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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
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จุดเดนโครงการ
- ใกลศูนยกลางธุรกิจพรอมศูนยคมนาคมทั้งในและนอกประเทศ

! ใกลกรุงเทพฯ เพียง 46 กิโลเมตร
! ใกลทาอากาศยานกรุงเทพฯ เพียง 20 กิโลเมตร
! ใกลทาเรือคลองเตยเพียง 60 กิโลเมตร

- จดุเชือ่มตอความเจริญของอุตสาหกรรมตอนบนทั้งภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
- มกีารขนสงและการคมนาคมสะดวก

! ถนนมาตรฐาน 10 เลน
! ใกลสถานีรถไฟ
! ใกลถนนวงแหวนรอบนอก

- มีระบบสาธารณปูโภคและสาธารณูปการที่มีมาตรฐานอยางเพรียบพรอม เชน ไฟฟา น้ํ าประปา โทรศัพท ถนน
ภายในโครงการ ระบบปองกันน้ํ าทวม ระบบจัดเก็บและกํ าจัดขยะ ระบบดับเพลิง และระบบรักษาความปลอด
ภัยภายในโครงการ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้
ระบบถนน
ถนนภายในโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร แบงไดเปน 11 ขนาดตามความกวางของเขตทาง ซ่ึงมี
ขนาดเขตทางตัง้แต 9 - 32 เมตร โดยเชือ่มกนัเปนโครงขาย และมีทางออกเขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนวนครที่
ถนนพหลโยธิน กโิลเมตรที ่46  ถนนโดยทัว่ไปมทีัง้ผวิทางเปนแอสฟลทตคิคอนกรตี และคอนกรีตเสริมเหล็ก
ระบบระบายน้ํ าฝน
ระบบระบายน้ํ าฝนโดยทั่วไปเปนรางระบายน้ํ าตลอดสองขางถนน  โดยน้ํ าฝนจะระบายจากรางระบายน้ํ าลงสู
คลองระบายน้ํ าภายในโครงการ ซ่ึงมีความยาวประมาณ 15 กิโลเมตร มีปริมาณความจุประมาณ 400,000
ลูกบาศกเมตร เชื่อมกันเปนโครงขายทั่วทั้งเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร และตอเชื่อมกับทะเลสาบซ่ึงมี
ปรมิาณความจปุระมาณ 510,000 ลูกบาศกเมตร การระบายน้ํ าออกนอกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ใช
สถานีสูบน้ํ า จํ านวน 3 แหง มีจํ านวนเครื่องสูบน้ํ าทั้งหมด 17 เครื่อง สูบน้ํ าในคลองระบายน้ํ าผานคันดินปอง
กนัน้ํ าทวมออกสูคลองธรรมชาตินอกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร โดยสถานีสูบน้ํ าแตละแหงมีอัตราการ
สูบน้ํ ารวม 8.67 ลูกบาศกเมตรตอวินาที ซ่ึงเพียงพอที่จะระบายปริมาณน้ํ าฝนออกจากพื้นที่เขตสงเสริมอุต
สาหกรรมนวนคร
ระบบปองกันน้ํ าทวม
ลักษณะพืน้ทีเ่ขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนวนครมรีะดบัพืน้ทีต่ํ ่ากวาพืน้ทีใ่กลเคยีง และเพือ่ปองกนัปญหาน้ํ าทวม
ภายในโครงการ บริษัทจึงไดสรางแนวคันดินมีความกวางของคันดินประมาณ 2 เมตร สูงประมาณ 2 เมตร
รอบโครงการ
ระบบน้ํ าประปา
ระบบน้ํ าประปาที่ใหกับพื้นที่เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร บริษัทจัดหามาจาก 2 แหลง คือ
1. ใชน้ํ าบาดาลเปนแหลงน้ํ าดิบในการผลิตน้ํ าประปา มีบอบาดาลรวมทั้งส้ิน 9 บอ ซ่ึงในการใชบอบาดาล
บรษัิทตองขอนุญาตตออายุการใชน้ํ าบาดาลแบบปตอปกับกรมทรัพยากรน้ํ าบาดาล กระทรวงทรัพยากร
และส่ิงแวดลอม ซ่ึงในแตละบอจะมีระยะเวลาครบกํ าหนดไมเทากัน  ทั้งน้ี ปจจุบันรัฐบาลมีนโยบายที่จะ
เลิกใชน้ํ าบาดาลในบริเวณพื้นที่มีน้ํ าประปาใชแลว โดยมีคํ าส่ังอนุญาตใหสามารถใชน้ํ าบาดาลไดถึงส้ินป
2546 เทาน้ัน ซ่ึงบริษัทยื่นเรื่องขอผอนผันการใชน้ํ าบาดาลตอกระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอมแลว
คาดวาจะไดรับการผอนผันใหสามารถใชน้ํ าบาดาลตอไปไดอีกประมาณ 3 ป ส้ินสุดป 2549   สํ าหรับ
การประกอบกิจการสัมปทานประปานวนคร บริษัทไดรับสัมปทานในดํ าเนินการจากกรมโยธาธิการคราว
ละ 5 ป ซ่ึงจะหมดอายุในป 2550  ซ่ึงปจจุบันไดทํ าเรื่องขอผอนตอกระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอม
เพือ่ขอตออายบุรษัิทคาดวาสามารถขอตออายุการใชน้ํ าบาดาล และตออายุสัมปทานการประกอบกิจการ
น้ํ าบาดาลกับหนวยราชการไดเมื่อใบอนุญาตตางๆ หมดลง

2. จดัซ้ือน้ํ าประปาจากการประปาภูมิภาค โดยตอทอภายในโครงการเขากับทอหลักของการประปาสวนภูมิ
ภาคปจจุบันบริษัทมีสัดสวนการใชน้ํ าจากน้ํ าบาดาลและจัดซ้ือน้ํ าประปาจากการประปาภูมิภาคประมาณ 
รอยละ 30 ตอ 70
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ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย
เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนครมรีะบบบํ าบัดน้ํ าเสียสวนกลางท่ีทํ างานตลอด 24 ชั่วโมง และสามารถรองรับ
น้ํ าเสียไดถงึ 26,000 ลบ.ม./วัน จากท่ีปจจุบันมีปริมาณน้ํ าเสียภายในโครงการท่ีเขาสูระบบบํ าบัดอยูในชวง
ระหวาง 17,000 ถึง 18,000 ลบ.ม./วันเทาน้ัน โดยระบบบํ าบัดที่ใชเปนระบบแอคติเวทเต็ดสลัดจ แบบ
Extended Aeration ซ่ึงถอืวาเปนระบบที่มีประสิทธิภาพดี มีกากตะกอนเกิดขึ้นนอย ทํ าใหน้ํ าทิ้งของโครงการมี
คณุภาพทีอ่ยูในเกณฑมาตรฐานของกระทรวงอุตสาหกรรมไดกํ าหนด นอกจากน้ีบริษัทยังกํ าหนดใหโรงงาน
ตางๆ ภายในโครงการที่จะปลอยน้ํ าเสียลงสูทอรวบรวมน้ํ าเสียสวนกลางไดจะตองมคีณุสมบตัอิยูในเกณฑมาตร
ฐานตามทีบ่รษัิทไดก ําหนดไว ในกรณีที่โรงงานมีน้ํ าเสียที่ไมอยูในเกณฑที่กํ าหนด โรงงานดังกลาวจะตองบํ าบัด
น้ํ าเสียเบือ้งตนเพื่อลดความสกปรกในน้ํ าเสียใหอยูในเกณฑที่กํ าหนดกอน บริษัทจึงจะอนุญาตใหระบายน้ํ า
เสียลงทอรวบรวมน้ํ าเสียสวนกลางได
ระบบกํ าจัดขยะ
ขยะมลูฝอยทีเ่กิดขึ้นจากกิจกรรมตางๆ ในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จํ าแนกออกเปน 2 ประเภท
ใหญๆ ไดแก
1. ขยะมูลฝอยทั่วไป มลัีกษณะเปนส่ิงที่ไมเปนอันตราย สวนใหญจะเปนวัสดุที่ยอยสลายงาย และเผาไหม

ไดประมาณ 85-90% เชน เศษกระดาษ เศษผา พลาสติก เศษไมและเศษอาหาร ที่เหลือจะเปนพวกที่
ยอยสลายและเผาไหมไมได เชน เศษแกว กระปอง เปนตน ซ่ึง ณ ปจจุบัน ขยะมูลฝอยทั่วไปมีประมาณ
47 ตนัตอวนั และเปนขยะที่เกิดจากกิจกรรมของโรงงานอุตสาหกรรม บานพักอาศัย ตลอดจนสํ านัก
งานและยานพาณิชยกรรม
การจดัเกบ็ขยะมูลฝอยทั่วไปที่เกิดขึ้นในพื้นที่เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครทั้งหมด บริษัทไดวาจาง
หางหุนสวนจํ ากัด สุขประเสริฐทรัพย คลีนน่ิง จัดเก็บทั้งในพื้นที่โรงงานอุตสาหกรรม เขตที่อยูอาศัย
เขตพาณชิยกรรม และบริเวณริมถนนรอบโครงการ โดยจะจัดเก็บไปไวยังสถานที่ที่จัดเตรียมไว นอก
จากน้ี บรษัิทไดวาจางบรษัิท เบตเตอร เวลิดกรนี จ ํากดั และหางหุนสวนจ ํากดั พ.ีเอม็.เอส. คอนสตรคัชัน่
(1994) ใหด ําเนินการขนยายขยะไปฝงกลบตามกรรมวิธีที่กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาห
กรรมไดกํ าหนดไวตอไป

