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บทคัดย่อ  
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ (1) ศึกษาภาวะผู้น าและบทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมือง

ทองธานี (2) วิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคที่มีผลต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการ และ (3) เสนอแนวทางการพัฒนาภาวะ
ผู้น าที่สามารถเสริมสร้างประสิทธิภาพการบริหารจัดการในบริบทของคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี ด้วยการใช้วิธีวิจัยเชิง
คุณภาพ และเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกและการสังเกตภาคสนามจากกลุ่มตัวอย่าง 20 ราย ซึ่งประกอบด้วย
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เจ้าหน้าที่บริหาร เจ้าของร่วม และผู้อยู่อาศัย และวิเคราะห์ข้อมูลด้วย
การวิเคราะห์เนื้อหา โดยอ้างอิงจากกรอบแนวคิดด้านภาวะผู้น าแบบแปลงเปลี่ยน ภาวะผู้น าแบบผู้รับใช้ การบริหารจัดการ
องค์กร ความโปร่งใสในการบริหาร และการใช้เทคโนโลยีเพื่อการจัดการ 

ผลการวิจัยพบว่า ภาวะผู้น าที่มีประสิทธิภาพในบริบทคอนโดมิเนียมเมืองทองธานีมีลักษณะเด่นคือ การรับฟัง
อย่างลึกซึ้ง การสื่อสารอย่างโปร่งใส การสร้างความไว้วางใจ และการประสานความร่วมมือระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มี
ความหลากหลาย ทั้งนี้ ปัญหาและอุปสรรคส าคัญ ได้แก่ ความซ ้าซ้อนของบทบาทหน้าที่ระหว่างหน่วยงาน การมีส่วนร่วม
ของผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในระดับต ่า การขาดความชัดเจนด้านการใช้งบประมาณ และข้อจ ากัดด้านก าลังคนและระบบแจ้งปัญหา 
ส่วนแนวทางพัฒนาภาวะผู้น าที่เหมาะสมประกอบด้วย การพัฒนาทักษะการสื่อสารและการฟัง การเป็นแบบอย่างที่ดี 
การจัดอบรมภาวะผู้น าอย่างต่อเนื่อง การส่งเสริมความร่วมมือในชุมชน การยกระดับธรรมาภิบาล และการน าเทคโนโลยี
ดิจิทัลมาใช้ในกระบวนการบริหารจัดการ ข้อค้นพบจากการวิจัยนี้สะท้อนให้เห็นว่าการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมใน
ปัจจุบันมิใช่เพียงการดูแลทรัพย์สินทางกายภาพ แต่เป็นการบริหารชุมชนเมืองแนวดิ่งที่มีความซับซ้อน ต้องอาศัยภาวะ
ผู้น าที่มีทั้งมิติด้านมนุษยสัมพันธ์ ความสามารถเชิงระบบ และการใช้เทคโนโลยี เพื่อสร้างความสมดุลระหว่างผลประโยชน์
ส่วนรวมกับสิทธิของแต่ละบุคคล ผลการวิจัยสามารถน าไปใช้เป็นแนวทางเชิงปฏิบัติในการพัฒนาภาวะผู้น าและระบบการ
บริหารจัดการในคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี และอาคารชุดในบริบทใกล้เคียง 
 
ค าส าคัญ: ภาวะผู้น า, การบริหารจัดการคอนโดมิเนียม, เมืองทองธานี, ภาวะผู้น าแบบผู้รับใช้, ความโปร่งใสในการ
บริหาร, การใช้เทคโนโลยี 
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Abstract 
This study aims to (1) examine the leadership styles and roles of leaders in the 

management of Muang Thong Thani condominiums, (2) analyze the problems and obstacles 
affecting managerial effectiveness, and (3) propose leadership development approaches to 
enhance management efficiency within this specific condominium context. A qualitative research 
design was employed, utilizing in-depth interviews and field observations with 20 participants, 
comprising condominium juristic person committee members, building managers, administrative 
staff, co-owners, and residents. Data were analyzed through content analysis, guided by 
conceptual frameworks on transformational leadership, servant leadership, organizational 
management, administrative transparency, and the application of technology in management. 

The findings reveal that effective leadership in the Muang Thong Thani condominium 
context is characterized by deep listening, transparent communication, trust-building, and fostering 
collaboration among diverse stakeholders. The key challenges include overlapping roles and 
responsibilities among agencies, low levels of resident participation, ambiguity in budget utilization, 
and constraints in manpower and complaint-handling systems. Recommended leadership 
development strategies encompass enhancing communication and listening skills, serving as a 
positive role model, conducting regular leadership training, promoting community cooperation, 
strengthening good governance, and integrating digital technologies into management processes. 

These findings underscore that condominium management in the present day is not 
merely the administration of physical assets but a complex governance of vertical urban 
communities. Such management requires leadership that combines interpersonal competence, 
systemic capability, and technological adoption to balance collective interests with individual 
rights. The study’s results provide practical guidance for developing leadership and management 
systems in Muang Thong Thani condominiums and in comparable high-density residential contexts. 
 
