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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
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จุดเดนโครงการ
- ใกลศูนยกลางธุรกิจพรอมศูนยคมนาคมทั้งในและนอกประเทศ

! ใกลกรุงเทพฯ เพียง 46 กิโลเมตร
! ใกลทาอากาศยานกรุงเทพฯ เพียง 20 กิโลเมตร
! ใกลทาเรือคลองเตยเพียง 60 กิโลเมตร

- จดุเชือ่มตอความเจริญของอุตสาหกรรมตอนบนทั้งภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
- มกีารขนสงและการคมนาคมสะดวก

! ถนนมาตรฐาน 10 เลน
! ใกลสถานีรถไฟ
! ใกลถนนวงแหวนรอบนอก

- มีระบบสาธารณปูโภคและสาธารณูปการที่มีมาตรฐานอยางเพรียบพรอม เชน ไฟฟา น้ํ าประปา โทรศัพท ถนน
ภายในโครงการ ระบบปองกันน้ํ าทวม ระบบจัดเก็บและกํ าจัดขยะ ระบบดับเพลิง และระบบรักษาความปลอด
ภัยภายในโครงการ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้
ระบบถนน
ถนนภายในโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร แบงไดเปน 11 ขนาดตามความกวางของเขตทาง ซ่ึงมี
ขนาดเขตทางตัง้แต 9 - 32 เมตร โดยเชือ่มกนัเปนโครงขาย และมีทางออกเขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนวนครที่
ถนนพหลโยธิน กโิลเมตรที ่46  ถนนโดยทัว่ไปมทีัง้ผวิทางเปนแอสฟลทตคิคอนกรตี และคอนกรีตเสริมเหล็ก
ระบบระบายน้ํ าฝน
ระบบระบายน้ํ าฝนโดยทั่วไปเปนรางระบายน้ํ าตลอดสองขางถนน  โดยน้ํ าฝนจะระบายจากรางระบายน้ํ าลงสู
คลองระบายน้ํ าภายในโครงการ ซ่ึงมีความยาวประมาณ 15 กิโลเมตร มีปริมาณความจุประมาณ 400,000
ลูกบาศกเมตร เชื่อมกันเปนโครงขายทั่วทั้งเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร และตอเชื่อมกับทะเลสาบซ่ึงมี
ปรมิาณความจปุระมาณ 510,000 ลูกบาศกเมตร การระบายน้ํ าออกนอกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ใช
สถานีสูบน้ํ า จํ านวน 3 แหง มีจํ านวนเครื่องสูบน้ํ าทั้งหมด 17 เครื่อง สูบน้ํ าในคลองระบายน้ํ าผานคันดินปอง
กนัน้ํ าทวมออกสูคลองธรรมชาตินอกเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร โดยสถานีสูบน้ํ าแตละแหงมีอัตราการ
สูบน้ํ ารวม 8.67 ลูกบาศกเมตรตอวินาที ซ่ึงเพียงพอที่จะระบายปริมาณน้ํ าฝนออกจากพื้นที่เขตสงเสริมอุต
สาหกรรมนวนคร
ระบบปองกันน้ํ าทวม
ลักษณะพืน้ทีเ่ขตสงเสรมิอตุสาหกรรมนวนครมรีะดบัพืน้ทีต่ํ ่ากวาพืน้ทีใ่กลเคยีง และเพือ่ปองกนัปญหาน้ํ าทวม
ภายในโครงการ บริษัทจึงไดสรางแนวคันดินมีความกวางของคันดินประมาณ 2 เมตร สูงประมาณ 2 เมตร
รอบโครงการ
ระบบน้ํ าประปา
ระบบน้ํ าประปาที่ใหกับพื้นที่เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร บริษัทจัดหามาจาก 2 แหลง คือ
1. ใชน้ํ าบาดาลเปนแหลงน้ํ าดิบในการผลิตน้ํ าประปา มีบอบาดาลรวมทั้งส้ิน 9 บอ ซ่ึงในการใชบอบาดาล
บรษัิทตองขอนุญาตตออายุการใชน้ํ าบาดาลแบบปตอปกับกรมทรัพยากรน้ํ าบาดาล กระทรวงทรัพยากร
และส่ิงแวดลอม ซ่ึงในแตละบอจะมีระยะเวลาครบกํ าหนดไมเทากัน  ทั้งน้ี ปจจุบันรัฐบาลมีนโยบายที่จะ
เลิกใชน้ํ าบาดาลในบริเวณพื้นที่มีน้ํ าประปาใชแลว โดยมีคํ าส่ังอนุญาตใหสามารถใชน้ํ าบาดาลไดถึงส้ินป
2546 เทาน้ัน ซ่ึงบริษัทยื่นเรื่องขอผอนผันการใชน้ํ าบาดาลตอกระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอมแลว
คาดวาจะไดรับการผอนผันใหสามารถใชน้ํ าบาดาลตอไปไดอีกประมาณ 3 ป ส้ินสุดป 2549   สํ าหรับ
การประกอบกิจการสัมปทานประปานวนคร บริษัทไดรับสัมปทานในดํ าเนินการจากกรมโยธาธิการคราว
ละ 5 ป ซ่ึงจะหมดอายุในป 2550  ซ่ึงปจจุบันไดทํ าเรื่องขอผอนตอกระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอม
เพือ่ขอตออายบุรษัิทคาดวาสามารถขอตออายุการใชน้ํ าบาดาล และตออายุสัมปทานการประกอบกิจการ
น้ํ าบาดาลกับหนวยราชการไดเมื่อใบอนุญาตตางๆ หมดลง

2. จดัซ้ือน้ํ าประปาจากการประปาภูมิภาค โดยตอทอภายในโครงการเขากับทอหลักของการประปาสวนภูมิ
ภาคปจจุบันบริษัทมีสัดสวนการใชน้ํ าจากน้ํ าบาดาลและจัดซ้ือน้ํ าประปาจากการประปาภูมิภาคประมาณ 
รอยละ 30 ตอ 70
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ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย
เขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนครมรีะบบบํ าบัดน้ํ าเสียสวนกลางท่ีทํ างานตลอด 24 ชั่วโมง และสามารถรองรับ
น้ํ าเสียไดถงึ 26,000 ลบ.ม./วัน จากท่ีปจจุบันมีปริมาณน้ํ าเสียภายในโครงการท่ีเขาสูระบบบํ าบัดอยูในชวง
ระหวาง 17,000 ถึง 18,000 ลบ.ม./วันเทาน้ัน โดยระบบบํ าบัดที่ใชเปนระบบแอคติเวทเต็ดสลัดจ แบบ
Extended Aeration ซ่ึงถอืวาเปนระบบที่มีประสิทธิภาพดี มีกากตะกอนเกิดขึ้นนอย ทํ าใหน้ํ าทิ้งของโครงการมี
คณุภาพทีอ่ยูในเกณฑมาตรฐานของกระทรวงอุตสาหกรรมไดกํ าหนด นอกจากน้ีบริษัทยังกํ าหนดใหโรงงาน
ตางๆ ภายในโครงการที่จะปลอยน้ํ าเสียลงสูทอรวบรวมน้ํ าเสียสวนกลางไดจะตองมคีณุสมบตัอิยูในเกณฑมาตร
ฐานตามทีบ่รษัิทไดก ําหนดไว ในกรณีที่โรงงานมีน้ํ าเสียที่ไมอยูในเกณฑที่กํ าหนด โรงงานดังกลาวจะตองบํ าบัด
น้ํ าเสียเบือ้งตนเพื่อลดความสกปรกในน้ํ าเสียใหอยูในเกณฑที่กํ าหนดกอน บริษัทจึงจะอนุญาตใหระบายน้ํ า
เสียลงทอรวบรวมน้ํ าเสียสวนกลางได
ระบบกํ าจัดขยะ
ขยะมลูฝอยทีเ่กิดขึ้นจากกิจกรรมตางๆ ในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จํ าแนกออกเปน 2 ประเภท
ใหญๆ ไดแก
1. ขยะมูลฝอยทั่วไป มลัีกษณะเปนส่ิงที่ไมเปนอันตราย สวนใหญจะเปนวัสดุที่ยอยสลายงาย และเผาไหม

ไดประมาณ 85-90% เชน เศษกระดาษ เศษผา พลาสติก เศษไมและเศษอาหาร ที่เหลือจะเปนพวกที่
ยอยสลายและเผาไหมไมได เชน เศษแกว กระปอง เปนตน ซ่ึง ณ ปจจุบัน ขยะมูลฝอยทั่วไปมีประมาณ
47 ตนัตอวนั และเปนขยะที่เกิดจากกิจกรรมของโรงงานอุตสาหกรรม บานพักอาศัย ตลอดจนสํ านัก
งานและยานพาณิชยกรรม
การจดัเกบ็ขยะมูลฝอยทั่วไปที่เกิดขึ้นในพื้นที่เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครทั้งหมด บริษัทไดวาจาง
หางหุนสวนจํ ากัด สุขประเสริฐทรัพย คลีนน่ิง จัดเก็บทั้งในพื้นที่โรงงานอุตสาหกรรม เขตที่อยูอาศัย
เขตพาณชิยกรรม และบริเวณริมถนนรอบโครงการ โดยจะจัดเก็บไปไวยังสถานที่ที่จัดเตรียมไว นอก
จากน้ี บรษัิทไดวาจางบรษัิท เบตเตอร เวลิดกรนี จ ํากดั และหางหุนสวนจ ํากดั พ.ีเอม็.เอส. คอนสตรคัชัน่
(1994) ใหด ําเนินการขนยายขยะไปฝงกลบตามกรรมวิธีที่กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาห
กรรมไดกํ าหนดไวตอไป

