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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสาํคัญของปัญหา 
 

การพฒันาการด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีการเติบโตและต่อเน่ืองมากขึน้

นับตัง้แต่ประเทศไทยใช้พระราชบญัญัติการควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง         

การจดัสรรท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยว ทาว์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม ท่ีดินเปล่า อพาร์เม้นต์ เป็นต้น 

อยา่งไรก็ตามในการพฒันาดงักลา่วหากพิจารณาตามหลกัการด้านอสงัหาริมทรัพย์จะพบว่า ท่ีดิน 

หากพิจารณาตามนยัมาตรา 139 อสงัหาริมทรัพย์มีนยัหลายลกัษณะ (ตรีเนตร สาระพงษ์) ได้แก่

ท่ีดนิ หมายถึง พืน้ดนิทัว่ไปและรวมถึงภเูขา ห้วย หนอง คลอง บงึ บาง ลํานํา้ ทะเลสาบ เกาะ และ

ท่ีชายทะเล ทรัพย์อนัตดิอยูก่บัท่ีดิน หมายถึง ของท่ีติดตรึงตราอยู่กบัท่ีดิน มีลกัษณะเป็นการถาวร 

หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนิ ไมว่า่จะทําโดยการปลกูปักสิง่นัน้ ๆ ลงในท่ีดนิโดยไมมี่เจตนาจะ

รือ้ถอนไป หรือทรัพย์ท่ีเกิดขึน้เอง เช่น ไม้ยืนต้น อาคารบ้านเรือน เจดีย์ อนสุาวรีย์ เป็นต้น ทรัพย์

อนัประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน หมายถึงวตัถตุา่ง ๆ บรรดาท่ีจะพึงเห็นได้ว่ามีอยู่ในท่ีดิน รวมทัง้

เนือ้ดินนัน้เอง เช่น แร่ ดีบกุ เงิน ทอง ซึง่เกิดขึน้เองตามธรรมชาติ และทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน 

หรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนัน้ด้วย หมายถึงสิทธิอันได้แก่ 

กรรมสทิธ์ิในท่ีดนิ สทิธิในครองครองในท่ีดนิ ภารจํายอม สทิธิอาศยั สทิธิเหนือพืน้ดนิ ภารตดิพนัใน

อสงัหาริมทรัพย์ สทิธิจํานอง 

จากนัยดังกล่าวจะเห็นได้ว่า ประเทศไทยแม้จะพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท

บ้านด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม ท่ีดนิเปลา่ อพาร์ทเม้นต์ มากขึน้แตใ่นความเป็นจริง “ท่ีดิน” ท่ีมี

นยัหมายรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลํานํา้ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล ยงัได้รับ

การพิจารณาน้อยมาก ทัง้นีเ้ป็นเพราะประเทศไทยมีการใช้ข้อกําหนดหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับ

การใช้งานพืน้ท่ีท่ีมีคณุลกัษณะดงักล่าว (ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลํานํา้ ทะเลสาบ เกาะ 

และท่ีชายทะเล) ท่ีซ้อนทบักนัอยู ่ 

อย่างไรก็ตามเม่ือพิจารณา พืน้ท่ีตามคณุลกัษณะข้างต้นจะพบว่า กรุงเทพมหานคร

เป็นอีกจงัหวดัหนึง่ท่ีมีพืน้ท่ีในลกัษณะดงักลา่วมากพอสมควร โดยในอดีตประชาชนคนไทยมีการตัง้

ถ่ินฐาน รอบ ๆ ค ูคลอง รวมไปถึงการคมนาคมและการแลกเปล่ียนสินค้าจนได้ช่ือเรียกว่า “เมือง   

เวนิสแห่งตะวนัออก” และปัจจบุนัการอนรัุกษ์ฟืน้ฟสูภาพแวดล้อม ค ูคลอง ก็ได้รับความสนใจมาก
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ขึน้ในวงกว้างทัง้ภาครัฐ เอกชน และภาคประชาชน การปรับปรุงคลองในกรุงเทพมหานครมีการ

พฒันาปรับปรุงคลองมาอย่างตอ่เน่ืองดงัพิจารณาได้จากนโยบายท่ีให้ความสําคญักบัการสง่เสริม