Keywords: Leadership, Condominium Management, Muang Thong Thani, Servant Leadership, 
Administrative Transparency, Technology Integration 
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1. บทน า 
ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา การเติบโตของเมืองใหญ่ในประเทศไทยเกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว ไม่ว่าจะเป็นการ

ขยายตัวทางเศรษฐกิจ การเพิ่มขึ้นของประชากร หรือการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน ส่งผลให้ความต้องการที่อยู่อาศัย
เปลี่ยนแปลงไปอย่างชัดเจน หนึ่งในรูปแบบที่ได้รับความนิยมเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง คือ คอนโดมิเนียม ซึ่งตอบโจทย์คน
เมืองที่ต้องการความสะดวกสบาย มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบถ้วน และอยู่ใกล้แหล่งงานหรือระบบขนส่งสาธารณะ 
(Smith, 2020) ปรากฏการณ์นี้สอดคล้องกับแนวโน้มในหลายประเทศ ที่พบว่าคนรุ่นใหม่ให้ความส าคัญกับท าเลและ
บริการเสริมมากกว่าขนาดพื้นที่อยู่อาศัย (Lee, 2021) 

อย่างไรก็ตาม คอนโดมิเนียมไม่ใช่เพียงที่พักอาศัย แต่เป็น “ชุมชนร่วม” ที่ต้องการระบบบริหารจัดการที่มี
ประสิทธิภาพ เพื่อให้การใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยด าเนินไปอย่างราบรื่น งานวิจัยของ Jones และ Brown (2019) 
ชี้ให้เห็นว่า ระบบการบริหารจัดการที่ดีมีบทบาทส าคัญต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยและการรักษามูลค่าทรัพย์สิน
ในระยะยาว จุดแตกต่างจากบ้านเดี่ยวคือ การบริหารคอนโดมิเนียมต้องด าเนินภายใต้กฎระเบียบและการตัดสินใจ
ร่วมกัน (Turner & White, 2022) ซึ่งท าให้ บทบาทของผู้น า กลายเป็นหัวใจส าคัญในการขับเคลื่อนการจัดการอย่าง
มีประสิทธิภาพ 

บริบทของคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี 
คอนโดมิเนียมเมืองทองธานีเป็นหนึ่งในโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ที่สุดในประเทศไทย ครอบคลุม

พื้นที่กว่า 4,000 ไร่ ประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัยมากกว่า 50 อาคาร แบ่งออกเป็นหลายโซน เช่น เมืองทองธานี 
1, 2, และโซนป๊อปปูล่า ซึ่งมีผู้อยู่อาศัยรวมหลายหมื่นคน (ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคาร , 2567 และ
เอกสารประชาสัมพันธ์บริษัทโครงการ, 2566) ทั้งนี้ การบริหารจัดการในแต่ละอาคาร จะมีนิติบุคคลอาคารชุดและ
คณะกรรมการเป็นผู้ก าหนดนโยบายและก ากับงาน ในขณะที่ผู้จัดการอาคารจะท าหน้าที่ดูแลการด าเนินงานประจ าวัน 
ประสานงานกับเจ้าหน้าที่ฝ่ายต่าง ๆ และแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นกับผู้อยู่อาศัย 

โครงสร้างการบริหารดังกล่าวมีความซับซ้อนกว่าคอนโดมิเนียมทั่วไป เนื่องจากต้องดูแลพื้นที่ส่วนกลาง
ขนาดใหญ่ มีระบบรักษาความปลอดภัยหลายชั้น และมีการบริหารงานซ่อมบ ารุงหลายอาคารพร้อมกัน นอกจากนี้ยัง
ต้องสื่อสารกับกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายทั้งอายุ อาชีพ และพื้นเพทางสังคม (ข้อมูลจากการสัมภาษณ์
คณะกรรมการนิติบุคคล, 2567) 

จากการศึกษางานของ Kim (2020) พบว่า ภาวะผู้น าของผู้บริหารอาคารชุดมีความสัมพันธ์กับคุณภาพการ
บ ารุงรักษาและระดับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยตรง โดยหากผู้น ามีวิสัยทัศน์ บริหารความขัดแย้งได้ดี และสร้าง
ความร่วมมืออย่างมีประสิทธิภาพ จะช่วยยกระดับมาตรฐานการอยู่อาศัยให้สูงขึ้น ในทางตรงกันข้าม การขาดภาวะ
ผู้น าที่เข้มแข็งอาจก่อให้เกิดปัญหา เช่น การดูแลพื้นที่ส่วนกลางไม่ทั่วถึง ความขัดแย้งระหว่างเพื่อนบ้าน หรือการใช้
งบประมาณที่ไม่โปร่งใส (Williams, 2021) 

นอกจากนี้ การบริหารคอนโดมิเนียมเมืองทองธานียังเผชิญความท้าทายใหม่ ๆ ทั้งการน าเทคโนโลยีดิจิทัลมา
ปรับใช้ รวมถึงระบบความปลอดภัยที่ต้องทันสมัย และการสื่อสารกับผู้อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายทางวัฒนธรรม
และวัย ซึ่งสอดคล้องกับข้อค้นพบของ Parker (2022) ที่ชี้ว่าผู้น ายุคใหม่จ าเป็นต้องมีทักษะการจัดการที่ผสมผสาน
ระหว่างความรู้ด้านเทคนิคและความสามารถด้านมนุษยสัมพันธ์ 
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ดังนั้น การศึกษาครั้งนี้จึงมุ่งเน้นการวิเคราะห์บทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทอง
ธานี เพื่อท าความเข้าใจลักษณะภาวะผู้น าที่เอื้อต่อการจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทั้งเสนอแนวทางพัฒนาที่
สามารถปรับใช้ได้กับโครงการคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ในบริบทอื่น ๆ โดยอ้างอิงจากทั้งหลักการวิชาการและ
ประสบการณ์จริงของผู้เกี่ยวข้อง 