2. ของเสียที่เปนอันตราย ไดแก ของเสียที่มีการผลิตออกจากโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงประกอบดวย สารที่มี
พษิ สารตดิไฟหรือระเบิดได สารกัดกรอน โดยมีการแบงประเภทของเสียที่เปนอันตรายไวทั้งส้ิน 14
ประเภท ซ่ึงจะตองมกีารจดัการทีเ่ปนพเิศษแตกตางจากขยะทัว่ไปตามกฎระเบยีบทีก่ ําหนดโดยกรมโรงงาน
อตุสาหกรรม ทัง้น้ี ณ ปจจุบัน ปริมาณของเสียที่เปนอันตรายเกิดขึ้นจากโรงงานอุตสาหกรรมในแตละ
โรงงาน จะมปีริมาณที่แตกตางกันออกไป โดยผูประกอบการในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครจะตอง
ดํ าเนินการจัดการของเสียที่เปนอันตรายใหเปนไปตามกฎระเบียบที่กรมโรงงานอุตสาหกรรมกํ าหนดไว
อยางเครงครัด
การก ําจดัของเสียที่เปนอันตรายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จะกํ าหนดใหโรงงานอุตสาหกรรม
แตละแหง แยกเก็บของเสียที่เปนอันตรายดังกลาวไวตางหากในอาคารเก็บกักของเสียอันตรายชั่วคราว
ของโรงงาน กอนที่จะสงใหศูนยกํ าจัดกากของเสียอันตราย GENCO มารบัไปบํ าบัดหรือกํ าจัดตอไป

ระบบไฟฟา
ภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีสถานีไฟฟาจํ านวน 3 สถานี เปนสถานีไฟฟายอยถาวร 2
สถานี และสถานีไฟฟาชั่วคราว 1 สถานี  โดยระบบจํ าหนายสายปอนไฟฟาแรงสูง ไดรับการจัดแบงจายโหลด
ไวอยางสมบรูณ ทั้งยังสามารถตอเชื่อมระบบเขากับระบบของสถานีไฟฟายอยบางเขนและสถานีไฟฟายอยบาง
ปะอนิในกรณีที่เกิดความไมเสถียรภาพของแรงดัน หรือความลมเหลวของกํ าลังไฟฟา
ระบบโทรศัพท
ปจจบุนัระบบโทรศัพทภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ไดวางเครือขายไว 2 ระบบ คือ เครือขายระบบ
ขององคการโทรศัพทแหงประเทศไทย (ทศท.) และของบริษัทเทเลคอมเอเซีย คอรปอเรชั่น จํ ากัด (มหาชน)
(TA) ทัง้สองเครอืขายไดทํ าการขยายเขตการใหบริการกับลูกคาภายในพื้นที่ โดยไดกอสรางสถานีและวาง
เครอืขายเพือ่รองรับการเชาคูสายของโรงงานตางๆ ไวอยางเพียงพอ และมีคูสายภายในโครงการท่ีวางอยูทั้ง
หมดอีกประมาณ 10,334 คูสาย
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ระบบรักษาความปลอดภัย
บริษัทไดวาจางใหบริษัท นวนคร อินเตอรเนชั่นแนล การด จํ ากัด (บริษัทที่เกี่ยวของกัน) ซ่ึงเปนบริษัทให
บรกิารดานการรักษาความปลอดภัย ดูแลและจัดหายามรักษาความปลอดภัย ซ่ึงปจจุบันมียามรักษาความ
ปลอดภัยทํ างานดูแลภายในโครงการท้ังส้ินประมาณ 138 คน โดยบริษัทจะเปนผูดูแลควบคุมและตรวจสอบ
มาตราฐานในการรักษาความปลอดภัยอยางสมํ่ าเสมอ
ระบบทอกาซ
บรษัิทไดรวมกับบริษัท ปตท. จํ ากัด (มหาชน) (ปตท.) วางทอกาซภายในเขตอุตสาหกรรมของโครงการเพื่อ
ใหบรกิารกาซธรรมชาติแกบริษัทอุตสาหกรรมที่สนใจ เน่ืองจากกาซธรรมชาติถือเปนพลังงานที่มีตนทุนตํ่ า
สะอาด และไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอม  จึงเปนปจจัยที่สํ าคัญของผูประกอบธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ
สรางจดุเดนและดึงดูดความสนใจของลูกคา ปจจุบันปตท.ไดเปดใหบริการจายกาซใหกับบริษัทที่ตองการแลว
และบรษัิทอยูระหวางการเจรจาตอรองเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากปตท. ในการเปดใชบริการดังกลาว

นอกจากน้ี ปจจบุนับรษัิทไดจดัสรรพืน้ทีใ่นเขตอตุสาหกรรมบางสวนและทีด่นิทีไ่ดจดัซ้ือมาใหมรวมทัง้ส้ินประมาณ
277 ไร นํ ามาพัฒนาเปนเขตปลอดอากร มีมูลคาเงินลงทุนทั้งส้ิน 595.78 ลานบาท เพื่อจูงใจใหนักลงทุนทั้งใน
และตางประเทศเขามาลงทุนซ่ึงจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีอากร เชน การยกเวนอากรขาเขาสํ าหรับเครื่องจักร
วตัถดุบิและอปุกรณ การยกเวนอากรขาเขาเพื่อการสงออก ภาษีมูลคาเพิ่ม และสรรพสามิต รวมทั้งไมมีกํ าหนด
ปรมิาณการสงออกและระยะเวลาในการเก็บรักษาสินคา โดยเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนผูประกอบการธุรกิจ
ขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และนักลงทุนชาวตางประเทศที่ประกอบกิจการอตุสาหกรรมเพื่อการสงออก
เปนหลักทั้งที่เปนกลุมลูกคาเกาภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครและลูกคาใหม โดยโครงการตั้งอยูทางทิศ
ตะวนัตกเฉยีงเหนือของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครและขนานติดกับทางรถไฟสายเหนือ ซ่ึงเปนพื้นที่
มีความสะดวกในการขนสงสินคาทั้งทางอากาศและทางนํ้ าเน่ืองจากอยูใกลกับสนามบินดอนเมืองและหางจาก
สนามบนิสุวรรณภูมิเพียง 60 กิโลเมตร และทาเรือคลองเตย 55 กิโลเมตร นอกจากน้ีพื้นที่ของโครงการดังกลาว
อยูตดิกบัโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครทํ าใหสามารถใชระบบสาธารณูปโภคที่มีอยูเดิมรวมกันได เชน
ถนน ไฟฟา โทรศัพท น้ํ าประปา และระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย เปนตน ดังน้ัน บริษัทจึงไมตองลงทุนพัฒนา
สาธารณปูโภคในโครงการดังกลาวเพิ่มเติมมากนัก โดยบริษัทแบงการพัฒนาโครงการเขตปลอดอากรออกเปน 2
ระยะ คือ
1. โครงการเขตปลอดอากรระยะที่หน่ึง

มพีืน้ทีโ่ครงการท้ังส้ิน 136-2-58 ไร ประกอบดวยพื้นที่ขายจํ านวน 92-1-56 ไร และพื้นที่สาธารณูปโภค
จ ํานวน 44-1-2 ไร โดยปจจุบันบริษัทไดดํ าเนินการพัฒนาและแบงขายพื้นที่ใหกับบริษัทตางๆ ที่เขามาลง
ทนุไปแลวจํ านวนทั้งส้ิน 12-3-25 ไร คิดเปนมูลคาขายทั้งส้ิน 48.69 ลานบาท  ซ่ึงบริษัทจะทยอยรับรูราย
ไดตามอัตราสวนของงานที่ทํ าเสร็จในระหวางป 2546-2547

2. โครงการเขตปลอดอากรระยะที่สอง
มพีืน้ทีโ่ครงการท้ังส้ินประมาณ 140-1-13 ไร ประกอบดวยพื้นที่ขายจํ านวน 92-2-86 ไร และพื้นที่
สาธารณปูโภคจํ านวน 47-2-27 ไร ซ่ึงบริษัทคาดวาจะเริ่มดํ าเนินการพัฒนาโครงการระยะที่สองไดภายในป
2548 (รายละเอียดตามหัวขอโครงการในอนาคต)

สรปุสิทธิประโยชนผูซ้ือที่ดินภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
! พืน้ทีท่ั่วไปในเขตโครงการเดิม (ผูประกอบการเขต 1 ตามประกาศสํ านักงานคณะกรรมการสงเสริมการลง

ทุน (BOI))
1. ไดรบัลดหยอน อากรขาเขาสํ าหรบัเครือ่งจกัรกึง่หน่ึง เฉพาะเครือ่งจกัรทีม่อีากรขาเขาไมตํ ่ากวารอยละ 10
2. ไดรบัการยกเวน ภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนเวลา 3 ป หากมีการลงทุน 10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบ

รบัรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปดดํ าเนินการ
3. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาสํ าหรับวัตถุดิบ ที่ผลิตเพื่อสงออกเปนเวลา 1 ป
ทัง้น้ี กอนทีผู่ประกอบการจะขอรับสิทธิประโยชนขางตน จะตองตรวจสอบขอกํ าหนดเพิ่มเติมของ BOI ซ่ึง
ก ําหนดใหผูประกอบการแตละประเภทตองดํ าเนินการใหมีคุณสมบัติครบตามขอกํ าหนดกอนจึงจะไดรับสิทธิ
ประโยชนดงักลาว เชน ตองเปนบริษัทที่ตั้งใหม หรือการประกอบธุรกิจศูนยกระจายสินคา (Distribution
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Center) กจ็ะตองตดิตัง้ระบบคอมพิวเตอรเพื่อควบคุมระบบคลังสินคาและสามารถจัดเก็บสินคาเพื่อกระจาย
ตอไดเฉพาะสินคาที่ผานพิธีการศุลกากรแลวเทาน้ัน เปนตน

! พืน้ทีใ่นเขตโครงการปลอดอากร (ผูประกอบการในเขตปลอดอากร ตามประกาศกรมศุลกากร)
1. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาเครื่องจักร วัตถุดิบ ในการประกอบธุรกิจ
2. ไดรบัการยกเวน อากรขาเขาเพื่อการสงออก
3. ไดรับการยกเวน ภาษีมูลคาเพิ่ม
4. ไดรับการยกเวน ภาษีสรรพสามิต
5. ไมกํ าหนดปริมาณการสงออก เปนตน

3.1.2 การใหบริการระบบสาธารณูปโภค
บรษัิทเปนผูใหบริการระบบสาธารณูปโภคภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครแตเพียงผูเดียว โดยบริษัทมีราย
ไดจากการใหบริการในแตละปเฉล่ียประมาณรอยละ 47 ของรายไดรวม ซ่ึงสามารถแบงกลุมธุรกิจการใหบริการ
เปน 4 ประเภท ดังน้ี
คาน้ํ าประปา
บรษัิทใหบรกิารน้ํ าประปา ครอบคลุมพื้นที่ในเขตอุตสาหกรรม และเขตท่ีอยูอาศัยในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนว
นคร โดยบรษัิทจะจดัเก็บคาบริการน้ํ าประปา จากผูประกอบกิจการในเขตอุตสาหกรรม ตามปริมาณการใชน้ํ าใน
แตละเดอืน โดยจะนํ าปริมาณการใชน้ํ าคูณดวยอัตราคาน้ํ าประปาตอหนวย ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สํ าหรับการจัดเก็บคา
บริการน้ํ าประปาในเขตที่อยูอาศัยจะจัดเก็บโดยนํ าปริมาณการใชน้ํ าของแตละหลังในแตละเดือนคูณดวยอัตราคา
น้ํ าประปาตอหนวย ซ่ึงเปนอัตรากาวหนา กลาวคือหากบานหลังใดใชน้ํ าประปาปริมาณนอยก็จะเสียคาบริการน้ํ า
ประปาในอตัราตอหนวยตํ่ า แตหากหลังใดใชน้ํ าประปาปริมาณมาก ก็จะเสียคาบริการมากขึ้นเปนลํ าดับ นอกจากน้ี
บรษัิทยงัเรยีกเกบ็คารักษามาตรวัดน้ํ าเปนรายเดือนตามขนาดการใชปริมาณน้ํ าดวย ทั้งน้ี บริษัทมีรายไดคาบริการ
น้ํ าประปา คิดเปนประมาณรอยละ 70 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบํ าบัดน้ํ าเสีย
บรษัิทจดัเกบ็คาบรกิารกํ าจัดน้ํ าเสียเฉพาะจากผูประกอบการในเขตอุตสาหกรรมเทาน้ัน โดยกํ าหนดปริมาณน้ํ าเสีย
เปนรอยละของปริมาณน้ํ าประปาที่ผูประกอบการใชในแตละเดือนคูณดวยอัตราคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียตอหนวยซ่ึง
เปนอตัราทีค่งที ่ อยางไรก็ตามบริษัทไดกํ าหนดเกณฑน้ํ าเสียที่ผูประกอบการ สามารถปลอยออกมาจากสถาน
ประกอบการไวโดยบริษัทจะตรวจสอบคุณภาพน้ํ าเสียเปนประจํ าทุกเดือน หากผูประกอบการรายใดปลอยน้ํ าเสีย
ออกมามคีณุภาพตํ ่ากวาเกณฑที่กํ าหนด บริษัทก็จะคิดคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียเพิ่มเปนประมาณ 2-7 เทา ของอัตรา
คาบรกิารก ําจดัน้ํ าเสียรายเดือนปกติ ซ่ึงเปนอัตราคงที่เชนกัน ทั้งน้ีบริษัทมีรายไดคาบริการกํ าจัดน้ํ าเสียคิดเปน
ประมาณรอยละ 15 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบริการชุมชน
บรษัิทจัดเก็บคาบริการชุมชนทั้งในเขตอตุสาหกรรม และเขตท่ีอยูอาศัย โดยเขตอุตสาหกรรมจะจัดเก็บคาบริการ
ตามปรมิาณการใชพื้นที่ คูณดวยอัตราคาบริการชุมชนรายเดือน ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สวนในเขตที่อยูอาศัย บริษัทจะ
จดักลุมผูอยูอาศัย ออกเปนกลุมๆ  เชน ศูนยการคา อาคารพาณิชย บาน แฟลต และหอพัก เปนตน โดยจะจัด
เกบ็คาบรกิารชุมชนรายเดือนในอัตราที่กํ าหนดของแตละกลุม เปนอัตราคงที่เชนกัน นอกจากน้ี บริษัทยังจัดเก็บ
คาบรกิารใหติดตั้งอุปกรณสาธารณูปโภคตางๆ ในพื้นที่โครงการดวย เชน คาบริการติดตั้งเสาสัญญาณโทรศัพท
มอืถอื ตูเอทเีอ็ม และโทรศัพทสาธารณะ เปนตน ทั้งน้ี บริษัทมีรายไดคาบริการชุมชนคิดเปนประมาณรอยละ 10
ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
คาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล
บรษัิทจดัเก็บคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล เฉพาะในเขตอตุสาหกรรมเทาน้ันโดยจัดเก็บตามปริมาณเก็บส่ิงปฏิกูล คูณ
ดวยอตัราคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูลตอถัง (200 ลิตร) ซ่ึงเปนอัตราคงที่ สวนในเขตที่อยูอาศัยน้ันปจจุบันบริษัทยัง
ไมไดคดิคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูลเน่ืองจาก ผูอยูอาศัยสวนใหญ อยูอาศัยมาเปนเวลานานแลว และบริษัทก็ไมไดจัด
เกบ็คาบรกิารเก็บส่ิงปฏิกูลสํ าหรับเขตที่อยูอาศัยมาตั้งแตเริ่มโครงการ ทั้งน้ีบริษัทมีรายไดคาบริการเก็บส่ิงปฏิกูล
คดิเปนประมาณรอยละ 6 ของรายไดคาบริการทั้งส้ิน
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โครงการท่ีดํ าเนินการอยูในปจจุบัน ณ 31 ธันวาคม 2546 มีรายละเอียดดังตอไปนี้

ช่ือและท่ีต้ังโครงการ ลักษณะ กลุมลูกคา ขนาดท่ีดิน พืน้ท่ีขาย พืน้ท่ีขาย กรรมสิทธ์ิ มลูคาขาย ความคืบหนาในการขาย จํ านวนท่ีโอนแลว
โครงการ เปาหมาย โครงการ

(ไร)
ท้ังหมด
(ไร)

คงเหลือ *
(ไร)

ในท่ีดิน ของโครงการ
(ลานบาท)

มลูคาท่ีขายได
(ลานบาท)

รอยละของมูลคา
ขายของโครงการ

(ไร) (ลานบาท)
ปท่ี
เร่ิมขาย

1. เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
ถ.พหลโยธิน 46 อ.คลองหลวง
จ.ปทุมธานี

เขตสงเสริม
อุตสาหกรรม

อุตสาหกรรมขนาดกลางและ
ขนาดยอมจากท้ังนักลงทุน
ภายในและตางประเทศ

5,998 4,998 908 เจาของ 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 อุตสาหกรรมเพ่ือการสงออก 137 92 80 เจาของ 370.00 48.69 13.16 - - 2546

หมายเหตุ : * พ้ืนท่ีขายคงเหลืออาจมีการคลาดเคลื่อนตามสภาวะไมเกินรอยละ 20 เนื่องจากอาจจะตองมีการปรับพ้ืนท่ีสวนกลางเปนพ้ืนท่ีขายหรือปรับพ้ืนท่ีขายใหเปนพ้ืนท่ีสวน
กลางเพ่ิมขึ้นเพ่ือใหตรงกับความตองการของลูกคา

