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รายงานการประชุมสามัญผูถือหุน ประจําป 2562 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด) จํากดั (มหาชน) 

วันที่ 25 เมษายน 2562 
ณ หอง เลอ แกรนด บอลรูม โรงแรมโซฟเทล กรุงเทพ สุขมุวิท 

189 ถนนสุขุมวทิ ซอย 13-15 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร  

------------------------------------------------ 

 

รายชื่อกรรมการผูเขารวมประชมุ 

1. รศ. ดร. นริศ  ชัยสูตร  ประธานกรรมการ 

2. คุณอนุพงษ  อัศวโภคิน รองประธานกรรมการและประธานเจาหนาที่บริหาร 

3. คุณพิเชษฐ  วิภวศุภกร กรรมการและกรรมการผูอํานวยการ 

4. คุณพันธพร  ทัพพะรังส ี ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 

5. คุณนนทจิตร  ตุลยานนท กรรมการตรวจสอบ 

6. คุณโกศล   สุริยาพร  กรรมการตรวจสอบ 

7. คุณสมยศ  สุธีรพรชัย กรรมการตรวจสอบ 

8. คุณหยกพร  ตันติเศวตรตัน กรรมการ 

9. คุณพรวุฒ ิ  สารสิน  กรรมการ 

10. คุณศิริพงษ   สมบัติศิร ิ กรรมการ  

11. คุณกิตตยิา  พงศปูชนียกุล กรรมการ 

12. คุณวษิณ ุ  สุชาติล้ําพงศ กรรมการ 

13. คุณวสันต  นฤนาทไพศาล กรรมการ 

 

กรรมการที่ไมไดเขารวมประชมุ 

ไมมี 

 

รายชื่อผูเขารวมประชมุ 

1. คุณสาธิดา   รัตนานุรักษ ตัวแทนผูสอบบัญชีจากบรษิัท สํานักงาน อีวาย จาํกัด 

2. คุณสิริมนตร      โชคครรชิตไชย       ตัวแทนผูสอบบัญชีจากบริษัท สํานักงาน อีวาย จาํกัด 

3. คุณประมาศ    ขวัญชื้น  เลขานุการบริษัท 

4. คุณกุลทิพา  ทินกรศรีสุภาพ ผูชวยกรรมการผูอาํนวยการสายการเงินและบัญช ี

5. คุณอาคม   ชนิตวัธน  สํานักงานทนายความ ชยัวัธ-บัณฑูรย จํากดั 

 

โดยมี คุณประมาศ  ขวัญชื้น  เลขานุการบริษัท ทําหนาที่เลขานุการที่ประชุม 
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เปดประชุม เวลา 14.30 น. 

 

คุณประมาศ  แนะนําคณะกรรมการทั้งคณะจาํนวน 13 ทาน คิดเปนสัดสวนของกรรมการที่เขารวมประชุม 100% 

ของกรรมการทั้งหมด รวมถึงแนะนําผูสอบบัญชี  inspector จากสาํนักงานกฎหมายและเจาหนาทีจ่าก บริษัท อิน

เวนทเทค ซิสเท็มส (ประเทศไทย) จํากัด ซึง่เปนบริษัททีม่ีความเชีย่วชาญในการประชุมผูถือหุนมากวา 10 ป เปน

ผูมาดูแลจดัการในเรื่องการนับคะแนน 

 

รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร ประธานกรรมการ กลาวเปดประชุม โดยขอใหคุณอนุพงษ อัศวโภคิน ในฐานะรองประธาน

กรรมการและประธานเจาหนาที่บริหาร ทําหนาที่ดําเนินการประชุมและขอใหคุณประมาศ   ไดแจงองคประชุม 

รวมทั้งรายละเอียดและวิธีการลงคะแนนใหที่ประชุมรับทราบ 

 

คุณประมาศ   ไดแถลงตอที่ประชุมวา ณ ขณะนี้มีผูถือหุนมารวมประชุม ดังนี้ 

 

ผูถือหุนที่มาดวยตนเอง 122 ราย รวมจํานวนหุนได 741,717,490 หุน 

ผูถือหุนที่มอบฉันทะมา   1,093 ราย รวมจํานวนหุนได 1,421,830,452 หุน 

ผูถือหุนที่มาประชุมรวมทั้งสิ้น 1,215 ราย รวมจํานวนหุนได 2,163,547,942  หุน 

คิดเปนรอยละ 68.7736 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดทั้งหมด 3,145,899,495  หุน 

  ครบองคประชุมตามขอบังคับบริษัท  

 

ในปนี้ บริษัทไดเปดโอกาสใหผูถอืหุนเสนอระเบียบวาระการประชมุและเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อรับการพิจารณา

เลือกตั้งเปนกรรมการบริษัทเปนการลวงหนา ในระหวางวันที่ 1 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561 ซึง่ไมมีผูใดเสนอ

ระเบียบวาระและเสนอรายชื่อบุคคลเขามา 

 

ตอจากนั้น ไดแจงรายละเอียดและวิธีการลงคะแนนใหที่ประชุมรับทราบวา 

สําหรับการลงมติในแตละวาระจะดําเนินการไปตามขอบงัคับของบริษัท และตามทีก่ฎหมายกําหนด  

 

 หลังจบการพจิารณาในวาระทีเ่สนอเพื่ออนุมัติ คุณอนุพงษจะขอใหที่ประชุมลงคะแนนเสียง ซึ่งจะใช

หลักการลงคะแนน 1 หุนตอ 1 เสียง (One share One vote) โดยคุณอนุพงษจะแจงใหผูที่ไมเหน็ดวย 

หรืองดออกเสียงใหยกมือ 

 เจาหนาที่จะเก็บบัตรลงคะแนนของผูที่ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง มาหกัจากคะแนนเสียงทัง้หมดของ

ผูถือหุนที่มีสิทธิออกเสียงในวาระนั้น ผลที่ไดถือเปนคะแนนที่เห็นดวย  

 หลังจากนับคะแนนแลวเลขานุการในที่ประชมุจะแจงผลคะแนนตอที่ประชุม 

 สําหรับบัตรลงคะแนนในสวนที่เหน็ดวยขอใหสงคืนเจาหนาที่หลังจากจบการประชมุ 
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 สําหรับทานผูถือหุนที่ไดออกเสียงลงคะแนนมาในใบมอบฉันทะแลว กรุณาไมยกมือออกเสียงลงคะ แน

นอีก เพราะจะเปนการนับซ้าํ ขอเปนเฉพาะทานผูถือหุนท่ียังไมไดลงคะแนนมาเทานั้น ที่จะลงคะแนน

ในหองประชมุ 

 ในวาระทั่วๆไป จะใชคะแนนเสยีงขางมากของผูถือหุนที่มาประชมุเปนเกณฑตัดสิน ผูถือหุนแตละทาน

มีสิทธิออกเสียงไดตามจาํนวนหุนที่ถืออยู  

 สําหรับวาระพเิศษตางๆ ที่อาจจะมีเกณฑการนับคะแนนตางออกไป เลขานุการจะแจงใหทราบกอน

ลงคะแนน อาทเิชน วาระที่เปนรายการที่เกี่ยวโยงกันจะมีผูถือหุนบางทานที่จะไมมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน หรือในบางวาระ จะตองมีคะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวา 3 ใน 4 ของผูถอืหุนท่ีมาประชมุ 

เปนตน 

 ในแตละวาระคะแนนรวมอาจแตกตางกันไป เนื่องจากผูถือหุนท่ีอาจทยอยมาเขารวมประชุม คะแนน

รวมที่ประกาศในแตละวาระจะเปนคะแนนเสียงจริงของผูถือหุนทีม่าออกเสียงทันในวาระนั้น 

 เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายของ ก.ล.ต. ในเรื่องของ Good Governance ขอใหทานผูถือหุน หรือ

ตัวแทน ที่ประสงคจะแสดงความคิดเห็น หรือจะซักถาม หรือจะคดัคานในประเด็นตางๆ กรุณาแสดงตวั

ตอที่ประชุมโดยยกมือขึ้นขออนุญาตจากคุณอนุพงษ แลวแจงชือ่ นามสกุล พรอมทัง้แจงดวยวาเปนผู

ถือหุน หรือเปนผูรับมอบฉันทะจากผูถือหุนรายใด  

 

