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5.  ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

 

5.1 ที�ดิน อาคาร และอุปกรณ์ 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2555 บริษัทและบริษัทย่อยมีที�ดิน อาคาร และอปุกรณ์ ซึ�งสามารถแสดงรายละเอียดได้ดงันี 3 :- 
 

รายการ 
มูลค่าทางบัญชีสุทธิ  

(ล้านบาท) ลักษณะกรรมสิทธิ) ภาระผูกพนั 
         31-ธ.ค.-55    

1. ที�ดิน ประกอบด้วย 
- โฉนดที�ดนิเลขที� 93838 เนื 3อที� 12-0-49 
ไร่ ตั 3งอยู่ที�อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 
- โฉนดที�ดินเลขที� 14343 เนื 3อที� 25 ตาราง
วา ตั 3งอยู่ที�อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
- โฉนดที�ดินเลขที� 14481 เนื 3อที� 25 ตาราง
วา ตั 3งอยู่ที�อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 

13.32  บริษัทเป็นเจ้าของ 
 

ติดภาระจํานอง1
 

2. อาคาร ประกอบด้วย 
- อาคารสาํนกังาน 2 ชั 3น และอาคารโกดงั
ชั 3นเดียว พื 3นที�ใช้สอยรวมประมาณ 4,500 
ตารางเมตร ตั 3งอยูที่�อําเภอศรีราชา จงัหวดั
ชลบุรี 
- ทาวน์เฮ้าส์ 3 ชั 3น จํานวน 2 หลงั 
ตั 3งอยู่ที�อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 

37.372  บริษัทและบริษัทย่อยเป็น
เจ้าของ 

ติดภาระจํานอง1
 

3. เครื�องตกแต่งอาคาร 3.99  บริษัทและบริษัทย่อยเป็น
เจ้าของ 

ไม่ม ี

4. เครื�องมือและอปุกรณ์ 2.022  บริษัทและบริษัทย่อยเป็น
เจ้าของ 

ไม่ม ี

5. อปุกรณ์และเครื�องใช้สาํนกังาน 7.46  บริษัทและบริษัทย่อยเป็น
เจ้าของ 

ไม่ม ี

6. ยานพาหนะ 23.04  บริษัทเป็นเจ้าของ/ผู้เช่าซื 3อ/ผู้
เช่าทางการเงิน 

ภายใต้สญัญาเชา่ซื 3อและ
สญัญาเช่าทางการเงิน3

 

7. อปุกรณ์ที�ติดตั 3งตามสญัญา4 19.59  บริษัทเป็นเจ้าของ ไม่ม ี
8. สนิทรัพย์ระหว่างติดตั 3ง 10.01  บริษัทเป็นเจ้าของ ไม่ม ี

รวม 116.80    

หมายเหตุ: 1.  บริษัทได้จํานองที�ดิน และอาคาร ซึ�งเป็นกรรมสทิธิHของบริษัท ภายใต้วงเงินจํานองรวมประมาณ 187 ล้านบาท ไว้กับสถาบัน
การเงิน 

 2. ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2555 บริษัทและบริษัทย่อยมีอาคารและอุปกรณ์จํานวนหนึ�งซึ�งได้ตดัค่าเสื�อมราคาหมดแล้ว แต่ยงัใช้งาน
อยู ่โดยมลูค่าตามบญัชก่ีอนหกัค่าเสื�อมราคาสะสมของสินทรัพย์ดงักลา่วมีจํานวนเงินประมาณ 14 ล้านบาท 

3.  สนิทรัพย์บางสว่นเป็นสนิทรัพย์ ภายใต้สญัญาเชา่ทางการเงินและสญัญาเช่าซื 3อที�บริษัทเป็นผู้เช่าทางการเงินและผู้เช่าซื 3อ โดยมี
มลูค่าสทุธิตามบญัช ีณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2555 เป็นจาํนวนเงินประมาณ 21 ล้านบาท 



                                                                                         บริษัท คอมมิวนิเคชั�น แอนด์ ซสิเต็มส์ โซลชูั�น จํากดั (มหาชน) 

