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1. The opportunity
ตลาดเชา่ท่ีพกัในไทยมหีอ้งเชา่และคอนโดใหเ้ชา่สว่นบุคคลมากกวา่ 1.5 ล้านยูนิต แต่เจา้ของสว่นใหญ่ยงัจดัการด้วย 
LINE กลุ่ม + สมุดบญัชมีอื ปัญหาหลักคือการติดตามค่าเชา่ชา้, maintenance ตกหล่น, และสญัญาหมดโดยไมรู่ตั้ว 
ต้นทนุเฉล่ียท่ีเจา้ของเสยีจากการ mismanage (ค่าเชา่ค้าง + ยูนิตวา่ง) อยูท่ี่ 3-8% ของรายได้ต่อปี Property 
management software ระดับ enterprise เชน่ Yardi หรอื AppFolio ไมไ่ด้ออกแบบมาสำาหรบั landlord 
รายยอ่ยท่ีม ี1-20 ยูนิต ชอ่งวา่งนี้ใหญ่มากและยงัไมม่ใีครตีแตก

2. Who would pay
Primary Persona: "เจา้ของห้องเชา่มอืสอง"

• อาชพี: พนักงาน/นักธุรกิจท่ีมหีอ้งเชา่เป็น passive income ไมใ่ชอ่าชพีหลัก

• ขนาดพอรต์: 3-15 ยูนิต (คอนโด, อพารต์เมนต์เล็ก, ทาวน์เฮาส)์

• ปัจจุบนัทำาอะไร: ใช ้LINE Official Account + Google Sheet + โอนเงินพรอ้มเพยต์รวจเอง

• ความเจบ็ปวดจรงิ: แจง้ค่าเชา่ผดิคน, ลืม renew สญัญา, ไมรู่ว้า่ใครแจง้ maintenance ไปแล้วหรอืยงั

• Willingness to pay: ฿299-699/เดือน ถ้าระบบชว่ยเก็บเงินได้เรว็ขึ้น 1 สปัดาหก็์คุ้มแล้ว

Secondary Persona: นายหน้าอิสระ ท่ีรบัดแูล property ใหล้กูค้า 5-30 ยูนิต จะ pay ได้สงูกวา่เพราะใชเ้ป็น 
professional tool เก็บเงินลกูค้าได้

3. Competitor landscape

ชื่อ Focus จุดอ่อน

Builk Property 
(builk.com/property)

SME property management ไทย UI เก่า, ไมม่ ีtenant portal, ต้อง 
input มาก

FlowAccount 
(flowaccount.com)

บญัชอีอนไลน์ไทย ใชอ้อกบลิค่าเชา่ ไมใ่ช ่property-specific, ไมม่ ี
maintenance flow

Juristic Property 
Management (สว่นใหญ่ในตลาด)

ระบบนิติบุคคลคอนโด enterprise ออกแบบสำาหรบั juristic ไมใ่ช ่
individual landlord

Rentman / Innago (ต่างประเทศ) US/EU rental management ไมร่องรบั Thai payment 
(PromptPay, SCB), ภาษาไมใ่ชไ่ทย

LINE MyShop + Google Form 
DIY

ฟร ีแต่ manual 100% ไมม่ ีautomation, ไมม่ ีreminder, 
ขอ้มูลกระจดักระจาย
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ตลาดนี้ "วา่ง" ไมใ่ชเ่พราะไมม่ ีdemand แต่เพราะ startup ไทยสว่นใหญ่ไปโฟกัส proptech ด้าน marketplace 
(ซื้อ/ขาย) แทนท่ีจะเป็น management tool

4. Wrapper risk reality check
ChatGPT ทำาแทนได้ไหม? ไมไ่ด ้— เพราะ core value ไมใ่ช ่AI generation แต่เปน็ workflow automation + 
Thai payment integration ChatGPT ไมส่ามารถ push LINE notification ค่าเชา่, sync กับ PromptPay 
slip verification, หรอืเก็บ maintenance history ได้อัตโนมติั

Moat จรงิๆ อยูท่ี่:

• **PromptPay Slip Auto-Verify**: ดึง OCR จาก slip โอนเงิน match กับ tenant record อัตโนมติั — 
ตรงนี้ต้องลงทนุ integrate