2. ของเสียที่เปนอันตราย ไดแก ของเสียที่มีการผลิตออกจากโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงประกอบดวย สารที่มี
พษิ สารตดิไฟหรือระเบิดได สารกัดกรอน โดยมีการแบงประเภทของเสียที่เปนอันตรายไวทั้งส้ิน 14
ประเภท ซ่ึงจะตองมกีารจดัการทีเ่ปนพเิศษแตกตางจากขยะทัว่ไปตามกฎระเบยีบทีก่ ําหนดโดยกรมโรงงาน
อตุสาหกรรม ทัง้น้ี ณ ปจจุบัน ปริมาณของเสียที่เปนอันตรายเกิดขึ้นจากโรงงานอุตสาหกรรมในแตละ
โรงงาน จะมปีริมาณที่แตกตางกันออกไป โดยผูประกอบการในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครจะตอง
ดํ าเนินการจัดการของเสียที่เปนอันตรายใหเปนไปตามกฎระเบียบที่กรมโรงงานอุตสาหกรรมกํ าหนดไว
อยางเครงครัด
การก ําจดัของเสียที่เปนอันตรายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จะกํ าหนดใหโรงงานอุตสาหกรรม
แตละแหง แยกเก็บของเสียที่เปนอันตรายดังกลาวไวตางหากในอาคารเก็บกักของเสียอันตรายชั่วคราว
ของโรงงาน กอนที่จะสงใหศูนยกํ าจัดกากของเสียอันตราย GENCO มารบัไปบํ าบัดหรือกํ าจัดตอไป

ระบบไฟฟา
ภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีสถานีไฟฟาจํ านวน 3 สถานี เปนสถานีไฟฟายอยถาวร 2
สถานี และสถานีไฟฟาชั่วคราว 1 สถานี  โดยระบบจํ าหนายสายปอนไฟฟาแรงสูง ไดรับการจัดแบงจายโหลด
ไวอยางสมบรูณ ทั้งยังสามารถตอเชื่อมระบบเขากับระบบของสถานีไฟฟายอยบางเขนและสถานีไฟฟายอยบาง
ปะอนิในกรณีที่เกิดความไมเสถียรภาพของแรงดัน หรือความลมเหลวของกํ าลังไฟฟา
ระบบโทรศัพท
ปจจบุนัระบบโทรศัพทภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ไดวางเครือขายไว 2 ระบบ คือ เครือขายระบบ
ขององคการโทรศัพทแหงประเทศไทย (ทศท.) และของบริษัทเทเลคอมเอเซีย คอรปอเรชั่น จํ ากัด (มหาชน)
(TA) ทัง้สองเครอืขายไดทํ าการขยายเขตการใหบริการกับลูกคาภายในพื้นที่ โดยไดกอสรางสถานีและวาง
เครอืขายเพือ่รองรับการเชาคูสายของโรงงานตางๆ ไวอยางเพียงพอ และมีคูสายภายในโครงการท่ีวางอยูทั้ง
หมดอีกประมาณ 10,334 คูสาย



บรษท นวนคร จ ากด (มหาชน)

สวนท่ี 2 หนาท่ี 9

ระบบรักษาความปลอดภัย
บริษัทไดวาจางใหบริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด (บริษัทที่เกี่ยวของกัน) ซ่ึงเปนบริษัทให
บรกิารดานการรักษาความปลอดภัย ดูแลและจัดหายามรักษาความปลอดภัย ซ่ึงปจจุบันมียามรักษาความ
ปลอดภัยทํ างานดูแลภายในโครงการท้ังส้ินประมาณ 138 คน โดยบริษัทจะเปนผูดูแลควบคุมและตรวจสอบ
มาตราฐานในการรักษาความปลอดภัยอยางสมํ่ าเสมอ
ระบบทอกาซ
บรษัิทไดรวมกับบริษัท ปตท. จํ ากัด (มหาชน) (ปตท.) วางทอกาซภายในเขตอุตสาหกรรมของโครงการเพื่อ
ใหบรกิารกาซธรรมชาติแกบริษัทอุตสาหกรรมที่สนใจ เน่ืองจากกาซธรรมชาติถือเปนพลังงานที่มีตนทุนตํ่ า
สะอาด และไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอม  จึงเปนปจจัยที่สํ าคัญของผูประกอบธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ
สรางจดุเดนและดึงดูดความสนใจของลูกคา ปจจุบันปตท.ไดเปดใหบริการจายกาซใหกับบริษัทที่ตองการแลว
และบรษัิทอยูระหวางการเจรจาตอรองเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากปตท. ในการเปดใชบริการดังกลาว

นอกจากน้ี ปจจบุนับรษัิทไดจดัสรรพืน้ทีใ่นเขตอตุสาหกรรมบางสวนและทีด่นิทีไ่ดจดัซ้ือมาใหมรวมทัง้ส้ินประมาณ
277 ไร นํ ามาพัฒนาเปนเขตปลอดอากร มีมูลคาเงินลงทุนทั้งส้ิน 595.78 ลานบาท เพื่อจูงใจใหนักลงทุนทั้งใน
และตางประเทศเขามาลงทุนซ่ึงจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีอากร เชน การยกเวนอากรขาเขาสํ าหรับเครื่องจักร
วตัถดุบิและอปุกรณ การยกเวนอากรขาเขาเพื่อการสงออก ภาษีมูลคาเพิ่ม และสรรพสามิต รวมทั้งไมมีกํ าหนด
ปรมิาณการสงออกและระยะเวลาในการเก็บรักษาสินคา โดยเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนผูประกอบการธุรกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และนักลงทุนชาวตางประเทศที่ประกอบกิจการอตุสาหกรรมเพื่อการสงออก
เปนหลักทั้งที่เปนกลุมลูกคาเกาภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครและลูกคาใหม โดยโครงการตั้งอยูทางทิศ
ตะวนัตกเฉยีงเหนือของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครและขนานติดกับทางรถไฟสายเหนือ ซ่ึงเปนพื้นที่
มีความสะดวกในการขนสงสินคาทั้งทางอากาศและทางนํ้ าเน่ืองจากอยูใกลกับสนามบินดอนเมืองและหางจาก
สนามบนิสุวรรณภูมิเพียง 60 กิโลเมตร และทาเรือคลองเตย 55 กิโลเมตร นอกจากน้ีพื้นที่ของโครงการดังกลาว
อยูตดิกบัโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครทํ าใหสามารถใชระบบสาธารณูปโภคที่มีอยูเดิมรวมกันได เชน
ถนน ไฟฟา โทรศัพท น้ํ าประปา และระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย เปนตน ดังน้ัน บริษัทจึงไมตองลงทุนพัฒนา
สาธารณปูโภคในโครงการดังกลาวเพิ่มเติมมากนัก โดยบริษัทแบงการพัฒนาโครงการเขตปลอดอากรออกเปน 2
ระยะ คือ
1. โครงการเขตปลอดอากรระยะที่หน่ึง

มพีืน้ทีโ่ครงการท้ังส้ิน 136-2-58 ไร ประกอบดวยพื้นที่ขายจํ านวน 92-1-56 ไร และพื้นที่สาธารณูปโภค
จ ํานวน 44-1-2 ไร โดยปจจุบันบริษัทไดดํ าเนินการพัฒนาและแบงขายพื้นที่ใหกับบริษัทตางๆ ที่เขามาลง
ทนุไปแลวจํ านวนทั้งส้ิน 12-3-25 ไร คิดเปนมูลคาขายทั้งส้ิน 48.69 ลานบาท  ซ่ึงบริษัทจะทยอยรับรูราย
ไดตามอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จในระหวางป 2546-2547

2. โครงการเขตปลอดอากรระยะที่สอง
มพีืน้ทีโ่ครงการท้ังส้ินประมาณ 140-1-13 ไร ประกอบดวยพื้นที่ขายจํ านวน 92-2-86 ไร และพื้นที่
สาธารณปูโภคจํ านวน 47-2-27 ไร ซ่ึงบริษัทคาดวาจะเริ่มดํ าเนินการพัฒนาโครงการระยะที่สองไดภายในป
2548 (รายละเอียดตามหัวขอโครงการในอนาคต)

สรปุสิทธิประโยชนผูซ้ือที่ดินภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
! พืน้ทีท่ั่วไปในเขตโครงการเดิม (ผูประกอบการเขต 1 ตามประกาศสํ านักงานคณะกรรมการสงเสริมการลง

ทุน (BOI))
1. ไดรบัลดหยอน อากรขาเขาสํ าหรบัเครือ่งจกัรกึง่หน่ึง เฉพาะเครือ่งจกัรทีม่อีากรขาเขาไมตํ ่ากวารอยละ 10
2. ไดรบัการยกเวน ภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนเวลา 3 ป หากมีการลงทุน 10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบ

รบัรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปดดํ าเนินการ
3. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาสํ าหรับวัตถุดิบ ที่ผลิตเพื่อสงออกเปนเวลา 1 ป
ทัง้น้ี กอนทีผู่ประกอบการจะขอรับสิทธิประโยชนขางตน จะตองตรวจสอบขอกํ าหนดเพิ่มเติมของ BOI ซ่ึง
ก ําหนดใหผูประกอบการแตละประเภทตองดํ าเนินการใหมีคุณสมบัติครบตามขอกํ าหนดกอนจึงจะไดรับสิทธิ
ประโยชนดงักลาว เชน ตองเปนบริษัทที่ตั้งใหม หรือการประกอบธุรกิจศูนยกระจายสินคา (Distribution
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Center) กจ็ะตองตดิตัง้ระบบคอมพิวเตอรเพื่อควบคุมระบบคลังสินคาและสามารถจัดเก็บสินคาเพื่อกระจาย
ตอไดเฉพาะสินคาที่ผานพิธีการศุลกากรแลวเทาน้ัน เปนตน

! พืน้ทีใ่นเขตโครงการปลอดอากร (ผูประกอบการในเขตปลอดอากร ตามประกาศกรมศุลกากร)
1. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาเครื่องจักร วัตถุดิบ ในการประกอบธุรกิจ
2. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาเพื่อการสงออก
3. ไดรับการยกเวน ภาษีมูลคาเพิ่ม
4. ไดรับการยกเวน ภาษีสรรพสามิต
5. ไมกํ าหนดปริมาณการสงออก เปนตน

3.1.2 การใหบริการระบบสาธารณูปโภค
บรษัิทเปนผูใหบริการระบบสาธารณูปโภคภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครแตเพียงผูเดียว โดยบริษัทมีราย
ไดจากการใหบริการในแตละปเฉล่ียประมาณรอยละ 47 ของรายไดรวม ซ่ึงสามารถแบงกลุมธุรกิจการใหบริการ
เปน 4 ประเภท ดังน้ี
คาน้ํ าประปา
บรษัิทใหบรกิารน้ํ าประปา ครอบคลุมพื้นที่ในเขตอุตสาหกรรม และเขตท่ีอยูอาศัยในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนว
นคร โดยบรษัิทจะจดัเก็บคาบริการน้ํ าประปา จากผูประกอบกิจการในเขตอุตสาหกรรม ตามปริมาณการใชน้ํ าใน
แตละเดอืน โดยจะนํ าปริมาณการใชน้ํ าคูณดวยอัตราคาน้ํ าประปาตอหนวย ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สํ าหรับการจัดเก็บคา
บริการน้ํ าประปาในเขตที่อยูอาศัยจะจัดเก็บโดยนํ าปริมาณการใชน้ํ าของแตละหลังในแตละเดือนคูณดวยอัตราคา
น้ํ าประปาตอหนวย ซ่ึงเปนอัตรากาวหนา กลาวคือหากบานหลังใดใชน้ํ าประปาปริมาณนอยก็จะเสียคาบริการน้ํ า
ประปาในอตัราตอหนวยตํ่ า แตหากหลังใดใชน้ํ าประปาปริมาณมาก ก็จะเสียคาบริการมากขึ้นเปนลํ าดับ นอกจากน้ี
บรษัิทยงัเรยีกเกบ็คารักษามาตรวัดน้ํ าเปนรายเดือนตามขนาดการใชปริมาณน้ํ าดวย ทั้งน้ี บริษัทมีรายไดคาบริการ
น้ํ าประปา คิดเปนประมาณรอยละ 70 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบํ าบัดน้ํ าเสีย
บรษัิทจดัเกบ็คาบรกิารกํ าจัดน้ํ าเสียเฉพาะจากผูประกอบการในเขตอุตสาหกรรมเทาน้ัน โดยกํ าหนดปริมาณน้ํ าเสีย
เปนรอยละของปริมาณน้ํ าประปาที่ผูประกอบการใชในแตละเดือนคูณดวยอัตราคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียตอหนวยซ่ึง
เปนอตัราทีค่งที ่ อยางไรก็ตามบริษัทไดกํ าหนดเกณฑน้ํ าเสียที่ผูประกอบการ สามารถปลอยออกมาจากสถาน
ประกอบการไวโดยบริษัทจะตรวจสอบคุณภาพน้ํ าเสียเปนประจํ าทุกเดือน หากผูประกอบการรายใดปลอยน้ํ าเสีย
ออกมามคีณุภาพตํ ่ากวาเกณฑที่กํ าหนด บริษัทก็จะคิดคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียเพิ่มเปนประมาณ 2-7 เทา ของอัตรา
คาบรกิารก ําจดัน้ํ าเสียรายเดือนปกติ ซ่ึงเปนอัตราคงที่เชนกัน ทั้งน้ีบริษัทมีรายไดคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียคิดเปน
ประมาณรอยละ 15 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบริการชุมชน
บรษัิทจัดเก็บคาบริการชุมชนทั้งในเขตอตุสาหกรรม และเขตท่ีอยูอาศัย โดยเขตอุตสาหกรรมจะจัดเก็บคาบริการ
ตามปรมิาณการใชพื้นที่ คูณดวยอัตราคาบริการชุมชนรายเดือน ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สวนในเขตที่อยูอาศัย บริษัทจะ
จดักลุมผูอยูอาศัย ออกเปนกลุมๆ  เชน ศูนยการคา อาคารพาณิชย บาน แฟลต และหอพัก เปนตน โดยจะจัด
เกบ็คาบรกิารชุมชนรายเดือนในอัตราที่กํ าหนดของแตละกลุม เปนอัตราคงที่เชนกัน นอกจากน้ี บริษัทยังจัดเก็บ
คาบรกิารใหติดตั้งอุปกรณสาธารณูปโภคตางๆ ในพื้นที่โครงการดวย เชน คาบริการติดตั้งเสาสัญญาณโทรศัพท
มอืถอื ตูเอทเีอ็ม และโทรศัพทสาธารณะ เปนตน ทั้งน้ี บริษัทมีรายไดคาบริการชุมชนคิดเปนประมาณรอยละ 10
ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล
บรษัิทจดัเก็บคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล เฉพาะในเขตอตุสาหกรรมเทาน้ันโดยจัดเก็บตามปริมาณเก็บส่ิงปฏิกูล คูณ
ดวยอตัราคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูลตอถัง (200 ลิตร) ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สวนในเขตที่อยูอาศัยน้ันปจจุบันบริษัทยัง
ไมไดคดิคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูลเน่ืองจาก ผูอยูอาศัยสวนใหญ อยูอาศัยมาเปนเวลานานแลว และบริษัทก็ไมไดจัด
เกบ็คาบรกิารเก็บส่ิงปฏิกูลสํ าหรับเขตที่อยูอาศัยมาตั้งแตเริ่มโครงการ ทั้งน้ีบริษัทมีรายไดคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล
คดิเปนประมาณรอยละ 6 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
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โครงการท่ีดํ าเนินการอยูในปจจุบัน ณ 31 ธันวาคม 2546 มีรายละเอียดดังตอไปนี้

ช่ือและท่ีต้ังโครงการ ลักษณะ กลุมลูกคา ขนาดท่ีดิน พืน้ท่ีขาย พืน้ท่ีขาย กรรมสิทธ์ิ มลูคาขาย ความคืบหนาในการขาย จํ านวนท่ีโอนแลว
โครงการ เปาหมาย โครงการ

(ไร)
ท้ังหมด
(ไร)

คงเหลือ *
(ไร)

ในท่ีดิน ของโครงการ
(ลานบาท)

มลูคาท่ีขายได
(ลานบาท)

รอยละของมูลคา
ขายของโครงการ

(ไร) (ลานบาท)
ปท่ี
เร่ิมขาย

1. เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
ถ.พหลโยธิน 46 อ.คลองหลวง
จ.ปทุมธานี

เขตสงเสริม
อุตสาหกรรม

อุตสาหกรรมขนาดกลางและ
ขนาดยอมจากท้ังนักลงทุน
ภายในและตางประเทศ

5,998 4,998 908 เจาของ 7,500.00 4,519.51 60.26 4,090 4,519.51 2515

2. เขตปลอดอากร (ระยะท่ี 1) **
ถ.พหลโยธิน 46 อ.คลองหลวง
จ.ปทุมธานี

เขตปลอดอากร อุตสาหกรรมเพ่ือการสงออก 137 92 80 เจาของ 370.00 48.69 13.16 - - 2546

หมายเหตุ : * พ้ืนท่ีขายคงเหลืออาจมีการคลาดเคลื่อนตามสภาวะไมเกินรอยละ 20 เนื่องจากอาจจะตองมีการปรับพ้ืนท่ีสวนกลางเปนพ้ืนท่ีขายหรือปรับพ้ืนท่ีขายใหเปนพ้ืนท่ีสวน
กลางเพ่ิมขึ้นเพ่ือใหตรงกับความตองการของลูกคา

** เขตปลอดอากร (ระยะท่ี 1) มีความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 70.00

รายละเอยีดการชํ าระเงินของลูกคาโครงการที่บริษัทยังโอนที่ดินไมแลวเสร็จ ณ 31 ธันวาคม 2546

เงนิท่ีถึงกํ าหนดชํ าระสะสม
(2)

เงินท่ีชํ าระแลวสะสม
(3)

เงินท่ีคางชํ าระสะสม
(2) � (3)

คงเหลือจํ านวนเงินท่ียังไมถึงกํ าหนดชํ าระ
(1)-(2)

ช่ือลูกคา

มลูคาท่ีขายแลว
(1)

