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บทท่ี 7 
 

การบริหารศูนยการคา (Operation Management) 
  
7.1 วัตถุประสงคของการบริหารศูนยการคา 
 

 การบริหารศูนยการคามีวัตถุประสงคใหการดําเนินธุรกิจศูนยการคาดําเนินไปดวยความ
เปนระเบียบ เรียบรอย และบรรลุวัตถุประสงคทางธุรกิจที่วางไวได โดยการบริหารศูนยการคาที่มี
ประสิทธิภาพนั้นควรมีการเขียนเปนแผนการดําเนินงานที่ชัดเจน เพื่อใหผูเกี่ยวของสามารถ
ปฏิบัติงานไดอยางถูกตองและไปในทิศทางเดียวกัน 

 การกําหนดแผนการดําเนินงาน  คือการวางแผนเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่  และ
ความสัมพันธของแตละหนวยงานภายในองคกร เพื่อใหทุกหนวยงานสามารถทํางานสอด
ประสานกนัเพื่อใหบรรลุเปาหมายรวมกนัขององคกร ดังนั้น การจัดผังองคกรและการกาํหนดหนาที่
การปฏิบัติงาน  และการประสานงานที่ชัดเจน  จึงเปนส่ิงที่ สําคัญที่สุดโดยมุงเนนใหเกิด
ประสิทธิภาพในการทํางานสูงสุด และนอกจากการจัดผังองคกรแลวนั้น การวางแผนการบริหาร
ศูนยการคานั้นยังรวมไปถึงการวางแผนและบริหารสวนประสมผูเชา การวางแผนการตลาด และ
การดูแลรักษาอาคารสถานที่รวมไปถึงความสงบเรียบรอยภายในบริเวณศูนยการคาดวย 
 
7.2 การจัดโครงสรางองคกร 
 

เนื่องจากขนาดโครงการเปนโครงการขนาดไมใหญมาก ดังนั้นรูปแบบขององคกรจึงควรมี
ขนาดเล็กเพื่อเพิ่มความคลองตัวในการบริหารงานรวมไปถึงเพื่อควบคุมตนทุนดานการบริหาร
จัดการ โดยบริษัทจะแบงออกเปน 3 ฝายหลักๆ ไดแก ฝายบริหารและจัดการสถานที่ ฝาย
การตลาด และฝายบริหารงานกลาง โดยมีโครงสรางและรายละเอียดของงานดังตอไปนี้  
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แผนภูมิที ่7-1 
โครงสรางองคกรและจํานวนพนักงานของ 

บริษัท เดอะ คอมพาเนยีน จํากัด 
 

 

MD 
1 คน 

ฝายการตลาด 
1 คน 

ฝายบริหารและ 
จัดการสถานที่ 

1 คน 

ฝายบริหารงานกลาง 
1 คน 

หนวยงานรักษาความ
ปลอดภัยและความสะอาด 

1 คน 

หนวยงานซอมบํารุง 
3 คน 

บัญชี การเงิน 
1 คน 

กฎหมายและ
สัญญา 
1 คน 

บุคคลและธุรการ 
1 คน 

หนวยงานวางแผน
การตลาด 

2 คน 
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7.2.1 ฝายบริหารและจัดการสถานท่ี 
 

7.2.1.1 หนาท่ีความรับผิดชอบ 
ดูแลความเรียบรอยภายในพื้นที่ของศูนยการคา ทั้งการทําความสะอาด การดูแล

ความเรียบรอยของศูนยการคา การรักษาความปลอดภัย การซอมบํารุงและการตกแตง
สถานที่ตางๆ เมื่อมีการจัดกิจกรรมภายในศูนยการคา โดยแรงงานในการดําเนินงานสวน
ใหญจะใชการจางเหมาชวงจากบริษัทอ่ืนแทนการจางพนักงานประจํา กลาวคือ แรงงาน
ในการทําความสะอาดและรักษาความปลอดภัย จะจางเหมาชวงจากบริษัทภายนอก
ทั้งหมด สวนแรงงานในการซอมบํารุงนั้น ในการดูแลระบบพื้นฐานหรือการซอมบํารุงเพียง
เล็กนอยทางศูนยการคาจะใชพนักงานซอมบํารุงของศูนยการคาเปนผูดูแล แตในการซอม
บํารุงขนาดใหญหรือมีความซับซอนจะเลือกใชการจางเหมาชวงแทน 

7.2.1.2 หนวยงานยอยและความรับผิดชอบ 
§ หนวยงานรักษาความปลอดภัยและความสะอาด 
 มีหนาที่ประสานงานกับบริษัทจัดหาพนักงานรักษาความปลอดภัยและพนักงาน
รักษาความสะอาด เพื่อวางแผนจัดกําลังพลใหเพียงพอกับความตองการ รวมถึงกําหนด
แผนการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดความปลอดภัย ความเรียบรอยและความสวยงามภายใน
บริเวณศูนยการคาทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร ตลอดจนจัดเตรียมแผนฉุกเฉิน
ในกรณีที่เกิดหตุการณที่อาจเปนอันตรายข้ึนภายในศูนยการคา ไมวาจะเปนอุบัติเหตุ 
ไฟไหม หรือเหตุการณอ่ืน เพือ่ปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดตอชีวิตและทรัพยสิน
ใหมีนอยที่สุด 
§ หนวยงานซอมบํารุง 
 มีหนาทีว่างแผนดูแลรักษาสภาพของอาคารศูนยการคา รวมไปถึงโครงสรางตางๆ
ภายในบริเวณศูนยการคา ตลอดจนระบบสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาเพื่อใหอยู
ในสภาพที่พรอมใชงานและปลอดภัยกับผูที่เขามาใชบริการของศูนยการคา ตลอดจน
จัดเตรียมแผนฉุกเฉินในกรณีที่ระบบสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาเกิดขัดของและ
ไมสามารถใชงานได 
7.2.1.3 จํานวนบุคลากร 