 

2. วัตถุประสงค์การวิจัย 
1) เพื่อศึกษาภาวะผู้น าและบทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี     
2) เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคที่มีผลต่อการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธาน ี
3) เพื่อน าเสนอแนวทางการพัฒนาภาวะผู้น าที่ช่วยเสริมสร้างประสิทธิภาพในการบริหาร 

 

3. ระเบียบวิธีการวิจัย 
3.1 ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 
การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) และการสังเกตแบบ

มีส่วนร่วม กลุ่มเป้าหมายเป็นผู้มีบทบาทเกี่ยวขอ้งกับการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี ครอบคลุม 4 กลุ่ม 
คือ 

1) คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
2) ผู้จัดการอาคาร 
3) เจ้าของร่วม 
4) ผู้อยู่อาศัย 

โดยผู้วิจัยคัดเลือกผู้ให้ข้อมูลด้วยวิธีการแบบเจาะจง (Purposive Sampling) ใช้เกณฑ์ คือ ต้องมี
ประสบการณ์หรือบทบาทในการบริหารจัดการหรือการอยู่อาศัยในคอนโดเมืองทองธานีอย่างน้อย 6 เดือนขึ้นไป รวม
จ านวน 20 คน 

 

3.2 ขอบเขตพื้นที่และประชากร 
พื้นที่วิจัยครอบคลุมโครงการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี ซึ่งประกอบด้วยหลายอาคารและโซนที่มีลักษณะ

การบริหารจัดการแตกต่างกัน มีผู้อยู่อาศัยรวมหลายหมื่นคน การเก็บข้อมูลภาคสนามด าเนินการให้ครอบคลุมทั้งโซน
และอาคาร เพื่อสะท้อนภาพรวมของการบริหารจัดการ 

 

3.3 เครื่องมือวิจัย 
1) การวิจัยนี้ใช้การสัมภาษณ์เชิงลึก และใช้แนวค าถามกึ่งโครงสร้าง (Semi-Structured Interview) 

เพื่อให้ได้ข้อมูลเชิงลึกเกี่ยวกับบทบาทผู้น า ปัญหา และแนวทางการแก้ไข 
2) การสังเกตแบบมีส่วนร่วม โดยผู้วิจัยเข้าร่วมกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ เช่น การ

ประชุมคณะกรรมการ การประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และกิจกรรมชุมชน เพื่อสังเกตพฤติกรรม รูปแบบการท างาน และ
ปฏิสัมพันธ์ระหว่างฝ่ายบริหารกับผู้อยู่อาศัย 
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3) เครื่องบันทึกข้อมูลภาคสนาม ด้วยการใช้เครื่องบันทึกเสียง สมุดจด และกล้องถ่ายภาพ เพื่อบันทึก
ข้อมูลและหลักฐานเชิงประจักษ์ตามวัตถุประสงค์การวิจัย 
 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
ผู้วิจัยด าเนินการเก็บข้อมูลจาก 
1) เอกสาร (Document Study) ทั้งเอกสารชั้นต้นและชั้นรอง เช่น รายงานการประชุมคณะกรรมการ 

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และบทความทางวิชาการ 
2) การลงพื้นที่ภาคสนาม (Field Work) โดยยึดหลักจริยธรรมการวิจัยอย่างเคร่งครัด เช่น การขออนุญาต

ล่วงหน้า การรักษาความลับ และความเป็นกลาง 
 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
การวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) โดยถอดความจากการสัมภาษณ์แบบค าต่อค า และ

จัดหมวดหมู่ประเด็นตามวัตถุประสงค์และกรอบแนวคิดการวิจัย จากนั้นเชื่อมโยง เหตุและผลเพื่อน าเสนอผลเชิง
พรรณนาและข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติ 
 

4. ทบทวนวรรณกรรม 
การวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาเรื่อง บทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม: กรณีศึกษา

คอนโดมิเนียมเมืองทองธานี โดยผู้วิจัยได้ท าการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพื่อสร้างกรอบ
แนวคิดที่ชัดเจนและสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา เนื้อหาการทบทวนประกอบด้วยประเด็นส าคัญดังนี้ 

4.1 ทฤษฎีการบริหารจัดการ 
ทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพย์สินและทฤษฎีการบริหารจัดการองค์กรถือเป็นรากฐานส าคัญในการศึกษา

วิธีการจัดการและควบคุมกิจการที่มีโครงสร้างของทรัพย์สิน เช่น คอนโดมิเนียม ไม่เพียงมุ่งเน้นการบ ารุงรักษาอาคาร
และพื้นที่ส่วนกลาง แต่ยังครอบคลุมถึงการวางระบบบริหารงาน การก าหนดนโยบาย และการควบคุมการด าเนินงาน
เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพดี มีคุณค่าทางเศรษฐกิจ และตอบสนองความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Friedman 
& Miles, 2006) 

 

4.2 ทฤษฎีภาวะผู้น า 
ภาวะผู้น าเป็นองค์ประกอบหลักของการบริหารจัดการที่มีผลโดยตรงต่อความส าเร็จขององค์กร ผู้น าที่มี