ส่วนที� 2 หน้า 51 

4. อุปกรณ์ที�ติดตั 3งตามสญัญา คือ อุปกรณ์ประเภทโคมไฟและหลอดไฟประหยดัพลงังานตามโครงการ Smart Way ของสถาบนั
วิศวกรรมพลงังาน มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ และกองพฒันาระบบไฟฟ้า การไฟฟ้าสว่นภูมิภาค ซึ�งได้ร่วมกันกําหนดนโยบาย
เกี�ยวกับมาตรการประหยดัพลงังานไฟสาธารณะ โดยมอบหมายให้บริษัทเป็นผู้ลงทุนในการติดตั 3งโคมไฟที�มีศกัยภาพในการ
ประหยดัพลงังาน และบํารุงรักษาเป็นระยะเวลา 10 ปี ซึ�งบริษัทจะได้รับผลตอบแทนสําหรับพลงังานไฟฟ้าที�ประหยดัได้ในช่วง
ระยะเวลาดงักลา่ว  

 
5.2 อสังหาริมทรัพย์เพื�อการลงทุน 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2555 บริษัทและบริษัทย่อยมีอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทุน ซึ�งสามารถแสดงรายละเอียดได้
ดงันี 3 :- 
 

รายการ 
มูลค่าทางบัญชีสุทธิ  

(ล้านบาท) ลักษณะกรรมสิทธิ) ภาระผูกพนั 
           31-ธ.ค.-55    

1. อาคารชดุเคหะชุมชนนวนคร จาํนวน 1 
ห้อง พื 3นที�ใช้สอย 34.04 ตารางเมตร ตั 3งอยู่
เลขที� 66/80 โฉนดเลขที� 63749-5 ทะเบียน
อาคารชุดเลขที� 1/2535 ตั 3งอยู่ที�อําเภอบาง
กะปิ กรุงเทพฯ 

 0.09  บริษัทเป็นเจ้าของ 
 

ไม่ม ี

2. อาคารชุดพรีเมียร์ เพลส อาคาร 2 จํานวน 
2 ห้อง ห้องชุดเลขที� 146/3 และ 146/4 
โดยมีเนื 3อที�ประมาณ 37.60 ตารางเมตรตอ่
ห้อง ทะเบียนอาคารชดุเลขที� 6/2540 
โฉนดที�ดินเลขที� 9215 ตั 3งอยู่ที�อําเภอสวน
หลวง กรุงเทพฯ    

0.95  บริษัทย่อยเป็นเจ้าของ ไม่ม ี
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5.3 รายละเอียดของสัญญาที�สําคัญ 
 

5.3.1) สัญญาเช่าอาคารสํานักงาน 

 

คู่สญัญา  : บริษัท เอส.เอส. รัตตนั จํากดั (ในฐานะ “ผู้ ให้เช่า”) ซึ�งไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกบั
บริษัท 

 : บริษัท คอมมิวนิเคชั�น แอนด์ ซสิเต็มส์ โซลชูั�น จํากดั (มหาชน) (ในฐานะ “ผู้ เช่า”) 

วนัที�ในสญัญา : วนัที� 1 มกราคม 2554 

ทรัพย์สินที�เช่า : เช่าอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร ประกอบด้วย อาคารสํานกังาน 6 ชั 3น ตั 3งอยู่
เลขที� 475 หมู่ที� 9 ถนนบอนด์สตรีท ตําบลบางพดู อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
และอาคารสํานกังาน 7 ชั 3น ตั 3งอยู่เลขที� 477 หมู่ที� 9 ถนนบอนด์สตรีท ตําบลบาง
พูด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เพื�อใช้เป็นที�ตั 3งสํานักงานของบริษัท และ
บริษัทย่อย 

อตัราค่าเช่า  : ค่าเช่า จํานวน 142,800 บาทต่อเดือน  

ระยะเวลาของสญัญา : 3 ปี นบัตั 3งแต่วนัที� 1 มกราคม 2554 ถงึวนัที� 31 ธันวาคม 2556 

