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บทที่ 4 
 

ผลการวิจัย 
 

จากผลการวิเคราะห์ข้อมลูผู้วิจยัได้จําแนกข้อมลูจากการศกึษาทางคณุลกัษณะคลอง

คูเมืองเดิมทัง้ในเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพของพืน้ท่ี  และวิเคราะห์เชิงเนือ้หาของข้อมูล

เอกสารอ้างอิง ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ ระเบียบ และกฎกระทรวงของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง แต่ทัง้นี ้

จําเป็นต้องศึกษาข้อมูลของผู้ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในหน่วยงานท่ีเป็นผู้ปฎิบตัิดูแลงานตามข้อบงัคบั 

หลักเกณฑ์ ระเบียบ และกฎกระทรวง รวมไปถึงผู้ ท่ีมีส่วนได้ส่วนเสียและผลกระทบจากการจะ

นําเสนอโครงการพฒันาบริเวณคูคลอง ว่ามีความสมัพนัธ์ของความคิดเห็นต่อโครงการนีอ้ย่างไร 

โดยการสมัภาษณ์บคุลากรสําหรับภาครัฐและภาคเอกชน จํานวนทัง้ 7 คน (ร้อยละ100) ผู้วิจยัได้

ข้อสรุปดงันี ้

1. ผลการสํารวจเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพของพืน้ท่ีบริเวณคลองคเูมืองเดมิ 

2. ผลสรุปจากแนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ 

3. ผลสรุปเร่ืองปัจจยัด้านการสนบัสนนุและปัจจยัด้านอปุสรรค 

4. ผลสรุปจากการนําเสนอโปสเตอร์แนวทางการเพิ่มมลูคา่คลองคเูมืองเดมิ 

5. ข้อเสนอแนะแนวทางการเพิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคคูลองกรณีศกึษา

คลองคเูมืองเดมิ 
 
1. ผลการสาํรวจเชงิทฤษฎีและเชิงกายภาพของพืน้ที่บริเวณคลองคูเมืองเดมิ 

 
จากการศกึษาข้อมลูของพืน้ท่ีบริเวณคลองคเูมืองเดมิในเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพ

ของพืน้ท่ี มีรายละเอียดตามภาพท่ีผู้วิจยันําเสนอดงันี ้
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ภาพท่ี 4.1 

ทศันียภาพบริเวณคลองคเูมืองเดมิ 

ท่ีมา: ถ่ายโดย นายสมพล ตงศริิกลุ (2553) 

 

ภาพท่ี 4.2 

ทศันียภาพนํา้ในคลองคเูมืองเดมิ 

ท่ีมา: ถ่ายโดย นายสมพล ตงศริิกลุ (2553) 

ภาพท่ี 4.3 
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ทศันียภาพอาคารริมคลองคเูมืองเดมิ 

   

 

ภาพท่ี 4.4 

ทศันียภาพถนนริมคลองคเูมืองเดมิ 

 

 

ด้านการใช้ท่ีดิน บริเวณพืน้ท่ีรอบคลองคเูมืองเดิมจดัเป็นพืน้ท่ีเปิดโล่งทัง้ 2 ฝ่ังคลอง 

มีการจดัเป็นทางเดนิเท้าข้างคลองทัง้ 2 ฝ่ังยาวตลอดแนว ลกัษณะการใช้พืน้ท่ีบริเวณนีจ้ะเป็นท่ีตัง้
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ของอาคารโบราณสถาน ศาสนา อาคารของหน่วยงานราชการเป็นส่วนใหญ่ รวมถึงอาคารเดิมท่ี

ยงัคงมีการค้าขายท่ีมีมาตัง้แต่ในอดีตประกอบกับการขายตวัของการใช้พืน้ท่ีต่อประชากรมีน้อย 

ดงัปรากฏในรูปภาพท่ี 4.5 

 

ภาพท่ี 4.5 

การใช้ท่ีดนิบริเวณกรุงรัตนโกสนิทร์ชัน้ใน 
 

 

ท่ีมา: ผู้วิจยั

สรุปข้อมลูจากแผนแมบ่ทเพ่ือการอนรัุกษ์และพฒันากรุงรัตรโกสนิทร์ 

เน่ืองจากบริเวณนีอ้ยู่ในเขตกรุงรัตนโกสินทร์ชัน้ในซึ่งมีขอห้ามการก่อสร้างและ

ข้อบงัคบั ระเบียบ และกฎกระทรวงของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกบัอาคารในบริเวณนี ้จึงมีการรุกลํา้

เข้ามาจบัจองการขายสิ่งของบนทางเท้าของพ่อค้าแม่ค้า ปัจจบุนัขยายพืน้ท่ีรวมไปถึงบนถนนรอบ

