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บทคัดย่อ  
บทความนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการวิจัยเอกสารและการสัมภาษณ์รายบุคคลเชิงลึกและการสนนากลุ่ม

จากผู้ให้ข้อมูลส าคัญกับผู้บริหารระดับรองผู้อ านวยการฝ่ายขึ้นไป และพนักงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน โดยมี
วัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย และแสวงแนวทางการเพ่ิม
ศักยภาพในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย  

ผลการศึกษาพบว่า การรถไฟแห่งประเทศไทย ประสบปัญหาการขาดทุนจากการด าเนินงานมาอย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากการให้บริการทางสังคมมากกว่าการจัดการเชิงพาณิชย์  ประกอบกับการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นองค์การ
ขนาดใหญ่ท่ีมีความซับซ้อนเชิงบริหาร มีสายการบังคับบัญชาหลายระดับ มีความหลากหลายของลักษณะงาน ท าให้
ประสบปัญหาการบูรณาการระหว่างหน่วยงานภายในองค์การ โดยเฉพาะการขาดแคลนบุคลากรท่ีมีความช านาญเชิง
ธุรกิจ รวมท้ังนโยบายของรัฐบาลในการลดภาระรายจ่ายของประชาชนโดยยกเว้นค่าโดยสารรถไฟช้ัน 3 แก่ประชาชน 
และให้มีการบันทึกสถิติการใช้บริการของผู้โดยสาร บันทึกรายได้จากการให้บริการ เพ่ือขอรับการสนับสนุน
งบประมาณจากรัฐบาลตามนโยบาย  แต่งบประมาณท่ีได้รับนั้นจะไม่ได้รับเต็มจ านวนและได้รับล่าช้า พระราชบัญญัติ
การรถไฟแห่งประเทศไทย ค่อนข้างเก่าไม่เหมาะกับสถานการณ์ปัจจุบัน โดยเฉพาะทิศทางการสนับสนุนมีเป้าหมาย
ทางธุรกิจไม่ชัดเจน ส่วนการหารายได้จากการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย มีรายได้ผลตอบแทนจาก
การบริหารทรัพย์สินเหล่านี้เพียงปีละ 2,400 ล้านบาท โดยการรถไฟแห่งประเทศไทย ไม่สามารถน าทรัพย์สินท่ีมีอยู่มา
บริหารจัดการอย่างเต็มประสิทธิภาพ  เนื่องจากขาดความความเช่ียวชาญในเชิงธุรกิจ  โครงสร้างองค์กรไม่เอื้ออ านวย  
และขาดบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญด้วย 

ข้อเสนอแนะ มีสามประการ ดังนี้   (1) การปรับโครงสร้างองค์กร ตั้งแต่ด้านการบริหารและการพัฒนา
บุคลากร การพัฒนาองค์กร พระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ.2494 รวมท้ังการพัฒนาระบบบัญชีให้ได้
มาตรฐาน โดยน าเทคโนโลยีมาใช้ในการจัดการระบบการเงินและการบัญชี  (2) การพัฒนาการบริการ เน้นการเพ่ิม
รายได้ จากการพัฒนาพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ การพัฒนาการให้โดยสารสินค้าบริการ การสร้าง/พัฒนาธุรกิจใหม่ การเพ่ิม
ประสิทธิภาพการปฏิบัติงาน และการลดต้นทุนการด าเนินงาน และ  (3) การน าเอาเทคโนโลยีมาใช้เพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพ การบริหารจัดการ เพ่ือก้าวไปสู่สังคมดิจิทัลเต็มตัวในปี พ.ศ. 2565 โดยจัดท าฐานข้อมูล และเช่ือมโยง
ไปสู่การเป็น Big Data 

 

ค าส าคัญ: การเพ่ิมศักยภาพ, การบริหารทรัพย์สิน, การรถไฟแห่งประเทศไทย 
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Abstract 

This qualitative study uses research methodology which includes documentary research, individual in-
depth interviews, and group discussions with key informants from the deputy director of the department and above 
levels and employees of the property management department. The research aims to study problems and obstacles 
in property management of the State Railway of Thailand and seek ways to increase property management 
performance of the State Railway of Thailand. 

The results of the study show that management problems and obstacles of the State Railway of Thailand 
are experiencing continuous losses because of the emphasis on public service rather than commercial business. The 
State Railway of Thailand is a large organization with complex management and multi-level command lines. The 
diversity of job characteristics causes integration problems between departments within the organization. 
Especially, the lack of skilled business personnel is one of main issues. Also, the government's policy to reduce the 
burden of public expenditure by no train fare on the third class. The State Railway of Thailand has to record the 
statistics of passengers to get financial supports from the government. However, receiving money is not full amount 
and gets delayed.  

The State Railway of Thailand Act is outdated, not consistent with the current situation and has unclear 
business goals. Earning income from property management of the State Railway of Thailand is just 2,400 million 
baht per year. Due to lack of business expertise, unfavorable organizational structure and lack of skilled personnel, 
managing the existing assets is ineffective.  

Suggestions:  (1) Organizational restructuring: human resource management & development (HRM / 
HRD), organizational development (OD), and accounting systems should use technology to manage financial and 
accounting systems (FMIS). (2) Service development: focus on increasing income from the development of 
commercial areas, development of passenger service products, new business development, increasing operational 
efficiency and reducing operating costs. (3) Using technology to increase management efficiency: To move to a full 
digital society in the year of 2022 by creating a database and linking to be a BIG DATA. 
 