(ลานบาท) (ลานบาท) รอยละของมูลคาท่ี
ขายแลว

(ลานบาท) รอยละของเงินท่ีถึง
กํ าหนดชํ าระสะสม

(ลานบาท) รอยละของเงินท่ีถึง
กํ าหนดชํ าระสะสม

(ลานบาท) รอยละของมูลคา
ท่ีขายแลว

1. บริษัท ทอสเท็มไทย จํ ากัด * 682.30 510.16 74.77 510.16 100.00 - - 172.14 25.23
2. บริษัท นวนคร ดิสตริบิวช่ัน เซ็นเตอร จํ ากัด 48.69 34.08 70.00 34.08 100.00 - - 14.61 30.00

หมายเหตุ : * ป 2544 บริษัท ทอสเท็มไทย จํ ากัด ซื้อท่ีดินมูลคา 650.17 ลานบาท และในป 2546 ไดซื้อท่ีดินเพ่ิมอีกมูลคา 32.13 ลานบาท ปจจุบันบริษัทไดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินบางสวน
แลว สวนท่ีเหลือจะไดรับชํ าระเงินเม่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินสวนท่ีเหลือ

รายละเอยีดเง่ือนไขการผอนชํ าระของลูกคาโครงการที่บริษัทยังโอนที่ดินไมแลวเสร็จ ณ 31 ธันวาคม 2546

ประมาณระยะเวลาในการชํ าระเงิน ช่ือลูกคา จํ านวนเงิน (ลานบาท)
2547 1. บริษัท นวนคร ดิสตริบิวช่ัน เซ็นเตอร จํ ากัด 14.61

2. บริษัท ทอสเท็มไทย จํ ากัด 172.14

รายละเอียดเงินคางชํ าระ ณ 31 ธันวาคม 2546

- ไมมี -

3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน

กลยุทธทางการตลาด
ภาวะอตุสาหกรรมในป 2546 มีการเติบโตอยางมาก โดยมีแรงขับเคล่ือนหลักมาจากการบริโภคภายในประเทศและการสง
ออก รวมถงึการขยายการลงทุนของภาคเอกชน  สงผลใหธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโนมที่จะขยายตัวดีขึ้นตามภาวะ
เศรษฐกจิ ประกอบกับนโยบายภาครัฐในการสนับสนุนใหตั้งโรงงานในนิคมอตุสาหกรรม ทํ าใหเกิดแนวคิดการสรางฐานการ
ผลิตหรอืนิคมอุตสาหกรรมที่รองรับอุตสาหกรรมเปาหมายของประเทศ 5 กลุมหลัก คือ อตุสาหกรรมเกษตร (อาหาร ผล
ผลิตจากการเกษตร) อตุสาหกรรมแฟชั่น (ส่ิงทอและเส้ือผาสํ าเร็จรูป เครื่องหนัง อญัมณี และเครื่องประดับ) อตุสาหกรรม
ยานยนต อตุสาหกรรมบริการ และอตุสาหกรรมไอที ซ่ึงจะเนนทั้งจากการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ (Foreign Direct
Investment) และการลงทุนโดยตรงภายในประเทศ (Domestic Direct Investment) ซ่ึงในสวนของการลงทุนโดยตรงภายใน
ประเทศน้ัน ภาครัฐจะเนนการสงเสริมผูประกอบการรายใหม การสงเสริมการลงทุนในกิจการ SMEs และการสงเสริม
วสิาหกจิชมุชนในทองถิ่น  ดังน้ันบริษัทจึงไดปรับกลยุทธทางการตลาดเพื่อใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ ณ ปจจุบัน โดย
นํ าจดุเดนของโครงการในดานตางๆ เปนจุดดึงดูดความสนใจของลูกคา เชน ทํ าเลที่ตั้งทีม่กีารพัฒนาอยางเต็มที่และอยูใกล
กรุงเทพมหานคร ความครบถวนสมบรูณของระบบสาธารณูปโภค และระบบชุมชนเมืองพรอมที่อยูอาศัย เขตพาณิชยกรรม
โรงเรยีน โรงพยาบาล สวนหยอม มาเปนจุดขาย อีกทั้งยังเนนการจัดระบบและบริหารโครงการอยางมืออาชีพมีประสิทธิภาพ
ด ํารงไวซ่ึงสภาพนิคมอุตสาหกรรมระดับแนวหนาและเปนเขตอุตสาหกรรมแหงแรกของประเทศไทย รวมทั้งการจัดเตรียม
พืน้ทีบ่างสวนไวเพื่อรองรับธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ทีเ่กดิขึน้ตอเน่ืองกับอุตสาหกรรมหลักที่ดํ าเนินธุรกิจใน
นิคมอตุสาหกรรมอยูแลว เพื่อสนับสนุนการลงทุนของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ตามแนวนโยบายของภาค
รฐั รวมทัง้นโยบายการจัดตั้งเขตปลอดอากรของกรมศุลกากร  ปจจุบันบริษัทไดมีการจัดฝกอบรมและพัฒนาทีมงานขาย
ของบรษัิทอยูอยางสมํ่ าเสมอเพื่อใหเขาใจถึงนโยบายและกลยุทธทางการตลาดของบริษัท รวมถึงประสิทธิภาพและศักยภาพ
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ในการท ํางานดขีึ้น  อีกทั้งไดกํ าหนดผลตอบแทนในรูปของคาคอมมิชชั่นเพื่อเปนการสรางแรงจูงใจในการทํ างาน  นอกจาก
น้ี บรษัิทยงัไดมีการกํ าหนดกลยุทธทางดานการตลาดและการขาย โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 แนวทางดังน้ี

1. กลยุทธการทํ าตลาดแบบเฉพาะเจาะจง
จดัรวบรวมขอมูลของกลุมอุตสาหกรรมเปาหมายทั้งลูกคาภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร และโครง
การนิคมอตุสาหกรรมในบริเวณใกลเคียงที่ตองการขยายการลงทุน โดยเสาะหาขอมูลจากหนวยงานตางๆ เชน คณะ
กรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และ
หอการคาไทย เปนตน เพือ่นํ าเสนอสิทธิประโยชนตางๆ ในการเขามากอตัง้โรงงานในเขตปลอดอากรของเขตสงเสรมิอตุ
สาหกรรมนวนครใหกับกลุมอุตสาหกรรมเปาหมายทราบ และจัดสงส่ือประชาสัมพันธโครงการนวนครและโครงการ
ใหมทีโ่คราชในรูปแบบแผนพับใหแกนักลงทุน ติดตามผลจากลูกคาที่ไดจัดสงขอมูลไปถึง ตลอดจนนัดหมายพบปะ
ลูกคาอยางตอเน่ืองในรูปแบบรายบริษัทหรือคณะ

2. กลยุทธการทํ าตลาดแบบวงกวาง
! จดัตัง้หนวยสงเสริมการตลาดเพื่อหาขอมูลนักลงทุนเปาหมายในวงกวาง นํ าเสนอขอมูลและสิทธิประโยชนตางๆ
ทีจ่ะไดรบัในการจัดตั้งโรงงานภายในโครงการของบริษัท ตลอดจนติดตามผล

! โฆษณาประชาสัมพนัธโครงการอยางตอเน่ืองโดยผานส่ือตางๆ เชน ปายประชาสัมพนัธ เวบไซต แผนพบั ส่ือส่ิงพมิพ
และโทรทัศน เปนตน เพือ่กระตุนความสนใจใหแกลูกคาเปาหมายใหเขามาลงทนุในเขตอตุสาหกรรมเพิม่มากข้ึน

! ประสานงานรวมกับบริษัทนายหนาทั้งในและตางประเทศ รวมถึงนายหนาทั่วไปเพื่อเพิ่มชองทางในการจํ าหนาย
! ประสานงานกับหนวยงานราชการและสถานฑูต (พาณิชย) ของประเทศตางๆ เพื่อชักชวนนักลงทุนเขามาลงทุน
! จดัตัง้ศูนยซ้ือขาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท
! จดังานเพือ่ประชาสัมพันธการเปดตัวโครงการใหมๆ ของบริษัทตอนักลงทุน เชน บริษัทไดจัดงาน NAVA

NAKORN PUBLIC COMPANY LIMITED GRAND INTRODUCTION & LAND MEGA SALE เพื่อ
ประชาสัมพนัธโครงการเขตปลอดอากรใหแกนักลงทุนภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร     และ
นิคมอุตสาหกรรมในบริเวณใกลเคียง

! รวมตดิตามคณะที่จัดขึ้นโดยหนวยงานราชการเพื่อนํ านักธุรกิจไทยพบปะกับนักลงทุนในตางประเทศ ในรูปแบบ
งานสัมมนาหรือ Exhibition โดยจะมหีนวยงานที่เปนแกนหลักในการดํ าเนินการ เชน คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทนุ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และหนวยงานอื่นๆ เพื่อชัก
ชวนนักลงทุนเขามาลงทุน

! จัดสง Direct Mail ไปยังกลุมลูกคาที่มีศักยภาพ
! เชญิส่ือมวลชนเขาเยี่ยมชมโครงการ หรือเขารวมในพิธีเซ็นสัญญาหรืองานสํ าคัญอื่นๆ ที่ตองการประชาสัมพันธ

3. กลยุทธในการสงเสริมการขาย
! ใหสิทธิประโยชนแกลูกคาในการผอนชํ าระคาที่ดินในระยะเวลายาวกวา 1 ป และสามารถชํ าระคาที่ดินในอัตราที่
ตํ ่า  รวมทั้งสามารถเขากอสรางไดเลย ซ่ึงจะเปนการชวยลดคาใชจายใหแกลูกคา

