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รู้จกั “การบริหารจดัการทรพัยสิ์นรอการขาย” 
(NPA) ของ SAM 

มุง่เน้นการน าทรพัยส์นิรอการขายมาบรหิารจดัการใหก้ลบัไปใช้ ใหเ้กดิ
ประโยชน์อยา่งสงูสุด เพือ่เป็นหน่วยงานกลางในการผลกัดนัและกระตุน้ระบบ
เศรษฐกจิ นอกจากน้ียงัชว่ยสรา้งมลูคา่เพิม่ใหแ้ก่ทรพัยส์นิและอ านวยความ
สะดวกลกูคา้ดว้ยการเปิดขายและเปิดประมลูอยา่งต่อเน่ือง เพือ่สรา้งโอกาสใน
การมบีา้น โอกาสในการลงทุน และโอกาสในการสรา้งความมัน่คงทางชวีติและ
ธุรกจิ

SAM ศูนยร์วมอสงัหารมิทรพัยม์อืสองทีม่ศีกัยภาพ ในท าเลต่างๆ ทัว่ประเทศ
ส านักงานสาขา บริษทั บริหารสินทรพัยส์ขุมุวิท จ ากดั
▪ ส านกังานใหญ่ : กรุงเทพมหานคร
▪ สาขาเชยีงใหม่
▪ สาขาขอนแก่น
▪ สาขาสุราษฎรธ์านี
▪ สาขาพษิณุโลก



ภาพรวมทรพัยปิ์ดการขายปี 2566
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ประเภททรพัย์
2566

%สดัส่วนรายการ %สดัส่วนยอดขาย
ทรพัยเ์พ่ือการอยู่อาศยั 54% 34%
บา้นเดีย่ว 23% 23%
ทาวน์เฮา้ส/์ บา้นแฝด 19% 9%
หอ้งชุดพกัอาศยั 12% 2%

ทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 46% 66%
ทีด่นิเปล่า 26% 38%
อาคารพาณชิย์ 9% 10%
หอ้งชุดพาณชิยกรรม/โครงการทีพ่กัอาศยั/อพารท์เมน้ท์ 7% 2%
โกดงั/คลงัสนิคา้ 2% 8%
โรงงานอุตสาหกรรม 1% 2%
โชวร์มู 0% 2%
อาคารส านกังาน 0% 3%
ตลาด 0% 0%
ฟารม์เลีย้งสตัว์ 0% 0%

Grand Total 100% 100%

บสส./ฝ่ายการตลาด

ภาพรวมทรพัยปิ์ดการขายปี 2566 (Ranking จากรายการทรพัย)์
จากตารางพบวา่

ทรพัยเ์พือ่การอยูอ่าศยั

• บา้นเดีย่ว มยีอดขายสงูสดุ ที ่23%
ทรพัยเ์พือ่การลงทุน

• ทีด่นิเปลา่ มยีอดขายสงูสดุ ที ่38%

รปูแบบการยงิ Ads โฆษณามุ่งเนน้กระตุน้ใหค้นสนใจ

ทรพัย ์และเขา้มาชมทรพัยบ์นเว็บไซต ์ 

โดย โฆษณา ทรพัยเ์พิอ่การอยูอ่าศยั และทีด่นิเปลา่ 

ไดร้บัความสนใจคอ่นขา้งด ีสว่นทรพัยเ์พือ่การลงทุนอืน่ๆ มกีาร

ยงิ Ads โฆษณา ตามรอบประมูล และมจีดัท าในรอบขายตรง 

ตามประเภททรพัย ์และท าเล แตอ่าจจยงัไม่ไดร้บัความสนใจ

เท่าทีค่วร 

จากผลการด าเนินการในปี 66 จะมกีารปรบั สดัสว่นของ
เนือ้หา Content ในการยงิ Ads โฆษณา โดยมุ่งเนน้ทรพัยท์ีม่ ี

Potential กระตุน้ใหค้นสนใจทรพัย ์ไดม้าซึง่ Leads ทีส่มบูรณ ์

และนัดชมทรพัย ์

Concept Idea
- ตามท าเล 

- ประเภททรพัย ์

- เพือ่ลงทุน

- เพอือยูอ่าศยั

- ตอ่ยอดธรุกจิ

- ตาม เทรน และสถานการณ ์ตลาด

- Version ภาษาองักฤษ เนน้ Target ชาวตา่งชาต ิเชน่ 
คอนโดตามจงัหวดัท่องเทีย่ว

- เป็นตน้



สดัส่วนการใช้งบประมาณ 65-66
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สัดส่วนการใช้

งบประมาณ 65
KPIs

สัดส่วนการใช้

งบประมาณ 66
KPIs

Awareness 24% Awareness 8%

Cosideration 26% Cosideration 12%

Conversion 

(เพ่ือการสร้าง Lead)
50% 3,900

Conversion 

(เพ่ือการสร้างพาคนชม

ทรัพย์ บนเว็บไซต์ )

80% 303,000

100% 100%

Objective Objective

TOR สัญญา 66TOR สัญญา 65



ข้อมลู NPA Website Traffic ระหว่าง ม.ค.-ธ.ค. 2566
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Month
NPA Website Traffic

New Users Unique PageViews Goals Completion

Target 296,000 2,400,000 303,000
Jan-66 25,302 162,221 20,778
Feb-66 17,387 136,008 17,695
Mar-66 22,831 154,780 19,324
Apr-66 13,853 109,621 11,697
May-66 29,862 165,568 23,997
Jun-66 41,144 206,966 35,303
Jul-66 76,284 291,018 50,688