Keywords: increasing competency, property management, state railway of Thailand 
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1. ความส าคัญของปัญหา 
การรถไฟแห่งประเทศไทยมีทรัพย์สินประเภทท่ีดินประมาณ 234,652.18 ไร่ พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ใช้เพ่ือ

กิจกรรมด้านการเดินรถและขนส่ง พ้ืนท่ีส่วนท่ีเหลืออีกประมาณ 36,037.43 ไร่ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการน าไปใช้
ในการจัดสรรหารายได้เข้าองค์กรได้ ท้ังนี้การรถไฟฯ ได้มอบให้ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายการเดินรถด าเนินการ
จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินและบริหารสัญญาเช่า ในปีงบประมาณ 2549 ส านักงานการตรวจเงินแผ่นดินได้
ตรวจสอบการบริหารทรัพย์สินและการบริหารสัญญาเช่าของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ระบุว่า ปัญหาการพิจารณาจัดท า
สัญญาเช่าท่ีเริ่มต้นใหม่มีความล่าช้า สัญญาเช่าท่ีครบก าหนดแต่ยังไม่ได้ต่อสัญญาจ านวนมากปัญหาหนี้ค่าเช่าค้าง
ช าระ ปัญหาผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญา ปัญหาความไม่ชัดเจนของข้อมูลทรัพย์สินหรือพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพ
เชิงพาณิชย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาด้านระบบฐานข้อมูลทรัพย์สินและสัญญาเช่าท่ียังไม่เป็นปัจจุบัน ปัญหาดังกล่าว
เป็นปัญหาสะสมต่อเนื่องมาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน (ส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน, 2549)  

ในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยถูกมองว่า มีศักยภาพไม่สูงนัก เนื่องจากสะท้อน 
ได้มีการน าอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ใช่เพ่ือการเดินรถ (Non-Core) ซึ่งมีจ านวนท่ีดินประมาณ 38,469 ไร่ มีมูลค่ารวมกว่า 
300,000 ล้านบาทมาจัดหารายได้  พบว่า สามารถท ารายได้ให้การรถไฟจากการบริหารสินทรัพย์เหล่านั้นเพียงปีละ 
2,400 ล้านบาทเท่านั้น หรือไม่ถึงร้อยละ 1 ของมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ (สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณ
ทหารลาดกระบัง, 2561) ด้วยปัญหาในการบริหารทรัพย์สินดังกล่าวจึงส่งผลท าให้การรถไฟแห่งประเทศไทย 
ประสบภาวะขาดทุนสูงขึ้นต่อเนื่องทุกปี  จนมียอดขาดทุนสะสมเม่ือสิ้นปีงบประมาณ พ.ศ. 2559เป็นเงินรวม 
109,317 ล้านบาท  ซึ่งถือเป็นภาวะวิกฤต (การรถไฟแห่งประเทศไทย, 2561) ซึ่งสอดคล้องกับผลการประชุม
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) ก่อนหน้านี้ท่ีมีมติให้จัดการแก้ไขและฟ้ืนฟูกิจการอย่าง การรถไฟแห่ง
ประเทศไทยอย่างเร่งด่วน โดยให้จัดท าแผนการพัฒนาท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้ในการเดินรถและจัดส่งข้อมูลท่ีดิน ไม่ได้ใช้
ในการเดินรถโดยท่ีประชุมได้มอบหมายให้กระทรวงคมนาคม กระทรวงมหาดไทย และกระทรวงการคลัง ไป
พิจารณาร่วมกันเพ่ือก าหนดแนวทางให้เอกชนร่วมลงทุน (เอกนิติ นิติทัณฑ์ประภาศ, 2558) 

ต่อมาในการประชุมคณะกรรมการรถไฟฯ เม่ือวันท่ี 9 มิถุนายน พ.ศ.2560 เห็นชอบต่อแผนวิสาหกิจการ
รถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2560-2564 มุ่งเน้นยกระดับคุณภาพการให้บริการขนส่งทางราง ปรับปรุงการด าเนินงาน
ท้ังธุรกิจหลักและธุรกิจรองให้มีการบริหารจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ พัฒนาองค์กรและบุคลากรให้สอดคล้องกับ
การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานระบบราง รวมท้ังการเพ่ิมฐานะทางการเงินด้วย (การรถไฟแห่งประเทศไทย, 2560)  

จากท่ีกล่าวข้างต้น จะเห็นว่าปัญหาการขาดทุนสะสมของการรถไฟแห่งประเทศไทย ส่วนหนึ่งเป็นผลมา
ไม่สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินประเภทไม่ใช่เพ่ือการเดินรถ (Non-Core) ได้อย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ ดังนั้น
การศึกษาเพ่ือหาแนวทางการเพ่ิมศักยภาพในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยจึงเป็นเรื่องส าคัญท่ี
ท าให้ผู้วิจัยสนใจศึกษาในครั้งน้ี  
 

2. วัตถุประสงค์การวิจัย 
1) เพ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
2) แสวงแนวทางการเพ่ิมศักยภาพในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
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3. ค าถามการวิจัย 
แนวทางการบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ ท่ีเน้นการบูรณาการในการท างานร่วมกันระหว่างภาครัฐ 

ภาคเอกชน และภาคประชาชน โดยมุ่งผลสัมฤทธิ์ของงานเป็นส าคัญ จะสามารถเพ่ิมศักยภาพและประสิทธิภาพในการ
การบริหารจัดการทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยได้อย่างไร? 
 