! นํ าเสนอโบนัสพิเศษใหแกลูกคา เชน ยกเวนคาบริการชุมชน 1 ป สํ าหรับลูกคาที่จองที่ดินในโครงการเขตปลอด
อากรในเฟสแรก

! จบัฉลากไดรับยกเวนคาบริการและอื่นๆ ภายในงานประชาสัมพันธตางๆ ที่บริษัทจัดขึ้น
4. กลยุทธในการพัฒนาธุรกิจตอเนื่อง

! ใหเชาหรอืขายทีด่นิในเขตพาณชิยกรรม โดยเฉพาะดานตดิถนนพหลโยธินใหแกนักลงทนุทีส่นใจ เชน ธุรกิจรถ
ยนต  การเงิน  Commercial Mall และอืน่ๆ ซ่ึงชวยเพิม่การรบัรูรายไดจากเขตพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น

! ใหเชาหรอืขายหรือรวมลงทุนกับบริษัทที่มีประสบการณดานที่อยูอาศัย เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยในเขตสง
เสริมอตุสาหกรรมนวนคร

ลักษณะของลูกคา
ลูกคาสวนใหญในเขตอุตสาหกรรมของบริษัทเปนนักลงทุนจากตางประเทศโดยเฉพาะนักลงทุนจากญี่ปุนหลายๆ คาย และ
นักลงทนุไทยบางสวน ซ่ึงดํ าเนินธุรกิจดานอุตสาหกรรมขนาดกลางและเล็กหรืออุตสาหกรรมเบา เชน อุตสาหกรรมอิเล็ค
ทรอนิค อตุสาหกรรมพลาสติก และอุตสาหกรรมอาหาร เปนตน  โดยกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท ไดแก
! ลูกคาเดมิหรือบริษัทในเครือของลูกคาเดิมที่ตองการขยายการลงทุนเพิ่มขึ้น
! อตุสาหกรรมที่ตอเน่ืองกับอุตสาหกรรมเดิมที่ตั้งอยูภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัท
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! บรษัิททีต่องการความสะดวกดานสาธารณูปโภคที่พรอมมูล มีเสนทางคมนาคมที่สะดวก และอยูใกลกรุงเทพมหานคร
มากท่ีสุด

! ธุรกจิกอสรางทีพ่ักอาศัยและพาณิชยกรรมตางๆ เน่ืองจากในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัทไมใชมีแตเพียงเขตอุต
สาหกรรมเทาน้ัน  แตยังมีเขตที่พักอาศัยและเขตพาณิชยกรรมพรอมกับแหลงบริการชุมชนอยางครบวงจร เชน อาคาร
พาณชิย หอพัก โรงพยาบาล และธนาคาร เปนตน

! อตุสาหกรรมที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI)
! อตุสาหกรรมที่มีความประสงคจะมาประกอบธุรกิจในเขตปลอดอากร (FZ) เพือ่ไดรับสิทธิพิเศษยกเวนอากรขาเขาเพื่อ
การสงออก ภาษีสรรพสามิต และภาษีมูลคาเพิ่ม

การจํ าหนายและชองทางการจํ าหนาย
บรษัิทใชวธีิการจํ าหนายแบบขายตรงผานพนักงานขายของบริษัทโดยติดตอผานสํ านักงานสงเสริมการลงทุน กรมโรงงานอุต
สาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม สถานฑูต (พาณิชย) ของประเทศตางๆ ธนาคารตางประเทศ และผานบริษัทนายหนา
จากตางประเทศที่จัดกรุปทัวรมาเยี่ยมชมโครงการ นอกจากน้ียังมีลูกคาเกาที่แนะนํ าลูกคาใหมซ่ึงสวนใหญเปนบริษัทใน
กลุมประเทศเดียวกันใหมาตั้งโรงงานภายในเขตอุตสาหกรรมของบริษัทดวยกัน

การแขงขันและแนวโนมของอุตสาหกรรม
ธุรกิจการพัฒนานิคมอตุสาหกรรมเปนการพัฒนาที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคใหโรงงานอตุสาหกรรมตางๆ ไปตั้งกิจการอยูใน
บรเิวณเดยีวกันอยางเปนสัดสวน ทั้งน้ีรวมถึงการจัดและพัฒนาส่ิงอํ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ
ตางๆ ใหไดตามมาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.)
นิคมอตุสาหกรรมสามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภท ตามลักษณะความเปนเจาของโครงการ คือ
1. นิคมอตุสาหกรรมที่ กนอ. เปนทั้งเจาของและผูบริหารโครงการ
2. นิคมอตุสาหกรรมที่ภาคเอกชนเปนเจาของและรวมดํ าเนินการกับ กนอ.
3. นิคมอตุสาหกรรมที่ดํ าเนินการโดยภาคเอกชนแตลํ าพัง ในรูปแบบของ นิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรม
ในอดีตผูประกอบการสวนใหญจะนิยมลงทุนและพัฒนานิคมอุตสาหกรรมประเภทที่ 2  ทั้งน้ี เน่ืองจากเดิมมีขอกํ าหนดวา
�จะตองรวมดํ าเนินการกับกนอ. เทาน้ันจึงจะไดรับการสงเสริมการลงทุน�  แตปจจุบันขอกํ าหนดดังกลาวไดถูกยกเลิกไป
แลว ผูประกอบการจึงหันมานิยมลงทุนและพัฒนานิคมอุตสาหกรรมประเภทที่ 3 เพิ่มขึ้น เน่ืองจากสามารถขอรับการสง
เสรมิการลงทนุไดโดยไมจํ าเปนตองรวมดํ าเนินการกับ กนอ.  ซ่ึงการดํ าเนินงานของนวนครก็จัดอยูในประเภทที่ 3

ขอดขีอเสียของการประกอบการประเภทนิคมอุตสาหกรรมที่รวมดํ าเนินการกับ กนอ. และนิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรมที่
ด ําเนินการโดยภาคเอกชน

นิคมอุตสาหกรรมท่ีรวมดํ าเนินการกับ กนอ. นิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมท่ีดํ าเนินการโดยภาคเอกชน
ขอดี
1. การรวมดํ าเนินการกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.) สามารถ

ย่ืนขอใบอนุญาตทุกประเภทท่ีเกี่ยวของจากสถานท่ีเดียว
2. อาศัยกฎหมายของ กนอ. สามารถเปดอตุสาหกรรมเขตสงออกได โดยมีสิทธิ

ประโยชนดานภาษีอากรเปนแรงจูงใจ
3. มีภาพลักษณเปนของรัฐบาล

ขอดี
1. ผูประกอบการสามารถไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI

โดยมีสิทธิประโยชนเทาเทียมกัน
2. ผูประกอบการสามารถจัดตั้งเขตปลอดอากรได โดยอาศัย

กฎหมายของ BOI และกรมศุลการควบคูกันไป
3. การบริหารโครงการดานสาธารณูปโภค เอกชนสามารถ

บริหารรายไดหลังจากเสร็จสิ้นโครงการไดตลอดไป
ขอเสีย
1. เอกชนท่ีรวมดํ าเนินการกับ กนอ. ตองเสียคาดํ าเนินการแรกเริ่ม
2. สาธารณูปโภคท่ีเอกชนลงทุนท้ังหมด จะตองยกให กนอ. เปนผูบริหารโครง

การตอไป
3. จะตองลงทุนพ้ืนท่ีและสิ่งปลูกสราง เพ่ือใหบริการสํ าหรับเจาหนาท่ีของ กนอ.

ขอเสีย
1. จะตองติดตอหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เพ่ือดํ าเนินธุรกิจหลายจุด

เชน องคการบริหารสวนตํ าบล (อบต.) อตุสาหกรรมจังหวัด
เปนตน

2. การจัดตั้งเขตปลอดอากร จะตองดํ าเนินตามขั้นตอน

องคประกอบของความสํ าเร็จในการจัดตั้งนิคมอตุสาหกรรม
1. รฐับาลตองมีเปาหมายอยางแนชัดในการใหการสนับสนุน
2. ท ําเลทีต่ั้งของโครงการควรอยูใกลแหลงที่มีกิจกรรมทางอตุสาหกรรม ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงแรงงานมีฝมือ และมี
การคมนาคมที่ดี หรือใกลทาเรือ และน้ํ าไมทวม

3. สถาบนัการเงินของรัฐบาลและเอกชนใหความชวยเหลือดานการเงินแกผูประกอบการในอัตราดอกเบี้ยตํ่ า
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4. มีสาธารณูปโภคที่มีคุณภาพ
5. มคีวามครบวงจรของธุรกิจสนับสนุน เชน ธนาคาร โรงเรียน สถาบันเทคโนโลยี โรงพยาบาล  ฯลฯ
6. มคีวามจรงิจงัในการโฆษณาประชาสัมพันธโครงการอยางตอเน่ือง ทั้งภายในและตางประเทศ
7. จดัใหมีบริการตางๆ ใหแกผูประกอบการอตุสาหกรรมอยางพรอมมูล เชน ในการจัดตั้ง และขออนุญาตดํ าเนินการ
ตางๆ กับหนวยงานภาครัฐ