อาคารบริเวณท่ีอยูริ่มคลองทําให้ทศันียภาพของคลองคเูมืองเดมิไมส่วยงาม (รูปภาพท่ี 4.6-4.7) 

 

 

 

ภาพท่ี 4.6 

การรุกลํา้เข้ามาจบัจองการขายสิง่ของบนทางเท้าของพอ่ค้าแมค้่า 
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ภาพท่ี 4.7    

สภาพการขายสิง่ของบนทางเท้าของพอ่ค้าแมค้่า 

 

 
ด้านสภาพของพืน้ท่ี สภาพโดยรวมของพืน้ท่ีจะมีสถานท่ีท่องเท่ียวเป็นจุด ๆ ทําให้

ด้านการเช่ือมต่อการเดินชมต้องผ่านบริเวณท่ีไม่สวยงาม ส่วนทางด้านบริเวณคลองคูเมืองเดิม

ลกัษณะทางเท้ามีสภาพดีและมีการเข้ามาดําเนินการปรับปรุงเป็นบางครัง้ มีต้นไม้ขึน้อยู่ 2 ฝ่ัง

คลอง (รูปภาพท่ี 4.8-4.9) แต่จะมีบริเวณท่ีมีสะพานตดักบัถนนทําให้การเดินข้างคลองขาดความ

ตอ่เน่ือง 
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ภาพท่ี 4.8 

สะพานข้ามคลองคเูมืองเดมิท่ีทําให้การสญัจรไมต่อ่เน่ือง 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.9 

ต้นไม้ริมคลองคเูมืองเดมิท่ียงัขาดการจดัการพืน้ท่ี              
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ด้านกรรมสิทธ์ิการถือครอง แนวข้างคคูลองถือเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ อาคารรอบ

คลองสว่นใหญ่จะเป็นสถานท่ีราชการ โบราณสถาน และอาคารพาณิชย์ซึง่เป็นอาคารเก่า   

 

ภาพท่ี 4.10 

อาคารสว่นราชการริมคลองคเูมืองเดมิ 

 

 

ภาพท่ี 4.11 
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อาคารริมคลองคเูมืองเดมิ 

 

 

ด้านการสญัจร บริเวณรอบแนวคลองคเูมืองเดิม จะมีถนนท่ีอยู่เลียบคลองทัง้ 2 ฝ่ัง 

ซึ่งสภาพกลายเป็นท่ีจอดรถของบุคคลท่ีมาติดต่อกับทางราชการ และพ่อค้าแม่ค้าท่ีขายของ

บริเวณรอบคลอง 

 

ภาพท่ี 4.12 

ถนนท่ีริมคลองคเูมืองเดมิใกล้ปากคลองตลาด 

 

ภาพท่ี 4.13 
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ถนนท่ีริมคลองคเูมืองเดมิใกล้สนามหลวง 

 

        
ด้านสงัคมและเศรษฐกิจ ด้านสงัคมประชากรบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ชัน้ใน มีพืน้ท่ี

รวมประมาณ 1.80 ตารางกิโลเมตร ซึ่งจะอยู่ในเขตพระนคร ในช่วง 10 ปี ท่ีผ่านมาจํานวนและ

ความหนาแน่นของประชากรบริเวณนีมี้อตัราการลดลงอย่างตอ่เน่ือง (ตารางท่ี 4.1) อนัเป็นผลมา

จากจดุอ่ิมตวัของการใช้ท่ีดนิบริเวณนี ้  

 

ตารางท่ี 4.1 

อตัราการขยายตวัของความหนาแนน่ประชากรในเขตกรุงรัตนโกสนิทร์ชัน้ใน 

 

รายละเอียด พ.ศ. 2541- 

พ.ศ. 2543 

พ.ศ. 2544- 

พ.ศ. 2546 

พ.ศ. 2547- 

พ.ศ. 2549 

พ.ศ. 2550- 

พ.ศ. 2552 

อตัราการขยายตวัของประชากร

ในเขตกรุงรัตนโกสนิทร์ชัน้ใน 

7 -3.2 -0.03 -14.7 

           

ด้านเศรษฐกิจ ในบริเวณมีย่านการค้าท่ีสําคญัอยู่หลายแห่ง ซึง่เป็นย่านการค้าท่ีเคย

รุ่งเรืองมาแต่ก่อน เช่น ตลาดนํา้ท่าเตียน ปากคลองตลาด ตลาดบ้านหม้อ เป็นต้น ซึ่งยงัคงอยู่จน
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ปัจจุบนั แต่เน่ืองจากในปัจจุบนัมีอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจท่ีรวดเร็วเกินกว่าพืน้ท่ีเดิมจะ