ประสิทธิภาพจะไม่เพียงท าหน้าที่ตัดสินใจและวางแผน แต่ยังต้องสร้างแรงบันดาลใจ เสริมพลัง และส่งเสริมความ
ร่วมมือระหว่างสมาชิกในชุมชน โดยเฉพาะในคอนโดมิเนียมที่มีความหลากหลายของผู้อยู่อาศัยและต้องบริหาร
ความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับฝ่ายจัดการอย่างสมดุล (Weber, 1947) 

 

4.3 ทฤษฎีภาวะผู้น าเชิงสถานการณ์ 
ภาวะผู้น าเชิงสถานการณ์ (Situational Leadership Theory) มีความโดดเด่นตรงที่ผู้น าสามารถปรับ

สไตล์การน าให้เหมาะสมกับความพร้อมและความต้องการของผู้ตามในแต่ละช่วงเวลา ความยืดหยุ่นนี้ช่วยให้ผู้น า
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สามารถรับมือกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงได้อย่างมีประสิทธิภาพ ไม่ยึดติดกับรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง และสามารถ
สร้างผลลัพธ์ที่ดีขึ้นทั้งในด้านการบริหารและความพึงพอใจของผู้เกี่ยวข้อง (Hersey & Blanchard, 1969) 

 

4.4 ทฤษฎีการจัดการข้อขัดแย้ง 
ในบริบทของคอนโดมิเนียม ข้อขัดแย้งเป็นสิ่งที่หลีกเลี่ยงได้ยาก ไม่ว่าจะระหว่างผู้อยู่อาศัยกับฝ่ายจัดการ 

หรือระหว่างเจ้าของร่วมด้วยกันเอง ทฤษฎีการแก้ไขข้อขัดแย้งจึงมีบทบาทส าคัญในการสร้างบรรยากาศการอยู่อาศัย
ที่ราบรื่น การใช้วิธีการเจรจา การประนีประนอม และการมีส่วนร่วมของทุกฝ่ายสามารถลดความตึงเครียดและ
เสริมสร้างความสัมพันธ์ในชุมชน (Thomas & Kilmann, 1974) 

 

4.5 ทฤษฎีความโปร่งใสในการบริหาร 
ความโปร่งใสเป็นปัจจัยส าคัญที่สร้างความไว้วางใจและความพึงพอใจในองค์กร การบริหารจัดการ

คอนโดมิเนียมที่มีความโปร่งใสต้องสามารถสื่อสารข้อมูลส าคัญอย่างเปิดเผย ชัดเจน และตรวจสอบได้ ทั้งด้านการเงิน 
การจัดซื้อจัดจ้าง และการตัดสินใจเชิงนโยบาย ซึ่งจะช่วยให้ผู้อยู่อาศัยและเจ้าของร่วมมั่นใจว่าการด าเนินงานเป็นไป
อย่างยุติธรรมและมีหลักธรรมาภิบาล (Rawlins, 2008) 

 

4.6 ทฤษฎีการใช้เทคโนโลยีในการบริหาร 
การใช้เทคโนโลยีในการบริหารจัดการเป็นสิ่งจ าเป็นในยุคดิจิทัล ระบบสารสนเทศช่วยเพิ่มประสิทธิภาพใน

การสื่อสาร การติดตามงาน การจัดการงบประมาณ และการแจ้งซ่อมบ ารุง ตัวอย่างเช่น การใช้แอปพลิเคชันหรือ
แพลตฟอร์มออนไลน์เพื่อเชื่อมโยงระหว่างผู้อยู่อาศัยกับฝ่ายบริหาร สามารถท าให้กระบวนการท างานรวดเร็ว โปร่งใส 
และตอบสนองความต้องการได้ดียิ่งขึ้น (Laudon & Laudon, 2020) 

จากการทบทวนแนวคิดและทฤษฎีภาวะผู้น าหลายแนวทาง ผู้วิจัยพบว่าลักษณะการน าในกรณีศึกษา
คอนโดมิเนียมเมืองทองธานีมีความสอดคล้องอย่างเด่นชัดกับแนวคิด ภาวะผู้น าแบบผู้รับใช้ (Servant Leadership) 
ซึ่งเน้นการให้ความส าคัญต่อความต้องการของผู้อื่น การสนับสนุนการมีส่วนร่วม และการสร้างสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อ
ความไว้วางใจและการพัฒนาร่วมกัน (Greenleaf, 1970; Spears, 1995) โดยการที่ผู้น าในบริบทนี้มุ่งเน้นการบริการ
และรับฟังความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยก่อนตัดสินใจ จึงสะท้อนถึงบทบาทผู้น าที่ใช้การบริการเป็นฐานของการบริหาร
จัดการ อันเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้เกิดความร่วมมือและการบริหารงานที่มีประสิทธิภาพในชุมชนคอนโดมิเนียมขนาด
ใหญ่เช่นนี้ 

การทบทวนวรรณกรรมทั้งหมดนี้ช่วยให้การวิจัยมีกรอบความคิดที่ชัดเจน ครอบคลุมทั้งด้านการบริหาร
จัดการ ภาวะผู้น า และกลยุทธ์ในการรับมือกับปัญหาที่เกิดขึ้นจริงในชุมชนคอนโดมิเนียม ซึ่งจะเป็นพื้นฐานส าคัญใน
การวิเคราะห์และอภิปรายผลการศึกษาในบทต่อไป 
 

5. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ธวัชชัย พิลาแก้ว (2559) ศึกษาเรื่องความส าคัญขององค์ประกอบพื้นที่ส่วนกลางต่อการตัดสินใจซื้ออาคาร

ชุดพักอาศัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญกับองค์ประกอบด้านความปลอดภัยมากที่สุด และต้องการให้มีการจัด
วางต าแหน่งพื้นที่ใช้งานประเภทต่าง ๆ อย่างเหมาะสม เพื่อให้การใช้บริการในพื้นที่ส่วนกลางมีความสะดวกและทั่วถึง 
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ผลการศึกษานี้ชี้ให้เห็นว่าการออกแบบและการจัดการพื้นที่ส่วนกลางมีบทบาทส าคัญต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียม ซึ่งสอดคล้องกับการศึกษานี้ที่มุ่งวิเคราะห์บทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการพื้ นที่ส่วนกลางให้เกิด
ความปลอดภัยและตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย 

วิชชุลดา ศรีบุตร และคณะ (2561) ศึกษาการบริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกของนิติบุคคลอาคารชุด
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่าการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่ให้ความส าคัญมากที่สุด ได้แก่  
การดูแลรักษาความปลอดภัย ความสะอาด และการซ่อมบ ารุง โดยมีปัจจัยด้านการจัดบุคลากรที่เพียงพอ ครอบคลุม
ความรับผิดชอบ และการก าหนดเป้าหมายการให้บริการที่ชัดเจน ผลการศึกษานี้สะท้อนว่าการบริหารทรัพยากร
กายภาพอย่างมีระบบมีผลต่อคุณภาพของการอยู่อาศัย ซึ่งเชื่อมโยงกับประเด็นการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพใน
งานวิจัยปัจจุบัน 

ธนกฤต ไทยมี (2564) ศึกษาปัญหากฎหมายการบริหารจัดการอาคารชุด โดยอ้างอิงพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลและต้องมีผู้จัดการ ซึ่งสามารถเป็นบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลก็ได้ และต้องมีคุณสมบัติที่กฎหมายก าหนด เช่น ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย และไม่มีประวัติทุจริตหรือหนี้
ค้างช าระค่าส่วนกลาง ผลการศึกษานี้ชี้ให้เห็นว่า กรอบกฎหมายและคุณสมบัติของผู้จัดการมีความส าคัญต่อความ
โปร่งใสและความน่าเชื่อถือในการบริหาร ซึ่งเป็นปัจจัยที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับบทบาทของผู้น าในงานวิจัยนี้ 

วรางคณา กรสิริภัคกุล (2564) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในการบริหารจัดการของบริษัทพร็อพ
เพอร์ตี้ เมเนจเม้นท์ ในโครงการคอนโดมิเนียม เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่าปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความ
พึงพอใจ ได้แก่ การดูแลรักษาพื้นที่ส่วนกลางให้สะอาดและพร้อมใช้งาน การตอบสนองต่อข้อร้องเรียนอย่างรวดเร็ว 
การบริการที่โปร่งใส และการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ ผลการศึกษานี้เน้นให้เห็นว่าการบริหารที่มีคุณภาพและ
การให้บริการที่ตอบสนองต่อผู้อยู่อาศัยอย่างเหมาะสมเป็นปัจจัยส าคัญต่อความพึงพอใจ ซึ่งสอดคล้องกับวัตถุประสงค์
ของงานวิจัยปัจจุบันที่มุ่งพัฒนาประสิทธิภาพการบริหารคอนโดมิเนียม 

ปิ่นทิพย์ จันทร์ทอง (2566) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการคัดเลือกบริษัทบริหารอาคารชุดพักอาศัยขนาดกลาง
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใช้การสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการ 
ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยหลักคือราคาค่าบริการที่สอดคล้องกับงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด รองลงมาคือ  
ประสบการณ์ของผู้บริหารและทีมงาน การเลือกบริษัทจึงต้องพิจารณาความคุ้มค่า ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลใน
การบริหาร ผลการศึกษานี้ชี้ให้เห็นว่าการบริหารจัดการด้านงบประมาณและการเลือกบุคลากรที่ เหมาะสมมี
ความส าคัญต่อความส าเร็จของการบริหารคอนโด ซึ่งเชื่อมโยงโดยตรงกับการพิจารณาบทบาทของผู้น าในงานวิจัยนี้ 

ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าตารางสรุปประเด็นส าคัญ (Key Findings) ของแต่ละงานวิจัย พร้อมกับน ามาเชื่อมโยงกับ
งานวิจัยปัจจุบัน ดังนี้ 
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ตารางที่ 1 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ล าดับ ผู้วิจัย (ปี) ประเด็นส าคัญ (Key Findings) ความเชื่อมโยงกับงานวิจัยปัจจุบัน 

1 ธวัชชัย พิลาแก้ว 
(2559) 

กลุ่มตัวอย่างใหค้วามส าคัญสูงสุด
กับองค์ประกอบพื้นที่ส่วนกลาง
ด้านความปลอดภัย และการจัดวาง
พื้นที่ใช้งานให้เหมาะสมและเข้าถึง
ได้สะดวก 

สะท้อนว่าการออกแบบและจัดการ
พื้นที่ส่วนกลางมีบทบาทส าคัญต่อ
คุณภาพการอยูอ่าศัยและต้องอาศัย
บทบาทผู้น าในการก ากับดูแล 