นอกจากองคประกอบตางๆ ขางตนแลว ส่ิงที่สํ าคัญอีกประการหน่ึงที่มีผลตอการตัดสินใจของนักลงทุนในการเขาจัดตั้งโรง
งานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมก็คือ การไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI ทีแ่ตกตางกันไปตามเขตพื้นที่ตั้งของโครง
การน้ันๆ ซ่ึงปจจุบัน BOI ไดแบงเขตการลงทุน ออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทางเศรษฐกิจ โดยใชรายไดและส่ิงอํ านวยความ
สะดวกพื้นฐานของแตละจังหวัดเปนเกณฑ  ดังน้ี

สิทธิประโยชน ผูประกอบการเขต 1* ผูประกอบการเขต 2 ** ผูประกอบการเขต 3 ***
1. อากรขาเขาสํ าหรับเครื่องจักร ลดหยอนเครื่องจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ

เครื่องจักรท่ีมีอากรขาเขาไมตํ่ ากวา
รอยละ 10 เปนระยะเวลา 30 เดือน

ลดหยอนเครื่องจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ
เครื่องจักรท่ีมีอากรขาเขาไมตํ่ ากวา
รอยละ 10 เปนระยะเวลา 30 เดือน

ไดรับยกเวน

2. ภาษีเงินไดนิติบุคคล ไดรับยกเวน 3 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

ไดรับยกเวน 5 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

ไดรับยกเวน 8 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

3. อากรขาเขาสํ าหรับวัตถุดิบท่ี
ผลิตเพ่ือสงออก

1 ป 1 ป 5 ป

หมายเหตุ : * โครงการท่ีตั้งอยูในจังหวัดกรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร
** โครงการท่ีตั้งอยูในจังหวัดกาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม
สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง

*** โครงการท่ีตั้งอยูใน 58 จังหวัดท่ีเหลือ

ปจจบุันประเทศไทยมีผูประกอบการนิคมอตุสาหกรรม เขต/สวนอตุสาหกรรม เขตประกอบการอตุสาหกรรม เขตคลังสิน
คาทัณฑบนฯ และชุมชนอตุสาหกรรมทั้งหมดประมาณ 83 แหง (เปนนิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรมที่ดํ าเนินการอยู/ยัง
พฒันา 39 แหง สวนที่เหลือมีการขายพื้นที่ไปหมดแลว หรือชะลอโครงการ เชน นิคมอตุสาหกรรมบางพลี นิคมอุตสาห
กรรมบางชัน และนิคมอตุสาหกรรมทีเอส 21 เปนตน) โดยมีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 104,000 ไร และมีพื้นที่เหลือจากการ
ขายทัง้หมดประมาณ 23,000 ไร (ขอมูลส้ินสุด ณ ป 2546) โดยแยกเปนรายละเอียด ดังน้ี

จ ํานวน (แหง) พ้ืนที่ทั้งหมด (ไร) พ้ืนที่เหลือจากการขาย (ไร)
นิคมอตุสาหกรรม 30 62,000 12,500
เขต/สวนอตุสาหกรรมและอื่นๆ 53 42,000 10,500

รวม 83 104,000 23,000
ที่มา : สมาคมนิคมอตุสาหกรรมไทย

ขอมูลของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปรียบเทียบคูแขงขันรายอื่นในพ้ืนที่ใกลเคียงกัน ณ 31 ธันวาคม 2546
พื้นท่ีโครงการ (ไร)

ช่ือ ท่ีต้ังโครงการ ผูบริหารโครงการ
เขต
พื้นท่ี

(BOI) ท้ังหมด
เขต

อุตสาหกรรม

เขต
อุตสาหกรรม
สงออก

เขต
พาณิชยกรรม
และท่ีพักอาศัย

พื้นท่ี
สาธารณูปโภค
และอ่ืนๆ

พื้นท่ี
พรอมขาย

(ไร)

ราคาขาย
ตอไร

(ลานบาท)

เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 999 ถ.พหลโยธิน อ.คลองหลวง ปทุมธานี บมจ. นวนคร 1 6,135 3,658 277 1,200 1,000 1,026 3.5-5.0
นิคมอุตสาหกรรมโรจนะ อ.อุทัย อยุธยา บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 2 3,500 2,590 - 200 710 267 3.0
นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 139 หมู2 ต.คลองจิก อ.บางปะอิน อยุธยา กนอ. และบจ. ท่ีดินบางปะอิน 2 1,917 1,078 165 90 584 18 3.6
นิคมอุตสาหกรรมบานหวา
(ไฮเทค)

99 หมู5 ถ.สายเอเซีย-นครสวรรค กม.59
ต.บานหวา อ.บางปะอิน อยุธยา

กนอ. และบจ. ไทยอินดัสเตรียล
เอสเตท

2 2,400 950 800 300 350 110 3.5

นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร 103 หมู4 ต.บางพระครู อ.นครหลวง
อยุธยา

กนอ. และบจ. สหรัตนนคร 2 2,050 1,363 - 200 487 405 3.5

นิคมอุตสาหกรรมหนองแค
(สระบุรี)

ถ.พหลโยธิน กม.92 อ.หนองแค สระบุรี กนอ. และบมจ. ไทย-เยอรมัน
เซรามิค

2 2,044 1,337 - 174 533 600 2.2

ท่ีมา : สมาคมนิคมอุตสาหกรรมไทย
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ทั้งน้ี ถงึแมโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร จะตั้งอยูในเขต 1 ซ่ึงไดสิทธิประโยชนนอยกวาคูแขงขันที่ตั้งอยูในเขต
2 กต็าม  แตบริษัทมีขอไดเปรียบในดานสถานที่ตั้งที่ใกลกรุงเทพฯ และระบบขนสงทั้งทางรถไฟ สนามบิน และทาเรือ
เน่ืองจากสถานท่ีตัง้ของบริษัทจะใกล  อีกทั้งโครงการของบริษัทมีการพัฒนาเปนเขตเมืองอยางเต็มรูปแบบ มีทั้งชุมชนเมือง
พรอมที่อยูอาศัย เขตพาณิชยกรรม และส่ิงอํ านวยความสะดวกตางๆ ครบครัน ทั้งโรงพยาบาล โรงเรียน และหางสรรพสิน
คา ธนาคาร ฯลฯ ซ่ึงเปนจุดขายอยางหน่ึงของโครงการ  นอกจากน้ี สภาพแขงขันในพื้นที่ก็ไมรุนแรงนัก เน่ืองจากขอได
เปรยีบในดานสถานที่ตั้งของบริษัทแลว กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทจะเปนกลุมอตุสาหกรรมเบา อตุสาหกรรมขนาด
กลางและขนาดเล็ก (SMEs) กลุมลูกคาเดิมที่ตองการขยายโรงงาน หรือบริษัทในเครือของกลุมลูกคาเดิมที่เปนธุรกิจที่เกี่ยว
เน่ืองทีเ่ขามาตั้งโรงงานเพื่อผลิตวัตถุดิบปอนใหแกบริษัทแมที่ตั้งอยูในโครงการของบริษัท รวมถึงกลุมลูกคาใหมหรือโรง
งานใหมทีต่องการปอนวัตถุดิบใหแกโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ และผูประกอบการท่ีตองการเขามาตั้งโรงงานในเขต
ปลอดอากร  ซ่ึงแตกตางจากผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรมรายอื่นที่สวนใหญจะเนนกลุมอุตสาหกรรมหนักเปนหลัก ดัง
น้ันบรษัิทจงึไมไดรับผลกระทบจากขอจํ ากัดในดานสิทธิประโยชนที่ไดรับการสงเสริมจาก BOI ทีด่อยกวาคูแขงรายอื่น อีก
ทัง้บรษัิทกไ็มมีคูแขงขันโดยตรงในพื้นที่ใกลเคียงกันจึงทํ าใหบริษัทไมตองแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นแตอยางใด