รองรับได้ รวมไปถึงตลอดแนวคลองมีการใช้เป็นการสญัจรได้โดยทัว่ไป แต่มีบางจดุท่ีประชากรท่ี

อยูอ่าศยัรุกลํา้ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วเป็นของตน ทําให้การสญัจรไมค่อ่ยสะดวกเท่าไรนกั เช่นบริเวณหลงั

กระทรวงกลาโหม มีแพงลอยรุกลํา้ทําการค้าประกอบกิจการโดยไม่ได้รับอนญุาต รวมทัง้ช่วงปาก

คลองบริเวณใกล้กบัท้องสนามหลวงมีการใช้พืน้ท่ีทางเท้าวางสมัภาระสิง่ของเช่นเดียวกนั (รูปภาพ

ท่ี 4.14) 

 

ภาพท่ี 4.14 

สนามหลวงมีการใช้พืน้ท่ีทางเท้าวางสมัภาระสิง่ของ 

 

 
ด้านการท่องเท่ียว ตลอดแนวคลองคเูมืองเดิมยงัไม่เป็นเส้นทางสําหรับการท่องเท่ียว

ท่ีชัดเจนถึงแม้จะมีอาคารโบราณสถานตัง้อยู่ และเน่ืองจากมีสิ่งกีดขวางของการรุกลํา้ขายของ

รวมถึงเส้นทางจราจรตดัผ่านไม่สะดวกต่อการเดินริมคลอง แต่คลองคเูมืองเดิมเป็นคลองท่ีตัง้อยู่

ใกล้กับสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีสําคญัของประเทศคือ พระบรมมหาราชวงั วดัพระศรีรัตนศาสดาราม        

วดัพระเชตุพนวิมลมังคลาราม ศาลหลกัเมือง พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ กรมศิลปากร เป็นต้น    

(รูปภาพท่ี 4.15) 

 

 

ภาพท่ี 4.15 

ผงัแสดงสถานท่ีสําคญั ๆ รอบคลองคเูมืองเดมิ 
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ท่ีมา: จดัทําโดยนายสมพล ตงศริิกลุ (2552) 

การท่องเท่ียวบริเวณนีย้งัคงมีอยู่ต่อเน่ือง ส่วนมากเป็นชาวต่างชาติประมาณร้อยละ 

70 อีกประมาณร้อยละ 30 เป็นประชาชนชาวไทย ปัญหาสถานท่ีท่องเท่ียวส่วนมากจะเป็นเร่ือง

ของโบราณสถานและความต่อเน่ืองของสถานท่ี สิ่งทางด้านสันทนาการน้อยไม่ค่อยมีทําให้

ชาวตา่งชาตเิม่ือมาท่องเท่ียวบริเวณแล้วจะมีสว่นน้อยท่ีจะกลบัเข้ามาท่องเท่ียวอีกครัง้ 

ด้านการบริหาร  ทางด้านกรุงเทพมหานครภายใต้การดแูลของสํานกัการระบายนํา้ 

ซึง่มีการดําเนินจดัดแูลด้านเข่ือน ควบคมุการระบายนํา้ และทางเดินเท้าตลอดแนว ซึง่มีการรุกลํา้

ทัง้ในลักษณะการยึดครองเพ่ือการค้าและพืน้ท่ีวางสิ่งของ ยังขาดการควบคุมดูแลความเป็น

ระเบียบเรียบร้อยและการเอาจริงเอาจงักบัผู้บกุรุก รวมถึงยงัไม่มีนโยบายด้านการบริหารท่ีแน่นอน 

ปัจจบุนัทางด้านชมุชนยงัมีการประท้วงเร่ืองการท่ีทางรัฐจะเข้ามาดําเนินการจดัระเบียบพืน้ท่ี 

ด้านข้อกําหนด กฎหมาย ระเบียบ นอกเหนือจากหน่วยงานท่ีควบคุมและดูแล

ข้อกําหนด กฎหมาย ระเบียบ คือ กรมชลประทาน กรมการขนส่งทางนํา้และพาณิชย์นาวี กรม

โยธาธิการและผงัเมือง กรมศิลปากร และ กรุงเทพมหานคร แล้วนัน้ ยงัคงมีหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง
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กบัพืน้ท่ีอีกได้แก่ สํานกังานนโยบายสิง่แวดล้อม กรมธนารักษ์ การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย กลุม่

คนรักษ์คลอง กองอนุรักษ์ธรรมชาติและศิลปกรรม เป็นต้น ถึงแม้ว่าการดูแลพืน้ท่ีนีจ้ะเป็นของ

