โตแ้ยง้ 
• ปัญหา...ท่ีลกูคา้พบเจอ
• คลาย..ขอ้กงัวลใจ หาค าตอบให้
• รอญาติพ่ีนอ้ง
• ผ่อนไมไ่หว
• รายไดไ้มพ่อ ไมม่ีผูกู้ร้ว่ม
• คนตดัสนิใจรว่มไมม่า 
• เฉยๆ ไมร่บีรอ้น เก็บแต่ขอ้มลู

รบัฟังปัญหา แกไ้ข 
ยกตวัอย่าง เช่น
• ปัญหาเดิมของลกูค าคืออะไร เช่น เรื่องการเลีย้งนขั เพ่ือนบา้นเดิมรบกวน กนั ... ท่ีน่ี ลกูคา้จะเลีย้งสนุขัเล็กค่ะ อยู่แค่ภายในบา้น
• ปัญหาเดิมของลกูคา้ เจอปัญหาจอดรถเกะกะ เพ่ือนบา้นไม่เกรงใจ... เรามีระเบียบการบรหิารชมุชน สบายใจไดค้่ะ
• ปัญหาต่อเติมขา้งบา้น  หรอืทรุด แกไ้ขไม่จบ  ใหข้อ้มลูวิธีการท างานของช่างโครงการ หรอืเชิญ Home Careช่วยใหค้  าแนะน าใหไ้ด้
• ปัญหาคณุภาพบา้นเดิม หรอื อ่ืน ๆ ......เชิญผูช้  านาญการ วิศวกรฝ่ายก่อสรา้งใหค้  าแนะน า
• ปัญหา กงัวลเรื่องการมีภาระในการผ่อน หรอืยงัไม่พรอ้ม......แนะน าเรื่องอตัราการผ่อน ดอกเบีย้ และแนวโนม้ ปิดภาระ ผ่อนบา้นทางเดียว
• รอญาติ พี่นอ้ง ตดัสินใจไม่ได ้ โยนค าถาม ปกติ อยู่กนั 2 คนหรอืเปล่าคะ หรอืคณุแม่มาอยู่ดว้ย  เพ่ือโยนค าถามต่อ และค าแนะน าต่อ 
• รายไดไ้ม่พอ ไม่มีผูกู้ร้ว่ม .....สมัภาษณ ์แบบเชิงลกึ และแนะน าวิธีการแกไ้ข 
• ถา้ลกูคา้ไม่พดูเปรยีบเทียบคู่แข่งขนั ไม่ตอ้ง Present เปรยีบเทียบ นะคะ เพราะลกูคา้อาจคลอ้ยตามและจะจบ เป็นลกูคา้แลว้
• แต่ถา้ลกูคา้พดูว่า เปรยีบเท่ียบกบัคู่ข่งขนั แถวไหน ใหถ้ามขอ้มลูกลบั ดท่ีูไหน ราคา แบบ เพ่ือเราจะวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบลกูคา้ต่อไป
• คนตดัสินใจรว่มไม่มาดว้ย......เสียดายคะ โปรโมชั่นนี ้มีจ  านวนจ ากดั มาก หรอืจะล็อกแปลงไวแ้ค่บางส่วนไหมคะ  และนดัหมายใหม้า

ตดัสินใจอีกที เพราะยงัเปล่ียนหรอืยา้ยต าแหน่งแปลงได ้ค่ะ
• เฉย ๆ ไม่รบีรอ้น........ใหข้อ้มลูเชิง จ านวน ปรมิาณ และความคุม้ ว่าท าไมตอ้งซือ้ช่วงระหว่างนี ้ ฝากเป็นขอ้มลูใหพ้จิารณา หรอืหาใหเ้จอ
ในความคิดลกูคา้ว่ายงักงัวลอะไร ท่ีท าใหย้งัไม่รบี พจิารณาหรอืเปล่า 

การรบัฟังปัญหา - แกไ้ข - ลกูคา้แตล่ะประเภท 



• อาชีพ
• รายได้
• ภาระ แบ่งเป็นอะไรบา้ง  
• บตัรเครดิต 
• ผ่อนรถ
• ผ่อนบา้น
• ค า้ประกนั
• Personal Loan
• หนี ้กยศ.
• ดอกเบีย้ 
• วงเงินท่ีขอธนาคาร

สมัภาษณ ์สินเช่ือ

ยกตวัอย่าง เช่น ตอ้งใชค้  าว่า  “ขออนญุาต”ทกุครัง้
ตอ้งสอบถามอาชีพของลกูคา้ ทกุครัง้ 
• ท างานประจ า หรอื กิจการสว่นตวัคะ หรอื Freelance อาชีพอิสระ  หรอื ขายของ Online ฯลฯ
• ถา้เป็น อาชีพอิสระ หรอืขายของ Online ตอ้งสอบถาม อายงุานท า.....ก่ีปี  เอกสารท่ีจะโชวธ์นาคารฯ Statement
• ภาระหนีท่ี้ลกูคา้แต่ละราย มีอะไรบา้ง เช่น หนีร้ถ ผ่อนบา้นเดิม LTV ผ่อนบตัรเครดิต สนิเช่ือเงินสด PL
• ลกูคา้จะสอบถามเรื่องการผ่อนช าระรายเดือน  อตัราดอกเบีย้  วิธีการปิดภาระหนี ้ เพ่ือประกอบการตดัสนิใจ 
• วงเงินที่ จะ ขอกู ้ +สว่นต่าง  มีขัน้ตอนอะไรบา้ง จากธนาคาร  พรอ้มแนะน าวิธีการ
• เงือนไข หากย่ืนธนาคารไมผ่่าน ทางโครงการมีเง่ือนไข คืนเงินจองให ้80% หลงัจากทราบผลค่ะ