Aug-66 80,468 341,875 60,382
Sep-66 67,935 271,013 47,703
Oct-66 35,090 254,483 30,721
Nov-66 49,877 371,329 48,375
Dec-66 27,057 184,914 41701
รวม 2566 487,090 2,649,796 408,364

% Achieve 165% 110% 135%

หมายเหตุ : 
- เดือน Jan-Sep เป็นการเก็บสถิติจาก GA3

           
-  เดือน Oct - Dec เป็นการเก็บสถิติจาก GA4
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NPA :ข้อมูลผูส้นใจทรพัย ์Call in และส่ือประชาสมัพนัธ ์ปี 2566

บสส./ฝ่ายการตลาด

ขอ้มูลผูส้นใจทรพัย ์NPA Advertising

Data as of  31/12/2566



NPA : ข้อมูลผูส้นใจทรพัยแ์ยกตามส่ือประชาสมัพนัธ ์ปี 2565-2566

7บสส./ฝ่ายการตลาด



Google Analytic (GA3) : Traffic Acquisition Jan – Sep 2566
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Google Analytic (GA4) : Traffic Acquisition Oct – Dec 2566

9บสส./ฝ่ายการตลาด



ประมาณ Goal Completion และ Leads ระหว่าง พ.ค 2567- พ.ค.2568 เทียบงบประมาณ

10
บสส./ฝ่ายการตลาด

Vat 7%

สดัส่วนงบประมาณ 100% 7,476,636 523,364 8,000,000

Production 30% 2,242,991

Media Cost 70% 5,233,645

Cost Per Lead (2000 Bth)

Goal Completion 
(Conversion ที ่1%)

2,617

261,682

งบประมาณในการด าเนินงานส าหรบั Digital NPA 8,000,000 บาท

จากงบประมาณ 8,000,000 บาท
แบ่งสดัสว่นการใชง้บประมาณ

- Production 30%
- Media Cost 70%

ประมาณการ Leads ทีส่มบูรณ ์(ชือ่ +เบอรต์ดิตอ่+รหสัทรพัย)์ ไม่นอ้ยกวา่ 2,600 Leads

 Goal Completion (จ านวนทราฟฟิกทีเ่ขา้ชมทรพัยผ่์านเว็บไซต)์ ไม่นอ้ยกวา่ 260,000 ราย



Customer Journey
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Website

Line Leads นัดชมทรัพย์

FB Messenger

Media

▪ Google 

▪ Facebook 

▪ TikTok

▪ YouTube
▪ Line BC/Line Voom

▪ Other

Sale 

Process



Customer Online Click to Website 
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TOR ข้อ 2 วตัถปุระสงค์

13บสส./ฝ่ายการตลาด

บสส. มีความประสงค์จะจ้างผู้ให้บริการด าเนินการด้านการตลาดทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ผ่านช่องทางดิจิทัล เว็บไซต์ โดยใช้การโฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่าน

สื่อ Online / Social Media Marketing ปี 2567 ดังนี้

2.1 เพื่อด าเนินการทางด้านการตลาดโฆษณาประชาสัมพันธ์ และการใช้ช่องทางโฆษณาบนสื่อดิจิทัล  เพื่อสื่อสารให้ “กลุ่มเป้าหมาย” ได้รับทราบข้อมูลและ

ข่าวสารเกี่ยวกับทรัพย์สินรอการขาย (NPA)

2.2 เพื่อสร้างการรับรู้เกี่ยวกับ บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จ ากัด (บสส. หรือ SAM) ว่าเป็น Asset Management Company (AMC) ของ

ภาครัฐ เป็นบริษัทบริหารสินทรัพย์ของคนไทย ที่มีความโปร่งใส เชื่อถือได้ ให้ความช่วยเหลือลูกค้าที่ประสบปัญหาเป็นหน้ีที่ไม่ก่อให้เกิดราย ได้ (หรือ NPL) ได้มี

โอกาสกลับมาพลิกฟื้นอีกครั้ง

2.3 เพื่อสร้างการรับรู้เกี่ยวกับ บสส. มีความเชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์มือสอง และเป็นแหล่งรวมของทรัพย์มือสองท าเลดีที่มีราคาเหมาะสมทั่วประเทศ และ

ประชาสัมพันธ์กลุ่มรายการทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ของ บสส. ให้กับทั้งกลุ่มลูกค้ารายใหม่ และกลุ่มลูกค้าเดิมที่มีการซื้อซ้ า ที่เป็นทั้งกลุ่มผู้อยู่อาศัยเอง และกลุ่ม

ที่เป็นนักลงทุน (“กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย”)

2.4 เพื่อดึงดูดความสนใจของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ให้เข้าชมทรัพย์บนหน้าเว็บไซต์ บสส. และกรอกข้อมูลให้เจ้าหน้าที่ติดต่อกลับ ทั้งช่องทางเว็บไซต์ ช่องทาง

ออนไลน์ และ Social Media เพื่อสนับสนุนการจ าหน่ายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ให้บรรลุเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพตามแนวทางที่ บสส. ก าหนด

2.5 เพิ่มช่องทางในการสื่อสารเพื่อสนับสนุนการจ าหน่ายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ให้บรรลุเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพตามแนวทางที่ บสส. ก าหนด



TOR ข้อ 3 คณุสมบติัของผูเ้สนอราคา 
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3.1 มีความสามารถตามกฎหมาย

3.2 เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ไม่ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ มีสถานะเป็นบุคคลล้มละลาย รวมถึง กรรมการ หรือ ผู้บริหารของนิติบุ คคล

ต้องไม่เป็นบุคคลที่มีภาระหนี้สินล้นพ้นตัว ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ เป็นบุคคลล้มละลาย