ผูจัดการ     1  คน 
พนักงานระดับปริญญาตรี   2 คน 
ชางเทคนิค     2 คน 
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7.2.2 ฝายการตลาด 
7.2.2.1 หนาท่ีความรับผิดชอบ 

มีหนาที่ในการวางแผนการตลาดโดยใชเคร่ืองมือทางการตลาดตางๆ ทั้งการ
กําหนดกลุมเปาหมาย การสํารวจความตองการและการกําหนดภาพลักษณโดยรวม
ของศูนยการคาและสวนประสมการเชาใหเหมาะสมกับกลุมลูกคา การจัดกิจกรรม
สงเสริมการขาย และการประชาสัมพันธศูนยการคาใหเปนที่รูจัก และการนําแผนการ
ตลาดไปปฏิบัติ เพื่อดึงดูดผูบริโภคใหเขามาใชบริการในศูนยการคา  
7.2.2.2 จํานวนบุคลากร 

ผูจัดการ     1  คน 
พนักงานระดับปริญญาตรี   2 คน 
 

7.2.3 ฝายบริหารงานกลาง 
7.2.3.1 หนาท่ีความรับผิดชอบ 

มีหนาที่ในดานการบริหารงานตางๆภายในศูนยการคา ตั้งแตการทําสัญญา 
การเก็บคาเชา การจัดการเร่ืองระบบบัญชีและภาษี การบริหารงานบุคคล การจัดซื้อจัด
จางภายในศูนยการคาทั้งหมด รวมไปถึงการประสานงานกับฝายการตลาดและฝาย
บริหารจัดการสถานที่เพื่อใหเกิดความสอดคลองกันในการดําเนินงานตางๆ 
7.2.3.2 หนวยงานยอยและความรับผิดชอบ 
§ หนวยงานบัญชีและการเงิน 
 มหีนาที่ในการรับชําระคาเชาจากผูเชาและการเบิกจายเงินตางๆ การบริหารเงิน
สด จัดทํางบประมาณ รวมไปถึงการทําบัญชี และการนําสงภาษีของกิจการทั้งหมด 
§ หนวยงานกฏหมายและสัญญา 
 มหีนาทีดู่แลการทําสัญญาตางๆระหวางศูนยการคากับคูสัญญาใหเปนไปตามขอ
กฏหมาย และรักษาผลประโยชนของทางศูนยการคา ตลอดจนศึกษากฎหมายที่อาจ
สงผลกระทบตอการดําเนินงานของศูนยการคา 
§ หนวยงานบุคคลและธุรการ 
 มีหนาที่สรรหาบุคลากรของศูนยการคา รวมไปถึงดูแลการจัดซื้อจัดจางภายใน
ศูนยการคาโดยเปนหนวยงานกลางในการประสานงานระหวางหนวยงานภายในและ
บริษัทภายนอก 
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7.2.3.3 จํานวนบุคลากร 
ผูจัดการ     1  คน 
พนักงานระดับปริญญาตรี   2 คน 
พนักงานระดับ ปวส    1 คน 

 
สําหรับเงินเดือนของแตละตําแหนงนั้นไดกําหนดไวดังตอไปนี้ 

1. ผูจัดการใหญ   อัตราเงินเดือน   50,000 บาท 
2. ผูจัดการแผนก   อัตราเงินเดือน  40,000 บาท 
3. พนักงานระดับปริญญาตรี อัตราเงินเดือน  20,000 บาท 
4. ชางเทคนิค   อัตราเงินเดือน  10,000 บาท 
5. พนักงานระดับ ปวส.  อัตราเงินเดือน    7,500 บาท 
 

7.3 แผนการดําเนินงานและสัญญาเชา 
 
7.3.1 ชวงเวลาการเปดปดศูนยการคา 
 จากผลของการสํารวจระยะเวลาที่บุคคลเขาไปใชบริการไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอรของ 
ชอแกว แกวมรกต (2551) พบวาชวงเวลาที่มีลูกคาเขาไปใชบริการมากที่สุดคือ วันธรรมดาใน
ชวงเวลาตั้งแต 18.00 น. จนถึง 24.00 น. โดยประเภทรานคาทีน่ิยมใชบริการในชวงเวลาดังกลาวก็
คือ ซุปเปอรมารเก็ต และในวันหยุดชวงเวลาตั้งแต 12.00 น.เปนตนไป ดังนั้น ระยะเวลาในการเปด
ปดศูนยการคาที่เหมาะสม จึงจะแบงออกเปน 2 สวน กลาวคือ ในสวนที่ใหบริการซุปเปอรมารเก็ต 
จะเปดดําเนินการตั้งแต 10.00 น. ไปจนถึง 24.00 น. และสวนพื้นที่ในการคาอ่ืนๆ จะเปด
ดําเนินการพรอมกัน แตจะปดดําเนินการในเวลา 22.00 น. 