• หมายเหต ุ หากไมช่ านาญ ในการใหค้ าแนะน าเรื่องนี ้ ???
• ทางโครงการมีเจา้หนา้ที่ สนิเชื่อใหค้  าแนะน าได ้ อาจใหค้ยุกบั เจา้หนา้ที่ขาย หรอืธนาคาร แนะน า
• ขอใหบ้นัทกึ ขอ้มลู รายได ้ภาระ ลกูคา้ เพ่ือประกอบ ในการท าเรื่องจอง และวิเคราะหสนิเช่ือต่อไป 
• หรอืใหก้รอกแบบสมัภาษณ ์รายได ้ไว้

การสมัภาษณส์ินเช่ือ - ลกูคา้แตล่ะประเภท 



• ท าเลท่ีสรา้งโอกาส
• ราคาขายในตลาด 
• ราคาประเมินธนาคาร
• ปลอ่ยขาย – เช่า ได้
• คณุภาพ งานก่อสรา้ง
• การรบัประกนั 
• การบรกิาร Service 

• Chewa care
• Security 

เสนอภาพ อนาคต

ยกตวัอย่าง เช่น
• ท าเลในอนาคต ความหมายคือ โอกาสทางการขาย หรอื ท าราคาสงูขึน้ได ้
• ท าเล มีสว่นต่อขยาย หรอื ศกัยภาพของท าเล ในแต่ละโครงการ 
• แจง้ใหล้กูคา้ทราบ เช่น มีสว่นต่อขยาย Motorway
• หรอืมี แนวรถไฟฟา้ สว่นต่อขยาย ต าแหน่งไหน ก่ีปี ในอนาคต ซึ่งจะท าใหร้าคาขายท าเลนี.้.....สงูขึน้อีก
• ท าเล มีสว่นที่ท  าใหร้าคาประเมนิตลาด และราคาประเมนิสงูขึน้ ได ้โอกาสท่ีจะท าก าไร ขายต่อ
• ท าเล มีอตัราการผ่อนเช่า เดือนละเท่าไหร่
• การรบัประกนั โครงสรา้ง 5 ปี ประกนัสว่นอื่น 1 ปี สว่นควบ 3 เดือน  
• คณุภาพการสง่มอบ และการดแูล Chewa care ท่ีมีศกัยภาพ  เพ่ือชมุชนน่าอยู่ ในอนาคต
• สรา้งความไวว้างใจ ดว้ยระบบ การรกัษาความปลอดภยั  หรอื มีกลอ้งวงจรปิด CCTV ก่ีตวั และ Monitor
• หรอืถา้มีระบบแจง้เตือน ผ่าน App นิติบคุคล หรอื รปภ. ได ้

การเสนอภาพ อนาคต  เพ่ือประกอบการตดัสนิใจ เพ่ือเรง่ปิดการขาย



เทคนิคเบือ้งตน้ เม่ือพบลกูคา้แตล่ะประเภท 



การปิดการขาย หลกัการอะไรบา้ง 

ปัจจยัภายใน + คุม้คา่ เสรมิปัจจยัภายนอก
• อตัราดอกเบีย้ เปลี่ยน
• LTV 90% 
• เกณฑว์ิเคราะห ์วงเงินของธนาคาร 
• สนบัสนนุของภาครฐั เช่น
• เกณฑ ์ค่าใชจ้่ายวนัโอนตา่ง ๆ
• ค่าธรรมเนียมการโอน
• ค่าจดจ านอง  
• เรง่ดว้ยรายไดข้องลกูคา้เองท่ีขณะนัน้ ยอดขายสวย 
• เช่น Freelance Online
• หรอืก าลงัจะได ้Bonus
• ซือ้ ดีกวา่ เช่า   หรอื อยากปิดภาระ...... จีใ้หถ้กูจดุ
• เบ่ือเพ่ือนบา้น....รบีตดัสินใจ.. ตอบโจทยปั์ญหา

• ราคา พิเศษ
• แนวโนม้ราคาจะมีการปรบัขึน้....เม่ือไหร่
• อา้งถึงโปรฯ พึ่งหมดไป ถา้สนใจเสนอตอ่โปร
• โปรโมชั่นพิเศษ 
• ทิศทาง ต าแหน่งแปลง
• จ านวนของสินคา้ใกลห้มด
• บา้นเลขท่ี เลขดงัเลขสวย
• ใชค้นท่ีมีอิทธิพลภายในบา้นเอง 
• ผูซ้ือ้รายอ่ืนก าลงัจะตดัสินใจ เรง่ใหส้รุป
• โนม้นา้ว ดว้ยการบรกิาร ใหค้  าแนะน า ลกูคา้อยากใหด้แูล



Thank You
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