3.3 ไม่อยู่ระหว่างเลิกกิจการ

3.4 เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ผู้มีอาชีพรับจ้างงานตามขอบเขตของงานนี้

3.5 ไม่เป็นบุคคลซึ่งถูกระบุชื่อไว้ในบัญชีรายชื่อผู้ทิ้งงานและได้แจ้งเวียนชื่อให้เป็นผู้ทิ้งงานของหน่วยงานของรัฐในระบบเครือข่ายสารสนเทศของ

กรมบัญชีกลาง ซึ่งรวมถึงนิติบุคคลที่ผู้ทิ้งงานเป็นหุ้นส่วนผู้จัดการ กรรมการผู้จัดการ ผู้บริหาร ผู้มีอ านาจในการด าเนินงานในกิจการของนิติบุคคลนั้น

ด้วย

3.6 ไม่เป็นผู้มีผลประโยชน์ร่วมกันกับผู้เสนอราคารายอื่นที่เข้ายื่นข้อเสนอให้แก่ บสส . ณ วันยื่นข้อเสนอ หรือ ไม่เป็นผู้กระท าการอันเป็นการ

ขัดขวางการแข่งขันอย่างเป็นธรรมในการคัดเลือกครั้งนี้



TOR ข้อ 3 คณุสมบติัของผูเ้สนอราคา (ต่อ)
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3.7 ไม่เป็นผู้ได้รับเอกสิทธิ์หรือความคุ้มกัน ซึ่งอาจปฏิเสธไม่ยอมขึ้นศาลไทย เว้นแต่ รัฐบาลของผู้ยื่นขอรับการคัดเลือกได้มีค าสั่งให้ สละเอกสิทธิ์

และความคุ้มกันเช่นว่านั้น

3.8 เป็นผู้ที่มีความรู้ความเช่ียวชาญ มีประสบการณ์ และผลงานที่แสดงถึงความสามารถในการด าเนินงานตรงกับความต้องการของ บสส. โดยต้อง

ยื่นเอกสารหลักฐานอย่างหนึ่งอย่างใดที่แสดงถึง หรือยืนยัน หรือรับรองว่าได้มีการปฏิบัติงานหรือส่งมอบงานเสร็จสิ้นครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว ดังนี้

(1) หนังสือรับรองผลงานจากผู้ว่าจ้าง 

(2) ส าเนาสัญญา พร้อมหลักฐานการส่งมอบงานหรือใบเสร็จรับเงิน

(3) ส าเนาใบสั่งจ้าง (Purchase) พร้อมหลักฐานการส่งมอบงานหรือใบเสร็จรับเงิน

(4) เอกสารหลักฐานอื่นๆ (หากมี) 



TOR ข้อ 4 รายละเอียดและขอบเขตของงานจ้าง
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ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการดา้นงานการตลาด ประชาสัมพันธ์ การใช้ช่องทางโฆษณาเพื่อสื่อสารให้ “กลุ่มเป้าหมาย” ได้รับทราบข้อมูลและ

ข่าวสารเกี่ยวกับทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ตามรายละเอียดดังนี้

4.1  ด าเนินงานจัดท าแผนงาน ดังต่อไปนี้ 

4.1.1 จัดท าแผนกลยุทธ์การตลาด โฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านสื่อดิจิทัล จ านวน 1 ชิ้นงาน (Marketing Strategy)

  โดยจัดท าแผนกลยุทธ์การตลาด โฆษณาประชาสัมพันธ์ ให้ตรงกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และเป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามที่ บสส. ก าหนด โดยมี

รายละเอียดการด าเนินงาน ดังนี้

- การวิเคราะห์ตลาด (Market Analysis)

- ก าหนด “กลุ่มเป้าหมาย” (Target Audience)

- ก าหนดรูปแบบชิ้นงาน และ รูปแบบ Content

 - งานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องตามแผนกลยุทธ์

4.1.2 จัดท าแผนการตลาดและการเผยแพร่โฆษณา ประชาสัมพันธ์ผ่านสื่อดิจิทัลจ านวน 1 ชิ้นงาน (Media Plan) โดยแผนการด าเนินงาน

การตลาดโฆษณาประชาสัมพันธ์ต้องสอดคล้องกับขอ้ 4.1.1 



TOR ข้อ 4 รายละเอียดและขอบเขตของงานจ้าง (ต่อ)
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4.2 ผู้เสนอราคาจะต้องก าหนดสัดส่วนการใช้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจ้างตามรายละเอียดและขอบเขตของงาน (TOR) โดยรวมสัดส่วน
ของค่าใช้จ่ายท้ังหมดแล้ว ต้องเท่ากับ 100% ของราคางานจ้าง ดังนี้

4.2.1 แผนและการด าเนินงานเผยแพร่สื่อโฆษณาประชาสัมพันธ์ (Media Plan) ก าหนดการใช้งบประมาณการตลาด 

(Marketing Cost ) รวมถึงระบุสัดส่วนค่าใช้จ่ายในส่วนต่างๆ ทั้งหมดตามแผนงาน ไม่น้อยกว่า 70 %  

 4.2.2 แผนกลยุทธ์การตลาด โฆษณาประชาสัมพันธ์ ความคิดสร้างสรรค ์ และการออกแบบชิ้นงานและการบริหารจัดการขอ้มูลและ

เครื่องมือสื่อสารดิจิทัล  ไม่เกิน 30% ของราคางานจ้างตามสญัญา รวมถึงระบุสัดส่วนค่าใช้จ่ายในสว่นตา่งๆ ทั้งหมดตามแผนงาน 
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4.3  ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการ (Execution) ดังต่อไปนี้