** เขตปลอดอากร (ระยะท่ี 1) มีความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 70.00

รายละเอยีดการชํ าระเงินของลูกคาโครงการที่บริษัทยังโอนที่ดินไมแลวเสร็จ ณ 31 ธันวาคม 2546

เงนิท่ีถึงกํ าหนดชํ าระสะสม
(2)

เงินท่ีชํ าระแลวสะสม
(3)

เงินท่ีคางชํ าระสะสม
(2) � (3)

คงเหลือจํ านวนเงินท่ียังไมถึงกํ าหนดชํ าระ
(1)-(2)

ช่ือลูกคา

มลูคาท่ีขายแลว
(1)

(ลานบาท) (ลานบาท) รอยละของมูลคาท่ี
ขายแลว

(ลานบาท) รอยละของเงินท่ีถึง
กํ าหนดชํ าระสะสม

(ลานบาท) รอยละของเงินท่ีถึง
กํ าหนดชํ าระสะสม

(ลานบาท) รอยละของมูลคา
ท่ีขายแลว

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 ซื้อท่ีดินมูลคา 650.17 ลานบาท และในป 2546 ไดซื้อท่ีดินเพ่ิมอีกมูลคา 32.13 ลานบาท ปจจุบันบริษัทไดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินบางสวน
แลว สวนท่ีเหลือจะไดรับชํ าระเงินเม่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินสวนท่ีเหลือ

รายละเอยีดเง่ือนไขการผอนชํ าระของลูกคาโครงการที่บริษัทยังโอนที่ดินไมแลวเสร็จ ณ 31 ธันวาคม 2546

ประมาณระยะเวลาในการชํ าระเงิน ช่ือลูกคา จํ านวนเงิน (ลานบาท)
2547 1. บริษัท นวนคร ดิสตริบิวช่ัน เซ็นเตอร จํ ากัด 14.61

2. บริษัท ทอสเท็มไทย จํ ากัด 172.14

รายละเอียดเงินคางชํ าระ ณ 31 ธันวาคม 2546

- ไมมี -

3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน

กลยุทธทางการตลาด
ภาวะอตุสาหกรรมในป 2546 มีการเติบโตอยางมาก โดยมีแรงขับเคล่ือนหลักมาจากการบริโภคภายในประเทศและการสง
ออก รวมถงึการขยายการลงทุนของภาคเอกชน  สงผลใหธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโนมที่จะขยายตัวดีขึ้นตามภาวะ
เศรษฐกจิ ประกอบกับนโยบายภาครัฐในการสนับสนุนใหตั้งโรงงานในนิคมอตุสาหกรรม ทํ าใหเกิดแนวคิดการสรางฐานการ
ผลิตหรอืนิคมอุตสาหกรรมที่รองรับอุตสาหกรรมเปาหมายของประเทศ 5 กลุมหลัก คือ อตุสาหกรรมเกษตร (อาหาร ผล
ผลิตจากการเกษตร) อตุสาหกรรมแฟชั่น (ส่ิงทอและเส้ือผาสํ าเร็จรูป เครื่องหนัง อญัมณี และเครื่องประดับ) อตุสาหกรรม
ยานยนต อตุสาหกรรมบริการ และอตุสาหกรรมไอที ซ่ึงจะเนนทั้งจากการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ (Foreign Direct
Investment) และการลงทุนโดยตรงภายในประเทศ (Domestic Direct Investment) ซ่ึงในสวนของการลงทุนโดยตรงภายใน
ประเทศน้ัน ภาครัฐจะเนนการสงเสริมผูประกอบการรายใหม การสงเสริมการลงทุนในกิจการ SMEs และการสงเสริม
วสิาหกจิชมุชนในทองถิ่น  ดังน้ันบริษัทจึงไดปรับกลยุทธทางการตลาดเพื่อใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ ณ ปจจุบัน โดย
นํ าจดุเดนของโครงการในดานตางๆ เปนจุดดึงดูดความสนใจของลูกคา เชน ทํ าเลที่ตั้งทีม่กีารพัฒนาอยางเต็มที่และอยูใกล
กรุงเทพมหานคร ความครบถวนสมบรูณของระบบสาธารณูปโภค และระบบชุมชนเมืองพรอมที่อยูอาศัย เขตพาณิชยกรรม
โรงเรยีน โรงพยาบาล สวนหยอม มาเปนจุดขาย อีกทั้งยังเนนการจัดระบบและบริหารโครงการอยางมืออาชีพมีประสิทธิภาพ
ด ํารงไวซ่ึงสภาพนิคมอุตสาหกรรมระดับแนวหนาและเปนเขตอุตสาหกรรมแหงแรกของประเทศไทย รวมทั้งการจัดเตรียม
พืน้ทีบ่างสวนไวเพื่อรองรับธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ทีเ่กดิขึน้ตอเน่ืองกับอุตสาหกรรมหลักที่ดํ าเนินธุรกิจใน
นิคมอตุสาหกรรมอยูแลว เพื่อสนับสนุนการลงทุนของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) ตามแนวนโยบายของภาค
รฐั รวมทัง้นโยบายการจัดตั้งเขตปลอดอากรของกรมศุลกากร  ปจจุบันบริษัทไดมีการจัดฝกอบรมและพัฒนาทีมงานขาย
ของบรษัิทอยูอยางสมํ่ าเสมอเพื่อใหเขาใจถึงนโยบายและกลยุทธทางการตลาดของบริษัท รวมถึงประสิทธิภาพและศักยภาพ
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ในการท ํางานดขีึ้น  อีกทั้งไดกํ าหนดผลตอบแทนในรูปของคาคอมมิชชั่นเพื่อเปนการสรางแรงจูงใจในการทํ างาน  นอกจาก
น้ี บรษัิทยงัไดมีการกํ าหนดกลยุทธทางดานการตลาดและการขาย โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 แนวทางดังน้ี

1. กลยุทธการทํ าตลาดแบบเฉพาะเจาะจง
จดัรวบรวมขอมูลของกลุมอุตสาหกรรมเปาหมายทั้งลูกคาภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร และโครง
การนิคมอตุสาหกรรมในบริเวณใกลเคียงที่ตองการขยายการลงทุน โดยเสาะหาขอมูลจากหนวยงานตางๆ เชน คณะ
กรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และ
หอการคาไทย เปนตน เพือ่นํ าเสนอสิทธิประโยชนตางๆ ในการเขามากอตัง้โรงงานในเขตปลอดอากรของเขตสงเสรมิอตุ
สาหกรรมนวนครใหกับกลุมอุตสาหกรรมเปาหมายทราบ และจัดสงส่ือประชาสัมพันธโครงการนวนครและโครงการ
ใหมทีโ่คราชในรูปแบบแผนพับใหแกนักลงทุน ติดตามผลจากลูกคาที่ไดจัดสงขอมูลไปถึง ตลอดจนนัดหมายพบปะ
ลูกคาอยางตอเน่ืองในรูปแบบรายบริษัทหรือคณะ

2. กลยุทธการทํ าตลาดแบบวงกวาง
! จดัตัง้หนวยสงเสริมการตลาดเพื่อหาขอมูลนักลงทุนเปาหมายในวงกวาง นํ าเสนอขอมูลและสิทธิประโยชนตางๆ
ทีจ่ะไดรบัในการจัดตั้งโรงงานภายในโครงการของบริษัท ตลอดจนติดตามผล

! โฆษณาประชาสัมพนัธโครงการอยางตอเน่ืองโดยผานส่ือตางๆ เชน ปายประชาสัมพนัธ เวบไซต แผนพบั ส่ือส่ิงพมิพ
และโทรทัศน เปนตน เพือ่กระตุนความสนใจใหแกลูกคาเปาหมายใหเขามาลงทนุในเขตอตุสาหกรรมเพิม่มากข้ึน

! ประสานงานรวมกับบริษัทนายหนาทั้งในและตางประเทศ รวมถึงนายหนาทั่วไปเพื่อเพิ่มชองทางในการจํ าหนาย
! ประสานงานกับหนวยงานราชการและสถานฑูต (พาณิชย) ของประเทศตางๆ เพื่อชักชวนนักลงทุนเขามาลงทุน
! จดัตัง้ศูนยซ้ือขาย/ใหเชาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท
! จดังานเพือ่ประชาสัมพันธการเปดตัวโครงการใหมๆ ของบริษัทตอนักลงทุน เชน บริษัทไดจัดงาน NAVA

NAKORN PUBLIC COMPANY LIMITED GRAND INTRODUCTION & LAND MEGA SALE เพื่อ
ประชาสัมพนัธโครงการเขตปลอดอากรใหแกนักลงทุนภายในโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร     และ
นิคมอุตสาหกรรมในบริเวณใกลเคียง

! รวมตดิตามคณะที่จัดขึ้นโดยหนวยงานราชการเพื่อนํ านักธุรกิจไทยพบปะกับนักลงทุนในตางประเทศ ในรูปแบบ
งานสัมมนาหรือ Exhibition โดยจะมหีนวยงานที่เปนแกนหลักในการดํ าเนินการ เชน คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทนุ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และหนวยงานอื่นๆ เพื่อชัก
ชวนนักลงทุนเขามาลงทุน

