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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

2.1 ประวัติความเปนมาและพัฒนาการที่สําคัญ 

บริษัท รสา พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) มีชื่อภาษาอังกฤษวา “Rasa Property 
Development Public Company Limited” กอต้ังเมื่อวันที่ 14 สิงหาคม พ.ศ. 2538 ในชื่อเดิมวาบริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา 
จํากัด ดวยทุนจดทะเบียน 10 ลานบาท ภายใตการบริหารของนายจิรวัฒน เทียนเงิน โดยมีผูถือหุนที่สําคัญไดแก        
นางฉลวย หิรัญบูรณะ (สัดสวนการถือหุนรอยละ 51.5) นายจิรวัฒน เทียนเงิน (สัดสวนการถือหุนรอยละ 12) นายเขมไชย  
รสานนท (สัดสวนการถือหุนรอยละ 10) นายธวัชชัย รสานนท (สัดสวนการถือหุนรอยละ 10) และนายเปรมชัย ศรีภัทร (สัด
สวนการถือหุนรอยละ 5) อยางไรก็ตามจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจในป 2539-2540 สงผลกระทบตอการดําเนินการและทาง
การเงินตอบริษัทในระหวางการดําเนินงานโครงการแรก คือ โครงการปฐมพร การเดน และสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
ของโครงสรางผูถือหุนและผูบริหารที่สําคัญ โดยนางสาวอัจฉราพร ศิริไพรวัน ไดเขามาเปนผูถือหุนใหญและเปนกรรมการผู
จัดการของบริษัทตั้งแตในป 2540 เปนตนมา และตอมานายรพิ พินิจชอบ ไดเขามาเปนผูถือหุนใหญในป 2541 และเขามา
เปนผูบริหารในป 2546 

บริษัทมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่อยูอาศัย เชน บานเดี่ยว และ      
คอนโดมิเนียม เปนตน  ปจจุบันมีทุนจดทะเบียนทั้งส้ิน 400 ลานบาท และเรียกชําระแลว 300 ลานบาท มีสํานักงานใหญต้ัง
อยูที่ 555 รสาทาวเวอร ชั้น 28 ถนนพหลโยธิน แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 โดยบริษัทมีประวัติความเปน
มาที่สําคัญ ดังนี้ 

 
ป เหตุการณ 

สิงหาคม 2538 - เริ่มกอต้ังบริษัทภายใตชื่อ บริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา จํากัด ดวยทุนจดทะเบียนและทุนชําระ
แลว 10 ลานบาท มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 100 บาท แบงเปนหุนสามัญจํานวน 100,000 หุน 

กรกฎาคม 2540 - เปดขายโครงการปฐมพร การเดน บนถนนพุทธมณฑล สาย 4 ซึ่งเปนโครงการแรกของ
บริษัท โดยเปนโครงการบานเดี่ยวจํานวน 160 หนวย มูลคาโครงการประมาณ 380.00 ลาน
บาท 

มีนาคม 2545 - บริษัทเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 10 ลานบาทเปน 20 ลานบาท โดยเรียกชําระแลวเต็มจํานวน 
มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 100 บาท แบงเปนหุนสามัญจํานวน 200,000 หุน เพ่ือใชเปนเงินทุน
หมุนเวียนในการดําเนินงานและพัฒนาโครงการของบริษัท 

สิงหาคม 2545 - เปดขายโครงการปฐมพร แกรนดโฮม บนถนนพุทธมณฑล สาย 3 ซึ่งเปนโครงการบานเดี่ยว
จํานวน 41 หลัง มูลคาโครงการประมาณ 426.00 ลานบาท (ปจจุบัน บริษัทไดปดโครงการ
ไปแลว เมื่อเดือนสิงหาคม 2549 โดยมีมูลคารวมการขายจํานวน 419.74 ลานบาท) 

ตุลาคม 2546 - บริษัทเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 20 ลานบาทเปน 300 ลานบาท โดยเรียกชําระแลวเต็มจํานวน  
มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 100 บาท แบงเปนหุนสามัญจํานวน 3,000,000 หุน เพ่ือใชเปนเงิน
ทุนหมุนเวียนในการดําเนินงานและพัฒนาโครงการของบริษัท 

