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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

อัจฉรีย์ มีแสง : การจัดการกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าภายในศูนย์การค้า  (THE 
MANAGEMENT OF DECORATION AND DEMOLITION PROCEDURE OF RETAIL SHOP IN 
SHOPPING CENTER) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ.ดร. เสริชย์ โชติพานิช{, 183 หน้า. 

ร้านค้าในศูนย์การค้านั้นเป็นองค์ประกอบหลักและมีความส าคัญต่อตัวศูนย์การค้าในการดึงดูดลูกค้าให้
เข้ามาใช้บริการเพื่อสร้างรายได้ ผู้เช่าร้านค้าจึงจ าเป็นจะต้องตกแต่งพื้นที่ให้สวยงามและเอื้อต่อการขายสินค้าหรือ
บริการของตน และเมื่อถึงก าหนดเวลาหมดสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องท าการรื้อถอน ส่งคืนพื้นที่นั้นแก่ศูนย์การค้าเพื่อ
หาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งงานวิจัยนี้ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับการจัดเตรียมพ้ืนท่ีส าหรับปล่อยเช่าและ กระบวนการเข้า
ตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนท่ีร้านค้า รวมถึงบทบาทหน้าที่ของทีมบริหารจัดการอาคารจากศูนย์การค้ากรณีศึกษา 4 แห่ง
ในกรุงเทพมหานคร โดยเลือกพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารในการเข้าส ารวจและสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องเพื่อเป็น
แนวทางในการจัดการกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนท่ีส าหรับศูนย์การค้าอื่น 

จากการศึกษาพบว่าพ้ืนท่ีร้านค้าส าหรับให้เช่านั้นประกอบไปด้วยส่วนงานสถาปัตย์ 3 รายการได้แก่ พื้น 
ผนัง เพดาน และงานระบบ 5 รายการได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและ 
ระบบปรับอากาศ เหมือนกันในร้านค้าทุกประเภท แต่ร้านอาหารจะมีปริมานการใช้งานมากกว่าและมีระบบแก๊สหุง
ต้มเพิ่มมาจากร้านทั่วไป โดยกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้านั้นประกอบไปด้วย 5  กิจกรรมหลักได้แก่ การ
ด าเนินการก่อนเข้าพ้ืนท่ี พิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งพ้ืนท่ีร้านค้า ควบคุมการเข้าตกแต่งพ้ืนท่ี ตรวจสอบก่อนเปิด
ร้าน และอนุมัติคืนเงินประกันการตกแต่ง  กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้านั้นประกอบไปด้วย 4 กิจกรรมหลักได้แก่ 
การด าเนินการก่อนรื้อถอน ควบคุมระหว่างการรื้อถอน ตรวจสอบก่อนรับคืนพื้นที่ และอนุมัติคืนเงินประกันการรื้อ
ถอน ซึ่งทั้ง 2 กระบวนการนั้นมีผู้ที่เกี่ยวข้องกลุ่มเดียวกันประกอบไปด้วย 6 ฝ่ายได้แก่ ฝ่ายขาย ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 
ฝ่ายอาคาร ฝ่ายสถาปัตย์ ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายการเงิน ที่ด าเนินการจัดการและ ควบคุมกิจกรรมอันประกอบไป
ด้วยการควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ ควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน ควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลางและ 
ควบคุมแผนงานและความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้า  สุดท้ายต้องมีการตรวจสอบความถูกต้องตาม
มาตรฐานเมื่อการด าเนินงานแล้วเสร็จ ซึ่งหน่วยงานจัดการทรัพยากรกายภาพหรือฝ่ายอาคารนั้นมีความสัมพันธ์ใน
กระบวนการตั้งแต่การจัดเตรียมพื้นที่เช่าตามนโยบายของศูนย์การค้า ก าหนดงานและหน้าที่ด าเนินการ ก าหนด
มาตรฐานในการควบคุมและตรวจสอบ ก าหนดหน้าท่ีให้แก่ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้อง แล้วจึงด าเนินการตามแผนและ 
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ 

งานวิจัยนี้ได้น าเสนอแนวทางการจัดการกระบวนการตกแต่งและกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ซึ่งเป็น
ประโยชน์อย่างยิ่งส าหรับผู้จัดการอาคารประเภทศูนย์การค้าหรืออาคารอื่น สามารถน ารูปแบบและวิธีการจัดการ
กระบวนการที่เป็นล าดับขั้นตอนนั้นมาใช้เป็นแนวทางในจัดการกระบวนการ จัดสรรทรัพยากรเพื่อป้องกันและรักษา
ความปลอดภัยในระหว่างการด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนท่ีร้านค้าได้อย่างเหมาะสม 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5773588825 : MAJOR ARCHITECTURE 
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ATCHAREE MESANG: THE MANAGEMENT OF DECORATION AND DEMOLITION PROCEDURE OF 
RETAIL SHOP IN SHOPPING CENTER. ADVISOR: ASSOC. PROF. SARICH CHOTIPANICH {, 183 pp. 

Retail shop is a key component of shopping center in terms of attracting customer attention 
to come and pay for services. It is important for tenants to decorate the shop to contributing their selling 
and services.  And at the end of leasing contract, they have to remove the decoration to repatriate the 
sale area to the shopping center. The purpose of this research is for study about preparing lease area, 
process of decoration and demolition including role and responsibility of management team from 4 
shopping centers in Bangkok. The study has collected from general shop and restaurant by a survey and 
interview to achieve the guidelines of decoration and demolition process management for other 
shopping center. 

From the study, the empty leasing areas are consist of 3 architectural works include floor, wall 
and ceiling and 5 engineering systems include electrical, fire safety, sanitary and air conditional system 
which having the same in every shop but they will be more using volume in restaurant. Also, there is a 
gas system only for restaurant area. For the process, the decoration process is consist of 5 key activities 
include the work before tenants get into the area, drawing approval, controlling during decoration, 
testing before shop opening and the  recognizance approval. The demolition process is consist of 4 key 
activities include the work before demolition, controlling during demolition, testing before area 
repatriation and recognizance approval. These two process are performed by the same personnels which 
consist of 6 departments include sale, customer relationship, buliding management, architecture, 
engineering and accounting that manage and control all activities during the process. The controlling is 
consist of safety and security control, cleaning control, schedule control and investigation according to 
standard of shopping center at the end of both processes. Therefore, the roles and responsibilitys of 
building management team are preparing leasing area according to policy, setting up works, setting up 
the standard of controlling and investigation, assigning works to staff then proceed as planned and 
standard that has been set. 

               This research has proposed the guideline for decoration and demolition process 
management that are productive for shopping center manager and other type of building that have 
leasing area. They can use this model as a guideline and can understand how to manage the process as 
a sequence of steps to Allocate facilities and resources for prevention and security during the execution 
of the decoration and demolition of retail shop space appropriately. 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

บทบาทของ ศูนย์การค้านั้นคือ การเป็นสถานที่ทางธุรกิจที่ให้บริการพ้ืนที่แก่ผู้ประกอบการ
ร้านค้าปลีกหรือ ผู้เช่า ซึ่งในการที่จะดึงดูดให้นักลงทุนสนใจมาเช่าพ้ืนที่นั้น นอกเหนือจากท าเลที่ตั้งที่
ดีแล้ว ศูนย์การค้านั้นยังจะต้องสามารถเข้าถึงได้ง่าย มีการจัดเตรียมที่ จอดรถและ สิ่งอ านวยความ
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สะดวกที่ดีและ เพียงพอ รวมไปถึงคุณภาพที่ดีของสภาพแวดล้อมภายใน (The National Retail 
Planning Forum, 2000) โดยในแง่ของการเป็นสถานที่ทางธุรกิจนั้น ศูนย์การค้าจะต้องมีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ร้านค้าปลีก สิ่งอ านวยความสะดวกและ บริการให้ส าหรับผู้ประกอบการร้านค้าปลีก
ด้วย  อีกทั้งการบริหารจัดการที่ดีก็ถือเป็นการแสดงความสามารถในการให้บริการที่ท าให้ดึงดูดนัก
ลงทุนเข้ามาเช่าพื้นท่ี เพ่ือที่จะสร้างรายได้กลับคืนสู่ตัวศูนย์การค้าเองอีกด้วย (Pitt & Musa, 2009)  

เนื่องจากศูนย์การค้านั้นเปรียบเสมือนแหล่งของธุรกิจและการลงทุน และ ผู้เช่ารายย่อยก็
เป็นปัจจัยส าคัญที่จะสร้างรายได้ให้แก่ศูนย์การค้า ดังนั้น ศูนย์การค้าจึงจ าเป็นอย่างยิ่งในการ
พิจารณาเลือกผู้เช่ารายย่อยที่มีความเหมาะสม ทั้งในเรื่องของรูปแบบและ ลักษณะการขายที่
สอดคล้องกับตัวศูนย์การค้าเอง รวมไปถึงพิจารณาผลตอบแทนที่ผู้เช่าจะได้รับ ซึ่งนอกเหนือจากฝ่าย
บริหารจัดการอาคารตามปกติแล้วนั้น ศูนย์การค้าเองก็มีฝ่ายที่เข้ามาบริหารจัดการ การเช่าพ้ืนที่
เหล่านี้โดยเฉพาะ เพ่ือจัดการ ดูแลและส่งเสริมการขายให้ร้านค้าที่อยู่บนพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้านั้น
สามารถดึงดูดลูกค้าเข้ามาใช้บริการในศูนย์การค้าได้  

ร้านค้าปลีกจึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการตกแต่งพ้ืนที่ให้สวยงาม มีลักษณะที่สอดคล้อง
กับแนวความคิดของศูนย์การค้า อีกทั้งเพ่ือเป็นเอกลักษณ์ เป็นจุดเด่นที่จะสามารถดึงดูดความสนใจ
ของลูกค้าให้เข้ามาซื้อสินค้าและ บริการ แต่อย่างไรก็ตามร้านค้าปลีกที่เช่าพ้ืนที่อยู่ในศูนย์การค้านั้นก็
มีระยะเวลาของสัญญาเช่า เมื่อถึงก าหนดเวลาหมดสัญญาเช่า ผู้เช่าและศูนย์การค้าจะมีการพิจารณา
เรื่องการต่อสัญญาเช่าหรือ ยกเลิกสัญญานั้น หากมีการยกเลิกสัญญา ผู้เช่าก็จะต้องท าการย้ายออก 
โดยการรื้อถอนพ้ืนที่นั้นเพ่ือส่งคืนให้แก่ศูนย์การค้า เพ่ือที่ทางศูนย์การค้านั้นจะได้ท าการจัดหาผู้เช่า
รายใหม่ที่เหมาะสมต่อไป ซึ่งในการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้น ทางศูนย์การค้าจะต้องมีการ
บริหารจัดการ ก าหนดกระบวนการและ จัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวก เพ่ือรองรับการด าเนินการ 
รวมถึงการป้องกันและ รักษาความปลอดภัยขณะด าเนินการดังกล่าวอย่างเหมาะสม 

งานวิจัยนี้จึงได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ ร้านค้าภายใน
ศูนย์การค้า โดยการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับขั้นตอนการด าเนินการดังกล่าว รวมถึงศึกษาลักษณะของ
การจัดเตรียมพื้นท่ีว่างให้เช่าและวิธีการควบคุมการด าเนินการ การป้องกันและ รักษาความปลอดภัย
ในระหว่างการด าเนินการ อีกทั้งยังได้ท าการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของกระบวนการกับ ประเภทของ
ร้านค้า เพื่อเป็นแนวทางในการจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าส าหรับศูนย์การค้า
อ่ืน หรืออาคารประเภทอ่ืนที่มีพ้ืนที่ปล่อยเช่า 
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1.2. วัตถุประสงค์ของการศึกษา  

1.2.1. เพ่ืออธิบายลักษณะของพ้ืนที่ว่างที่ศูนย์การค้าจัดท าไว้ส าหรับให้เช่า 
1.2.2. เพ่ือหาแนวทางการจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ ร้านค้าใน

ศูนย์การค้า รวมถึงบทบาทหน้าที่ของฝ่ายบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพและ ฝ่ายอ่ืนๆที่เกี่ยวของ
ในกระบวนการ 

1.2.3. เพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างประเภทของร้านค้าที่แตกต่างกันกับ การจัดการ
กระบวนการตกแต่ง และกระบวนการรื้อถอนพื้นทีร่้านค้า 

1.2.4. เพ่ืออธิบายบทบาทหน้าที่และ ความสัมพันธ์ของฝ่ายจัดการทรัพยากรกายภาพ 
(Facility Management : FM) ในกระบวนการตกแต่ง และกระบวนการรื้อถอนพื้นทีร่้านค้า 
1.3. ขอบเขตของการศึกษา  

1.3.1. กรณีศึกษา ศูนย์การค้าภายในกรุงเทพมหานครจ านวน 4 แห่ง ได้แก่ ศูนย์การค้าพารา
ไดซ์พาร์ค ศูนย์การค้าแฟชั่นไอซ์แลนด์ ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์และ ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์  

1.3.2. ศึกษาเฉพาะพ้ืนที่ร้านค้าประเภทร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารที่มีลักษณะเป็นห้องเท่านั้น 
ไม่รวมพ้ืนที่แบบคีออส รถเข็นและ ศูนย์อาหาร(food court) 

1.3.3. ศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวของกับกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่เช่า ตั้งแต่ผู้เช่าได้รับ
พ้ืนที่จนกระทั้งส่งคืนพ้ืนที่ เท่านั้น ไม่รวมขั้นติดต่อเช่าพ้ืนที่กับฝ่ายขายและ ขั้นตอนการออกแบบ 
โดยศึกษาในแง่ของการจัดการจากฝ่ายบริหารอาคารและ ผู้เกี่ยวข้องจากศูนย์การค้าเท่านั้น ไม่รวม
ส่วนการท างานของผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมา 

1.3.4. ศึกษาการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพในพ้ืนที่ว่างส าหรับปล่อยเช่าเฉพาะพ้ืนที่ร้านค้า
ประเภทร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารที่มีลักษณะเป็นห้องเท่านั้น ไม่รวมพ้ืนที่แบบคีออส รถเข็นและ 
ศูนย์อาหาร(food court) 
1.4. ระเบียบวิธีการศึกษา  

ในการศึกษานี้ใช้แนวทาง การวิจัยแบบกรณีศึกษา (Case Study Approach) โดย
คัดเลือกศูนย์การค้าในกรุงเทพมหานคร จ านวน 4 แห่ง ที่มีหน่วยงานบริหารจัดการแตกต่างกันได้แก่ 
ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ ศูนย์การค้า
จามจุรีสแควร์ ศึกษาเฉพาะส่วนของร้านค้าปลีกประเภทร้านทั่วไปและร้านอาหารในศูนย์การค้า และ
ศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการเข้าตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ตั้งแต่ผู้เช่าได้รับพ้ืนที่
จนกระทั่งส่งคืนพ้ืนที่ ซึ่งท าการศึกษาเฉพาะในส่วนของการบริหารจัดการของศูนย์การค้า โดยแบ่ง
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ข้อมูลออกที่ท าการศึกษาเป็น 2 กลุ่มคือ ศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการ และศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทาง
กายภาพท่ีเกี่ยวข้อง โดยมีขั้นตอนการศึกษาดังนี้  

1.) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และรวบรวมข้อมูล งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ
ศูนย์การค้า การจัดการทรัพยากรกายภาพ และการบริหารโครงการ  