4. นิยามศัพท์ท่ีเกี่ยวข้อง 
การบริหารทรัพย์สิน หมายถึง การบริหารจัดการทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ให้ได้รับ

ผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุดจากการพัฒนาทรัพย์สิน โดยการ  ให้เช่า หรือร่วมลงทุนกับภาครัฐ ภาคเอกชน หรือ
รัฐวิสาหกิจอื่น ๆ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อาคารสถานท่ี ย่านสถานี และสนามกอล์ฟ ให้เป็นไปตามแผน
นโยบาย และเป้าหมายท่ีก าหนดไว้  

ทรัพย์สินของการรถไฟฯ  หมายถึง ท่ีดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง และทรัพย์สินอื่น ๆ รวมถึงสิทธิต่าง ๆ ใน
ทรัพย์สินน้ันของการรถไฟแห่งประเทศไทย  

การจัดประโยชน์ในทรัพย์สิน หมายถึง การน าทรัพย์สินของการของการรถไฟแห่งประเทศไทย มาเพ่ือ
พัฒนาให้เกิดประโยชน์และเพ่ิมพูนรายได้ให้มีความเหมาะสมและสะดวกในทางปฏิบัติยิ่งขึ้น 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน หมายถึง หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีความรับผิดชอบบริหารจัดการธุรกิจด้านท่ีดิน 
ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ ให้เกิดประโยชน์ต่อองค์กร ประกอบด้วย ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายบริหารโครงการ
พัฒนาท่ีดิน   

ท่ีดินการรถไฟฯ หมายถึง ท่ีดินท้ังหลายท่ีได้จัดซื้อ หรือเช่าซื้อไว้ใช้ในของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
โดยชอบด้วยพระราชก าหนดกฎหมาย  

สัญญาเช่า หมายถึงสัญญาหรือข้อตกลงท่ีผู้ให้เช่าให้สิทธิแก่ผู้เช่าในการใช้สินทรัพย์ส าหรับช่วงเวลาท่ีตก
ลงกัน เพ่ือแลกเปลี่ยนกับค่าตอบแทน ซึ่งได้รับช าระในงวดเดียวหรือหลายงวด 

การบริหารสัญญาเช่า หมายถึง การด าเนินการใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าให้เป็นไปตามท่ีตกลงไว้ใน
สัญญา เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

 

5. กรอบแนวคิดในการวิจัย 
งานวิจัยนี้ผู้วิจัยจะใช้แนวคิดการบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ และแนวคิดเกี่ยวกับธรรมาภิบาล รวมท้ัง

แนวคิดความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน เป็นแนวคิดหลักในการศึกษา 
แนวคิดการบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่   
มุ่งเน้นให้ความส าคัญกับการประหยัด  ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลโดยปรับเปลี่ยนกระบวนทัศน์และ

การบริหารงานภาครัฐ จากเดิมท่ีให้ความส าคัญกับทรัพยากร รวมท้ังการใช้กฎระเบียบเป็นเครื่องมือในการ
ด าเนินงาน เพ่ือให้เกิดความถูกต้อง สุจริตและเป็นธรรม  มาเป็นการให้ความส าคัญกับวัตถุประสงค์และผลสัมฤทธิ์
ของการด าเนินงาน ท้ังในแง่ของผลผลิต (Output) ผลลัพธ์ (Outcome) และความคุ้มค่าของเงิน รวมท้ังพัฒนาคุณภาพ
เพ่ือให้เกิดความพึงพอใจแก่ประชาชนผู้รับบริการเป็นส าคัญ (Boston and Other, 1996) แนวคิดการจัดการภาครัฐ
แนวใหม่ ถูกน ามาใช้เป็นแนวทางบริหารจัดการภาครัฐของไทย ท่ีมีการปฏิรูประบบราชการกล่าวคือ ประการแรก 
มองว่าการบริหารงานมีลักษณะเป็นสากล คือ ไม่มีความแตกต่างอย่างเป็นนัยส าคัญระหว่างการบริหารงานภาคธุรกิจ
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เอกชนและการบริหารของภาครัฐ ประการท่ีสอง ปรับเปลี่ยนจากการให้ความส าคัญกับขั้นตอนกระบวนงานเป็นให้
ความส าคัญกับผลสัมฤทธิ์แทน ประการท่ีสาม ให้ความส าคัญกับเรื่องการใช้ความสามารถหรือทักษะการบริหาร
มากกว่าการให้ความส าคัญต่อการก าหนดนโยบายแต่เพียงอย่างเดียว ประการท่ีสี่ ให้มีการกระจายอ า นาจจาก
ส่วนกลางไปสู่ภูมิภาคหรือหน่วยงานปฏิบัติ เพ่ือให้ผู้บริหารของแต่ละหน่วยงานมีอิสระ และมีความคล่องตัวในการ
บริหารและการด าเนินงาน ประการท่ีห้า แบ่งแยกโครงสร้างหน่วยงาน โดยเฉพาะการแยกส่วนระหว่างการก ากับ
ดูแลควบคุม แยกภารกิจงานเชิงนโยบายและการให้บริการออกจากกัน ประการท่ีหก เน้นการปฏิรูปรัฐวิสาหกิจ 
รวมท้ังประยุกต์ใช้วิธีการจัดจ้างและการแข่งขันประมูลงาน เงื่อนไขข้อตกลงให้มีความชัดเจนสามารถตรวจสอบได้  
เพ่ือลดต้นทุนละปรับปรุงคุณภาพการให้บริการให้สูงขึ้น ประการท่ีเจ็ด เลียนแบบวิธีการบริหารจัดการของภาค
ธุรกิจเอกชน ประการท่ีแปด  มีการสร้างแรงจูงใจและการให้รางวัลตอบแทนในรูปตัวเงินมากขึ้น และประการท่ีเก้า  
เน้นการลดต้นทุน เพ่ิมประสิทธิภาพและลดขั้นตอนการบริหารจัดการ (Osborne & Gaebler, 1992; ทศพร ศิริ
สัมพันธ์, 2549) 

แนวคิดเกี่ยวกับธรรมาภิบาล  
ประกอบด้วยลักษณะส าคัญ คือ การบริหารจัดการภาครัฐท่ีมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ 

