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บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด
รายงาน และ งบการเงิน
31 ธันวาคม 2544 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
เสนอต่อผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการของ
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบดุล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2544 งบกำไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นและงบกระแสเงินสดสำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด ซึ่งผู้บริหารของกิจการเป็นผู้รับผิดชอบต่อความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูลในงบการเงินเหล่านี้ ส่วนข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินดังกล่าวจากผลการตรวจสอบของข้าพเจ้า งบการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2543 และสำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันที่นำมาแสดงเปรียบเทียบนี้ ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีท่านอื่น ซึ่งได้แสดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไขต่องบการเงินดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ได้ให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับการดำเนินงานต่อเนื่องของกิจการตามรายงานลงวันที่ 20 เมษายน 2544

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งกำหนดให้ข้าพเจ้าต้องวางแผนและปฏิบัติงานเพื่อให้ได้ความเชื่อมั่นอย่างมีเหตุผลว่างบการเงินแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำคัญหรือไม่ การตรวจสอบรวมถึงการใช้วิธีการทดสอบหลักฐานประกอบรายการทั้งที่เป็นจำนวนเงินและการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงิน การประเมินความเหมาะสมของหลักการบัญชีที่กิจการใช้และประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินที่เป็นสาระสำคัญ ซึ่งผู้บริหารเป็นผู้จัดทำขึ้น ตลอดจนการประเมินถึงความเหมาะสมของการแสดงรายการที่นำเสนอในงบการเงินโดยรวม ข้าพเจ้าเชื่อว่าการตรวจสอบดังกล่าวให้ข้อสรุปที่เป็นเกณฑ์อย่างเหมาะสมในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2544 ผลการดำเนินงานและกระแสเงินสดสำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสำคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 

โดยมิได้เป็นการแสดงความเห็นอย่างมีเงื่อนไขต่องบการเงินข้างต้น ข้าพเจ้าขอให้ข้อสังเกตว่าตาม      ที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 2.4 บริษัทฯแสดงมูลค่าของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ในบัญชีของบริษัทฯตามเกณฑ์ราคาทุน อย่างไรก็ตาม ในเดือนพฤศจิกายน 2544 บริษัทฯได้จัดให้มีการประเมินราคาสิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งหากบริษัทฯบันทึกมูลค่าของ            สิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าตามเกณฑ์ราคาประเมิน บัญชีที่ดิน อาคารและอุปกรณ์และส่วนของ    ผู้ถือหุ้นจะแสดงมูลค่าเปลี่ยนแปลงไปตามที่แสดงไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 7

ศุภชัย  ปัญญาวัฒโน

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3930
บริษัท สำนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยัง จำกัด
กรุงเทพฯ :  28 มีนาคม 2545
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด
หมายเหตุประกอบงบการเงิน
1.
ข้อมูลทั่วไป


บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “บริษัทฯ”) จัดตั้งขึ้นเป็นบริษัทจำกัดตามกฎหมายไทย บริษัทฯประกอบธุรกิจหลักคือการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดยมีที่อยู่ที่จดทะเบียนตั้งอยู่เลขที่ 7/5 หมู่ที่ 1 ถนนรามคำแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร
2.
นโยบายการบัญชีที่สำคัญ


งบการเงินนี้จัดทำขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่กำหนดโดยสมาคมนักบัญชีและผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแห่งประเทศไทย (“สมาคมฯ”) รวมถึงประกาศของสมาคมฯเรื่อง “มาตรฐานการบัญชีที่ยกเว้นการบังคับใช้กับธุรกิจที่ไม่ใช่บริษัทมหาชนจำกัด” ลงวันที่ 21 ธันวาคม 2544 และเป็นไปตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543



นโยบายการบัญชีที่สำคัญของบริษัทฯโดยสรุปมีดังต่อไปนี้ :-

2.1
การรับรู้รายได้



บริษัทฯรับรู้รายได้ค่าเช่าตามระยะเวลาเช่าและรับรู้รายได้จากการให้บริการเมื่อได้ให้บริการ    แล้วเสร็จ



