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บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีการวิจยั 
 

การวิจยัเร่ือง แนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองในกรุงเทพมหานคร

กรณีศกึษาคลองคเูมืองเดมิ เป็นการวิจยัเชิงปริมาณท่ีเน้นการสํารวจกายภาพและการสมัภาษณ์ โดย

มีระเบียบวิธี และขัน้ตอนการดําเนินการวิจยัดงันี ้

 
1. รูปแบบของการวิจัย 

 

การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการดําเนินการวิจยัท่ีเน้นการสํารวจกายภาพและการสมัภาษณ์

เป็นหลกั โดยผู้วิจยัดําเนินการสํารวจพืน้ท่ีทางกายภาพ ภายใต้ระเบียบกรมชลประทานวา่ด้วยการ

ขอใช้และการจดัหาประโยชน์เก่ียวกบัราชพสัด ุในการครอบครองของกรมชลประทาน พ.ศ. 2551 

และของกรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวีตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 63 (พ.ศ. 2537) ออกตาม

ความในพระราชบญัญัติการเดินเรือในน่านนํา้ไทย พระพุทธศกัราช 2456 รวมทัง้รายละเอียด

เก่ียวกับพืน้ท่ีรอบบริเวณกรณีศึกษาคลองคเูมืองเดิม ตามนยัของกรุงเทพมหานคร เขตพระนคร 

สว่นการสมัภาษณ์ผู้วิจยัมุง่เน้นการทําความเข้าใจเก่ียวกบัการเพิ่มคณุคา่ ผ่านการดําเนินกิจกรรม

และแนวทางการบริหารจดัการพืน้ท่ีก่อนปรับปรุงการเพิ่มมลูค่า (ทัง้การวางแผนงานปรับปรุงเพิ่ม

มลูค่าคณุภาพคลองเมืองเดิม การปรับปรุงคณุภาพนํา้ในคลองเมืองเดิม การปรับปรุงพืน้ท่ีข้าง

คลอง การกําหนดขอบเขตของโครงการพืน้ท่ีท่ีจะมีผลเม่ือเพิ่มมลูค่า การวางแผนงานก่อสร้าง

ปรับปรุงเพิ่มมลูคา่  การควบคมุและป้องกนังานก่อสร้าง  การวางแผนบริหารจดัการโครงการ และ

การวางแผนด้านการตลาดโครงการ 

 
2. ขัน้ตอนในการดาํเนินการวิจัย 

 

ขัน้ตอนในการวิจยั แบง่เป็น 4 ขัน้ตอนดงันี ้

1) การสํารวจกายภาพพืน้ท่ี โดยเน้นการสํารวจตวัแปรเก่ียวกบั ทําเลท่ีตัง้ กิจกรรม 

คณุลกัษณะพืน้ท่ี  

2) การศกึษาและรวบรวมข้อมลูของกฎระเบียบ เทศบญัญตัิ ข้อกําหนดต่าง ๆ ของ

การใช้และหาประโยชน์จากพืน้ท่ีบริเวณคคูลอง 
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3) การสมัภาษณ์ เจ้าหน้าท่ีกรมชลประทาน กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวี 

การท่องเ ท่ียวแห่งประเทศไทย  กรมโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร  ตลอดจนนักพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ (ท่ีได้มาจากการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง) ใช้แนวคําถามสําหรับการสมัภาษณ์     

ท่ีสร้างขึน้จากการสงัเคราะห์โครงสร้างตวัแปรท่ีเก่ียวข้อง อันจะนํามาซึ่งความเข้าใจในความ

เป็นไปได้ในการเพิ่มมลูคา่ให้กบัพืน้ท่ีดงักลา่วตอ่ไป 

4) การวิเคราะห์ สรุปผลและนําเสนอแนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณ 

คคูลองในกรุงเทพมหานคร 

 
3. ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

 

การวิจยัครัง้นีไ้ด้จําแนกผู้ให้ข้อมลูออกเป็น 3 กลุม่ตามคณุลกัษณะ คือ การกําหนด

พืน้ท่ี ในการวิจัยครัง้นีเ้ป็นบริเวณคคูลองในกรุงเทพมหานคร (50 เขต) ซึ่งมีจํานวนคคูลองรวม

ทัง้สิน้ 1,319 แห่งรวมความยาว 1,670 กิโลเมตร ผู้วิจยัคดัเลือกพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพเพ่ือมาออกแบบ