4.3.1ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการวางแผนการใช้/ซื้อสื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และตรงกับ “กลุ่มเป้าหมาย” ตามที่ บสส. ก าหนด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

- จัดท าและก าหนดสัดส่วนแผนการใช้สื่อ (Media Plan) พร้อมก าหนด “กลุ่มเป้าหมาย” เพิ่มความแม่นย าในการวางแผนเผยแพร่สื่อ โฆษณา รวมถึงก าหนด
ตัวชี้วัด/หรือประโยชน์ที่ บสส. จะได้รับจากการด าเนินการตามแผนที่เสนอมาในแต่ละช่องทาง เช่น การโฆษณาออนไลน์ผ่าน เว็บไซต์  Facebook  Google  TikTok และ/
หรือ ช่องทางอื่นๆ ตามที่ บสส.เห็นชอบ

- จัดท ารายงานสรุปผลการด าเนินงาน พร้อมบทสรุปวิเคราะห์เป็นรายสปัดาห์ น าส่ง บสส. ทุกวันจันทร์ถัดไป และรายเดือน ไม่เกินวันที ่15 ของเดือนถัดไป 

หรือ ตามที่ บสส. ก าหนด ในรูปแบบ PDF Files หรือไฟล์อื่นๆ ที่ บสส. ก าหนด โดยส่งเป็นไฟล์ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ทางอีเมลให้กับฝา่ยการตลาด

- จัดท ารายงานผลการด าเนินงานจ้าง เพื่อการส่งมอบงานตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน ข้อ 6. การส่งมอบงาน  

 4.3.2   ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการผลิตชิ้นงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง (Production) ตามแผนกลยุทธ์และแผนการด าเนินงาน โดยจะต้องด าเนินการทั้ง Pre-Post 
Production วางแผนก าหนดเรื่องราว วางประเด็นน าเสนอ (Concept Idea) จัดท าข้อมูลเนื้อหา/เนื้อเรื่อง (Content)  ด าเนินการด้านความคิดสร้างสรรค์ ออกแบบ จัดท า
เนื้อหา ผลิตชิ้นงาน หรืออาร์ตเวิร์ค ที่เกี่ยวข้อง (Creative and Production and Graphic Design) ในรูปแบบต่างๆ เช่น Single Photo, Multi Photo, Video Motion, Short Video 
เป็นต้น โดยชิ้นงานในรูปแบบ Video จะต้องลงพื้นที่เพื่อถ่ายท าจากทรัพย์จริง ทั้งในรูปแบบภาพนิ่ง และคลิปวิดิโอ พร้อมเผยแพร่เนื้อหา หรือ คอนเทนท์ ผ่าน
ช่องทาง Online และ Social Media โดยจ านวนชิ้นงาน ต้องไม่น้อยกว่า 144 ชิ้นงานตลอดสัญญาโดยมีรูปแบบช้ินงานดังนี้  

- Single Photo / Multi Photo หรือ ชิ้นงาน*ภาพนิ่งอื่นๆ ไม่น้อยกว่า 96 ชิ้นงาน*

- Video Motion / Short Video หรือ ชิ้นงานภาพเคลื่อนไหวอื่นๆ ไม่น้อยกว่า 48 ชิ้นงาน* 

- *1 Design นับเป็น 1 ชิ้นงาน 

จะต้องผ่านการพิจารณาเห็นชอบจาก บสส. ก่อนน าไปเผยแพร่ 
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4.3.3   ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการด้าน Administrator และบริหารจัดการเคร่ืองมือสื่อสารดิจิทัล ดังนี้

- วางแผนการโพสต์เนื้อหา จัดท าตารางการเผยแพร่โพสต์เนื้อหา (Content Post) รวมถึงบริหาร จัดการ ควบคุม ดูแลเครื่องมือสื่อสังคมออนไลน์ ตามที่ บสส. 

ก าหนด ให้เป็นไปด้วยความราบรื่นต่อเนื่อง ครบถ้วน และเรียบร้อย รวมถึงประสานงานกับผู้รับจ้างงานดิจิทัลเดิมของ บสส . ในปีที่ผ่านมาเพื่อเข้าถึงฐานข้อมูลการบริหาร

จัดการและด าเนินการเรื่องสื่อต่าง ๆ ของ บสส.

- จัดให้มีเจ้าหน้าที่แอดมิน (Administrator) ไม่น้อยกว่า 3 คน โดยก าหนดให้มี 1 คนท าหน้าที่หัวหน้าแอดมินเพื่อควบคุม ดูแล และตรวจสอบความถูกต้องของ

ข้อมูลก่อนน าส่งลูกค้า และแอดมินต้องด าเนินการอย่างระมัดระวังเพื่อรักษาภาพลักษณ์ที่ดีของ บสส. ตลอดระยะเวลางานจ้าง โดยก าหนดเวลาด าเนินงานดังนี้

- เจ้าหน้าท่ีแอดมิน (Administrator) ท าหน้าที่สื่อสารกับลูกค้าบนช่องทางต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยก าหนดเวลาด าเนินการ

วันจันทร์ถึงวันศุกร์ ระหว่างเวลา 8.00 ถึงเวลา 22.00 น. ตอบกลับภายในเวลาไม่เกิน 30 นาที 

วันเสาร์/อาทิตย/์วันหยุดนักขัตฤกษ์ ระหว่างเวลา 8.00 ถึงเวลา 22.00 น. ตอบกลับภายใน 1 ชั่วโมง หรือตามกรอบเวลาที่ บสส. เห็นสมควร 