! จัดสง Direct Mail ไปยังกลุมลูกคาที่มีศักยภาพ
! เชญิส่ือมวลชนเขาเยี่ยมชมโครงการ หรือเขารวมในพิธีเซ็นสัญญาหรืองานสํ าคัญอื่นๆ ที่ตองการประชาสัมพันธ

3. กลยุทธในการสงเสริมการขาย
! ใหสิทธิประโยชนแกลูกคาในการผอนชํ าระคาที่ดินในระยะเวลายาวกวา 1 ป และสามารถชํ าระคาที่ดินในอัตราที่
ตํ ่า  รวมทั้งสามารถเขากอสรางไดเลย ซ่ึงจะเปนการชวยลดคาใชจายใหแกลูกคา

! นํ าเสนอโบนัสพิเศษใหแกลูกคา เชน ยกเวนคาบริการชุมชน 1 ป สํ าหรับลูกคาที่จองที่ดินในโครงการเขตปลอด
อากรในเฟสแรก

! จบัฉลากไดรับยกเวนคาบริการและอื่นๆ ภายในงานประชาสัมพันธตางๆ ที่บริษัทจัดขึ้น
4. กลยุทธในการพัฒนาธุรกิจตอเนื่อง

! ใหเชาหรอืขายทีด่นิในเขตพาณชิยกรรม โดยเฉพาะดานตดิถนนพหลโยธินใหแกนักลงทนุทีส่นใจ เชน ธุรกิจรถ
ยนต  การเงิน  Commercial Mall และอืน่ๆ ซ่ึงชวยเพิม่การรบัรูรายไดจากเขตพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น

! ใหเชาหรอืขายหรือรวมลงทุนกับบริษัทที่มีประสบการณดานที่อยูอาศัย เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยในเขตสง
เสริมอตุสาหกรรมนวนคร

ลักษณะของลูกคา
ลูกคาสวนใหญในเขตอุตสาหกรรมของบริษัทเปนนักลงทุนจากตางประเทศโดยเฉพาะนักลงทุนจากญี่ปุนหลายๆ คาย และ
นักลงทนุไทยบางสวน ซ่ึงดํ าเนินธุรกิจดานอุตสาหกรรมขนาดกลางและเล็กหรืออุตสาหกรรมเบา เชน อุตสาหกรรมอิเล็ค
ทรอนิค อตุสาหกรรมพลาสติก และอุตสาหกรรมอาหาร เปนตน  โดยกลุมลูกคาเปาหมายของบริษัท ไดแก
! ลูกคาเดมิหรือบริษัทในเครือของลูกคาเดิมที่ตองการขยายการลงทุนเพิ่มขึ้น
! อตุสาหกรรมที่ตอเน่ืองกับอุตสาหกรรมเดิมที่ตั้งอยูภายในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัท
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! บรษัิททีต่องการความสะดวกดานสาธารณูปโภคที่พรอมมูล มีเสนทางคมนาคมที่สะดวก และอยูใกลกรุงเทพมหานคร
มากท่ีสุด

! ธุรกจิกอสรางทีพ่ักอาศัยและพาณิชยกรรมตางๆ เน่ืองจากในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมของบริษัทไมใชมีแตเพียงเขตอุต
สาหกรรมเทาน้ัน  แตยังมีเขตที่พักอาศัยและเขตพาณิชยกรรมพรอมกับแหลงบริการชุมชนอยางครบวงจร เชน อาคาร
พาณชิย หอพัก โรงพยาบาล และธนาคาร เปนตน

! อตุสาหกรรมที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI)
! อตุสาหกรรมที่มีความประสงคจะมาประกอบธุรกิจในเขตปลอดอากร (FZ) เพือ่ไดรับสิทธิพิเศษยกเวนอากรขาเขาเพื่อ
การสงออก ภาษีสรรพสามิต และภาษีมูลคาเพิ่ม

การจํ าหนายและชองทางการจํ าหนาย
บรษัิทใชวธีิการจํ าหนายแบบขายตรงผานพนักงานขายของบริษัทโดยติดตอผานสํ านักงานสงเสริมการลงทุน กรมโรงงานอุต
สาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม สถานฑูต (พาณิชย) ของประเทศตางๆ ธนาคารตางประเทศ และผานบริษัทนายหนา
จากตางประเทศที่จัดกรุปทัวรมาเยี่ยมชมโครงการ นอกจากน้ียังมีลูกคาเกาที่แนะนํ าลูกคาใหมซ่ึงสวนใหญเปนบริษัทใน
กลุมประเทศเดียวกันใหมาตั้งโรงงานภายในเขตอุตสาหกรรมของบริษัทดวยกัน

การแขงขันและแนวโนมของอุตสาหกรรม
ธุรกิจการพัฒนานิคมอตุสาหกรรมเปนการพัฒนาที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคใหโรงงานอตุสาหกรรมตางๆ ไปตั้งกิจการอยูใน
บรเิวณเดยีวกันอยางเปนสัดสวน ทั้งน้ีรวมถึงการจัดและพัฒนาส่ิงอํ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ
ตางๆ ใหไดตามมาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.)
นิคมอตุสาหกรรมสามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภท ตามลักษณะความเปนเจาของโครงการ คือ
1. นิคมอตุสาหกรรมที่ กนอ. เปนทั้งเจาของและผูบริหารโครงการ
2. นิคมอตุสาหกรรมที่ภาคเอกชนเปนเจาของและรวมดํ าเนินการกับ กนอ.
3. นิคมอตุสาหกรรมที่ดํ าเนินการโดยภาคเอกชนแตลํ าพัง ในรูปแบบของ นิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรม
ในอดีตผูประกอบการสวนใหญจะนิยมลงทุนและพัฒนานิคมอุตสาหกรรมประเภทที่ 2  ทั้งน้ี เน่ืองจากเดิมมีขอกํ าหนดวา
�จะตองรวมดํ าเนินการกับกนอ. เทาน้ันจึงจะไดรับการสงเสริมการลงทุน�  แตปจจุบันขอกํ าหนดดังกลาวไดถูกยกเลิกไป
แลว ผูประกอบการจึงหันมานิยมลงทุนและพัฒนานิคมอุตสาหกรรมประเภทที่ 3 เพิ่มขึ้น เน่ืองจากสามารถขอรับการสง
เสรมิการลงทนุไดโดยไมจํ าเปนตองรวมดํ าเนินการกับ กนอ.  ซ่ึงการดํ าเนินงานของนวนครก็จัดอยูในประเภทที่ 3

ขอดขีอเสียของการประกอบการประเภทนิคมอุตสาหกรรมที่รวมดํ าเนินการกับ กนอ. และนิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรมที่
ด ําเนินการโดยภาคเอกชน

นิคมอุตสาหกรรมท่ีรวมดํ าเนินการกับ กนอ. นิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมท่ีดํ าเนินการโดยภาคเอกชน
ขอดี
1. การรวมดํ าเนินการกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (กนอ.) สามารถ

ย่ืนขอใบอนุญาตทุกประเภทท่ีเกี่ยวของจากสถานท่ีเดียว
2. อาศัยกฎหมายของ กนอ. สามารถเปดอตุสาหกรรมเขตสงออกได โดยมีสิทธิ

ประโยชนดานภาษีอากรเปนแรงจูงใจ
3. มีภาพลักษณเปนของรัฐบาล

ขอดี
1. ผูประกอบการสามารถไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI

โดยมีสิทธิประโยชนเทาเทียมกัน
2. ผูประกอบการสามารถจัดตั้งเขตปลอดอากรได โดยอาศัย

กฎหมายของ BOI และกรมศุลการควบคูกันไป
3. การบริหารโครงการดานสาธารณูปโภค เอกชนสามารถ

บริหารรายไดหลังจากเสร็จสิ้นโครงการไดตลอดไป
ขอเสีย
1. เอกชนท่ีรวมดํ าเนินการกับ กนอ. ตองเสียคาดํ าเนินการแรกเริ่ม
2. สาธารณูปโภคท่ีเอกชนลงทุนท้ังหมด จะตองยกให กนอ. เปนผูบริหารโครง

การตอไป
3. จะตองลงทุนพ้ืนท่ีและสิ่งปลูกสราง เพ่ือใหบริการสํ าหรับเจาหนาท่ีของ กนอ.