2.) เก็บรวบรวมข้อมูลและ ท าการส ารวจโดยการสืบค้นเอกสารเกี่ยวกับข้อมูลเบื้องต้น
ของศูนย์การค้า การแบ่งประเภทของร้านค้า สัมภาษณ์และสอบถาม ผู้ที่เกี่ยวข้องซึ่งได้แก่ ฝ่าย
บริหารอาคาร ฝ่ายบริการผู้เช่า โดยใช้แบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่เช่าและ
กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่เช่า รวมถึงวิธีการการป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในระหว่าง
กระบวนการดังกล่าว อีกทั้งยังได้ท าการส ารวจและสังเกต โดยใช้แบบส ารวจในการเข้าไปเก็บข้อมูล
เกี่ยวกับลักษณะของการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพส าหรับพ้ืนที่ว่างให้เช่าของร้านค้าแต่ละประเภท 
(ดูภาคผนวก) 

3.) วิเคราะห์ข้อมูล โดยแสดงผลการวิเคราะห์ตามหัวข้อหลักคือ การจัดเตรียมพ้ืนที่
ร้านค้าว่างให้เช่า กระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า และ กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า ดังนี้ 

- วิเคราะห์การจัดเตรียมพ้ืนที่ น าลักษณะการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างให้เช่าของร้านค้า
ประเภทร้านทั่วไปและ ร้านอาหาร มาท าเป็นตารางเพื่อแสดงการจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับให้เช่าของ
ร้านค้าแต่ละประเภท  

- วิเคราะห์กิจกรรมในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า โดยวิเคราะห์
จากขั้นตอนในกระบวนการที่มีการท าซ้ ากันในศูนย์การค้ากรณีศึกษาทั้ง 4 แห่ง แล้วแสดงเป็นผัง
กิจกรรมหลักของกระบวนการ  

- วิเคราะห์ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า จากขั้นตอน
ในกระบวนการแล้วแสดงเป็นผังความสัมพันธ์กับกิจกรรมหลักในกระบวนการ  

- วิเคราะห์การควบคุมการด าเนินกิจกรรมตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า โดยน า
ข้อมูลที่เป็นกฎระเบียบ ข้อบังคับมาท าการจัดกลุ่มการควบคุมแล้วท าตารางแสดงวิธีการการควบคุมมี
การท าซ้ ากันในศูนย์การค้ากรณีศึกษาท้ัง 4 แห่ง 

- วิเคราะห์ระยะเวลาในการด าเนินกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า โดย
น าข้อมูลระยะเวลาของการด าเนินการแต่ละขั้นตอนมาท าตารางเพ่ือแสดงระยะเวลาการด าเนินการ 
แล้วน ามาแสดงเป็นผังความสัมพันธ์กับกิจกรรมหลักของกระบวนการ 
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- วิเคราะห์การก าหนดค่าใช้จ่ายในการด าเนินกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่
ร้านค้า โดยน าข้อมูลค่าใช้จ่ายของแต่ละศูนย์การค้า มาท าการจัดกลุ่มค่าใช้จ่ายแล้วท าตารางแสดง
ลักษณะการเก็บค่าใช้จ่าย ที่มีการท าซ้ ากันในศูนย์การค้ากรณีศึกษาทั้ง 4 แห่ง 

4.) สรุปและ อภิปรายผล โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนได้แก่ 
- ส่วนสรุปผลการศึกษา จะแสดงผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลซึ่งประกอบไปด้วย ผัง

กระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ผังแสดงความสัมพันธ์ของผู้เกี่ยวข้องกับกระบวนการ
ตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ผังแสดงรูปแบบการควบคุมระหว่างด าเนินกระบวนการ ผังแสดง
ระยะเวลาในการด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า และผังแสดงรูปแบบการจัดเก็บค่าใช้จ่าย
ระหว่างการด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า 

- ส่วนอภิปรายผลการศึกษานั้น จะท าการอธิบายเพ่ือตอบค าถามในการศึกษาซึ่ง
ประกอบไปด้วย ผังกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ผังแสดงความสัมพันธ์ของผู้ เกี่ยวข้อง
กับกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ผังแสดงรูปแบบการควบคุมระหว่างด าเนินการบวน
การ ผังแสดงระยะเวลาในการด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า และผังแสดงรูปแบบการ
จัดเก็บค่าใช้จ่ายระหว่างการด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า และผังแสดงบทบาทหน้าที่
ของหน่วยงานจัดการทรัพยากรกายภาพ 

- ส่วนข้อค้นพบและ ข้อเสนอแนะ จะอธิบายการจัดการกระบวนการตกแต่งและ 
กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าภายในศูนย์การค้า โดยแสดงเป็นผังการจัดการ และอธิบาย
ความสัมพันธ์ระหว่างประเภทของร้านค้ากับ กระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นทีร่้านค้า 
1.5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1.5.1. สามารถน ารูปแบบและ วิธีการจัดการกระบวนการที่เป็นล าดับขั้นตอนนั้น มาประยุกต์ใช้
กับอาคารประเภทอ่ืนๆ ที่มีการปล่อยเช่าพ้ืนที่ภายในอาคารได้ 

1.5.2. ผู้จัดการอาคารสามารถเข้าใจล าดับขั้นตอนของงานและ มีแนวทางการติดต่อ
ประสานงานกับฝ่ายอื่นๆที่เก่ียวข้องในกระบวนการได้ 

1.5.3 ผู้จัดการอาคารสามารถใช้เป็นแนวทางในจัดการกระบวนการ จัดสรรทรัพยากรเพ่ือ
ป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในระหว่างการด าเนินการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าอย่าง
เหมาะสม 
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บทท่ี 2  
แนวคิดและ ทฤษฎีที่เกีย่วข้อง 

 

ในการศึกษาถึงการจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้านั้น ผู้
ศึกษาได้ท าการรวบรวมแนวคิด ทฤษฎีและ งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการศูนย์การค้า การ
บริหารโครงการและ การบริหารทรัพยากรกายภาพ เพ่ืออธิบายความสัมพันธ์ของกระบวนการและ 
ทฤษฎีการบริหารจัดการ รวมถึงเพ่ือเป็นแนวทางในการจัดการกระบวนการดังกล่าว ซึ่งแนวคิดและ
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องนั้นมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

2.1. การบริหารจัดการศูนย์การค้า  

2.1.1. ความหมายและ ความส าคัญในการบริหารจัดการศูนย์การค้า 

ศูนย์การค้า (Shopping Center) หมายถึง อาคารหรือกลุ่มของอาคารที่มีการขายสินค้า
และบริการแบบขายปลีกอยู่ในพ้ืนที่พัฒนาเดียวกัน โดยต้องมีพ้ืนที่เช่าสุทธิ (Net Leasable Area : 
NLA) ไม่น้อยกว่าประมาณ 1,850 ตารางเมตร (20,000 ตารางฟุต) ส าหรับการพัฒนาพ้ืนที่แบบผสม 
(Mix-Use) ซึ่งจะไม่รวมเนื้อที่ของกิจการอ่ืนที่ไม่ใช่พ้ืนที่ค้าปลีก เช่น ส่วนส านักงาน หรือโรงแรม เป็น
ต้น โดยมีการจัดเตรียมพ้ืนที่จอดรถไว้บริการ ขนาดและ รูปแบบของศูนย์การค้านั้นขึ้นจะถูกก าหนด
โดยบริบทของพ้ืนที่ที่เป็นที่ตั้งของศูนย์การค้า (ICSC, 2004) 

Melinda(2012) ได้สรุปไว้ในงานวิจัยเกี่ยวกับหลักแห่งความส าเร็จของศูนย์การค้า (The 
Key Success of Shopping Center) ว่าศูนย์การค้านั้นประกอบไปด้วย 3 ส่วนส าคัญได้แก่ ท าเล
ที่ตั้ง(Location) กล่าวรวมถึงสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ไปจนถึงการออกแบบอาคาร กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
(Costomer Mix) ซึ่งจะเป็นตัวก าหนดประเภทของร้านค้าและ ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า(Tenant Mix) ตาม
ประเภทที่สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซึ่งสิ่งที่เจ้าของศูนย์การค้านั้นจะต้องค านึงถึงในการ
วางแผนระหว่างการด าเนินการพัฒนาศูนย์การค้านั้นคือ จะวางกลยุทธ์ทางการตลาดพ้ืนที่และ 
บริหารจัดการอาคารให้สอดคล้องกันต่อไปอย่างไร แล้วจึงมอบหมายงานให้ผู้จัดการศูนย์ การค้าท า
การก าหนดรูปแบบของระบบการจัดการพร้อมทั้งจัดหาบุคลากรเข้ามาท าหน้าที่ในทีมบริหารจัดการ  
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บทบาทของทีมบริหารจัดการศูนย์การค้านั้นจะครอบคลุมการคิดริเริ่มสร้างสรรค์ พัฒนา
พ้ืนที่และ บริหารจัดการอาคารทั้งหมด โดยจะมีหลักการไม่แตกต่างจากการบริหารจัดการทั่วไปคื อ 
เริ่มต้นด้วยการวางแผน จัดท าผังองค์กร ก าหนดบทบาทหน้าที่ของพนักงาน ก าหนดงานและ ควบคุม
การด าเนินการ (Pitt และ Musa, 2009) ซึ่งผู้บริหารจัดการศูนย์การค้านั้นจะต้องท าความเข้าใจถึง
ความต้องการของทั้งลูกค้า ผู้เช่า และเจ้าของศูนย์การค้า เพ่ือก าหนดรูปแบบและ วิธีการด าเนินการ
ได้อย่างเหมาะสม (London,1999) โดยทีมบริหารจัดการศูนย์การค้านั้นประกอบไปด้วย ผู้จัดการ
ทั่วไป ผู้จัดการอาคารศูนย์การค้า ฝ่ายการตลาดและประชาสัมพันธ์ ฝ่ายบุคคล ฝ่ายธุรการ ฝ่าย
ปฏิบัติการอาคาร ฝ่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ ฝ่ายกิจกรรม ฝ่ายประสานงานผู้เช่า และฝ่ายบริการ
ลูกค้า เป็นต้น (Pitt & Musa, 2009) 

2.1.2. องค์ประกอบของการบริหารจัดการศูนย์การค้า 

Pitt & Musa (2009) ได้กล่าวถึงบทความของ McGoldrick and Thomson (1992) ว่าใน
การบริหารจัดการศูนย์การค้านั้น ประกอบไปด้วย 3 ส่วนจัดการหลักคือ ส่วนของตัวอาคาร ส่วนของ
สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางและ ส่วนของผู้เช่า โดยการบริหารจัดการอาคารและ สิ่งอ านวย
ความสะดวกส่วนกลางนั้นมีความส าคัญมากส าหรับทีมบริหารจัดการในการที่จะจัดการและ ดูแล
รักษาโดยเฉพาะในแง่ของกายภาพที่จะส่งผลถึงภาพลักษณ์ของศูนย์การค้า นอกเหนือจากนี้ สิ่งส าคัญ
ของการบริหารจัดการคือต้องสามารถรักษามูลค่าของศูนย์การค้าและ เพ่ิมประสิทธิภาพของต้นทุน
การด าเนินการได้โดยการบริหารจัดการพ้ืนที่เช่า ซึ่งในการบริหารจัดการพ้ืนที่เช่าในอาคารประเภท
ศูนย์การค้านี้ ผู้จัดการจะต้องสามารถพัฒนาประสิทธิภาพของธุรกิจ ทั้งในเรื่องของท าเลที่ตั้งของผู้เช่า 
และการเลือกผู้เช่าที่เหมาะสม อีกทั้งยังต้องช่วยสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมแก่แบรนด์ของผู้เช่า เพ่ือความ
มั่นคงของมูลค่าทางการเงินซึ่งกันและกันในระยะยาวได้อีกด้วย  

ซึ่งงานวิจัยของ Pitt & Musa (2009) นั้นได้สรุปและ แบ่งการบริหารจัดการศูนย์การค้านั้น
ออกเป็นสองส่วนหลักคือ ส่วนการจัดการอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวก (The management of 
property and facilities) และส่วนการจัดการผู้เช่ารายย่อย (The management of tenant mix)  

(1) การจัดการอาคารและ สิ่งอ านวยความสะดวก (The management of 
property and facilities) ซึ่งเกี่ยวกับการจัดการลักษณะทางกายภาพทั้งหมดของศูนย์การค้าเช่น 
ทรัพยากรกายภาพของอาคาร ระบบประกอบอาคารและ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร ซึ่งมี
ประเด็นที่ส าคัญท่ีต้องค านึงถึงในการจัดการศูนย์การค้า ได้แก่   

http://www.palgrave-journals.com/rlp/journal/v8/n1/full/rlp200825a.html#bib22
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ป้ายและสัญลักษณ์ (Signposting) เป็นสิ่งที่ส าคัญมากส าหรับศูนย์การค้าใน
การบอกทิศทางของต าแหน่งร้านค้าหรือจุดให้บริการแก่ลูกค้า โดยจะต้องมีการออกแบบป้ายและ
สัญลักษณ์ที่ชัดเจน เป็นสากลและ เข้าใจได้โดยง่าย ซึ่งจะสะท้อนถึงความใส่ใจในการบริการของ
ศูนย์การค้า 

ความปลอดภัย (Safety and Security) ถือเป็นสิ่งที่ส าคัญที่สุดที่จะต้อง
ค านึงถึงในการบริหารจัดการ เนื่องจากศูนย์การค้านั้นเป็นสถานที่สาธารณะ ผู้ที่เข้ามาใช้บริกา รมี
หลากหลายประเภทและ รูปแบบ ผู้บริหารจัดการจึงจ าเป็นต้องจัดสมดุลระหว่างการอ านวยความ
สะดวกและ การป้องกันอันตรายหรือ ความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นได้อย่างเหมาะสม โดยการพิจารณาถึง
ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากเหตุต่างๆและ ยังต้องสร้างความรู้สึกปลอดภัย(Customer feeling of 
Safety) ให้แก่ลูกค้าและ ผู้ใช้บริการ ศูนย์การค้าส่วนใหญ่จะมีฝ่ายรักษาความปลอดภัยไม่ว่าจะเป็น
พนักงานของศูนย์การค้าเอง(In-house) หรือ จัดจ้างพนักงานจากบริษัทภายนอก(Out-source) 
ด าเนินการเพื่อให้ศูนย์การค้ามีสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัย อีกทั้งกล้องวงจรปิด (CCTV) ก็ยังเป็นที่นิยม
ใช้ในการรักษาความปลอดภัยอีกด้วย  

อุปกรณ์เครื่องจักรและ ไฟฟ้า (Mechanical and electrical equipment) 
หรือระบบประกอบอาคาร เป็นส่วนส าคัญอีกอย่างหนึ่งของการจัดการศูนย์การค้า เพ่ือสร้าง
สภาพแวดล้อมที่สะดวกสบายให้แก่ผู้ใช้บริการภายในศูนย์การค้า เกี่ยวข้องกับการจัดการในแง่ของ
การควบคุมการด าเนินการและ ค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติการและ การบ ารุงรักษาระบบ(Operation 
and maintenance) ซึ่งผู้บริหารจัดการอาคารจะต้องเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดการควบคู่ไปกับการ
จัดการพลังงานอย่างเหมาะสม 

ลานจอดรถ (Car park) มีความส าคัญแก่การอ านวยความสะดวกแก่ผู้มาใช้
บริการศูนย์การค้า โดยสิ่งที่ผู้บริหารจัดการจะต้องค านึงถึงในการเข้าใช้บริการลานจอดรถ ได้แก่ การ
ก าหนดเวลาเข้า-ออก การควบควบคุมความปลอดภัย การดูแลความสะอาด การซ่อมบ ารุงและ เรียก
เก็บค่าใช้จ่าย  

ของเสีย (Waste) ของเสียในศูนย์การค้านั้นมีความหลากหลายมากซึ่งส่วนใหญ่
จะมาจากร้านค้าต่างๆภายในศูนย์การค้าจึงจ าเป็นต้องมีการจัดการที่เป็นระบบเพ่ือความเรียบร้อย
เช่นกัน 

