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5. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ

ทาอากาศยานทุกแหงของทอท. ปลูกสรางอยูบนท่ีราชพัสดุของกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง แตเน่ืองจากกรมธนารักษ
ไดใหสิทธิในการใชท่ีดินบางสวนแกกรมการขนสงทางอากาศและกองทัพอากาศ ทอท. จึงไดเขาทํ าสัญญาเชาท่ีราชพัสดุเพ่ือเปนท่ี
ต้ังของทาอากาศยานของทอท. กับกรมการขนสงทางอากาศและกองทัพอากาศแทนท่ีจะเขาทํ าสัญญากับกรมธนารักษหรือ
กระทรวงการคลัง ท้ังน้ีทอท. ไดเขาทํ าสัญญาเชาท่ีราชพัสดุเพ่ือเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานของทอท. และทาอากาศยานสุวรรณภูมิ
เมื่อวันท่ี 30 กันยายน 2545 โดยมีอายุสัญญา 30 ปและสามารถตออายุสัญญาไดสองครั้ง ๆ ละ 10 ป นอกจากน้ี อาคารและ
สิ่งปลูกสรางท่ีต้ังอยูบนท่ีดินท่ีเชาดังกลาวอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานของทอท. ซ่ึงไดกอสรางขึ้นหรือมีอยูกอนวันท่ีแปลงสภาพ
เปนบริษัทมหาชน น้ันเปนกรรมสิทธิ์ของกรมธนารักษ และทอท. ไดเขาทํ าสัญญาเชาอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาวจากกรม
ธนารักษ

ตารางตอไปน้ีแสดงขนาดพ้ืนท่ีของทาอากาศยานและพ้ืนท่ีของลานจอดอากาศยานแตละแหง
ทาอากาศยาน พื้นท่ีท้ังหมด พื้นท่ีลานจอดอากาศยาน

(ตารางกิโลเมตร) (ตารางเมตร)
ทาอากาศยานกรุงเทพ                                                                5.6 860,000
ทาอากาศยานเชียงใหม                                                               2.6 85,996
ทาอากาศยานภูเก็ต                                                                    2.3 94,800
ทาอากาศยานหาดใหญ                                                              4.8 56,461
ทาอากาศยานเชียงราย                                                               5.2 28,800
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ (คาดการณ)                                          32.0 1,045,626

ทอท. ทราบวา กรรมสิทธิ์ของท่ีดินบางสวนท่ีเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานสุวรรณภูมิและทาอากาศยานภูเก็ตน้ันไมสมบูรณ 
ท้ังน้ี เน่ืองจากกระทรวงการคลังไมไดถือเอกสารสิทธิ์ในพื้นท่ีบางสวนอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานสุวรรณภูมิเน่ืองจากพ้ืนท่ี
ดังกลาวเปนท่ีธรณีสงฆหรือเปนพ้ืนท่ีท่ีถูกสงวนไวเปนสาธารณสมบัติของแผนดินตามกฎหมายเพ่ือใหประชาชนใชประโยชนรวมกัน
ซ่ึงหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของตองออกกฎหมายหรือออกเปนพระราชกฤษฎีกาเพ่ือเพิกถอนสถานภาพของพ้ืนท่ีดังกลาวและให
กระทรวงการคลังสามารถถือกรรมสิทธิ์ในพื้นท่ีสวนน้ันได จากขอมูล ณ วันท่ีระบุในหนังสือช้ีชวนน้ี ยังไมมีการตรากฎหมายหรือ
ออกพระราชกฤษฎีกาดังกลาว นอกจากน้ีองคกรปกครองทองถ่ินในจังหวัดภูเก็ตรองเรียนวาท่ีดินบางสวนอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศ
ยานภูเก็ตเปนพ้ืนท่ีท่ีถูกสงวนไวเปนสาธารณสมบัติของแผนดินเชนกัน ในปจจุบันกรมการขนสงทางอากาศ กรมท่ีดินในสังกัด
กระทรวงมหาดไทย และทอท. กํ าลังอยูระหวางการดํ าเนินการตามขั้นตอนท่ีกฎหมายกํ าหนดเพ่ือเพิกถอนสถานภาพของท่ีดินและ
เพ่ือแกไขปญหาดังกลาว โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในหัวขอ �ปจจัยความเสี่ยง � ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับทอท. และธุรกิจ
ของทอท. - กรรมสิทธิ์ในท่ีดินบางสวนท่ีทอท. ไดเชาเพ่ือใชเปนท่ีต้ังทาอากาศยานของทอท. รวมถึงทาอากาศยานสุวรรณภูมิอาจไม
สมบูรณ�

นอกจากน้ี ภายใตกฎหมายไทย สัญญาเชาท่ีมีอายุการเชามากกวา 3 ปขึ้นไปตองนํ าไปจดทะเบียนไวกับพนักงานเจา
หนาท่ีกรมท่ีดิน แตเน่ืองจากกระทรวงการคลังยังไมสามารถแสดงเอกสารสิทธิ์ในท่ีดินบางแปลงท่ีใชกอสรางทาอากาศยานสุวรรณ
ภูมิได ดังน้ันทอท. จึงไมสามารถจดทะเบียนสัญญาเชาท่ีดินอายุ 30 ปได รวมท้ังยังไมมีการจดทะเบียนสัญญาเชาท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ัง
ของทาอากาศยานกรุงเทพและทาอากาศยานภูมิภาคของทอท. ท้ังน้ี แมวา ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาท่ีราชพัสดุเพ่ือเปนท่ีต้ัง
ของทาอากาศยานของทอท.  ทอท. และกองทัพอากาศหรือกรมธนารักษแลวแตกรณี ตกลงจะนํ าสัญญาเชาดังกลาวไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน 365 วันนับแตวันท่ีลงไวในสัญญาเชา แตทอท. ก็ไดหารือกับผูใหเชาแลวและคาดวาการท่ีทอท. และ
ผูใหเชาไมสามารถจดทะเบียนสัญญาเชาท่ีดินจะไมมีผลกระทบตอการมีผลบังคับใชของสัญญาเชาท่ีดินดังกลาว ซ่ึงการท่ีไม
สามารถจดทะเบียนสัญญาเชาสํ าหรับท่ีดินเหลาน้ี สงผลใหสัญญาเชาสามารถใชบังคับไดเพียง 3 ป และหากสิ้นสุดระยะเวลา
ดังกลาวจะถือวาสัญญาเชาดังกลาวไดรับการตออายุไปโดยไมมีกํ าหนดระยะเวลาหากทอท. ยังคงอยูในท่ีดินดังกลาวตอไป โดย
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กรมการขนสงทางอากาศหรือกองทัพอากาศมิไดทักทวง ท้ังน้ี กรมการขนสงทางอากาศและกองทัพอากาศในฐานะผูใหเชามีสิทธิท่ี
จะบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาวไดโดยการบอกกลาวลวงหนาอยางนอยสองเดือน โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในหัวขอ 
�ปจจัยความเสี่ยง � ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับทอท. และธุรกิจของทอท. � ยังไมมีการจดทะเบียนสัญญาเชาท่ีดินท่ีทาอากาศยาน
ของทอท. ต้ังอยู�
สรุปเงื่อนไขสํ าคัญบางประการของสัญญาเชา