สิ่งแวดล้อม โดยเฉพาะโครงการ “10 สวนสวย 10 คลองใส 10 ถนนสะอาด” เพ่ือใช้ประโยชน์ใน

ด้านการระบายนํา้ เพ่ือป้องกันและแก้ไขปัญหานํา้ท่วม เพ่ือการคมนาคม และเพ่ือการอปุโภค

บริโภค ทัง้นีใ้นการพัฒนาแบบยั่งยืน อาจรวมถึงการพัฒนาเชิงพาณิชย์ การท่องเท่ียว 

สถาปัตยกรรม และการอนรัุกษ์กิจกรรมริมค ูคลอง ท่ีเคยมีในอดีต ซึง่บางพืน้ท่ีท่ีมีคคูลอง ได้มีการ

พฒันาให้เป็นแหล่งท่องเท่ียวเชิงอนุรักษ์แล้วหลายแหล่ง ในการอนุรักษ์ พฒันา และฟืน้ฟูในเขต

เมืองท่ีเป็นมหานครของประเทศต่าง ๆ นัน้ให้ความสําคญัเป็นอย่างมากโดยเฉพาะกลุ่มประเทศ

ทางยุโรป ทัง้นีเ้พราะด้วยพืน้ท่ีบางบริเวณของกรุงเทพมหานคร มีความสําคญัด้านการสืบทอด

ประวตัิศาสตร์ ขนบธรรมเนียมประเพณี เอกลกัษณ์ของเมือง ตลอดจนคณุภาพชีวิตของประชากร

บริเวณมหานครในปัจจบุนั อยา่งไรก็ตามในการท่ีจะพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองในเมือง

หลวงให้สามารถเพิ่มมูลค่าให้กับตนเอง ควบคู่ไปกับความเจริญของประเทศ พร้อมกับรักษา

สภาพแวดล้อมของพืน้ท่ีนัน้ไว้ ภายใต้การซ้อนทบัของข้อกําหนดหรือกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ยงัคงเป็น

แนวทางท่ีต้องหาคําตอบท่ีผ่านกระบวนการและขัน้ตอนท่ีเหมาะสม เป็นเหตเุป็นผลเหตนีุจ้ึงนํามา

สูค่วามสําคญัและความจําเป็นสําหรับการวิจยัในครัง้นี ้ 

 
วัตถุประสงค์การวิจัย 

 

1. วิเคราะห์คุณลกัษณะคลองคูเมืองเดิมทัง้ในเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพด้วย

หลักการพัฒนาแบบยั่งยืนอันจะนํามาสู่การกําหนดแนวทางปรับปรุงกิจกรรมบริเวณคูคลองท่ี

เหมาะสม 

2. ศกึษาแนวทางการพฒันาคลองคเูมืองเดิมของกรุงเทพมหานคร ด้วยการวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของความคิดเห็นระหว่างผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียท่ีเป็นตัวแทนผู้ ให้ข้อมูลจากภาครัฐ 

ภาคเอกชน และภาคประชาชน  

3. เสนอและประเมินต้นแบบแนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองใน

กรุงเทพมหานคร ด้วยการตรวจสอบจากผู้ ท่ีเป็นนกัวิชาการหรือผู้ เช่ียวชาญท่ีมีความรู้ความสามารถ 

จากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ทัง้กรมชลประทาน กรมการขนส่งทางนํา้และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียว

แห่งประเทศไทย กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร และนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้ได้ต้นแบบ
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และแนวทางท่ีสอดรับกบัการพฒันาและสง่เสริมตามนโยบายภาครัฐ รวมไปถึงไม่ลดทอนคณุคา่เชิง

วฒันธรรมในการดําเนินชีวิตของประชาชนคนไทยในบริเวณดงักลา่ว 
 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจยั 
 

กรุงเทพมหานคร ได้ต้นแบบและแนวทางในการวางแผนปรับปรุงบริเวณ ค ูคลอง ใน

กรุงเทพมหานคร รวมถึงได้แนวทางในการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณดงักลา่วอย่างสอดรับ

กบัระเบียบ ข้อกําหนด หรือกฎเกณฑ์ตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้เทคนิควิธีในการกระตุ้นให้ประชาชนใน