(Accountability) มีความโปร่งใส ความรับผิดชอบ และมีกรอบกฎหมายส าหรับการพัฒนาซึ่งธนาคารโลกได้แยก
หลักธรรมาภิบาลออกจากแนวคิดประชาธิปไตย แต่ถือว่าหลักธรรมาภิบาลกับหลักประชาธิปไตยเป็นเรื่องท่ีไป
ด้วยกัน อย่างเช่น ความรับผิดชอบ และความโปร่งใส ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลแก่สาธารณะ และการถูก
ตรวจสอบโดยสาธารณะเป็นเงื่อนไขส าคัญของการส่งเสริมให้เกิดการบริหารจัดการท่ีมีประสิทธิภาพของกลุ่มธุรกิจ
เอกชนท่ีควรจะมีจิตส านึกต่อชุมชนและและการสร้างสิ่งแวดล้อมท าให้เกิดธรรมาภิบาลขึ้น  จนกลายเป็น
มาตรฐานสากลท่ีองค์การสหประชาชาติต้องการให้เกิดขึ้นในระบบบริหารจัดการภาครัฐ (The UN Global Compact, 
2014) การศึกษานี้จะใช้กรอบใน 4 หลักการ ประกอบด้วย  1) การบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ ประกอบด้วย หลัก
ประสิทธิภาพ (Efficiency) หลักประสิทธิผล (Effectiveness) และหลักการตอบสนอง (Responsiveness)  2) หลัก
ความรับผิดชอบสามารถตรวจสอบได้ (Accountability) และหลักเปิดเผย/โปร่งใส (Transparency)  3) หลักนิติธรรม 
(Rule of Law)  และความเสมอภาค (Equity) และ  4) ความรับผิดชอบทางการบริหาร ประกอบด้วย การมีส่วนร่วม 
การพยายามแสวงหาฉันทามติ (Participation/Consensus Oriented) การกระจายอ านาจ (Decentralization)  คุณธรรม/
จริยธรรม (Morality/Ethic) ซึ่งสอดคล้องกับแนวการบริหารจัดการทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย  ตาม
หลักธรรมาภิบาลของการบริหารกิจการบ้านเมืองท่ีดีตามท่ีส านักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบราชการ (2555)  

แนวคิดความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน (Public Private Partnerships  : PPPs)  
ประเทศท่ีพัฒนาแล้วและประเทศท่ีก าลังพัฒนามีนโยบายให้เอกชนมีส่วนร่วมในการท างาน บริหาร

จัดการ รวมถึงการลงทุนในโครงการภาครัฐ โดยรูปแบบต่าง ๆ เรียกว่า ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนโดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการลงทุนโครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและถ่ายโอนความเสี่ยงให้
ภาคเอกชน และเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ เป็นท่ียอมรับกันโดยท่ัวไปว่าการบริหารจัดการของ
ภาคเอกชนนั้นมีประสิทธิภาพมากกว่าการบริหารจัดการของภาครัฐ แต่เป้าหมายหลักของภาคเอกชน คือ การ
แสวงหาก าไรสูงสุด รัฐบาลต้องก าหนดคุณลักษณะและคุณภาพของผลงานท่ีเอกชนจะต้องท าไว้อย่างชัดเจนและ
สมบูรณ์ท่ีสุด (World Bank Group, 2014) ส่วน Garret Hardin (1998) และ Ostrom (2010) ได้เสนอแนวคิดการ
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จัดสรรทรัพยากรท่ีเป็นของส่วนรวมท่ีใช้ร่วมกันให้มีประสิทธิภาพ ระบุว่า ระบบกรรมสิทธิ์แบบส่วนรวม ( Open 
Access) มักเกิดขึ้นกับทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมหากเปิดโอกาสให้ทุกคนสามารถเข้าถึงทรัพยากรนั้นได้
อย่างอิสระ ดังนั้น     ฮาร์ดินจึงได้เสนอแนวทางการจัดการไว้สองรูปแบบ ได้แก่ ระบบกรรมสิทธิ์ของรัฐ โดยให้
อ านาจในการจัดการและก ากับดูแลทรัพยากรธรรมชาติท้ังหมดอยู่ภายใต้รัฐ และระบบท่ีสอง  คือ ระบบกรรมสิทธิ์
ส่วนบุคคล (Hardin , 2014) 

ดังนั้น กรอบแนวคิดในการวิจัย เป็นแบบผสมผสานจากสามแนวคิดทฤษฎีดังกล่าว เป็นกรอบในการ
วิเคราะห์  ปัญหาในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย รวมท้ังแสวงหาแนวทางในการปรับปรุง
การบริหารเพ่ือให้เกิดประสิทธิผลกับฝ่ายบริหารทรัพย์สินการรถไฟแห่งประเทศไทย ดังรูปท่ี 1.1 

 
 

 
 

 
รูปท่ี 1.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 

6. ระเบียบวิธีการวิจัย 
การศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยใช้เทคนิควิธีเชิงคุณภาพ คือ การ