กรณีช่วงเวลาหลัง 22.00 น. จะก าหนดเวลาการตอบกลับในวันรุ่งขึ้น เวลา 8.00 น.เป็นต้นไป
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- ผู้เสนอราคาจะต้องบริหารจัดการ Admin ให้ท าหน้าที่สื่อสารกบัลูกค้าบนช่องทางต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกรณีมีงานอืน่ๆ ที่จ าเป็นนอกเหนอืจากเวลาท่ี
ก าหนด โดย บสส. จะแจ้งล่วงหน้าให้ทราบอย่างน้อย 3 วันท าการ 

- กรณีเจ้าหน้าที่แอดมิน (Administrator) ให้ข้อมูลแก่ลูกค้าไม่ถูกต้อง ไม่ว่าจะทราบจากทีมงานของแอดมินเองหรือ บสส. แจ้งให้ทราบ ทางเจ้าหน้าที่
แอดมินจะต้องแก้ไขข้อมูลให้ถูกต้องทันทีหรือภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 นาที นับแต่เวลาท่ี บสส. แจ้ง

- ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการบริหาร จัดการ ควบคุม ดูแลเครื่องมือสื่อสังคมออนไลน์ ตามที่ บสส. ก าหนดให้เป็นไปดว้ยความราบรืน่ต่อเนื่อง 

ครบถ้วน หากพบข้อผิดพลาดหรือเหตุขัดข้อง ต้องด าเนินการแก้ไขข้อผดิพลาดหรือเหตุขัดข้องใหแ้ล้วเสร็จภายใน 30 นาที เมื่อพบหรือ

หลังจากได้รับแจ้งจาก บสส. ยกเว้น กรณีข้อผิดพลาดหรือเหตุขดัขอ้งไม่ได้เกิดจากความผิดพลาดในการด าเนินงานของผู้เสนอราคาเอง

- ผู้เสนอราคาต้องรวบรวม และสรุปประเด็นค าถามที่พบบ่อย (Q&A) และอัปเดต ประเด็นค าถามใหม่ ๆ แนบมาพร้อมกับรายงานผลการ
ด าเนินงานรายเดือน พร้อมจัดท าคู่มือในการตอบค าถามให้แอดมิน โดยต้องผ่านการพิจารณาตรวจสอบความถูกตอ้งก่อนน าไปใช้งาน

- รายงานการบันทึกเวลาปฏิบัติงานเข้า-ออก ของเจ้าหน้าที่แอดมิน (Administrator) และหลักฐานการปฎิบัติงานถาม-ตอบ ตามระยะเวลาที่
ก าหนด และน าส่งในรายงานประจ าเดือน (Monthly Report) 

   - ผู้เสนอราคาจะต้องด าเนินการบริหาร จัดการ ควบคุม ดูแลเครื่องมือสื่อสังคมออนไลน์ ตามที่ บสส. ก าหนดให้เป็นไปดว้ยความราบรื่นต่อเนื่อง 
ครบถ้วน เรียบร้อย ได้แก่

1)  สื่อสังคมออนไลน์ส าหรับทรัพย์สนิรอการขาย (NPA)

         - Facebook Fan Page 

         - Line OA 

         - Youtube

         - หรือ Platform อื่นๆที่เกี่ยวข้องกับ NPA
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4.4 งานอื่นๆ 

4.4.1 ผู้เสนอราคาสามารถน าเสนอกลยุทธ์และแผนการด าเนินงานต่อ บสส. และสามารถปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 

ปรับเปลี่ยนเพิ่ม/ลด แผนการด าเนินงาน และ/จ านวนของสื่อต่างๆ และ/อื่นๆ ได้ตามความเหมาะสมโดยผ่านการพิจารณาเห็นชอบจาก 

บสส. 

4.4.2 ผู้เสนอราคาจะต้องก าหนดตัวชี้วัด หรือประโยชน์ที่ บสส. จะได้รับจากการด าเนินการตามแผนงานที่น าเสนอมา ซึ่งตัวชี้วัด

ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ และสามารถวัดผลได้ในการเสนองานครั้งนี้

4.4.3 ผู้เสนอราคาจะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นทั้งหมดตามขอบเขตการจ้างงานตาม ข้อ 4 รวมถึง กรณีการด าเนินการ

ใดๆ ที่เกี่ยวกับแคมเปญการท ากิจกรรมการตลาดออนไลน์ /หรือมีการเปลี่ยนแปลงไปจากแผนงานที่น าเสนอต่อ บสส. ให้เป็นค่าใช้จ่ายของผู้

เสนอราคาทั้งสิ้น

4.4.4 ผู้เสนอราคาต้องใช้บัญชีของผู้เสนอราคา ในการเผยแพร่ข้อมูล และรายละเอียดต่างๆ รวมถึงการด าเนินการใดๆ ที่

จะต้องด าเนินการภายใต้ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องให้อยู่ในความรับผิดชอบของผู้เสนอราคาทั้งสิ้น

4.4.5 ผู้เสนอราคาท่ีได้รับการคัดเลือกให้เป็นผู้รับจ้างจะต้องควบคุมดูแลบัญชีการใช้งานสื่อต่าง ๆ ให้ไปตามข้อก าหนดและ

เงื่อนไขงานจ้างนี้ และจะไม่น าไปใช้งาน หรือโอนให้บุคคลอื่น เพื่อใช้แสวงหาประโยชน์ใดๆ หรือด าเนินการอื่นใด นอกเหนือจากการปฏิบัตงิาน

จ้าง รวมทั้งจะต้องด าเนินการหรือปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดไว้ ตลอดจน  ส่งมอบบัญชีการใช้งาน ชื่อผู้ใช้งาน หรือ