รายได้ค่าไฟฟ้า ประปาและโทรศัพท์รับรู้ในเดือนที่บริษัทฯออกใบแจ้งหนี้
2.2
ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า


ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้าเป็นค่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บจากลูกค้าล่วงหน้าตาม   ข้อกำหนดในสัญญาเช่าและบริการซึ่งจะทยอยรับรู้เป็นรายได้ตามอายุของสัญญา ซึ่งมีอายุระหว่าง  10 - 20 ปี

2.3
เงินลงทุน



เงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมแสดงมูลค่าตามราคาทุน บริษัทฯจะบันทึกขาดทุนจากการด้อยค่า (ถ้ามี) ในงบกำไรขาดทุนต่อเมื่อมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับของเงินลงทุนต่ำกว่า     ราคาทุน



เงินลงทุนระยะยาวในตราสารหนี้และตราสารทุนในความต้องการของตลาดซึ่งบริษัทฯ ถือเป็นหลักทรัพย์เผื่อขายแสดงตามมูลค่ายุติธรรม ซึ่งมูลค่ายุติธรรมของหลักทรัพย์จดทะเบียนคำนวณจากราคาเสนอซื้อล่าสุด ณ สิ้นวันทำการสุดท้ายของปีของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value) ของหน่วยลงทุน บริษัทฯ รับรู้การเปลี่ยนแปลงมูลค่าเป็นรายการแยกต่างหากในส่วนของผู้ถือหุ้นในงบดุล 



การตัดจำหน่ายส่วนเกินและส่วนลดต่ำกว่ามูลค่าของตราสารหนี้ใช้วิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงและแสดงรวมอยู่ในรายได้ดอกเบี้ยรับ

2.4
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ / ค่าเสื่อมราคา



ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์แสดงตามราคาทุนหักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเผื่อการ      ด้อยค่า (ถ้ามี) ค่าเสื่อมราคาของอาคารและอุปกรณ์คำนวณจากราคาทุนของสินทรัพย์โดยใช้วิธี  เส้นตรงตามอายุการใช้งานโดยประมาณดังนี้ :-
	สิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่า
	-
	อายุสัญญาของที่ดินที่เช่า

	อาคารในที่เช่า
	-
	อายุสัญญาของที่ดินที่เช่า

	ค่าปรับปรุงสำนักงาน
	-
	5
ปี

	อุปกรณ์และเครื่องใช้สำนักงาน
	-
	5 
ปี

	ยานพาหนะ
	-
	5
ปี





ไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคาสำหรับงานระหว่างก่อสร้าง

2.5
กําไรต่อหุ้น


 กำไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขั้นพื้นฐานคำนวณโดยการหารกำไร (ขาดทุน) สุทธิสำหรับปีด้วยจำนวนของหุ้นสามัญที่ออกอยู่ในระหว่างปี
2.6
การใช้ประมาณการทางบัญชี



ในการจัดทำงบการเงินให้เป็นไปตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป ฝ่ายบริหารต้องใช้การประมาณและการตั้งสมมติฐานหลายประการ ซึ่งมีผลกระทบต่อจำนวนเงินเกี่ยวกับรายได้ค่าใช้จ่าย สินทรัพย์และหนี้สิน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสินทรัพย์และหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจำนวนที่ประมาณไว้
3.
รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน


ในระหว่างปี บริษัทฯมีรายการธุรกิจที่สำคัญกับบริษัทย่อย บริษัทร่วมและบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน (เกี่ยวข้องกันโดยการมีผู้ถือหุ้นและ/หรือมีกรรมการร่วมกัน) รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและเกณฑ์ที่ตกลงร่วมกันระหว่างบริษัทฯกับบริษัทเหล่านั้น และเป็นไปตามปกติของธุรกิจ ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ :-   
	