เมือ่ไดรับทราบวธิีการออกเสียงลงคะแนนแลว จงึเริ่มเขาสูวาระการประชุม โดยคุณอนุพงษ เปนผูดําเนินการ

ประชุม 

 

วาระที่ 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2561 ซึ่งไดประชุมไปเมื่อ 
  วันที่ 26 เมษายน 2561 

คุณอนุพงษไดขอใหที่ประชมุพิจารณารายงานการประชุมดังกลาวซึ่งไดแจกไปพรอมกับ

หนังสือเชิญประชมุแลว  

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็ 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจึงเสนอใหที่ประชุมลงมต ิ

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมตริับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2561 
ซึ่งไดประชุมไปเมือ่วนัที่ 26 เมษายน 2561 
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คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,163,586,082 100.0000 

ไมเห็นดวย 0 0.0000 

งดออกเสียง 10,000 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,218 ราย) 2,163,596,082 - 

 

วาระที่ 2 พิจารณารับทราบผลการดําเนนิงานของบริษัทในรอบป 2561 

คุณอนุพงษ ไดแถลงผลการดาํเนนิงานของบริษัทในป 2561 ใหผูถอืหุนทราบ ดังนี ้ ในป 2561 

ที่ผานมา บริษัทมยีอดจองทั้งสิ้น 41,298 ลานบาท (รวม 100% ของโครงการรวมทุน) เทียบ

กับ 42,978 ลานบาท คิดเปนอัตราการเติบโตลดลง -4% ซึ่งแบงเปนยอดจองแนวราบ 19,652 

ลานบาท เทียบกับปท่ีผานมา มลูคา 14,822 ลานบาท อัตราการเติบโต +33% ในขณะที่ยอด

จองคอนโดอยูที่ 21,646 ลานบาท เทียบกับปที่ผานมา 28,156 ลานบาท คิดเปนอัตราการ

เติบโตลดลง -23% เนื่องจากในป 2561 เปดตวัโครงการคอนโดมิเนียมจํานวน 4 โครงการ 

มูลคารวม 17,100 ลานบาท เมือ่เปรียบเทียบกับป 2560 จํานวน 3 โครงการ มูลคา 24,700 

ลานบาท  ดานการรับรูรายไดปที่ผานมา (ไมรวมโครงการรวมทนุ) มูลคา 27,701 ลานบาท 

เทียบกับป 2560 มูลคา 22,176 ลานบาท โตขึ้น 25% โดยแบงเปนแนวราบ 17,838 ลานบาท 

คิดเปน +35% คอนโด 8,792 ลานบาท คิดเปน +11%  

หากพิจารณาโดยรวมโครงการรวมทุนดวย ยอดรับรูรายไดจะแบงเปน 100% 

โครงการรวมทุน และ 51% โครงการรวมทุน โดยยอดรับรูรายไดของ 100% โครงการรวมทนุ 

อยูที่ประมาณ 10,322 ลานบาท รวมรายไดเปน 38,023 ลานบาท เพิ่มขึ้น +32% จากปกอน

หนา และยอดรับรูรายได 51% โครงการรวมทุน อยูที่ 5,264 ลานบาท รวมรายไดเปน 32,965 

ลานบาท โตขึ้น 29%   

ในป 2561 เอพีมีรายไดรวมทั้งสิน้ 27,700 ลานบาท คิดเปน +24.9% เมื่อเทียบกับ

ป 2560 สวนแบงกําไรจากเงินลงทุนในการรวมคามูลคา 1,125 ลานบาท คิดเปน +124.3% 

อัตรากาํไรขั้นตน 33.8% กําไรสุทธิ 3,856 ลานบาท โตขึ้น 22.5% เมื่อเทยีบกับปกอน อัตรา

กําไรสุทธิคิดเปน 13.9% กําไรตอหุน 1.23 บาท หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธติอสวนของผูถือ

หุน 0.79 เทา ซึ่งบรษิัทพยายามรักษาสดัสวนหนี้สินตอทุนมาโดยตลอด 

ในสวนของแผนงานประจําป 2562 บริษัทไดวางแผนเปดตวัโครงการใหม จาํนวน 

39 โครงการ มูลคาทัง้สิ้น 56,800 ลานบาท เพิ่มขึ้นเมื่อเทยีบกับปกอนหนาที่เปดตัวโครงการ

จํานวน 32 โครงการ มูลคา 45,190 ลานบาท คิดเปนอัตราการเติบโตเพิ่มขึ้น 26% แบงเปน

แนวราบ 34 โครงการ มูลคารวม 34,400 ลานบาท สวนคอนโดมิเดียมมีทัง้ของเอพี จาํนวน 2 
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โครงการ และในสวนของโครงการรวมทุน จํานวน 3 โครงการ รวมทั้งสิ้น 5 โครงการ มูลคา 

22,400 ลานบาท โตขึ้น 31% จากปกอนหนา 

สําหรับ portfolio ทั้งหมดของบริษัท มีรายไดรอรับรู (backlog) จํานวนทั้งสิน้ 

17,679 ลานบาท เปนโครงการทีร่อขาย (existing projects)  มูลคา 49,892 ลานบาท และ

โครงการที่รอเปดตวัในปน้ี 28,630 ลานบาท รวมมูลคาโครงการเอพีทั้งสิ้น 96,201 ลานบาท  

ในสวนของ 100% โครงการรวมทนุ มีรายไดรอรับรู (backlog) จํานวนทั้งสิ้น 41,288 

ลานบาท เปนโครงการที่รอขาย (existing projects)  มูลคา 5,703 ลานบาท และโครงการที่

รอเปดตวัในปน้ี 15,100 ลานบาท รวมมูลคาโครงการรวมทุนทัง้สิ้น 62,091 ลานบาท  

สําหรับ portfolio รวม 51% โครงการรวมทุน ณ วันที่ 31 มี.ค. 2562 มีมูลคา 

127,867 ลานบาท ในจํานวนนี้เปนรายไดรอรับรู (backlog) มูลคา 38,736 ลานบาท  

นอกจากผลการดาํเนินการในเชงิตัวเลขแลว บริษัทยงัไดมีการดําเนินการในการ

ตอตานทจุริตคอรรัปชั่น กลาวคือ   

บริษัทฯ ไดรับการรับรองใหเปนสมาชิกของแนวรวมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการตอตาน

การทุจริต ตั้งแตวันที่ 9 มีนาคม 2560 โดยปที่ผานมา บริษัทฯ ไดดําเนินการจดักิจกรรมตางๆ 

ที่เปนการสงเสริมการตอตานการคอรรัปชั้น เชน การสื่อสารไปยัง คูคาของบริษัทฯ ขอความ

รวมมืองดใหของขวัญ ของกํานัล หรือผลประโยชนอื่นใด ทุกรูปแบบ ในชวงเทศกาลปใหมและ

เทศกาลอื่นๆ กับกรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน นอกจากนี้ ยงัมกีารประชาสัมพันธจริยธรรม 

การกาํกับดูแลกจิการท่ีดี การแจงเบาะแส การตอตานการทุจริตคอรรัปชั่น ผานชองทางการ

สื่อสารของบริษัทไมวาจะเปน Intranet, Email, AP news เปนตน เพื่อเปนแนวทางในการ

ปฏิบัติงานที่โปรงใส อันเปนไปตามหลักการ กํากับดูแลกิจการที่ดขีองบริษัทมหาชน ที่มีความ

รับผิดชอบ ตอสังคมและผูมีสวนไดเสียทุกภาคสวน  

 

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

 

คําถาม  คุณวิภา สุวณิชย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามใน 2 ประเด็น คือ 

1) การเปดตัวโครงการในป 2561 นอยกวาป 2560 เพราะเหตใุด 

2) แผนการเปดตวัโครงการใหมในป 2562 มคีวามเปนไปไดมากนอยเพียงใดทีจะไม

เปนไปตามแผนท่ีวางไว 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงแตละประเด็นดงันี้  

