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5. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 
 
5.1 ทรัพยสินถาวรหลัก 

ทรัพยสินถาวรหลักของบริษัท ยูนิค เอ็นจิเนียริ่ง แอนด คอนสตรัคชั่น จํากัด (มหาชน) บริษัทยอย

และกิจการรวมคามีรายละเอียดตามมูลคาทางบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ดังนี้  
 

ประเภททรัพยสนิ ลักษณะกรรมสิทธิ์ อายุการใช
งานทั้งหมด 

(ป) 

ราคาทุน 
(ลานบาท) 

มูลคาตาม
บัญชี 

 (ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
/ วงเงินของ

ภาระ
หลักประกัน 

1. ที่ดิน 

- ที่ดินที่ต้ังอยูบน ถนนเทศบาล 3, 9 และ 10 

อําเภอ ลาดหลุมแกว จังหวัดปทุมธานี จํานวน 

77-3-15 ไร  

ลักษณะการใชงานของที่ดิน 

- ที่ดิน 3 แปลง เนื้อที่ 45 ไร (โฉนดเลขที่ 

12762, 12763 และ 532) ต้ังอยูบนถนน

เทศบาล 3 และ 10 อําเภอลาดหลุมแกว 

จังหวัดปทุมธานี เปนที่ดินเปลา โดยทาง

บริษัทไดนําหนาดินไปพัฒนาโรงงาน

ประกอบและเชื่อมเหล็ก และบางสวน

นําไปพัฒนาโครงการ ยูนิค พารค  

หัก คาเผื่อดอยคา 

 

- ที่ดิน 31-8-86  ไร เลขที่ 16/5 หมู 2 

ต้ังอยูบนถนนเทศบาล 3 และ 9 อําเภอ

ลาดหลุมแกว จังหวัดปทุมธานี  เปนที่ดิน

สําหรับโรงงานประกอบและเชื่อมเหล็ก

แหงที่ 1 ของบริษัท และเปนศูนย

เครื่องจักรของบริษัท 

 

- ที่ดินที่ เลขที่ 107 หมู 15 ถนนสุวรรณศร 

ตําบล นนทรี อําเภอ กบินทรบุรี จังหวัด 

ปราจีนบุรี  จํานวน 80-3-91 ไร เปนที่ดิน

สําหรับโรงงานประกอบและเชื่อมเหล็กแหงที่ 2 

ของบริษัท 
รวมที่ดนิ 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

15.61 

 

 

 

 

 

 

(15.00) 

 

10.89 

 

 

 

 

 

 

29.40 

 

 

 

 
40.90 

 

 

 

 

 

15.61 

 

 

 

 

 

 

(15.00) 

 

10.89 

 

 

 

 

 

 

29.40 

 

 

 

 
40.90 

 

- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มีภาระผูกพัน* 
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ประเภททรัพยสนิ ลักษณะกรรมสิทธิ์ อายุการใช
งานทั้งหมด 

(ป) 

ราคาทุน 
(ลานบาท) 

มูลคาตาม
บัญชี 

 (ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
/ วงเงินของ

ภาระ
หลักประกัน 

2. อาคารและทรัพยสินสวนควบบนที่ดิน 

- อาคารและโรงงานที่ถนน สุวรรณศร ตําบล 

นนทรี  อําเภอ กบินทรบุรี จังหวัด ปราจีนบุรี  

(โรงงานประกอบ และเชื่อมเหล็กแหงที่ 2 ของ

บริษัท) 

- ระบบสาธารณูปโภค (โรงงานประกอบและ

เช่ือมเหล็กแหงที่ 2 ของบริษัท) 

- อาคารคอนเทนเนอรเคลื่อนที่ ประจําที่เทศบาล 

3 และ 9  อําเภอ ลาดหลุมแกว จังหวัด

ปทุมธานี (โรงงานประกอบและเชื่อมเหล็กแหง

ที่ 1 ของบริษัท) 