 
7.3.2 รูปแบบสัญญาเชา 
 รูปแบบสัญญาเชาแบงออกเปน 3 ประเภทหลักๆ โดยแบงตามอายุสัญญาเชาได
ดังตอไปนี้ 

7.3.2.1สัญญาเชาระยะยาว 
 สัญญาเชาระยะยาว จะกําหนดอายุสัญญาเชาไว 20 ป จะใชกับซุปเปอรมารเก็ต 
เนื่องจากเปนธุรกิจที่ไมไดข้ึนอยูกับกระแสความนิยมของผูบริโภค 
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 การปรับอัตราคาเชา ผูใหเชามีสิทธิพิจารณาข้ึนราคาคาเชาในทุกๆ 5 ป ในอัตรา
ไมเกินรอยละ 10 ของอัตราคาเชาเดิม 
7.3.2.2 สัญญาเชาระยะกลาง 
 สัญญาเชาระยะกลางนั้น จะกําหนดอายุสัญญาเชาไวที ่3 ป โดยเมื่อครบกําหนด
แลว ผูเชามีสิทธิท์ี่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 3 ปรวมเปน 6 ป ใชกับ รานอาหาร, คลินิก, 
รานขายยา เคร่ืองสําอาง และอาหารเสริม, ธนาคาร และรานหนังสือ 

การปรับอัตราคาเชา ผูใหเชามีสิทธิพิจารณาข้ึนราคาคาเชาในการตอสัญญาฉบับ
ใหม ในอัตราไมเกินรอยละ 10 ของอัตราคาเชาเดิม 

7.3.2.3 สัญญาเชาระยะสั้น 
สัญญาเชาระยะส้ัน จะกําหนดอายุสัญญาเชาไวที่ 1 ป โดยเมื่อครบกําหนดแลว ผู

เชามีสิทธิที่จะตอสัญญาไดอีกคร้ังละ 1 ป เปนจํานวน 2 คร้ัง รวมเปน 3 ป 
การปรับอัตราคาเชา ผูใหเชามีสิทธิพิจารณาข้ึนราคาคาเชาในการตอสัญญาฉบับ

ใหม ในอัตราไมเกินรอยละ 5 ของอัตราคาเชาเดิม 
 

7.3.3 ขอกําหนดและคาใชจายอ่ืนๆ 
ศูนยการคาไดกําหนดขอกําหนดในการเชาและการใชพื้นที่ของผูเชา และคาใชจายอ่ืนใน

การเชาไวดังตอไปนี้ 
 7.3.3.1 วัตถุประสงคการเชา 

§ ผูเชาตองประกอบกิจการ และใชชื่อในการประกอบกิจการตามที่ระบุไวในสัญญา
เทานั้น 

 7.3.3.2 สิทธิการเชา 
§ ผูเชาจะตองเปนเปนผูดําเนินธุรกิจดวยตนเองเทานั้น หามมิใหมีการโอนสิทธิการ

เชา หรือยินยอมใหผูอ่ืนเชาชวง หรือเขาไปใชประโยชน ทั้งในกรณีพื้นที่บางสวน 
หรือพื้นที่ทั้งหมดใหกับผูอ่ืนผูใด โดยมิไดรับอนุญาตจากทางศูนยการคา 

§ ในกรณทีี่มีการโอนสิทธิการเชา หรือเชาชวง ผูเชาจะตองชําระคาธรรมเนียมใหแก
ผูใหเชา ในอัตราเทากับอัตราคาเชาปจจุบันจํานวน 1 เดือน 

§ ผูเชาจะตองโอนสิทธิตามสัญญาบริการและสัญญาบริการสาธารณูปโภคไปดวย 
และผูเชาชวงจะตองผูกพันตามสัญญาบริการ และสัญญาบริการสาธารณูปโภคนั้น
ดวย 
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§ ผูเชาจะตองเปนผูชําระคาธรรมเนียม คาอากรแสตมป ตลอดจนคาใชจายตางๆ ที่
เกี่ยวของทั้งหมด 

 7.3.3.3 คาเชา ภาษี และคาใชจายท่ีเกี่ยวของ 
§ ในการทําสัญญาจองพื้นที่ ผูเชาตองจายคาจองพื้นที่ เปนจํานวน  1 เทาของคาเชา

รายเดือน หลังจากทําสัญญาแลว ผูเชาตองทําสัญญาเชาภายใน 60 วัน ไมเชนนั้น
จะถือวาสัญญาดังกลาวเปนโมฆะ 

§ ผูเชาตองจายคาเงินประกันเปนจํานวน 3 เทาของคาเชารายเดือน โดยทางผูใหเชา
จะจายคืนใหภายใน 30 วันหลังจากไดรับมอบสถานที่คืน โดยทางผูใหเชาจะหัก
หนี้สินคางชําระ คาใชจาย หรือ คาเสียหายใดๆ ที่ผูเชาคางชําระอยู จากเงินประกัน
ดังกลาว 

