
บรษท นวนคร จ ากด (มหาชน)

สวนท่ี 2 หนาท่ี 3

ทัง้น้ี ตามประกาศตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทยเรือ่ง การหามผูบรหิารหรอืผูถอืหุนและผูทีเ่กีย่วของขายหุนและหลัก
ทรพัยภายในระยะเวลาทีก่ ําหนด ลงวนัที ่24 มนีาคม 2546 ก ําหนดใหผูบรหิารหรอืผูถอืหุนและผูที่เกี่ยวของ กอนวันยื่น
ค ําขอเสนอขายหุนตอประชาชน (31 ตลุาคม 2546) ขายหุน เปนระยะเวลาตัง้แต 6�18 เดอืน อยางไรก็ตามผูถือหุนที่
ถอืหุนไมเกนิกวารอยละ 0.5 ของทนุจดทะเบยีนช ําระแลวกอนวนัยืน่คํ าขอเสนอขายหุนตอประชาชนและไมมีสวนในการ
บรหิาร สามารถขอผอนผันการขายหุนได โดยการพจิารณาผอนผันดงักลาวจะขึน้อยูกบัการพจิารณาของตลาดหลักทรัพยฯ
สํ าหรบัหุนเพิม่ทนุทีเ่สนอขายนักลงทนุเฉพาะเจาะจงทัง้ส้ินจ ํานวน 6,000,000 หุนน้ัน บรษัิทมขีอตกลงกับนักลงทุนทุก
รายวาจะตองสงมอบใบหุนใหแกบรษัิทเพือ่รวบรวมนํ าฝากไวกบัตลาดหลักทรพัยฯ โดยสมคัรใจ ตามหลักเกณฑและระยะ
เวลาเดยีวกบัการหามผูถอืหุนเดมิขายหุน

•  ความเสี่ยงจากการเสนอขายหุนกรณีบริษัทอยูระหวางการย่ืนคํ าขออนุญาตจากตลาดหลักทรัพยฯ
บริษัทมีความประสงคจะเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนตอประชาชนในครั้งน้ีกอนที่จะไดรับทราบผลการพิจารณาของตลาด
หลักทรพัยฯ ทั้งน้ีบริษัทไดยื่นคํ าขออนุญาตนํ าหุนเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯแลวเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2546 
และบริษัท ดีเอส พรูเดนเชียล แมเนจเมนท จํ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินไดพิจารณาคุณสมบัติของบริษัทใน
เบือ้งตนเปนอยางดีแลว เห็นวา บริษัทมีคุณสมบัติครบถวนที่จะสามารถเขาจดทะเบียนในกระดานหลักของตลาดหลัก
ทรพัยฯได อยางไรก็ดี บริษัทก็ยังคงมีความไมแนนอนที่จะไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพยฯ ใหเปนหลักทรัพยจด
ทะเบยีน ดังน้ันผูลงทุนอาจมีความเส่ียงดานสภาพคลองในการซ้ือขายหุนของบริษัทในตลาดรอง และอาจไมไดรับผล
ตอบแทนจากการขายหุนไดตามราคาที่คาดการณไว หากหุนของบริษัทไมสามารถเขาจดทะเบียนได

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ
2.1 ประวัติความเปนมาและการเปล่ียนแปลงพัฒนาที่สํ าคัญ

บริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) (NNCL) กอตัง้บรษัิทเมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2514 เพื่อดํ าเนินธุรกิจดานพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในรูปแบบเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครพรอมระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่โครงการเริ่มตนประมาณ 
5,000 ไร บนถนนพหลโยธิน กิโลเมตรที่ 46 ตํ าบลคลองหนึ่ง อํ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี   โดยมีทุนจดทะเบียน
เริม่แรก 10 ลานบาท และมีสํ านักงานจัดการทรัพยสินสวนพระองคและกลุมครอบครัวจารุศรเปนผูถือหุนใหญของบริษัท
ตอมาในป 2517 บริษัทไดจัดหาพันธมิตรทางธุรกิจจากในประเทศและตางประเทศที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจเขามารวม
ลงทนุในโครงการของบริษัทเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ และเสริมสรางศักยภาพในการแขงขันใหดียิ่งขึ้น
บรษัิทจงึไดเพิม่ทุนจดทะเบียนเปน 100 ลานบาท เพื่อจัดสรรใหแกบรรษัทพัฒนาการแหงเครือจักรภาพและการเคหะแหง
ชาต ิ   และในป 2518 บริษัทไดเพิ่มทุนอีกครั้งเปน 222.37 ลานบาท  เพื่อนํ าเงินมาขยายการลงทุนพัฒนาระบบ
สาธารณปูโภคภายในโครงการและจัดซ้ือที่ดินเพิ่มเติม  ตอมาในป 2534 บริษัท เอ็นอีพี อสังหาริมทรัพยและอุตสาหกรรม
จ ํากดั (มหาชน) (�บริษัทใหญ�) ไดเขามาถือหุนในบริษัทในสัดสวนรอยละ 53.35 ของทุนชํ าระแลว   โดยซ้ือหุนจาก
สํ านักงานจดัการทรพัยสินสวนพระองค บรรษัทพฒันาการแหงเครอืจกัรภาพ และบริษัท เอลเดอร ไฟแนนซ เอเชยี ลิมติเต็ด
ท ําใหกลายเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัท (ปจจุบันบริษัทใหญถือหุนจํ านวน 35,595,000 หุน คิดเปนรอยละ 48.95
ของทนุช ําระแลวของบริษัท หรือคิดเปนรอยละ 38.39 ของทุนชํ าระแลวภายหลังการเสนอขายหุนในครั้งน้ี) นอกจากน้ี ใน
ชวงทีผ่านมา บรษัิทไดมีการพัฒนาโครงการและขยายพื้นที่ของโครงการเพิ่มขึ้นเพื่อใหสามารถรองรับการขยายตัวของโรง
งานและชมุชนภายในโครงการท่ีมีอยูตลอดเวลา โดยจัดซ้ือที่ดินบริเวณรอบโครงการมาพัฒนาเพื่อขายอยางตอเน่ือง โดยใน
ป 2539 บรษัิทไดจัดซ้ือที่ดินบริเวณตอนเหนือของโครงการจํ านวน 208 ไร เพื่อใชเปนสถานกอสรางบอบํ าบัดน้ํ าเสียแหง
ใหมใหสามารถรองรับการบํ าบัดน้ํ าเสียภายในโครงการและพัฒนาเพื่อขาย  และเม่ือตนป 2546 ไดจัดซ้ือที่ดินบริเวณทาง
ทศิตะวนัตกเฉยีงเหนือของโครงการจํ านวนประมาณ 135 ไร เพื่อใชในการพัฒนาเปนเขตปลอดอากร (Free Zone � FZ)
ท ําใหปจจุบันโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีพื้นที่โครงการท้ังส้ินประมาณ 6,135 ไร และพื้นที่ขายคงเหลือทั้ง
ส้ินประมาณ 1,026 ไร (พืน้ทีข่ายคงเหลือทัง้หมดสามารถปรบัเปล่ียนเปนเขตตางๆ ไดตามความตองการของลูกคาและความ
เหมาะสมของพืน้ที)่ โดยสามารถแบงพื้นที่ในโครงการท้ังหมดออกเปน ดังน้ี

•  เขตอตุสาหกรรมประมาณ 3,658 ไร หรือคิดเปนรอยละ 60 ของพื้นที่ทั้งหมด (ปจจุบันมีโรงงานต้ังในพื้นที่กวา 200
โรงงาน)

•  เขตทีอ่ยูอาศัยประมาณ 900 ไร หรือคิดเปนรอยละ 15 ของพื้นที่ทั้งหมด (ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในพื้นที่ประมาณ
5,000 ครัวเรือน)

•  เขตพาณชิยกรรมประมาณ 300 ไร หรือคิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่ทั้งหมด
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•  เขตปลอดอากรประมาณ 277 ไร (แบงออกเปนระยะที่ 1 จํ านวน 137 ไร และระยะที่ 2 จํ านวน 140 ไร สามารถ
ดรูายละเอยีดขอมูลไดในหัวขอ 3. การประกอบธุรกิจแตละสายผลิตภัณฑ) หรือคิดเปนรอยละ 4 ของพื้นที่ทั้งหมด