	(หน่วย : ล้านบาท)

	
	2544
	2543

	รายการธุรกิจกับบริษัทร่วม
	
	

	รายได้ค่าเช่า
	0.3
	0.2

	รายได้อื่น
	-
	0.6

	ค่าบริการจัดการ
	5.4
	5.4




ยอดคงค้างที่สำคัญของรายการดังกล่าวข้างต้นได้แสดงเป็นรายการแยกต่างหากในงบดุลดังนี้
	
	
	
	(หน่วย : บาท)

	
	ลักษณะความสัมพันธ์
	2544
	2543

	ลูกหนี้การค้ากิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	
	
	

	   บริษัท สยามศูนย์อาหาร จำกัด
	บริษัทย่อย
	21,200
	-

	   บริษัท สยาม คอนทัวร์ จำกัด
	บริษัทร่วม
	-
	200

	   บริษัท เอ็นพี แมเนจเมนท์ จำกัด
	บริษัทร่วม
	146,737
	150,221

	   บริษัท เอสเอฟ. ฟลาวเวอร์ จำกัด
	บริษัทร่วม
	-
	200

	   บริษัท เอสเอฟ. เรสทัวรองต์ จำกัด
	บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน
	294,080
	664,594

	
	
	462,017
	815,215

	เจ้าหนี้การค้ากิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	
	
	

	   บริษัท เอ็นพี แมเนจเมนท์ จำกัด
	บริษัทร่วม
	909,500
	11,550


4.
เงินฝากสถาบันการเงิน


จำนวนนี้เป็นเงินฝากประจำธนาคารซึ่งบริษัทฯใช้วางเป็นหลักทรัพย์เพื่อค้ำประกันหนังสือ                  ค้ำประกันที่ออกโดยธนาคาร
5.
เงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม


เงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมเป็นเงินลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัทดังต่อไปนี้ :-


	
	ทุนชำระแล้ว
	สัดส่วนเงินลงทุน
	วิธีราคาทุน

	
	
	2544
	2543
	2544
	2543

	
	
	ร้อยละ
	ร้อยละ
	บาท
	บาท

	เงินลงทุนในบริษัทย่อย
	
	
	
	
	

	บริษัท สยามศูนย์อาหาร จำกัด
	1,000,000
	51
	-
	510,000
	-

	เงินลงทุนในบริษัทร่วม
	
	
	
	
	

	บริษัท สยาม คอนทัวร์ จำกัด
	100,000
	40
	40
	40,000
	40,000

	บริษัท เอ็นพี แมเนจเมนท์ จำกัด
	50,000
	24
	24
	12,000
	12,000

	บริษัท เอสเอฟ. ฟลาวเวอร์ จำกัด
	250,000
	10
	10
	25,000
	25,000

	รวมเงินลงทุนในบริษัทร่วม
	
	
	
	77,000
	77,000

	รวมเงินลงทุนในบริษัทย่อยและ
	
	
	
	
	

	   บริษัทร่วม
	
	
	
	587,000
	77,000




บริษัทฯถือว่าเงินลงทุนในบริษัท เอสเอฟ. ฟลาวเวอร์ จำกัด เป็นเงินลงทุนในบริษัทร่วม เนื่องจากบริษัทฯมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสำคัญต่อบริษัทดังกล่าว
6.
เงินลงทุนระยะยาวอื่น


เงินลงทุนระยะยาวอื่นประกอบด้วยเงินลงทุนในหลักทรัพย์เผื่อขายดังต่อไปนี้ :-


	
	(หน่วย : บาท)

	
	2544
	2543

	เงินลงทุนในตราสารหนี้
	7,199,109
	3,686,495

	บวก : ส่วนเกินมูลค่าของตราสารหนี้
	60,342
	69,906

	มูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในตราสารหนี้
	7,259,451
	3,756,401

	เงินลงทุนในหน่วยลงทุน
	-
	250,000

	
	7,259,451
	4,006,401

	บวก : กำไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการเปลี่ยนแปลง
	
	