1) ในป 2561 โครงการทีเ่ปดตวันอยลงจะมีเฉพาะคอนโดมเินียม สวนแนวราบมี

โครงการเปดตวัเพิม่ขึ้น ซึ่งจาํนวนการเปดโครงการไมใชสิ่งที่กาํหนดการรับรูรายได

ในอนาคตวาจะนอยลง เพราะการทําคอนโดจะขึ้นกับระยะเวลาในการกอสรางดวย 

ซึ่งบริษัทจะตองพิจารณาควบคูไปกับเรื่องอื่นๆ ในแตละปทีม่ีคอนโดเสร็จและพรอม

ขายกม็ีการเติบโตขึ้น และตองมกีารดจูังหวะ เชน การควบคุมสดัสวนหนี้สินตอทุน 
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การซื้อที่ดินอยางระมดัระวงั การลงทุน ในปที่ผานมาราคาที่ดินกลางเมืองมีราคาสูง

มากจนถือเปน record high  บริษัทจึงมีความระมัดระวังในการซื้อที่ดิน เพื่อใหอยู

ในราคาที่คนทั่วไปสามารถซื้อได แตอยางไรก็ดี บริษัทมีการเติบโตขึ้นทุกป   

2) มคีวามเชื่อมั่นวาเปนไปได แมธุรกิจอสงัหาริมทรัพยจะมคีวามไมแนนอนและ

ความเสี่ยงสูง แตจาํนวนโครงการทั้งแนวราบ 34 โครงการ และคอนโด 5 โครงการ

คอนขางมั่นใจวาจะเปดได  

 

คําถาม คุณไพศาล วุฒิบัญชร ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามถงึเรื่องขอมูลทาง

การเงิน รายไดรวมมีการเปล่ียนแปลง +24.9% สวนตนทุนขายเพิ่มขึ้นมากกวา

รายไดรวม อยากทราบวาเพราะเหตุใด 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชีแ้จงวา บริษัทมีรายไดจากกจิการรวมคาประมาณ 10,000 ลานบาท 

โดยบริษัทมีการเรียกเก็บคา management fee เปนรายไดที่เพิ่มเขามาดวย 

เนื่องจากรายไดของโครงการรวมทุนไมไดรับรูในรายไดบนงบการเงิน แตคาใชจาย

ตางๆจะอยูในงบการเงินของเอพ ี และเนื่องจากคอนโดของเอพสีวนใหญจะมีการ

ดําเนินการภายใตโครงการรวมทนุ เมื่อพิจารณาจึงตองดูรายไดจากงบการเงินรวม

กับรายไดสวนทีเ่ปน 51% โครงการรวมทุนดวย    

คําถาม  คุณไพศาล สอบถามเพิม่เติมวา จะมีผลตอตนทุนขายและบริการดวย ใชหรือไม 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ตอบวา สําหรับตนทุนขายและบริการ โดยปกติแลวอัตรากาํไรขั้นตนของ

คอนโดจะสูงกวาแนวราบ โดยเฉพาะบริษัทรวมคา และรายไดจากบรษิัทรวมคา

ไมไดปรากฎในงบการเงิน ทาํใหอัตรากาํไรขั้นตนสวนของบรษิัทเองจะดเูหมือน

ลดลง   

 

คําถาม  คุณวิภา สุวณชิย ผูถอืหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมเรื่องปจจัยเสี่ยง

นอกเหนือจากที่ระบุไวในรายงานประจําป คือ ปจจัยทีก่ระทบตอสังคมและชุมชน 

เชนในกรณีที่มีการฟองรองเกดิขึน้ ถือเปนปจจยัเสี่ยงดวยหรือไม  

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา ถอืเปนปจจยัเสี่ยงอยางหนึ่ง การทาํโครงการยอมมีปจจยัเสี่ยง 

มีพื้นที่รอบขางทีเ่ราตองดูแล อันเปนสวนหนึ่งของธุรกจิที่ทําอยางสม่ําเสมอ แมจะมี

คดีความแตไมไดกระทบถึงงบการเงินของบรษิัท เพราะมกีารตั้งสํารองไวแลว

จํานวนหนงึ 

 

คําถาม   คุณดารณี ลิมมานนท ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง สอบถามวา เมื่อมีความเสียหาย

เกิดขึ้น บริษัทมีการดูแลในลักษณะไหน  

คําตอบ คุณอนุพงษ ตอบวา บริษัทจะมเีจาหนาทีใ่นแตละโครงการทีจ่ะติดตอพูดคยุ ทํา 

ความรูจักกับคนในพื้นที่รอบขาง และผูรับเหมาก็ตองมีการพูดคยุกับพื้นที่รอบขาง
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เสมอ เพราะถามีปญหาแลวกอสรางไมได ฝายผูรับเหมาเองกเ็สียหายเชนกัน เรื่อง

เคสตางๆที่เกิดขึ้นถือเปนส่ิงที่ตองเจออยูแลวตามปกติของการประกอบธุรกิจ ซึง่

เจาหนาที่ทุกคนก็พยายามพูดคยุและแกไขปญหา ซึง่นับเปนสิ่งที่บริษัทถือปฏิบัติ

มาโดยตลอด 

  

คําถาม   คุณธีรพล วรเศรษฐการกิจ ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง อยากทราบวาเหตใุดปนี้จงึ

มีการเปดตวัโครงการมากขึ้น และอธิบายภาวะตลาดอสังหารมิทรัพยของประเทศ

ไทยในปน้ี 

คําตอบ คุณอนุพงษ ชีแ้จงถึงสาเหตุการเปดตัวโครงการทีเ่พิ่มขึ้น ดังนี้ แนวราบมกีารเปดตวั

โครงการเยอะ เนื่องจากลกัษณะโครงการแนวราบนอยมากที่จะมกีารเปดตวั

โครงการแลวขายไดหมด 100% จึงมกีารสรางไปขายไป ไมไดสรางทั้งหมด และเพื่อ

จะมียอดขายไปไดระดับหนึ่งตอเดือน จึงตองมีการเปดจาํนวนไซตเยอะ เพื่อเปน

การกระตุนยอดขายและเพิ่มการรับรูรายไดใหบริษัทมีการเติบโต แตอยางไรก็ดี แม

จะมีการเปดโครงการเพิ่มขึ้น แตบริษัทมีการควบคุมสัดสวนหนี้สินตอทุนเสมอ 

 ในสวนภาวะตลาดอสังหาริมทรพัยปนี้ สําหรับคอนโดในบางโลเคชั่น และบางระดับ

ราคาอาจจะเหนื่อยหนอย สําหรับคอนโดที่มีราคาสูงอยาง Vittorio ของเอพีขาย

หมดแลว ซึ่งในระดับราคาเชนนี ้ มองวาเปนการเพิ่ม supply ลงไปในตลาด ทีต่อง

อาศัยความระมดัระวงั ระดับราคาที่เอพีจะทาํในปนี้ อยูที่ประมาณ 1-1.5 แสนบาท 

ราคาเริ่มประมาณ 3 ลานบาท ซึ่งเปนระดับราคาที่คนทาํงานสามารถซื้อได สวน

ตลาดแนวราบเราคอนขางไปไดดอียูแลว ไปไดเรื่อยๆไมหวือหวา 

 

คําถาม   คุณพงษสวุรรณ เตชาวฒุิชัย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามวาในปที่ผานมา 

มีการเปดโครงการคอนโดมิเนียมกี่โครงการ ขายไดเทาไหร และสวนที่เหลือที่ยังขาย

ไมหมดมีแผนการขายอยางไร 

คําตอบ คุณกุลทิพา ผูชวยกรรมการผูอํานวยการสายการเงินและบัญชี ชี้แจงดงันี้ สําหรับ

โครงการคอนโดมิเนยีมที่เปดตัวในป 2561 มยีอดขายอยูที่ประมาณ 70-80% ซึ่ง

นับวาดมีาก อยางไรก็ดี โครงการแมจะมีการเปดตัวแตตองรอการสรางและรอโอน

ประมาณ 2-3 ป สําหรับสตอกคอนโด สิ้นปที่แลวมีประมาณ 5,200 ลานบาท ซึ่ง

นอยลงกวาปกอนหนา 

 คุณอนุพงษ ชี้แจงเพิ่มเติมวา เมือ่เปดตวัโครงการแลว จะมเีวลาอีก 2-3 ปที่จะขาย 

ระหวางทีข่ายไมหมดกม็ีการกระตุนยอดขายในแตละเดือน เชน โครงการ Vittorio 

เปดตวัตอนแรกเมื่อ 3-4 ปที่แลวก็ยังขายไมหมด ซึง่เรามีการกระตุนยอดขายจนขาย

หมดแลวในปที่ผานมา สิ่งที่เกิดขึน้ทุกวันนี้เปนวัฎจักรของตลาดคอนโด คือ เมื่อเกดิ 
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oversupply ก็จะชะลอการสรางเพิ่ม แลวหลังจากนั้นจะมีดีมานดมาซับไปจนหมด 