ขอเสีย
1. จะตองติดตอหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เพ่ือดํ าเนินธุรกิจหลายจุด

เชน องคการบริหารสวนตํ าบล (อบต.) อตุสาหกรรมจังหวัด
เปนตน

2. การจัดตั้งเขตปลอดอากร จะตองดํ าเนินตามขั้นตอน

องคประกอบของความสํ าเร็จในการจัดตั้งนิคมอตุสาหกรรม
1. รฐับาลตองมีเปาหมายอยางแนชัดในการใหการสนับสนุน
2. ท ําเลทีต่ั้งของโครงการควรอยูใกลแหลงที่มีกิจกรรมทางอตุสาหกรรม ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงแรงงานมีฝมือ และมี
การคมนาคมที่ดี หรือใกลทาเรือ และน้ํ าไมทวม

3. สถาบนัการเงินของรัฐบาลและเอกชนใหความชวยเหลือดานการเงินแกผูประกอบการในอัตราดอกเบี้ยตํ่ า
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4. มีสาธารณูปโภคที่มีคุณภาพ
5. มคีวามครบวงจรของธุรกิจสนับสนุน เชน ธนาคาร โรงเรียน สถาบันเทคโนโลยี โรงพยาบาล  ฯลฯ
6. มคีวามจรงิจงัในการโฆษณาประชาสัมพันธโครงการอยางตอเน่ือง ทั้งภายในและตางประเทศ
7. จดัใหมีบริการตางๆ ใหแกผูประกอบการอตุสาหกรรมอยางพรอมมูล เชน ในการจัดตั้ง และขออนุญาตดํ าเนินการ
ตางๆ กับหนวยงานภาครัฐ

นอกจากองคประกอบตางๆ ขางตนแลว ส่ิงที่สํ าคัญอีกประการหน่ึงที่มีผลตอการตัดสินใจของนักลงทุนในการเขาจัดตั้งโรง
งานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมก็คือ การไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI ทีแ่ตกตางกันไปตามเขตพื้นที่ตั้งของโครง
การน้ันๆ ซ่ึงปจจุบัน BOI ไดแบงเขตการลงทุน ออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทางเศรษฐกิจ โดยใชรายไดและส่ิงอํ านวยความ
สะดวกพื้นฐานของแตละจังหวัดเปนเกณฑ  ดังน้ี

สิทธิประโยชน ผูประกอบการเขต 1* ผูประกอบการเขต 2 ** ผูประกอบการเขต 3 ***
1. อากรขาเขาสํ าหรับเครื่องจักร ลดหยอนเครื่องจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ

เครื่องจักรท่ีมีอากรขาเขาไมตํ่ ากวา
รอยละ 10 เปนระยะเวลา 30 เดือน

ลดหยอนเครื่องจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ
เครื่องจักรท่ีมีอากรขาเขาไมตํ่ ากวา
รอยละ 10 เปนระยะเวลา 30 เดือน

ไดรับยกเวน

2. ภาษีเงินไดนิติบุคคล ไดรับยกเวน 3 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

ไดรับยกเวน 5 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

ไดรับยกเวน 8 ป หากมีการลงทุน
10 ลานบาทขึ้นไป และไดรับใบรับ
รองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน
ISO 9000 ภายใน 2 ป นับแตเปด
ดํ าเนินการ

3. อากรขาเขาสํ าหรับวัตถุดิบท่ี
ผลิตเพ่ือสงออก

1 ป 1 ป 5 ป

หมายเหตุ : * โครงการท่ีตั้งอยูในจังหวัดกรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร
** โครงการท่ีตั้งอยูในจังหวัดกาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม
สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง

*** โครงการท่ีตั้งอยูใน 58 จังหวัดท่ีเหลือ

ปจจบุันประเทศไทยมีผูประกอบการนิคมอตุสาหกรรม เขต/สวนอตุสาหกรรม เขตประกอบการอตุสาหกรรม เขตคลังสิน
คาทัณฑบนฯ และชุมชนอตุสาหกรรมทั้งหมดประมาณ 83 แหง (เปนนิคม/เขต/สวนอตุสาหกรรมที่ดํ าเนินการอยู/ยัง
พฒันา 39 แหง สวนที่เหลือมีการขายพื้นที่ไปหมดแลว หรือชะลอโครงการ เชน นิคมอตุสาหกรรมบางพลี นิคมอุตสาห
กรรมบางชัน และนิคมอตุสาหกรรมทีเอส 21 เปนตน) โดยมีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 104,000 ไร และมีพื้นที่เหลือจากการ
ขายทัง้หมดประมาณ 23,000 ไร (ขอมูลส้ินสุด ณ ป 2546) โดยแยกเปนรายละเอียด ดังน้ี

จ ํานวน (แหง) 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

ขอมูลของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปรียบเทียบคูแขงขันรายอื่นในพ้ืนที่ใกลเคียงกัน ณ 31 ธันวาคม 2546
พื้นท่ีโครงการ (ไร)

ช่ือ ท่ีต้ังโครงการ ผูบริหารโครงการ
เขต
พื้นท่ี

(BOI) ท้ังหมด
เขต

อุตสาหกรรม

เขต
อุตสาหกรรม
สงออก

เขต
พาณิชยกรรม
และท่ีพักอาศัย

พื้นท่ี
สาธารณูปโภค
และอ่ืนๆ

พื้นท่ี
พรอมขาย

(ไร)

ราคาขาย
ตอไร

(ลานบาท)

เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 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 หมู2 ต.คลองจิก อ.บางปะอิน อยุธยา กนอ. และบจ. ท่ีดินบางปะอิน 2 1,917 1,078 165 90 584 18 3.6
นิคมอุตสาหกรรมบานหวา
(ไฮเทค)

99 หมู5 ถ.สายเอเซีย-นครสวรรค กม.59
ต.บานหวา อ.บางปะอิน อยุธยา

กนอ. และบจ. ไทยอินดัสเตรียล
เอสเตท

2 2,400 950 800 300 350 110 3.5

นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร 103 หมู4 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 ถงึแมโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร จะตั้งอยูในเขต 1 ซ่ึงไดสิทธิประโยชนนอยกวาคูแขงขันที่ตั้งอยูในเขต
2 กต็าม  แตบริษัทมีขอไดเปรียบในดานสถานที่ตั้งที่ใกลกรุงเทพฯ และระบบขนสงทั้งทางรถไฟ สนามบิน และทาเรือ
เน่ืองจากสถานท่ีตัง้ของบริษัทจะใกล  อีกทั้งโครงการของบริษัทมีการพัฒนาเปนเขตเมืองอยางเต็มรูปแบบ มีทั้งชุมชนเมือง
พรอมที่อยูอาศัย เขตพาณิชยกรรม และส่ิงอํ านวยความสะดวกตางๆ ครบครัน ทั้งโรงพยาบาล โรงเรียน และหางสรรพสิน
คา ธนาคาร ฯลฯ ซ่ึงเปนจุดขายอยางหน่ึงของโครงการ  นอกจากน้ี สภาพแขงขันในพื้นที่ก็ไมรุนแรงนัก เน่ืองจากขอได
เปรยีบในดานสถานที่ตั้งของบริษัทแลว กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทจะเปนกลุมอตุสาหกรรมเบา อตุสาหกรรมขนาด
กลางและขนาดเล็ก (SMEs) กลุมลูกคาเดิมที่ตองการขยายโรงงาน หรือบริษัทในเครือของกลุมลูกคาเดิมที่เปนธุรกิจที่เกี่ยว
เน่ืองทีเ่ขามาตั้งโรงงานเพื่อผลิตวัตถุดิบปอนใหแกบริษัทแมที่ตั้งอยูในโครงการของบริษัท รวมถึงกลุมลูกคาใหมหรือโรง
งานใหมทีต่องการปอนวัตถุดิบใหแกโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ และผูประกอบการท่ีตองการเขามาตั้งโรงงานในเขต
ปลอดอากร  ซ่ึงแตกตางจากผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรมรายอื่นที่สวนใหญจะเนนกลุมอุตสาหกรรมหนักเปนหลัก ดัง
น้ันบรษัิทจงึไมไดรับผลกระทบจากขอจํ ากัดในดานสิทธิประโยชนที่ไดรับการสงเสริมจาก BOI ทีด่อยกวาคูแขงรายอื่น อีก
ทัง้บรษัิทกไ็มมีคูแขงขันโดยตรงในพื้นที่ใกลเคียงกันจึงทํ าใหบริษัทไมตองแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นแตอยางใด