§ การชําระคาเชางวดแรก ผูเชาตองจายคาเชาเปนจํานวน 3 เดือนในวันทําสัญญา 
โดยหักดวยสัญญาจองพื้นที่ และหลังจากนั้นใหเร่ิมจายคาเชารายเดือนตั้งแตเดือน
ที่ 4 เปนตนไป โดยผูเชาตองนําเงินคาเชาไปชําระ ณ ที่ทําการของผูใหเชาทุกเดือน
โดยไมจําเปนตองออกเอกสารการแจงหนี้กอน 

§ ผูเชาเปนผูชําระคาภาษีโรงเรือน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีปาย อากรแสตมป หรือ ภาษี
ที่เกี่ยวของกับสัญญาเชาทั้งหมด ตามที่ราชการเรียกเก็บตลอดอายุการเชา โดยผู
เชามีหนาที่ในการไปชําระดวยตัวเองโดยตรง 

7.3.3.4 การตกแตงและการใชสถานท่ี 
§ การตกแตงสถานที่ ผูเชาตองตกแตงสถานที่ใหเสร็จภายใน 90 วันนับตั้งแตไดรับ

มอบสถานที ่ยกเวนสําหรับการผูเชาระยะยาว กําหนดระยะเวลาตกแตงสถานที่ไว
ไมเกิน 120 วัน หรือตามขอตกลงที่ทําไวในกรณีพิเศษ อนึ่ง ในชวงเวลาตกแตง
สถานที ่ผูใหเชาจะยกเวนคาเชาใหโดยคิดตามอัตราคาเชาคิดเปนรายวัน ทั้งนี้การ
ตกแตงทั้งหมดตองทําใหเสร็จส้ินสมบูรณและพรอมที่จะเปดบริการภายในเวลาที่
กําหนด มิฉะนั้น ศูนยการคามีสิทธิปรับผูเชาในอัตราคาปรับเทากับ 2 เทาของอัตรา
คาเชาปกติตอวัน 

§ ในการตกแตงสถานที่ รวมทั้งการแกไข เปล่ียนแปลง และตอเติมสถานที่ ผูเชาตอง
ยื่นแบบแปลนรายละเอียดในการตกแตง งานระบบไฟฟา น้ําประปา และงานระบบ
อ่ืนๆที่เกี่ยวของ รวมทั้งการติดตั้งเคร่ืองจักร หรือเคร่ืองกลใดๆ เพื่อขออนุญาตจาก
ผูใหเชากอนการตกแตงหรือติดตั้งทุกคร้ัง  
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§ ผูเชาตองทําการตกแตงสถานที่เชาโดยใชวัสดุอุปกรณที่มีคณุภาพ และถูกตองตาม
แบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากผูใหเชา 

§ การติดตั้งปายชื่อสถานประกอบการ เพื่อความเปนระเบียบและสวยงาม ผูเชาตอง
ยื่นแบบเพื่อขออนุญาตจากผูใหเชา โดยจะตองมีขนาด สี และวัสดุตามที่ผูใหเชา
กําหนดเทานั้น 

§ การติดตั้งปายโฆษณากิจการ ใหใชเปนรูปแบบของปายแบบมีขาตั้ง หรือปายแขวน
เทานั้น โดยสามารถติดตั้งไดเฉพาะภายในบริเวณสถานที่เชาเทานั้น  

§ หามปดปายประกาศบนกระจกหนาราน หรือหนาสถานที่เชา 
§ การจัดวางสินคา ผูเชาตองตกแตงและจัดวางสินคาใหเปนระเบียบสวยงาม  
§ หามตั้งวางสินคา ส่ิงของอ่ืนใด หรือประกอบการคา และโฆษณา นอกพื้นที่เชาของ

ตน โดยมิไดรับอนุญาตจากผูใหเชา 
7.3.3.5 หนาท่ีของผูเชา 
§ ผูเชาจะตองเปดและปดประกอบกิจการคาตามเวลาที่กําหนดอยางเครงครัด และ

จะตองไมหยุดประกอบกิจการคาเกินกวา 3 วัน ในรอบ 1 ปปฏิทิน และการหยุดแต
ละคร้ังตองไมเกินกวา 3 วันติดตอกัน และผูเชาตองแจงใหทางผูใหเชาทราบ เพื่อขอ
อนุมัติเปนหนังสือกอนลวงหนาไมนอยกวา 15 วัน และในการหยุดประกอบกิจการ
ดังกลาว ผูเชาตองปดประกาศแจงกําหนดวันหยุดและวันเปดดําเนินการใหลูกคา
ทั่วไปทราบกอนลวงหนาไมนอยกวา 7 วัน. 

