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ทัง้น้ี ตามประกาศตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทยเรือ่ง การหามผูบรหิารหรอืผูถอืหุนและผูทีเ่กีย่วของขายหุนและหลัก
ทรพัยภายในระยะเวลาทีก่ ําหนด ลงวนัที ่24 มนีาคม 2546 ก ําหนดใหผูบรหิารหรอืผูถอืหุนและผูที่เกี่ยวของ กอนวันยื่น
ค ําขอเสนอขายหุนตอประชาชน (31 ตลุาคม 2546) ขายหุน เปนระยะเวลาตัง้แต 6�18 เดอืน อยางไรก็ตามผูถือหุนที่
ถอืหุนไมเกนิกวารอยละ 0.5 ของทนุจดทะเบยีนช ําระแลวกอนวนัยืน่คํ าขอเสนอขายหุนตอประชาชนและไมมีสวนในการ
บรหิาร สามารถขอผอนผันการขายหุนได โดยการพจิารณาผอนผันดงักลาวจะขึน้อยูกบัการพจิารณาของตลาดหลักทรัพยฯ
สํ าหรบัหุนเพิม่ทนุทีเ่สนอขายนักลงทนุเฉพาะเจาะจงทัง้ส้ินจ ํานวน 6,000,000 หุนน้ัน บรษัิทมขีอตกลงกับนักลงทุนทุก
รายวาจะตองสงมอบใบหุนใหแกบรษัิทเพือ่รวบรวมนํ าฝากไวกบัตลาดหลักทรพัยฯ โดยสมคัรใจ ตามหลักเกณฑและระยะ
เวลาเดยีวกบัการหามผูถอืหุนเดมิขายหุน

•  ความเสี่ยงจากการเสนอขายหุนกรณีบริษัทอยูระหวางการย่ืนคํ าขออนุญาตจากตลาดหลักทรัพยฯ
บริษัทมีความประสงคจะเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนตอประชาชนในครั้งน้ีกอนที่จะไดรับทราบผลการพิจารณาของตลาด
หลักทรพัยฯ ทั้งน้ีบริษัทไดยื่นคํ าขออนุญาตนํ าหุนเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯแลวเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2546 
และบริษัท ดีเอส พรูเดนเชียล แมเนจเมนท จํ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินไดพิจารณาคุณสมบัติของบริษัทใน
เบือ้งตนเปนอยางดีแลว เห็นวา บริษัทมีคุณสมบัติครบถวนที่จะสามารถเขาจดทะเบียนในกระดานหลักของตลาดหลัก
ทรพัยฯได อยางไรก็ดี บริษัทก็ยังคงมีความไมแนนอนที่จะไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพยฯ ใหเปนหลักทรัพยจด
ทะเบยีน ดังน้ันผูลงทุนอาจมีความเส่ียงดานสภาพคลองในการซ้ือขายหุนของบริษัทในตลาดรอง และอาจไมไดรับผล
ตอบแทนจากการขายหุนไดตามราคาที่คาดการณไว หากหุนของบริษัทไมสามารถเขาจดทะเบียนได

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ
2.1 ประวัติความเปนมาและการเปล่ียนแปลงพัฒนาที่สํ าคัญ

บริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) (NNCL) กอตัง้บรษัิทเมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2514 เพื่อดํ าเนินธุรกิจดานพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในรูปแบบเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครพรอมระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่โครงการเริ่มตนประมาณ 
5,000 ไร บนถนนพหลโยธิน กิโลเมตรที่ 46 ตํ าบลคลองหนึ่ง อํ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี   โดยมีทุนจดทะเบียน
เริม่แรก 10 ลานบาท และมีสํ านักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคและกลุมครอบครัวจารุศรเปนผูถือหุนใหญของบริษัท
ตอมาในป 2517 บริษัทไดจัดหาพันธมิตรทางธุรกิจจากในประเทศและตางประเทศที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจเขามารวม
ลงทนุในโครงการของบริษัทเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ และเสริมสรางศักยภาพในการแขงขันใหดียิ่งขึ้น
บรษัิทจงึไดเพิม่ทุนจดทะเบียนเปน 100 ลานบาท เพื่อจัดสรรใหแกบรรษัทพัฒนาการแหงเครือจักรภาพและการเคหะแหง
ชาต ิ   และในป 2518 บริษัทไดเพิ่มทุนอีกครั้งเปน 222.37 ลานบาท  เพื่อนํ าเงินมาขยายการลงทุนพัฒนาระบบ
สาธารณปูโภคภายในโครงการและจัดซ้ือที่ดินเพิ่มเติม  ตอมาในป 2534 บริษัท เอ็นอีพี อสังหาริมทรัพยและอุตสาหกรรม
จ ํากดั (มหาชน) (�บริษัทใหญ�) ไดเขามาถือหุนในบริษัทในสัดสวนรอยละ 53.35 ของทุนชํ าระแลว   โดยซ้ือหุนจาก
สํ านักงานจดัการทรพัยสินสวนพระองค บรรษัทพฒันาการแหงเครอืจกัรภาพ และบริษัท เอลเดอร ไฟแนนซ เอเชยี ลิมติเต็ด
ท ําใหกลายเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัท (ปจจุบันบริษัทใหญถือหุนจํ านวน 35,595,000 หุน คิดเปนรอยละ 48.95
ของทนุช ําระแลวของบริษัท หรือคิดเปนรอยละ 38.39 ของทุนชํ าระแลวภายหลังการเสนอขายหุนในครั้งน้ี) นอกจากน้ี ใน
ชวงทีผ่านมา บรษัิทไดมีการพัฒนาโครงการและขยายพื้นที่ของโครงการเพิ่มขึ้นเพื่อใหสามารถรองรับการขยายตัวของโรง
งานและชมุชนภายในโครงการท่ีมีอยูตลอดเวลา โดยจัดซ้ือที่ดินบริเวณรอบโครงการมาพัฒนาเพื่อขายอยางตอเน่ือง โดยใน
ป 2539 บรษัิทไดจัดซ้ือที่ดินบริเวณตอนเหนือของโครงการจํ านวน 208 ไร เพื่อใชเปนสถานกอสรางบอบํ าบัดน้ํ าเสียแหง
ใหมใหสามารถรองรับการบํ าบัดน้ํ าเสียภายในโครงการและพัฒนาเพื่อขาย  และเม่ือตนป 2546 ไดจัดซ้ือที่ดินบริเวณทาง
ทศิตะวนัตกเฉยีงเหนือของโครงการจํ านวนประมาณ 135 ไร เพื่อใชในการพัฒนาเปนเขตปลอดอากร (Free Zone � FZ)
ท ําใหปจจุบันโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีพื้นที่โครงการท้ังส้ินประมาณ 6,135 ไร และพื้นที่ขายคงเหลือทั้ง
ส้ินประมาณ 1,026 ไร (พืน้ทีข่ายคงเหลือทัง้หมดสามารถปรบัเปล่ียนเปนเขตตางๆ ไดตามความตองการของลูกคาและความ
เหมาะสมของพืน้ที)่ โดยสามารถแบงพื้นที่ในโครงการท้ังหมดออกเปน ดังน้ี

•  เขตอตุสาหกรรมประมาณ 3,658 ไร หรือคิดเปนรอยละ 60 ของพื้นที่ทั้งหมด (ปจจุบันมีโรงงานต้ังในพื้นที่กวา 200
โรงงาน)

•  เขตทีอ่ยูอาศัยประมาณ 900 ไร หรือคิดเปนรอยละ 15 ของพื้นที่ทั้งหมด (ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในพื้นที่ประมาณ
5,000 ครัวเรือน)

•  เขตพาณชิยกรรมประมาณ 300 ไร หรือคิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่ทั้งหมด
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•  เขตปลอดอากรประมาณ 277 ไร (แบงออกเปนระยะที่ 1 จํ านวน 137 ไร และระยะที่ 2 จํ านวน 140 ไร สามารถ
ดรูายละเอยีดขอมูลไดในหัวขอ 3. การประกอบธุรกิจแตละสายผลิตภัณฑ) หรือคิดเปนรอยละ 4 ของพื้นที่ทั้งหมด