ในป 2545-2546 ธุรกิจพัฒนานิคมอตุสาหกรรมมกีารฟนตัวที่ดีขึ้น ตามภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่เริ่มมีการ
ขยายตวั  รวมถงึมาตรการตางๆ ของภาครัฐที่ไดออกมาเพื่อกระตุนการลงทุนใหมใหเพิ่มมากข้ึน เชน มาตรการสนับสนุน
การลงทุนของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) นโยบายสงเสริมการพัฒนาอุตสาหกรรมในรูปแบบคลัสเตอร
(Cluster) ซ่ึงจะดงึภาคธุรกิจที่อยูในกลุมอุตสาหกรรมเดียวกัน หรือมีความเกี่ยวของกันในหวงโซการผลิต รวมทั้งสถาบันที่
เกีย่วของเขามาตั้งอยูในอาณาบริเวณเดียวกัน รวมทั้งการปรับเปล่ียนขอกํ าหนดและเง่ือนไขในนโยบายการสงเสริมการลง
ทุนของสํ านักงานคณะกรรมการสงเสรมิการลงทนุเพือ่ดงึดดูการลงทนุจากตางประเทศใหมากข้ึน ซ่ึงจากปจจยัดงักลาว ท ําใหมผีู
ประกอบการทัง้ภายในและนอกประเทศเริ่มมีความมั่นใจและสนใจกลับเขามาลงทุนเพิ่มมากข้ึน แตอยางไรก็ตาม ในชวง
เวลาดงักลาวธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยังคงมีภาวะการแขงขันดานราคาที่คอนขางรุนแรง เน่ืองจากในอดีตธุรกิจนิคมอุตสาห
กรรมมกีารขยายตวัสูงทํ าใหธุรกิจดานการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมใหมๆ เกิดขึ้นเปนจํ านวนมาก แตจากวิกฤตเศรษฐกิจ
ของประเทศทีเ่กิดขึ้นทํ าใหนักลงทุนหรือการดํ าเนินธุรกิจตางๆ ตองทยอยปดตัวหรือไมก็ชะลอการลงทุน  สงผลใหปจจุบัน
ปรมิาณทีด่นิขายของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมคงเหลือในตลาดมีจํ านวนมากกวาปริมาณความตองการ ดังน้ันผูประกอบการ
นิคมอุตสาหกรรมจํ าเปนตองพยายามปรับปรุงพื้นที่และระบบสาธารณูปโภคใหมีความพรอมและสามารถตอบสนองความ
ตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุด   และตองเสริมกลยุทธใหมๆ ตลอดจนมาตรการสนับสนุนดานการตลาดเพื่อสนับสนุน
การขายพืน้ที ่ รวมทั้งเนนบริการหลังการขายที่ดีเพื่อเปนแรงจูงใจใหผูลงทุนรายใหมสนใจเขามาลงทุนมากข้ึน ซ่ึงจากการ
สํ ารวจของฝายการตลาดของบริษัทในปลายป 2545 น้ัน พบวายังมีความตองการพื้นที่และโรงงานสํ าเร็จรูปขนาดเล็กยังคง
มอียูอยางตอเน่ือง รวมถึงนโยบายของภาครัฐที่ยังใหการสนับสนุนแกธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และ
นโยบายการจดัตัง้เขตปลอดอากรของกรมศุลกากร ทํ าใหผูประกอบธุรกิจนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมมีการปรับกลยุทธใน
การด ําเนินธุรกิจใหมีความเหมาะสมกับสถานการณมากข้ึน ดั้งน้ันในชวงตนป 2546 บริษัทไดจัดสรรที่ดินบางสวนของ
โครงการและจดัซ้ือทีด่ินที่ติดกับโครงการมาพัฒนาเปนเขตปลอดอากรเพื่อรองรับกับความตองการของตลาดท่ีเกิดขึ้น ซ่ึง
ผลจากการด ําเนินโครงการดังกลาวในชวงที่ผานมา ไดรับการตอบรับที่ดีจากผูประกอบการอตุสาหกรรมตางๆ ทั้งลูกคาเกา
และใหม ติดตอสอบถามขอมูลตางๆ รวมทั้งสิทธิประโยชนดานภาษีที่นักลงทุนจะไดรับ  และปจจุบันบริษัทสามารถขายที่
ดนิในโครงการเขตปลอดภาษีใหกับนักลงทุนไดแลวบางสวน และมีแนวโนมที่จะสามารถตกลงทํ าสัญญาขายที่ดินใหกับลูก
คารายอื่นๆ ไดอีกในอนาคตอันใกลน้ี

สํ าหรับแนวโนมธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมในป 2547 น้ัน จากอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจที่คาดการณวาจะมีการขยายตัว
ของ GDP ประมาณรอยละ 8 ซ่ึงเปนผลจากการขยายตัวของการบริโภคและการลงทุนของภาคเอกชน รวมทั้งนโยบายใน
การเพิม่คาใชจายในการลงทุนของภาครัฐเพิ่มขึ้นอีก 100,000 ลานบาท  และนโยบายที่ตั้งเปาจะดึงเงินลงทุนทางตรงจาก
ตางประเทศและผลักดันการลงทุนโดยตรงภายในประเทศโดยเฉพาะวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) และ
วสิาหกจิชมุชนในทองถิ่นรายใหมใหมีมูลคาเงินลงทุนรวมกันไมตํ่ ากวา 270,000-290,000 ลานบาท รวมถึงผลสืบเน่ือง
จากมาตราการตางๆ ของภาครัฐในปที่ผานมา เชน การเจรจาเปดเขตการคาเสรีแบบทวิภาคี การกํ าหนดกลุมอตุสาหกรรม
เปาหมายหลักของประเทศ และการเปนเจาภาพในการจัดประชุมเอเปก เปนสวนชวยสรางความเชื่อมั่นตอเศรษฐกิจไทยแก
นักลงทนุในประเทศและตางประเทศ ซ่ึงจากปจจัยตางๆ ดังกลาวจะสงผลใหการลงทุนในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมมีทิศทาง
ขยายตวัอยางตอเน่ือง โดยคาดการณวาจะมีความตองการพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมจากนักลงทุนทั้งในและตางประเทศเพิ่ม
ขึน้ประมาณรอยละ 20 จากป 2546 ที่ขายพื้นที่ไดรวมกวา 3,000 ไร  แตอยางไรก็ตามจากปจจัยดังกลาวก็จะสะทอนให
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ราคาขายพืน้ทีใ่นนิคมอุตสาหกรรมภาพรวมนาจะปรับตัวเพิ่มขึ้นอีกประมาณรอยละ 5-10 หลังจากผูประกอบการนิคม
อสุาหกรรมไมไดมกีารปรบัราคาเพิม่ขึน้แตอยางใดเพราะตองแขงขนักนัรงุแรงเน่ืองจากภาวะเศรษฐกจิซบเซาในชวงที่ผานมา
นอกจากน้ี ปจจุบันคณะกรรมการบริหาร กนอ. อยูระหวางดํ าเนินการปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจัดตั้ง
นิคมอุตสาหกรรมใหมเพื่อใหแทนกฎหมายวาดวยการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมเดิมที่ไดใชบังคับมานานแลวเพื่อใหสอด
คลองกับการเปล่ียนแปลงของสถานการณโลกที่ไดมีการเปล่ียนแปลงไปทั้งดานดานเศรษฐกิจการคาและการลงทุนให
สามารถจดัตัง้นิคมอุสหกรรมไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น รวมทั้งเปดโอกาสใหเขตประกอบการอุตสาหกรรมเดิมที่มีลักษณะไม
ไดรวมลงทุนกับ กนอ. สามารถขอเปล่ียนแปลงเปนนิคมอตุสาหกรรมได (รวมลงทุนกับกนอ.) ซ่ึงเขตประกอบการอุตสาห
กรรมจะตางจากนิคมอุตสาหกรรมที่ไมมีกฎหมายรองรับ สิทธิประโยชนบางอยางจะไมมี โดยเฉพาะหลักประกันที่จะสราง
ความมัน่ใจตอการลงทุนระยะยาวเน่ืองจากนิคมอุตสาหกรรมจะมีกนอ.เปนผูดูแล  ทํ าใหคาดวาจะมีโครงการนิคมอุตสาห
กรรมจากเดมิที่ขายไมไดหรือหยุดดํ าเนินงานก็จะเริ่มกลับมาเริ่มดํ าเนินงานไดใหม  รวมถึงนิคมอุตสาหกรรมที่ยังดํ าเนิน
งานอยูและมีความพรอมทางดานเงินทุนก็จะหาชองทางท่ีจะขยายพื้นที่หรือขยายการลงทุนในพื้นที่ใหมเพิ่มเติม ซ่ึงจะทํ าให
ภาพรวมของจ ํานวนพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมในตลาดจะมีไมตํ่ ากวา 15,000-25,000 ไร และสามารถรองรับกับการขยาย
ตวัของการลงทุนจากนักลงทุนทั้งในและตางประเทศไดอีกมาก

3.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ

! โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร
บรษัิทไดจดัซ้ือทีด่นิไวเมื่อเริ่มกอตั้งบริษัทประมาณ 5,000 ไร และไดขยายพื้นที่โดยรอบโครงการเรื่อยมา โดยคํ านึง
ถงึราคาทีด่ินเปนสํ าคัญเพื่อนํ ามาพัฒนาโครงการและมีราคาจํ าหนายที่สามารถแขงขันได ปจจุบันบริษัทมีพื้นที่โครง
การทัง้ส้ินประมาณ 6,135 ไร  ภายในโครงการบริษัทไดจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคไวอยางเพียงพอแลว  ดังน้ัน
การขยายพืน้ทีพ่ฒันาจึงไมตองวางระบบสาธารณูปโภคใหม   เพียงแตขยายพื้นที่เพิ่มเติมตามปริมาณความตองการ
ของลูกคาเทาน้ัน ซ่ึงปจจุบันโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครมีพื้นที่ขายคงเหลือทั้งส้ินประมาณ 1,026 ไร

! โครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร (โคราช)
บรษัิทไดจดัซ้ือที่ดินในพื้นที่จังหวัดนครราชสีมาจํ านวนประมาณ 1,175 ไร (และจัดซ้ือเพิ่มเติมในปลายป 2546 ถึง
ตนป 2547 อกีประมาณ 417 ไร ทํ าใหมีพื้นที่โครงการรวมประมาณ 1,593 ไร) ไวสํ าหรับรองรับการพัฒนาโครง
การเขตสงเสริมอตุสาหกรรมนวนคร (โคราช) ซ่ึงเปนโครงการเขตสงเสริมอตุสาหกรรมแหงใหมของบริษัท  โดยกอน
การจดัซ้ือทีด่นิดงักลาว บริษัทไดวาจางใหคณะพาณิชยและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทํ าการศึกษาความเปน
ไปไดเบือ้งตนในการดํ าเนินโครงการวามีความคุมคาตอการลงทุนกอนตัดสินใจจัดซ้ือที่ดินดังกลาว  สํ าหรับราคาที่ใช
ในการตดัสินใจจัดซ้ือ บริษัทจะเปรียบเทียบกับราคาประเมินของภาครัฐและบริษัทประเมินราคา รวมทั้งราคาตลาดวา
มคีวามเหมาะสมและเปนราคาที่เมื่อนํ ามาพัฒนาโครงการแลวสามารถจํ าหนายในราคาที่แขงขันได