เงื�อนไขของสญัญา : เมื�อครบกําหนดตามระยะเวลาเช่าของสัญญาฉบบันี 3 ผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าเช่า
อาคารสํานักงานดังกล่าวต่อไปอีกมีกําหนดเวลา 3 ปี นับแต่วันที�ครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่า โดยคิดค่าเช่าในอตัราเดือนละ 142,800 บาท หรือถ้ามีการเพิ�ม
ค่าเช่า ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ เช่าก่อน และอตัราการเพิ�มค่าเช่าต้องไม่เกิน
ร้อยละ 10 ของอตัราค่าเช่าเดิม 

หากผู้ ให้เช่าประสงค์จะขายอาคารสํานักงานที�ผู้ เช่าเช่าอยู่  เมื�อครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี 3แล้ว ผู้ให้เช่าต้องแจ้งให้ผู้ เช่าทราบล่วงหน้าไม่
น้อยกว่า 3 เดือน โดยผู้ เช่าจะไม่ขอใช้สิทธิที�จะเช่าอาคารสํานกังานต่อไปกับผู้ ให้
เช่าเดิม แต่ผู้ ให้เช่าต้องให้สิทธิผู้ เช่าเป็นผู้ มีสิทธิที�จะซื 3ออาคารสํานักงานดงักล่าว
เป็นบคุคลแรก 

หากผู้ เช่าจะบอกเลิกสญัญาเช่าเมื�อยงัไม่ครบกําหนดตามสญัญา ผู้ เช่าจะต้องบอก
เลิกสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผู้ ให้เช่าไม่น้อยกวา่ 6 เดือน  

ผู้ เช่าตกลงชําระค่ามดัจํา จํานวน 285,600 บาท ให้แก่ผู้ ให้เช่า เพื�อเป็นค่าประกัน
การเช่า โดยผู้ ให้เช่าจะต้องคืนเงินจํานวนดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่า เมื�อสัญญาเช่านี 3
สิ 3นสดุลง 
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5.3.2) สัญญาเช่าคลังสินค้า 

ก) สัญญาเช่าคลังสินค้าที�รามคาํแหง 

 

คู่สญัญา  : บริษัท ศรีคีรีเอนเตอร์ไพร์ส จํากัด (ในฐานะ “ผู้ ให้เช่า”) ซึ�งไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวโยง
กบับริษัท 

 : บริษัท คอมมิวนิเคชั�น แอนด์ ซสิเต็มส์ โซลชูั�น จํากดั (มหาชน) (ในฐานะ “ผู้ เช่า”) 

วนัที�ในสญัญา : วนัที� 1 พฤศจิกายน 2555 

ทรัพย์สินที�เช่า : ทรัพย์สินที�เช่า ได้แก่ 

1) อาคาร 2 ชั 3น เลขที� 142 รามคําแหง 40 แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 
10240 และอาคารโรงงาน/โกดัง และเรือนพักคนงาน เนื 3อที�ประมาณ 742 
ตารางวา  

2) ตู้คอนเทนเนอร์ 2 ตู้  พร้อมโทรศพัท์ 1 เครื�อง กบัอปุกรณ์เครื�องใช้ในอาคาร 

อตัราค่าเช่า  : อตัราค่าเช่า แบง่เป็น 

1) อาคาร 2 ชั 3น อาคารโรงงาน/โกดงั และเรือนพกัคนงาน ในอตัราค่าเช่าเดือนละ 
100,000 บาท  

2) ตู้คอนเทนเนอร์ พร้อมโทรศัพท์กับอุปกรณ์เครื�องใช้ในอาคารในอตัราค่าเช่า
เดือนละ 10,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ระยะเวลาของสญัญา : 3 ปี นบัตั 3งแต่วนัที� 1 มกราคม 2556 ถงึ 31 มกราคม 2558 

เงื�อนไขของสญัญา : ผู้ เช่าตกลงชําระเงินล่วงหน้าเป็นค่าประกนัความเสียหายต่างๆ ของทรัพย์สินที�เช่า 
เป็นจํานวนเงนิ 330,000 บาท โดยผู้ เช่าจะได้เงินดงักล่าวคืนเมื�อครบอายกุารเช่า 