สัมภาษณ์เจาะลึก (In-Depth Interview) หรือการสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้างหรือกึ่งมีโครงสร้าง (Unstructured or 
Semi Structure Interviews) ซึ่งเป็นหลักวิธีหนึ่งของการเก็บข้อมูลท่ีใช้ในการวิจัยเชิงคุณภาพ (Legard, Keegan and 
Ward, 2003 ; Gordon and Langmaid, 1998 ; สุชาติ ประสิทธิรัฐสินธุ์ และกรรณิการ์ สุขเกษม, 2547, น. 67, 91-92) 
ซึ่งส าหรับการศึกษาวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะท าการศึกษาถึงความเป็นมา สภาพปัญหาและหลักเกณฑ์ในการสัญญาเช่า  โดย
การรถไฟแห่งประเทศไทย   การบริหารจัดการทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยภายใต้แนวทางการบริหาร
จัดการภาครัฐแนวใหม่ โดยมีขั้นตอนวิจัยท่ีส าคัญ ดังน้ี 
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1) การศึกษาวิจัยข้อมูลเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการศึกษาถึง
ความเป็นมา สภาพปัญหาและหลักเกณฑ์ในการบริหารทรัพย์สินโดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย  การบริหารจัดการบริหารทรัพย์สินของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน การรถไฟแห่งประเทศไทยภายใต้แนว
ทางการบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ ปัญหาอุปสรรคในท างานและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขเพ่ือพัฒนา
ระบบงานบริหารทรัพย์สินให้มีศักยภาพสูงสุด  เพ่ือน าผลการศึกษามาใช้ประกอบการศึกษาวิเคราะห์และสังเคราะห์
ในกระบวนการปรับปรุง และพัฒนามาตรการในการด าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน การรถไฟแห่งประเทศไทย 
ได้แก่ เอกสารแผนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2560-2564 แผนปฏิบัติการประจ าปีงบประมาณ 2560 การรถไฟแห่งประเทศ
ไทย  เอกสารการศึกษาของสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง (2561) รายงานฉบับสมบูรณ์
โครงการจ้างท่ีปรึกษาเพ่ือจัดท ารายงานการจัดตั้งบริษัทบริหารทรัพย์สินการรถไฟแห่งประเทศไทย รวมท้ังเอกสาร
ของส านักงานการตรวจเงินแผ่นดิน เรื่อง รายงานการตรวจสอบการด าเนินงานการบริหารจัดการประโยชน์ใน
ทรัพย์สินการรถไฟแห่งประเทศไทย การรถไฟแห่งประเทศไทย กระทรวงคมนาคม และการศึกษาของไพโรจน์  
วงศ์วิภานนท์ และวีรวัลย์ ไพบูลย์จิตต์อารี (2554) รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการ ธรรมาภิบาลในองค์กรของรัฐ : 
กรณีศึกษารัฐวิสาหกิจไทยและการรถไฟแห่งประเทศไทย ฯลฯ 

2) การก าหนดแนวทางการสัมภาษณ์เจาะลึก (In-Depth Interview) จากบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหาร
จัดการทรัพย์สินการรถไฟแห่งประเทศไทย จ านวน 5 คน ประกอบด้วย ระดับรองผู้ว่าการ 1 คน อดีตรองผู้ว่า 1 คน 
ระดับรองผู้อ านวย 2 คน และระดับหัวหน้าส านักงาน 1 คน นอกจากนั้นผู้วิจัยยังใช้วิธีสนทนากลุ่ม (Focus Group 
Discussion) กับฝ่ายบริหารทรัพย์สินจ านวน 12 คน ประกอบด้วย ระดับผู้อ านวยการ 1 คน ระดับหัวหน้ากอง 8 คน 
และระดับพนักงานปฏิบัติการ 3 คน   

3) เม่ือได้ข้อมูลตาม 1) และ 2) แล้วน ามาศึกษาวิเคราะห์และสังเคราะห์ผลการศึกษาในภาพรวมท้ังหมด  
4) การจัดท ารายงานผลการศึกษาวิจัยโดยรายงานวิจัยได้ให้ข้อมูล ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะต่างๆ ท่ีได้

จากงานวิจัยโดยละเอียด 
 

7. ผลการวิจัย 
บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์สองประการ คือ ประการแรก เพ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารทรัพย์สินของ

การรถไฟแห่งประเทศไทย และประการท่ีสอง เพ่ือแสวงแนวทางการเพ่ิมศักยภาพในการบริหารทรัพย์สินของการ
รถไฟแห่งประเทศการรถไฟแห่งประเทศไทย ผลการวิจัยสรุปได้ดังนี้ 

7.1 ปัญหาในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย จากการศึกษา พบว่า 
  ประการแรก ระบบฐานข้อมูลการบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า จากการสัมภาษณ์เชิงลึกและการ

สนทนากลุ่มพบว่า  (1) การจัดระบบข้อมูลการบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า กระบวนการและระยะเวลาการท า
สัญญาเช่าท่ีฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายการเดินรถเป็นคู่สัญญา พบว่า ข้อมูลการบริหารสัญญาเช่าในฐานข้อมูลท่ีมี
อยู่ไม่สามารถท่ีจะตรวจสอบเปรียบเทียบระยะเวลาในการพิจารณาจัดท าสัญญาเช่าในภาพรวมและในแต่ละ
กระบวนการได้ว่าใช้ระยะเวลาเท่าใด เป็นไปตามท่ีระเบียบฯ คู่มือการปฏิบัติงาน หรือแนวทางท่ีก าหนดไว้หรือไม่ 
ท้ังนี้สาเหตุส่วนหนึ่งมาจากปัญหาด้านโครงสร้างการบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่าซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับหลาย
หน่วยงาน และไม่สามารถท่ีจะควบคุมระยะเวลาด าเนินการในแต่ละกระบวนการได้ และ  (2) การสร้างฐานข้อมูลการ
บริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารทรัพย์สินไม่สามารถน าไปใช้ ส าหรับการวางแผนเร่งรัดและติดตามหนี้ค้าง
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ช าระได้อย่างมีประสิทธิภาพ เนื่องจากข้อมูลการบริหารสัญญาเช่าท่ีมีการจัดเก็บยังไม่เป็นปัจจุบัน ไม่ครบถ้วน และไม่
สามารถสรุปข้อมูลในภาพรวมเกี่ยวกับสถานะของการเช่า การค้างช าระหนี้ รวมถึงสถานภาพของการติดตามหนี้ค้าง
ช าระ 