ภายใตสัญญาเชาท่ีราชพัสดุเพ่ือเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานกรุงเทพระหวางทอท. กับกองทัพอากาศ  ทอท. ตองชํ าระ
คาเชาท่ีดินสํ าหรับรอบบัญชีป 2546 และในแตละปหลังจากรอบบัญชีป 2546 จนถึงปท่ีทาอากาศยานกรุงเทพมิไดเปนทาอากาศ
ยานพาณิชยหลักของประเทศอีกตอไป ในอัตรารอยละ 5 ของรายไดจากการดํ าเนินงานของทาอากาศยานกรุงเทพท้ังหมดกอนหัก
คาใชจาย หรือจํ านวนคาเชาขั้นต่ํ าซ่ึงเทากับ 500 ลานบาท  ซ่ึงจะมีการปรับเพ่ิมทุก ๆ ปตามดัชนีราคาผูบริโภคแลวแตจํ านวนใดจะ
สูงกวา  อยางไรก็ดี เมื่อทาอากาศยานสุวรรณภูมิเริ่มเปดใหบริการ ทอท. จะตองชํ าระคาเชาสํ าหรับการเชาท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของ
ทาอากาศยานกรุงเทพในอัตรารอยละของรายไดจากการดํ าเนินงานท้ังหมดของทาอากาศยานกรุงเทพ (อัตรารอยละ 5 สํ าหรับ 
กิจการทาอากาศยานและกิจการท่ีเก่ียวเน่ืองกับกิจการดังกลาว) ทอท. ตองไดรับอนุญาตจากกองทัพอากาศในการดํ าเนินกิจการท่ี
ไมเก่ียวของกับกิจการทาอากาศยาน ณ ทาอากาศยานกรุงเทพ  และทอท. เช่ือวาในการดํ าเนินกิจการท่ีไมเก่ียวของกับกิจการ
ทาอากาศยาน ทอท. จะตองชํ าระคาเชาใหแกกองทัพอากาศในอัตราท่ีสูงกวารอยละ 5 ของรายไดกอนหักคาใชจาย ซ่ึงอัตรารอยละ 
5 ของรายไดกอนหักคาใชจายเปนอัตราคาเชาสํ าหรับการใชท่ีดินในการดํ าเนินกิจการท่ีเก่ียวของกับกิจการทาอากาศยาน โปรด
พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในหัวขอ �ปจจัยความเสี่ยง � ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับทอท. และธุรกิจของทอท. � แผนการใชงาน
ทาอากาศยานกรุงเทพในอนาคตยังไมมีความชัดเจน�

สํ าหรับทาอากาศยานภูมิภาคแตละแหง คาเชารายปจะคิดในอัตรารอยละ 2 ของรายไดจากการดํ าเนินงานท้ังหมดของ
ทาอากาศยานภูมิภาคแตละแหงกอนหักคาใชจาย โดยอาจมีการปรับอัตราคาเชาสํ าหรับทาอากาศยานตาง ๆ เหลาน้ี ตามผลการ
ศึกษาท่ีจัดทํ าโดยท่ีปรึกษาท่ีจัดหาโดยกรมธนารักษเมื่อทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปดดํ าเนินการแลว

อยางไรก็ตาม ทอท. ไดชํ าระคาเชาท่ีดินรายปในอัตรารอยละ (คือรอยละ 5 สํ าหรับท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศยาน
กรุงเทพ และรอยละ 2 สํ าหรับท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานภูมิภาคของทอท.) ของรายไดจากการดํ าเนินงานของทาอากาศ
ยานแตละแหง หลังจากหักตนทุนในการใหบริการไฟฟา น้ํ าประปา และโทรศัพทแกผูเชา ซ่ึงทางกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
กองทัพอากาศและกรมการขนสงทางอากาศไดรับทราบถึงวิธีการคิดคํ านวณอัตราคาเชาดังกลาวแลวและมิไดโตแยงแตประการใด 
โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในหัวขอ �ปจจัยความเสี่ยง � ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับทอท. และธุรกิจของทอท. �  ทอท. มิได
ปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุในสัญญาเชาท่ีราชพัสดุอยางครบถวน�

ในสวนของท่ีดินอันเปนท่ีกอสรางทาอากาศยานสุวรรณภูมิน้ัน ทอท. ไดทํ าสัญญาเชาระยะยาวกับกรมการขนสงทาง
อากาศในลักษณะเดียวกับสัญญาเชาท่ีทํ าสํ าหรับทาอากาศยานแหงอื่น ๆ ของทอท. โดยคาเชารายปซ่ึงทอท. จะเริ่มตนชํ าระเมื่อ 
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปดดํ าเนินการเชิงพาณิชยจะเทากับอัตรารอยละ 5 ของรายไดจากการดํ าเนินงานท้ังหมดกอนหักคาใช
จายของทาอากาศยานสุวรรณภูมิหรือจํ านวนคาเชาขั้นต่ํ าซ่ึงตองไมนอยกวาคาเชาขั้นต่ํ าท่ีเรียกเก็บจากการเชาท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของ
ทาอากาศยานกรุงเทพในปสุดทายกอนท่ีทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปดดํ าเนินการแลวแตจํ านวนใดจะสูงกวา โดยเมื่อครบระยะเวลา
สิบปนับต้ังแตวันเริ่มตนสัญญาเชาจะมีการปรับอัตรารอยละตามผลการศึกษาท่ีจัดทํ าโดยท่ีปรึกษาท่ีจัดหาโดยกรมธนารักษ และ
สํ าหรับอัตราคาเชาขั้นต่ํ าน้ันจะมีการปรับเพ่ิมทุกปตามดัชนีราคาผูบริโภค

ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาท่ีราชพัสดุเพ่ือเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานของทอท. ดังกลาว กองทัพอากาศ และกรมการ
ขนสงทางอากาศ (แลวแตกรณี) จะมีหนาท่ีรับผิดชอบในการติดตามตรวจสอบการปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาเชาในนามของกรม 
ธนารักษ โดยสัญญาเชาท้ังหมดของทอท. รวมท้ังสัญญาเชาท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของทาอากาศยานสุวรรณภูมิจะสิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติ 
หากกระทรวงการคลังถือหุนทอท. เพียงรอยละ 50 หรือนอยกวา
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ตามสัญญาเชาทาอากาศยานของทอท. ในปจจุบัน ทอท. ตองไดรับอนุญาตจากกองทัพอากาศ หรือกรมการขนสงทาง
อากาศ (แลวแตกรณี) ในการดํ าเนินการกอสราง ดัดแปลง โยกยาย หรือทํ าลายอาคารสิ่งปลูกสรางใด ๆ เวนแตการดัดแปลงเล็ก
นอย นอกจากน้ี สัญญาเชาดังกลาวยังไดจํ ากัดกิจกรรมท่ีทอท. สามารถดํ าเนินการไดในท่ีดินท่ีเชาไวโดยใหทอท. สามารถดํ าเนิน
การไดเฉพาะกิจการทาอากาศยานและกิจกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกับกิจการทาอากาศยานเทาน้ัน และตองอนุญาตใหกองทัพอากาศ หรือ
กรมการขนสงทางอากาศ (แลวแตกรณี) มีสิทธิรวมใชทรัพยสินท่ีใหเชาแก ทอท. ไดตามสัญญาเชาท่ีเก่ียวของ นอกจากน้ี ทอท. ตอง
ทํ าประกันวินาศภัยอาคารท่ีกอสรางบนท่ีดินท่ีเชาและระบุในกรมธรรมประกันภัยใหกระทรวงการคลังเปนผูรับประโยชน ตลอดจน
อายุการใชประโยชน
นโยบายการลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวม

ทอท. มีนโยบายท่ีจะลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมท่ีประกอบธุรกิจเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการทาอากาศยาน 
โดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือสนับสนุนและสงเสริมธุรกิจของทอท. ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2546 ทอท. มีเงินลงทุนในบทม. ซ่ึงเปนบริษัท
ท่ีกํ าลังดํ าเนินการกอสรางทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปนจํ านวน 20,165 ลานบาท และในบริษัทยอยและบริษัทรวมอื่น ๆ เปน
จํ านวน 181.1 ลานบาท โดยมีสัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมท้ังหมดคิดเปนรอยละ 48.2 ของสินทรัพยรวมท้ังหมด
ของทอท.

นอกจากน้ี ในการกํ ากับดูแลกิจการและการดํ าเนินงานของบริษัทยอยและบริษัทรวมน้ัน ทอท. ในฐานะผูถือหุนยังมีสวน
รวมในการบริหารจัดการในบริษัทดังกลาว โดย ทอท. ไดสงตัวแทนเขารวมประชุมผูถือหุนและในบางกรณี ทอท. ไดสงผูแทนเขารวม
เปนกรรมการบริษัทเหลาน้ัน รวมตลอดถึงการสงผูบริหารระดับสูงเขาไปปฏิบัติงานเปนกรรมการบริหารของบริษัทดังกลาว เพ่ือเปน
การสนับสนุนการดํ าเนินงานของบริษัทดังกลาวดวย

รายละเอียดการลงทุนของทอท. ในบริษัทยอยและบริษัทรวมตาง ๆ ในปจจุบันไดปรากฎในงบการเงินและหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน
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