ข้อมูลที่จ าเป็นในการเข้าถึงสื่อดังกล่าวตามเงื่อนไขและภายในเวลาที่ บสส. ก าหนดด้วย 



TOR ข้อ 4 รายละเอียดและขอบเขตของงานจ้าง (ต่อ)

22บสส./ฝ่ายการตลาด

ล าดับ Option KPIs

1 Goal Completions 

จ านวนทราฟฟิกที่ลูกคา้เขา้ชมทรัพย์ผ่าน

(หน้า NPA Listing + Auto Matching)

ไม่น้อยกว่า 260,000 ราย

2
จัดท าเนื้อหา ผลิตชิ้นงาน หรืออาร์ตเวิร์ค ที่เกี่ยวข้อง (Creative and Production and Graphic 

Design) ในรูปแบบต่างๆ ประกอบการโฆษณาประชาสัมพันธ์ตลอดสัญญา โดยมีรูปแบบชิ้นงานดังนี้  

- Single Photo / Multi Photo หรือ ชิ้นงาน*ภาพนิ่งอื่นๆ ไม่น้อยกว่า 96 ชิ้นงาน 

- Video Motion / Short Video หรือ ชิ้นงานภาพเคลื่อนไหวอื่นๆ ไม่น้อยกว่า 48 ชิ้นงาน*

*1 Design นับเป็น 1 ชิ้นงาน 

ไม่น้อยกว่า 144 ชิ้นงาน*ตลอด

สัญญาจ้าง

3 จ านวน Leads ที่สมบูรณ์

(ชื่อ+เบอร์ติดต่อ+รหัสทรัพย์)

ไม่น้อยกว่า 2,600 Leads

4 จ านวนลูกค้านัดชมทรัพย์ ไม่น้อยกว่า 260

รายการทรัพย์

4.5 เป้าหมายตัวชี้วดั (KPIs) ที่ บสส. ก าหนดโดยวัดผลระหว่างระยะเวลาสัญญาจ้างดังนี้ 



Budget/Period
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- ระยะเวลาด าเนินงาน : ระยะเวลาด าเนินงาน รวมรายงานสรุปผลการด าเนินงานฯ และส่งมอบงานรวม 375 วัน นับถัดจากวันที่ลงนามสัญญาจ้าง

- ต้องด าเนินงานข้อ 4. ให้แล้วเสร็จ ภายในก าหนด 360 วัน นับถัดจากวันที่ลงนามในสัญญาจ้างฯ

- ส่งมอบรายงานสรุปผลการด าเนินงานฯ ภายในระยะเวลา 15 วันนับถัดจากวันครบก าหนดระยะเวลาด าเนินงาน

- งบประมาณ  : 8,000,000 บาท โดยรวมภาษีมูลค่าเพิ่มค่าภาษีอากรอื่น

         : ราคากลาง 7,999,999.81 บาท โดยรวมภาษีมูลค่าเพิ่มค่าภาษีอากรอื่น

- ก าหนดวันยื่นซอง : ภายในวันศุกร์ที่ 5 เมษายน 2567 เวลา 09.00 – 17.00 น. สถานที่ : ณ บริษทั บริหารสินทรัพย์สุขมุวิท จ ากัด(ส านักงานงานใหญ)่ 

ชั้น 24อาคารซันทาวเวอร์ส บี ถ.วิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจัตร กรุงเทพฯ 10900 

หากมีข้อสงสัยกรุณาตดิตอ่ คุณอนุรุณ มาใจ ฝ่ายการตลาด หมายเลขโทรศัพท์ 0-2686-1800 ต่อ2865, โทร 065-5266414

บสส./ฝ่าย การตลาด
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10. หลกัเกณฑ์และสิทธิในการพจิารณา

 ในการพิจารณาเลือกผูเ้สนอราคาการจดัจา้งงานโฆษณาประชาสมัพนัธ ์/ การจดัท าส่ือโฆษณาประชาสมัพนัธ์ แคมเปญ ของทรัพยสิ์นรอการ
ขาย (NPA) ผา่นช่องทาง Online และ Social Media ปี 2567 คณะกรรมการจดัหาพสัดุเป็นผูพ้ิจารณาคดัเลือกตามหลกัเกณฑก์ารประเมิน ค่า
ประสิทธิภาพต่อราคา (Price Performance) โดยพิจารณาใหค้ะแนนตามหลกัเกณฑแ์ละน ้าหนกัท่ีก าหนด  และก าหนดใหน้ ้ าหนกัรวมทั้งหมดเท่ากบั
ร้อยละ 100 (หน่ึงร้อย) ดงัน้ี
 

บสส./ฝ่าย การตลาด

ทั้งนี้ผู้ที่ชนะการจ้างหรือผู้ที่ได้รับการคัดเลือก คือผู้ที่ได้รับคะแนนรวมสูงสุด โดยผลการพิจารณาคัดเลือกของ บสส. ถือเป็นที่สุด 

ผู้เสนอราคารายใดจะเรียกร้องค่าใช้จ่ายหรือค่าเสียหายใด ๆ ไม่ได้ 



TOR ข้อ 11 การน าเสนอผลงาน

25บสส./ฝ่าย การตลาด

11. การน าเสนอผลงาน ก าหนดการน าเสนองานประมาณ 60 นาที ไม่รวมระยะเวลาในการซักถามโดยผู้เสนอราคาจะต้องน าเสนอรายละเอียด ดังนี้