หน่วยงานสํานักการระบายนํา้ กรุงเทพมหานคร ยังคงต้องได้รับความเห็นชอบจากหน่วยงาน

ดงักลา่วด้วย ทัง้นีส้ามารถสรุปความรับผิดชอบของหน่วยงานตา่งๆเหลา่นีไ้ด้ ดงัตารางท่ี 4.2 และ

รูปภาพประกอบการดแูลคลองคเูมืองเดมิของภาครัฐ รูปภาพท่ี 4.16 

 

ตารางท่ี 4.2 

หนว่ยงานและความรับผิดชอบของหนว่ยงานตอ่คลองคเูมืองเดมิ 

 

หนว่ยงาน ความรับผิดชอบของหนว่ยงานตอ่คลองคเูมืองเดมิ 

กรมชลประทาน 

 

 

กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์นาวี   

 

กรมโยธาธิการและผงัเมือง  

 

กรมศลิปากร   

สํานกัการระบายนํา้กรุงเทพมหานคร  

รับผิดชอบดแูลพืน้ท่ีและการหาประโยชน์จากคคูลอง

รวมถึงท่ีดนิเขตคนัคลองด้านนอก เขตพนงัด้านนอก เขต

ถนนจะต้องกนัเขตห่างออกมาไมน้่อยกวา่ 3 . 0 0  เมตร  

รับผิดชอบและดแูลสิง่ปลกูสร้างท่ีลว่งลํา้ไปในคคูลอง  

อาทิ โป๊ะ ท่าเรือ รวมถึงการเดนิเรือ 

รับผิดชอบและกําหนดพืน้ท่ีในด้านการใช้ประโยชน์จาก 

ท่ีดนิทัว่ประเทศ รวมถึงกรุงเทพมหานคร 

รับผิดชอบและดแูลโบราณสถานและโบราณวตัถ ุ

รับผิดชอบพืน้ท่ีคคูลองและการระบายนํา้ใน

กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 4.16 

ผงัแสดงการรับผิดชอบและการดแูลคลองคเูมืองเดมิของภาครัฐ 
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ท่ีมา: จดัทําโดยนายสมพล ตงศริิกลุ (2552) 

2. สรุปผลจากแนวทางการเพิ่มมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทคูคลองในกรุงเทพมหานคร 
 
  จากการสมัภาษณ์หนว่ยงานภาครัฐและหน่วยงานภาคเอกชนท่ีเก่ียวข้องกบัแนวทางการ

เพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์บริเวณคคูลองในกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปความคดิเห็นอปุสรรค 

แนวทางการแก้ปัญหา ได้ดงัตารางท่ี 4 . 3 
 

ตารางท่ี 4.3 

ข้อมลูจากการสมัภาษณ์กบัหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
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หน่วยงาน ข้อมลูการสมัภาษณ์ 

กรมชลประทาน 

 

1. เป็นโครงการท่ีน่าสนใจและเหน็ด้วยท่ีจะมีการดําเนินการพฒันาปรับปรุงพืน้ท่ี

บริเวณคคูลองในกรุงเทพเพราะปัจจบุนัทศันียภาพของคลองสว่นมากใน

กรุงเทพไมน่่ามอง 

2. ทางด้านของอํานาจหน้าของกรมนัน้แท้ท่ีจริงจะดแูลเขตนอกกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล เพราะทัง้สองสว่นนัน้จะดแูลโดยผู้วา่ราชการจงัหวดั แตถ้่ามี

ผลกระทบหรือต้องการให้ทางกรมเข้าไปประชมุหารือก็จะมีการนําเสนอและ

ออกความคิดเหน็ด้วย 

3. สว่นทางด้านนโยบายของกรมไมไ่ด้ดแูลทางด้านนี ้จะเป็นเพียงฝ่ายสนบัสนนุ

เทา่นัน้ 

กรมการขนสง่ทางนํา้และพาณิชย์

นาวี 

 

1. สนบัสนนุถ้าดําเนินการได้เพราะเป็นโครงการท่ีน่าสนใจ 

2. ทางด้านของอํานาจหน้าของกรมนัน้จะดแูลเขตนอกกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล  แตถ้่ามีผลกระทบก็จะมีการนําเสนอและออกความคิดเหน็ด้วย 

3. สว่นทางด้านนโยบายของกรมไมไ่ด้ดแูลทางด้านนี ้ เป็นสว่นท่ีทางกรุงเทพดแูล

เอง 

กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

 

1. เป็นโครงการท่ีน่าสนใจและแนวทางนีเ้คยถกูนําเสนอแล้วหลายครัง้แตย่งัคงหา

ข้อสรุปไมไ่ด้เพราะมีหลายหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องและไมส่ามารถหาผู้ ท่ีจะมา