§ ผูเชาตองดูแลรักษาซอมแซมสถานที่เชาใหอยูในสภาพที่ดีตามสภาพการใชงาน
ปกติตลอดอายุการเชาดวยคาใชจายของผูเชาเอง ในกรณีที่ผูเชามิไดจัดการแกไข
ซอมแซมภายในเวลาอันสมควร ผูใหเชามีสิทธิที่จะเขาไปซอมแซมแทนได โดยผูเชา
จะตองชดใชราคาทั้งหมดแกผูใหเชา พรอมกับการชําระคาเชาประจําเดือนนั้น หาก
ผูเชาไมชําระภายในเวลาที่กําหนด ผูใหเชาจะเรียกเก็บคาปรับในอัตรารอยละ 15 
ตอเดือน ของยอดที่คางชําระจนกวาจะชําระครบจํานวน  

§ ผูเชาตองไมประกอบอาหาร หรืออนุญาตใหมีการประกอบอาหาร ในสถานที่เชา 
เวนแตจะเปนกิจการคาขายอาหารตามที่ระบุไวในสัญญาเชา 

§ ผูเชาตองไมใช หรือยินยอมใหบุคคลใดใชสถานที่เชาเปนที่พักอาศัย โดยจะตอง
ออกไปจากสถานทีเ่ชาตามเวลาและเสนทางที่กําหนด 
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§ ผูเชาตองไมกระทําการใดๆที่ผิดตอกฎหมาย หลักศีลธรรม หรือการกระทําอ่ืนใดที่
อาจกอใหเกิดความเสียหายตอทั้งชีวิตและทรัพยสินทั้งในสวนของศูนยการคาและผู
เขามาใชบริการศูนยการคา 

§ ผูเชาตองดูแลรักษาความสะอาดภายในบริเวณรานคาของตน รวมไปถึงการปฏิบัติ
ตามกฏการรักษาความสะอาดของศูนยการคา เพื่อรักษาความสวยงามและ
เรียบรอยภายในศูนยการคา 

§ ในการทิ้งขยะมูลฝอย ผูเชาตองทิ้งในที่ที่ทางศูนยการคาจัดเตรียมไว และตอง
กระทําในเวลาที่กําหนด 

§ ในการขนสงสินคาหรือวัสดุอุปกรณใดๆ ผูเชาตองกระทําในเวลาและเสนทางที่
กําหนดไวเทานั้น 

§ ผูเชาตองรับผิดชอบในการดูแลรักษาทรัพยสินของตนที่นําเขามาไวในสถานที่เชา
ของตนเอง หากเกิด ความการสูญหาย หรือเสียหายไมวาดวยเหตุประการใด ทาง
ศูนยการคาจะไมรับผิดชอบความเสียหายที่เกิดข้ึนทั้งส้ิน 

§ ผูเชาตองรับผิดชอบตออุบัติเหตุ และความเสียหายใดๆ อันเกิดจากความชํารุดของ
สถานที่เชา หรือวัสดุอุปกรณใดๆ ที่เกิดข้ึนภายในสถานที่เชาของตน ไมวาจะตอ
ชีวิต รางกาย และ ทรัพยสิน ทั้งของตนและลูกคาที่เขามาใชบริการ 

§ ผูเชาที่เปนกิจการจําหนายอาหาร จะตองจัดใหมีการกําจัดมด หนู และ แมลงสาบ 
โดยวิธีการและระยะเวลาที่เหมาะสม หากผูเชาไมดําเนินการ ศูนยการคามีสิทธิเขา
ไปดําเนินการแทนทันที โดยผูเชาจะตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดข้ึนทั้งหมด 

7.3.3.6 การเลิกสัญญา และ การสิ้นสุดลงของสัญญาเชา 
§ หากผูเชาผิดนัดไมชําระคาเชา หรือเงินคาบริการใด หรือละเมิดขอบังคับของ

ศูนยการคา หรือ สถานที่เชาถกูยึดหรืออายัดตามคําส่ังศาล หรือถูกฟองลมละลาย 
ศูนยการคามีสิทธิบอกยกเลิกสัญญาเชาไดทันที และมีสิทธิหักหนี้คางชําระ 
คาใชจาย และ คาเสียหายใดๆ ที่ผูเชาคางชําระอยูทั้งหมดจากเงินประกันที่ผูเชาได
วางไว 

§ เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง ผูเชามีหนาทีต่องขนยายทรัพยสินออกจากสถานที่เชา และ
สงมอบสถานที่เชาในสภาพที่ดีตามสภาพการใชงานปกติใหแกผูใหเชาทันที ทัง้นีใ้น
สวนของส่ิงของตกแตงหรือส่ิงตรึงตรากับสถานที่เชา ศูนยการคามีสิทธิที่จะ
พิจารณาใหผูเชาทําการร้ือถอนหรือคงส่ิงนั้นๆไวในสภาพเดิมไดตามที่เห็นสมควร 
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โดยผูเชาตองเปนผู รับผิดชอบตอคาใชจายในการร้ือถอนและปรับปรุงสภาพ
ดังกลาว หากผูเชาไมทําการปรับสภาพสถานที่เชาใหอยูในสภาพที่ดีกอนสงมอบคนื
สถานที่เชา ศูนยการคามีสิทธินําเงินประกันที่วางไวมาหักคาใชจายในการปรับ
สภาพดังกลาวได 

§ ในกรณีที่ศูนยการคาตองดําเนินการปรับสภาพสถานที่ เชาดวยตนเอง ทาง
ศูนยการคาจะไมรับผิดชอบตอความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนระหวางการขนยายและ
ร้ือถอน 

§ หากผูเชาไมสามารถคืนสถานที่เชาในเวลาที่กําหนด ผูเชาตองจายคาปรับในอัตรา
เทากับ 2 เทาของคาเชาในปจจุบันคิดเปนรายวัน 