•  เขตระบบสาธารณูปโภคและพื้นที่สีเขียว 1,000 ไร หรือคิดเปนรอยละ 16 ของพื้นที่ทั้งหมด

ในป 2545 บริษัทไดขยายการลงทุนในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมแหงใหมออกไปเพื่อเปนชองทางในการสรางรายไดแหลง
ใหม  และเปนการสรางทางเลือกใหกับนักลงทุนที่ตัดสินใจมาตั้งโรงงานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัทเพื่อจะไดรับ
สิทธิประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) โดยบริษัทไดจัดซ้ือที่ดินเพื่อมาลงทุนพัฒนาเขตสงเสริมอุตสาห
กรรมแหงใหมที่อํ าเภอสูงเนิน จังหวัดนครราชสีมา ภายใตชื่อโครงการ �เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร (โคราช)� ซ่ึงพื้น
ทีด่งักลาวตัง้อยูในเขตพื้นที่ 3 ที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI นอกจากน้ี พื้นที่ดังกลาวยังเปนพื้นที่มศัีกยภาพใน
การแขงขนัดี เน่ืองจากเปนศูนยกลางการขนสง มีสนามบินพาณิชย มีความพรอมดานสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนน ไฟฟา
โทรศัพท (เคเบิล้ใยแกวนํ าแสง) ใกลแหลงแรงงาน และวัตถุดิบทางการเกษตร โดยมีพื้นที่โครงการท้ังส้ินประมาณ 1,175
ไร และพืน้ที่ขายจํ านวนประมาณ 809 ไร แบงพื้นที่ในโครงการท้ังหมดออกเปน ดังน้ี

•  เขตอตุสาหกรรมประมาณ 803 ไร หรือคิดเปนรอยละ 68 ของพื้นที่ทั้งหมด
•  เขตพาณิชยกรรมประมาณ 6 ไร หรือคิดเปนรอยละ 1 ของพื้นที่ทั้งหมด
•  เขตระบบสาธารณูปโภคและพื้นที่สีเขียว 366 ไร หรือคิดเปนรอยละ 31 ของพื้นที่ทั้งหมด

ปจจบุนับรษัิทไดท ําสัญญาวาจางใหบริษัท ช.การชาง จํ ากัด (มหาชน) เปนผูรับเหมาดํ าเนินการกอสรางระบบ
สาธารณปูโภคเฟสที่ 1 และ 2 ประกอบไปดวย งานกอสรางเข่ือนดิน สถานีสูบน้ํ าฝนแหงที่ 1 บอเก็บน้ํ าฝน อางเก็บน้ํ าดิบ
รัว้และอาคารสํ านักงาน งานกอสรางถนน ระบบระบายน้ํ าฝน ทอระบายน้ํ าเสีย ทอเมนจายน้ํ าประปา และไฟฟาแสงสวาง
ถนน มลูคากอสรางตามสัญญารวมทั้งส้ิน 266 ลานบาท ระยะเวลากอสราง 1 ปเริ่มตั้งแต 1 มีนาคม 2547 ส้ินสุดสัญญา
28 กุมภาพันธ 2548 ในสวนระบบสาธารณปูโภคเฟสท่ี 3 และ 4 ซ่ึงประกอบดวย ทอสงน้ํ าดิบ โรงผลิตน้ํ าประปา และโรง
บ ําบดัน้ํ าเสียน้ัน บริษัทไดวาจางใหบริษัท ไทย ดีซีไอ จํ ากัด ดํ าเนินการออกแบบและประกวดราคาหาผูรับเหมามาดํ าเนิน
การ ซ่ึงคาดวาจะสามารถออกแบบและกอสรางใหแลวเสร็จไดภายในป 2548  นอกจากน้ี ในชวงปลายป 2546 ถึงตนป
2547 บรษัิทไดมกีารจดัซ้ือที่ดินเพิ่มขึ้นอีก 417 ไร ทํ าใหมีพื้นที่โครงการรวมประมาณ 1,593 ไร  ปจจุบันอยูระหวางการ
ด ําเนินการออกแบบแปลนในสวนของที่ดินที่จัดซ้ือเพิ่มเติม