  ประการท่ีสอง กระบวนการจัดท าสัญญาและการต่อสัญญา  จากการสัมภาษณ์เชิงลึกและการ
สนทนากลุ่มพบว่า  (1) ใช้เวลาด าเนินการนานและเกิดความล่าช้า โดยการด าเนินการไม่เป็นไปตามกรอบระยะเวลาท่ี
ก าหนดไว้ในระเบียบฯ และคู่มือการปฏิบัติงาน บางสัญญาเช่าใช้ระยะเวลาด าเนินการมากกว่า 3 ปี ท้ังน้ี ความล่าช้า
ส่วนใหญ่จะเกิดในขั้นตอนของการตรวจสอบแผนผังโดยบางสัญญาเช่าใช้ระยะเวลาด าเนินการในขั้นตอนนานถึง 535 
วัน หรือประมาณ 1 ปี 6 เดือน และ  (2) สัญญาเช่าท่ีครบก าหนดและยังไม่ได้ต่อสัญญาจ านวนมาก จากข้อมูลการ
บริหารสัญญาเช่าของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน พบว่า มีสัญญาท่ีครบก าหนดและยังไม่ได้ต่อสัญญาเป็นจ านวนมากกว่า
หม่ืนสัญญา ในจ านวนน้ีมีสัญญาท่ีครบก าหนดและยังไม่ได้ต่อสัญญาเกินกว่า 10 ปีขึ้นไป และความล่าช้าส่วนหนึ่ง
เกิดจากการต่อสัญญาเช่า ส่วนใหญ่อยู่ในขั้นตอนการตรวจสอบแผนผังพ้ืนท่ีเช่ า ซึ่งไม่สามารถควบคุมระยะเวลา
ด าเนินการในแต่ละกระบวนการได้ ขณะท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทยยังไม่มีเครื่องมือหรือฐานข้อมูลท่ีเหมาะสม 
ครบถ้วน และเป็นปัจจุบัน เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์วางแผนและเร่งรัดติดตามการบริหารสัญญาเช่า   

  ประการท่ีสาม ผู้เช่าบางส่วนปฏิบัติไม่เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญา โดยผู้เช่าใช้พ้ืนท่ีล่วงล้ า
ออกไปนอกเขตเช่าและต่อเติมอาคารนอกเหนือจากแบบท่ีก าหนด มีการบุกรุกเข้าใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีว่างระหว่าง
อาคารท่ี การรถไฟแห่งประเทศไทยกันไว้ ผู้ เช่าโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงโดยไม่แจ้งให้การรถไฟแห่งประเทศ
ไทยทราบ และผู้เช่าใช้พ้ืนท่ีเช่าต่างไปจากความจ านงเดิมท่ีระบุไว้ในสัญญา ท้ังน้ี จากข้อมูลตามรายงานการติดตามผล
การด าเนินการของการรถไฟแห่งประเทศไทยเกี่ยวกับปัญหาผู้เช่าปฏิบัติไม่เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญา ซึ่งฝ่าย
บริหารทรัพย์สินได้ส ารวจและรายงานข้อมูลพบว่า    มีข้อมูลไม่ครบถ้วนและไม่มีรายละเอียดผลการด าเนินการแก้ไข
ปัญหาในเรื่องดังกล่าวท่ีชัดเจน และฝ่ายบริหารทรัพย์สินยังไม่มีระบบการส ารวจ ตรวจสอบ รวมถึงการติดตาม และ
รายงานผลเกี่ยวกับการปฏิบัติตามเงื่อนไข 

  ประการท่ีสี่  การขาดแคลนบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถในการเชิงธุรกิจและการบริหาร
ทรัพย์สิน การรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นองค์การขนาดใหญ่มีความซับซ้อนมีสายการบังคับบัญชาหลายระดับ ท าให้มี
ปัญหาในการบูรณาการระหว่างหน่วยงานภายในองค์การ โดยเฉพาะการขาดแคลนบุคลากรท่ีมีความช านาญเชิงธุรกิจ 
โดยเฉพาะการบริหารจัดการทรัพย์สินประเภทท่ีไม่ใช่เพ่ือการเดินรถ (Non-Core) ได้อย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ 

7.2 แนวทางการเพ่ิมศักยภาพในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย จากการศึกษา พบว่า  
  ประการแรก กระบวนการบริหารของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน แนวทางในการปรับปรุงกระบวนการ

บริหารทรัพย์สินเพ่ือให้เกิดประสิทธิผลมี 4 ประการได้แก่  (1) การปรับโครงสร้างองค์การให้มีการแบ่งงานท่ีชัดเจน 
การท างานควรจะเป็น One Stop Service และควรน าแนวคิดของภาคเอกชนมาประยุกต์ใช้เพ่ือผลสูงสุดขององค์กรตาม
หลักของแนวคิดการบริหารจัดการภาครัฐสมัยใหม่และแนวคิดความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนด้วย  (2) การน า
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารในการปฏิบัติงานท้ังระบบ มีข้อมูลพ้ืนฐานของหน่วยงานท่ีสามารถใช้ได้อย่าง
ท่ัวถึง มีการจัดหาเครื่องคอมพิวเตอร์ โปรแกรมส าเร็จรูป วัสดุอุปกรณ์ท่ีเกี่ยวข้องอย่างพอเพียง ทันสมัย และเหมาะสม
กับงาน  (3) การจัดบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถตรงตามภาระหน้าท่ี มีความซื่อสัตย์ สุจริต มีคุณธรรม และองค์กร
ควรมีการปรับระเบียบกฎเกณฑ์ ข้อบังคับให้ทันสมัย เป็นองค์กรท่ีโปร่งใส และตรวจสอบได้ไปตามหลักธรรมาภิบาล 
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(Good Governance) และ  (4) การสร้างสภาพแวดล้อมองค์กรท่ีดี มีสภาพแวดล้อมในการท างานท่ีดี มีความรับผิดชอบ
ต่อสังคม และการบริหารท่ีดีซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด ESG  (Environment Social Governance)  