7.3.3.7 หนาท่ีของศูนยการคา 
§ จัดใหมีไอเย็นจากเคร่ืองปรับอากาศในพื้นที่เชาตามระยะเวลาเปดทําการของ

ศูนยการคา 
§ จัดใหมีระบบไฟ น้ําประปา และระบบโทรศัพท ในพื้นที่ใหเชา 
§ จัดใหมีการบริการสุขาสวนกลาง 
§ จัดใหมีระบบดูดควันสําหรับรานอาหาร 
§ จัดใหมีการดูแลและรักษาความปลอดภัยภายในศูนยการคา 
§ จัดใหมีพนักงานทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง ทั้งภายในและภายนอกอาคาร

ศูนยการคา รวมทั้งการกําจัดขยะมูลฝอยภายในศูนยการคา 
§ จัดใหมีการดูแลรักษาความสวยงามของตัวอาคาร สวน และ พื้นที่ตางๆภายใน

บริเวณ ศูนยการคา  
7.3.3.8 สัญญาบริการและสัญญาบริการสาธารณูปโภค 
§ สัญญาบริการและสัญญาบริการสาธารณูปโภคจะมีอายุสัญญาเทากับสัญญาเชา

พื้นที่ทุกประการ 
§ ผูเชาตองจายคาสวนกลางในอัตรา 150 บาทตอตารางเมตรตอเดือนตอเดือน หรือ

ในอัตราที่เทียบเทาอัตราดังกลาว 
§ คาบริการสาธารณูปโภค 

• คาไฟฟาคิดในอัตรา   4.50  บาทตอหนวย 
• คาน้ําประปาคิดในอัตรา 15.00 บาทตอหนวย 
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7.4 การซอมบํารุง, การดูแลรักษาความสะอาด, การดูแลรักษาความปลอดภัยและ 
การใหบริการในลานจอดรถ 
 
7.4.1 การซอมบํารุง 
 
 การซอมบํารุง มีวัตถุประสงคเพื่อรักษาสภาพของสถานที่ใหอยูในสภาพที่สวยงาม และ
สะดวกสบายตอลูกคาที่มาใชบริการ โดยในการตรวจสอบเบื้องตนจะใหพนักงานของทาง
ศูนยการคาในการตรวจสอบ ถาความเสียหายไมรุนแรงจะดําเนินการซอมบํารุงดวยตนเอง แตใน
กรณีที่เปนการซอมบํารุงใหญที่ตองใชแรงงานและความชํานาญเฉพาะดาน จะดําเนินการโดยการ
จางผูเชี่ยวชาญจากภายนอกในการดําเนินการ โดยมกีารกําหนดแผนงานสําหรับการซอมบํารุงไว
ดังตอไปนี้ 
 
 7.4.1.1 แผนซอมบํารุงรายวัน 

§ ตรวจสอบความเรียบรอยของระบบสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา 
§ ตรวจสอบความเรียบรอยของตัวอาคารและสถานที่โดยรอบ 

 7.4.1.2 แผนซอมบํารุงรายเดือน 
§ ตรวจสอบการทํางานของระบบปรับอากาศ และระบบกรองอากาศ 
§ ตรวจสอบความเรียบรอยของระบบระบายน้ําและระบบไฟฟา 

 7.4.1.3 แผนซอมบํารุงระยะยาว 
ทุก 5 ป จะมีการตรวจสอบโครงสรางอาคารคร้ังใหญรวมทั้งปรับปรุงใหทันสมัย 

และตรงกับความตองการของลูกคา 
 

7.4.2 การดูแลรักษาความสะอาด 
 

การดูแลรักษาความสะอาดจะใชการจางเหมาชวงในการดําเนินงาน โดยจะมีความ
รับผิดชอบในการดูแลรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง หองน้ํา และดูแลสุขภัณฑใหใชอยูใน
สภาพปกติพรอมใชงาน 

เนื่องจากในพื้นที่อาคารศูนยการคาชั้นที่ 1 และพื้นที่ในสวนจะเปนพื้นที่ที่มีการนําสุนัขเขา
มาใชบริการ ดังนั้นอาจประสบปญหาในดานกล่ินและเชื้อโรคที่มาจากมูลและปสสาวะของสุนัข 
ดังนั้นจึงตองมีมาตรการในการแกปญหาดังกลาว โดยทางศูนยการคาไดจัดเตรียมพนักงานรักษา
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ความสะอาดในบริเวณดังกลาวไวมากกวาบริเวณอ่ืน เพื่อทําการตรวจสอบพื้นที่และเขาแกไขทันที
ที่พบปญหา ในกรณีที่สุนัขถายมูลหรือปสสาวะ ในบริเวณที่เปนพื้นปูนจะตองทําความสะอาดทนัท ี
พรอมทั้งถูพื้นดวยน้ํายาทําความสะอาดพื้นที่มีสวนผสมของน้ํายาฆาเชื้อและน้ําหอมทันท ี

ทุกวันหลังจากปดศูนยการคาพนักงานรักษาความปลอดภัยกะดึกมีหนาที่ที่จะตองทําการ
ฉีดพนยาฆาเชื้อใหทั่วทั้งบริเวณศูนยการคาชั้นลางและพื้นที่ในสวนเพื่อทําการปองกันโรคระบาดที่
อาจติดตอภายในศูนยการคา 