•  เขตระบบสาธารณูปโภคและพื้นที่สีเขียว 1,000 ไร หรือคิดเปนรอยละ 16 ของพื้นที่ทั้งหมด

ในป 2545 บริษัทไดขยายการลงทุนในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมแหงใหมออกไปเพื่อเปนชองทางในการสรางรายไดแหลง
ใหม  และเปนการสรางทางเลือกใหกับนักลงทุนที่ตัดสินใจมาตั้งโรงงานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัทเพื่อจะไดรับ
สิทธิประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) โดยบริษัทไดจัดซ้ือที่ดินเพื่อมาลงทุนพัฒนาเขตสงเสริมอุตสาห
กรรมแหงใหมที่อํ าเภอสูงเนิน จังหวัดนครราชสีมา ภายใตชื่อโครงการ �เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร (โคราช)� ซ่ึงพื้น
ทีด่งักลาวตัง้อยูในเขตพื้นที่ 3 ที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI นอกจากน้ี พื้นที่ดังกลาวยังเปนพื้นที่มศัีกยภาพใน
การแขงขนัดี เน่ืองจากเปนศูนยกลางการขนสง มีสนามบินพาณิชย มีความพรอมดานสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนน ไฟฟา
โทรศัพท (เคเบิล้ใยแกวนํ าแสง) ใกลแหลงแรงงาน และวัตถุดิบทางการเกษตร โดยมีพื้นที่โครงการท้ังส้ินประมาณ 1,175
ไร และพืน้ที่ขายจํ านวนประมาณ 809 ไร แบงพื้นที่ในโครงการท้ังหมดออกเปน ดังน้ี

•  เขตอตุสาหกรรมประมาณ 803 ไร หรือคิดเปนรอยละ 68 ของพื้นที่ทั้งหมด
•  เขตพาณิชยกรรมประมาณ 6 ไร หรือคิดเปนรอยละ 1 ของพื้นที่ทั้งหมด
•  เขตระบบสาธารณูปโภคและพื้นที่สีเขียว 366 ไร หรือคิดเปนรอยละ 31 ของพื้นที่ทั้งหมด

ปจจบุนับรษัิทไดท ําสัญญาวาจางใหบริษัท ช.การชาง จํ ากัด (มหาชน) เปนผูรับเหมาดํ าเนินการกอสรางระบบ
สาธารณปูโภคเฟสที่ 1 และ 2 ประกอบไปดวย งานกอสรางเข่ือนดิน สถานีสูบน้ํ าฝนแหงที่ 1 บอเก็บน้ํ าฝน อางเก็บน้ํ าดิบ
รัว้และอาคารสํ านักงาน งานกอสรางถนน ระบบระบายน้ํ าฝน ทอระบายน้ํ าเสีย ทอเมนจายน้ํ าประปา และไฟฟาแสงสวาง
ถนน มลูคากอสรางตามสัญญารวมทั้งส้ิน 266 ลานบาท ระยะเวลากอสราง 1 ปเริ่มตั้งแต 1 มีนาคม 2547 ส้ินสุดสัญญา
28 กุมภาพันธ 2548 ในสวนระบบสาธารณปูโภคเฟสท่ี 3 และ 4 ซ่ึงประกอบดวย ทอสงน้ํ าดิบ โรงผลิตน้ํ าประปา และโรง
บ ําบดัน้ํ าเสียน้ัน บริษัทไดวาจางใหบริษัท ไทย ดีซีไอ จํ ากัด ดํ าเนินการออกแบบและประกวดราคาหาผูรับเหมามาดํ าเนิน
การ ซ่ึงคาดวาจะสามารถออกแบบและกอสรางใหแลวเสร็จไดภายในป 2548  นอกจากน้ี ในชวงปลายป 2546 ถึงตนป
2547 บรษัิทไดมกีารจดัซ้ือที่ดินเพิ่มขึ้นอีก 417 ไร ทํ าใหมีพื้นที่โครงการรวมประมาณ 1,593 ไร  ปจจุบันอยูระหวางการ
ด ําเนินการออกแบบแปลนในสวนของที่ดินที่จัดซ้ือเพิ่มเติม