2 วิชชุลดา ศรีบุตร 
และคณะ (2561) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพเน้น
การดูแลรกัษาความปลอดภัย 
ความสะอาด และการซ่อมบ ารุง 
พร้อมจัดบุคลากรเพียงพอและมี
เป้าหมายการบริการชัดเจน 

ชี้ให้เห็นความส าคัญของการจัดการที่
เป็นระบบ ซึ่งเป็นบทบาทหลกัของผู้น า
ในการบริหารคอนโด 

3 ธนกฤต ไทยมี (2564) กฎหมายก าหนดให้นิติบุคคล
อาคารชุดต้องมผีู้จัดการที่มี
คุณสมบัติเหมาะสมเพื่อความ
โปร่งใสและน่าเชื่อถือ 

สอดคล้องกับประเด็นภาวะผู้น าที่
โปร่งใสและมีคุณธรรม ซึ่งเป็นส่วนหนึ่ง
ของกรอบแนวคิดงานวิจัยนี้ 

4 วรางคณา กรสริิภัคกุล 
(2564) 

ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยขึ้นอยู่
กับการดูแลพื้นที่ส่วนกลาง ความ
รวดเร็วในการตอบข้อร้องเรียน 
ความโปร่งใส และการบริหารทีม่ี
คุณภาพ 

เชื่อมโยงกับการสร้างความพึงพอใจ
และความไว้วางใจในผู้น าคอนโด 

5 ปิ่นทิพย์ จันทรท์อง 
(2566) 

ปัจจัยส าคัญในการเลือกบรษิัท
บริหาร ได้แก่ ราคาค่าบริการ 
ประสบการณ์ผูบ้ริหารและทีมงาน 
โดยต้องคุ้มค่าและมีประสิทธิผล 

สะท้อนว่าผู้น าต้องมีความสามารถใน
การบริหารงบประมาณและคัดเลือก
บุคลากรอย่างมีประสิทธิภาพ 
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6. กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. ผลการวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้สะท้อนให้เห็นถึงความซับซ้อนของการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี ซึ่งเป็น
โครงการที่มีขนาดใหญ่ มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายกลุ่มทั้งด้านอายุ อาชีพ และวัฒนธรรมการใช้ชีวิต อีกทั้งยังมีโครงสร้าง
การบริหารหลายระดับ ทั้งคณะกรรมการนิติบุคคล ผู้จัดการอาคาร และบริษัทบริหารจัดการมืออาชีพ การท าความ
เข้าใจบริบทและบทบาทของผู้น าจึงเป็นปัจจัยส าคัญต่อประสิทธิภาพของการบริหารจัดการ 

7.1 บริบทการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี  
คอนโดมิเนียมเมืองทองธานีตั้งอยู่ในพื้นที่ยุทธศาสตร์ของจังหวัดนนทบุรี  เชื่อมต่อกรุงเทพมหานครได้

สะดวก และมีสิ่งอ านวยความสะดวกหลากหลาย ภายใต้ระบบนิติบุคคลอาคารชุดที่จัดตั้งตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 การบริหารงานแบ่งออกเป็น 3 ระดับหลัก ได้แก่ 

1) คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด – ก าหนดนโยบายและตัดสินใจเชิงยุทธศาสตร์ 
2) ผู้จัดการอาคาร – ดูแลการปฏิบัติงานประจ าวัน 
3) บริษัทบริหารจัดการ (เมืองทอง เซอร์วิสเซส แอนด์ แมเนจเม้นท์ – MSM) – สนับสนุนเชิงเทคนิคและ

ปฏิบัติการ 
โดยความร่วมมือของทั้งสามระดับเป็นหัวใจในการจัดการพื้นที่ส่วนกลางที่มีขนาดใหญ่และซับซ้อน 
 

 

แนวทางการพัฒนาภาวะผู้นำเพื่อเสริมสร้าง
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม 

ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการ

คอนโดมิเนียม 

- การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 

- การจดัการงบประมาณและความโปร่งใส 

- การบริหารความขัดแย้งของผู้อยู่อาศัย 

- การใช้เทคโนโลยีเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพ 

ภาวะผู้นำและบทบาทของผู้นำในการบริหาร
จัดการคอนโดมิเนียม 

- ภาวะผู้นำการเปลี่ยนแปลง (Burns, 

1978) ภาวะผู้นำแบบผู้รับใช้ 

(Greenleaf, 1977; Spears, 1995) 

- การบริหารและการตดัสินใจ 

- การสื่อสารและความร่วมมือ 

ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
คอนโดมิเนียมเมืองทองธาน ี

- การบริหารจัดการที่เป็นระบบและโปร่งใส 
- การลดปัญหาความขัดแย้ง 
- ความมั่นคงและความยั่งยืนของระบบบริหาร 
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7.2 ภาวะผู้น าและบทบาทของผู้น า 
ผลการศึกษาพบว่า ภาวะผู้น าที่ได้รับการยอมรับมากที่สุดคือ ภาวะผู้น าแบบรับใช้ (Servant Leadership) 

ซึ่งเน้นการฟังอย่างลึกซึ้ง (Deep Listening) ความอ่อนน้อม และการสร้างความไว้วางใจ ผู้น าที่สามารถประสาน
ประโยชน์ระหว่างเจ้าของร่วม ทีมงาน และผู้อยู่อาศัยได้อย่างสมดุล มักได้รับความร่วมมือสูงและสามารถแก้ปัญหาได้
รวดเร็ว 

 