ในป 2545-2546 ธุรกิจพัฒนานิคมอตุสาหกรรมมกีารฟนตัวที่ดีขึ้น ตามภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่เริ่มมีการ
ขยายตวั  รวมถงึมาตรการตางๆ ของภาครัฐที่ไดออกมาเพื่อกระตุนการลงทุนใหมใหเพิ่มมากข้ึน เชน มาตรการสนับสนุน
การลงทุนของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) นโยบายสงเสริมการพัฒนาอุตสาหกรรมในรูปแบบคลัสเตอร
(Cluster) ซ่ึงจะดงึภาคธุรกิจที่อยูในกลุมอุตสาหกรรมเดียวกัน หรือมีความเกี่ยวของกันในหวงโซการผลิต รวมทั้งสถาบันที่
เกีย่วของเขามาตั้งอยูในอาณาบริเวณเดียวกัน รวมทั้งการปรับเปล่ียนขอกํ าหนดและเง่ือนไขในนโยบายการสงเสริมการลง
ทุนของสํ านักงานคณะกรรมการสงเสรมิการลงทนุเพือ่ดงึดดูการลงทนุจากตางประเทศใหมากข้ึน ซ่ึงจากปจจยัดงักลาว ท ําใหมผีู
ประกอบการทัง้ภายในและนอกประเทศเริ่มมีความมั่นใจและสนใจกลับเขามาลงทุนเพิ่มมากข้ึน แตอยางไรก็ตาม ในชวง
เวลาดงักลาวธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยังคงมีภาวะการแขงขันดานราคาที่คอนขางรุนแรง เน่ืองจากในอดีตธุรกิจนิคมอุตสาห
กรรมมกีารขยายตวัสูงทํ าใหธุรกิจดานการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมใหมๆ เกิดขึ้นเปนจํ านวนมาก แตจากวิกฤตเศรษฐกิจ
ของประเทศทีเ่กิดขึ้นทํ าใหนักลงทุนหรือการดํ าเนินธุรกิจตางๆ ตองทยอยปดตัวหรือไมก็ชะลอการลงทุน  สงผลใหปจจุบัน
ปรมิาณทีด่นิขายของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมคงเหลือในตลาดมีจํ านวนมากกวาปริมาณความตองการ ดังน้ันผูประกอบการ
นิคมอุตสาหกรรมจํ าเปนตองพยายามปรับปรุงพื้นที่และระบบสาธารณูปโภคใหมีความพรอมและสามารถตอบสนองความ
ตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุด   และตองเสริมกลยุทธใหมๆ ตลอดจนมาตรการสนับสนุนดานการตลาดเพื่อสนับสนุน
การขายพืน้ที ่ รวมทั้งเนนบริการหลังการขายที่ดีเพื่อเปนแรงจูงใจใหผูลงทุนรายใหมสนใจเขามาลงทุนมากข้ึน ซ่ึงจากการ
สํ ารวจของฝายการตลาดของบริษัทในปลายป 2545 น้ัน พบวายังมีความตองการพื้นที่และโรงงานสํ าเร็จรูปขนาดเล็กยังคง
มอียูอยางตอเน่ือง รวมถึงนโยบายของภาครัฐที่ยังใหการสนับสนุนแกธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และ
นโยบายการจดัตัง้เขตปลอดอากรของกรมศุลกากร ทํ าใหผูประกอบธุรกิจนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมมีการปรับกลยุทธใน
การด ําเนินธุรกิจใหมีความเหมาะสมกับสถานการณมากข้ึน ดั้งน้ันในชวงตนป 2546 บริษัทไดจัดสรรที่ดินบางสวนของ
โครงการและจดัซ้ือทีด่ินที่ติดกับโครงการมาพัฒนาเปนเขตปลอดอากรเพื่อรองรับกับความตองการของตลาดท่ีเกิดขึ้น ซ่ึง
ผลจากการด ําเนินโครงการดังกลาวในชวงที่ผานมา ไดรับการตอบรับที่ดีจากผูประกอบการอตุสาหกรรมตางๆ ทั้งลูกคาเกา
และใหม ติดตอสอบถามขอมูลตางๆ รวมทั้งสิทธิประโยชนดานภาษีที่นักลงทุนจะไดรับ  และปจจุบันบริษัทสามารถขายที่
ดนิในโครงการเขตปลอดภาษีใหกับนักลงทุนไดแลวบางสวน และมีแนวโนมที่จะสามารถตกลงทํ าสัญญาขายที่ดินใหกับลูก
คารายอื่นๆ ไดอีกในอนาคตอันใกลน้ี

สํ าหรับแนวโนมธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมในป 2547 น้ัน จากอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจที่คาดการณวาจะมีการขยายตัว
ของ GDP ประมาณรอยละ 8 ซ่ึงเปนผลจากการขยายตัวของการบริโภคและการลงทุนของภาคเอกชน รวมทั้งนโยบายใน
การเพิม่คาใชจายในการลงทุนของภาครัฐเพิ่มขึ้นอีก 100,000 ลานบาท  และนโยบายที่ตั้งเปาจะดึงเงินลงทุนทางตรงจาก
ตางประเทศและผลักดันการลงทุนโดยตรงภายในประเทศโดยเฉพาะวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และ
วสิาหกจิชมุชนในทองถิ่นรายใหมใหมีมูลคาเงินลงทุนรวมกันไมตํ่ ากวา 270,000-290,000 ลานบาท รวมถึงผลสืบเน่ือง
จากมาตราการตางๆ ของภาครัฐในปที่ผานมา เชน การเจรจาเปดเขตการคาเสรีแบบทวิภาคี การกํ าหนดกลุมอตุสาหกรรม
เปาหมายหลักของประเทศ และการเปนเจาภาพในการจัดประชุมเอเปก เปนสวนชวยสรางความเชื่อมั่นตอเศรษฐกิจไทยแก
นักลงทนุในประเทศและตางประเทศ ซ่ึงจากปจจัยตางๆ ดังกลาวจะสงผลใหการลงทุนในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมมีทิศทาง
ขยายตวัอยางตอเน่ือง โดยคาดการณวาจะมีความตองการพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมจากนักลงทุนทั้งในและตางประเทศเพิ่ม
ขึน้ประมาณรอยละ 20 จากป 2546 ที่ขายพื้นที่ไดรวมกวา 3,000 ไร  แตอยางไรก็ตามจากปจจัยดังกลาวก็จะสะทอนให
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ราคาขายพืน้ทีใ่นนิคมอุตสาหกรรมภาพรวมนาจะปรับตัวเพิ่มขึ้นอีกประมาณรอยละ 5-10 หลังจากผูประกอบการนิคม
อสุาหกรรมไมไดมกีารปรบัราคาเพิม่ขึน้แตอยางใดเพราะตองแขงขนักนัรงุแรงเน่ืองจากภาวะเศรษฐกจิซบเซาในชวงที่ผานมา
นอกจากน้ี ปจจุบันคณะกรรมการบริหาร กนอ. อยูระหวางดํ าเนินการปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจัดตั้ง
นิคมอุตสาหกรรมใหมเพื่อใหแทนกฎหมายวาดวยการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมเดิมที่ไดใชบังคับมานานแลวเพื่อใหสอด
คลองกับการเปล่ียนแปลงของสถานการณโลกที่ไดมีการเปล่ียนแปลงไปทั้งดานดานเศรษฐกิจการคาและการลงทุนให
สามารถจดัตัง้นิคมอุสหกรรมไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น รวมทั้งเปดโอกาสใหเขตประกอบการอุตสาหกรรมเดิมที่มีลักษณะไม
ไดรวมลงทุนกับ กนอ. สามารถขอเปล่ียนแปลงเปนนิคมอตุสาหกรรมได (รวมลงทุนกับกนอ.) ซ่ึงเขตประกอบการอุตสาห
กรรมจะตางจากนิคมอุตสาหกรรมที่ไมมีกฎหมายรองรับ สิทธิประโยชนบางอยางจะไมมี โดยเฉพาะหลักประกันที่จะสราง
ความมัน่ใจตอการลงทุนระยะยาวเน่ืองจากนิคมอุตสาหกรรมจะมีกนอ.เปนผูดูแล  ทํ าใหคาดวาจะมีโครงการนิคมอุตสาห
กรรมจากเดมิที่ขายไมไดหรือหยุดดํ าเนินงานก็จะเริ่มกลับมาเริ่มดํ าเนินงานไดใหม  รวมถึงนิคมอุตสาหกรรมที่ยังดํ าเนิน
งานอยูและมีความพรอมทางดานเงินทุนก็จะหาชองทางท่ีจะขยายพื้นที่หรือขยายการลงทุนในพื้นที่ใหมเพิ่มเติม ซ่ึงจะทํ าให
ภาพรวมของจ ํานวนพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมในตลาดจะมีไมตํ่ ากวา 15,000-25,000 ไร และสามารถรองรับกับการขยาย
ตวัของการลงทุนจากนักลงทุนทั้งในและตางประเทศไดอีกมาก

3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ

! โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
บรษัิทไดจดัซ้ือทีด่นิไวเมื่อเริ่มกอตั้งบริษัทประมาณ 5,000 ไร และไดขยายพื้นที่โดยรอบโครงการเรื่อยมา โดยคํ านึง
ถงึราคาทีด่ินเปนสํ าคัญเพื่อนํ ามาพัฒนาโครงการและมีราคาจํ าหนายที่สามารถแขงขันได ปจจุบันบริษัทมีพื้นที่โครง
การทัง้ส้ินประมาณ 6,135 ไร  ภายในโครงการบริษัทไดจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคไวอยางเพียงพอแลว  ดังน้ัน
การขยายพืน้ทีพ่ฒันาจึงไมตองวางระบบสาธารณูปโภคใหม   เพียงแตขยายพื้นที่เพิ่มเติมตามปริมาณความตองการ
ของลูกคาเทาน้ัน ซ่ึงปจจุบันโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีพื้นที่ขายคงเหลือทั้งส้ินประมาณ 1,026 ไร

! โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร (โคราช)
บรษัิทไดจดัซ้ือที่ดินในพื้นที่จังหวัดนครราชสีมาจํ านวนประมาณ 1,175 ไร (และจัดซ้ือเพิ่มเติมในปลายป 2546 ถึง
ตนป 2547 อกีประมาณ 417 ไร ทํ าใหมีพื้นที่โครงการรวมประมาณ 1,593 ไร) ไวสํ าหรับรองรับการพัฒนาโครง
การเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร (โคราช) ซ่ึงเปนโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมแหงใหมของบริษัท  โดยกอน
การจดัซ้ือทีด่นิดงักลาว บริษัทไดวาจางใหคณะพาณิชยและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทํ าการศึกษาความเปน
ไปไดเบือ้งตนในการดํ าเนินโครงการวามีความคุมคาตอการลงทุนกอนตัดสินใจจัดซ้ือที่ดินดังกลาว  สํ าหรับราคาที่ใช
ในการตดัสินใจจัดซ้ือ บริษัทจะเปรียบเทียบกับราคาประเมินของภาครัฐและบริษัทประเมินราคา รวมทั้งราคาตลาดวา
มคีวามเหมาะสมและเปนราคาที่เมื่อนํ ามาพัฒนาโครงการแลวสามารถจํ าหนายในราคาที่แขงขันได