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม
บรษัิทไดปฏบิตัติามกฎระเบียบและกฎหมายของหนวยงานที่เกี่ยวของกับส่ิงแวดลอมทุกประการ  เชน ระบบบํ าบัดน้ํ าเสีย
ของบรษัิทจะอยูภายใตการตรวจสอบของกรมโรงงาน และสํ านักงานอตุสาหกรรมจังหวัด ในสวนของคุณภาพน้ํ าที่ผานการ
บ ําบดัและระบายออกนอกโครงการจะอยูภายใตการดูแลและตรวจสอบของกรมควบคุมมลพิษ และกรมชลประทาน ซ่ึงใน
ระยะทีผ่านมา เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครไดปฏิบัติและแกไขใหเปนไปตามกฎระเบียบของหนวยงานนั้นๆ มาโดย
ตลอด   นอกจากน้ี  บริษัทไดมีการพัฒนาระบบบํ าบัดน้ํ าเสียใหมีความทันสมัยและมีประสิทธิภาพสูง ซ่ึงไดผานการรับรอง
จากหนวยงานของภาครัฐและเอกชนวาระบบการบํ าบัดน้ํ าเสียของบริษัทเปนระบบที่มีมาตรฐานและไมมีผลกระทบตอส่ิง
แวดลอมแตอยางใด โดยบริษัทมีคาใชจายเกี่ยวกับการบํ าบัดน้ํ าเสีย ตั้งแตป 2543-2546 เทากับ  12.90, 16.58,
22.87 และ 21.02 ลานบาท ตามลํ าดับ สวนในดานมลพิษทางอากาศภายในโครงการน้ันไมมี เน่ืองจากโรงงานที่ตั้งอยูภาย
ในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปนโรงงานขนาดกลางและเล็กซ่ึงสวนใหญประกอบอุตสาหกรรมเบาจึงไมมีกระบวนการ
ผลิตทีส่งผลกระทบตอส่ิงแวดลอมทางดานอากาศ นอกจากน้ี บริษัทยังไดจัดใหมีพื้นที่สีเขียวเพื่อดูดซับมลพิษทางอากาศ
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คามาตรฐานของคุณภาพนํ้ าทิ้งเฉล่ียของโครงการเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนครเปรียบเทียบกับกรมชลประทาน
และกระทรวงอุตสาหกรรม

คามาตรฐาน
คุณภาพน้ํ าท้ิง

คามาตรฐาน
กรมชลประทาน

คามาตรฐาน
กระทรวงอุตสาหกรรม

2546 2545  2544 2543

ความเปนกรดดาง (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 หากโรงงานอุตสาหกรรมใดปลอยน้ํ าเสียที่มีคาใดคาหน่ึงเกินกวามาตรฐานของบริษัท บริษัทจะเรียกเก็บเงินคาบํ าบัด
น้ํ าเสียเพิ่มขึ้นจากอัตราปกติ 2-6 เทา ตามปริมาณของเสียที่โรงงานอตุสาหกรรมปลอยออกมา

อน่ึง น้ํ าเสียที่ผานการบํ าบัดจากบอบํ าบัดน้ํ าเสียของบริษัทจะไหลลงสูคลองและรอสูบออกภายนอกโครงการ ซ่ึงตามปกติ
คา SS จะอยูในเกณฑ แตเมื่อไหลลงสูคลองแลวจะมีน้ํ าจากพื้นถนน และจากรางระบายน้ํ าฝนไหลลงคลองดวย ทํ าใหใต
คลองมตีะกอนและเศษหินดินทรายปะปนอยู และเม่ือบริษัทสูบระบายน้ํ าออกสูภายนอกโครงการทํ าใหตะกอนและเศษหิน
ดนิทรายปะปนไปดวย คา SS จงึอาจสูงเกนิกวาเกณฑมาตราฐานของกรมชลประทานไดในบางครั้ง   บริษัทและกรมชล
ประทานไดกํ าหนดแนวทางในการแกไขรวมกันโดยทํ าการกอสรางผนังปะทะน้ํ าและติดตั้งประตูระบายน้ํ าบริเวณที่จะปลอย
น้ํ าออกนอกโครงการเพื่อพักน้ํ าใหตกตะกอนกอนไหลลงสูคลองชลประทานตามแบบที่กรมชลประทานกํ าหนด ซ่ึงบริษัท
คาดวาจะแลวเสร็จไดภายในป 2547  และบริษัทยังไดขุดลอกคลองระบายนํ้ าภายในโครงการเพื่อนํ าตะกอนท่ีอยูใตคลอง
ไปทิง้เพือ่เปนการพัฒนาคุณภาพน้ํ าใหดีขึ้นไดอีกทางหน่ึง  แตอยางไรก็ตาม บริษัทไดรับแจงจากกรมชลประทานใหดํ าเนิน
การแกไขการปลอยน้ํ าเสียลงลํ าคลองสาธารณะของประชาชนในหมูบานไทยธานี  โดยปญหาที่เกิดขึ้นเปนผลมาจากบริษัท
เอส.แอล.ซี. (ประเทศไทย) จํ ากัด (�บริษัทคูกรณี�) ซ่ึงเปนเจาของโครงการหมูบานไทยธานี ไมไดกอสรางระบบระบายน้ํ า
เสียใหเปนไปตามแบบแปลนที่กํ าหนดไว ทํ าใหมีน้ํ าเสียจากหมูบานไหลลงลํ าคลองสาธารณะซ่ึงกอใหเกิดปญหาดานส่ิงแวด
ลอมแกผูอยูอาศัยในบริเวณใกลเคียง ซ่ึงบริษัทไดดํ าเนินการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานไทยธานี ใหเปน
ไปตามระเบยีบของทางราชการเรียบรอยแลว นอกจากน้ี เมื่อวันที่ 28 สิงหาคม 2546 บริษัทไดยื่นฟองรองบริษัทคูกรณี
เพือ่เรยีกคาเสียหายจากการซอมแซมระบบสาธารณูปโภคที่เพิ่มขึ้น และคาเสียหายอื่นๆ รวมทั้งส้ิน 33.15 ลานบาท ซ่ึง
บรษัิทประเมนิคาใชจายที่อาจเกิดขึ้นโดยแบงเปนคากอสรางและซอมแซมสาธารณูปโภค 11.18 ลานบาท คากอสรางและ
ซอมแซมทอระบายน้ํ าเสีย บอพัก และบอสูบน้ํ าเสีย 18.58 ลานบาท คาซอมแซมถนน 0.27 ลานบาท และคาภาษีอากร
และคาธรรมเนียมอื่นๆ 3.12 ลานบาท ซ่ึงตามสัญญาซ้ือขายที่ดินแตเดิมน้ันบริษัทคูกรณีไดวางเงินประกันความเสียหายอัน
เกดิจากการซ้ือขายที่ดินไวกับบริษัทจํ านวน 14.70 ลานบาท และไดชํ าระเงินคาซ้ือที่ดินใหแกบริษัทครบถวนแลว แตบริษัท
ยงัไมไดโอนที่ดินที่คางโอนอีก 11 แปลง ซ่ึงจากเหตุการณดังกลาวทํ าใหบริษัทจะยังไมคืนเงินประกันและโอนกรรมสิทธ์ิที่
ดนิทีค่างโอนใหแกบริษัทคูกรณีจนกวาบริษัทไดจายชํ าระเงินคาเสียหายทั้งหมดเรียบรอยกอน  ตอมาเมื่อวันที่ 1 เมษายน
2547 บรษัิทไดท ําสัญญาประนีประนอมยอมความกับคูกรณีตอหนาศาล  โดยบริษัทจะคืนเงินประกันใหกับคูกรณีบางสวน
จ ํานวน 4.50 ลานบาท สวนเงินประกันที่เหลือคูกรณีตกลงยกใหบริษัทเพื่อชดเชยเปนคาภาษีอากรและคาใชจายในการกอ
สรางซอมแซมสาธารณูปโภค โดยบริษัทตกลงโอนที่ดินทั้ง 11 แปลงใหแกคูกรณีภายใน 30 วันนับแตวันที่ทํ าสัญญา

3.4 ที่ดินที่ลงนามในสัญญาซ้ือขายแลวแตยังไมไดโอน

ทีด่นิทีล่งนามในสัญญาซ้ือขายแลวแตยังไมไดโอน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 ของบริษัท นวนคร จํ ากัด (มหาชน) มีดังน้ี
ชื่อบริษัทลูกคา มูลคางานที่ไมไดสงมอบ

(ลานบาท)
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