- คาตกแตงอาคารสํานักงานใหญ 
รวมอาคารและทรัพยสินสวนควบบนที่ดิน 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

20 

 

 

 

5 

 

5 

 

 

 

5 

 

33.00 

 

 

 

2.80 

 

4.98 

 

 

 

3.50 
44.28 

 

31.34 

 

 

 

2.24 

 

2.46 

 

 

 

1.88 
37.92 

 

มีภาระผูกพัน* 

 

 

 

- 

 

- 

 

 

 

- 

3. เครื่องจักรและอุปกรณ 

- เครื่องจักรและอุปกรณ 

- เครื่องจักรและอุปกรณ 
รวมเครื่องจักร และอุปกรณ 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

 

เชาซ้ือ 

 

5 

 

5 

 

269.72 

 

44.40 

314.12 

 

119.52 

 

34.56 

154.08 

 

มีภาระผูกพัน* 

36.01 ลานบาท 

- 

4. เครื่องตกแตง ติดตั้ง และเครื่องใชสํานักงาน เจาของกรรมสิทธิ์ 5 27.53 12.11 - 

5. ยานพาหนะ 

- ยานพาหนะ 

- ยานพาหนะ 

รวมยานพาหนะ 

 

เจาของกรรมสิทธิ์ 

เชาซ้ือ 

 

5 

5 

 

29.39 

29.40 

58.79 

 

3.54 

25.92 

29.46 

 

- 

- 

6.  งานระหวางกอสราง เจาของกรรมสิทธิ์ 5 40.79 40.79  

 รวมทรัพยสนิ   485.32     315.26  

หมายเหตุ : 1) บริษัทมีการบันทึกคาเผื่อดอยคา จํานวน 15 ลานบาท ในป 2549 เนื่องจากบริษัทไดขุดหนาดินจากที่ดินวางเปลา (ซ่ึงเปน

ที่ดินที่บริษัทซ้ือไวเพื่อใชเปนโรงงานเก็บอุปกรณและเครื่องจักรของบริษัทในอนาคต) เพื่อนําไปใชพัฒนาโรงงานประกอบและเชื่อมเหล็ก

ของบริษัทเปนสวนใหญและสวนที่เหลือนําไปพัฒนาโครงการยูนิค พารค ซ่ึงคาเผื่อดอยคาจํานวน 15 ลานบาท มาจากการประมาณการที่

ดีที่สุดของผูบริหารตามหลักความระมัดระวังทางบัญชี (ทั้งนี้ บริษัทไมสามารถใชการประมาณการโดยวิธีราคาตลาดได เนื่องจากบริษัทไม

มีนโยบายที่จะขายที่ดินแปลงดังกลาว)  

 2) เพื่อเสริมสรางศักยภาพทางการแขงขันของบริษัท บริษัทไดกอสรางโรงงานประกอบและเชื่อมเหล็กโดยบริษัทเริ่มกอสราง

และแลวเสร็จในไตรมาสที่ 4 ป 2548 ที่ถนนเทศบาล 3 และ 9  อําเภอ ลาดหลุมแกว จ.ปทุมธานี ต้ังอยูบนเนื้อที่ 31-3-86 ไร มีมูลคาที่ดิน 

สิ่งกอสรางและอุปกรณประมาณ 15 ลานบาท ทั้งนี้บริษัทใชเงินหมุนเวียนของบริษัทในการกอสราง  

 3) บริษัทไดจัดกลุมรายการทางบัญชีใหม โดยไดมีการนําคาตกแตงอาคารสํานักงานใหญ มูลคาตามบัญชี 1.88 ลานบาท จาก

เดิมอยูในกลุมเครื่องตกแตง ติดตั้งและเครื่องใชสํานักงาน ไปรวมอยูในกลุมอาคารและทรัพยสินสวนควบ 
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 นอกจากนี้ ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2548 บริษัทไดดําเนินการซื้อโรงงานประกอบและเชื่อมเหล็กของบริษัท ไลทสตีล อินดัสตรี 