รับผิดชอบโครงการโดยตรง 

2. ปัจจบุนัพืน้ท่ีอยู่ภายใต้การดแูลของสํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 

3. ควรจะนําคณุคา่ในอดีตมาเป็นแนวคิดในการดําเนินการโครงการเพราะพืน้ท่ี

ดงักลา่วเป็นพืน้ท่ีอนรัุกษ์และเดิมมีคณุคา่อยู่แล้วแตม่องข้ามไป 

4. ถ้ามีนโยบายท่ีภาคเอกชนเข้ามามีสว่นร่วมก็อาจจะทําให้แนวความคิดนี ้

เป็นไปได้เร็วขึน้เพราะ ภาครัฐมีปัญหาเร่ืองงบประมาณ และยงัขาดผู้ ท่ี

นําเสนอแนวทางและปฎิบติัอย่างจริงจงั 

5. ปัญหาเร่ืองของเขตโบราณสถานท่ีขึน้ทะเบยีนไว้กบักรมศิลปกรทําให้การ

ดําเนินการเป็นไปได้ยาก 

6. ภาครัฐน่าจะให้ความสําคญัมากกวา่นี ้ 

 



 

39

ตารางท่ี 4.3 (ตอ่) 

 
หน่วยงาน ข้อมลูการสมัภาษณ์ 

สํานกังานผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 

 

1. เหน็ด้วยและเคยนําเสนอโครงการไปหลายโครงการแล้วเม่ือตอนเป็น

หน่วยงานดแูล 

2. ติดปัญหาเร่ืองเงินทนุ ข้อกําหนดของการใช้พืน้ท่ี กฎหมาย เทศบญัญติั 

และการหาข้อสรุปด้านนโยบายในการกําหนดแนวทาง 

3. โครงการมีหลายหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องทําให้ดําเนินการไมช่ดัเจน 

4. ปัญหาด้านของการบริหารจดัการในโครงการนีถ้้าสามารถดําเนินการได้ 

7. ปัญหาเร่ืองของการปรับปรุงสถานท่ีบริเวณนีท่ี้ขึน้ทะเบียนไว้กบักรมศิลปกร

ทําให้การดําเนินการเป็นไปได้ยาก 

กรมศิลปากร 1. มีความน่าสนใจในการนําเสนอแตแ่นวทางการนําเสนออาจจะไมเ่หมาะสม 

กบัพืน้ท่ีนีเ้พราะเป็นเขตโบราณสถาน 

2. พืน้ท่ีคลองนีเ้ป็นคลองอนรัุกษ์ควรจะต้องมีการศกึษาเร่ืองการจะพฒันา

คลองท่ีเป็นโบราณสถานก่อน 

3. ปัญหาของการเปลี่ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องและ

รับผิดชอบทําให้การดําเนินการเป็นไปอย่างไมต่อ่เน่ือง 

4. สําหรับคลองท่ีเป็นโบราณสถานอาจจะเพ่ิมมลูคา่โดยการเน้นความสะอาด 

ทศันียภาพ สวนแทนหรือเป็นไปแนวทางการอนรัุกษ์เพ่ือไมใ่ห้เสียคณุคา่ไป 

5. ถ้าจะดําเนินการโครงการควรจะให้ทางรัฐบาลกําหนดหน่วยงานท่ีดแูล

โดยเฉพาะ 

สํานกังานระบายนํา้กรุงเทพมหานคร 

 

1. เป็นผู้ รับผิดชอบโดยตรงในด้านการพฒันาบริเวณคคูลองในกรุงเทพ 

2. ปัจจบุนักําลงัดําเนินการนําเสนอโครงการอยู่ เช่น การทดลองการลอ่งเรือ

ระยะสัน้ จดัระบบการจราจร 

3. ยงัไมมี่แนวทางท่ีแน่นอนในการพฒันาเพราะในเดิมดแูลระบบการระบาย

นํา้ 

4. มีความสนใจในแนวทางท่ีได้นําเสนอในรูปโปสเตอร์ 

5. ปัจจบุนัยงัคงมีเร่ืองชมุชนในบริเวณนี ้
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ่) 

 
หน่วยงาน ข้อมลูการสมัภาษณ์ 

การทอ่งเท่ียวแหง่ประเทศไทย 

 