11.1 แผนกลยุทธ์การตลาดและประชาสัมพันธ์บนสือ่ดิจิทัล

11.2 แผนการด าเนินงานที่มีประสทิธภิาพ         

11.3 แผนการใช้สื่อและสัดส่วนการใช้เงินค่าซ้ือสื่อตามแผน

โดยแผนงานมีรายละเอียดและขอบเขตของงานจ้าง ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน ข้อ 4. พร้อมระบุถึงหลักการ และเหตุผล ที่เป็นแนวคิดในการเลือกใช้สือ่

ดิจิทัลต่างๆ ในแต่ละช่วงเวลา และแผนการด าเนินงานตามกลยุทธ์ทีน่ าเสนอต่อ บสส. รวมถึงปริมาณ และ/หรือจ านวน และ/หรือความถี่ที่สอดคล้องกับการซ้ือ

พื้นที่สื่อ เพื่อใช้ในการเผยแพร่บนช่องทางต่างๆ ระบุและแสดงให้ทราบ “กลุ่มเป้าหมาย” พร้อมทั้งระบุถึงประโยชน์ที่คาดวา่จะได้รับจากการใช้สื่อตามแผนงานที่

น าเสนอ เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงคท์ี่ก าหนดไว้ 

11.4 ผู้เสนอราคาจะต้องก าหนดตัวชี้วัด (KPIs) และหรือ ประโยชน์ที่ บสส.จะได้รับจากการด าเนินการตามแผนกลยุทธท์ี่น าเสนอ รวมถึงตัวชี้วัดความสัมฤทธิ์

ผลของสื่อต่างๆ ที่จะใช้ตามแผนกลยุทธ์ที่น าเสนอ (Media Plan) ซึ่งตัวชี้วัดดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับวัตถปุระสงค์

11.5 ตัวอย่างบทความ/เนื้อหา (Content) /ภาพกราฟิก/ภาพเคลื่อนไหว หรืออื่นๆ เพื่อสนับสนุนการตลาดและประชาสัมพันธบ์นสือ่ดิจิทัลตามแผนกลยุทธ์
ที่น าเสนอ

11.6 ประวัติประสบการณ์ของทมีงาน และผลงานที่ผ่านมาของบริษัท และ Profile บริษัท 
โดยระบุปี ประสบการณ์ของทีมงานทีจ่ะรับผิดชอบดูแลงานให้กบั บสส. ด้วย เพื่อประกอบการพิจารณาด้านทักษะและขดีความสามารถของทมีงาน     

11.7    การน าเสนอขอ้เสนอทางด้านเทคนิค ถือเป็นการผูกพันผูเ้สนอราคาท่ีจะต้องด าเนินการตาม รายละเอียดท่ีน าเสนอได้จริงท้ังหมด เว้นแต่ บสส. 

สงวนสิทธิ์ทีจ่ะเป็นผูเ้ปลี่ยนแปลง
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ค ำถำม : หากดงึทราฟฟิกไปถึงหนา้เว็บไซตแ์ลว้  ลกูคา้สามารถกดนดัชมทรพัยเ์องไดไ้หม

ค ำตอบ : ไดค้ะ่

- กรณีท่ีหนึ่ง หากลกูคา้ตอ้งการลงนดัชมทรพัยเ์อง ใหท้าง Agency เกบ็ขอ้มลูลกูคา้ไว ้ 
หากลกูคา้กรอกขอ้มลูนดัชมทรพัยบ์นหนา้เว็บไซตเ์อง ทางบสส. จะเช็คระบบหลงับา้นวา่ลกูคา้รายนีไ้ดน้ดัชมทรพัยม์าจรงิหรือไม ่หากมีเขา้มาทาง บสส.ก็จะนบั KPIs ใหค้ะ่

- กรณีท่ีสอง ทางบสส.จะใหอี้เมลก์บัทาง Agency เป็นโคด้ เพ่ือให ้Agency แจง้ อีเมลห์รือโคด้ ดงักลา่วใหก้บัลกูคา้ และใหล้กูคา้ระบ ุในแบบฟอรม์นดัชมทรพัย ์ 

ค ำถำม : ถา้เป็น line หรือFacebook Messenger ทาง agency ตอ้งสรุปขอ้มลูให ้บสส. เองถกูตอ้งไหม แลว้กรณี ท่ีคนเขา้ไปดแูลว้เป็นการโทร โดยปกตแิลว้มีการนบัอยา่งไรครบั

ค ำตอบ : บอกลกูคา้ใหแ้จง้ทางคอลเซ็นเตอร ์วา่ทราบจากส่ือไหน เขาจะมีการคียข์อ้มลูวา่ลกูคา้ทราบจากส่ือไหนคะ่ หากเป็นส่ือออนไลนท่ี์ทาง Agency เป็นด าเนินการ บสส.ก็จะนบั KPIs ใหค้ะ่

ค ำถำม : 1 designนบัเป็นหนึ่งชิน้งานหมายถึงยงัไงหรอคะ

ค ำตอบ : ชิน้งานออกแบบArtwork หนึ่งชิน้ จะไมน่บัรวมกบัการน าไปResize นบัเฉพาะชิน้งานออกแบบ Artwork คืออนันีน้บั 1 design

ค ำถำม : 1 design Resize 5 ชิน้ไมไ่ดน้บั 5 แตว่นันบั1 ถกูตอ้งไหมคะ

ค ำตอบ : ใชค่ะ่ กรณีท่ีเป็นแบบวา่Multiphoto จะมีcover และชิน้ AW อ่ืนๆ ซึ่งจะนบัรวม Multiphotoเราก็นบัเป็นหนึ่ง