(2) การจัดการผู้เช่ารายย่อย (The management of tenant mix)  การ
ผสมผสานผู้เช่า (Tenant mix)นั้นคือ การรวบรวมผู้ประกอบการร้านค้าปลีกที่ใช้พ้ืนที่ภายใน
ศูนย์การค้าเพ่ือท าการค้าขายสินค้าและ บริการให้กับกลุ่มลูกค้าและ สร้างรายได้ให้แก่ศูนย์การค้านั้น
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(Kaylin, 1973) ซึ่งในแง่ของการจัดการการเช่าพ้ืนที่นั้น การผสมผสานผู้เช่าที่ดีจะต้องสามารถ
รวบรวมความหลากหลายของร้านค้าที่อยู่ในพ้ืนที่เดียวกันเพ่ือจัดการให้เกิดการส่งเสริมประสิทธิภาพ
และ ความส าเร็จทั้งแก่ร้านค้าและ เพิ่มผลก าไรให้แก่ศูนย์การค้า จึงถือได้ว่าผู้เช่านั้นเป็นกุญแจส าคัญ
ของรายได้และ ผลก าไรที่เกิดข้ึนของศูนย์การค้านั่นเอง 

Reikli (2012) ได้ท าการรวบรวมการศึกษาเกี่ยวกับประเภทของผู้เช่าพ้ืนที่ในศูนย์การค้า 
(Tenant Type) ซึ่งพบว่ามีการแบ่งประเภทของผู้เช่าออกเป็น 3 กลุ่มได้แก่  

ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) คือผู้เช่าประเภทที่มีลูกค้าใช้บริการเป็นจ านวนมากที่สุด 
สามารถดึงดูดให้คนเข้ามาในพ้ืนที่ศูนย์การค้าได้ ปกติแล้วผู้เช่าหลักนี้จะเป็นร้านค้าปลีกที่ใช้พ้ืนที่
ขนาดใหญ่ที่สุด มีการจัดกิจกรรมและ บริหารจัดการด้วยตนเองและ ยังเป็นส่วนสนับสนุนรายได้หลัก
ของศูนย์การค้าอีกด้วย และเนื่องจากผู้เช่าประเภทนี้สามารถดึงดูดลูกค้าเข้ามาได้เป็นจ านวนมากจึง
ท าให้พ้ืนที่ปล่อยเช่ารอบบริเวณนั้นมีมูลค่ายิ่งขึ้นท าให้ศูนย์การค้าสามารถเพ่ิมค่าเช่าบริเวณพ้ืนที่นั้น
ได้ ตัวอย่างของผู้เช่าหลักในศูนย์การค้านั้นได้แก่ โรงภาพยนตร์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต เป็นต้น 

ผู้เช่าพิเศษ (Preferential Tenant) คือผู้เช่ารายย่อยประเภทที่มีสินค้าและบริการตรงกับ
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การค้า โดยมากจะเป็นร้านค้าชั้นน าที่ช่วยส่งเสริม
ภาพลักษณ์แก่ตัวศูนย์การค้าด้วย ซึ่งร้านค้าประเภทนี้มักจะมีพ้ืนที่ขนาดกลางและ ตั้งอยู่บริเวณที่มี
คนสัญจรมาก 

ผู้เช่าเติมเต็มพ้ืนที่ (Fill-up Tenant) คือผู้ที่เช่ารายย่อยที่มีพ้ืนที่ร้านค้าขนาดเล็กภายใน
ศูนย์การค้า มักจะเป็นร้านค้าใหม่ที่ต้องใช้ภาพลักษณ์ของศูนย์การค้าในการช่วยส่งเสริมโอกาส
ทางการขาย  

ทั้งนี้ผู้ศึกษาพบว่าการแบ่งประเภทของร้านค้า (Shop Categorization) ภายในศูนย์การค้า
นั้นไม่ได้มีทฤษฎีอ้างอิงที่ชัดเจน มีเพียงการแบ่งประเภทของธุรกิจค้าปลีกโดยรวมของตลาดทั่วไป ซึ่ง
ประเภทของร้านค้าในศูนย์การค้านั้นก็มีความหลากหลายและ แตกต่างกันไป ขึ้นอยู่กับนโยบายและ
กลุ่มเป้าหมายของแต่ละศูนย์การค้านั้น จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องนั้นพบข้อมูลเกี่ยวกับการจัด
หมวดหมู่พ้ืนที่ร้านค้าดังนี้ 

 Reikli (2012) ได้ท าการส ารวจศูนย์การค้า 15 แห่งในบูดาเปส(Budapes) และสรุปการ

จัดหมวดหมู่ร้านค้าออกเป็น 18 ประเภทได้แก่ ร้านเสื้อผ้าเด็ก ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น ร้าน

รองเท้า ร้านสุขภาพ ร้านสัตว์เลี้ยง ร้านเสื้อผ้ากีฬา ร้านหนังสือ ร้านเครื่องประดับ 
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ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร ซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านเฟอร์นิเจอร์ ร้านของใช้ในครัวเรือน 

โชว์รูม ร้านเคหะภัณฑ์ ร้านวัสดุตกแต่งบ้าน ร้านบริการ และร้านค้าเกี่ยวกับความ

บันเทิง (Reikli, 2012) 

 Carter & Allen (2012) ได้สรุปการจัดหมวดหมู่ร้านค้าออกเป็น 11 ประเภทจากการ

ส ารวจร้านค้า 1,012 ร้านค้าจากศูนย์การค้าทั่วอเมริกา ที่ด าเนินการภายในปี 1991 ถึง 

1992 ซึ่งได้แก่ ร้านเครื่องประดับ ร้านอาหารจานด่วน ร้านอาหารเฉพาะอย่าง ร้าน

ส าหรับครอบครัว ร้านเครื่องแต่งกายชาย ร้านรองเท้าผู้ชาย ร้านเครื่องแต่งกายผู้ หญิง 

ร้านรองเท้าผู้หญิง ร้านเกี่ยวกับความบันเทิง ร้านของขวัญ และร้านขายของแต่งบ้าน 

(Carter & Allen, 2012) 

 Ajay K Garg & Stewart Steyn (2014) ได้ท าการส ารวจพ้ืนที่ The Centurion and 

Midrand ในประเทศแอฟริกา โดยส ารวจท าเล และพฤติกรรมผู้พักอาศัยเพ่ือเสนอแนว

ทางการจัดท าศูนย์การค้า ซึ่งได้ท าการสรุปการจัดแบ่งหมวดหมู่ของร้านค้าภายใน

ศูนย์การค้าที่เป็นไปได้ 19 ประเภท ได้แก่ ธนาคาร ร้านตัดผม ร้านขายเนื้อตากแห้ง 

ร้านหนังสือและเครื่องเขียน ร้านล้างรถ ร้านขายโทรศัพท์มือถือและอุปกรณ์ ร้านแฟชั่น 

ร้านอาหารจานด่วน ร้านดอกไม้ ฟู้ดคอร์ด ร้านของขวัญ ร้านเครื่องตกแต่งผม ร้าน

อุปกรณ์ก่อสร้าง ร้านเฟอร์นิเจอร์และตกแต่งภายใน ร้านขายยา ภัตตาคาร ร้านบริการ

เสริมต่างๆ ร้านเกี่ยวกับสัตว์เลี้ยง และร้านขายน้ า  (Garg & Steyn, 2014) 

 Tony Shun-Te You (2004) ได้ท าการสรุปการจัดหมวดหมู่ร้านค้าออกเป็น 28 

ประเภท จากร้านค้าทั้งหมดกว่า 90 ประเภท โดยการส ารวจศูนย์การค้า 148 แห่ง ใน

ประเทศอังกฤษ (You, 2004) 

จะเห็นได้ว่าประเภทของร้านค้ามคีวามแตกต่างและ หลากหลายเป็นอย่างมาก ซึ่งท าเลที่ตั้ง 
และ พฤติกรรมของผู้ใช้บริการที่แตกต่างกันของแต่ละพ้ืนที่นั้นก็ส่งผลต่อการจัดประเภทของร้านค้า
อีกด้วย ผู้ศึกษาจึงท าการสรุปจากการค้นคว้าข้อมูลของศูนย์การค้ากรณีศึกษาทั้ง 4 แห่ง ซึ่งพบ
รูปแบบการจัดหมวดหมู่ของร้านค้าเป็น 5 ประเภทหลักโดยไม่รวมส่วนของผู้เช่าหลักดังแสดงใน
ตารางที่ 2.1. ได้แก่ ร้านแฟชั่น(Fashion & Accessories) ร้านเสริมความงาม (Beauty & Health) 
ร้านอาหาร (Food & Beverage) ร้านของใช้ในชีวิตประจ าวันและบริการ (Lifestyle & Service) 
และโรงเรียนกวดวิชา (Education) 
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ตารางท่ี 1 การจัดหมวดหมู่ประเภทร้านค้าในศูนย์การค้า 

 

ที่มา : จัดท าโดยผู้ศึกษา 

2.2. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

2.2.1. ความหมายของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

เสริชย์ โชติพานิชและ บัณฑิต จุฬาสัย (2547) ได้ให้ความหมายของการบริหารทรัพยากร
กายภาพ หมายถึง ระบบบริหารกระบวนการท างานบริหารจัดการ ก ากับการใช้ ดูแลและ ซ่อมบ ารุง
อาคารและ ทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มี
ความพร้อมและตอบสนองในการใช้งาน เอ้ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และ เจ้าของอาคาร โดย
ก าหนดให้กิจกรรมและ เป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กร ใน
การเพ่ิมทั้งประสิทธิภาพและ ประสิทธิผล  ซึ่งงานบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นเป็นงานเชิงบริหาร
จัดการที่มีขอบเขตของช่วงเวลาด าเนินการที่ชัดเจน ซึ่งเป็นช่วงการด าเนินการที่ต่อเนื่องมาจาก
ขั้นตอนการพัฒนาและ ก่อสร้างโครงการ ไปจนถึงช่วงสิ้นสุดคืออาคารเลิกใช้งานแล้วมีการรื้อถอน 
หรือปรับปรุงใหม่ (เสริชย์ โชติพานิชย์, 2553) ดังแสดงในภาพที่ 2.2  
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ภาพที่ 2 ขอบเขตของงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

 

ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช, 2553 

2.2.2. วัตถุประสงค์ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

วัตถุประสงค์หลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นก็เพ่ือจะท าให้ทรัพยากรกายภาพ
นั้นสามารถสนับสนุนการด าเนินกิจกรรมขององค์กร จัดการให้สภาพแวดล้อม การท างานมี
ประสิทธิภาพ เพ่ือให้มีทรัพยากรที่เพียงพอและเหมาะสมและเพ่ือให้การด าเนินงานปฏิบัติการและ 
บริการอาคารสถานที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพตามเป้าหมายและ เกณฑ์คุณภาพ อีกทั้งยังสามารถ
รักษาหรือเพ่ิมมูลค่าของทรัพยากรกายภาพได้อีกด้วย ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดในเชิงบริหารจัดการคือ 
การบริหารจัดการให้ทรัพยากรกายภาพ (Place) ท าหน้าที่ตอบสนองและสนับสนุนกิจกรรมองค์กร 
(Process)และ ผู้ปฏิบัติงานขององค์กร (people) ดังแสดงในภาพที่ 2.3 

ภาพที่ 3 ปัจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช, 2553 
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2.2.3. งานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

งานของการบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นสามารถแบ่งออกเป็นสองส่วนหลักดังแสดงใน
ภาพที่ 2.4 ได้แก่ ส่วนบริหารจัดการ(Strategic FM) ท าหน้าที่ก าหนดนโยบาย วางแผน จัดการแผน 
ด าเนินการในระดับยุทธศาสตร์และ กลยุทธ์ เพ่ือให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพที่เพียงพอและ 
สามารถใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพในระยะกลางและ ระยะยาว และส่วนจัดการงานปฏิบัติการ
(Operational FM) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่จัดการงานในระดับปฏิบัติการอันได้แก่งานบริการด้านอาคาร
สถานที่เช่น งานดูแลบ ารุงรักษาอาคาร งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย และงาน
บริการอ่ืนๆตามความต้องการเฉพาะของแต่ละอาคารเพ่ือให้ผู้ใช้งานอาคารได้รับความสะดวกและ
ปลอดภัย (เสริชย์ โชติพานิชย์, 2553) 

ภาพที่ 4 โครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช, 2553 

2.3. การบริหารโครงการ  

รองศาสตราจารย์สุทัศน์ รัตนเกื้อกังวาน(2558) กล่าวไว้ว่า โครงการ (Project) หมายถึง การ
ด าเนินงานหรือกิจกรรมที่มีความสลับซับซ้อนที่ไม่เป็นงานประจ าวัน มีการด าเนินงานเพียงชั่วคราว 
(Temporary) และมีการออกแบบแนวทางการด าเนินงานที่เฉพาะเจาะจง (Unique) ซึ่งการบริหาร
โครงการนั้นมีปัจจัยส าคัญที่ต้องค านึงถึงได้แก่ คุณภาพของงาน (Quality) งบประมาณ (Cost) 
จะต้องเหมาะสมกับคุณภาพของงานและต้องสามารถควบคุมได้ และการส่งมอบงาน (Delivery) โดย
จะต้องค านึงถึงระยะเวลา (Time) เริ่มต้นและสิ้นสุด (สุทัศน์ รัตนเกื้อกังวาล, 2558) 
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2.3.1. ความหมายของการบริหารโครงการ 

การบริหารโครงการ (Project Management) หมายถึง กระบวนการในการด าเนินงานหรือ 
จัดการด้านต่างๆโดยใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างเหมาะสม เพ่ือให้โครงการนั้นประสบความส าเร็จตาม
วัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ ซึ่ง Turner(2009) ได้กล่าวสรุปถึงการด าเนินการบริหารโครงการไว้ดังแสดงใน
ภาพที่ 2.2. คือ การบริหารโครงการนั้นประกอบไปด้วย 5 ส่วนประกอบหลักโดยจะเริ่มต้นจาก
ผู้บริหารระดับสูงหรือเจ้าของโครงการมีการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการ แล้วมอบหมายให้
ผู้จัดการโครงการไปท าการก าหนดขอบเขตของการท างาน (Scope) ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์โดย
การก าหนดโครงสร้างของงาน (Work Breakdown Structure : WBS ) ที่มีรายละเอียดของงานใน
โครงการทั้งหมด เมื่อก าหนดขอบเขตของงานได้แล้ว ผู้จัดการโครงการจ าเป็นจะต้องจัดโครงสร้างของ
องค์กร (Organization) โดยการก าหนดหน้าที่และ ความรับผิดชอบ (Organization Breakdown 
Structure : OBS) ให้สอดรับการงานที่ตั้งไว้ ซึ่งจะออกมาในรูปแบบของผังแสดงความรับผิดชอบ 
(Responsibility Chart) ที่ระบุว่าใครท าหน้าที่อะไรในโครงการนั้น (Turner, 2009) 

หลังจากก าหนดขอบเขตงานและ หน้าที่ของผู้ เกี่ยวข้องแล้วนั้น ก็จะเข้าสู่ช่วงของการ
ด าเนินการซึ่งจะต้องมีการจัดการเพ่ือควบคุมการด าเนินการ ได้แก่ การควบคุมคุณภาพ การควบคุม
เวลาและ การควบคุมค่าใช้จ่าย โดยการควบคุมคุณภาพนั้นจะต้องมีการก าหนดมาตรฐานคุณภาพที่
ต้องการ  ขั้นตอนการท างานตามมาตรฐานและ ต้องมีการก าหนดวิธีการตรวจสอบให้ได้คุณภาพ
ตามที่ก าหนดไว้ การควบคุมเวลานั้นจะต้องมีการจัดท าแผนด าเนินการเป็นผังหรือ แผนภูมิแสดง
ระยะเวลาของการด าเนินงานในโครงการซึ่งสอดคล้องและสัมพันธ์กับงานในโครงการ และการควบคุม
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการโดยจัดท าโครงสร้างค่าใช้จ่าย (Cost Breakdown Structure : CBS) 
ซึ่งประกอบไปด้วย ค่าแรง ค่าวัสดุ ต้นทุนและ ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เทียบกับต้นทุนมาตรฐานตามของเขต
ของงาน และเปรียบเทียบต้นทุนกับการก าหนดระยะเวลาด้วย (Turner, 2009) 
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ภาพที่ 5 การด าเนินการบริหารโครงการ 

