
 

 

บทคัดย่อ 
 

 จากการพฒันาการด้านอสงัหาริมทรัพย์เห็นได้ว่า ประเทศไทยแม้จะมีการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม ท่ีดินเปลา่กนัมากขึน้ แตใ่นความเป็น

จริง “ท่ีดิน” ในด้านอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัมีนยัหมายรวมถึง ภเูขา ห้วย หนอง คลอง บงึ บาง ลํานํา้ 

ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย ซึง่ยงัคงได้รับการพิจารณาน้อยมาก ทัง้นีเ้ป็นเพราะข้อกําหนด 

ข้อกฎหมาย และระเบียบการใช้ประโยชน์ของหน่วยงานท่ีรับผิดชอบดแูลพืน้ท่ี ซึ่งเป็นปัญหาและ

อปุสรรคท่ีทําให้เกิดการทบัซ้อนในการดแูลพืน้ท่ีดงักล่าว คคูลอง คืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง   

ท่ีมีอยู่มากในประเทศไทยและโดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร จึงมีแนวคิดท่ีจะศึกษาเก่ียวกบัพืน้ท่ีท่ีมี

ลกัษณะทางกายภาพท่ีเป็นคคูลอง 

การวิ จัย เ ร่ื อง  “แนวทางการเพิ่ มมูลค่าอสังหา ริมทรัพย์บ ริ เวณคูคลองใน

กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาคลองคูเมืองเดิม” มีวัตถุประสงค์ 3 ประการ ได้แก่ (1) วิเคราะห์

คณุลกัษณะคลองคเูมืองเดิมทัง้ในเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพอนัจะนํามาสูก่ารกําหนดแนวทางการ

ปรับปรุงกิจกรรมบริเวณคูคลองท่ีเหมาะสม (2) ศึกษาแนวทางการพัฒนาคลองคูเมืองเดิมของ

กรุงเทพมหานครกบัผู้ ท่ีเป็นตวัแทนภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน (3) นําเสนอและประเมิน

ต้นแบบแนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองในกรุงเทพมหานคร ภายใต้สมมตุิฐาน

ท่ีว่ามีความเป็นไปได้ในข้อกําหนดหรือกฎเกณฑ์ต่าง ๆ สามารถดําเนินการหาแนวทางการเพิ่ม

มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคคูลอง 

                  งานวิจยันีดํ้าเนินการเก็บรวบรวมข้อมลูจากการสํารวจกายภาพ วิเคราะห์ความเป็นไป

ได้ และการสมัภาษณ์เชิงลกึกบัผู้ เช่ียวชาญตลอดจนเจ้าหน้าท่ีราชการ นกัลงทนุ รวมถึงนกัพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องในด้านต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อการกําหนดแนวทางการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคเูมืองเดิมกรุงเทพมหานคร และความคิดเห็นต่อตวัอย่างตวัอย่างโครงการ

การเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองจากตา่งประเทศ 

ผลการศึกษาพบว่าปัจจยัท่ีมีผลต่อแนวทางการเพิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคู

คลองท่ีอยู่ในกรุงเทพมหานครทัง้ด้านการกําหนดนโยบาย ด้านการบริหารจดัการ ยงัคงเป็นปัญหา

และอปุสรรคตอ่การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทนี ้ผลการวิจยัได้ข้อสรุปเก่ียวกบัการแนวทางการ

แก้ไขปัญหาและอปุสรรค3 แนวทางได้แก่ (1) การกําหนดองค์กรท่ีเป็นผู้ มีอํานาจในการดําเนินการ

โครงการอย่างจริงจงั (2) การแก้ไข ข้อกําหนด และข้อกฎหมาย ท่ีทบัซ้อนเพ่ือทําให้การดําเนินการ

ในพืน้ท่ีดงักลา่วสามารถดําเนินการได้ (3) การกําหนดนโยบายท่ีสามารถให้หน่วยงานอ่ืนมีสว่นร่วม
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ในการนําเสนอโครงการได้เพ่ือจะได้แนวทางการดําเนินการใหม่ ซึง่จะเป็นประโยชน์ตอ่การกําหนด

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคูคลองท่ีมีอยู่มากในกรุงเทพมหานคร และเป็น

แนวความคดิต้นแบบทางด้านแผนเชิงกลยทุธ์ในการพฒันาและเพิ่มมลูคา่ให้กบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมี

ลกัษณะเฉพาะ (ประเภทท่ีเป็นคูคลอง) ได้แนวทางเทคนิคการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เชิงการ

ท่องเท่ียวได้องค์ความรู้ในเชิงวิชาการเก่ียวกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ระเบียบ 

กฎเกณฑ์หรือแนวคิดท่ีมีความทับซ้อนกัน รวมถึงงานวิจัยนีส้ามารถนํามาเป็นแนวทางการ

ดําเนินการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนัตอ่ไป 
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