ค ำถำม : VDOก็คือบงัคบัวา่ตอ้งลงพืน้ท่ีถ่ายท าทรพัยจ์รงิใชไ่หมคะ

ค ำตอบ : ใชค่ะ่ โดยทาง Agency สามารถบรหิารจดัการ เรื่องการ Production เอง โดยภาพถ่ายท่ีออกมาตอ้งคมชดัและตดัตอ่ได ้เก็บภาพนิ่งมาใหด้ว้ยเพราะวา่ภาพนิ่งจะสามารถเอามาท าเป็น VDO 

Motion น ามาตอ่ยอดในการท าชิน้งานอ่ืนๆไดค้ะ่

ค ำถำม : ลงพืน้ท่ีเน่ียหมายถึงพืน้ท่ีในกรุงเทพฯปรมิณฑลและตา่งจงัหวดัเลยใชไ่หมคะ

ค ำตอบ : ใชค่ะ่ 
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ค ำถำม : ท่ีเป็นโพสตก์็จะใชเ้ป็น accountของแซมใช่ไหมคะ มีแคต่วัยิงแอด จะใชa้ccount ของ agency หรือวา่ใหเ้ขา้ไปเป็น Partners

ค ำตอบ : ยิงแอด จะใชa้ccount ของ agency คะ่

ค ำถำม : ตวั account post จะใชข้องแซมใช่ไหมคะ

ค ำตอบ : ใช่คะ่

ค ำถำม : การรายงานผลปฏิบตัิการของงานอนันีไ้มแ่น่ใจวา่ในการท าสง่จะตอ้งพรอ้มสง่แคปแชททกุอนัหรอืวา่ยงัไงบา้งคะ

ค ำตอบ : ท าเป็นตารางเอก็เซลคะ่ระบุ วนัเวลาท่ี Admin เขา้งาน เวลาท่ีออกงานแลว้ก็ระบช่ืุอผูป้ฏิบตัิงานแลว้ก็เซน็ก ากบั ในสว่นของ การถามตอบลกูคา้ ใหแ้คปตวัอย่างแชท สง่ตอนงวดงานคะ่

ค ำถำม : หลกัฐานการถามตอบตามระยะเวลาท่ีก าหนดหมายถงึทัง้หมดของการแชทถกูตอ้งไหมคะ

ค ำตอบ : เจา้หนา้ท่ีแอดมินมีหนา้ท่ีตอบทัง้หมดของแชท ตามระยะเวลาท่ีก าหนดแตว่า่เวลาสง่มอบงานใหแ้คบ ตวัอย่างช่วงเวลา ตาม SLA ท่ีก าหนด ใน TOR เน่ืองจากจะมีเจา้หนา้ บสส.ก ากบัดแูลใหต้อบตาม SLA ท่ีก าหนดอยู่แลว้คะ่

ค ำถำม : มี KPI อยู3่ Step ก็คืออนัแรกเลยท่ีเป็นtrafficเขา้มาก่อนซึง่นบัผ่านทางเวบ็ไซตห์ลงัจากนัน้ก็เช็คจ านวน lead และอนัสดุทา้ยก็คือเช็คท่ีจ านวนลกูคา้ท่ีนดัชมทรพัยก์็คือเป็น3 journey นีเ้ลยถกูไหมคะ

ค ำตอบ : ใช่คะ่

ค ำถำม : สมมตุิวา่มีมี KV หนึ่งตวันะคะแลว้ก็ใน KV เราดีไซนม์าเป็น cover เพจหนึ่งอาจดีไซนม์าเป็น Posterหนึง่ อาจดีไซนม์าเป็น VDOหรือเป็นMotionหนึง่ อนันีน้บัเป็นก่ีชิน้งานคะ

ค ำตอบ : ถา้เป็นการ Resize เราจะไมน่บัให ้แตส่มมติวา่เป็น KV เดียวกนัจากภาพน่ิงแลว้เอามาท าเป็นMotion หรือ เป็น VDO แบบแตกตา่งโดยสิน้เชิงเรานบัใหค้ะ่

ค ำถำม : ตรงขอ้4คะ่จ านวนผูน้ดัชมทรพัย ์ไมน่อ้ยกวา่260รายการทรพัยอ์นันีห้มายถงึแคน่ดัชมทรพัยห์รอืวา่ตอ้งไปลงพืน้ท่ีจริงเพ่ือชมทรพัยด์ว้ยอะ่คะ่

ค ำตอบ : นดัชมทรพัยค์ะ่ แตห่ากลกูคา้นดัแลว้ยกเลิก ไมน่บัใหค้ะ่ สว่นการลงพืน้ท่ี จะเป็นทาง บสส. พาลกูคา้ชมทรพัย ์คะ่

ค ำถำม : ถา้สมมติวา่เอกสาร Present วนัท่ีเราย่ืนไปพรอ้มกบัเอกสารย่ืนซอง กบัวนัPresent หากมีเพ่ิมเติม เป็นไปไดใ้ช่ไหมคะคือหมายถงึวา่มนัมีผลตอ่คะแนนหรือวา่เอกสาร Present ควรจะหนา้ตาเหมือนกนัทัง้วนัท่ี5วนัท่ี18คะ่

ค ำตอบ : เม่ือถงึวนัท่ี18 อาจจะมีไอเดียอะไรใหม่ๆ เพ่ิมเติมไดค้ะ่ โดยการใหค้ะแนนจะยดึจาก Present ในวนัน าเสนองานคะ่  หรือระหวา่งนัน้ ก่อนถงึวนั Present หากมีอพัเดทก็สง่มาใหใ้นอีเมลลต์ามหลงัก็ไดค้ะ่
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