ซึ่งเกิดเชนนี้เปนปกต ิ

 

คําถาม   คุณพงษสุวรรณ เตชาวฒุิชัย ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมถงึ 

กลยุทธในการขายแนวราบ 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงวา กลยุทธจะเปนการสรางไปขายไป กลาวคือ ขายไดทั้งทีเ่สร็จ

แลวและขายทัง้มกีารกอสรางอยู สวนใหญลูกคาจะซื้อตอเมื่อมงีานกอสรางใหเหน็ 

นอกจากนี้เราจะมกีารพิจารณาสตอกรวมถึงสิง่ที่กําลงัสรางอยู (work in process) 

ถาสตอกลดลงไปถึงระดับหนึง่จะมีการสรางเพิม่ ซึง่กลยุทธจะตางจากคอนโด ใน

สวนโครงการแนบราบจะมีการสรางเปนลอต   

 

คําถาม คุณวิภา สุวณิชย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเองสอบถามถึง หลักเกณฑการคัดเลือก

และควบคมุ joint venture 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงวา ในดานการควบคุม คงตองมองในทางกลับกัน เนื่องจากมติซูมิ

ชิมีสํานักงานใหญอยูที่ญี่ปุนมีการนําเงินมาลงทุนและตองควบคมุการดาํเนินงานที่

เกิดในประไทย ทุกวันนี้ เอพีมกีารทําโครงการรวมทุนกับพารทเนอรเพียงรายเดียว 

คือ Mitsubishi Jisho Residence ซึ่งเปนบรษิัทลูกของ Mitsubishi Estate เปน

บริษัทอสังหาริมทรัพยทีใ่หญมากในญี่ปุนที่มีมูลคาหลักทรัพยถึงลานลานบาท ซึ่งมี

การใชเวลาพิจารณาเจรจารวมทนุกันถึง 2 ปกวาจะลงตัว เอพีนาจะเปนบริษัทเดียว

ที่มีการรวมทุนแลวสงสตาฟชาวญี่ปุนมาประจาํที่สํานักงานใหญ มีการทํางาน

รวมกัน สงพนกังานไปดูงาน รวมไปถึงการแลกเปลี่ยนความรูและประสบการณ 

ดังนั้น joint venture partner จึงนับเปนสวนสาํคัญที่สุด เอพีมกีารวางระบบการ

ทํางานและการควบคมุ บริษัทรวมทุนถือเปนสวนหน่ึงของเอพี ซึ่งอยูภายใตกตกิาที่

มีการตกลงรวมกันไวตั้งแตตน  

คําถาม  คุณวิภา สอบถามเพิ่มเรื่องหลักการพจิารณาคัดเลือกและควบคมุดูแลผูรับเหมาชวง 

และในกรณีที่ผูรับเหมาชวงไดสรางความเดือดรอน เอพีจะมีวธิีดําเนินการอยางไร 

คําตอบ   คุณอนุพงษ ชี้แจงวา ในกรณีแนวราบมักไมคอยมีปญหาเนื่องจากพื้นท่ีใหญ 

สวนมากจึงมักเปนกรณีของคอนโดมิเนียมทีม่ีประเด็น บริษัทมีนโยบายที่ถือปฏิบัติ

มาตลอด5-6 ป  คือ การจางงานผูรับเหมาเพยีงกลุมเดยีวซึ่งนับวาเปนพันธมติรทาง

ธุรกิจซึง่กันและกัน ทําใหมคีวามเกรงใจ เมื่อเกดิปญหาทางผูรับเหมาจะเขาไป

เคลียร และระมัดระวังไมใหมีประเด็นกับพื้นที่ขางเคียงโดยรอบ รวมถงึมีการ

ประเมินผลการปฏิบัติงาน ดานราคาจะมกีารประเมินราคากลางจาก

บุคคลภายนอกเพื่อมาใชเปนเกณฑเปรียบเทยีบ โดยสวนมากราคาที่เสนอมาก็

มักจะไดราคาที่ต่ํากวาราคากลาง 
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คําถาม คุณไพศาล วุฒิบัญชร ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมเรื่อง

ประโยชนที่ไดจากการทาํโครงการรวมทุน (joint venture) มีอะไรบาง 

คําตอบ คุณอนุพงษ ตอบวา การทําโครงการรวมทุนมีประโยชนหลายดาน ทัง้ดานการ

กระจายความเสี่ยง ถาไมมี joint venture เราอาจไมทําโครงการใหญระดับหมื่นลาน

บาท และยังมคีวามสามารถในการซื้อที่ดินแปลงใหญขึ้น ซึ่งคูแขงรายอื่นอาจซื้อ

ไมได เพราะราคาสงู นอกจากดานการเงินแลว ดานความรู (knowledge & know-

how) ก็มีการสงพนักงานไปดูงาน เพื่อแลกเปลี่ยนความรู นอกจากนี้ ยังมีประโยชน

แงคอนเนคชั่นที่ไดจากมิตซูบชิิ ทําใหเอพีไดใชสินคามติซูบชิิในราคาที่ถกูลง 

คําถาม คุณไพศาล เห็นดวยในประเด็นการแชร knowledge & know-how สวนในแงการ

กระจายความเสี่ยง คดิวานาจะกระจายความเสีย่งไดในตลาดหุนอยูแลว 

คําตอบ   คุณอนุพงษ อธิบายวา ในการเขาเปนบริษัทจดทะเบยีนในลาดหลักทรัพยฯ เปนการ

กระจายความเสี่ยงคนละแบบกบัความเสี่ยงในการใชเงินทําโครงการ กลาวคือ เงิน

จํานวนหนึง่กอน สามารถใชทาํได 2 โครงการ เปนเรื่องของการจดัพอรตโฟลิโอ  

 

คําถาม คุณศักดา ตั้งศักดิ์สถิตย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามในรายงานประจาํป 

หนา 48 มยีอดยกเลิกป 2561 จํานวน 13,394 ลานบาท วาเกดิจากอะไร 

คําตอบ  คุณอนุพงษ อธิบายวา โครงการคอนโดจะมีการจองแลวยกเลิกจากลูกคาเปนปกติ

อยูแลว มีทั้งทีจ่องแลวไมมาทาํสญัญา หรือมาทาํสัญญาแลวไมโอน 

 คุณกุลทิพา ผูชวยกรรมการผูอํานวยการสายการเงินและบัญชี ชีแ้จงเพิม่เติมวา การ

ยกเลิกจะมีทัง้ 2 สวน คือ ลูกคาจองไปแลวเปล่ียนใจ และกรณีทีลู่กคากูธนาคารไม

ผาน โดยยอดยกเลกิ เมื่อพจิารณายอดรวมอาจจะดูเยอะ แตถาคดิเปนอัตรารอยละ

แลวไมไดเพิม่สูงขึ้น  

 คุณอนุพงษ อธิบายวา กรณีที่กูไมผานสวนใหญจะเปนแนวราบ และมีอีกกรณีหน่ึง

คือ มีการจองเมื่อเปดโครงการแลวไมไดมาทาํสัญญา ในสวนคอนโดกลุมที่มาทาํ

สัญญาแลวไปยกเลิกทีหลังมีคอนขางนอย เพราะสามารถขายระหวางทางได 

คําถาม คุณศักดา สอบถามเพิ่มวา ในกรณีแนวราบ ถาวางมดัจําแลวกูไมผาน บริษัทมีการ

คืนเงินอยางไร 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงวา เรื่องนี้แลวแตกรณี ขึ้นกับรายละเอยีดและขอตกลง 

คําถาม คุณศักดา สอบถามเรื่อง rejection rate และอัตราสวนลูกคาทีซ่ื้อเงินสดกับเงินกู 