จํากัด ซ่ึงเปนผูเช่ียวชาญในดานการประกอบและเชื่อมเหล็ก มูลคารวมทั้งสิ้น 107 ลานบาท (ราคาไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ประเมินราคา

โดย American Appraisal (Thailand) Limited เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2548 มูลคาประเมินเทากับ 107.17 ลานบาท โดยทรัพยสินที่ซ้ือ

ไดแก ที่ดิน รวมทั้งอาคารและสิ่งปลูกสรางบนที่ดิน โรงงาน และเครื่องจักรรวมทั้งสวนควบและอะไหลของเครื่องจักร ซ่ึงการเขาซ้ือ

ทรัพยสินดังกลาว จะชวยเพิ่มศักยภาพทางการแขงขันของบริษัทใหเขมแข็งมากยิ่งขึ้น ในสวนที่มาของแหลงเงินทุนที่บริษัทใชสําหรับซ้ือ

ทรัพยสินของบริษัท ไลทสตีลฯ สวนหนึ่งบริษัทไดขอวงเงินสินเช่ือจากธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย

จํานวน 65 ลานบาท (*จดจํานองสินทรัพยที่ซ้ือมาจากบริษัท ไลทสตีล อินดัสตรี จํากัดเปนหลักประกัน)และสวนที่เหลือใชเงินทุน

หมุนเวียนของบริษัท 
  
  

 บริษัท ตั้งอยูที่เลขที่ 200 จัสมิน อินเตอรเนชั่นแนล ทาวเวอร ชั้น 11 หมู 4 ถนน แจงวัฒนะ ตําบล ปากเกร็ด 

อําเภอปากเกร็ด จังหวัด นนทบุรี ซึ่งบริษัทไดเชาพื้นที่จากบริษัท จัสมิน อินเตอรเนชั่นแนล จํากัด (มหาชน) เปน

จํานวนสองสัญญา สัญญาแรก จํานวนพื้นที่ 622.80 ตารางเมตร มีอายุ 3 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 16 พฤษภาคม 2547 ถึง

วันที่ 15 พฤษภาคม 2550 (ขณะนี้อยูระหวางการตอสัญญาเชาออกไปอีก 1 ป) และสัญญาที่สอง จํานวนพื้นที่ 

202.71 ตารางเมตร มีอายุ 2 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 11 กรกฎาคม 2548 ถึงวันที่ 10 กรกฎาคม 2550  

 
 โครงการกอสรางอาคารสํานักงานของบริษัท 

 บริษัทมีโครงการกอสรางอาคารสํานักงานในไตรมาสที่ 2 ป 2550 ที่ ต. บางคูวัด (บางคูวัดใต) อ.เมือง

ปทุมธานี จ.ปทุมธานี บนพื้นที่ 14 ไร เพื่อใชเปนอาคารสํานักงานสํานักงานใหญของบริษัทแทนอาคารสํานักงานใน

ปจจุบัน ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จในไตรมาส 1 ป 2551 ซึ่งในปจจุบันอยูในระหวางการออกแบบ คากอสรางอาคารคาด

วามีมูลคาประมาณ 50 ลานบาท มีพื้นที่ใชสอยประมาณ 2,000 – 3,000 ตารางเมตร โดยบริษัทคาดวาจะใชเงิน

หมุนเวียนของบริษัทในการกอสราง 
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5.2 ราคาประเมินของโครงการที่มีไวเพ่ือขาย 
บริษัทและบริษัทยอยมีโครงการที่มีไวเพื่อขายทั้งส้ิน 2 โครงการ ซึ่งประเมินราคาโดย บริษัท เอเจนซ่ี 