- เปดขายโครงการวิลเชอร บนถนนสุขุมวิท 22 ซึ่งเปนโครงการอาคารชุด จํานวน 22 ชั้น 78 
หนวย มูลคาโครงการประมาณ 895.51 ลานบาท 
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ป เหตุการณ (ตอ) 
เมษายน 2547 - บริษัทเปล่ียนชื่อจากบริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา จํากัด เปนบริษัท รสา พร็อพเพอรต้ี     

ดีเวลลอปเมนท จํากัด  
- บริษัทไดแปรสภาพเปนบริษัทมหาชน และเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 300 ลานบาทเปน 

375 ลานบาท เพ่ือเตรียมเสนอขายหลักทรัพยตอประชาชนทั่วไปจํานวน 15 ลานหุน 
และนําหุนของบริษัทเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และไดเปล่ียน
แปลงมูลคาหุนที่ตราไวจากมูลคาหุนละ 100 บาทเปนหุนละ 5 บาท แบงเปนหุนสามัญ
จํานวน 75 ลานหุน  

มิถุนายน 2548 
 

- เปดขายโครงการรสา วิลเลจ บนถนนพุทธมณฑล สาย 3 ซึ่งเปนโครงการบานเดี่ยว 
จํานวน 23 หลัง มูลคาโครงการประมาณ 231.00 ลานบาท  

ธันวาคม 2548 - ทําสัญญาจะซื้อจะขายโครงการกรุงไทย กรีนเนอรี่ โฮม จากบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี 
ดีเวลลอปเมนท จํากัด ในราคารวม 170 ลานบาท (ราคาประเมินเทากับ 187 ลานบาท) 
โดยปจจุบันไดจายเงินมัดจํารวมเปนจํานวน 15 ลานบาท  และไดเปล่ียนชื่อโครงการ
เปนรสา พารคเลน เพ่ือนํามาพัฒนาและบริหารจัดการขายตอเอง โดยจะพัฒนาเปนโครง
การบานเดี่ยวจํานวน 96 หลัง มูลคาโครงการประมาณ 613.00 ลานบาท ต้ังอยูบนถนน
รามอินทรา (ซอย วัชรพล) (โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในหัวขอ 6 โครงการใน
อนาคต) ทั้งนี้ บริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการดังกลาวเรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม 
ป 2549 

มกราคม 2549 - เปดขายโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด บนถนนเกษตร นวมินทร (ซอยมัยลาภ) ซึ่ง
เปนโครงการบานเดี่ยว จํานวน 121 หลัง มูลคาโครงการประมาณ 870.00 ลานบาท 

มีนาคม 2549 - บริษัทไดลดทุนจดทะเบียนจาก 375 ลานบาทเปน 300 ลานบาท และเพ่ิมทุนจดทะเบียน
จาก 300 ลานบาทเปน 400 ลานบาท แบงเปนหุนสามัญจํานวน 80 ลานหุน และเปล่ียน
แปลงจํานวนการเสนอขายหลักทรัพยตอประชาชนจากจํานวน 15 ลานหุนเปนจํานวน 
20 ลานหุน 

เมษายน 2549 - ทําสัญญาซื้อที่ดินและเริ่มดําเนินการกอสรางโครงการวิลมอร บนถนนพหลโยธิน 32  
พฤษภาคม 2549 - เปดขายโครงการวิลมอร ซึ่งเปนโครงการอาคารชุด จํานวน 8 ชัน้ 69 หนวย มูลคาโครง

การประมาณ 151.70 ลานบาท 
 

2.2 ภาพรวมในการประกอบธุรกิจ 

บริษัทประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานจัดสรรและอาคารชุดพักอาศัย บริษัทเปนผูพัฒนาโครง
การและเจาของโครงการ โดยเนนการสรางบานจัดสรรที่มีคุณภาพ เนนประโยชนใชสอย ภายใตแนวคิดการสรางบานจัด
สรรที่มีเอกลักษณเฉพาะตัวในแตละโครงการ ทุกโครงการของบริษัทถือวาเปนสินคาจํานวนจํากัด โดยนําเสนอรูปแบบและ
แนวคิดใหมอยูเสมอ ซึ่งถือเปนจุดขายที่สําคัญของแตละโครงการ โดยมีกลุมลูกคาเปาหมายระดับปานกลางถึงระดับสูง ใน
ดานของทําเลที่ต้ัง บริษัทเนนการเลือกทําเลที่อยูในยานที่อยูอาศัยที่สะดวกสบายมีสาธารณูปโภคครบครัน สําหรับการกอ
สรางอาคาร การออกแบบ การตกแตงภายใน และการเลือกใชวัสดุ บริษัทเนนกระบวนการผลิตและวัตถุดิบที่มีคุณภาพสูง  