คําตอบ   คุณกุลทิพา ตอบวา rejection rate ประมาณ 15% 

 คุณอนุพงษ ตอบเรื่องอัตราสวนลูกคาวา สาํหรับคอนโดที่มีราคาแพง ลูกคาซื้อดวย

เงินสด มีประมาณ 30% คอนโดที่ราคาถูกลงมา ลูกคาซื้อดวยเงินสด มีประมาณ 

15-20% แนวราบ ลูกคาซื้อเงินสดไมถึง 5% 
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คําถาม คุณศักดา สอบถามเพิม่วา ในการพิจารณาวาโครงการใดเอพจีะดําเนินการเองหรือ

จะทําภายใตโครงการรวมทุน มีหลักเกณฑพจิารณาอยางไร 

คําตอบ คณุอนุพงษ ชี้แจงวา ประเด็นนี้ตองดูหลายเรื่องประกอบกัน เชน การเติบโตของ

บริษัท มีบางโครงการที่เราตัดสนิใจทําเอง แตสวนใหญประมาณ 70-80%จะเปน

โครงการรวมทุน เชนในปน้ีมีโครงการที่เอพีทําเอง 2 โครงการ ที่รัชดาภิเษกและออน

นุช ซึ่งเปนการเติมรายไดใหบริษทัมีการเติบโต  

คําถาม คุณศักดา สอบถามเพิ่มเตมิในประเด็นตางๆดังนี ้

1)การวางเงินดาวนของคอนโดมิเนียมและกรณีมาตรการควบคุมสนิเชื่อบาน 

(LTV) 

2) ในปนี้ ทางเอพีโฟกัสราคาคอนโดไวที่ระดับใด  

3) สัดสวนรายไดแนวราบกับแนวสูง 

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบคาํถามดังนี ้

 1) การวางเงินดาวนในการซื้อคอนโดมิเนียมอยูที่ 10%-15% สวนเรื่อง  LTV  สําหรับ

บานหลังแรก การวางเงินดาวนจะอยูที่ 10%  ไมไดมีการเปลี่ยนแปลง ถาพิจารณา

ตัวเลขจากธนาคารแหงประเทศไทย ผูกูซื้อบานสัญญาที่ 2 หรือ 3 มีประมาณ 10% 

เทานั้น 

2) ราคาอยูประมาณ 100,000-150,000 บาทตอตร.ม. มีบางโครงการที่อยูใน

โลเคชั่นดี ราคาจะอยูที่ประมาณ 200,000 บาทตอตร.ม. สําหรับโครงการ Vittorio  ที่

สุขุมวิท 39 ราคาประมาณ 280,000 บาทตอตร.ม. ขายหมดแลว   

3) ถาพิจารณารวม 51% โครงการรวมทุน จะอยูที่ประมาณ 50/50 ของ เนื่องจากมี

การบาลานซพอรตโฟลิโอของแนวราบกับคอนโดมิเนยีมอยูแลว 

  

คําถาม คุณไชยสิทธิ ์ประภาศิริกุล ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามเรื่องความเปนไป

ไดในการเปดโครงการที่ตางจังหวัดตามหวัเมืองใหญและตางประเทศ และมีโอกาส

ขยายไปทําธุรกิจโรงแรมหรือไม 

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา ในการพัฒนาอสังหารมิทรัพยเพื่อขาย ในตลาดตางประเทศ ยัง

ตองอาศัย local knowledge ซึ่งมีคนเคยทาํแลวและยังไมประสบความสาํเร็จ

เทาที่ควร สําหรับตางจังหวัด มกีารเปดไปแลว 2 โครงการ ที่จงัหวัดอดุรธานีและ

จังหวดัพิษณุโลก เอพมีีการดูตลาดอยูและซื้อที่ดินไปบาง แตตองรอใหมีความมั่นใจ

มากกวานี้ ทางบริษัทยังใมมีความสนใจในดานการทําโรงแรม เนื่องจาก

ผลตอบแทนจาก recurring income ในระยะยาว เปนเรื่องที่มคีวามเสี่ยงสงุ 

 

คําถาม คุณอนุรักษ ธีระเลิศเวไนย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามวาบริษัทใหความ

สนใจเรื่องศาสตรฮวงจุยดวยหรือไม 
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คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา ทางเอพมีี อ. วิศษิฎ เตชะเกษม ผูเชี่ยวชาญดานนี้ ดูฮวงจุยให

ทุกโครงการ 

 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจึงเสนอใหพิจารณาวาระตอไป 

 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมตัิงบการเงิน สาํหรับปสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561 

คุณอนุพงษแถลงตอที่ประชุมวา ไดแถลงผลการดําเนินงานป 2561 ใหที่ประชุม

ไดรับทราบแลว ในวาระกอน รวมทั้งรายงานประจําป และงบการเงินไดจัดสงใหผูถือหุนทราบ

ลวงหนาแลว 

 

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

 

คําถาม  คุณวิภา สุวณิชย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามวา  

1) ในรายงานประจําปหนา 125 มีรายการลูกหน้ีอื่น ประมาณ 200 ลานบาท คอื 

ลูกหน้ีอะไร 

2) คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ เปนของโครงการใด 

คําตอบ คุณกุลทิพา ตอบคาํถามในขอ 2) ดงันี้ คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเปนของบริษัท สมารท 

เซอรวิส แอนด แมเนจเมนท จาํกัด ที่บริหารโครงการนิติบคุคล มาจากคาบริหาร

อาคารที่บางบรษิัทยังไมไดชําระ มูลคาประมาณ 3,000,000 บาท 

 คุณพนมศักดิ์ เชาวกุล ผูอํานวยการสายการเงินและบัญช ีตอบคาํถามขอ 1) วา ตาม

หลักเกณฑการบันทึกรายการตามประกาศกรมพัฒนาธุรกจิการคา กระทรวง

พาณิชย จะมีการบันทึกพวกหนีส้ินอื่นๆ คาใชจายจายลวงหนา เงินค้าํประกันเปน

ลูกหน้ีการคา ซึง่ไมใชลูกหน้ีการคาตามปกติ ทั้งนี ้ เปนเรื่องของการทําธุรกจิการคา

โดยทั่วไป 

 

  ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจึงเสนอใหที่ประชุมลงมต ิ

 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมติ อนุมัติงบการเงนิ สําหรับปสิน้สดุ 31 ธันวาคม 2561 
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คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,160,929,752 99.8483 

ไมเห็นดวย 3,282,560 0.1516 

งดออกเสียง 30,000 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,255 ราย) 2,164,242,312 - 

 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติการจายปนผลประจําป 2561 และรับทราบการจัดสรรกําไรสุทธิเปน
เงินสํารอง 

 คุณอนุพงษแถลงตอที่ประชุมวา บริษัทฯมีกําไรสุทธิจากงบการเงินรวมจํานวนทั้งสิ้น 

3,855.60 ลานบาท หรือคิดเปนกําไรสุทธิ 1.229 บาทตอหุน และบริษัท มีนโยบายจายเงินปน

ผลไมเกินรอยละ 50 ของกําไรสุทธิ จึงเห็นสมควรพิจารณาอนุมัติจายเงินปนผลสําหรับผล

ประกอบการ ป 2561 ในอัตราหุนละ 0.40 บาท คิดเปนรอยละ  32.5 ของกําไรสุทธิ ซึ่งเปนไป

ตามนโยบายการจายปนผลของบริษัท โดยกําหนดจายปนผลดังกลาวในวันที ่23 พฤษภาคม 

2562 กําหนดรายชื่อผูถือหุนเพื่อสิทธิในการรับเงินปนผลในวันที่ 9 พฤษภาคม 2562  ทั้งนี้ ผู

ถือหุนประเภทบุคคลธรรมดาสามารถขอเครดิตภาษีเงินปนผลตามหลักเกณฑที่กําหนดไวใน

มาตรา 47 ทวิ แหงประมวลรัษฎากร โดยเงินปนผลทั้งหมดที่จายในครั้งนี้ จายจากกําไรสะสม

ที่เสียภาษีเงินไดนิติบุคคลอัตรารอยละ 30 ดังนั้น ผูไดรับเงินปนผลสามารถหักเครดิตภาษีได