1. มีความสนใจในโครงการเพราะปัจจบุนัมีหน่วยงานดแูลเร่ืองการทอ่งเท่ียว

พืน้ท่ีบริเวณนี ้

2. อยากให้มีการดําเนินการอย่างจริงจงัเพราะเคยมีการนําเสนอมาหลาย

โครงการแล้ว 

3. ต้องการสร้างจดุสนใจให้กบันกัทอ่งเท่ียวท่ีมาบริเวณนีใ้ห้มีแหลง่ทอ่งเท่ียว

มากขึน้จากเดิมนกัทอ่งเท่ียวชาวตา่งชาติกบัชาวไทยมีสดัสว่นอยู่ท่ี 70/30 

น่าจะมีจํานวนเพ่ิมขึน้ถ้าดําเนินตามโครงการนี ้และสามารถกําหนดจดุของ

การทอ่งเท่ียวได้ เพราะในบริเวณนีมี้แหลง่ของโบราณสถานอยู่มาก เช่น 

พระบรมมหาราชวงั วดัโพธ์ิ ท้องสนามหลวง ตลาดปากคลองตลาด เป็นต้น 

ภาคบริษัทเอกชน 

 

1. มีความสนใจในการนําเสนอโครงการในโปสเตอร์ 

2. อาจจะมีความเป็นไปได้น้อยในการดําเนินการโครงการนี ้เพราะเคยมีการ

นําเสนอในภาครัฐบาลเองหลายครัง้แตก็่ยงัไมมี่โครงการเป็นรูปธรรมอะไร

ออกมา 

3. น่าจะมีการกําหนดหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีเป็นผู้ดแูลและรับผิดชอบโครงการ

โดยตรง ความลงตวัในด้านการนําเสนอโครงการนีเ้พราะมีหลายหน่วยงาน

ท่ีเก่ียวข้องกนั 

4. ทางด้านนโยบายของบริษัทเองก็มีความคิดท่ีจะดําเนินการพฒันาใน

กรุงเทพแตจ่ะต้องดผูลตอบแทนการลงทนุเป็นหลกัด้วยรวมไปถึงระยะเวลา

การศกึษาและการนําเสนอโครงการท่ีมีความเป็นไปได้ตอ่ผู้บริหาร เพราะ

สาเหตหุนึง่ก็มาจากนโยบายของรัฐบาลด้วย 

5. ปัญหาการร่วมลงทนุระหวา่งรัฐกบัเอกชน และเจ้าของพืน้ท่ีท่ีดแูลอยู ่

6. กฎและระเบียบของการเข้ามาพฒันาพืน้ท่ี เป็นปัญหาท่ีอาจจะต้องมีการ

แก้ไขเพ่ือตอบสนองแนวทางการดําเนินการ รวมไปถึงการได้รับการ

สนบัสนนุจากภาครัฐ อนัท่ีจริงแล้วพืน้ท่ีนีเ้ป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูมากใน

การพฒันาเชิงธรุกิจ แตจ่ะมีปัญหาด้านการรวมพืน้ท่ีเพ่ือจดัทําโครงการ 

มวลชน การเวณคืนถนนเพ่ือทําเป็นถนนคนเดินโดยการจําหน่ายสินค้าท่ี

เคยมีในอดีต รวมถึงการจําหน่ายสนิค้าท่ีระลกึ การกําหนดกิจกรรมอ่ืนๆเช่น 

การลอ่งเรือทอ่งเที่ยว 

 

นอกจากนีผ้ลการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสมัภาษณ์พบว่าร้อยละ 100 เห็นด้วยใน

แนวทางการเพิ่มมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคคูลองท่ีอยูใ่นกรุงเทพมหานคร และมีความเป็นไป

ได้ในด้านการเพิ่มมูลค่า แต่เห็นด้วยกับแนวทางด้านกิจกรรม เพียงร้อยละ 70 โดยคิดเห็นว่า
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กิจกรรมท่ีควรมีในการดําเนินโครงการนีค้วรเป็นกิจกรรมทางด้านสนัทนาการ เช่น การจดักิจกรรม

ทางนํา้ กิจกรรมรอบทางเท้า การจดัทศันียภาพรอบ ๆ บริเวณคลองคเูมืองเดิม และการพฒันา

คลองคูเมืองเดิมให้เป็นแหล่งท่องเท่ียว มีการจําหน่ายสินค้า อย่างไรก็ตามผู้ ให้ข้อมูลจาก

หน่วยงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องร้อยละ 30 เห็นด้วยกบัการดําเนินการนี ้แต่ควรกําหนดขอบเขตของ

พืน้ท่ีเฉพาะพืน้ท่ีเมืองชัน้ในท่ีมีสถานท่ีสําคญัหลายแห่ง ท่ียงัคงความเป็นเมืองทางประวตัิศาสตร์

อยู ่

 
3. ผลสรุปเร่ืองปัจจัยด้านการสนับสนุนและปัจจัยด้านอุปสรรค  
 

ปัจจยัด้านการสนบัสนนุ จากการสมัภาษณ์ผู้ ให้ข้อมลูของกรมชลประทาน กรมการ

ขนส่งทางนํา้และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย สํานกัการระบายนํา้ สํานกัผงัเมือง