บริษัทเริ่มดําเนินงานโครงการบานเดี่ยวโครงการแรกภายใตชื่อ โครงการปฐมพร การเดน บนถนนพุทธมณฑล 
สาย 4 และมีการพัฒนาโครงการบานเดี่ยวเพิ่มเติมในพ้ืนที่ใกลเคียงกันอีก 3 โครงการ สงผลใหบริษัทมีประสบการณในการ
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พัฒนาโครงการบานจัดสรรในโซนเหนือและโซนตะวันตกของกรุงเทพมหานคร สําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุด 
บริษัทเริ่มดําเนินงานโครงการ “วิลเชอร สุขุมวิท22” ขึ้นเปนโครงการแรก ซึ่งประสบความสําเร็จในดานการขาย ทั้งนี้บริษัท
สามารถเริ่มสงมอบหองชุดบางสวนใหกับลูกคาไดแลว โดยบริษัทคาดวาจะสามารถปดโครงการไดตามเปาหมาย  

ในอนาคต บริษัทมีนโยบายพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนที่ที่เปนทําเลที่ดีเพ่ิมเติม เชน ในทําเลที่มี
โครงการระบบขนสงมวลชนรองรับ และในทําเลกลางเมือง (Central Business District – CBD) และพ้ืนที่รอบขาง อาทิ 
เชน แถบถนนสุขุมวิท สาทร สีลม เปนตน เนื่องจากเปนพ้ืนที่ยานใจกลางธุรกิจซึ่งมีที่ดินอยูคอนขางจํากัด และเปนที่ต้ัง
ของอาคารสํานักงานเปนจํานวนมากแตยังขาดแคลนอาคารชุดพักอาศัย จึงเหมาะกับการพัฒนาโครงการประเภทคอนโดมิ
เนียม โดยอาจเปนการซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาเอง และ/หรือเปนการซื้อโครงการที่อยูระหวางการดําเนินการเพื่อนํามาพัฒนาตอ 
ขึ้นกับสถานการณและความเหมาะสม เชนเดียวกันกับการพัฒนาโครงการบานเดี่ยวที่จะมีการซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาเอง และ/
หรือเปนการซื้อโครงการที่อยูระหวางการดําเนินการเพื่อนํามาพัฒนาตอ 

ณ ส้ินป 2549 บริษัทมีโครงการที่เพ่ิงปดการขายโครงการไปในเดือนสิงหาคม 2549 คือ โครงการปฐมพร แกรนด
โฮม เปนโครงการบานเดี่ยวขนาด 100 ตารางวาขึ้นไป ต้ังอยูบนถนน พุทธมณฑล สาย 3 กรุงเทพมหานคร มีมูลคาโครง
การรวม 419.74 ลานบาท และมีโครงการที่อยูระหวางการพัฒนาและเปดขายแลวจํานวน 4 โครงการ มีมูลคาโครงการรวม 
2,148.21  ลานบาท ไดแก  

 โครงการวิลเชอร  เปนโครงการคอนโดมิเนียมสูง 22 ชั้น ขนาดหองชุดตั้งแต 106 ถึง 367 ตารางเมตร 
ต้ังอยูบน ถนนสุขุมวิท ซอย สุขุมวิท 22 กรุงเทพมหานคร มีมูลคาโครงการรวม 895.51 ลานบาท 
 โครงการรสา วิลเลจ เปนโครงการบานเดี่ยวขนาด 100 ตารางวาขึ้นไป ต้ังอยูบนถนนพุทธมณฑล    
สาย 3 กรุงเทพมหานคร มีมูลคาโครงการรวม 231.00 ลานบาท  
 โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เปนโครงการบานเดี่ยวขนาด 52 ถึง 168 ตารางวา ต้ังอยูบนถนน 
เกษตร-นวมินทร (ซอยมัยลาภ) กรุงเทพมหานคร มีมูลคาโครงการรวม 870.00 ลานบาท  
 โครงการวิลมอร เปนโครงการคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั้นตั้งอยูในซอยเสนานิคม ถนนพหลโยธิน 
กรุงเทพมหานคร มีมูลคาโครงการรวม 151.70 ลานบาท 