แนวทางการเพิ่มมลูคา่ให้กบัอสงัหาริมทรัพย์บริเวณดงักลา่ว ด้วยเทคนิคการคดักรอง (screening 

list) โดยจากข้อมูลท่ีกรมการผงัเมืองได้กําหนดขอบเขตของกรุงรัตนโกสินทร์ออกเป็นชัน้ในชัน้

กลาง และชัน้นอก (รูปภาพท่ี 3.1) โดยมีรายการคดักรองดงัตารางนี ้(ตารางท่ี 3.1) 
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ภาพท่ี 3.1 

การแบง่เขตชัน้ใน ชัน้กลาง และชัน้นอก 

 

 

ท่ีมา: www.thapra.lib.su.ac.th(2552) 

 

ตารางท่ี 3.1 

ลกัษณะรายการคดักรอง 

 

ลกัษณะความพร้อมของพืน้ท่ีท่ีจะเพิ่มมลูคา่ 

ลกัษณะของพืน้ท่ีด้านทางกายภาพ 

ลกัษณะของพืน้ท่ีด้านการท่องเท่ียว 

ลกัษณะของพืน้ท่ีด้านสิง่แวดล้อม 

ลกัษณะของพืน้ท่ีด้านขนาดและความยาวคลอง 

ลกัษณะความพร้อมทางด้านการบริหารจดัการ 

ลกัษณะความพร้อมด้านบริเวณรอบ ๆ พืน้ท่ี 

ลกัษณะความพร้อมด้านสภาพคคูลอง 
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การกําหนดผู้ ให้ข้อมูล ในการวิจัยครัง้นี  ้ด้านการศึกษาและรวบรวมข้อมูลของ

กฎระเบียบ เทศ บญัญัติ ข้อกําหนดต่าง ๆ ของการใช้และหาประโยชน์จากพืน้ท่ีบริเวณคูคลอง 

โดยผู้ ให้ข้อมูลมีส่วนเก่ียวข้องและรับผิดชอบในพืน้ท่ีบริเวณคูคลอง อันประกอบด้วย กรม

ชลประทาน กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวี กรมโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร กรมศิลปากร

และการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย ซึ่งรายละเอียดเก่ียวกับการกําหนดผู้ ให้ข้อมูลและรวบรวม

ข้อมลูจําแนกได้ตาม ตารางท่ี 3.2  

 

ตารางท่ี 3.2 

แหลง่ผู้ให้ข้อมลู จํานวน การได้มาของข้อมลู และสิง่ท่ีคาดหวงั 

 

แหลง่ผู้ให้ข้อมลู จํานวน การได้มาของข้อมลู สิง่ท่ีคาดหวงั 

หน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้องกบั

พืน้ท่ีบริเวณอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคคูลอง 

6 แห่ง ข้ อ เ อ ก ส า ร จ า ก

หน่วยงานและเก็บ

จากเอกสารทัว่ไป 

ข้อมูล ท่ี เ ป็น ข้อจํากัด

ทางด้านการเพิ่มมูลค่า

บ ริ เ วณดังกล่ าวและ

วิ เคราะห์ด้วยเทคนิค

การวิเคราะห์เนือ้หา 

 

การกําหนดผู้ ให้ข้อมูลซึ่งเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยเทคนิคการสัมภาษณ์ เก่ียวกับ

แนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองในกรุงเทพมหานคร ผู้วิจยัคดัเลือกผู้ให้ข้อมลู

แบบเจาะจงซึง่เป็นนกัวิชาการหรือผู้ เช่ียวชาญท่ีมีความรู้ความสามารถ จากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

ทัง้ของกรมชลประทาน กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย กรม

โยธาธิการ กรุงเทพมหานคร และนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้สิน้ 7 คน รายละเอียดเก่ียวกบั

การกําหนดผู้ให้ข้อมลูและการวิเคราะห์ดงัปรากฏ ตารางท่ี 3.3  
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ตารางท่ี 3.3 

แหลง่ผู้ให้ข้อมลู จํานวน การได้มาของข้อมลู และสิง่ท่ีคาดหวงัหรือการวิเคราะห์ข้อมลู 

 