• **LINE OA Integration**: Tenant ไทยไม ่open email แต่ open LINE ทกุวนั การสง่ reminder ผา่น 
LINE ม ีopen rate 80%+

• **Data lock-in**: พอ landlord ใส ่tenant data, สญัญา, history ครบแล้ว switch cost สงูมาก

• **Network effect เล็กๆ**: ถ้าดงั แนะนำากันใน Facebook group "คนซือ้คอนโดปล่อยเชา่" ไดก็้ viral ไดเ้รว็

5. Go-to-market angle
10 ลกูค้าแรก หาจาก Facebook Group เชน่ "ปล่อยเชา่คอนโดกรุงเทพ" (สมาชกิ 200k+) และ "นักลงทนุอสงัหาฯ 
มอืใหม"่ ใหเ้ขา้ไป post ปัญหาจรงิ ไมใ่ชโ่ฆษณา เชน่ "ใครเคยมปัีญหา tenant ไมโ่อนค่าเชา่แล้วบอกวา่โอนแล้วบา้ง?" 
แล้ว offer ทดลองฟร ี3 เดือน

SEO keywords ท่ีม ีsearch volume ไทย:

• "โปรแกรมจดัการหอ้งเชา่" (800-1,200/เดือน)

• "ระบบเก็บค่าเชา่ online"

• "template สญัญาเชา่หอ้ง" (ใชเ้ป็น lead magnet ฟร)ี

Channel ท่ีได้ผลเรว็สดุ:

1. YouTube tutorial "วธิจีดัการหอ้งเชา่ 10 ยูนิตแบบ passive จรงิๆ" — demo tool ตัวเองในคลิป

2. Partnership กับ นายหน้าอิสระ / property agent รายยอ่ย เพราะ 1 agent = 5-20 landlord clients

3. TikTok content สัน้ "เจา้ของหอ้งเชา่เดือนนี้เก็บเงินชา้ เพราะยงัใช ้LINE กลุ่ม" — relatable มาก
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อยา่ไปขาย enterprise ก่อน — ไปตาย เพราะ sales cycle ยาว 6+ เดือน ใหโ้ฟกัส self-serve landlord 
รายยอ่ยก่อนจนถึง 200 paying users แล้วค่อย upsell

6. Pricing thesis

Tier ราคา จำากั เหตผุล

Starter ฟรี 2 ยูนิต Acquisition hook ใหล้อง

Pro ฿399/เดือน 15 ยูนิต Core target — 
จา่ยน้อยกวา่ค่าเชา่ 1 
วนัของยูนิตเดียว

Agency ฿999/เดือน ไมจ่ำากัดยูนิ นายหน้าท่ีดแูลใหค้นอ่ืน

ทำาไม ฿399 ชนะฟร ี(LINE/Google Sheet): ถ้าระบบชว่ยเก็บค่าเชา่เรว็ขึ้นเฉล่ีย 5 วนั สำาหรบั 10 ยูนิต ค่าเชา่เฉล่ีย
 ฿6,000 = มูลค่าเวลาเงินท่ีได้คืน ~฿1,000+/เดือน ROI ชดัเจนมาก ไมต้่องเถียง

7. Build complexity
Time to MVP: 8-12 สปัดาห ์สำาหรบั functional product

Core Tech Stack:

• Frontend: Next.js + Tailwind (tenant portal + landlord dashboard)

• Backend: Supabase (database + auth + storage สญัญา PDF)

• LINE Messaging API: Notification + reminder bot

• PromptPay Slip OCR: ใช ้Google Vision API หรอื EasySlip API (ม ีThai-specific service)

• Cron jobs: Auto-reminder ค่าเชา่, contract expiry

สิง่ท่ียากสดุคือ:

• **Slip verification accuracy** — Thai bank slip format ต่างกันแต่ละธนาคาร KBANK, SCB, KTB 
format ไมเ่หมอืนกัน ต้องเทรน/fine-tune OCR แยก

• **LINE OA UX สำาหรบั tenant** — ต้องออกแบบให ้tenant ท่ีไม ่tech-savvy 
ใชง้านได้โดยไมต้่องดาวน์โหลด app

Fake ได้ก่อน:
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• Maintenance tracking ’ ใช ้Airtable + Zapier แทน custom DB ชว่ง beta

• Contract reminder ’ ตัง้ Google Calendar webhook แทน built-in scheduler

• AI features (วเิคราะ
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