นอกจากนี้ บริษัทยังมีโครงการที่คาดวาจะเริ่มดําเนินการกอสรางในไตรมาส 1 ป 2550 อีก1 โครงการ ไดแก โครง
การรสา พารคเลน เปนโครงการบานเดี่ยว ต้ังอยูบนถนนรามอินทรา (ซอยวัชรพล)  ซึ่งเปนโครงการที่ไดเริ่มพัฒนาไปบาง
สวน โดยบริษัทซื้อจากบริษัท กรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด เพ่ือนํามาพัฒนาใหมใหมีความสอดคลองกับ
กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท ภายใตสถานการณตลาดบานเดี่ยวที่มีการแขงขันสูงในปจจุบัน ทั้งนี้ บริษัทไดรับโอน
กรรมสิทธิ์โครงการดังกลาวเรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม ป 2549 
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2.3 โครงสรางรายได 

ในชวง 3 ปที่ผานมา บริษัทมีโครงสรางรายไดหลักมาจากการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งประกอบดวย ราย
ไดจากการขายบานเดี่ยวและอาคารชุดพักอาศัย และรายไดอ่ืนๆ ที่สําคัญ ซึ่งประกอบดวย กําไรจากการขายเงินลงทุนชั่ว
คราว รายไดจากการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตาม
สัญญา เปนตน โดยมีรายละเอียดปรากฏตามตารางแสดงรายได ดังตอไปนี้ 
 

รายได 2547 2548 2549 
(หนวย : ลานบาท) ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

บานเดี่ยว 
ปฐมพร แกรนดโฮม 140.36 80.75 64.46 14.94 24 3.58
รสา วิลเลจ 0 0.00 28.3 6.56 80.69 12.02
รสา สแปนิช คอรทยารด 0 0.00 0 0.00 114.02 16.99

รายไดการขายบานพรอมที่ดิน 140.36 80.75 92.76 21.51 218.71 32.58
อาคารชุดพักอาศัย 

วิลเชอร 22.35 12.86 335.41 77.76 446.93 66.58
วิลมอร 0 0.00 0 0.00 2.54 0.38

รายไดการขายหนวยในอาคารชุด 22.35 12.86 335.41 77.76 449.47 66.96
รายไดอื่นๆ 11.12* 6.40 3.17 0.73 3.09 0.46

รวมรายได 173.83 100.00 431.34 100.00 671.27 100.00
*รายไดอื่นๆ ที่สําคัญ ไดแก รายไดจากการริบเงินคาจองและเงินดาวน กําไรจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว และรายไดจากการริบ
เงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน โดยในป 2547 มีการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน เทากับ 5.61 ลานบาท 
การริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 3.80 ลานบาท ค าที่ปรึกษา เทากับ 0.84 ลานบาท และอื่นๆ เทากับ 0.87 ลานบาท 

 

2.4 เปาหมายในการดําเนินธุรกิจ 

ภายใน 3 ปขางหนา บริษัทมีเปาหมายมุงเนนขยายการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในทําเลที่ดีและในทําเล
กลางเมือง (Central Business District – CBD) เพ่ือสามารถเขาถึงและครอบคลุมกลุมลูกคาที่มีศักยภาพไดอยางทั่วถึง 
โดยจะพิจารณาทําเลที่ต้ังของระบบเครือขายคมนาคมเปนองคประกอบสําคัญ ทั้งนี้ บริษัทจะยังดํารงแนวคิดสําคัญในการ
ดําเนินธุรกิจคือ การพัฒนาโครงการที่มีแนวคิดที่เปนเอกลักษณในแตละโครงการ (Unique Theme) เปนโครงการที่มีคุณ
ภาพและคํานึงถึงประโยชนใชสอยและคุณภาพชีวิตที่ดีของลูกคาสูงสุด ทั้งในแงของวัสดุอุปกรณ กระบวนการผลิต และ
ทําเลที่ต้ังของโครงการ โดยเนนการจับกลุมลูกคาตั้งแตระดับปานกลางถึงระดับสูง ซึ่งเปนกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท  

 