ฟอร เรียลเอสเตท แอพแฟรส จํากัด มีรายละเอียดดังนี้ 
  

 ประเภททรัพยสนิ ที่ตั้งโครงการ เนื้อที่ดิน 
(ไร) 

มูลคา
ตนทนุตาม

บัญชี 
 (ลานบาท) 

ราคาประเมิน 
(ลานบาท) 

ราคาประเมินปรับ
ดวยมูลคาการ

พัฒนาและมูลคา
งานที่ไดสงมอบแลว 

 (ลานบาท) 

กรรมสิทธิ ์ ภาระผูกพัน / วงเงินของ
ภาระหลักประกัน 

1 โครงการ เรสซิเดนท 

อิน เดอะ พารค 

(ประกอบดวยที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง) 

ตําบลปากเกร็ด  

(บานวัดบอ)  

อําเภอปากเกร็ด  

(ตลาดขวัญ)  

จังหวัด นนทบุรี   

32-1-13.9  580.7 579.52* 601.52** กรรมสิทธิ์

ของบริษัท 

มีภาระผูกพันกับธนาคาร

ทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

โดยมีวงเงินสินเชื่อทั้งสิ้น 

350 ลานบาท อัตรา

ดอกเบี้ย รอยละ 7.5 ตอป 

2 โครงการ ยูนิค พารค 

(ประกอบดวยที่ดิน) 

ต. บางคูวัด          

(บางคูวัดใต)          

อ. เมืองปทุมธานี    

จ. ปทุมธานี 

154-2-85.6 421.42*** 340.00 362.29**** กรรมสิทธิ์

ของบริษัท

ยอย 

 

มีภาระผูกพันกับธนาคาร

นครหลวงไทย จํากัด 

(มหาชน) โดยมีวงเงิน

สินเชื่อทั้งสิ้น 693 

ลานบาท อัตราดอกเบี้ย 

รอยละ 7.75 ตอป 

หมายเหตุ : มูลคาตนทุนตามบัญชีและราคาประเมินปรับดวยมูลคาการพัฒนาและมูลคางานที่ไดสงมอบแลว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2549 

 โครงการเรสซิเดนท อิน เดอะ พารค 

• * ราคาประเมิน ณ วันท่ี 20 กุมภาพันธ 2550 ประเมินบนทรัพยสิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2549  

• ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ประกอบดวย ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในโครงการเกา จํานวน 6 หลัง และ ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในโครงการใหม 

เฟส 1 จํานวน 55 หลัง โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2549 ขายและโอนไปไดแลว 18 ยูนิต ยังเหลืออีก 37 ยูนิต และท่ีดินสําหรับพัฒนา

โครงการใหมเฟส 2 และ 3 ซึ่งเปนท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตการจัดสรรเรียบรอยแลว เปนท่ีดินพรอมปลูก โดยบริษัทมีแผนดําเนินการ

กอสรางในป 2550 (เม่ือ วันท่ี 2 ตุลาคม 2549 ขายพรอมโอนที่ดินเปลา 2 แปลงในโครงการเรสซิเดนท อิน เดอะ พารค เฟส 2) (ดู

สวนที่ 2 หัวขอท่ี 3 โครงการในอนาคต สําหรับรายละเอียดในเฟส 2 และ 3) 

• ภาระผูกพัน : เงินกูเริ่มมีการชําระดอกเบี้ยตั้งแตเดือนมีนาคม 2547 โดยมีกําหนดชําระคืนเงินตนภายในสามป หรือปลอดจํานองที่ดิน

ในโครงการอัตรารอยละ 70 ของราคาซื้อขายแลวแตเงื่อนไขใดจะถึงกอน ท้ังน้ีใหเสร็จส้ิน 8 มีนาคม 2550 ท้ังน้ี บริษัทกําลัง

ดําเนินการขยายระยะเวลาการชําระคืนหนี้ดังกลาวจากธนาคารออกไปจนถึงเดือน มีนาคม 2553 ซึ่งธนาคารดังกลาวไดพิจารณา