	   มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพย์เผื่อขาย
	126,293
	72,816

	รวมเงินลงทุนระยะยาวอื่น
	7,385,744
	4,079,217


7.
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์
	
	
	
	
	
	
	(หน่วย : บาท)

	
	
	
	
	อุปกรณ์
	
	
	

	
	สิทธิการเช่า
	
	
	และ
	
	
	

	
	และค่าปรับปรุง
	อาคาร
	ค่าปรับปรุง
	เครื่องใช้
	
	งานระหว่าง
	

	
	สิทธิการเช่า
	ในที่เช่า
	สำนักงาน
	สำนักงาน
	ยานพาหนะ
	ก่อสร้าง
	รวม

	ราคาทุน :
	
	
	
	
	
	
	

	31 ธันวาคม 2543
	152,799,936
	248,981,849
	692,979
	10,166,439
	1,421,140
	25,626
	414,087,969

	ซื้อระหว่างปี
	-
	-
	626
	329,487
	300,000
	330,000
	960,113

	จำหน่ายระหว่างปี
	-
	-
	-
	(4,180)
	-
	-
	(4,180)

	ตัดจำหน่ายระหว่างปี
	(1,226,082)
	-
	-
	-
	-
	(25,626)
	(1,251,708)

	31 ธันวาคม 2544
	151,573,854
	248,981,849
	693,605
	10,491,746
	1,721,140
	330,000
	413,792,194

	ค่าเสื่อมราคาสะสม :
	
	
	
	
	
	
	

	31 ธันวาคม 2543
	26,099,395
	38,423,624
	303,213
	6,777,477
	718,388
	-
	72,322,097

	ค่าเสื่อมราคาสำหรับปี
	6,455,443
	12,905,981
	128,497
	1,439,022
	307,899
	-
	21,236,842

	ค่าเสื่อมราคาสะสม – จำหน่าย
	-
	-
	-
	(4,179)
	-
	-
	(4,179)

	ตัดจำหน่ายระหว่างปี
	(44,950)
	-
	-
	-
	-
	-
	(44,950)

	31 ธันวาคม 2544
	32,509,888
	51,329,605
	431,710
	8,212,320
	1,026,287
	-
	93,509,810

	ค่าเผื่อการด้อยค่า :
	
	
	
	
	
	
	

	31 ธันวาคม 2543
	1,226,082
	-
	-
	-
	-
	25,626
	1,251,708

	ตัดจำหน่ายระหว่างปี
	(1,226,082)
	-
	-
	-
	-
	(25,626)
	(1,251,708)

	31 ธันวาคม 2544
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	มูลค่าสุทธิตามบัญชี :
	
	
	
	
	
	
	

	31 ธันวาคม 2543
	125,474,459
	210,558,225
	389,766
	3,388,962
	702,752
	-
	340,514,164

	31 ธันวาคม 2544
	119,063,966
	197,652,244
	261,895
	2,279,426
	694,853
	330,000
	320,282,384

	ค่าเสื่อมราคา (ซึ่งอยู่ในงบกำไรขาดทุน)
	
	
	
	
	
	

	ปี 2543
	
	
	
	
	
	
	21,402,623

	ปี 2544
	
	
	
	
	
	
	21,236,842




สัญญาเช่าที่ดินได้ระบุเงื่อนไขที่มีสาระสำคัญเกี่ยวกับการที่บริษัทฯจะต้องโอนกรรมสิทธิของอาคารในที่เช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่า และจะมีการปรับอัตราค่าเช่าในอัตราร้อยละ 10-50 ต่อปี สำหรับช่วงเวลา 3-5 ปี


ในเดือนพฤศจิกายน 2544 บริษัทฯได้จัดให้มีการประเมินราคาสิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งการประเมินราคาดังกล่าวใช้วิธีรายได้ (Income Approach) จากการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า มูลค่าของสิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าตามรายงานการประเมินมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าสุทธิตามบัญชี ซึ่งหากมีการบันทึกส่วนเพิ่มจากการตีราคาดังกล่าวในบัญชีของบริษัทฯ บัญชีที่ดิน อาคารและอุปกรณ์และ       ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2544 จะแสดงตัวเลขดังนี้ :-
	