ในอัตรา 30/70 ของเงินปนผล 

ในสวนการจัดสรรกาํไรสุทธิประจําปเปนทุนสํารอง บริษัทไดจัดสรรทุนสํารองตาม

กฎหมายครบรอยละ 10 ของทุนจดทะเบยีนบริษัท ตามทีก่ฎหมายกําหนดแลว จงึไมมคีวาม

จําเปนจะตองสํารองตามกฎหมายเพิ่มเติมในครั้งนี ้  

 

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

 

คําถาม คุณเจอดศักดิ์ เจิงกลิ่นจันทน ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามวามีความ

เปนไปไดหรือไมที่บริษัทจะจายปนผลมากกวานี้  

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา ในฐานะที่เปนผูบริหาร ยอมตองการใหบริษัทมีการเติบโต โดย

ที่ไมมีความเสี่ยงจนเกินไป อัตราเงินปนผลในปนีม้ีการใหเพิ่มมากขึ้นพอสมควรแลว

จากปที่ผานมา อกีประเด็นหนึง่คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีความผันผวน บริษัทจงึ

ตองมกีารบริหารความเสี่ยง โดยการควบคมุสัดสวนหน้ีสินตอทนุอยูเสมอ รวมถึง

การรักษาอันดับของ TRIS rating ควบคูกับการบริหารความเสี่ยงดานอื่นๆ ทัง้ดาน

เศรษฐกิจ ดานตางประเทศ ซึง่บริษัทตองมีการตั้งรับใหดี  



 

หนาที่   13  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจึงเสนอใหที่ประชุมลงมต ิ

 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมตอินุมัตกิารจายปนผลประจําป 2561 และรับทราบการ
จัดสรรกําไรสุทธิเปนเงนิสํารอง 

 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,164,263,532 100.0000 

ไมเห็นดวย 0 0.0000 

งดออกเสียง 0 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,259 ราย) 2,164,263,532 - 

 

วาระที่ 5 พิจารณาอนุมตัิการแตงตั้งผูสอบบัญชีประจําป  2562 และกําหนดคาตอบแทนผูสอบ
บัญชี 

คุณพันธพร ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ แถลงตอที่ประชุมวา ทางคณะกรรมการ

ตรวจสอบไดสังเกตการณการปฏิบัติงานของผูสอบบัญชีจากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

ซึ่งไดรับอนุมัติใหเปนผูสอบบัญชีของบริษัทในการประชุมใหญสามัญผูถือหุนของบริษัทครั้งที่

ผานมา มีความเห็นวาผูสอบบัญชีมีความเปนอิสระ เชี่ยวชาญในวิชาชีพ มีประสบการณ

เหมาะสม ปฏิบัติงานไดผลเปนอยางดีและเปนผูสอบบัญชีที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ยังทําหนาที่

สอบบัญชีใหกับบริษัทและบริษัทยอยตอเนื่องมาเปนเวลากวา 10  ป จึงมีความเขาใจใน

ธุรกิจบริษัท และสามารถปฏิบัติงานรวมกับบริษัทไดเปนอยางดี       

ดังนั้น คณะกรรมการโดยการพิจารณาเห็นชอบของคณะกรรมการตรวจสอบ 

เห็นสมควรใหแตงตั้ง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด โดย 

 นางศิรวิรรณ สุรเทพินทร ผูสอบบัญชีรับอนุญาตทะเบียนเลขท่ี 4604 (เปนผูลง

ลายมือชื่อในงบการเงินของบริษทั มาแลวเปนระยะเวลา 3 ป ตัง้แตป 2556-2558)  

 และ/หรือนายวิชาติ โลเกศกระวี ผูสอบบัญชีรับอนุญาตทะเบียนเลขท่ี 4451 

 และ/หรือนางสาวสาธิดา รัตนานรุักษ ผูสอบบัญชีรับอนุญาตทะเบียนเลขที่ 4753 

(เปนผูลงลายมือชื่อในงบการเงินของบริษัท มาแลวเปนระยะเวลา 2 ป ตั้งแตป 

2559) 



 

หนาที่   14  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

(ทั้งสามทานเปนผูไมมีความสัมพันธ และ/หรือ สวนไดเสียกับบริษัท/บริษัทยอย/ผูบริหารและ

ผูถือหุนรายใหญของบริษัท หรือผูท่ีเกี่ยวของกับบุคคลดังกลาว) เพื่อเปนผูสอบบัญชีป 2562 

โดยมีคาตอบแทน 2,100,000  บาทตอป (คาสอบบัญชีป 2561 เปนเงิน 2,100,000 บาท) 

ในกรณีที่ผูสอบบัญชีดังกลาวขางตนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหบริษัท สํานักงาน 

อีวาย จํากัด จัดหาผูสอบบัญชีรับอนุญาตอื่นของบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ทําหนาที่

ตรวจสอบบัญชีและแสดงความเห็นตองบการเงินของบริษัทแทนผูสอบบัญชีดังกลาวได 

 

คุณพันธพร ไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

    

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณพันธพร จงึเสนอใหที่ประชุมลงมต ิ

 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมตอินุมัตกิารแตงตัง้ผูสอบบัญชีประจําป 2562 และกําหนด
คาตอบแทนผูสอบบัญช ี

 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,164,297,532 100.0000 

ไมเห็นดวย 0 0.0000 

งดออกเสียง 10,000 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,260 ราย) 2,164,307,532 - 

 

วาระที่ 6 พิจารณาอนุมตัิการแตงตั้งกรรมการแทนกรรมการที่พนจากตําแหนงตามวาระ  

คุณอนุพงษเสนอตอที่ประชุมวา เนื่องจากกรรมการที่จะครบวาระในปนี้จะมี  

1. รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร 2. นายพรวุฒิ สารสิน 3. นายพันธพร ทัพพะรังสี และ 4. นางสาว

กิตติยา พงศปูชนียกุล ดังนั้นเพื่อใหทานผูถือหุนไดอภิปรายกันไดเต็มที่  จึงขอเชิญกรรมการที่

ครบวาระออกจากที่ประชุม  ตามขอบังคับของบริษัท กรรมการที่จะตองออกตามวาระในปนี้ 

คือ  

  

ชื่อ-สกุล ตําแหนงในคณะกรรมการ ประเภทของกรรมการ 

รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ 

นายพรวฒุิ สารสิน กรรมการ กรรมการอิสระ 

นายพันธพร ทัพพะรังส ี กรรมการ กรรมการอิสระ 

นางสาวกิตติยา พงศปชูนียกุล กรรมการ 

 

กรรมการบริหาร 



 

หนาที่   15  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

คณะกรรมการสรรหาและกาํหนดคาตอบแทน ไดพิจารณาแลว และมีความเห็นดังนี ้

เห็นสมควรใหแตงตั้งกรรมการที่พนตําแหนงตามวาระทั้ง 4 ทาน ไดแก 1. รศ. ดร. นริศ ชัย

สูตร 2. นายพรวุฒิ สารสิน 3. นายพันธพร ทัพพะรังสี และ 4. นางสาวกิตติยา พงศปูชนียกุล 

ใหกลับเขาดํารงตําแหนงกรรมการอีกวาระหน่ึง 

 

คณะกรรมการบริษัท (โดยกรรมการที่มีสวนเกี่ยวของไมไดรวมพิจารณาดวย)ไดพจิารณาตาม

ความเห็นของคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน ถึงความเหมาะสมและประโยชน

สูงสุดของบริษัท โดยเห็นวากรรมการทั้ง 4 ทานขางตน มีคุณสมบัติครบถวน  ไมมีลักษณะ

ตองหามตามที่กฎหมายกําหนดไว และเปนบุคคลผูทรงคุณวุฒิ มีความรู ความสามารถ และ

มีประสบการณที่เปนประโยชนตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ จึงเห็นสมควรใหแตงตั้ง

กรรมการที่พนจากตําแหนงตามวาระ จํานวน 4 ทาน ไดแก  

1. รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร 2. นายพรวุฒิ สารสิน 3. นายพันธพร ทัพพะรังสี และ 4. นางสาว

กิตติยา พงศปูชนียกุล ใหกลับเขาดํารงตําแหนงตออีกวาระหนึ่ง โดยหลักเกณฑและวิธีการ

สรรหากรรมการ รวมทั้งขั้นตอนการสรรหากรรมการ ไดมีแสดงไวในหนังสือเชิญประชุมแลว 

 