7.3 ปัญหาและอุปสรรคหลัก 
ผลการวิจัยพบปัญหาและอุปสรรค ดังนี้ 

1) โครงสร้างการบริหารซ ้าซ้อน ท าให้การตัดสินใจล่าช้า 
2) การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยต ่า โดยเฉพาะการเข้าร่วมประชุมและการแสดงความคิดเห็น 
3) ข้อสงสัยด้านความโปร่งใสของงบประมาณ แม้จะมีการชี้แจง แต่การสื่อสารไม่ทั่วถึง 
4) ข้อร้องเรียนซ ้าซ้อน เช่น เสียงรบกวน ความสะอาด และระบบลิฟต์ที่ยังแก้ไม่ตรงจุด 
5) ข้อจ ากัดด้านก าลังคน ส่งผลต่อความรวดเร็วในการแก้ไขปัญหา 

 

7.4 แนวทางการพัฒนา 
1) อบรมภาวะผู้น าแบบมีส่วนร่วมและรับใช้ ให้คณะกรรมการและผู้จัดการอาคาร 
2) จัดท าคู่มือส่งต่องาน ระหว่างคณะกรรมการชุดเก่าและชุดใหม่ 
3) สร้างช่องทางสื่อสารสองทาง เช่น แอปพลิเคชันแจ้งปัญหา และประชุมออนไลน์ 
4) ก าหนดบทบาทหน้าที่ชัดเจน ลดการทับซ้อนของงาน 
5) ใช้เทคโนโลยีเสริม เช่น ระบบติดตามงานแบบเรียลไทม์ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและโปร่งใส 

 

8. อภิปรายผล 
การอภิปรายผลนี้มุ่งวิเคราะห์เชิงลึกโดยเชื่อมโยงผลการวิจัยกับทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

บริบทปัจจุบันของคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี เพื่อให้เห็นความสอดคล้อง ความแตกต่าง และนัยส าคัญต่อการ
พัฒนาการบริหารจัดการ ดังนี้ 

8.1 ภาวะผู้น าแบบรับใช้กับการสร้างความร่วมมือในชุมชน 
ผลการวิจัยพบว่า ผู้น าที่เปิดกว้าง รับฟัง และให้ความส าคัญต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย ได้รับการ

ยอมรับสูงสุด ลักษณะดังกล่าวสอดคล้องกับแนวคิด ภาวะผู้น าแบบรับใช้ (Servant Leadership) ของ Greenleaf 
(1970, 2002) ที่เน้นการให้บริการก่อน เพื่อสร้างความไว้วางใจและความสัมพันธ์ที่ยั่งยืน ผลนี้ยังสอดคล้องกับงาน
ของ สามภพ บุนนาค (2553) ที่ระบุว่าผู้น าที่เข้าใจผู้ตามและมีมนุษยสัมพันธ์ดี จะสามารถยกระดับคุณภาพชีวิตของ
คนในชุมชนได้อย่างแท้จริง 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริบทปัจจุบัน การเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีและความคาดหวังของผู้อยู่อาศัยในยุค
ดิจิทัล ท าให้ภาวะผู้น าแบบรับใช้มีความส าคัญมากขึ้น เพราะช่ วยสร้างความเชื่อมโยงระหว่างความต้องการที่
หลากหลายกับระบบการบริหารที่ซับซ้อนของเมืองทองธานี 
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8.2 โครงสร้างการบริหารและข้อจ ากัดเชิงระบบ 
ปัญหาโครงสร้างการบริหารที่ไม่ชัดเจนและบทบาทซ ้าซ้อนระหว่างคณะกรรมการ บริษัทบริหาร และ

ผู้จัดการอาคาร ท าให้การตัดสินใจล่าช้าและเกิดความขัดแย้ง สอดคล้องกับ ธนกฤต ไทยมี (2564) ที่ชี้ว่ากฎหมาย
อาคารชุดยังเปิดช่องให้เกิดความก ากวมในบทบาท ส่งผลต่อประสิทธิภาพการบริหาร ซึ่งสอดรับกับแนวคิดของ Fayol 
(1949) ที่เน้นความส าคัญของโครงสร้างหน้าที่และอ านาจที่ชัดเจน 

 

8.3 การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยและความรู้สึกเป็นเจ้าของ 
การมีส่วนร่วมที่ต ่าและความรู้สึก “ไม่เป็นเจ้าของ” ในการบริหารคอนโดมิเนียม สะท้อนถึงความท้าทาย

ด้านสังคมและการสื่อสาร ผลการวิจัยของ วรางคณา กรสิริภัคกุล (2564) ชี้ว่าความโปร่งใสและการเปิดโอกาสให้
แสดงความคิดเห็นเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อระดับความไว้วางใจและการมีส่วนร่วม 

 

8.4 ความโปร่งใสและการใช้เทคโนโลยีในการบริหาร 
ข้อสงสัยด้านงบประมาณและการบริหารพื้นที่ส่วนกลาง แสดงถึงความจ าเป็นในการเพิ่มความโปร่งใส  

ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด Ethical Leadership และ Digital Governance (Brown & Treviño, 2005) ที่ระบุว่า
ความโปร่งใสและการใช้เทคโนโลยีไม่เพียงเป็นเครื่องมือบริหาร แต่เป็นเงื่อนไขของ “ความชอบธรรม” ของผู้น า 

 