ทัง้น้ี อกีเหตผุลหนึ่งที่บริษัทไดขยายการลงทุนเพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากบริษัทเล็งเห็นถึงแนวโนมธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมที่เริ่ม
ฟนตวัดขีึน้และมโีอกาสที่ขยายตัวไดอีกมากในอนาคต  ประกอบกับการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมตองใชเวลาในการพัฒนา
อยางนอยไมตํ่ ากวา 3-5 ป บริษัทจึงไดเรงขยายการลงทุนทั้งภายในโครงการเดิมและโครงการใหมเพื่อใหทันกับความ
ตองการของตลาด  ซ่ึงจากการขยายการลงทุนดังกลาวทํ าใหบริษัทมีความจํ าเปนที่จะตองจัดหาเงินทุนเพิ่มขึ้นเพื่อนํ าเงินมา
ใชพฒันาโครงการและใชเปนเงินทุนหมุนเวียนภายในบริษัท บริษัทจึงมีนโยบายจะระดมเงินทุนจากตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยซ่ึงเปนแหลงระดมเงินทุนที่มีตนทุนทางการเงินตํ่ า  โดยบริษัทไดจดทะเบียนเปนบริษัทมหาชนเมื่อวันที่ 31
ตลุาคม 2545  และท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2546 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2546 ไดมีมติใหบริษัทนํ าหุนเขาจด
ทะเบยีนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํ านวน 70,474,000
หุน เพือ่จดัสรรจายหุนปนผลใหแกผูถือหุนเดิมในอัตรา 1 หุนเดิมตอ 2 หุนใหมรวมเปนจํ านวนหุนสามัญเพิ่มทุนที่จัดสรร
44,474,000 หุน ในราคาหุนละ 10 บาท และจัดสรรใหแกนักลงทุนเฉพาะเจาะจงจํ านวน 6,000,000 หุน ในราคาหุนละ
10 บาท นอกจากน้ียังจัดสรรใหแกประชาชนอีกจํ านวน 20,000,000 หุน ในราคาหุนละไมตํ่ ากวา 20 บาท

2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัท บริษัทยอย บริษัทรวม และบริษัทที่เก่ียวของ

บริษัท นวนคร จ ํากดั (มหาชน) (�บริษัท�) ดํ าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มุงเนนการพัฒนาโครงการเขตสงเสริม
อตุสาหกรรม โดยเปนบริษัทยอยของบริษัท เอ็นอีพี อสังหาริมทรัพยและอุตสาหกรรม จํ ากัด (มหาชน) (�บริษัทใหญ�)
ซ่ึงประกอบธุรกิจผลิตและจํ าหนายบรรจุภัณฑที่ผลิตจากปอและพลาสติก และปจจุบัน (ณ วันที่ 29 กันยายน 2546) ถือ
หุนอยูในบรษัิทจํ านวน 35,595,000 หุน คิดเปนรอยละ 48.95 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว (หรือคิดเปนรอยละ 38.39
ของทนุจดทะเบียนชํ าระแลวภายหลังจากการเสนอขายหุนใหแกประชาชนในครั้งน้ี) ทั้งน้ี ปจจุบันบริษัทไมมีเงินลงทุนใน
บรษัิทยอยและบริษัทรวมแตอยางใด มีเพียงเงินลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวของกันซ่ึงสวนใหญดํ าเนินธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจ
หรอืสนับสนุนดานการใหบริการแกผูพักอาศัยและผูประกอบการภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัท โดยมีราย
ละเอียดการดํ าเนินธุรกิจดังน้ี
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บริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด กอตั้งในเดือนตุลาคม 2544 ด ําเนินธุรกิจดานการรักษาความปลอดภัยภาย
ในพืน้ทีข่องโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ปจจุบันมีทุนจดทะเบียนจํ านวน 5 ลานบาท และทุนจดทะเบียนชํ าระ
แลวจ ํานวน 2.50 ลานบาท  โดย ณ ส้ินป 2545 บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว แตในเดือน
มนีาคม 2546 บริษัทไดตัดสินใจขายเงินลงทุนของบริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด จํ านวน 40,500 หุน
หรอืคดิเปนรอยละ 81.00 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลวใหแกบุคคลภายนอก เน่ืองจากบริษัทดังกลาวมีผลประกอบการ
ขาดทนุมาโดยตลอด อีกทั้งบริษัทไมมีความชํ านาญและเชี่ยวชาญในการดํ าเนินธุรกิจดังกลาวเพียงพอ ทํ าใหบริษัทคงเหลือ
การถอืหุนในบริษัทดังกลาวเพียงรอยละ 18.99 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว

บริษัท นวนคร ดิสตริบิวชั่น เซ็นเตอร จํ ากัด กอตัง้ในป 2532 เพื่อดํ าเนินธุรกิจดานการใหบริการคลังสินคาใหแกบริษัท
ตางๆ ทีต่ัง้ในพื้นที่โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ปจจุบันมีทุนจดทะเบียนชํ าระแลวจํ านวน 180.00 ลานบาท
โดยบรษัิทถือหุนอยูรอยละ 10.07 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว

2.3 โครงสรางรายได ณ 31 ธันวาคม 2546

โครงสรางรายไดรวมของบริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) สามารถแยกตามลักษณะการดํ าเนินงานไดดังน้ี
หนวย : ลานบาท

ป 2546 ป 2545 ป 2544 ป 2543รายละเอียด รายได % รายได % รายได % รายได %
- รายไดจากการขายที่ดิน 157.34 31.52 359.68 55.66 189.96 44.51 443.10 71.86
- รายไดจากการขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง * 0.00 0.00 4.42 0.68 1.50 0.35 0.00 0.00
- รายไดจากการใหบริการ 334.43 67.00 276.29 42.76 227.05 53.21 163.99 26.59
- รายไดอื่น ** 7.39 1.48 5.82 0.90 8.23 1.93 9.54 1.55

รายไดรวม 499.16 100.00 646.20 100.00 426.74 100.00 616.63 100.00
หมายเหตุ : รายไดหลักของบริษัท ประกอบดวย รายไดจากการขายท่ีดินเฉลี่ยประมาณรอยละ 51 ของรายไดรวม รายไดจากการใหบริการเฉลี่ยประมาณรอยละ

47 ของรายไดรวม และรายไดอื่นเฉลี่ยอยูประมาณรอยละ 2 ของรายไดรวม
* รายไดจากการขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง = รายไดท่ีเกิดจากโครงการซ็อปปง โฮม เปนโครงการสรางบานเพื่อขาย ซึ่งเปนโครงการทดลอง
ตลาดจํ านวน 10 ยูนิต โดยปจจุบันไดขายหมดแลว และบริษัทยังไมมีนโยบายท่ีจะดํ าเนินโครงการใหมแตออยางใด

** รายไดอื่น = รายไดคาดูแลแฟลตเคหะ , รายไดคาเชาแฟลต , รายไดรับเงินปนผลจากบริษัทท่ีเกี่ยวของ , รายไดคาเชาสถานท่ี และรายไดอื่นๆ

นโยบายการรับรูรายได
! รายไดจากการขายที่ดินรับรูเมื่อไดมีการทํ าสัญญาจะซ้ือจะขายและไดรับเงินชํ าระขั้นตนรอยละ 20 ของมูลคาขาย ตาม
วธีิเงินคางวดทีถ่ึงกํ าหนดชํ าระ ทั้งน้ีเน่ืองจากโครงการเดิมของบริษัทไดพัฒนาเสร็จพรอมขายแลว อยางไรก็ตาม
สํ าหรบัโครงการเขตปลอดอากร ซ่ึงเปนโครงการใหมน้ัน ปจจุบันบริษัทยังอยูระหวางการพัฒนา ดังน้ัน การรับรูรายได
จากการขายทีด่นิสํ าหรับโครงการเขตปลอดอากรในชวงน้ี จึงรับรูรายไดตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จ โดยใน
อนาคตเม่ือบริษัทพัฒนาที่ดินโครงการเขตปลอดอากรแลวเสร็จและพรอมขายแลวก็จะรับรูรายไดตามวิธีเงินคางวดที่
ถงึก ําหนดช ําระเชนเดียวกับการรับรูรายไดโครงการเดิม

! รายไดจากการขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางรับรูเมื่อไดมีการทํ าสัญญาจะซ้ือจะขายและไดรับเงินชํ าระขั้นตนรอยละ 20
ของมลูคาขาย ตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จ ซ่ึงคํ านวณโดยการเปรียบเทียบตนทุนงานกอสรางที่เกิดขึ้นของส่ิง
ปลูกสรางแตละหลังกับตนทุนงานกอสรางทั้งหมดตามสัญญา

! รายไดจากการใหบริการจะรับรูเปนรายไดเมื่อไดใหบริการเสร็จส้ินแลวโดยไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม

อน่ึง ในชวงระยะเวลา 3 ปที่ผานมา บริษัทมีรายไดจากการขายที่ดินไมคอยแนนอน เน่ืองจากถาในปใดที่บริษัทสามารถขาย
ที่ดินเปนแปลงใหญหรือในปที่มีการรับชํ าระเงินคาที่ดินตามสัญญาการขายที่ดินจํ านวนมากก็จะทํ าใหปน้ันมีการรับรูรายได
จากการขายทีด่นิเพิ่มสูงขึ้นกวาปกติ   นอกจากน้ี ในการตัดสินใจจัดซ้ือที่ดินเพื่อกอสรางโรงงานของนักลงทุนสวนใหญจะใช
ระยะเวลานานเน่ืองจากการลงทุนในแตละครั้งจะใชเงินลงทุนเปนจํ านวนมาก บริษัทจึงไมสามารถคาดการณหรือประมาณ
การรายไดจากการขายท่ีดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคตได และอาจเปนปจจัยที่สงผลกระทบตอผลการดํ าเนินงานของบริษัทได
กลาวคอื ถาในปใดบริษัทมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินสูงบริษัทก็จะมีกํ าไรจากการดํ าเนินงานเปนจํ านวนมาก  แตใน
กรณกีลับกนัถาปใดบริษัทมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินตํ่ าก็จะสงผลใหบริษัทมีกํ าไรลดลงตามไปดวย  แตอยางใดก็ตาม
บรษัิทไดเรงปรับปรุงทีมงานขายของบริษัทใหมีประสิทธิภาพในการทํ าการตลาดมากยิ่งขึ้น รวมทั้งบริษัทไดกํ าหนดใหฝาย
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การตลาดจดัท ําประมาณการรายไดและเปาหมายในการขายที่ดินในแตละป ซ่ึงในกรณีที่สามารถทํ าไดตามเปาหมายที่
ก ําหนดไวบรษัิทจะจายคอมมิชชั่นในอัตราพิเศษเพื่อเปนการจูงใจในการทํ างานของฝายขายใหมากข้ึน อีกทั้งในอนาคต
บรษัิทจะมแีหลงรายไดใหมจากการขายที่ดินในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร (โคราช) ซ่ึงจากเหตุผลตางๆ ดัง
กลาวอาจจะชวยลดความไมแนนอนของรายไดจากการขายที่ดินของบริษัทไดบางสวน

ทัง้น้ี บรษัิทคาดวาจะมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินในป 2547 ที่ไดตกลงทํ าสัญญาซ้ือที่ดินเสร็จเรียบรอยแลว ดังน้ี
หนวย : ลานบาท

รายชื่อลูกคา พื้นท่ี รายไดท่ีบริษัทจะรับรู วันท่ีทํ าสัญญา
บจ. นวนคร ดิสตริบิวช่ัน เซ็นเตอร แปลง FZ      14.61 * กุมภาพันธ 2546
บจ. ทอสเท็มไทย ท่ีดินโครงการเดิม 172.14 กันยายน 2546

รวมรายไดท่ีจะรับรูจากการขายท่ีดินในป 2547 186.75
หมายเหตุ  * รับรูรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทํ าเสร็จตามจํ านวนเงินท่ีบริษัทไดรับแลว แตยังไมบันทึกเปนรายไดเนื่องจากขณะชํ าระเงินยังกอ

สรางไมแลวเสร็จ

2.4 เปาหมายการดํ าเนินธุรกิจ

- ไมมี -

3. การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ

3.1 ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ  
3.1.1 การพัฒนาที่ดินเขตสงเสริมอุตสาหกรรมเพ่ือขาย