 

ที่มา : Turner, 2009 

นอกจากนี้การบริหารโครงการยังประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลักที่ส าคัญได้แก่ วงจรชีวิตของ
โครงการ (Project Life Cycle)และ การจัดการกระบวนการ (The Management Process) ซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้  

2.3.2. วงจรชีวิตของโครงการ (Project Life Cycle)  

Gray and Larson (2000) ได้แสดงวงจรชีวิตของโครงการโดยแบ่งออกเป็น 4 ช่วงดัง
แสดงในภาพ 2.3 ได้แก่ 

1. ขั้นก าหนดโครงการ (Definitions) เป็นขั้นเริ่มต้นโครงการระดับความพยายามในขั้น
นี้เริ่มขึ้นอย่างช้า ประกอบด้วยการระบุขอบเขตหรือคุณสมบัติเฉพาะโครงการ ก าหนดวัตถุประสงค์
หรือเป้าหมายของโครงการ ระบุงานส าคัญท่ีต้องท าและ ก าหนดหน้าที่ของผู้รับผิดชอบ 

2. ขั้นการวางแผนโครงการ (Planning) เป็นขั้นที่ระดับความพยายามในขั้นนี้สูงขึ้นมี
การจัดท าแผนโครงการ ก าหนดเวลาของงานต่าง จัดสรรทรัพยากรที่ต้องการ ก าหนดคุณภาพของงาน 
และงบประมาณที่ต้องการ 

3. ขั้นปฏิบัติการโครงการ (Execution) เป็นขั้นที่ระดับความพยายามสูงขึ้นมากในระยะ
ต้น มีการปฏิบัติงานของโครงการตามแผนที่วางไว้ มีการควบคุมการท างานตามมาตรฐานให้เป็นไป
ตามเวลา อยู่ในต้นทุน และให้ได้คุณภาพของงานตามที่ก าหนด ซึ่งบางครั้งอาจจะต้องมีการ
เปลี่ยนแปลงบางสิ่งบางอย่างเกิดขึ้นบ้าง มีการจัดท ารายงานและตรวจสอบงานเป็นระยะ ๆ และ
ระดับความพยายามจะลดลงในระยะปลาย ๆ ขั้น 
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4. ขั้นส่งมอบโครงการ (Delivery) งานในขั้นนี้ประกอบด้วยงานที่ส าคัญ 2 งาน คือ งาน
ที่เกี่ยวข้องกับการส่งมอบผลผลิตให้ลูกค้า (Customer) หรือผู้ใช้ (User) และงานที่เกี่ยวกับการยุติ
โครงการ 

ภาพที่ 6 วงรอบอายุของโครงการ 

 
ที่มา : Gray and Larson, 2000 

2.3.3. กระบวนการ (Process) หมายถึง บทบาทและ หน้าที่ของบุคคลที่ได้รับมอบหมายให้
กระท างาน หรือกิจกรรมใดๆอย่างเป็นล าดับขั้นตอน ด้วยเครื่องมือและ วิธีการที่เหมาะสม เพ่ือให้งาน
ส าเร็จลุล่วงตามท่ีวางแผนไว้ (Bandor, 2007)  

การจัดการกระบวนการ (The Process of Management) ของการบริหาร
โครงการนั้นสอดคล้องกับวงจรชีวิตของโครงการดังนี้ 

1. Initiating Processes หรือ กระบวนการเริ่มต้นโครงการ มีการสร้างพันธสัญญาใน
การด าเนินงานโครงการของแต่ละฝ่าย 

2. Planning Processes หรือ กระบวนการวางแผนการด าเนินงาน มีการเลือกวิธีการ
ด าเนินงานให้เหมาะสมกับโครงการ  

3. Executing Processes หรือ กระบวนการด าเนินงาน ซึ่งจะต้องอาศัยผู้เชี่ยวชาญ
เฉพาะด้านต่างๆที่เกี่ยวข้อง เพ่ือประสานงาน ร่วมงานกันให้โครงการด าเนินไปตามแผนอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

4.  Monitoring and Controlling Processes หรือ กระบวนการควบคุมและ
ตรวจสอบการด าเนินงานโครงการให้ถูกต้อง เป็นไปตามแผนที่วางไว้ 
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5. Closing Processes หรือ กระบวนการปิดงาน เมื่อการด าเนินงานแล้วเสร็จ 
โครงการนั้นจะต้องได้รับการส่งมอบอย่างเป็นทางการ มีการยอมรับของเจ้าของโครงการและ
ผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายจึงจะถือว่าจบโครงการ 
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บทที่ 3 
ผลการศึกษาและ รวบรวมข้อมลู 

 
งานวิจัยนี้ได้ท าการศึกษาแนวทางการจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า

ภายในศูนย์การค้าโดยผู้ศึกษาได้ท าการส ารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ร้านค้าที่เป็นพ้ืนที่ว่าง
ส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้ากรณีศึกษา และท าการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารถึงล าดับขั้นตอนการ
ด าเนินการเข้าตกแต่งพ้ืนที่และรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า บทบาทหน้าที่ของผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการ 
รูปแบบและ วิธีการควบคุมกระบวนการ โดยเลือกเฉพาะพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร ซึ่งได้ผล
การศึกษาดังต่อไปนี้ 

3.1.) ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 
3.2.) ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 
3.3.) ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 
3.4) ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 

 
3.1. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

3.1.1. เกี่ยวกับศูนย์การค้า  

ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์คโดย  บริษัท เอ็ม บี  เค จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท 
สยามพิวรรธน์ จ ากัดได้พัฒนามาจากศูนย์การค้าเสรีเซ็นเตอร์ที่เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ.2538 จน
เมื่อพ.ศ. 2551  ได้ปรับโฉมอาคารเสรีเซ็นเตอร์เดิมทั้งภายในและภายนอกทั้งหมด เพ่ือเสริมคุณภาพ
ชีวิตแก่ประชากรบนถนนศรีนครินทร์ และได้จัดตั้งบริษัท พาราไดซ์พาร์ค จ ากัดขึ้นเพ่ือบริหารงาน
ภายในศูนย์การค้า  โดยเน้นกลุ่ มลูกค้าครอบครัว  โดยนับเป็นศูนย์การค้าที่ ใหญ่ที่สุ ดใน
กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ตั้งอยู่ที่  61 ถนนศรีนครินทร์ แขวงหนองบอน เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร อาคารมีทั้งหมด 4 ชั้น ไม่รวมชั้นใต้ดิน ภายในครบครันด้วยสินค้าและบริการจาก
ร้านค้าที่มีชื่อเสียงทั้งภายในประเทศและจากต่างประเทศกว่า 700 ร้านค้า เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้าเป้าหมายทุกเพศทุกวัยอย่างกว้างขวาง  

พาราไดซ์ พาร์ค ได้ปรับเปลี่ยนจากรูปแบบศูนย์การค้าแบบเดิมๆ ให้กลายเป็นของสเปเชีย
ลิตี้ ช็อปปิ้งเซ็นเตอร์ หรือศูนย์การค้าที่ไม่มีดีพาร์ตเมนต์สโตร์ แต่จะมีร้านค้าในลักษณะแฟลกชิปสโตร์
เป็นองค์ประกอบภายใต้คอนเซ็ปต์เดียวกัน ซึ่งถือเป็นรูปแบบของธุรกิจค้าปลีกที่ก าลังได้รับความนิยม
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ในหลายประเทศ โดยได้รับแรงบันดาลใจจากความงดงามของสวนหลวง ร.9 ที่เป็นหัวใจและจุด
ศูนย์กลางของชุมชนศรีนครินทร์ โดยน าความงามของธรรมชาติและความสดชื่นจากดอกไม้และ ธาร
น้ ามาเป็นต้นแบบของการตกแต่งและ ออกแบบทั้งภายในและภายนอกอาคาร ภายในมีสวนต้นไม้ 
ดอกไม้ ขนาดใหญ่ ท าให้เกิดความร่มรื่นเป็นเอกลักษณ์และไม่ซ้ าใคร พ้ืนที่ภายในแต่ละชั้นได้จัดสรร
เป็นโซนประเภทสินค้าอย่างชัดเจน เพ่ือความสะดวกของลูกค้า  โดยจัดแบ่งร้านค้าออกเป็นโซนต่างๆ 
ได้แก่ Beauty & Healty  ประกอบด้วยร้านค้า 40 ร้านค้า FASHION & ACCESSORIES 
ประกอบด้วยร้านค้า  62 ร้านค้า FOOD & BEVERAGE ประกอบด้วยร้านค้า 71 ร้านค้า IT & 
GADGET ประกอบด้วยร้านค้า  32 ร้านค้า EDUTAINMENT & TRAINING ประกอบด้วยร้านค้า  29 
ร้านค้า LIVING & LIFESTYLE ประกอบด้วยร้านค้า 30 ร้านค้า SERVICE & SUPPORT ประกอบด้วย
ร้านค้า 17 ร้านค้า MONEY PARK ประกอบด้วยธนาคาร 10  แห่ง PET & GARDEN ประกอบด้วย
ร้านค้า 25 ร้านค้า KIDS ZONE ประกอบด้วยร้านค้า 4 ร้านค้า JEWELRY & GOLD ประกอบด้วย
ร้านค้า 13 ร้านค้า และ SPORT & TRAVEL 3 ร้านค้า 

3.1.2. การจัดเตรียมพื้นที่ว่างให้เช่า 

จากการศึกษาพบว่าทางศูนย์การค้าได้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างให้เช่าโดยแบ่งเป็นด้านงาน
สถาปัตย์และ งานระบบซ่ึงแตกต่างกันตามประเภทของร้านค้าดังนี้ 

3.1.2.1. ประเภทร้านค้าทั่วไป  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง 

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อกกันระหว่างพ้ืนที่เช่า 
แล้วให้ผู้เช่ามาตกแต่งเพ่ิมเติม ซึ่งผู้เช่าจะต้องตกแต่งโดยกรุโครงผนังร้านค้าขึ้นมาอย่างน้อย 5 
เซนติเมตร เพื่อคงสภาพของผนังเดิมของศูนย์ฯ 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมก าลังไฟฟ้าให้ผู้เช่า 80 VA/ ตร.ม. 

ส าหรับทุกขนาดพ้ืนที่ และตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/30AT ขึ้นไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมให้พ้ืนที่เช่าตั้งแต่ 2 คู่สายขึ้นไป โดย

จัดเตรียมอย่างน้อย 1 คู่สาย ต่อ 100 ตารางเมตร  
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2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องส่งลมเย็น (AHU) ในพ้ืนที่ 
อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยก าหนดให้ความเย็น 14 ตรม./ ตัน โดยผู้เช่าจะต้อง
ด าเนินการต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตามการออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง อีกท้ังยังจัดเตรียม
ระบบเติมอากาศ (Fresh Air) ให้พ้ืนที่เช่าตั้งแต่ 250 CFM ขึ้นไป ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ของผู้เช่า 
โดยจะจัดเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์จ่อที่ผนังของพ้ืนที่เช่า และให้ผู้เช่า
ด าเนินการต่อท่อไปยังจุดตามการออกแบบของผู้เช่าเอง 

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียม ระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ 
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ โดยจะติดตั้ง 1 หัวต่อ 12 และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke 
Detector) ในพ้ืนที่ โดยจะติดตั้ง 1 ชุดต่อ 81 ตารางเมตร ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ 
เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

3.1.2.2. ประเภทร้านอาหาร มีการแบ่งขนาดของพ้ืนที่เช่าตั้งแต่ 20 – 800 ตารางเมตร
ขึ้นไป 

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง 
1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อกกันระหว่างพ้ืนที่เช่า 

แล้วให้ผู้เช่ามาตกแต่งเพ่ิมเติม ซึ่งผู้เช่าจะต้องตกแต่งโดยกรุโครงผนังร้านค้าขึ้นมาอย่างน้อย 5 
เซนติเมตร เพื่อคงสภาพของผนังเดิมของศูนย์ฯ 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมก าลังไฟฟ้าให้ผู้เช่า 150 VA/ ตร.ม. 

ส าหรับทุกขนาดพ้ืนที่ และตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/50AT ขึ้นไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมให้พ้ืนที่เช่าตั้งแต่ 2 คู่สายขึ้นไป โดย

จัดเตรียมอย่างน้อย 1 คู่สาย ต่อ 100 ตารางเมตร  
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องส่งลมเย็น (AHU) ในพ้ืนที่ 

อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยก าหนดให้ความเย็น 9 ตรม./ ตัน โดยผู้เช่าจะต้อง
ด าเนินการต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตามการออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง อีกทั้งยังจัดเตรียม
ระบบเติมอากาศ (Make Up) ให้พ้ืนที่เช่าตั้งแต่ 2,000 CFM ขึ้นไป และระบบระบายอากาศ 
(Exhaust ) 2,400 CFM ขึ้นไป ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ของผู้เช่า โดยจะจัดเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับ
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ระบบส่วนกลางของศูนย์จ่อท่ีผนังของพ้ืนที่เช่าและให้ผู้เช่าด าเนินการต่อท่อไปยังจุดตามการออกแบบ
ของผู้เช่าเอง 

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียม ระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ 
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ โดยจะติดตั้ง 1 หัวต่อ 12 และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke 
Detector) ในพ้ืนที่ โดยจะติดตั้ง 1 ชุดต่อ 81 ตารางเมตร ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ 
เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

2.5.) งานระบบประปา/ สุขาภิบาล จัดเตรียมขนาดท่อน้ าประปาขนาด 1 นิ้ว
ขึ้นไป โดยติดตั้ง วาล์วน้ าในพื้นท่ี 1 จุด และมีการจัดเตรียมท่อน้ าทั้ง ขนาด 4 นิ้ว จ านวนให้อย่าง
น้อย 1 จุด ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ โดยทั้งท่อน้ าประปาและ ท่อน้ าทิ้งนั้นผู้เช่าจะต้องด าเนินการเชื่อมต่อ
จากจุดที่ศูนย์จัดท าไว้ให้ไปยังจุดที่ผู้เช่าท าการออกแบบเอง ซึ่งผู้เช่าจะต้องด าเนินการติดตั้งมาตรวัด
น้ าประปาเองด้วย 

2.6.) งานระบบแก๊สหุงต้ม มีการจัดเตรียมท่อขนาด ¾ นิ้ว และวาล์วแก๊สที่
เชื่อมต่อมาจากส่วนกลาง โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการเชื่อมต่อจากจุดที่ศูนย์จัดท าไว้ให้ไปยังจุดที่ผู้เช่า
ท าการออกแบบเอง ซึ่งผู้เช่าจะต้องด าเนินการติดตั้งมาตรวัดแก๊สและอุปกรณ์ประกอบอื่นๆเองด้วย 

 

   
ภาพที่ 7 ตัวอย่างงานสถาปัตย์ในพื้นท่ีว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค 
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ภาพที่ 8 ตัวอย่างงานระบบในพื้นที่ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค 

3.1.3. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

3.1.3.1. ขั้นตอนในการบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั้งประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหารใน
ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค มีกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากแผนผังที่ 3.3. 
สามารถอธิบายขั้นตอนการด าเนินการ การเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค ได้
ดังนี้ 