ผู้ เช่าตกลงทําประกันอคัคีภยั วาตภยั อุทกภัย และภัยพิบตัิทางธรรมชาติ รวมทั 3ง
ประกันทรัพย์สินให้กับสถานที�เช่า เป็นมูลค่าไม่น้อยกว่า 9,000,000 บาท โดยให้
ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับผลประโยชน์ 

ก่อนสัญญาเช่านี 3จะครบกําหนด หากผู้ เช่าประสงค์จะเช่าต่อ ให้ผู้ เช่าแจ้งให้ผู้ ให้
เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกวา่ 60 วนั ก่อนสญัญาเช่านี 3จะครบกําหนด โดยผู้ให้เช่า
มีสิทธิปรับค่าเช่าตามสภาพตลาดได้ 
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ข) สัญญาเช่าโกดังเก็บสินค้าที�อําเภอปากเกร็ด จงัหวัดนนทบุรี 

 
ค) สัญญาเช่าที�เก็บสินค้าที�อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 

คู่สญัญา  : นางพรพิมล เลิศเดชเดชา (ในฐานะ “ผู้ให้เช่า”) ซึ�งไม่เป็นบคุคลที�เกี�ยวโยงกบับริษัท 

 : บริษัท คอมมิวนิเคชั�น แอนด์ ซสิเต็มส์ โซลชูั�น จํากดั (มหาชน) (ในฐานะ “ผู้ เช่า”) 

วนัที�ในสญัญา : วนัที� 20 มกราคม 2555 

ทรัพย์สินที�เช่า : โกดงัเก็บสินค้า เลขที� 8/33 หมู่ที� 3 ถนนติวานนท์ ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
จงัหวดันนทบรีุ เนื 3อที� 2 ไร่ เพื�อใช้เป็นโกดงัเก็บสินค้า 

อตัราค่าเช่า  : 130,000 บาทต่อเดือน  

ระยะเวลาของสญัญา : 3 ปี นบัตั 3งแต่วนัที� 21 มกราคม 2555 ถงึ 20 มกราคม 2558 

เงื�อนไขของสญัญา : ผู้ ให้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้ เช่าต่อสญัญาเช่าออกไปอีก 3 ปี นบัแต่สญัญาเช่าฉบบันี 3
สิ 3นสดุลง โดยผู้ให้เช่าสามารถคิดค่าเช่าเพิ�มขึ 3นในอตัราไม่เกินร้อยละ 10 ของราคา
ค่าเช่าเดิม โดยผู้ เช่าต้องทําหนังสือเป็นลายลักษณ์อกัษรแจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบว่า
ประสงค์จะขอเช่าต่อภายในกําหนดระยะเวลา 90 วนัก่อนสญัญาฉบบันี 3จะสิ 3นสุด
ลง ทั 3งนี 3 ผู้ เช่าได้ยินยอมชําระเงินจํานวน 421,052.63 บาทให้แก่ผู้ ให้เช่า เพื�อเป็น
ค่าตอบแทนล่วงหน้าสําหรับสิทธิในการเช่าต่ออีก 3 ปี 

ผู้ เช่าตกลงมอบเงินค่าประกนัสญัญาเช่าจํานวน 636,000 บาทให้แก่ผู้ให้เช่า โดยผู้
เช่าจะได้รับเงินดงักล่าวคืนภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที�สญัญาเช่าสิ 3นสดุลง  

คู่สญัญา  : นางพิมลพร เดชกําแหง (ในฐานะ “ผู้ ให้เช่า”) ซึ�งไม่เป็นบคุคลที�เกี�ยวโยงกบับริษทั 

 : บริษัท ซี.เอส.เอส.เคเบิ 3ล แอนด์ แอคเซสซอรี�ส์ จํากดั (ในฐานะ “ผู้ เช่า”) 