 
7.4.3 การดูแลรักษาความปลอดภัย 
 

การดูแลรักษาความปลอดภัยจะใชการจางเหมาชวงในการดําเนินงาน โดยจะจัดใหมี
พนักงานรักษาความปลอดภัยในทุกจุดเส่ียงตลอดเวลา นอกจากนั้นยังตองจัดใหมีการตรวจสอบ
ระบบปองกันไฟไหมทุกเดือน รวมไปถึงการซอมกรณีที่เกิดเพลิงไหมทุกป เพื่อเปนการเพิ่มความ
ปลอดภัยแกลูกคาที่มาใชบริการ 

 
7.4.4 การใหบริการในลานจอดรถ 
 

การใหบริการในลานจอดรถ ทางศูนยการคาจะจัดเตรียมระบบการใหแสงสวางที่เพียงพอ 
รวมไปถึงพนักงานที่เพียงพอ เพื่อเพิ่มความสะดวกสบาย และความปลอดภัย ใหแกลูกคาที่มาใช
บริการในศูนยการคา โดยมีขอกําหนดดังตอไปนี้ 

§ ลูกคาที่เขามาใชบริการลานจอดรถทุกคันตองไดรับบัตรจอดรถในตอนนํารถเขามา
จอด และตองคืนบัตรดังกลาวในตอนนํารถออกจากศูนยการคา  

§ ศูนยการคาจะคิดคาจอดรถในอัตราชั่วโมงแรกชั่วโมงละ 40 บาท และชั่วโมงตอไป 
ชั่วโมงละ 20 บาท โดยเศษของนาทีถาเกิน 30 นาทีคิดเปน 1 ชั่วโมง  

§ ลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคาสามารถนําบัตรจอดรถดังกลาวไปประทบัตรา
ที่จุดประทับตราในอาคารศูนยการคา โดยแสดงใบเสร็จจากรานคาที่มาใชบริการ
เพื่อรับการประทับตรา สําหรับบัตรจอดรถที่มีตราประทับจะสามารถจอดรถไดโดย
ไมเสียคาใชจาย  

§ ในกรณีที่ทําบัตรจอดรถหาย ลูกคาตองจายคาปรับ และนําหลักฐานยืนยันการเปน
เจาของรถมาแสดงถึงจะสามารถนํารถออกจากศูนยการคาได 
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§  ในกรณีที่ศูนยการคามีการจัดกิจกรรมทางการตลาดสําหรับผูเล้ียงสุนัข ศนูยการคา
จะกันที่จอดรถคร่ึงหนึ่งหรือประมาณ 40 คัน ไวสําหรับเจาของสุนัขที่มารวม
กิจกรรม ซึ่งในกรณีที่ที่จอดรถเต็มลูกคาสามารถนํารถไปจอดที่อาคาร UM Tower 
ได  ทางศูนยการคาจะจัดรถโดยสาร บริการรับสงลูกคาระหวาง ศูนยการคา และ
อาคารทุก 15 นาท ีโดยลูกคาสามารถนําใบเสร็จจากการซื้อสินคาหรือการใชบริการ
ภายในศูนยการคามาแลกคูปองสําหรับจอดรถได โดยทุกๆยอดการใชจาย 300 
บาท จะสามารถจอดรถได 2 ชั่วโมง โดยคูปองดังกลาวจะสามารถใชไดภายในวันที่
ระบุในใบเสร็จเทานั้น  

 
7.4.5 จํานวนเจาหนาท่ี 
 

เวลาการทํางานในสวนของพนักงานรักษาความปลอดภัยและพนักงานรักษาความสะอาด
นั้น  ไดกําหนดไวดังนี้ 

1. พนักงานงานรักษาความปลอดภัยทํางานตลอด 24 ชั่วโมง 7 วันตอสัปดาห โดย 
แบงเปน 2 กะ กะละ 12 ชั่วโมงคือกะแรก 12.00 น. ถึง 24.00 น. และ กะที่ 2 24.00 
น. จนถึง 12.00 น.   

2. พนักงานรักษาความสะอาดทํางาน 12 ชั่วโมงตอวัน 7 วันตอสัปดาห โดยทํางาน
ตั้งแต 9.00 น. จนถึง 21.00 น. 

จํานวนพนักงานตอกะในสวนของพนักงานรักษาความปลอดภัยและพนักงานรักษาความ
สะอาดนั้น  ไดกําหนดไวดังนี้ 
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ตารางที่ 7-1 
จํานวนพนกังานรักษาความปลอดภัยและรักษาความสะอาด 

ตอพื้นที ่
 

พนักงานรักษาความปลอดภัย พนักงานรักษาความสะอาด พื้นที่ 
กะ 1 กะ 2  

อาคารศูนยการคา ช้ันที่ 1 3 2 3 
อาคารศูนยการคา ช้ันที่ 2 2 1 2 
อาคารศูนยการคา ช้ันที่ 3 2 1 2 
ลานจอดรถ 2 1 1 
สวนและอาคารฝงสวน 2 1 3 
ทางเขาออกที ่1 2 2 - 
ทางเขาออกที ่2 2 2 - 