1.) ฝ่ายขายท าการประสานงานกับผู้เช่าเรื่องการเช่าพ้ืนที่ เมื่อตกลงท าสัญญา
เช่าแล้ว ฝ่ายขายจึงประสานงานเรื่องรายละเอียดการเช่าพ้ืนที่กับฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์และ ฝ่ายที่
เกี่ยวข้อง 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์รับเรื่องจากฝ่ายขายแล้ว ประสานงานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายส
ถาปัตย์ เพ่ือนัดหมายผู้เช่าประชุมเพ่ือชี้แจงมาตรฐานการออกแบบตกแต่งพ้ืนที่เช่า ทั้งด้านงาน
สถาปัตย์ฯและ งานระบบ แล้วพาผู้เช่าตรวจสอบพื้นท่ี และจดบันทึกสภาพพ้ืนที่เช่าก่อนการตกแต่ง 

3.) เมื่อผู้เช่าตรวจสอบพ้ืนที่แล้ว พบว่าปริมาณงานระบบที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ไม่
เพียงพอ จึงประสานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ เพ่ือแจ้งฝ่ายวิศวกรรม ด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของ
ผู้เช่าภายใต้ข้อจ ากัดของศูนย์การค้า 

4.) เมื่อฝ่ายวิศวกรรมด าเนินการเพ่ิมหรือ เปลี่ยนแปลงงานระบบเรียบร้อยแล้ว 
ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะท าการประสานงานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ ร่วมกันตรวจสอบ จดบันทึกและ 
ส่งมอบพื้นท่ีเพ่ือให้ผู้เช่าด าเนินการตกแต่ง 
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5.) ผู้เช่าจะต้องส่งแบบตกแต่งทั้งงานสถาปัตย์และ งานระบบเพ่ือให้ฝ่าย
วิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ พิจารณาความถูกต้อง เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 
โดยประสานงานเรื่องการส่งแบบโดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 

6.) เมื่อแบบตกแต่งของผู้เช่าได้รับการอนุมัติแบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์
จึงแจ้งผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า เข้าร่วมประชุมชี้แจงกฎระเบียบการเข้าท างานตกแต่งภายใน
พ้ืนที่ศูนย์การค้า กับฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์  

7.) ก าหนดให้ผู้เช่าส่งแผนงานและ ช าระเงินประกันความเสียหายระหว่างการ
ตกแต่ง โดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์เป็นผู้ประสานระหว่างผู้เช่าและ ฝ่ายการเงิน 

8.) ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ พิจารณาแผนงานของผู้เช่า และอนุมัติการ
เข้าตกแต่งพ้ืนที ่

9.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยและฝ่ายอาคาร เรื่องการ
เข้าตกแต่งพ้ืนที่ของผู้เช่า 

10.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่าง
น้อย 2 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

11.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ ท างาน เพ่ือควบคุมให้
ผู้รับเหมาของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

12.) เจ้าหน้าที่ปภ. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

13.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ 
ฝ่ายสถาปัตย์ จะเข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการ
ตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติด้วย 

14.) ฝ่ายอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิด เป็นประจ า 
หากพ้ืนที่เช่าใดที่ก่อความสกปรก และความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้นจะต้อง
เป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของศูนย์การค้า 
เป็นครั้งคราวได ้

15.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์เมื่อท าการตกแต่งพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
16.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์  เข้าร่วมท าการ

ตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐาน ของศูนย์การค้า หากยังไม่ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่า
แก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติให้ผู้เช่าเปิดร้านได้ 
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17.) หลังจากผู้เช่าได้รับการอนุมัติเปิดร้านเรียบร้อยแล้ว ผู้เช่าจะต้องจัดท าแบบ
เสมือนก่อสร้าง (As-Built) พร้อมส่งเอกสารขอคืนเงินประกันกันตกแต่งที่ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 

18.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสานฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ เพ่ือท าการ
ตรวจสอบและ อนุมัติแบบเสมือนก่อสร้าง (As-Built)  

19.) เมื่อแบบได้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จึงพิจารณาอนุมัติการคืนเงิน
ประกันและ ประสานฝ่ายการเงินเพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งแก่ผู้เช่าต่อไป 

 
ภาพที่ 9 ขั้นตอนในกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

3.1.3.2. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า รวมถึงการด าเนินการ
ตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 
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5.) ฝ่ายอาคาร – รักษาความปลอดภัยและ จราจร เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และ
เจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (ปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างาน
ของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายธุรการ – ท าหน้าที่จัดการเก่ียวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.1.3.3. การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันใน
การควบคุมการด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุม
ความปลอดภัย ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัย
ขณะท างาน (Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความ
สะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1. การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1. ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้ เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้ เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ โดยแบ่งเป็น 3 ช่วงเวลา ดังนี้  

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 07.00 – 09.00 น. อนุญาตให้ท างาน ขน

ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างเป็น

เวลานาน 

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.30 – 21.30น. อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างาน

อยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอกหรือ 

พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสียง ไม่มี

กลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆท้ังสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.30 – 07.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างนั้น

จะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 02.00 น. เท่านั้น 
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1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 2 วัน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งเจ้าหน้าที่และ แลก
บัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ แลกบัตรคืนก่อนออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทุกครั้ง 

1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบว่ามีการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  

 1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางท่ีเหมาะสม 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพื้นที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า โดยให้สิทธิ์การจอด 10คัน ต่อ 1ร้านค้า 

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2. การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) หรือ

งานระบบโดยส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 2 วัน 
1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม

ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 
1.2.3.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ปภ. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 

โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่ง
กายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  
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1.2.6.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพ่ือใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากภายในพ้ืนที่ของผู้เช่าได้ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม เพ่ือ
ควบคุมการตัด-ต่อ ระบบก่อนด าเนินการ 

2. การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องในการตกแต่งพื้นที่ 
ก าหนดให้ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ ร่วมกันตรวจสอบ

ความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา ตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขอ
อนุมัต ิ

3. การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 
3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ

หน้าพื้นทีเ่ช่าด้วยโครงยิบซั่มบอร์ด ขนาด 9 มม. ทาสีขาว ติดตั้งห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 50 ซม. ความ
สูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท าประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 30 x 30 
ซม. เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ศูนย์ฯ ตรวจสอบได้  

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยให้ผู้เช่าใช้รถเข็นประเภทล้อยาง และจะต้องใช้กระดาษลูกฟูกปู
พ้ืนตลอดเส้นทางท่ีมีการขนย้าย 

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าท่ีจัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
3.1.3.4. ระยะเวลาในการด าเนินการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้เช่า ขึ้นอยู่กับ
ปริมาณงาน ซึ่งจะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จก่อนการส่งมอบพื้นที่ 
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2.) ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งทั้งงาน สถาปัตย์และ งาน
ระบบ 7 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร หลังจากนั้นจึงอนุมัติให้ผู้
เช่า หรือผู้รับเหมาเข้าตกแต่งพ้ืนที่ได้ 

3.) ระยะเวลาการด าเนินการตกแต่งของร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร จะ
เหมือนกันซึ่งข้ึนอยู่กับขนาดของพ้ืนที่โดยหากพ้ืนที่น้อยกว่า 100 ตารางเมตร จะก าหนดให้ระยะเวลา
ด าเนินการ 30 วัน และหากพ้ืนที่มากกว่า 100 ตารางเมตรข้ึนไป จะให้ระยะเวลาด าเนินการ 45 วัน 

4.) ระยะเวลาในการตรวจสอบพื้นท่ีและ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้าน 5 วันเท่ากัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

5.) ระยะเวลาในการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) 7 วัน เท่ากันทั้ง
ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

6.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน 7วัน เท่ากันทั้งร้านค้าทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

3.1.3.5. ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ค่าประกันความเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง พ้ืนที่ร้านค้านั้น 

มีการเรียกเก็บตามขนาดพื้นที่ ดังนี้    

 กรณพ้ืีนทีไ่ม่เกิน 100 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 150,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

250,000 บาท 

2. ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยพ้ืนที่ (รปภ.) จะจัดเก็บกรณีที่ผู้

เช่าด าเนินการเกินจากระยะเวลาที่ก าหนดตามแผนงาน โดยในการช าระนั้นผู้เช่าจะต้องแจ้งก่อนการ
เข้าท างานล่วงหน้า 2 วัน ซึ่งศูนย์ฯจะเรียกเก็บในอัตรา 600 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 
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ตารางเมตร กรณีที่ผู้เช่าไม่แจ้งล่วงหน้า 2 วัน จะเรียกเก็บในอัตรา 1,000 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่
ทุกๆ 500 ตารางเมตร และกรณีที่ท างานเกินระยะเวลาที่แจ้งไว้ จะเรียกเก็บเพ่ิมเติมในอัตรา 1,000 
บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร 

2.3.) ค่าจัดจ้างแม่บ้าน โดยปกติแล้วจะไม่มีการเรียกเก็บ แต่ผู้เช่าหรือ
ผู้รับเหมาของผู้เช่าสามารถแจ้งทางศูนย์ฯ หากต้องการจัดจ้างแม่บ้าน โดยจะคิดเป็นอัตราต่อครั้ง 
แล้วแต่กรณี 

2.4.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าทีร่ักษาความปลอดภัยขณะท างาน (ปภ.) เรียกเก็บใน
อัตรา 1,000 บาทต่อ 1 นาย ต่อวัน 

3. ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 
3.2.) ค่าปรับกรณีทิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนยก์ารค้า  

มีการเรียกเก็บค่าขนย้าย ในอัตรา 10,000 บาท ต่อครั้ง 
3.3.) กรณีผู้รับเหมาท าบัตรที่แลกไว้เพ่ือเข้าท างาน ศูนย์หาย จะเรียกเก็บใน

อัตรา 100 บาท ต่อ 1 ใบ 
3.4.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 

บาท ต่อคน ต่อครั้ง 
3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพื้นท่ีร้านค้า

หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 50,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพื้นที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.7.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย
ในพ้ืนทีร่้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้ง
และ ห้ามบุคคลนั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

4. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง มี

การจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง โดยจะยกเว้นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการครั้งแรก 
4.2.) ค่าจัดท าผนังกั้นพ้ืนที่ชั่วคราว จัดเก็บในอัตรา 400 บาท ต่อตารางเมตร 

กรณีท่ีผู้เช่าท าข้อตกลง ให้ศูนย์การค้าด าเนินการให้  
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4.3.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 200 บาท ต่อถัง ต่อวัน และค่าบรรจุ
เชื้อเพลิงกรณีมีการใช้ถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 500 บาท ต่อถัง ต่อวัน 
3.1.4. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

3.1.4.1. ขั้นตอนในการบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ร้านอาหารในศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์คมี
กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.4. สามารถอธิบายขั้นตอนการ
ด าเนินการ การรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ได้ดังนี้ 

1.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสาน ผู้เช่าหลังหมดสัญญา หรือ ผู้เช่าแจ้งฝ่ายผู้เช่า
สัมพันธ์กรณีต้องการยกเลิกสัญญา  

2.) กรณีผู้ เช่าไม่ด าเนินการรื้อถอนเอง จะต้องมีการท าข้อตกลงกับทาง
ศูนย์การค้า โดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะประสาน ฝ่ายวิศวกรรมหา ผู้รับเหมาเข้ามาด าเนินการรื้อถอน
และ ประสานงานด้านเอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย 

3.) กรณีผู้เช่าด าเนินการเอง ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะด าเนินการประสานงานด้าน
เอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย  

4.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ เพ่ือร่วมประชุมชี้แจง
ระเบียบการรื้อถอน และข้อตกลงในการคืนพ้ืนที่ตามลักษณะเดิมที่มีการบันทึกไว้ก่อนตกแต่ง 

5.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าด าเนินการ
ของผู้เช่า  

6.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่างน้อย 
2 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

7.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้ผู้รับเหมา
ของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

8.) เจ้าหน้าที่ ปภ. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

9.) ในระหว่างการรื้อถอน ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ จะ
เข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการตรวจสอบความ
ถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้าด้วย 

10.) ฝ่ายอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดเป็น
ประจ า หากพ้ืนที่เช่าใดที่ก่อความสกปรกและความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้น
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จะต้องเป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของ
ศูนย์การค้า เป็นครั้งคราวได้ 

11.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์เมื่อท าการรื้อถอนพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
12.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ฯ เข้าร่วมท าการ

ตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐาน ของศูนย์การค้า หากยังไม่ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่า
แก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติการรับมอบพื้นท่ี 

13.)  ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จึงพิจารณาหักค่าใช้จ่ายหากมีความเสียหายจากเงินมัดจ า
การเช่าพื้นที่ โดยประสานฝ่ายการเงินเพ่ือจัดการหักค่าใช้จ่ายดังกล่าว ถ้ามี 

 
ภาพที่ 10 ขั้นตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

3.1.4.2. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ 
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3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า รวมถึงการด าเนินการ
ตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายอาคาร – รักษาความปลอดภัยและ จราจร เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และ
เจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างาน
ของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายธุรการ – ท าหน้าที่จัดการเก่ียวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.1.4.3. การควบคุมระหว่างการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่ (Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1. การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้ 

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 07.00 – 09.00 น. อนุญาตให้ท างาน 

ขนย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้าง

เป็นเวลานาน 

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.30 – 21.30น. อนุญาตให้ผู้รับเหมา

ท างานอยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอก

หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มี

เสียง ไม่มีกลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆท้ังสิ้น 
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 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.30 – 07.00 น. อนุญาตให้ท างาน

ตามปกติ งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งาน

ขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มี

กลิ่นตกค้างนั้นจะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 02.00 น. 

เท่านั้น 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 2 วัน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งเจ้าหน้าที่และ แลก
บัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ แลกบัตรคืนก่อนออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทุกครั้ง 

1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบว่ามีการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  

 1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางที่เหมาะสม 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพ้ืนที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า โดยให้สิทธิ์การจอด 10คัน ต่อ 1ร้านค้า 

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2. การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) หรือ

งานระบบโดยส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 2 วัน 
1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม

ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 
1.2.3.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ปภ. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 

โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่ง
กายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 
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1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

1.2.6.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพื่อใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากภายในพ้ืนที่ของผู้เช่าได้ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม เพ่ือ
ควบคุมการตัด-ต่อ ระบบก่อนด าเนินการ 

2. การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องในการตกแต่งพื้นที่ 
ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ ร่วมกันตรวจสอบ

ความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา และตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่
ขออนุมัติ 

3. การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 
3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ

หน้าพื้นทีเ่ช่าด้วยโครงยิบซั่มบอร์ด ขนาด 9 มม. ทาสีขาว ติดตั้งห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 50 ซม. ความ
สูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท าประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 30 x 30 
ซม. เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ศูนย์ฯ ตรวจสอบได้  

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยให้ผู้เช่าใช้รถเข็นประเภทล้อยาง และจะต้องใช้กระดาษลูกฟูกปู
พ้ืนตลอดเส้นทางที่มีการขนย้าย 

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
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3.1.4.4. ระยะเวลาในการด าเนินการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการก าหนดระยะเวลา
ด าเนินการในขั้นต่างๆของกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน 
ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการแจ้งและ ด าเนินการก่อนเข้ารื้อถอนพื้นที่ 7 วัน เหมือนกัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

2.) ระยะเวลาในการรื้อถอนพื้นที่ ภายใน 30 วันทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 
และส าหรับร้านค้าทุกขนาด 

3.) ระยะเวลาในการตรวจสอบ การรับคืนพ้ืนที่จะรวมอยู่ในระยะเวลารื้อถอน 
30 วัน ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

4.) ระยะเวลาในการพิจารณา อนุมัติเงินมัดจ า 7 วัน ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ 
ร้านอาหาร 

3.1.4.5. ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ค่าประกันความเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างการรื้อถอน ทางศูนย์ฯ

ไม่ได้มีการเรียกเก็บก่อนผู้เช่าด าเนินการ แต่จะหักค่าใช้จ่ายหากมีความเสียหายจากเงินมัดจ าการเช่า
พ้ืนที่  

2. ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้-เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. จะจัดเก็บกรณีท่ีผู้เช่าด าเนินการเกินจาก

ระยะเวลาที่ก าหนดตามแผนงาน โดยในการช าระนั้นผู้เช่าจะต้องแจ้งก่อนการเข้าท างานล่วงหน้า 2 
วัน ซึ่งศูนย์ฯจะเรียกเก็บในอัตรา 600 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร กรณีท่ีผู้เช่าไม่
แจ้งล่วงหน้า 2 วัน จะเรียกเก็บในอัตรา 1,000 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร และ
กรณีท่ีท างานเกินระยะเวลาที่แจ้งไว้ จะเรียกเก็บเพ่ิมเติมในอัตรา 1,000 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่
ทุกๆ 500 ตารางเมตร 
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2.3.) ค่าจัดจ้างแม่บ้าน โดยปกติแล้วจะไม่มีการเรียกเก็บ แต่ผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่าสามารถแจ้งทางศูนย์ฯ หากต้องการจัดจ้างแม่บ้าน โดยจะคิดเป็นอัตราต่อครั้ง 
แล้วแต่กรณี 

2.4.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ ปภ. เรียกเก็บในอัตรา 1,000 บาทต่อ 1 นาย 
3. ค่าปรับ 

3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 
ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 

3.2.) ค่าปรับกรณีทิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนยก์ารค้า  
มีการเรียกเก็บค่าขนย้าย ในอัตรา 10,000 บาท ต่อครั้ง 

3.3.) กรณีผู้รับเหมาท าบัตรที่แลกไว้เพ่ือเข้าท างาน ศูนย์หาย จะเรียกเก็บใน
อัตรา 100 บาท ต่อ 1 ใบ 

3.4.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 
บาท ต่อคน ต่อครั้ง 

3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพื้นท่ีร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 50,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพื้นที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.7.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย
ในพ้ืนทีร่้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้ง
และ ห้ามบุคคลนั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

4. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง มี

การจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง โดยจะยกเว้นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการครั้งแรก 
4.2.) ค่าจัดท าผนังกั้นพ้ืนที่ชั่วคราว จัดเก็บในอัตรา 400 บาท ต่อตารางเมตร 

กรณีท่ีผู้เช่าท าข้อตกลง ให้ศูนย์การค้าด าเนินการให้  
4.3.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 200 บาท ต่อถัง ต่อวัน และค่าบรรจุ

เชื่อเพลิงกรณีมีการใช้ถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 500 บาท ต่อถัง ต่อวัน 
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3.2. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์  

3.2.1. เกี่ยวกับศูนย์การค้า  

ศูนย์การค้าสยามหรือ สยามเซ็นเตอร์ เปิดใช้อาคารครั้งแรกตั้งแต่ปี พ.ศ. 2516 ถือเป็น
ศูนย์การค้าแห่งแรกและทันสมัยที่สุดของประเทศในขณะนั้น เริ่มแรกก่อนที่ศูนย์การค้าสยามจะถือ
ก าเนิดขึ้น บริษัท บางกอกอินเตอร์คอนติ เนนตอลโฮเต็ล จ ากัด กิจการร่วมทุนระหว่าง
กระทรวงการคลัง บริษัท แพน อเมริกัน เวิลด์ แอร์ เวส์ จ ากัด สถานบันการเงินหลายแห่ง และ
ภาคเอกชนขณะนั้นได้ ก่อสร้างโรงแรมสยามอินเตอร์คอนติเนนตัล บนที่ดิน 71 ไร่ อันเป็นส่วนหนึ่ง
ของวังสระปทุม ด้วยความมุ่งหมายแรก ที่ต้องการให้เป็นโรงแรมระดับห้าดาวแห่งแรกในประเทศไทย 
โดดเด่นสะดุดตา ด้วยรูปลักษณ์อาคารแตกต่างจากอาคารทั่วไป ตั้งอยู่ท่ามกลางธรรมชาติอันร่มรื่น
(ปัจจุบันกลายเป็นที่ตั้งของศูนย์การค้าสยามพารากอน) ซึ่งต่อมาบริษัท บางกอกอินเตอร์คอนติเนน
ตอลโฮเต็ลส จ ากัด พิจารณาว่า พ้ืนที่ที่เหลือจากการสร้างโรงแรมอีก 18 ไร่ ด้านหน้าติดกับถนน
พระราม1และ ถนนพญาไทควรสร้างอาคารศูนย์การค้าสมัยใหม่ตามรูปแบบและ มาตรฐานใน
สหรัฐอเมริกาเคียงคู่กับโรงแรม เพ่ือเอ้ือประโยชน์ซึ่งกันและกัน  

ศูนย์การค้าสยาม ซึ่งต่อมานิยมเรียกติดปากว่าสยามเซ็นเตอร์ เป็นอาคาร 4 ชั้น ตั้งอยู่ที่ 
979 ถนนพระรามที่  1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร บริหารงานโดยบริษัท 

สยามพิวรรธน์ จ ากัด  เป็นจุดเริ่มต้นศูนย์การค้ามาตรฐานสากลแห่งแรกของไทย และเป็นแหล่งรวม
ร้านค้า ร้านอาหาร บริการหลากหลาย ฯลฯ โดยเน้นการน าเสนอไอเดียใหม่ๆ ที่โดดเด่นและยังถือเป็น
จุดก าเนิดของแฟชั่นแบรนด์ไทยหลายแบรนด์อีกด้วย  

ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ได้มีการปรับโฉมครั้งใหญ่ ซึ่งเปิดให้บริการเมื่อปี พ.ศ.2556 ได้
ใช้แนวความคิดหลักในการปรับปรุงศูนย์การค้าคือ เมืองแห่งไอเดียที่ล้ าเทรนด์ หรือ The Ideapolis 
เพ่ือเป็นการยกระดับวงการค้าปลีกไทย โดยเฉพาะในเรื่องของการปฏิวัติรูปแบบใหม่ของศูนย์การค้าที่
ไม่ได้น าเสนอเพียงแค่สินค้า แต่เป็นศูนย์กลางแห่งจินตนาการและงานสร้างสรรค์การออกแบบอย่างไร้
ขีดจ ากัด ด้วยการน าเสนอประสบการณ์ด้านแฟชั่น ศิลปะ เทคโนโลยี และไลฟ์สไตล์ที่ลูกค้าไม่เคยพบ
จากที่ใดมาก่อน ปัจจุบันสยามเซ็นเตอร์มีร้านค้าทั้งหมดประมาณ 200 ร้านค้า โดยจะเน้นไปที่ร้านค้า
แฟชั่นและ  ร้านอาหาร 

3.2.2. การจัดเตรียมพื้นที่ว่างให้เช่า 

ในการศึกษานี้ ผู้ศึกษาได้เลือกศึกษาเฉพาะประเภทร้านค้าท่ัวไปซึ่งได้แก่ ร้านเสื้อผ้า
แฟชั่นและเครื่องประดับ และร้านอาหาร พบว่าทางศูนย์การค้าได้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างให้เช่าโดย
แบ่งเป็นด้านงานสถาปัตย์และ งานระบบ แตกต่างกันตามประเภทของร้านค้าดังนี้ 
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3.2.2.1. ประเภทร้านค้าทั่วไป  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง สามารถรับน้ าหนักตกแต่ง 

ได้ไม่เกิน 300 กิโลกรรมต่อตารางเมตร 

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบ และ/ หรือ
ผนังกระจก ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/20AT ขึ้น

ไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนทีแ่ละ 

จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย และสัญญาณโทรทัศน์ มีการจัดเตรียมไว้ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 

(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง 850BTU ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่อ
ท่อลมไปยังจุดต่างๆตามการออกแบบของพื้นที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพื้นที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.50 เมตรและ ทุกๆ 16 ตารางเมตร 
และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนทีโ่ดยเชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือน
อัคคีภัยของศูนย์ฯ ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯ
ก่อนด าเนินการ 

3.2.2.2. ประเภทร้านอาหาร  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง สามารถรับน้ าหนักตกแต่ง 

ได้ไม่เกิน 300 กิโลกรรมต่อตารางเมตร 
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1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบ และ/ หรือ
ผนังกระจก ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/30AT ขึ้น

ไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนทีแ่ละ 

จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย และสัญญาณโทรทัศน์ มีการจัดเตรียมไว้ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 

(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง 1,000BTU ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการ
ต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตามการออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพื้นที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.50 เมตรและ ทุกๆ 16 ตารางเมตร 
และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนทีโ่ดยเชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือน
อัคคีภัยของศูนย์ฯ ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯ
ก่อนด าเนินการ 

2.5.) ระบบประปา/ สุขาภิบาล มีการออกแบบติดตั้งไว้บางพ้ืนที่ในอาคาร โดย
จะส่งน้ าดีไปตามท่อ ไปยังต าแหน่งห้องในพ้ืนที่เช่า ซึ่งจะมี มาตรวัดจ านวน 1 ชุด ต่อ 1 เส้นท่อ โดย
ติดตั้งไว้ในพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคาร ผู้เช่าต้องท าการติดตั้ง เมนวาล์ว (Main Valve) ก่อนเชื่อมต่อ
ระบบจ่ายน้ าเข้าในพ้ืนที่ และ เตรียมท่อน้ าทิ้งอย่างน้อย 1จุด ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ 

2.6.) ระบบแก๊สหุงต้ม จัดเตรียมเมนวาล์ว (Main Valve) ของระบบแก๊ส LPG 
โดยติดตั้งมาตรวัด 1 ชุด ต่อ 1 พื้นที่เช่า 

3.2.3. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

3.2.3.1. ขั้นตอนในการบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าทั้งประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหารในศูนย์การค้าสยามเซ็น
เตอร์ มีกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.3. สามารถอธิบายขั้นตอน
การด าเนินการ การเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ได้ดังนี้ 

1.) ฝ่ายขายท าการประสานงานกับผู้เช่าเรื่องการเช่าพื้นที่ เมื่อตกลงท าสัญญา
เช่าแล้ว ฝ่ายขายจึงประสานงานเรื่องรายละเอียดการเช่าพื้นที่กับฝ่ายบริการผู้เช่าและ ฝ่ายที่เก่ียวข้อง 



 

 

44 

2.) ฝ่ายบริการผู้เช่ารับเรื่องจากฝ่ายขายแล้ว ประสานงานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายส
ถาปัตย์ และฝ่ายอาคาร เพ่ือนัดหมายผู้เช่าประชุมเพ่ือชี้แจงมาตรฐานการออกแบบตกแต่งพ้ืนที่เช่า 
ทั้งด้านงานสถาปัตย์และ งานระบบ แล้วพาผู้เช่าตรวจสอบพื้นที่ และจดบันทึกสภาพพ้ืนที่เช่าก่อน
การตกแต่ง 

3.) เมื่อผู้เช่าตรวจสอบพื้นที่แล้ว พบว่าปริมาณงานระบบที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ไม่
เพียงพอ จึงประสานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ เพ่ือแจ้งฝ่ายวิศวกรรม ด าเนินการเพิ่มงานระบบตามข าขอของ
ผู้เช่าภายใต้ข้อจ ากัดของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายบริการผู้เช่าประสาน ผู้เช่าเรื่องเอกสารการส่งมอบพื้นที่ เพ่ือให้ผู้เช่า
ด าเนินการตกแต่ง 

5.) ผู้เช่าจะต้องส่งแบบตกแต่งท้ังงานสถาปัตย์ฯและ งานระบบเพ่ือให้ฝ่าย
วิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ พิจารณาความถูกต้อง เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 
โดยประสานงานเรื่องการส่งแบบโดยฝ่ายบริการผู้เช่า 

6.) เมื่อแบบตกแต่งของผู้เช่าได้รับการอนุมัติแบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายบริการผู้เช่า
จึงแจ้งผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า เข้าร่วมประชุมชี้แจงกฎระเบียบการเข้าท างานตกแต่งภายใน
พ้ืนที่ศูนย์การค้า กับฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์  

7.) ก าหนดให้ผู้เช่าส่งแผนงานและ ช าระเงินประกันความเสียหายระหว่างการ
ตกแต่ง โดยฝ่ายบริการผู้เช่าเป็นผู้ประสานระหว่างผู้เช่าและ ฝ่ายการเงิน 

8.) ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายอาคารพิจารณาแผนงานของผู้เช่า และอนุมัติการเข้า
ตกแต่งพ้ืนที่ 

9.) ฝ่ายบริการผู้เช่าประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าตกแต่งพ้ืนที่
ของผู้เช่า 

10.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่าง
น้อย 2 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

11.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้
ผู้รับเหมาของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

12.) เจ้าหน้าที่ปรอ. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

13.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ 
ฝ่ายสถาปัตย์ จะเข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นประจ าทุกสัปดาห์ 
รวมถึงการตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติด้วย 



 

 

45 

14.) ฝ่ายอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิด เป็นประจ า 
หากพ้ืนที่เช่าใดท่ีก่อความสกปรก และความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้นจะต้อง
เป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของศูนย์การค้า 
เป็นครั้งคราวได้ 

15.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายบริการผู้เช่าเมื่อท าการตกแต่งพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
16.) ฝ่ายบริการผู้เช่าประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายสถาปัตย์ฯ และฝ่ายอาคาร เข้า

ร่วมท าการตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า หากยังไม่ถูกต้องจะแจ้งให้
ผู้เช่าแก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติให้ผู้เช่าเปิดร้านได้ 

17.) หลังจากผู้เช่าได้รับการอนุมัติเปิดร้านเรียบร้อยแล้ว ผู้เช่าจะต้องจัดท าแบบ
เสมือนก่อสร้าง (As-Built) พร้อมส่งเอกสารขอคืนเงินประกันกันตกแต่งที่ฝ่ายบริการผู้เช่า 

18.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ประสานฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ เพ่ือท าการ
ตรวจสอบและ อนุมัติแบบเสมือนก่อสร้าง (As-Built)  

19.) เมื่อแบบได้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายบริการผู้เช่าจึงพิจารณาอนุมัติการคืนเงิน
ประกันและ ประสานฝ่ายการเงินเพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งแก่ผู้เช่าต่อไป 

 
ภาพที่ 11 ขั้นตอนในกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 
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3.2.3.2. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า ได้แก่ 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า รวมถึงการ
ด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายอาคาร – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย(รปภ.) ท า
หน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่ความปลอดภัยใน
การท างาน (ปรอ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างานของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายธุรการ – ท าหน้าที่จัดการเก่ียวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.2.3.3. การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งพื้นที่  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1. การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.)ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้   

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 07.00 – 10.00 น. อนุญาตให้ท างาน ขน

ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างเป็น

เวลานาน 
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 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 21.00น. อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างาน

อยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอกหรือ 

พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสีย ไม่มี

กลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆทั้งสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.00 – 07.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างนั้น

จะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 02.00 น. เท่านั้น 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 2 วัน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งฝ่ายรักษาความ
ปลอดภัยและ แลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง  

1.1.4.) ผู้เช่าจะต้องท าการจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. โดยศูนย์ฯจะจัดให้
เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า ตรวจสอบว่ามีการเข้าท างานตามรายการที่ส่ง
เอกสารแจ้งไว้  

1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางท่ีเหมาะสม 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพื้นที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า โดยให้สิทธิ์การจอด 10คัน ต่อ 1ร้านค้า 

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2. การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) โดย

ส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 2 วัน 
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1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม
ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 

1.2.3.)  ผู้เช่าจะต้องท าการจัดจ้างเจ้าหน้าที่ จป. โดยศูนย์ฯจะจัดให้
เจ้าหน้าที ่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตาม
เอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่งกายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง 
ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพื่อใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากพ้ืนที่ส่วนกลางที่ศูนย์ฯ จัดเตรียมไว้ให้โดยต้องแจ้งทางฝ่าย
วิศวกรรมและ เจ้าหน้าที่ จป. เพ่ือควบคุมการตัด-ต่อ ระบบ โดยผู้เช่าต้องติดตั้งอุปกรณ์ตัดไฟ (เบรก
เกอร์) ก่อนต่อไฟไปใช้ในพ้ืนที่  