ทัง้น้ี อกีเหตผุลหนึ่งที่บริษัทไดขยายการลงทุนเพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากบริษัทเล็งเห็นถึงแนวโนมธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมที่เริ่ม
ฟนตวัดขีึน้และมโีอกาสที่ขยายตัวไดอีกมากในอนาคต  ประกอบกับการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมตองใชเวลาในการพัฒนา
อยางนอยไมตํ่ ากวา 3-5 ป บริษัทจึงไดเรงขยายการลงทุนทั้งภายในโครงการเดิมและโครงการใหมเพื่อใหทันกับความ
ตองการของตลาด  ซ่ึงจากการขยายการลงทุนดังกลาวทํ าใหบริษัทมีความจํ าเปนที่จะตองจัดหาเงินทุนเพิ่มขึ้นเพื่อนํ าเงินมา
ใชพฒันาโครงการและใชเปนเงินทุนหมุนเวียนภายในบริษัท บริษัทจึงมีนโยบายจะระดมเงินทุนจากตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยซ่ึงเปนแหลงระดมเงินทุนที่มีตนทุนทางการเงินตํ่ า  โดยบริษัทไดจดทะเบียนเปนบริษัทมหาชนเมื่อวันที่ 31
ตลุาคม 2545  และท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2546 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2546 ไดมีมติใหบริษัทนํ าหุนเขาจด
ทะเบยีนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํ านวน 70,474,000
หุน เพือ่จดัสรรจายหุนปนผลใหแกผูถือหุนเดิมในอัตรา 1 หุนเดิมตอ 2 หุนใหมรวมเปนจํ านวนหุนสามัญเพิ่มทุนที่จัดสรร
44,474,000 หุน ในราคาหุนละ 10 บาท และจัดสรรใหแกนักลงทุนเฉพาะเจาะจงจํ านวน 6,000,000 หุน ในราคาหุนละ
10 บาท นอกจากน้ียังจัดสรรใหแกประชาชนอีกจํ านวน 20,000,000 หุน ในราคาหุนละไมตํ่ ากวา 20 บาท

2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัท บริษัทยอย บริษัทรวม และบริษัทที่เก่ียวของ

บริษัท นวนคร จ ํากดั (มหาชน) (�บริษัท�) ดํ าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มุงเนนการพัฒนาโครงการเขตสงเสริม
อตุสาหกรรม โดยเปนบริษัทยอยของบริษัท เอ็นอีพี อสังหาริมทรัพยและอุตสาหกรรม จํ ากัด (มหาชน) (�บริษัทใหญ�)
ซ่ึงประกอบธุรกิจผลิตและจํ าหนายบรรจุภัณฑที่ผลิตจากปอและพลาสติก และปจจุบัน (ณ วันที่ 29 กันยายน 2546) ถือ
หุนอยูในบรษัิทจํ านวน 35,595,000 หุน คิดเปนรอยละ 48.95 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว (หรือคิดเปนรอยละ 38.39
ของทนุจดทะเบียนชํ าระแลวภายหลังจากการเสนอขายหุนใหแกประชาชนในครั้งน้ี) ทั้งน้ี ปจจุบันบริษัทไมมีเงินลงทุนใน
บรษัิทยอยและบริษัทรวมแตอยางใด มีเพียงเงินลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวของกันซ่ึงสวนใหญดํ าเนินธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจ
หรอืสนับสนุนดานการใหบริการแกผูพักอาศัยและผูประกอบการภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัท โดยมีราย
ละเอียดการดํ าเนินธุรกิจดังน้ี
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บริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด กอตั้งในเดือนตุลาคม 2544 ด ําเนินธุรกิจดานการรักษาความปลอดภัยภาย
ในพืน้ทีข่องโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ปจจุบันมีทุนจดทะเบียนจํ านวน 5 ลานบาท และทุนจดทะเบียนชํ าระ
แลวจ ํานวน 2.50 ลานบาท  โดย ณ ส้ินป 2545 บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว แตในเดือน
มนีาคม 2546 บริษัทไดตัดสินใจขายเงินลงทุนของบริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด จํ านวน 40,500 หุน
หรอืคดิเปนรอยละ 81.00 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลวใหแกบุคคลภายนอก เน่ืองจากบริษัทดังกลาวมีผลประกอบการ
ขาดทนุมาโดยตลอด อีกทั้งบริษัทไมมีความชํ านาญและเชี่ยวชาญในการดํ าเนินธุรกิจดังกลาวเพียงพอ ทํ าใหบริษัทคงเหลือ
การถอืหุนในบริษัทดังกลาวเพียงรอยละ 18.99 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว

บริษัท นวนคร ดิสตริบิวชั่น เซ็นเตอร จํ ากัด กอตัง้ในป 2532 เพื่อดํ าเนินธุรกิจดานการใหบริการคลังสินคาใหแกบริษัท
ตางๆ ทีต่ัง้ในพื้นที่โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ปจจุบันมีทุนจดทะเบียนชํ าระแลวจํ านวน 180.00 ลานบาท
โดยบรษัิทถือหุนอยูรอยละ 10.07 ของทุนจดทะเบียนชํ าระแลว

2.3 โครงสรางรายได ณ 31 ธันวาคม 2546

โครงสรางรายไดรวมของบริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) สามารถแยกตามลักษณะการดํ าเนินงานไดดังน้ี
หนวย : ลานบาท

ป 2546 ป 2545 ป 2544 ป 2543รายละเอียด รายได % รายได % รายได % รายได %
- รายไดจากการขายที่ดิน 157.34 31.52 359.68 55.66 189.96 44.51 443.10 71.86
- รายไดจากการขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง * 0.00 0.00 4.42 0.68 1.50 0.35 0.00 0.00
- รายไดจากการใหบริการ 334.43 67.00 276.29 42.76 227.05 53.21 163.99 26.59
- รายไดอื่น ** 7.39 1.48 5.82 0.90 8.23 1.93 9.54 1.55

รายไดรวม 499.16 100.00 646.20 100.00 426.74 100.00 616.63 100.00
หมายเหตุ : รายไดหลักของบริษัท ประกอบดวย รายไดจากการขายท่ีดินเฉลี่ยประมาณรอยละ 51 ของรายไดรวม รายไดจากการใหบริการเฉลี่ยประมาณรอยละ

47 ของรายไดรวม และรายไดอื่นเฉลี่ยอยูประมาณรอยละ 2 ของรายไดรวม
* รายไดจากการขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง = รายไดท่ีเกิดจากโครงการซ็อปปง โฮม เปนโครงการสรางบานเพื่อขาย ซึ่งเปนโครงการทดลอง
ตลาดจํ านวน 10 ยูนิต โดยปจจุบันไดขายหมดแลว และบริษัทยังไมมีนโยบายท่ีจะดํ าเนินโครงการใหมแตออยางใด

** รายไดอื่น = รายไดคาดูแลแฟลตเคหะ , รายไดคาเชาแฟลต , รายไดรับเงินปนผลจากบริษัทท่ีเกี่ยวของ , รายไดคาเชาสถานท่ี และรายไดอื่นๆ

นโยบายการรับรูรายได
! รายไดจากการขายที่ดินรับรูเมื่อไดมีการทํ าสัญญาจะซ้ือจะขายและไดรับเงินชํ าระขั้นตนรอยละ 20 ของมูลคาขาย ตาม
วธีิเงินคางวดทีถ่ึงกํ าหนดชํ าระ ทั้งน้ีเน่ืองจากโครงการเดิมของบริษัทไดพัฒนาเสร็จพรอมขายแลว อยางไรก็ตาม
สํ าหรบัโครงการเขตปลอดอากร ซ่ึงเปนโครงการใหมน้ัน ปจจุบันบริษัทยังอยูระหวางการพัฒนา ดังน้ัน การรับรูรายได
จากการขายทีด่นิสํ าหรับโครงการเขตปลอดอากรในชวงน้ี จึงรับรูรายไดตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จ โดยใน
อนาคตเม่ือบริษัทพัฒนาที่ดินโครงการเขตปลอดอากรแลวเสร็จและพรอมขายแลวก็จะรับรูรายไดตามวิธีเงินคางวดที่
ถงึก ําหนดช ําระเชนเดียวกับการรับรูรายไดโครงการเดิม

! รายไดจากการขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางรับรูเมื่อไดมีการทํ าสัญญาจะซ้ือจะขายและไดรับเงินชํ าระขั้นตนรอยละ 20
ของมลูคาขาย ตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จ ซ่ึงคํ านวณโดยการเปรียบเทียบตนทุนงานกอสรางที่เกิดขึ้นของส่ิง
ปลูกสรางแตละหลังกับตนทุนงานกอสรางทั้งหมดตามสัญญา

! รายไดจากการใหบริการจะรับรูเปนรายไดเมื่อไดใหบริการเสร็จส้ินแลวโดยไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม

อน่ึง ในชวงระยะเวลา 3 ปที่ผานมา บริษัทมีรายไดจากการขายที่ดินไมคอยแนนอน เน่ืองจากถาในปใดที่บริษัทสามารถขาย
ที่ดินเปนแปลงใหญหรือในปที่มีการรับชํ าระเงินคาที่ดินตามสัญญาการขายที่ดินจํ านวนมากก็จะทํ าใหปน้ันมีการรับรูรายได
จากการขายทีด่นิเพิ่มสูงขึ้นกวาปกติ   นอกจากน้ี ในการตัดสินใจจัดซ้ือที่ดินเพื่อกอสรางโรงงานของนักลงทุนสวนใหญจะใช
ระยะเวลานานเน่ืองจากการลงทุนในแตละครั้งจะใชเงินลงทุนเปนจํ านวนมาก บริษัทจึงไมสามารถคาดการณหรือประมาณ
การรายไดจากการขายท่ีดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคตได และอาจเปนปจจัยที่สงผลกระทบตอผลการดํ าเนินงานของบริษัทได
กลาวคอื ถาในปใดบริษัทมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินสูงบริษัทก็จะมีกํ าไรจากการดํ าเนินงานเปนจํ านวนมาก  แตใน
กรณกีลับกนัถาปใดบริษัทมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินตํ่ าก็จะสงผลใหบริษัทมีกํ าไรลดลงตามไปดวย  แตอยางใดก็ตาม
บรษัิทไดเรงปรับปรุงทีมงานขายของบริษัทใหมีประสิทธิภาพในการทํ าการตลาดมากยิ่งขึ้น รวมทั้งบริษัทไดกํ าหนดใหฝาย
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การตลาดจดัท ําประมาณการรายไดและเปาหมายในการขายที่ดินในแตละป ซ่ึงในกรณีที่สามารถทํ าไดตามเปาหมายที่
ก ําหนดไวบรษัิทจะจายคอมมิชชั่นในอัตราพิเศษเพื่อเปนการจูงใจในการทํ างานของฝายขายใหมากข้ึน อีกทั้งในอนาคต
บรษัิทจะมแีหลงรายไดใหมจากการขายที่ดินในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร (โคราช) ซ่ึงจากเหตุผลตางๆ ดัง
กลาวอาจจะชวยลดความไมแนนอนของรายไดจากการขายที่ดินของบริษัทไดบางสวน

ทัง้น้ี บรษัิทคาดวาจะมีการรับรูรายไดจากการขายที่ดินในป 2547 ที่ไดตกลงทํ าสัญญาซ้ือที่ดินเสร็จเรียบรอยแลว ดังน้ี
หนวย : ลานบาท

รายชื่อลูกคา พื้นท่ี รายไดท่ีบริษัทจะรับรู วันท่ีทํ าสัญญา
บจ. นวนคร ดิสตริบิวช่ัน เซ็นเตอร แปลง FZ      14.61 * กุมภาพันธ 2546
บจ. ทอสเท็มไทย ท่ีดินโครงการเดิม 172.14 กันยายน 2546

รวมรายไดท่ีจะรับรูจากการขายท่ีดินในป 2547 186.75
หมายเหตุ  * รับรูรายไดตามอัตราสวนของงานท่ีทํ าเสร็จตามจํ านวนเงินท่ีบริษัทไดรับแลว แตยังไมบันทึกเปนรายไดเนื่องจากขณะชํ าระเงินยังกอ

สรางไมแลวเสร็จ

2.4 เปาหมายการดํ าเนินธุรกิจ

- ไมมี -

3. การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ

3.1 ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ  
3.1.1 การพัฒนาที่ดินเขตสงเสริมอุตสาหกรรมเพ่ือขาย