 
อัตราคาจางของพนักงานรักษาความปลอดภัยอยูที่ 10,000 บาทตอคนตอเดือน และ 

พนักงานรักษาความสะอาดอยูที่ 7,500 บาทตอคนตอเดือน โดยอัตรานี้จะจายผานบริษัทที่
ใหบริการดังกลาว โดยบริษัทดังกลาวตองจัดสงคนทํางานมาใหครบตามอัตราที่กําหนดทุกวัน 

 
7.5 ขอปฏิบัติในการนําสุนัขเขามาใชบริการ 
 

เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยภายในศูนยการคา  และเพื่อไมใหสุนัขไปกอใหเกิดความ
เดือดรอนรําคาญกับลูกคาคนอ่ืน อีกทั้งเพื่อปองกันไมใหเกิดความเสียหายกับทรัพยสินภายใน
ศูนยการคา ทางศูนยการคาจึงมีความจําเปนตองกําหนดขอบังคับบางประการสําหรับลูกคาที่จะ
นําสุนัขเขามาใชบริการ ดังตอไปนี้ 

§ ลูกคาจะสามารถปลอยสุนัขใหว่ิงเลนไดอยางอิสระโดยไมมีสายจูงเฉพาะในบริเวณ
ที่จัดไวใหเปน Free Zone เทานั้น อยางไรก็ดี เจาของสุนัขจะตองดูแลสุนัขของตน
ตลอดเวลา 

§ ภายนอก Free Zone สุนัขทุกตัวตองอยูภายใตการควบคุมของเจาของ กลาวคือ
ตองมีการใสสายจูงตลอดเวลา หรือในกรณีของสุนัขขนาดเล็ก เจาของอาจควบคุม
ดวยการอุมไวก็ได 
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§ สําหรับสุนัขขนาดเล็ก หากเจาของไมตองการอุม ทางศูนยการคาจะมีบริการในการ
ใหเชารถเข็นสําหรับสุนัขในราคาชั่วโมงละ 50 บาท หรือในกรณีที่ลูกคามีใบเสร็จ
จากรานคาตางในพื้นที่ของศูนยการคาที่มีมูลคาทุก 100 บาท ลูกคาสามารถนํา
ใบเสร็จดังกลาวมาใชแทนคาเชารถเข็นได 2 ชั่วโมง 

§ เพื่อปองกันรถเข็นหายในการเชารถเข็นสุนัข เจาของสุนัขตองนําบัตรประจําตัว
ประชาชนหรือบัตรที่ทางราชการออกใหมาวางเปนหลักฐานทุกคร้ัง 

§ สําหรับสุนัขพันธุควบคุมพิเศษตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง การควบคุม
การเล้ียงหรือปลอยสุนัข พ.ศ.2548 ซึ่งระบุไวทั้งหมด 5 สายพันธุ ดังตอไปนี้   

1. พิทบลูเทอรเรีย 
2. บลูเทอรเรีย 
3. สเตฟฟอรดเชอรบลูเทอรเรีย 
4. รอทไวเลอร 
5. ฟราบราซิลเรียโร 
ในกรณทีี่เจาของนําเขามาใชบริการภายในพื้นที่ศูนยการคา สุนัขดังกลาวตองอยู

ภายใตการควบคุมของเจาของโดยการใชสายจูงตลอดเวลา อีกทั้งเจาของยังตอง
ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติกทม.ควบคุมการเล้ียงหรือปลอยสุนัข พ.ศ.2548 ที่ระบุให 
ตองใสที่ครอบปากและจับสายจูงหางจากตัวสุนัขไมเกิน 50 เซนติเมตรตลอดเวลา 
§ ลูกคาตองเก็บมูลของสุนัขของตนและทิ้งในถังที่จัดเตรียมให โดยทางศูนยการคา 

ไดจัดเตรียมถุงสําหรับเก็บมูล ตามจุดตางๆ รอบๆ พื้นที ่หากละเลยจะถูกปรับ 100 
บาท 

§ ลูกคาตองรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดจากสุนัขของตน ทั้งตอทรัพยสิน
สวนรวม สวนบุคคล หรือลูกคารายอ่ืนที่มาใชบริการ 

§ ในกรณีที่ลูกคาตองการใชบริการรานคาในบริเวณที่หามนําสุนัขเขา ลูกคาตองนํา
สุนัขของตนไปฝากไวในบริเวณที่ศูนยการคาจัดไวในบริเวณสวน โดยเสียคารับฝาก
สุนัขชั่วโมงละ 50 บาท หรือในกรณีที่ลูกคามีใบเสร็จจากรานคาตางในพื้นที่ของ
ศูนยการคาที่มีมลูคาทุก 100 บาท ลูกคาสามารถนําใบเสร็จดังกลาวมาใชแทนคา
ฝากได 2 ชั่วโมง 

§ ในการส่ือสารเกี่ยวกับการนําสุนัขเขามาใชบริการ ไมวาจะเปนการควบคุมดูแล การ
แบงพื้นที่ และประเภทสุนัขควบคุมพิเศษ ทางศูนยการคาจะจัดทําปายไวบริเวณ
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ดานหนาโครงการรวมไปถึง การทําหนาอธิบายระเบียบการตางๆ ไวใน Web Site 
ของศูนยการคา เพื่อเปนชองทางในการส่ือสารกับทางลูกคา 