บริเวณพืน้ท่ีดังกล่าวได้ร่วมมือและการมีส่วนร่วมในการพัฒนาปรับปรุงบริเวณคูคลอง อย่าง

ตอ่เน่ืองและยัง่ยืน รวมถึงการกําหนดกิจกรรมบริเวณ คคูลอง ท่ีเหมาะสม 

ชมุชนรอบคคูลอง ได้แนวทางและเทคนิคการสร้างการมีสว่นร่วมในการร่วมกิจกรรม

หรือดําเนินกิจกรรมท่ีสามารถเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ให้กบัคคูลองในพืน้ท่ีรอบชมุชนของตนได้

ทําให้ชมุชนเกิดความตระหนกัในการรักษ์พืน้ท่ีท่ีตนอาศยัอยู ่และได้แนวทางในการดําเนินกิจกรรม

ร่วมกนักบัภาคีอ่ืน ๆ ภายนอกชมุชนได้ 

วงการอสังหาริมทรัพย์ ได้แผนเชิงกลยุทธ์ในการพัฒนาและเพ่ิมมูลค่าให้กับ

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะเฉพาะ (ประเภทท่ีเป็นคคูลอง) เทคนิคการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เชิง

การท่องเท่ียว และได้องค์ความรู้ในเชิงวิชาการเก่ียวกบัการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้

ระเบียบ กฎเกณฑ์หรือแนวคิดท่ีมีความซ้อนทบักนั (ทัง้ของกรมชลประทาน กรมการขนสง่ทางนํา้

และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร และนกัพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์) 

 
ระเบียบวิธีการดาํเนินการวิจัย 

 
การวิจยัครัง้นีเ้ป็นการดําเนินการวิจยัท่ีเน้นการสํารวจกายภาพและการสมัภาษณ์เชิง

ลกึเป็นหลกั โดยผู้วิจยัดําเนินการสํารวจพืน้ท่ีทางกายภาพ ภายใต้ระเบียบกรมชลประทานว่าด้วย

การขอใช้และการจดัหาประโยชน์เก่ียวกับราชพสัด ุในการครอบครองของกรมชลประทาน พ.ศ.

2551 และของกรมการขนส่งทางนํา้และพาณิชย์นาวี ตาม กฎกระทรวงฉบบัท่ี 63 (พ.ศ. 2537) 

ออกตามความในพระราชบญัญัติการเดินเรือในน่านนํา้ไทย พระพุทธศกัราช 2456 รวมทัง้

รายละเอียดเก่ียวกับพืน้ท่ีรอบบริเวณกรณีศึกษาคลองคูเมืองเดิม ตามนยัของกรุงเทพมหานคร 

เขตพระนคร ส่วนการสมัภาษณ์ผู้วิจยัมุ่งเน้นการทําความเข้าใจเก่ียวกบัการเพิ่มคณุค่า ผ่านการ
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ดําเนินกิจกรรมและแนวทางการบริหารจดัการพืน้ท่ีก่อนปรับปรุงการเพิ่มมลูค่า (ทัง้การวางแผน

งานปรับปรุงเพิ่มมลูคา่คณุภาพคลองคเูมืองเดิม การปรับปรุงคณุภาพนํา้ในคลองคเูมืองเดิม การ

ปรับปรุงพืน้ท่ีข้างคลองคเูมืองเดิม การกําหนดขอบเขตของโครงการพืน้ท่ีท่ีจะมีผลเม่ือเพิ่มมลูค่า 

การวางแผนงานก่อสร้างปรับปรุงเพิ่มมลูค่า การควบคมุและป้องกนังานก่อสร้าง การวางแผน

บริหารจดัการโครงการ และการวางแผนด้านการตลาดโครงการ ซึง่ได้ดําเนินการกบัผู้ ให้ข้อมลู ซึง่

ประกอบไปด้วย ผู้ เช่ียวชาญเจ้าหน้าท่ีกรมชลประทาน กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวี การ

ท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร ตลอดจนนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์   

(ท่ีได้มาจากการสุม่ตวัอยา่งแบบเจาะจง) 