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม
บรษัิทไดปฏบิตัติามกฎระเบียบและกฎหมายของหนวยงานที่เกี่ยวของกับส่ิงแวดลอมทุกประการ  เชน ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย
ของบรษัิทจะอยูภายใตการตรวจสอบของกรมโรงงาน และสํ านักงานอตุสาหกรรมจังหวัด ในสวนของคุณภาพน้ํ าที่ผานการ
บ ําบดัและระบายออกนอกโครงการจะอยูภายใตการดูแลและตรวจสอบของกรมควบคุมมลพิษ และกรมชลประทาน ซ่ึงใน
ระยะทีผ่านมา เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครไดปฏิบัติและแกไขใหเปนไปตามกฎระเบียบของหนวยงานนั้นๆ มาโดย
ตลอด   นอกจากน้ี  บริษัทไดมีการพัฒนาระบบบํ าบัดน้ํ าเสียใหมีความทันสมัยและมีประสิทธิภาพสูง ซ่ึงไดผานการรับรอง
จากหนวยงานของภาครัฐและเอกชนวาระบบการบํ าบัดน้ํ าเสียของบริษัทเปนระบบที่มีมาตรฐานและไมมีผลกระทบตอส่ิง
แวดลอมแตอยางใด โดยบริษัทมีคาใชจายเกี่ยวกับการบํ าบัดน้ํ าเสีย ตั้งแตป 2543-2546 เทากับ  12.90, 16.58,
22.87 และ 21.02 ลานบาท ตามลํ าดับ สวนในดานมลพิษทางอากาศภายในโครงการน้ันไมมี เน่ืองจากโรงงานที่ตั้งอยูภาย
ในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปนโรงงานขนาดกลางและเล็กซ่ึงสวนใหญประกอบอุตสาหกรรมเบาจึงไมมีกระบวนการ
ผลิตทีส่งผลกระทบตอส่ิงแวดลอมทางดานอากาศ นอกจากน้ี บริษัทยังไดจัดใหมีพื้นที่สีเขียวเพื่อดูดซับมลพิษทางอากาศ



บรษท นวนคร จ ากด (มหาชน)
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คามาตรฐานของคุณภาพนํ้ าทิ้งเฉล่ียของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปรียบเทียบกับกรมชลประทาน
และกระทรวงอุตสาหกรรม

คามาตรฐาน
คุณภาพน้ํ าท้ิง

คามาตรฐาน
กรมชลประทาน

คามาตรฐาน
กระทรวงอุตสาหกรรม

2546 2545  2544 2543

ความเปนกรดดาง (pH) 6.5-8.5 5.5-9.0 6-8 6-8 6-8 6-8
Biochemical Oxygen
Demand (BOD)
(มิลลิกรัม/ลิตร)

< 20 < 20 10 18 12 11

Chemical Oxygen Demand
(COD) (มิลลิกรัม/ลิตร)

- < 120 79 109 86 60

Suspended Solids (SS)
(มิลลิกรัม/ลิตร)

< 30 < 50 40 56 48 32

ทัง้น้ี หากโรงงานอุตสาหกรรมใดปลอยน้ํ าเสียที่มีคาใดคาหน่ึงเกินกวามาตรฐานของบริษัท บริษัทจะเรียกเก็บเงินคาบํ าบัด
น้ํ าเสียเพิ่มขึ้นจากอัตราปกติ 2-6 เทา ตามปริมาณของเสียที่โรงงานอตุสาหกรรมปลอยออกมา

อน่ึง น้ํ าเสียที่ผานการบํ าบัดจากบอบํ าบัดน้ํ าเสียของบริษัทจะไหลลงสูคลองและรอสูบออกภายนอกโครงการ ซ่ึงตามปกติ
คา SS จะอยูในเกณฑ แตเมื่อไหลลงสูคลองแลวจะมีน้ํ าจากพื้นถนน และจากรางระบายน้ํ าฝนไหลลงคลองดวย ทํ าใหใต
คลองมตีะกอนและเศษหินดินทรายปะปนอยู และเม่ือบริษัทสูบระบายน้ํ าออกสูภายนอกโครงการทํ าใหตะกอนและเศษหิน
ดนิทรายปะปนไปดวย คา SS จงึอาจสูงเกนิกวาเกณฑมาตราฐานของกรมชลประทานไดในบางครั้ง   บริษัทและกรมชล
ประทานไดกํ าหนดแนวทางในการแกไขรวมกันโดยทํ าการกอสรางผนังปะทะน้ํ าและติดตั้งประตูระบายน้ํ าบริเวณที่จะปลอย
น้ํ าออกนอกโครงการเพื่อพักน้ํ าใหตกตะกอนกอนไหลลงสูคลองชลประทานตามแบบที่กรมชลประทานกํ าหนด ซ่ึงบริษัท
คาดวาจะแลวเสร็จไดภายในป 2547  และบริษัทยังไดขุดลอกคลองระบายนํ้ าภายในโครงการเพื่อนํ าตะกอนท่ีอยูใตคลอง
ไปทิง้เพือ่เปนการพัฒนาคุณภาพน้ํ าใหดีขึ้นไดอีกทางหน่ึง  แตอยางไรก็ตาม บริษัทไดรับแจงจากกรมชลประทานใหดํ าเนิน
การแกไขการปลอยน้ํ าเสียลงลํ าคลองสาธารณะของประชาชนในหมูบานไทยธานี  โดยปญหาที่เกิดขึ้นเปนผลมาจากบริษัท
เอส.แอล.ซี. (ประเทศไทย) จํ ากัด (�บริษัทคูกรณี�) ซ่ึงเปนเจาของโครงการหมูบานไทยธานี ไมไดกอสรางระบบระบายน้ํ า
เสียใหเปนไปตามแบบแปลนที่กํ าหนดไว ทํ าใหมีน้ํ าเสียจากหมูบานไหลลงลํ าคลองสาธารณะซ่ึงกอใหเกิดปญหาดานส่ิงแวด
ลอมแกผูอยูอาศัยในบริเวณใกลเคียง ซ่ึงบริษัทไดดํ าเนินการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานไทยธานี ใหเปน
ไปตามระเบยีบของทางราชการเรียบรอยแลว นอกจากน้ี เมื่อวันที่ 28 สิงหาคม 2546 บริษัทไดยื่นฟองรองบริษัทคูกรณี
เพือ่เรยีกคาเสียหายจากการซอมแซมระบบสาธารณูปโภคที่เพิ่มขึ้น และคาเสียหายอื่นๆ รวมทั้งส้ิน 33.15 ลานบาท ซ่ึง
บรษัิทประเมนิคาใชจายที่อาจเกิดขึ้นโดยแบงเปนคากอสรางและซอมแซมสาธารณูปโภค 11.18 ลานบาท คากอสรางและ
ซอมแซมทอระบายน้ํ าเสีย บอพัก และบอสูบน้ํ าเสีย 18.58 ลานบาท คาซอมแซมถนน 0.27 ลานบาท และคาภาษีอากร
และคาธรรมเนียมอื่นๆ 3.12 ลานบาท ซ่ึงตามสัญญาซ้ือขายที่ดินแตเดิมน้ันบริษัทคูกรณีไดวางเงินประกันความเสียหายอัน
เกดิจากการซ้ือขายที่ดินไวกับบริษัทจํ านวน 14.70 ลานบาท และไดชํ าระเงินคาซ้ือที่ดินใหแกบริษัทครบถวนแลว แตบริษัท
ยงัไมไดโอนที่ดินที่คางโอนอีก 11 แปลง ซ่ึงจากเหตุการณดังกลาวทํ าใหบริษัทจะยังไมคืนเงินประกันและโอนกรรมสิทธ์ิที่
ดนิทีค่างโอนใหแกบริษัทคูกรณีจนกวาบริษัทไดจายชํ าระเงินคาเสียหายทั้งหมดเรียบรอยกอน  ตอมาเมื่อวันที่ 1 เมษายน
2547 บรษัิทไดท ําสัญญาประนีประนอมยอมความกับคูกรณีตอหนาศาล  โดยบริษัทจะคืนเงินประกันใหกับคูกรณีบางสวน
จ ํานวน 4.50 ลานบาท สวนเงินประกันที่เหลือคูกรณีตกลงยกใหบริษัทเพื่อชดเชยเปนคาภาษีอากรและคาใชจายในการกอ
สรางซอมแซมสาธารณูปโภค โดยบริษัทตกลงโอนที่ดินทั้ง 11 แปลงใหแกคูกรณีภายใน 30 วันนับแตวันที่ทํ าสัญญา

3.4 ที่ดินที่ลงนามในสัญญาซ้ือขายแลวแตยังไมไดโอน

ทีด่นิทีล่งนามในสัญญาซ้ือขายแลวแตยังไมไดโอน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 ของบริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) มีดังน้ี
ชื่อบริษัทลูกคา มูลคางานที่ไมไดสงมอบ

(ลานบาท)
กํ าหนดการโอนกรรมสิทธ์ิ

ที่ดิน
1. บริษัท นวนคร ดิสตริบวิชัน่ เซ็นเตอร จํ ากัด 48.69 เมษายน 2547
2. บริษัท ทอสเท็มไทย จํ ากัด 172.14 กนัยายน 2547

รวม 220.83