อนุมัติการขยายระยะเวลาสินเชื่อดังกลาวใหกับบริษัท โดยธนาคารขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะวิเคราะหศึกษาและทบทวนในรายละเอียดของ

โครงการอีกครั้งหนึ่งเพื่อท่ีจะกําหนดเงื่อนไขตางๆ รวมถึงพิจารณาเรื่องหลักประกันท่ีเกี่ยวของกับเงินกูดังกลาวขางตน โดยบริษัท

จะตองปฏิบัติตามระเบียบและเงื่อนไขท่ีธนาคารกําหนด ท้ังน้ีรายละเอียดและเงื่อนไขจะขึ้นอยูกับผลการพิจารณาอนุมัติของ

คณะกรรมการสินเชื่อของธนาคาร โดยทางธนาคารไดกําหนดเงื่อนไขเบื้องตน คือ กําหนดใหชําระคืนจากการปลอดจํานองรอยละ 80 

ของราคาซื้อขาย และตองชําระคืนเงินตนเปนรายไตรมาส รวม 12 งวด  

• ** ประกอบไปดวย ราคาประเมิน 579.52 ลานบาท และงานระหวางทําสาธารณูปโภค 22 ลานบาท 

โครงการยูนิค พารค 

• ราคาเดิมซึ่งประเมิน ณ วันท่ี 23 มกราคม 2549 เทากับ 444 ลานบาท และเมื่อวันท่ี 18 กันยายน 2549 ไดทําการทบทวนราคา

ประเมินใหม โดยราคาประเมินเทากับ 340 ลานบาท อยางไรก็ตามบริษัทจะทําการประเมินราคาทรัพยสินใหมทุกๆ ป   
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• ภาระผูกพัน : เงินกูเริ่มมีการชําระดอกเบี้ยทุกสิ้นเดือนตั้งแตเดือนกันยายน 2547 โดยมีกําหนดชําระคืนเงินตนภายใน 4 ป โดยชําระ

คืนจากการปลอดจํานองบานในโครงการอัตรารอยละ 80 ของราคาซื้อขายหรือไมตํ่ากวาจํานวนเงินท่ีกําหนดในสัญญาเงินกู และค้ํา

ประกันเพิ่มเติมโดยใชใบหุนของบริษัทยอยไมตํ่ากวารอยละ 99 ของหุนท้ังหมด  

• *** มูลคาตามบัญชี 421.42 ลานบาท ประกอบไปดวย ตนทุนท่ีดิน 309.64 ลานบาท (ประกอบดวยคาท่ีดินและคาใชจายในการโอน 

273.41 ลานบาท และดอกเบี้ยคาท่ีดิน 36.23 ลานบาท)  คาพัฒนาที่ดิน 94.78 ลานบาท (ประกอบดวยคาคาดินและคาถม 71.59 

ลานบาท และคาเครื่องจักรกลรวมนํ้ามันและคาพัฒนาอื่นๆ 23.19 ลานบาท) งานระหวางทําสาธารณูปโภค 15.29 ลานบาท และ

งานระหวางทํากอสราง 1.71 ลานบาท  

• **** ประกอบไปดวย ราคาประเมิน 340 ลานบาท คาพัฒนาที่ดิน 3.88 ลานบาท และดอกเบี้ยคาพัฒนาที่ดิน 18.41 ลานบาท 

• บริษัทไดวาจางบริษัท Jones Lang LaSeLLe ใหเปนผูศึกษาและวางแผนการทางดานการตลาด ซึ่งบริษัทรับรายงานผลการศึกษาใน

เดือนมกราคม 2550 และไดนําเขาท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทแลววา โครงการในอนาคตของบริษัทยอย (โครงการ ยูนิค พารค) 

ต้ังอยูบนทําเลที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการได ซึ่งผูบริหารของบริษัทนําผลการศึกษามากําหนดแนวทางการดําเนินการตอไป  