8.5 การปรับตัวสู่แนวทางการบริหารแบบบูรณาการ 
ในยุคที่ความท้าทายด้านการจัดการพื้นที่อยู่อาศัยแนวดิ่งมีความซับซ้อนมากขึ้น การพัฒนาภาวะผู้น า

จ าเป็นต้องควบคู่กับการปรับปรุงระบบงานและการใช้เทคโนโลยีเพื่อเสริมการสื่อสารและความโปร่งใส ซึ่งสอดคล้อง
กับข้อค้นพบของ วิชชุลดา ศรีบุตร (2561) ที่พบว่าการใช้เทคโนโลยีและการบริหารจัดการเชิงรุกจะช่วยเพิ่ม
ประสิทธิภาพและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
 

9. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
9.1 สรุปผลการวิจัย 
การศึกษานี้มุ่งท าความเข้าใจบทบาทของผู้น าในการบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเมืองทองธานี ซึ่งมี

ลักษณะเป็นชุมชนเมืองแนวดิ่งที่มีความซับซ้อนทั้งในด้านโครงสร้างการบริหาร ขนาดพื้นที่ และความหลากหลายของ
ผู้อยู่อาศัย ผลการวิจัยชี้ว่า 

1) ภาวะผู้น าคือกลไกส าคัญ: โดยผู้น าที่มีส่วนร่วม รับฟัง และโปร่งใส มีบทบาทอย่างมากต่อการสร้าง
ความร่วมมือและบรรยากาศการอยู่ร่วมกันอย่างราบรื่น โดยภาวะผู้น าแบบรับใช้ (Servant Leadership) ได้รับการ
ยอมรับสูงสุด 

2) โครงสร้างการบริหารยังมีช่องว่าง : โดยบทบาทซ ้าซ้อนและขาดระบบส่งต่อความรู้เมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ ท าให้เกิดความล่าช้าและความขัดแย้ง 

3) การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยต ่า: เกิดจากการสื่อสารที่ไม่ทั่วถึง ความรู้สึกว่าเสียงของตนไม่มีน ้าหนัก 
และการตัดสินใจแบบรวมศูนย์ 
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4) ความโปร่งใสเป็นปัจจัยชี้ขาด: โดยข้อสงสัยเรื่องงบประมาณและการบริหารพื้นที่ส่วนกลาง สะท้อน
ว่าต้องมีระบบสื่อสารและเปิดเผยข้อมูลที่ชัดเจนมากขึ้น 

5) เทคโนโลยีคือเครื่องมือส าคัญ: การน าระบบดิจิทัลมาใช้ช่วยเพิ่มความโปร่งใส ความเร็วในการสื่อสาร 
และการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย 

 
9.2 ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัต ิ

1) ส าหรับคณะกรรมการนิติบุคคลและผู้จัดการอาคาร 
1.1) จัดอบรมภาวะผู้น าแบบมีส่วนร่วมและภาวะผู้น าเชิงบริการอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
1.2) พัฒนาทักษะการสื่อสารและการฟังเชิงลึก เพื่อสร้างความไว้วางใจและลดความขัดแย้งใน

ชุมชน 
2) ส าหรับการบริหารจัดการระบบนิติบุคคล 

2.1) จัดท าคู่มือการส่งต่องานและแผนปฏิบัติการระยะยาว 
2.2) ก าหนดบทบาทหน้าที่ของแต่ละฝ่ายให้ชัดเจน ลดความซ ้าซ้อนและข้อขัดแย้ง 

3) ส าหรับการสร้างการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย 
3.1) จัดเวทีรับฟังความคิดเห็นและส ารวจความพึงพอใจเป็นประจ า 
3.2) ใช้ช่องทางสื่อสารสองทาง เช่น แอปพลิเคชัน กล่องข้อเสนอแนะ และกิจกรรมพบปะกับผู้อยู่

อาศัย 
4) ส าหรับการใช้เทคโนโลยี 

4.1) พัฒนาแอปพลิเคชันนิติบุคคลเพื่อให้ตรวจสอบงบประมาณ เอกสารประชุม และแจ้งซ่อมได้
แบบเรียลไทม์ 

4.2) ใช้แพลตฟอร์มออนไลน์ส าหรับประชุมหรือโหวตมติ เพื่อเพิ่มการมีส่วนร่วม 
5) ส าหรับภาครัฐและหน่วยงานก ากับดูแล 

5.1) จัดท ามาตรฐานกลางส าหรับการบริหารอาคารชุด เพื่อใช้ตรวจสอบคุณภาพการจัดการ 
5.2) ส่งเสริมการจัดตั้งศูนย์เรียนรู้ภาวะผู้น าในชุมชนเมืองแนวดิ่ง 

 
9.3 ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยในอนาคต 

1) ขยายการศึกษาไปยังคอนโดมิเนียมประเภทและพื้นที่อื่น เพื่อเปรียบเทียบบริบทของภาวะผู้น า 
2) ใช้วิธีวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Methods) เพื่อเพิ่มความเที่ยงตรงของข้อมูล 
3) ศึกษาผลของการอบรมภาวะผู้น าต่อการบริหารจัดการในระยะยาว 
4) วิเคราะห์ภาวะผู้น าในสถานการณ์วิกฤติ เช่น เหตุเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉิน เพื่อประเมินบทบาทผู้น า

ในภาวะไม่ปกติ 
5) ศึกษาบทบาทของเทคโนโลยีดิจิทัลต่อความโปร่งใสและการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในระบบนิติ

บุคคล 
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