  ประการท่ีสอง แนวทางการเพ่ิมศักยภาพการรถไฟแห่งประเทศไทย พบว่า มี 6 ประการ ได้แก่  (1) 
การปรับโครงสร้างภายในให้มีโครงสร้างแบบแบนราบ สายการบังคับบัญชาท่ีสั้นลง การจัดฝ่าย/กลุ่มการบริหารงาน
ภายในมีความสอดคล้องกัน ลดความซ้ าซ้อนของหน่วยงาน/การท างาน โครงสร้างองค์กรและการจัดการมีความ
เช่ือมโยงอย่างเหมาะสมมีประสิทธิภาพ สอดคล้องกับแนวคิดการบริหารจัดการภาครัฐสมัยใหม่  (2) การปรับปรุง
ระบบ โดยน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช้ในการพัฒนาระบบบัญชีและการเงิน กฎหมาย การด าเนินงาน การ
บริหารทรัพยากรบุคคล และงานวิจัยและพัฒนา เพ่ือสามารถใช้ข้อมูลประกอบการตัดสินใจได้อย่างเหมาะสม
สอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาระบบราชการไทย พ.ศ. 2556-2561 ท่ีมุ่งสู่การเป็นองค์การท่ีดีมีประสิทธิภาพ 
มีความโปร่งใส และตรวจสอบได้  (3) การประสิทธิภาพการให้บริการ คือ การให้บริการท่ีมีคุณภาพแก่ประชาชน ท้ัง
ขบวนรถ ภายในสถานีรถไฟ และด้านความตรงต่อเวลา ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดการบริหารจัดการตลาดภาครัฐแนว
ใหม่ (Marketing in Public Sector) ท่ีมุ่งพัฒนาการให้บริการตอบสนองความต้องการ ความคาดหวัง และสร้างความพึง
พอใจของผู้รับบริการหรือประชาชนให้มากท่ีสุด  (4) การส่งเสริมให้ผู้บริหารในระดับรองมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ  
เพ่ือเป็นการฝึกฝนการใช้ภาวะผู้น า   การจัดการในภาวะวิกฤต  เพ่ือรองรับต่อการเตรียมตัวของบุคลากรในองค์กรให้
เกิดการตัดสินใจท่ีดี และแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ้นได้ทันท่วงที  (5) การจัดเก็บรวบรวมข้อมูลบุคลากรอย่างเป็นระบบ เพ่ือ
สรรหา และธ ารงรักษาบุคลากรท่ีมีศักยภาพ โดยเน้นบุคลากรด้านธุรกิจ หรือเชิงพาณิชย์มากขึ้น เพ่ือร่วมผลักดัน
องค์กรให้ด าเนินงานในเชิงรุก สอดคล้องกับแผนวิสาหกิจการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2555-2559 ด้านการพัฒนา
และบริหารบุคลากร และ  (6) การปลูกฝังค่านิยมต่อการยอมรับการเปลี่ยนแปลง สอดคล้องกับวิสัยทัศน์ของการรถไฟ
ฯ เพ่ือก้าวไปสู่การเป็นผู้ให้บริการระบบรางของรัฐท่ีดีท่ีสุดในอาเซียนในปี  พ.ศ.  2570 ตามแผนฟ้ืนฟูกิจก ารการ
รถไฟแห่งประเทศไทย ระยะ 10 ปี พ.ศ. 2561 - 2570  ซึ่งจะก่อให้เกิดการพัฒนาองค์กรทุกมิติ ท้ังในด้านการบริหาร
และพัฒนาบุคลากร การน าเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้ในการปฏิบัติงาน ตลอดจนการพัฒนาการบริการ รวมถึงการเพ่ิม
รายได้และบริหารรายจ่ายจากธุรกิจเดินรถและการบริหารทรัพย์สินในพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ให้มีประสิทธิภาพสูงขึ้น 

 

8. อภิปรายผล 
ในการบริหารทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย มีปัญหาหลายประการ อาทิ ปัญหาขาดการ

จัดระบบฐานข้อมูลการบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า กระบวนการจัดท าสัญญาและการต่อสัญญามีความล่าช้าไม่
เป็นไปตามระเบียบ และผู้เช่าบางส่วนปฏิบัติไม่เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาซึ่งส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานรัฐ 
นอกจากนั้นยังการขาดแคลนบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถในการเชิงธุรกิจและการบริหารทรัพย์สิน ส าหรับ
แนวทางการพัฒนาศักยภาพของการรถไฟนั้น ได้แก่ การปรับปรุงกระบวนการบริหารทรัพย์สินเพ่ื อให้เกิด
ประสิทธิผล โดยการปรับโครงสร้างองค์การให้มีการแบ่งงานท่ีชัดเจน การน าเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร
ในการปฏิบัติงานท้ังระบบ การจัดบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถตรงตามภาระหน้าท่ี และการสร้างสภาพแวดล้อม
องค์กรท่ีดี  

ผลการศึกษาดังกล่าวนั้น มีท้ังส่วนท่ีสอดคล้องกับส่วนท่ีแตกต่างกับบริบทการรถไฟในต่างประเทศ โดย
ส่วนท่ีสอดคล้องกับผลการศึกษากิจการรถไฟของ United Nations (2003)  นั้นคือ เริ่มต้นของกิจการรถไฟของ
ประเทศต่าง ๆ มักจะประสบกับภาวะการขาดทุนจากการด าเนินการ และกิจการส่วนใหญ่เป็นของรัฐท าให้ขาด
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ประสิทธิภาพในการบริหาร รวมท้ังเกิดการคอร์รัปช่ันในองค์กรท่ัวไป ผู้วิจัยเรียกว่า การรถไฟแบบดั้งเดิม 
(Traditional Railway) ซึ่งการรถไฟแห่งประเทศไทยจัดอยู่ในกลุ่มนี้  