1.2.6.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

2. การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องตามมาตรฐาน 
2.1.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ และฝ่ายอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา 
2.2.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ และฝ่ายอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติ เป็นประจ าทุกสัปดาห์ 
3. การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 

3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ
หน้าพื้นที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพื้นที่เช่า 50 ซม. ความสูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท า
ประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 20 x 30 ซม. เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ศูนย์ฯ 
ตรวจสอบได ้ และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคท่ีสวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้องจัดส่ง
แบบให้ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 
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3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
3.2.3.4. ระยะเวลาในการด าเนินการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์มีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้เช่า ขึ้นอยู่กับ
ปริมาณงาน ซึ่งจะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จก่อนการส่งมอบพื้นที่ 

2.) ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งทั้งงาน สถาปัตย์และ งาน
ระบบ 7 -10 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร หลังจากนั้นจึงอนุมัติให้
ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาเข้าตกแต่งพ้ืนที่ได้ 

3.) ระยะเวลาการด าเนินการตกแต่งของร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร จะ
เหมือนกันซึ่งข้ึนอยู่กับขนาดของพ้ืนที่โดยจะอยู่ที่ช่วงเวลา 30 – 60 วัน 

4.) ระยะเวลาในการตรวจสอบพื้นท่ีและ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้าน 7 วันเท่ากัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

5.) ระยะเวลาในการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) 7 วัน เท่ากันทั้ง
ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

6.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน 7วัน เท่ากันทั้งร้านค้าทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

3.2.3.5. ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ค่าประกันความเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง พ้ืนที่ร้านค้า มี

การเรียกเก็บตามขนาดพื้นที่ ดังนี้    

 กรณพ้ืีนทีไ่ม่เกิน 100 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 บาท  
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 กรณีพ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 150,000 บาท 

และ 

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

250,000 บาท 

2. ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. กรณีผู้เช่าท าการตกแต่งพ้ืนที่เกินระยะเวลาที่

ก าหนดตามแผนงาน โดยผู้เช่าจะต้องแจ้งก่อนการเข้าท างานล่วงหน้า 2 วัน ซึ่งศูนย์ฯจะเรียกเก็บใน
อัตรา 750 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร กรณีท่ีผู้เช่าไม่แจ้งล่วงหน้า 2 วัน จะเรียก
เก็บในอัตรา 1,200 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร และกรณีท่ีท างานเกินระยะเวลา
ที่แจ้งไว้ จะเรียกเก็บเพ่ิมเติมในอัตรา 1,200 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร 

2.3.) ค่าจัดจ้างแม่บ้าน โดยปกติแล้วจะไม่มีการเรียกเก็บ แต่ผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่าสามารถแจ้งทางศูนย์ฯ หากต้องการจัดจ้างแม่บ้าน โดยจะคิดเป็นอัตรา 3,000 
บาทต่อครั้ง แล้วแต่กรณี 

2.4.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ ปรอ. เรียกเก็บในอัตรา 1,000 บาทต่อ 1 นาย 
2.5.) ค่าจอดรถ จัดเก็บในอัตรา 500บาท ต่อ 45 วัน 

3. ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 
3.2.) ค่าปรับกรณีทิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนยก์ารค้า  

มีการเรียกเก็บค่าขนย้าย ในอัตรา 10,000 บาท ต่อครั้ง 
3.3.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 

บาท ต่อคน ต่อครั้ง 
3.4.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพื้นท่ีร้านค้า

หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 50,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพื้นที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 



 

 

51 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย
ในพ้ืนทีร่้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้ง
และ ห้ามบุคคลนั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

4. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง มี

การจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง  
4.2.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 200 บาท ต่อถัง ต่อวัน และค่าบรรจุ

เชื่อเพลิงกรณีมีการใช้ถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 450 บาท ต่อถัง ต่อวัน 
3.2.4. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

3.2.4.1. ขั้นตอนในการบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ร้านอาหารในศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มี
กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.4. สามารถอธิบายขั้นตอนการ
ด าเนินการ การรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ ได้ดังนี ้

1.)  ผู้เช่าจะต้องประเมินระยะเวลาที่ใช้ในการรื้อถอน เพ่ือให้ส่งคืนพ้ืนที่ในเวลา
ที่หมดสัญญาเช่าพอดี แล้วจึงแจ้งฝ่ายบริการผู้เช่า ประสานงานเรื่องการรื้อถอนและ ขอคืนพ้ืนที ่

2.) กรณีผู้ เช่าไม่ด าเนินการรื้อถอนเอง จะต้องมีการท าข้อตกลงกับทาง
ศูนย์การค้า โดยฝ่ายบริการผู้เช่าจะประสาน ฝ่ายวิศวกรรมจัดหา ผู้รับเหมาเข้ามาด าเนินการรื้อถอน
และ ประสานงานด้านเอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย 

3.) กรณีผู้เช่าด าเนินการเอง ฝ่ายบริการผู้เช่าจะด าเนินการประสานงานด้าน
เอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย  

4.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ประสานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์และ ฝ่าย
อาคาร เพื่อร่วมประชุมชี้แจงระเบียบการรื้อถอน และข้อตกลงในการคืนพ้ืนที่ตามลักษณะเดิมที่มีการ
บันทึกไว้ก่อนตกแต่ง 

5.) ฝ่ายบริการผู้เช่าประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าด าเนินการของ
ผู้เช่า  

6.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่างน้อย 
2 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

7.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้ผู้รับเหมา
ของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
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8.) เจ้าหน้าที่ปรอ. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

9.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่าย
โครงการสถาปัตย์ จะเข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการ
ตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้าด้วย 

10.) ฝ่ายอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิดเป็นประจ า 
หากพ้ืนที่เช่าใดที่ก่อความสกปรกและ ความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้นจะต้อง
เป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของศูนย์การค้า
เป็นครั้งคราวได ้

11.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายบริการผู้เช่าเมื่อท าการรื้อถอนพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
12.) ฝ่ายบริการผู้เช่าประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ และฝ่าย

อาคาร เข้าร่วมท าการตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐาน ของศูนย์การค้า หากยังไม่
ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่าแก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติการรับมอบพื้นท่ี 

13.)  ฝ่ายบริการผู้เช่าพิจารณาหากมีความเสียหาย จึงประสานฝ่ายการเงินเพ่ือ
จัดการจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามความเสียหายที่เกิดข้ึนจริง 

 
ภาพที่ 12 ขั้นตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 
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3.2.4.2. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า รวมถึงการ
ด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายอาคาร – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย(รปภ.) ท า
หน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่ความปลอดภัยใน
การท างาน (ปรอ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างานของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายธุรการ – ท าหน้าที่จัดการเก่ียวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.2.4.3. การควบคุมระหว่างการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1. การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้   

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 07.00 – 10.00 น. อนุญาตให้ท างาน ขน

ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างเป็น

เวลานาน 
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 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 21.00น. อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างาน

อยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอกหรือ 

พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสีย ไม่มี

กลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆทั้งสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.00 – 07.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างนั้น

จะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 02.00 น. เท่านั้น 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 2 วัน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งฝ่ายรักษาความ
ปลอดภัยและ แลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง  

1.1.4.) ผู้เช่าจะต้องท าการจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. โดยศูนย์ฯจะจัดให้
เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า ตรวจสอบว่ามีการเข้าท างานตามรายการที่ส่ง
เอกสารแจ้งไว้  

1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางท่ีเหมาะสม 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพื้นที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า โดยให้สิทธิ์การจอด 10คัน ต่อ 1ร้านค้า 

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2. การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) โดย

ส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 2 วัน 
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1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม
ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 

1.2.3.)  ผู้เช่าจะต้องท าการจัดจ้างเจ้าหน้าที่ จป. โดยศูนย์ฯจะจัดให้
เจ้าหน้าที ่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตาม
เอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่งกายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง 
ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพื่อใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากพ้ืนที่ส่วนกลางที่ศูนย์ฯ จัดเตรียมไว้ให้โดยต้องแจ้งทางฝ่าย
วิศวกรรมและ เจ้าหน้าที่ จป. เพ่ือควบคุมการตัด-ต่อ ระบบ โดยผู้เช่าต้องติดตั้งอุปกรณ์ตัดไฟ (เบรก
เกอร์) ก่อนต่อไฟไปใช้ในพ้ืนที่  

1.2.6.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

2. การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องในการตกแต่งพื้นที่ 
2.1.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ และฝ่ายอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา 
2.2.) ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายโครงการสถาปัตย์ และฝ่ายอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้า เป็นประจ าทุกสัปดาห์ 
3. การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 

3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ
หน้าพื้นที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพื้นที่เช่า 50 ซม. ความสูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท า
ประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 20 x 30 ซม. เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ศูนย์ฯ 
ตรวจสอบได ้ และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคท่ีสวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้องจัดส่ง
แบบให้ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 
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3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
3.2.4.4. ระยะเวลาในการด าเนินการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์มีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการแจ้งและ ด าเนินการก่อนเข้ารื้อถอนพื้นที่ 7 วัน เหมือนกัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

2.) ระยะเวลาในการรื้อถอนพื้นที่ ไม่มีการก าหนดระยะเวลาผู้เช่าจะต้องประเมิน
เองให้สามารถคืนพ้ืนที่ได้ในเวลาสิ้นสุดสัญญาเช่า ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร โดยทั่วไปผู้เช่าจะ
ใช้เวลาประมาณ 45 วัน 

3.) ระยะเวลาในการตรวจสอบ การรับคืนพ้ืนที่จะรวมอยู่ในระยะเวลารื้อถอน  
4.) ระยะเวลาในการพิจารณา อนุมัติเงินมัดจ า 15 วัน 

3.2.4.5. ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ค่าประกันความเสียหาย  
ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างการรื้อถอนนั้น ทางศูนย์ฯ 

ไม่ได้มีการเรียกเก็บก่อนผู้เช่าด าเนินการแต่หากผู้เช่าท าความเสียหายต่อพ้ืนที่จะคิดค่าเสียหายตาม
จริง 

2. ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. กรณีผู้เช่าท าการรื้อถอนพื้นที่เกินระยะเวลาที่

ก าหนดตามแผนงาน โดยผู้เช่าจะต้องแจ้งก่อนการเข้าท างานล่วงหน้า 2 วัน ซึ่งศูนย์ฯจะเรียกเก็บใน
อัตรา 750 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร กรณีท่ีผู้เช่าไม่แจ้งล่วงหน้า 2 วัน จะเรียก
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เก็บในอัตรา 1,200 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร และกรณีท่ีท างานเกินระยะเวลา
ที่แจ้งไว้ จะเรียกเก็บเพ่ิมเติมในอัตรา 1,200 บาท ต่อ 1 นาย ต่อพ้ืนที่ทุกๆ 500 ตารางเมตร 

2.3.) ค่าจัดจ้างแม่บ้าน โดยปกติแล้วจะไม่มีการเรียกเก็บ แต่ผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่าสามารถแจ้งทางศูนย์ฯ หากต้องการจัดจ้างแม่บ้าน โดยจะคิดเป็นอัตรา 3,000 
บาทต่อครั้ง แล้วแต่กรณี 

2.4.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ ปรอ. เรียกเก็บในอัตรา 1,000 บาทต่อ 1 นาย 
2.5.) ค่าจอดรถ จัดเก็บในอัตรา 500บาท ต่อ 45 วัน 

3. ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 
3.2.) ค่าปรับกรณีทิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนยก์ารค้า  

มีการเรียกเก็บค่าขนย้าย ในอัตรา 10,000 บาท ต่อครั้ง 
3.3.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 

บาท ต่อคน ต่อครั้ง 
3.4.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพื้นท่ีร้านค้า

หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 50,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพื้นที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย
ในพ้ืนทีร่้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 30,000 บาท ต่อครั้ง
และ ห้ามบุคคลนั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

4. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง มี

การจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง  
4.2.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 200 บาท ต่อถัง ต่อวัน และค่าบรรจุ

เชื่อเพลิงกรณีมีการใช้ถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 450 บาท ต่อถัง ต่อวัน 
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3.3.) ศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์  

3.3.1.) เกี่ยวกับศูนย์การค้า  

ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ บริหารงานโดย บริษัท สยาม รีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากัด 
เปิดให้บริการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2538 ตั้งอยู่เลขที่ 587,589,589/7-9 ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว 
เขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร 10230 บนเนื้อที่กว่า 100 ไร่ มีพ้ืนที่พ้ืนที่ใช้สอยประมาน 350,000 
ตารางเมตร ซึ่งประกอบไปด้วย  ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน บิ๊กซี โฮมโปร โรงภาพยนตร์ ศูนย์อาหาร 
พร้อมร้านค้าชั้นน า มากกว่า 300 ร้านค้า  ที่จอดรถกว่า 6,500 คัน ภายใต้การออกแบบที่ท าให้เกิด
ความรู้สึกสดชื่นตามแบบฉบับของสถาปัตยกรรมเขตร้อน ท าให้สัมผัสได้ถึงบรรยากาศที่สดใสและ 
ความตระการตาภายใต้สีสันต่างๆของร้านค้า ซึ่งจะเน้นกลุ่มลูกค้าครอบครัว ให้บริการที่ครอบคลุม 
ทุกเพศ ทุกวัย 

ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มีการจัดแบ่งโซนร้านค้าท้ังหมด 11 โซน ซึ่งประกอบไป
ด้วย โซนร้านอาหารและ เครื่องดื่มมีร้านค้าทั้งหมด 133 ร้าน โซนแฟชั่นมีร้านค้าทั้งหมด 118 ร้าน 
โซนธนาคารและการเงินมีทั้งหมด 21 ร้าน โซนเสริมความงามและ สุขภาพมีร้านค้าทั้งหมด 64 ร้าน 
โซนบันเทิงมีร้านค้าทั้งหมด 22 ร้าน โซนเครื่องใช้ในบ้านมีร้านค้าทั้งหมด 26 ร้าน โซนการศึกษามี
สถาบันการศึกษาทั้งหมด 40 สถาบัน และโซนไอที และบริการ เป็นต้น 

3.3.2.) การจัดเตรียมพื้นที่ว่างให้เช่า 

ในการศึกษานี้ ผู้ศึกษาได้เลือกศึกษาเฉพาะประเภทร้านค้าท่ัวไปซึ่งได้แก่ ร้านเสื้อผ้า
แฟชั่นและ และประเภทร้านอาหาร พบว่าทางศูนย์การค้าได้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างให้เช่าโดย
แบ่งเป็นด้านงานสถาปัตย์และ งานระบบ แตกต่างกันตามประเภทของร้านค้าดังนี้ 

3.3.2.1.) ประเภทร้านค้าทั่วไป  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง  

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อก หรือผนังเบากั้น
ระหว่างร้านค้า ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไมม่ีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้า ตามขนาดของพ้ืนที่ 
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2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนทีแ่ละ 
จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย และสัญญาณโทรทัศน์ มีการจัดเตรียมไว้ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 

2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 
(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ และท่อเติมอากาศ (Fresh Air) 1 จุด 
เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตาม
การออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.00 เมตร และจัดเตรียมอุปกรณ์
ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนที่ โดยเชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยของศูนย์ฯ ซึ่ง
ผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

2.5. ระบบประปา/สุขาภิบาล มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว (Main Valve) 
น้ าประปา พร้อมมาตรวัตรและ ท่อน้ าทิ้งในพ้ืนที่ 1 จุด 