 

 สินทรัพยที่ไมมีตัวตนที่สําคัญในการประกอบธุรกิจของบริษัท และบริษัทยอย 

- ไมมี 
 
5.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย และกิจการรวมคา 

            บริษัทลงทุนในบริษัทยอย ที่ประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับผลิตภัณฑและบริการของบริษัทโดยจะ

พิจารณาผลตอบแทนและผลประโยชนอื่นที่บริษัทจะไดรับจากการลงทุนเปนสําคัญเพื่อเปนการสนับสนุน

และสงเสริมธุรกิจของบริษัท โดยบริษัทมีเปาหมายที่จะลงทุนในสัดสวนที่จะพิจารณาตามความเหมาะสม

และผลตอบแทนที่จะไดรับจากการลงทุน  

         โดยในการกํากับดูแลการดําเนินงานของบริษัทยอย ในฐานะผูถือหุนจะแตงตั้งผูจัดการฝายการ

บัญชี หรือผูที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการฝายบัญชีเปนผูแทนบริษัทไปรวมในการประชุมในฐานะผูถือหุน 

และผูแทนบริษัทมีหนาที่ในการออกเสียงในที่ประชุมใหญผูถือหุนตามที่คณะกรรมการของบริษัทได

พิจารณาเห็นชอบแลว ในเรื่องสําคัญ ๆ ที่จะตองขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการของบริษัทกอน อาทิ

เชน การกําหนดคาตอบแทนกรรมการและกรรมการผูจัดการ การเพิ่มทุนและลดทุน การใหความเห็นชอบ

งบประมาณและบัญชีงบดุล การใหความเห็นชอบโครงสรางการบริหารงาน เปนตน ทั้งนี้ จะขึ้นอยูกับ

ลักษณะและอัตราสวนการถือหุนของบริษัท 

  ทั้งนี้ ณ ป 2549 บริษัทยอยยังคงมีภาระผูกพันจากการนําใบหุนของบริษัทยอยไมต่ํากวารอยละ 

99 ของหุนทั้งหมดไปค้ําประกันเงินกูของธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนเงื่อนไขของการกูเงิน

สําหรับโครงการยูนิค พารค โดยมีวงเงินสินเชื่อทั้งส้ิน 693 ลานบาท 

  ในการพิจารณาลงทุนในกิจการรวมคา บริษัทจะพิจารณาลงทุนในกรณีที่โครงการมีมูลคา

โครงการสูง หรือ เปนโครงการที่ตองอาศัยความชํานาญหรือเทคโนโลยีเฉพาะดาน หรือ มีขอกําหนดจากผู

วาจางโดยเฉพาะ หรือเพื่อใหมีคุณสมบัติครบถวนในการเขารวมประมูล ทั้งนี้ บริษัทจะคัดเลือกผูรวมทุนโดย

พิจารณาทั้งในดานความสามารถในการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินวามีความสามารถดําเนินงาน

ตามที่ผูวาจางกําหนดได นอกจากนี้ บริษัทยังพิจารณาถึงความเปนไปไดวาหากผูรวมทุนในกิจการรวมคา

ไมสามารถทํางานในสวนงานของตนเองได บริษัทตองมีความสามารถในการทําในสวนงานที่เหลือได
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ทั้งงหมด ทั้งนี้การพิจารณาการลงทุนในกิจการรวมคาจะตองขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการของบริษัท

กอน 

  ในการกํากับดูแลกิจการรวมคา บริษัทจะแตงตั้งผูจัดการโครงการซึ่งเปนพนักงานของบริษัท เขา

ไปตรวจสอบความคืบหนาและคุณภาพของงานอยางใกลชิดเพื่อใหงานของกิจการรวมคา เสร็จเรียบรอย

และมีคุณภาพตรงตามความตองการของผูวาจาง 