	
	(หน่วย : ล้านบาท)

	
	เกณฑ์ราคาทุน
	เกณฑ์ราคาประเมิน

	ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ
	320
	642

	ส่วนของผู้ถือหุ้น
	(3)
	319


8.
เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร


ณ วันที่ในงบดุล บริษัทฯมีสัญญาเงินเบิกเกินบัญชีกับธนาคารภายในวงเงิน 5 ล้านบาท เงินเบิกเกินบัญชีดังกล่าวค้ำประกันโดยผู้ถือหุ้น กรรมการ และบุคคลที่เกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯ
9.
เงินกู้ยืมระยะสั้นจากกรรมการ


เงินกู้ยืมระยะสั้นจากกรรมการเป็นตั๋วสัญญาใช้เงินที่ครบกำหนดชำระคืนเมื่อทวงถาม ซึ่งคิด    ดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ12 ต่อปี (2543 : ร้อยละ 12 ต่อปี) เงินกู้ยืมดังกล่าวไม่มีหลักประกัน
10.
ภาษีเงินได้นิติบุคคล


ภาษีเงินได้นิติบุคคลสำหรับปี 2544 คำนวณขึ้นจากกำไรสุทธิสำหรับปีหลังจากบวกกลับและหักออกด้วยรายการที่ไม่ถือเป็นรายจ่ายหรือรายได้ในการคำนวณภาษีตามที่กำหนดไว้ในประมวลรัษฎากร


บริษัทฯไม่มีภาระภาษีเงินได้สำหรับปี 2543 เนื่องจากมีผลขาดทุนทางภาษียกมาจากปีก่อนสูงกว่ากำไรสุทธิสำหรับปี
11.
จำนวนและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับพนักงาน
	
	2544
	2543

	จำนวนพนักงาน ณ วันสิ้นปี  (คน)
	16
	15

	ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงานสำหรับปี (พันบาท)
	9,626
	8,306


12.
ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้น


ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2544 บริษัทฯมีภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้นดังต่อไปนี้ :-

12.1
ค่าเช่าที่ดินซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ต้องจ่ายในอนาคตตามสัญญาเช่าระยะยาวหลายฉบับซึ่งจะสิ้นสุดอายุสัญญาเช่าภายในปี 2547 - 2567 คิดเป็นจำนวนรวมทั้งสิ้นประมาณ 223 ล้านบาท (2543 : 233 ล้านบาท)

12.2
หนังสือค้ำประกันที่ออกโดยธนาคารเพื่อบริษัทฯจำนวนเงินประมาณ 2.01 ล้านบาท (2543 : 1.98 ล้านบาท) ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับภาระผูกพันในการดำเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทฯ

12.3
หนี้สินที่อาจเกิดขึ้นจากเงินประกันการเช่าจำนวน 2 ล้านบาท (2543 : 2 ล้านบาท)
13.
การแสดงรายการในงบการเงิน


การแสดงรายการในงบการเงินนี้ได้จัดทำขึ้นเพื่อให้เป็นไปตามข้อกำหนดในประกาศกรมทะเบียนการค้า ลงวันที่ 14 กันยายน 2544 ออกตามความในพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543


ได้มีการจัดประเภทรายการบัญชีในงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2543 ใหม่ เพื่อให้สอดคล้องกับการจัดประเภทรายการบัญชีของปีปัจจุบัน ซึ่งไม่มีผลกระทบต่อกำไรสุทธิหรือส่วนของ     ผู้ถือหุ้นตามที่ได้รายงานไปแล้ว
14.
การอนุมัติงบการเงิน


งบการเงินนี้ได้รับอนุมัติจากกรรมการของบริษัทฯแล้ว
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