ส่วนท่ีแตกต่างจากการรถไฟแห่งประเทศไทย เม่ือน ามาเปรียบเทียบกับกิจการรถไฟท้ัง 5 ประเทศ คือ 
ญี่ปุ่น เกาหลีใต้ ไต้หวัน จีน และฝรั่งเศส ซึ่งผู้วิจัยเรียกว่า การรถไฟสมัยใหม่ (Modern Railway) นั้น คือการบริหาร
จัดการ ในประเทศเหล่านั้นจะใช้วิธีการแปรกิจการให้ภาคเอกชนมาร่วมด าเนินการซึ่งก่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงกว่า
ท้ังในส่วนการเดินรถหรือการบริหารทรัพย์สินท่ีไม่ใช่การเดินรถ และสามารถลดการพ่ึงพางบประมาณจากภาครัฐ
ได้ดีกว่า อีกท้ัง 5 ประเทศมีการบริหารจัดการทรัพย์สินประเภทท่ีไม่ใช่เพ่ือการเดินรถ (Non-Core) ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ในขณะท่ีคุณภาพการให้บริการมีความพร้อม สะอาด สะดวกปลอดภัย และมีความตรงต่อเวลา ท าให้
เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economic of  Scale) ต่อกิจการถไฟและประชาชนผู้ใช้บริการอีกด้วย ซึ่งผลการศึกษา
ดังกล่าวไม่ได้สะท้อนแนวคิดการบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ของ Boston and Other (1996) และหลักการบริหาร
จัดการท่ีดี (Good Governance) ในประเด็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินและสัญญาเช่า โดยเฉาะความโปร่งใส 
ความคุ้มค่า และการตรวจสอบได้ ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลแก่สาธารณะขององค์การรัฐในระบบสากล (The UN 
Global Compact, 2014)  ท้ังหากน าแนวคิดดังกล่าววิเคราะห์แล้วจะพบการรถไฟแห่งประเทศไทยยังคงขาดการ
น าเอาหลักธรรมาภิบาลมาใช้ในการบริหารการบริหารจัดการทรัพย์สินและสัญญาเช่าอย่างชัดเจนตามหลักสากล ซึ่ง
แนวทางของรัฐสมัยใหม่จะเน้นความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน (Public Private Partnerships ) ได้ก่อให้เกิด
ผลดีมีประสิทธิภาพสูงกว่าโดยรัฐบาลในประเทศต่าง ๆ ท้ังประเทศท่ีพัฒนาแล้วและประเทศก าลังพัฒนาต่างมี
นโยบายให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการท างาน บริหารจัดการ รวมถึงการลงทุนในโครงการภาครัฐ โดยรูปแบบ
ต่าง ๆ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการลงทุนโครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและถ่ายโอนความเสี่ยงให้ภาคเอกชน และ
เป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการและคุณภาพของผลงานท่ีเอกชนจะต้องท าไว้อย่างชัดเจนและสมบูรณ์
กว่า (World Bank Group and Other, 2014) อย่างไรก็หากน าแนวคิดความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนมา
อธิบายการรถไฟแห่งประเทศไทยยังคงขาดการความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนท่ีเป็นหุ้นส่วนเชิงยุทธศาสตร์
ในการพัฒนากิจการถไฟในประเทศอย่างจ ากัด ท้ังน้ีเพราะการรถไฟแห่งประเทศ ยังคงเป็นกิจการผูกขาดโดยรัฐใน
รูปรัฐวิสาหกิจในบริบทเศรษฐกิจ การเมือง และสังคมแบบท่ีขาดความยืดหยุ่นในการบริหารจัดการและ
ความสามารถในการยกระดับมาตรฐานการรถไฟไทยสู่ระดับสากลหรือเข้าสู่การรถไฟสมัยใหม่ (Modern Railway) 
เช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น เกาหลีใต้ ไต้หวัน จีน และฝรั่งเศส 
  

9. ข้อเสนอแนะ 
ส าหรับข้อเสนอแนะจากงานวิจัยฉบับนี้มีสองประการ ดังน้ี 
1) การบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า การรถไฟแห่งประเทศไทยควรด าเนินการดังนี้ ประการแรก

จะต้องจัดระบบฐานข้อมูลรายการทรัพย์สินท้ังประเภทการเดินรถ และไม่ใช่การเดินรถให้ชัดจน ประการท่ีสองจัดท า
กระบวนการ (Work Flows) จัดท าสัญญาและการต่อสัญญาเพ่ือให้เป็นแนวปฏิบัติให้ชัดเจนเป็นไปตามระเบียบ 
ประการท่ีสาม พัฒนาฝ่ายกฎหมายเพ่ือบังคับใช้กฎหมายแก่ผู้เช่ารายใหญ่ท่ีไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา และประการ
ท่ีสี่ การรถไฟควรพัฒนาบุคลากรท่ีมีความรู้ความเข้าใจเชิงธุรกิจในการบริหารทรัพย์สินและสัญญาเช่า  

2) แนวทางการพัฒนาศักยภาพของการรถไฟ ได้แก่ การปรับปรุงกระบวนการบริหารทรัพย์สินเพ่ือให้
เกิดประสิทธิผล โดยการปรับโครงสร้างองค์การให้มีการแบ่งงานท่ีชัดเจน การน าเทคโนโลยีสารสนเทศและกา ร
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สื่อสารในการปฏิบัติงานท้ังระบบ การจัดบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถตรงตามภาระหน้าท่ี และการสร้าง
สภาพแวดล้อมองค์กรท่ีดี 
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