แหลง่ผู้ให้ข้อมลู จํานวน การได้มาของข้อมลู สิง่ท่ีคาดหวงัหรือ 

การวิเคราะห์ข้อมลู 

ห น่ ว ย ง า น ข อ ง รั ฐ แ ล ะ

หน่ ว ย ง าน เ อกชน ท่ี มี เ ป็ น

นกัวิชาการหรือผู้ เช่ียวชาญกบั

พืน้ท่ีบริเวณอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคคูลอง 

7 แห่ง จากการสัมภาษณ์

ระดบัลกึ 

ความสนใจในการ เพิ่ ม

มูลค่า ข้อคิดเห็นต่อแนว

ทางการดําเนินการ ปัญหา

แ ล ะ อุ ป ส ร ร ค  ร ว ม ถึ ง

ข้ อ เ ส น อ แน ะ แล ะ แน ว

ทางการพฒันา  

             

ทัง้นีคุ้ณสมบตัิของผู้ ให้ข้อมูลข้างต้นมีรายละเอียดดงันี ้นักวิชาการ หมายถึง เป็น

ผู้ทรงคณุวุฒิ มีความรู้ ประสบการณ์ทางด้านวิชาการ หรือความเช่ียวชาญด้านการออกแบบผงั

เมือง มีผลงาน หรือทํางานอยูใ่นหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้องกบัคคูลอง   ผู้ เช่ียวชาญ หมายถึงเป็น

ผู้ทรงคณุวฒุิ มีความรู้ ประสบการณ์ หรือความเช่ียวชาญด้านการออกแบบผงัเมือง โดยเฉพาะ มี

ผลงานเสนอต่อบุคคลภายนอก หรือผลงาน หรือทํางานอยู่ในหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้องกับ        

คคูลอง นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึงเป็นผู้ทรงคณุวฒุิ มีความรู้ ประสบการณ์ หรือความ

เช่ียวชาญด้านการดําเนินการธุรกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะ มีผลงานเสนอต่อ

บคุคลภายนอก  

 
4. ตวัแปรที่ศึกษา 

 

ตัวแปรหลักในการวิจัยครัง้นี  ้ประกอบด้วย คุณลักษณะทางกายภาพของพืน้ท่ี     

โครงการ  

การบริหารจดัการและวางแผนงานโครงการ และแนวทางการเพ่ิมมลูค่าและคุณค่า

ของพืน้ท่ีในโครงการ ดงัปรากฎตาม รูปภาพท่ี 3.4  
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ภาพท่ี 3.2 

ตวัแปรหลกัในการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 
5. เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีคื้อ แบบสํารวจและแนวคําถามสําหรับการสมัภาษณ์

เชิงลกึซึง่เป็นข้อมลูเชิงคณุภาพ โดย   

1. แบบสํารวจกายภาพ เน้นการทําความเข้าใจในองค์ประกอบทางกายภาพของ

พืน้ท่ีและในเชิงทฤษฎี อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลอง สร้างโดยผู้วิจยั และตรวจสอบคณุภาพโดย

พิจารณาตามกรอบการวิจยั 

2. แนวคําถามสําหรับการสมัภาษณ์ เน้นการทําความเข้าใจในการกําหนดแนวทาง

ในการเพิ่มมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์บริเวณคูคลอง ทัง้ในด้านความเป็นไปได้เชิงกฎหมาย ความ

เป็นไปได้ในเชิงวิชาการ ด้านการลงทนุ การบริหารโครงการและแนวทางการดําเนินการ สร้างขึน้

โดยการกําหนดโครงสร้างตวัแปร ประเด็นคําถามจากการทบทวนวรรณกรรม กรอบขอบเขตการ

วิจยัและวิเคราะห์คณุภาพของเคร่ืองมือตามความครอบคลมุเนือ้หาโดยผู้ เช่ียวชาญ 3 ท่าน 
 
6. การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

เน่ืองจากการวิจยัครัง้นีเ้ป็นการวิจยัท่ีมุ่งเน้นการสํารวจและการสมัภาษณ์เป็นหลกั 

ดังนัน้คุณลักษณะของข้อมูลส่วนใหญ่  จึงเป็นข้อมูลเชิงคุณภาพ  การวิ เคราะห์ข้อมูลจึง

ประกอบด้วย การวิเคราะห์เนือ้หาและการจดัทําแผนผงัทางความคิดเป็นหลกั สถิติท่ีใช้จึงมีเพียง

จํานวนและร้อยละ 
 

ตวัแปรต้น: 

คณุลกัษณะทางกายภาพของพืน้ท่ีโครงการ  

ข้อกําหนดของพืน้ท่ี 

การบริหารจดัการและวางแผนงานโครงการ 
กิจกรรม 

ตวัแปรตาม:  
แนวทางการเพิ่มมลูคา่และ

คณุคา่ของพืน้ท่ีโครงการ 