 
ขัน้ตอนในการดาํเนินการวิจัย  

 
แบง่เป็น 4 ขัน้ตอนดงันี ้

1. การสํารวจกายภาพพืน้ท่ีเน้นการสํารวจตวัแปรเก่ียวกับ ทําเลท่ีตัง้ กิจกรรม 

คณุลกัษณะพืน้ท่ี ลกัษณะโครงสร้างประชากรบริเวณใกล้เคียง 

2. การศกึษาและรวบรวมข้อมลูของกฎระเบียบ เทศบญัญตัิ ข้อกําหนดตา่ง ๆ ของ

การใช้และหาประโยชน์จากพืน้ท่ีบริเวณคคูลอง 

3. การสมัภาษณ์เชิงลกึดําเนินการกบัเจ้าหน้าท่ีกรมชลประทาน กรมการขนส่งทาง

นํา้และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร ตลอดจน

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (ท่ีได้มาจากการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง) ใช้แนวคําถามสําหรับการ

สมัภาษณ์ระดบัลกึ ท่ีสร้างขึน้จากการสงัเคราะห์โครงสร้างตวัแปรท่ีเก่ียวข้อง อนัจะนํามาซึง่ความ

เข้าใจในความเป็นไปได้ในการเพิ่มมลูคา่ให้กบัพืน้ท่ีดงักลา่วตอ่ไป 

4. การวิเคราะห์ สรุปผลและนําเสนอแนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณ   

คคูลองในกรุงเทพมหานคร 

 
ตวัแปรในการดาํเนินการวิจัย  

 

ตวัแปรหลกัในการวิจยั (ภาพท่ี 1.1) ประกอบด้วย  
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ภาพท่ี 1.1   

ตวัแปรหลกัในการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวิเคราะห์ประกอบด้วย การวิเคราะห์เนือ้หาและการจดัทําแผนท่ีทางความคิดเป็น

หลกัสถิตท่ีิใช้จงึมีเพียงจํานวนและร้อยละ 

 
นิยามศัพท์ 

 

การเพิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึง การทําให้หรือกระบวนการท่ีทําให้ค่าของ

ทรัพย์ท่ีติดกบัท่ี เช่นท่ีดิน (กฎ) ท่ีดินและทรัพย์อนัติดอยู่กบัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือ

ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพย์สิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดนิหรือทรัพย์อนั

ตดิอยูก่บัท่ีดนิหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนินัน้ด้วย, คูก่บั อสงัหาริมทรัพย์.มีคา่มากขึน้ 

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึง การพฒันาท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างตา่ง ๆ บริเวณ

คลองคเูมืองเดิมโดยการลงทนุผ่านกระบวนการออกแบบ บนสมมติฐานของการลงทนุ การศกึษา

เพ่ือลดความเส่ียง ภายใต้การควบคมุของกฎหมายตา่ง ๆ  

คลองคเูมืองเดิม หมายถึง คลองท่ีขดุลอกคลองด้วยแรงคนในอดีต และขึน้ทะเบียน

อนรัุกษ์เป็นโบราณสถานกบักรมศิลปากร โดยมีความกว้าง 16.00 เมตร ยาว 1.8 กิโลเมตร เร่ิม

ตัง้แตป่ากคลองตลาด ถึง บริเวณใต้สะพานพระป่ินเกล้าในปัจจบุนั 

ตวัแปรต้น: 
คณุลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ีโครงการ  

ข้อกําหนดของพืน้ท่ี 

การบริหารจดัการและวางแผนงานโครงการ 
กิจกรรม 

ตวัแปรตาม:  

แนวทางการเพิ่มมลูคา่และ

คณุคา่ของพืน้ท่ีโครงการ 
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คณุค่า หมายถึง สิ่งท่ีมีประโยชน์ มีค่า ความงาม หรือมีลกัษณะความสําคญัท่ีควร

เก็บรักษาไว้ และไมส่ามารถประเมินราคาได้ รวมถึงสงัหาริมทรัพย์และอสงัหาริมทรัพย์ 

มูลค่า หมายถึง สิ่งท่ีทําให้มีราคา มีค่า และสามารถประเมินออกมาเป็นราคาได้

รวมถึงสงัหาริมทรัพย์และอสงัหาริมทรัพย์ 