บรษัิท นวนคร จ ํากดั (มหาชน)  เริม่ด ําเนินธุรกจิดานพฒันาอสังหารมิทรพัยในโครงการเขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนว
นคร เมือ่ป 2514 โดยมวีตัถปุระสงคหลักเพือ่พฒันาจดัสรรทีด่นิในโครงการใหมลัีกษณะเปนเมอืงบรวิารของกรงุเทพฯ
ใหเปนสัดสวนตามผงัเมอืงทีถ่กูตอง เพือ่เปนการรองรบัตามนโยบายของทางราชการและเพือ่เปนชมุชนทีส่มบรูณแบบ
ในตวัเองอยางแทจรงิ  ตอมาในป 2515 บรษัิทไดรบัสิทธิในการสงเสรมิการลงทนุจาก BOI แตปจจบุนัไดหมดอายไุป
แลว  ทัง้น้ีโครงการของบรษัิทเปนโครงการทีไ่มไดรวมด ําเนินงานกบัการนิคมอตุสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.)
แตด ําเนินงานตามหลักเกณฑทีก่ ําหนดของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ  ซ่ึงแบงตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิไดดงัน้ี
- เขตพัฒนาเพื่อการอตุสาหกรรม หมายถึง พื้นที่สํ าหรับประกอบอุตสาหกรรมซ่ึงกลุมลูกคาเปาหมายคือกลุม
อตุสาหกรรมเบา ไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กลุมอุตสาหกรรม อิเล็คทรอนิคส อะไหลยานยนต การ
ผลิตอญัญมณี เครื่องประดับหรือส่ิงประดิษฐที่มีคา ตลอดจนอุตสาหกรรมตอเน่ืองและคลังสินคา เปนตน

- เขตพฒันาเพือ่การพาณิชยกรรม หมายถึง พื้นที่สํ าหรับประกอบการพาณิชยและธุรกิจที่เกี่ยวเน่ือง ซ่ึงไดแก
ศูนยการคา โรงพยาบาล ธนาคาร ไปรษณีย และรานคาทั่วไป เพื่อรองรับและใหบริการแกพนักงานที่ทํ างาน
และผูอยูอาศัย ภายในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม

- เขตพฒันาเพือ่การอยูอาศัย หมายถึง พื้นที่สํ าหรับการกอสรางที่อยูอาศัย เชน หอพัก แฟลต คอนโดมิเนียม
และบานอยูอาศัย เปนตน

- เขตพืน้ที่สวนกลางและระบบสาธารณูปโภค หมายถึง พื้นที่สํ าหรับสาธารณูปโภค ซ่ึงไดแก ระบบไฟฟา
ระบบประปา ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย ระบบกํ าจัดขยะ ระบบโทรศัพท ถนน-รางระบายน้ํ าฝน สถานีอนามัย
สนามกีฬา สวนหยอม ทะเลสาบ และสนามเด็กเลน เปนตน

บริษัทไดพัฒนาระบบบริหารจัดการของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครใหมีประสิทธิภาพจนเปนที่ยอม
รบัแกนักลงทุน โดยไดรับการรับรองระบบบริหารงานคุณภาพตามมาตรฐาน มอก./ISO 9001:2000 ในดานการ
พฒันาทีด่นิและการใหบริการระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรม จากคณะกรรมการแหงชาติ
วาดวยการรับรองระบบงาน ซ่ึงเปนสวนที่ชวยสรางความเชื่อมั่นในการตัดสินใจเขามาลงทุนในโครงการเขตสงเสริม
อตุสาหกรรมนวนครใหกับนักลงทุนไดอีกทางหน่ึงดวย อีกทั้งปจจุบันบริษัทไดจัดสรรที่ดินบางสวนมาพัฒนาเปน
เขตปลอดอากร ซ่ึงบริษัทไดรับอนุญาตจากกรมศุลกากรใหจัดตั้งเขตปลอดอากรตอกรมศุลกากร โดยผูประกอบ
การจะไดรับสิทธิประโยชนดานอากรตางๆ ตามที่กฎหมายกํ าหนด