และหน่วยงานเอกชน ร้อยละ 84 มีความเห็นว่าในการพฒันาคลองคเูมืองเดิมในกรุงเทพนัน้ เป็น

คลองท่ีมีศกัยภาพท่ีสามารถดําเนินการได้ ด้วยคลองคเูมืองเดิมตอ่เช่ือมกบัคคูลองอ่ืน ๆ อยู่หลาย

สาย และยงัมีองค์กรภาคเอกชนท่ีมีความสนใจในการพฒันาคคูลองในกรุงเทพมหานคร อีกทัง้เห็น

ด้วยกบัพืน้ท่ีคคูลองท่ีจะพฒันาในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอย่างยิ่งพืน้ท่ีคลองคเูมือง ซึง่เป็น

พืน้ท่ีท่ีใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว แตไ่มเ่ห็นด้วยท่ีจะดําเนินการบริเวณคลองคเูมืองเดิม เพราะเป็นพืน้ท่ี

อนรัุกษ์ท่ีเป็นโบราณสถาน  

ปัจจัยด้านอุปสรรค จากการสัมภาษณ์ผู้ ให้ข้อมูลทัง้หมดร้อยละ 100 พบว่าทุก

หน่วยงานรู้ว่าหน่วยงานท่ีเป็นผู้ ดูแลพืน้ท่ีบริเวณคลองคูเมืองเดิมคือ สํานักการระบายนํา้ 

กรุงเทพมหานคร จึงมีความเห็นตรงกันในด้านของการบริหารจดัการว่าบริเวณคลองคเูมืองเดิม

เป็นไปได้ยาก แม้ว่ากรุงเทพจะเป็นเจ้าของพืน้ท่ี แต่จะดําเนินการโครงการต้องผ่านหน่วยงานท่ี

เก่ียวข้อง เช่น กรมศลิปากร กรมชลประทาน กรมเจ้าท่า รวมถึงนโยบายของกรุงเทพมหานคร ก่อน

จงึจะสามารถดําเนินตอ่ไปได้ 

ด้านการบริหารจัดการผู้ ให้สัมภาษณ์ซึ่งเป็นตัวแทนผู้ ให้ข้อมูลจากภาครัฐ และ

ภาคเอกชนร้อยละ 100 เห็นว่าไม่มีหน่วยงานใดท่ีจะมีอํานาจในการดําเนินการโครงการได้อย่าง

เป็นเอกเทศ และอยา่งจริงจงั ดงันัน้ให้รัฐบาลควรเป็นผู้สนบัสนนุการดําเนินการ เพราะประชาชนท่ี

เสียผลประโยชน์ โดยเฉพาะการครอบครองพืน้ท่ีของพ่อค้าแม่ค้าเพ่ือการประกอบอาชีพ เป็นต้น 

ยงัคงมีอยู ่



 

42

ด้านการลงทนุและสนบัสนนุ ผู้ให้สมัภาษณ์ซึง่เป็นตวัแทนผู้ให้ข้อมลูจากภาครัฐ และ

ภาคเอกชนร้อยละ 100 ยงัคงเห็นว่า ควรมีการดําเนินการร่วมกันระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน 

เพ่ือลดอปุสรรคด้านงบประมาณการดําเนินการโครงการ 
4. ผลสรุปจากการนําเสนอโปสเตอร์แนวทางการเพิ่มมูลค่าคลองคูเมืองเดมิ 

 
ผลจากการสอบถามซึ่งผู้ ทําการวิจัยได้วิเคราะห์และนําข้อสรุปท่ีได้มาดําเนินการ

ออกแบบและนําเสนอแนวทางการเพิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์บริเวณคลองคเูมืองเดิมในรูปแบบ

โปสเตอร์และนําไปนําเสนอกบัผู้ ท่ีให้สมัภาษณ์ชดุเก่าอีกครัง้ 

ผลจากการนําเสนอโปสเตอร์พบว่า ผู้ ให้สัมภาษณ์ซึ่งเป็นตัวแทนผู้ ให้ข้อมูลจาก

ภาครัฐ และภาคเอกชน ร้อยละ 100 มีความรู้สึกเห็นด้วยและมีความสนใจในแนวทางการเพิ่ม

มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคคูลอง และสนบัสนนุ หากมีการดําเนินการจดัทําโครงการนีใ้นพืน้ท่ี

บริเวณคลองคเูมืองเดิมในกรุงเทพมหานคร  รวมทัง้เห็นด้วยกบัการกําหนดกิจกรรม และปรับปรุง