วนัที�ในสญัญา : วนัที� 1 มกราคม 2556 

ทรัพย์สินที�เช่า : ที�ดินว่างเปล่า โฉนดเลขที� 22687, 22695, 22696 ถนนติวานนท์ ตําบลบ้านใหม่ 
อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบรีุ เนื 3อที�รวมประมาณ 600 ตารางวา เพื�อใช้เป็นที�
เก็บสินค้า  

อตัราค่าเช่า  : 18,000 บาทต่อเดือน โดยผู้ เช่าตกลงยินยอมชําระค่าเช่าล่วงหน้าให้แก่ผู้ ให้เช่ารวม
ทั 3งหมด 36 เดือน รวมเป็นจํานวนเงิน 648,000 บาท ณ วนัที�ทําสญัญาเช่าฉบบันี 3 

ระยะเวลาของสญัญา : 3 ปี นบัตั 3งแต่วนัที� 1 มกราคม 2556 ถงึ 31 ธนัวาคม 2558 

เงื�อนไขของสญัญา : ผู้ ให้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้ เช่าต่อสญัญาเช่าออกไปอีก 3 ปี นบัแต่สญัญาเช่าฉบบันี 3
สิ 3นสุดลง โดยคิดค่าเช่าในอตัราเดิม หากผู้ ให้เช่าผิดสัญญา ผู้ ให้เช่ายินยอมให้ผู้
เช่าเรียกร้องค่าเสียหายเป็นจํานวนทั 3งสิ 3น 648,000 บาท  



                                                                                         บริษัท คอมมิวนิเคชั�น แอนด์ ซสิเต็มส์ โซลชูั�น จํากดั (มหาชน) 
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5.4 นโยบายการลงทุนของบริษัทในบริษัทร่วมหรือบริษัทย่อย 

ปัจจบุนั บริษัทได้ลงทนุในบริษทัย่อยจํานวน 1 บริษัท โดยถือหุ้นของบริษัท ซี.เอส.เอส. เคเบิ 3ล แอนด์ แอคเซสซอรี�ส์ 
จํากดั (“บริษัทย่อย”) ในอตัราประมาณร้อยละ 99 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแล้วของบริษัทย่อย ซึ�งประกอบธุรกิจที�
เกี�ยวข้องกบัหน่วยงานราชการเป็นหลกั และเป็นตวัแทนในการประสานงานซื 3อขายสินค้าต่างๆ และได้มีการลงทุนในกิจการ
ร่วมค้า ดาวน์เนอร์ ซีเอสเอส โดยมีส่วนได้เสียในสดัส่วนร้อยละ 40 ซึ�งประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างและวิศวกรรม และได้
หยดุการประกอบธรุกิจตั 3งแต่ปี 2553  

อย่างไรก็ตาม ในอนาคตหากบริษัทมีความจําเป็นต้องพิจาณาลงทนุในบริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษทัที�เกี�ยวข้อง
เพิ�มเติม บริษัทจะมุ่งเน้นลงทนุในธุรกิจที�เกื 3อหนุน และเอื 3อประโยชน์ต่อการทําธุรกิจของบริษัท โดยจะพิจารณาผลตอบแทน
และผลประโยชน์อื�นที�บริษัทคาดวา่จะได้รับจากการลงทุนเป็นสําคญัเพื�อเป็นการสนบัสนุนและส่งเสริมธุรกิจของกลุ่มบริษัท 
โดยบริษัทจะพิจารณาสดัส่วนการลงทุนตามความเหมาะสมและผลตอบแทนที�คาดว่าจะได้รับจากการลงทุน เพื�อประโยชน์
ต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทเป็นสําคญั ทั 3งนี 3 บริษัทจะควบคุมดูแลด้วยการส่งกรรมการ และ/หรือ ผู้ ที�ได้รับมอบหมายของบริษัทเข้า
ไปเป็นตวัแทนตามสดัส่วนการถือหุ้น เพื�อให้มีส่วนร่วมในการบริหารจดัการในกิจการนั 3นๆ รวมทั 3งมีสิทธิในการออกเสียงในที�
ประชุมคณะกรรมการบริษัทและที�ประชุมผู้ ถือหุ้น เพื�อให้เกิดประโยชน์สูงสดุแก่บริษัท 
 