บรษัิท นวนคร จ ํากดั (มหาชน)  เริม่ด ําเนินธุรกจิดานพฒันาอสังหารมิทรพัยในโครงการเขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนว
นคร เมือ่ป 2514 โดยมวีตัถปุระสงคหลักเพือ่พฒันาจดัสรรทีด่นิในโครงการใหมลัีกษณะเปนเมอืงบรวิารของกรงุเทพฯ
ใหเปนสัดสวนตามผงัเมอืงทีถ่กูตอง เพือ่เปนการรองรบัตามนโยบายของทางราชการและเพือ่เปนชมุชนทีส่มบรูณแบบ
ในตวัเองอยางแทจรงิ  ตอมาในป 2515 บรษัิทไดรบัสิทธิในการสงเสรมิการลงทนุจาก BOI แตปจจบุนัไดหมดอายไุป
แลว  ทัง้น้ีโครงการของบรษัิทเปนโครงการทีไ่มไดรวมด ําเนินงานกบัการนิคมอตุสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.)
แตด ําเนินงานตามหลักเกณฑทีก่ ําหนดของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ  ซ่ึงแบงตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิไดดงัน้ี
- เขตพัฒนาเพื่อการอตุสาหกรรม หมายถึง พื้นที่สํ าหรับประกอบอุตสาหกรรมซ่ึงกลุมลูกคาเปาหมายคือกลุม
อตุสาหกรรมเบา ไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กลุมอุตสาหกรรม อิเล็คทรอนิคส อะไหลยานยนต การ
ผลิตอญัญมณี เครื่องประดับหรือส่ิงประดิษฐที่มีคา ตลอดจนอุตสาหกรรมตอเน่ืองและคลังสินคา เปนตน

- เขตพฒันาเพือ่การพาณิชยกรรม หมายถึง พื้นที่สํ าหรับประกอบการพาณิชยและธุรกิจที่เกี่ยวเน่ือง ซ่ึงไดแก
ศูนยการคา โรงพยาบาล ธนาคาร ไปรษณีย และรานคาทั่วไป เพื่อรองรับและใหบริการแกพนักงานที่ทํ างาน
และผูอยูอาศัย ภายในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม

- เขตพฒันาเพือ่การอยูอาศัย หมายถึง พื้นที่สํ าหรับการกอสรางที่อยูอาศัย เชน หอพัก แฟลต คอนโดมิเนียม
และบานอยูอาศัย เปนตน

- เขตพืน้ที่สวนกลางและระบบสาธารณูปโภค หมายถึง พื้นที่สํ าหรับสาธารณูปโภค ซ่ึงไดแก ระบบไฟฟา
ระบบประปา ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย ระบบกํ าจัดขยะ ระบบโทรศัพท ถนน-รางระบายน้ํ าฝน สถานีอนามัย
สนามกีฬา สวนหยอม ทะเลสาบ และสนามเด็กเลน เปนตน

บริษัทไดพัฒนาระบบบริหารจัดการของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครใหมีประสิทธิภาพจนเปนที่ยอม
รบัแกนักลงทุน โดยไดรับการรับรองระบบบริหารงานคุณภาพตามมาตรฐาน มอก./ISO 9001:2000 ในดานการ
พฒันาทีด่นิและการใหบริการระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรม จากคณะกรรมการแหงชาติ
วาดวยการรับรองระบบงาน ซ่ึงเปนสวนที่ชวยสรางความเชื่อมั่นในการตัดสินใจเขามาลงทุนในโครงการเขตสงเสริม
อตุสาหกรรมนวนครใหกับนักลงทุนไดอีกทางหน่ึงดวย อีกทั้งปจจุบันบริษัทไดจัดสรรที่ดินบางสวนมาพัฒนาเปน
เขตปลอดอากร ซ่ึงบริษัทไดรับอนุญาตจากกรมศุลกากรใหจัดตั้งเขตปลอดอากรตอกรมศุลกากร โดยผูประกอบ
การจะไดรับสิทธิประโยชนดานอากรตางๆ ตามที่กฎหมายกํ าหนด