พืน้ท่ีบริเวณโดยรอบและในคคูลอง แตจ่ะมี 2 หน่วยงานท่ีมีความคิดเห็นท่ีแตกตา่งกนัออกไปมาก 

คือจะเป็นการเน้นรูปแบบและกิจกรรมท่ีส่งเสริมและจะต้องคงความเป็นสถานท่ีโบราณสถาน 

พร้อมทัง้เสนอแนวทางการนําคณุค่าของท่ีมีอยู่ในพืน้ท่ีมาเป็นแนวความคิดในการเพิ่มมลูค่าของ

คลองคเูมืองเดมิ 

 
5. ข้อเสนอแนะแนวทางการเพิ่มมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทคูคลองในกรุงเทพมหานคร 
            

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสมัภาษณ์บุคคลจากภาครัฐและภาคเอกชน ซึ่งเป็น

ตวัแทนผู้ ให้ข้อมลูจากกรมชลประทาน กรมการขนส่งทางนํา้และพาณิชย์นาวี การท่องเท่ียวแห่ง

ประเทศไทย สํานักการระบายนํา้ สํานักผังเมืองและหน่วยงานเอกชน พบว่าผู้ ให้ข้อมูลทัง้หมด 

(100) มีความคิดเห็นว่า คุณลักษณะคลองคูเมืองเดิมทัง้ในเชิงทฤษฎีและเชิงกายภาพในแนว

ทางการเพิ่มมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคคูลองนัน้มีความเป็นไปได้ เพราะปัจจยัเกือ้หนุน เช่น

สภาพพืน้ท่ีโดยรอบ คณุลกัษณะของพืน้ท่ี องค์ประกอบทางศกัยภาพของสิ่งท่ีสง่เสริมกิจกรรมด้าน

การท่องเท่ียว รวมทัง้มีสถานท่ีเป็นแหลง่ท่องเท่ียวอยูโ่ดยรอบ คลองคเูมืองเดมิท่ีพร้อมจะดําเนินการ

ได้ พร้อมทัง้เสนอให้กรุงเทพมหานครหรือหน่วยงานท่ีมีความรับผิดและตดัสินใจได้มาดําเนินการ

โครงการ ภายใต้การสนับสนุนจากรัฐบาลและมีภาคเอกชนเป็นภาคี ทัง้นีค้วรมีการเสนอแก้ไข

กฎหมายและระเบียบข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง เช่น การใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ีคคูลอง ลกัษณะของสิ่ง

ปลูกสร้างท่ีสามารถดําเนินการได้ในคูคลอง เป็นต้น เพ่ือจะได้นําไปดําเนินโครงการได้ตาม
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แนวความคิดนอกจากนีห้ากดําเนินการโครงการจริงจะต้องดแูลและปรับปรุงสภาพแวดล้อมของนํา้

ในคคูลอง และกําหนดผงัแนวทางการดําเนินการโครงการตามรูปภาพท่ีปรากฏ 

 
ภาพท่ี 4.17 

ผงัแสดงแนวทางการดําเนินการโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  
 จากภาพ หากดําเนินการตามแผนผงัแนวทางการดําเนินการโครงการจะสามารถเป็นไป

ได้แต่จกัต้องอาศยัการบริหารจดัการ ซึง่ปัญหาหลกัของการดําเนินการจะอยู่ท่ีการกําหนดนโยบาย

ในการดําเนินการของภาครัฐและเจ้าของพืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบ แตถ้่าทกุหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องรวมถึงการ

มีส่วนร่วมของภาคเอกชนด้วย ก็จะสามารถดําเนินตามแนวทางการเพ่ิมมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทคูคลองในกรุงเทพได้ เพราะปัจจัยในการดําเนินการประกอบด้วย องค์กรท่ีสามารถ

ดําเนินการตามนโยบายอย่างต่อเน่ือง การหาข้อสรุปแนวทางโครงการ การแก้ไขกฎระเบียบท่ีทบั

ซ้อนสามารถทําให้โครงการดําเนินการได้ งบประมาณโครงการ แหล่งท่ีมาของการลงทุน 

ผลประโยชน์ท่ีทุกฝ่ายจะได้รับ เป็นต้น ซึ่งปัจจัยทัง้หมดนีถ้้าได้นํามาศึกษาและหาข้อสรุปในการ

ดําเนินการก็สามารถท่ีจะกําหนดแนวทางการปฏิบัติงานโครงการนีไ้ด้รวมถึงการกําหนดแนว

ทางการเพิ่มมลูคา่ คคูลองท่ีมีข้อกําหนดท่ีแตกตา่งกนั 

 