สําหรับประวัติยอ และประสบการณการทํางาน การศึกษา การอบรมหลักสูตรกรรมการตางๆ 

จํานวนปทีเ่ปนกรรมการ การถอืหุนในบริษัทและการดํารงตาํแหนงในกจิการอื่นๆ รวมทัง้

สัดสวนการเขารวมประชมุคณะกรรมการในป 2561 และปที่เขารวมเปนกรรมการ ของแตละ

ทานไดแนบทายหนงัสือเชิญประชุมไวแลว 

 

คุณอนุพงษ ไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

คําถาม คุณวิภา สุวณิชย ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง อยากใหชี้แจงในกรณีที่บริษัทมี

กรรมการอิสระจาํนวน 2  ทาน ที่ดํารงตําแหนงมาเกิน  9 ป 

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงวา ในเรื่องระยะเวลาการดํารงตําแหนงของกรรมการอิสระ 

ณ ปจจุบันนี้ยังไมไดกาํหนดเปนกฎหมาย ซึ่งเอพีก็พรอมจะตามกฎหมาย อีก

ประเด็นหนึ่ง คือ กรรมการแตละทานที่ดํารงตาํแหนงมาเกิน 9 ป ทานยังมี

ความสามารถ ชวยดูนโยบายของบริษัท อีกทัง้ใชความรูและประสบการณใน

อุตสาหกรรมที่แตกตางกันมาเปนประโยชนตอบริษัท ซึง่เราเล็งเห็นวาทานยงั

เหมาะสมทีจ่ะดาํรงตําแหนงตอ 

 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจงึเสนอใหที่ประชุมลงมต ิ โดยจะลง

มติแยกเปนรายคน 

 



 

หนาที่   16  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมตอินุมัติแตงตั้ง รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร กลับเขาเปนกรรมการ
อีกวาระหนึ่ง 

 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,147,602,496 99.2302 

ไมเห็นดวย 16,658,436 0.7697 

งดออกเสียง 50,400 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,264 ราย) 2,164,311,332 - 

 

 มีมติอนุมตัิเลอืกนายพรวุฒิ สารสิน กลับเขาเปนกรรมการอกีวาระหนึ่ง 
 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  1,774,795,308 82.0046 

ไมเห็นดวย 389,465,624 17.9953 

งดออกเสียง 50,400 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,264 ราย) 2,164,311,332 - 

 

มีมติอนุมตัิเลอืกนายพันธพร ทัพพะรังสี กลับเขาเปนกรรมการอีกวาระหนึ่ง 

 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  1,823,289,053 84.2453 

ไมเห็นดวย 340,971,879 15.7546 

งดออกเสียง 50,400 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,264ราย) 2,164,311,332 - 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

หนาที่   17  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

มีมติอนุมตัิเลอืกนางสาวกติตยิา พงศปูชนียกุล กลับเขาเปนกรรมการอกีวาระหนึ่ง 

 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,029,113,877 93.7555 

ไมเห็นดวย 135,147,055 6.2444 

งดออกเสียง 50,400 - 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,264ราย) 2,164,311,332 - 

  

วาระที่ 7  พิจารณาอนุมตัิการกําหนดคาตอบแทนกรรมการ  

คุณอนุพงษแถลงวา คาตอบแทนกรรมการและเบี้ยประชุมประจําป 2562 แกคณะกรรมการ

บริษัท และคณะกรรมการชุดยอย อันไดแก คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการสรรหา

และกําหนดคาตอบแทน และคณะกรรมการกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง มี

รายละเอียดดังนี ้

 

1. คาตอบแทนรายเดือนของคณะกรรมการบริษัท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.    คาเบี้ยประชมุของคณะกรรมการและกรรมการชุดยอย 

ประเภทกรรมการ ป 2562 (บาท/ครั้ง) ป 2561 (บาท/ครั้ง) 

ประธานกรรมการ 12,500 12,500 

กรรมการ  10,000 10,000 

 

ทั้งนี้ กรรมการที่เปนผูบริหารของบริษัทจะไมไดรับคาตอบแทนรายเดือนและคาเบี้ยประชุม

ดังกลาว หลักเกณฑการพิจารณาคาตอบแทนดงักลาวไดแนบในหนังสือเชิญประชมุแลว 

 

ประเภทกรรมการ ป 2562 (บาท/เดือน) ป 2561 (บาท/เดือน) 

 

ประธานกรรมการ 65,000 65,000 

ประธานกรรมการตรวจสอบ 60,000 60,000 

ประธานกรรมการกาํกับดูแลฯ    60,000 60,000 

ประธานกรรมการสรรหาฯ 60,000 60,000 

กรรมการ  50,000 50,000 



 

หนาที่   18  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจงึเสนอใหที่ประชุมลงมติ โดยวาระนี้

ตองผานมติอนุมัตดิวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของผูถือหุนท่ีมาประชมุและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมติ อนุมัตกิารกําหนดคาตอบแทนกรรมการ 
 

คะแนนเสียงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  2,164,287,432 99.9976 

ไมเห็นดวย 10,000 0.0004 

งดออกเสียง 40,400 0.0018 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,266 ราย) 2,164,337,832 100.0000 

 

วาระที่ 8  พิจารณาอนุมตัิการจายบําเหน็จกรรมการ  

คุณอนุพงษแถลงตอที่ประชุมวา คณะกรรมการเห็นดวยตามทีค่ณะกรรมการสรร

หาและกําหนดคาตอบแทนเห็นควร จึงขอจายบาํเหนจ็ใหกับกรรมการทุกๆทาน สําหรับป 

2561 รวมเปนเงินประมาณ 6.30 ลานบาท (สําหรับป 2560 เปนจาํนวนเงินไมเกิน 5.50 ลาน

บาท)   

 

โดยในวาระนี้จะมีกรรมการบางทานที่มีสวนไดเสยี โดยเปนผูถือหุนของบริษัท ซึง่

ถือวาไมมีสิทธอิอกเสยีงลงคะแนนจะไมลงคะแนน เนื่องจากเปนรายการที่เกีย่วโยงกัน โดย

ทางเลขานุการจะแจงรายละเอียดใหทราบตอไปตอนนับคะแนน 

 

คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคิดเหน็เพิ่มเติม 

 

ไมมีผูถือหุนซักถามหรือแสดงความคดิเห็น คุณอนุพงษจงึเสนอใหที่ประชุมลงมติ โดยวาระนี้

ตองผานมติอนุมัตดิวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของผูถือหุนท่ีมาประชมุและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

 

มติ ที่ประชุมพิจารณาแลวมีมติ อนุมัตกิารจายบําเหน็จกรรมการ 
 
 



 

หนาที่   19  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

คะแนนเสยีงของผูถือหุน จํานวนเสียง คิดเปนรอยละ 

เห็นดวย  1,419,520,899 99.2281 

ไมเห็นดวย 11,008,386 0.7695 

งดออกเสียง 33,800 0.0023 

บัตรเสีย 0 0.0000 

รวม (1,262 ราย) 1,430,563,085 100.0000 

 

โดยในวาระนี้มกีรรมการทีม่ีสวนไดเสียโดยเปนผูถือหุนของบรษิัท และมารวมประชุม ซึ่งถือวา

ไมมีสิทธิออกเสียง จํานวน 7 ราย เปนจํานวนหุนทั้งสิ้น 734,581,947 หุน 

 

วาระที่ 9  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ   

 

ที่ประชุมไดพิจารณาวาระตางๆ ครบถวนแลว คุณอนุพงษไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถาม หรือแสดงความ

คิดเห็น 

 

คําถาม คุณสันติวงศ สัจจากุล ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง ขอชื่นชมทานประธานที่ตอบ

คําถามและใหเวลาในการซักถาม และขอติงเรื่องตัวเลขในบางสไลดที่มองเห็นไม

ชัด 

คําตอบ   คุณอนุพงษ กลาวขอบคุณ สวนเรื่องสไลด เนื่องจากตัวเลขมีตัวเลขเยอะ  

จึงมีขนาดเล็ก 

 

คําถาม คุณอนุรักษ ธีระเลิศเวไนย ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง ตั้งขอสังเกตวาคาสอบ

บัญชีของเอพีสูงกวาบริษัทอื่น เมื่อเทียบเคียงกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน   

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงวา การประเมินคาสอบบัญชีตองพิจารณารวมกันหลายปจจัย 

เนื่องจากเอพี มีบริษัทลูกหลายบริษัท คาตรวจสอบจะสะทอนจํานวนงานที่ผูสอบ

บัญชีตองทํา ทั้งจํานวนรายการ จํานวนคูคา ซึ่งบริษัทพิจารณาแลววาอยูใน

มาตรฐานเดียวกัน มรีาคาที่เหมาะสมและเทากับปที่ผานมา  

 

คําถาม คุณณัฐชานันทร  ชาญสิริธนภัทร ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง มีคําถามดังนี ้

1) อยากทราบจุดแข็ง จุดออนของเอพี เมื่อเทียบกับดีเวลลอปเปอรรายอื่น 

2) กลยุทธที่ใชในการแขงขันในปจจุบัน และอนาคตที่คาดการณได เชน เรื่อง 

positionng เปนตน 

 

 



 

หนาที่   20  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา 

1) เรื่องนี้เปนเรื่องที่มีรายละเอียดมาก อาจไมสามารถตอบไดครอบคลุมทั้งหมดใน

การประชุมวันนี้ โดยคราวๆแลวสิ่งที่เอพีแตกตางชัดเจนจากบริษัทอื่นๆ คือ เรื่อง

การรักษาสัดสวนหนี้สินตอทุน การบาลานซพอรตโฟลิโอ และการรวมทุนกับ joint 

venture เปนตน 

2) ในสวน positioing ของสินคาและบริการ เนื่องจากตลาดอสังหาริมทรัพยมีความ

เปลี่ยนแปลงเร็วมาก เอพีจึงตองวิ่งตามตลาดใหทัน มีการปรับกลยุทธและดูตลาด

ในทุกไตรมาส เราเปนบริษัทที่มีการปรับตัวเร็ว เพื่อตามตลาดใหทัน  อันปนกลยุทธ

ที่เรายึดถือมาโดยตลอด 

 

คําถาม คุณปยะ พจนทวีเกียรติ ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง สอบถามวา บริษัทมีนโยบาย

ที่จะเขารวมงาน opportunity day หรือไม  

คําตอบ คุณอนุพงษ ตอบวา งาน opportunity day คอนขางจะเต็มตลอด อยางไรก็ดี ผูถือ

หุนสามารถสอบถามไดในงานประชุมผูถือหุน  

คุณกุลทิพา เสริมวา หากผูถือหุนมีคําถาม สามารถสอบถามไดผานชองทางเวบ

ไซตของบริษัท จะมีสวนงานนักลงทุนสัมพันธที่คอยตอบคําถามและอัพเดตขอมูล

การเงินของบริษัททุกไตรมาสลงในเวบไซต  

 

คําถาม  คุณวิภา สุวณิชย ผูถือหุนมาประชมุดวยตนเอง สอบถามถึงชองทางตดิตอในกรณีมี

ปญหากับเอพี หรือผูรับเหมา  

คําตอบ  คุณอนุพงษ บริษัทมีหนวยงาน customer care ซึ่งมีชองทางติดตอไดทั้ง โทรศัพท

และ email เรามีกระบวนการในการรับเรื่องรองเรียนทุกเรื่องและสงตอไปยังผูที่

เกี่ยวของ มีคณะที่ทํางานที่จะตัดใจและติดตามผล และบริษัทมีความพยายามที่จะ

เรงกระบวนการใหรวดเร็วขึ้น 

 

คําถาม  คุณสาธิต วัชรพลากร ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง สอบถามประเด็นดังนี ้

1) เคยไดยินมาวา ในชวง 2-3 ปหลังมานี้ ตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทยมี

ลูกคาชาวจีนเปนสวนใหญ ถาเศรษฐกิจจีนชะลอตัวจะมีผลกระทบตอธุรกิจคอนโด

ในไทยหรือไม อยางไร 

2) อยากทราบเหตุผลทีเ่อพีมีการเปดตัวโครงการสวนมากในไตรมาสที่ 2 และ 3  

คําตอบ  คุณอนุพงษ ชี้แจงแตละประเด็น ดังนี ้

1) ลูกคาจีนในประเทศไทยมี 2 ลักษณะ คือ กลุมแรก ลูกคาที่ซื้อเปนจํานวนมาก  

40-50% เพื่อนําไปขายทํากําไรตอ กลุมสอง ลูกคารายยอย ซึ่งประเภทแรกมี

จํานวนนอยลงแลว สวนลูกคาประเภทที่สอง ยังคงมีอยู เนื่องจากประชากรจีนมี



 

หนาที่   21  จากจํานวนทั้งหมด 21 หนา 
 

จํานวนมากเปนพันลานคนประกอบกับเศรษฐกิจยังไมไดแยขนาดนั้น ตลาด

คอนโดมิเนียมจึงยังคงมีลูกคาที่มีกําลังซื้อจริงอยู  และเรื่องนี้เปนอีกสาเหตุหนึ่งที่

บริษัทไมเปดตัวโครงการจํานวนมากจนเกินไป เพื่อไมใหเปนการพึ่งพานักลงทุนจีน

จนอาจเกิดความเสี่ยง 

2) การเปดตัวโครงการ ขึ้นกับการซื้อที่ดิน ระยะเวลาการพัฒนา ซึ่งใชเวลาเปนป

สวนใหญจึงมักจะเปดตัวไดในชวงไตรมาส 2 และ 3 ไมไดเปนสไตลเฉพาะเจาะจง 

แตขึ้นกับระยะเวลาในการพัฒนาโครงการนั้นๆ 

 

คําถาม   คุณศักดา ตั้งศักดิ์สถิตย ผูถือหุนมาประชุมดวยตนเอง สอบถามยอดขายของลูกคา

ตางชาติ ในป 2561 และในจํานวนนี้เปนลูกคาจีนเทาไหร  

คําตอบ   คุณอนุพงษ ชี้แจงดงันี้ ยอดขายลูกคาชาวจีน ไมสามารถพิจารณาเปนยอดรวมได  

ตองพิจารณาเปนรายโครงการ ซึง่ในแตละโครงการก็มจีํานวนลูกคาชาวจีนไม

เทากัน เชน โครงการที่ลาดพราว มีลูกคาชาวจีนไมถึง 10% โครงการที่พระราม 9 มี

ลูกคาชาวจีน 20-30% เชนเดยีวกับโครงการที่วิทยุ  

คุณกุลทิพา อธิบายเพิ่มเติมวา ในสวนของลูกคาตางชาติ (foreign portion) ในป 

2561 คิดเปนประมาณ 30% ของยอดขายคอนโดมิเนียม มูลคาประมาณ 6,000  

ลานบาท แตไมสามารถลงรายละเอียดไดวาเปนยอดขายจากลูกคาชาวจีนเปน

จํานวนเทาไหร เพราะเรามีลูกคาหลายเชื้อชาติ และตองพิจารณาเปนรายโครงการ  

คําถาม  คุณศักดา สอบถามเพิ่มเติมวา เงินดาวนที่เก็บจากลูกคาตางชาติกี่เปอรเซนต 

และตนทุนการเงินของโครงการรวมทุนกี่เปอรเซนต 

คําตอบ   คุณอนุพงษ ตอบวา เงินดาวนสําหรับลูกคาตางชาติอยูที่ประมาณ 30% สวนตนทุน 

การเงินของบริษัทรวมทุนอยูที่ 4% ซึ่งสูงกวาของเอพี เนื่องจากบริษัทรวมทุนไม

สามารถออกหุนกูได ตองใชเงินกูธนาคารและออกตราสารหนี้ระยะสั้น แตเอพี

สามารถออกหุนกูได  จึงมีอัตราดอกเบี้ยที่ต่ํากวา 

 

ไมมีผูเสนอเรื่องอื่นเพื่อพิจารณา รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร ประธานกรรมการ จงึกลาวขอบคุณผูถือหุนและผูที่

เกี่ยวของ และปดประชุมเมื่อเวลา 16.45 น. 

 

 

    ลงชื่อ                   /S/                     ประธานกรรมการ 

                (รศ. ดร. นริศ ชัยสูตร) 

 

              ลงชื่อ                  /S/                      เลขานุการคณะกรรมการ 

              (นายประมาศ  ขวัญชื้น) 