3.3.2.2.) ประเภทร้านอาหาร 

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง  

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อก หรือผนังเบากั้น
ระหว่างร้านค้า ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้า ตามขนาดของพ้ืนที่ 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนทีแ่ละ 

จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย และสัญญาณโทรทัศน์ มีการจัดเตรียมไว้ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 

(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพื้นที่ ท่อเติมอากาศ (Fresh Air) 1 จุด และ
ท่อระบายอากาศ 1 จุด เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่อท่อ
ลมไปยังจุดต่างๆตามการออกแบบของพื้นที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.00 เมตร และจัดเตรียมอุปกรณ์
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ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนที่ โดยเชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยของศูนย์ฯ ซ่ึง
ผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

2.5.) ระบบประปา/ สุขาภิบาล มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว(Main Valve) 
น้ าประปา พร้อมมาตรวัตรและ ท่อน้ าทิ้งในพ้ืนที่ 1 จุด 

2.6.) ระบบแก๊สหุงต้ม มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว(Main Valve) พร้อมมาตรวัตร
ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 

 
ภาพที่ 13 ตัวอย่างงานสถาปัตย์ในพื้นท่ีว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 

 
ภาพที่ 14 ตัวอย่างงานระบบในพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 
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3.3.3.) กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

3.3.3.1.) ขั้นตอนในการบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าทั้งประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหารในศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์
แลนด์ มีกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.3. สามารถอธิบายขั้นตอน
การด าเนินการ การเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ ได้ดังนี้ 

1.) ฝ่ายขายท าการประสานงานกับผู้เช่าเรื่องการเช่าพื้นที่ เมื่อตกลงท าสัญญา
เช่าแล้ว ฝ่ายขายจึงประสานงานเรื่องรายละเอียดการเช่าพ้ืนที่กับฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์และ ฝ่ายที่
เกี่ยวข้อง 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์รับเรื่องจากฝ่ายขายแล้ว ประสานงานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่าย
ก่อสร้าง และฝ่ายบริหารอาคาร เพ่ือนัดหมายผู้เช่าประชุมเพ่ือชี้แจงมาตรฐานการออกแบบตกแต่ง
พ้ืนทีเ่ช่า ทั้งด้านงานสถาปัตย์และ งานระบบ แล้วพาผู้เช่าตรวจสอบพื้นท่ี และจดบันทึกสภาพพ้ืนที่
เช่าก่อนการตกแต่ง 

3) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสาน ผู้เช่าเรื่องเอกสารการส่งมอบพื้นที่ เพ่ือให้ผู้เช่า
ด าเนินการตกแต่ง 

4.) ผู้เช่าจะต้องส่งแบบตกแต่งท้ังงานสถาปัตย์ฯและ งานระบบเพ่ือให้ฝ่าย
วิศวกรรมและ ฝ่ายก่อสร้าง พิจารณาความถูกต้อง เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 
โดยประสานงานเรื่องการส่งแบบโดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 

5.) เมื่อแบบตกแต่งของผู้เช่าได้รับการอนุมัติแบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์
จึงแจ้งผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า เข้าร่วมประชุมชี้แจงกฎระเบียบการเข้าท างานตกแต่งภายใน
พ้ืนที่ศูนย์การค้า กับฝ่ายบริหารอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายก่อสร้าง  

6.) ก าหนดให้ผู้เช่าส่งแผนงานและ ช าระเงินประกันความเสียหายระหว่างการ
ตกแต่ง โดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์เป็นผู้ประสานระหว่างผู้เช่าและ ฝ่ายการเงิน 

7.) ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายบริหารอาคารพิจารณาแผนงานของผู้เช่า และอนุมัติ
การเข้าตกแต่งพ้ืนที่ 

8.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าตกแต่งพ้ืนที่
ของผู้เช่า 

9.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่างน้อย 
2 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

10.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้
ผู้รับเหมาของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
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11.) เจ้าหน้าที่จป. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

12.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่าย
ก่อสร้าง จะเข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการ
ตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติด้วย 

13.) ฝ่ายบริหารอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิด เป็น
ประจ า หากพ้ืนที่เช่าใดที่ก่อความสกปรก และความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้น
จะต้องเป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของ
ศูนย์การค้าเป็นครั้งคราวได้ 

14.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์เมื่อท าการตกแต่งพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
15.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหาร

อาคาร เข้าร่วมท าการตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า หากยังไม่
ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่าแก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติให้ผู้เช่าเปิดร้านได้ 

16.) หลังจากผู้เช่าได้รับการอนุมัติเปิดร้านเรียบร้อยแล้ว ผู้เช่าจะต้องจัดท าแบบ
เสมือนก่อสร้าง (As-Built) พร้อมส่งเอกสารขอคืนเงินประกันกันตกแต่งที่ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 

17.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายก่อสร้างเพ่ือท าการ
ตรวจสอบและ อนุมัติแบบเสมือนก่อสร้าง (As-Built)  

18.) เมื่อแบบได้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จึงพิจารณาอนุมัติการคืนเงิน
ประกันและ ประสานฝ่ายการเงินเพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งแก่ผู้เช่าต่อไป 
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ภาพที่ 15 ขั้นตอนในกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์ 

3.3.3.2.) ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายก่อสร้าง ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งงานสถาปัตย์ของผู้เช่า รวมถึง
การด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายบริหารอาคารและสถานที่ – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และ
เจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างาน
ของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายบริหารอาคารและ สถานที่– แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 
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7.) ฝ่ายบัญชี-การเงิน – ท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.3.3.3.) การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1.) การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้   

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 06.00 – 9.30 น. อนุญาตให้ท างาน ขน

ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างเป็น

เวลานาน 

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 21.00น. อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างาน

อยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอกหรือ 

พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสียง ไม่มี

กลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆทั้งสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.00 – 06.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างนั้น

จะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 03.00 น. เท่านั้น 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 1 วัน 

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งฝ่ายรักษาความ
ปลอดภัยและ แลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และห้ามเข้าพ้ืนที่ก่อนได้รับอนุญาต โดยเจ้าหน้าที่จะท า
การตรวจสอบความพร้อมของเครื่องแต่งกายและ อุปกรณ์ของผู้รับเหมาก่อนอนุญาตให้เข้าท างาน 

1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  
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1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และผู้เช่าสามารถโหลดของได้ที่ประตู
ทางเข้าศูนย์การค้าชั้นที่ใกล้ที่สุดได้ โดยต้องประสานงานกับเจ้าหน้าที่เพ่ืออ านวยความสะดวก อีกทั้ง
ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ยังมีการจัดท าทางเดินด้านหลังร้านเพื่อ ขนย้ายสิ่งของและเป็นทางเดิน
ของพนักงาน เพื่อแยกจากพ้ืนที่ส่วนกลางอีกด้วย 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในบริเวณ
พ้ืนที่ของศูนย์การค้า  

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2.) การควบคุมความปลอดภัยในการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) โดย

ส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 1วัน 
1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม

ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 
1.2.3.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 

โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การ
จัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพื่อใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากระบบที่จัดเตรียมไว้ภายในพ้ืนที่ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม
และ เจ้าหน้าที่ จป. เพื่อควบคุมการตัด-ต่อระบบ 

1.2.6.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

2.) การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องตามมาตรฐาน 
2.1.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหารอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา  
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2.2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหารอาคาร 
ร่วมกันตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติ เป็นประจ าทุกสัปดาห์ 

3.) การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 
3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ

หน้าพื้นที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 60 ซม. ความสูงถึงคานหน้าร้าน พร้อม
จัดท าประตูเข้าออก และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคท่ีสวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้อง
จัดส่งแบบให้ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
3.3.3.4.) ระยะเวลาในการด าเนินการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งทั้งงาน สถาปัตย์และ งาน
ระบบ 3 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร หลังจากนั้นจึงอนุมัติให้ผู้
เช่า หรือผู้รับเหมาเข้าตกแต่งพ้ืนที่ได้ 

3.) ระยะเวลาการด าเนินการตกแต่งของร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร จะ
เหมือนกันซึ่งข้ึนอยู่กับขนาดของพ้ืนที่โดยจะอยู่ที่ช่วงเวลา 30 – 45 วัน 

4.) ระยะเวลาในการตรวจสอบพื้นท่ีและ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้าน 3 วันเท่ากัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

5.) ระยะเวลาในการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) 3 วัน เท่ากันทั้ง
ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 
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6.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน ไม่มีก าหนดวันโดยการคืนเงิน
ประกันนั้นจะพิจารณาต่อเมื่อผู้รับเหมาแก้ไขแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) เสร็จสมบูรณ์ ซึ่งจะ
เหมือนกันทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

3.3.3.5.) ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) ค่าประกันความเสียหาย 
1.1.) ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง มีการเรียก

เก็บตามขนาดพ้ืนที่ ดังนี้  

 กรณพ้ืีนทีไ่ม่เกิน 100 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 150,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

250,000 บาท 

2.) ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. จ านวน 1,000 บาทต่อ นาย ต่อครั้ง เฉพาะ

กรณีอ านวยความสะดวกในการขนย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางและ ต้องเปิดประตูศูนย์การค้า ค้าง
เป็นเวลานาน 

3.) ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ในอัตรา 10,000 บาทต่อครั้ง และเรียกเก็บค่าเสียหายตามจริง  แล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความ
เสียหาย  

3.2.) ค่าปรับกรณทีิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  
มีการเรียกเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง 
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3.3.) กรณีพบว่ามีการเก็บวัตถุไวไฟไว้ในพ้ืนที่หลังเลิกงาน จะเก็บค่าปรับใน
อัตรา 50,000 บาท ต่อครั้ง 

3.4.) กรณีผู้รับเหมาท าบัตรที่แลกไว้ ศูนย์หาย จะมีการเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 200 บาท ต่อบัตร 1 ใบ 

3.5.) กรณีผู้รับเหมากองเศษวัสดุก่อสร้างนอกพ้ืนที่ตกแต่ง จะเรียกเก็บ
ค่าปรับในอัตรา 5,000 บาทต่อครั้ง 

3.6.) กรณีที่เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วพบว่าผู้รับเหมาไม่อยู่ในบริเวณพ้ืนที่
ตกแต่ง จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตรา 5 00 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.7.) กรณีท่ีผู้รับเหมาท าความสกปรกต่อพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์ฯ หรือไม่ท า
ความสะอาด จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตรา 1,000 บาทต่อครั้ง 

3.8.) กรณีผู้รับเหมาเข้าพ้ืนที่ท างานก่อนได้รับอนุญาต จะเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 5,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.9.) กรณีผู้รับเหมาไม่ใช้เส้นทางที่ศูนย์ก าหนดให้ จะเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 2,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.10.) กรณีผู้รับเหมาเข้าท างานโดยไม่แจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วัน จะเรียก
เก็บค่าปรับในอัตรา 2,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

4.) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการจัดท าผนังชั่วคราว 5,000 บาทต่อร้านค้า 
4.2.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 50 บาท ต่อถัง ต่อวัน  

3.3.4.) กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

3.3.4.1.) ขั้นตอนในการบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ร้านอาหารในศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มี
กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.6. สามารถอธิบายขั้นตอนการ
ด าเนินการ การรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ ได้ดังนี้ 

1.)  ผู้เช่าแจ้งฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสานงานเรื่องการรื้อถอนและ ขอคืนพื้นที่
หลังสิ้นสุดสัญญาหรือ ต้องการยกเลิกสัญญาเช่า 

2.) กรณีผู้เช่าไม่ด าเนินการรื้อถอนเอง จะต้องมีการท าข้อตกลงกับทาง
ศูนย์การค้า โดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ จะประสาน ฝ่ายวิศวกรรมจัดหา ผู้รับเหมาเข้ามาด าเนินการรื้อถอน
และ ประสานงานด้านเอกสารการขอคืนพื้นที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย 
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3.) กรณีผู้เช่าด าเนินการเอง ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ จะด าเนินการประสานงานด้าน
เอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายขาย  

4.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสานฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้างและ ฝ่ายอาคาร เพ่ือ
ร่วมประชุมชี้แจงระเบียบการรื้อถอน และข้อตกลงในการคืนพ้ืนที่ตามลักษณะเดิมที่มีการบันทึกไว้
ก่อนตกแต่ง 

5.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานผู้เช่าวางเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอน
พร้อมส่งแผนงาน 

6.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสานฝ่ายรักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าด าเนินการ
ของผู้เช่า  

7.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าอย่างน้อย 
1 วัน และท าการแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

8.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้ผู้รับเหมา
ของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

9.) เจ้าหน้าที่จป. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  

10.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่าย
ก่อสร้าง จะเข้าท าการตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการ
ตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้าด้วย 

11.) ฝ่ายบริหารอาคารมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิดเป็น
ประจ า หากพ้ืนที่เช่าใดที่ก่อความสกปรกและ ความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้านนั้น
จะต้องเป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของ
ศูนย์การค้าเป็นครั้งคราวได้ 

12.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ เมื่อท าการรื้อถอนพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
13.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ประสาน ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหาร

อาคาร เข้าร่วมท าการตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า หากยังไม่
ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่าแก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติการรับมอบพ้ืนที่ 

14.)  เมื่อแบบได้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จึงพิจารณาอนุมัติการคืน
เงินประกันและ ประสานฝ่ายการเงินเพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งแก่ผู้เช่าต่อไป 
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ภาพที่ 16 ขั้นตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 

3.3.4.2.) ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้
เช่าสัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆ
ที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายก่อสร้าง ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งงานสถาปัตย์ของผู้เช่า รวมถึง
การด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายบริหารอาคารและสถานที่ – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และ
เจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างาน
ของผู้รับเหมา  
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6.) ฝ่ายบริหารอาคารและ สถานที่– แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายบัญชี-การเงิน – ท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 
3.3.4.3.) การควบคุมระหว่างการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1.) การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้   

 เวลาก่อนศูนย์เปิดท าการ 06.00 – 9.30 น. อนุญาตให้ท างาน ขน

ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ได้ แต่ห้ามท างานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างเป็น

เวลานาน 

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 21.00น. อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างาน

อยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่รบกวนบุคคลภายนอกหรือ 

พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และจะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสียง ไม่มี

กลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ใดๆท้ังสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 21.00 – 06.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยงานทาสีที่มีกลิ่นตกค้างนั้น

จะอนุญาตให้ท าได้ในช่วงเวลา 21.00 – 03.00 น. เท่านั้น 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน อย่างน้อย 1 วัน 

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้ เช่าติดต่อแจ้งฝ่ายรักษาความ
ปลอดภัยและ แลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และห้ามเข้าพ้ืนที่ก่อนได้รับอนุญาต โดยเจ้าหน้าที่จะท า
การตรวจสอบความพร้อมของเครื่องแต่งกายและ อุปกรณ์ของผู้รับเหมาก่อนอนุญาตให้เข้าท างาน 
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1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  

1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และผู้เช่าสามารถโหลดของได้ที่ประตู
ทางเข้าศูนย์การค้าชั้นที่ใกล้ที่สุดได้ โดยต้องประสานงานกับเจ้าหน้าที่เพ่ืออ านวยความสะดวก อีกทั้ง
ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ยังมีการจัดท าทางเดินด้านหลังร้านเพ่ือ ขนย้ายสิ่งของและเป็นทางเดิน
ของพนักงาน เพ่ือแยกจากพ้ืนที่ส่วนกลางอีกด้วย 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในบริเวณ
พ้ืนที่ของศูนย์การค้า  

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2.) การควบคุมความปลอดภัยในการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) โดย

ส่งเอกสารแจ้งฝ่ายรักษาความปลอดภัยล่วงหน้าอย่างน้อย 1วัน 
1.2.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดตาม

ขนาดของพ้ืนที่ ซึ่งหากผู้เช่าไม่มีการจัดเตรียมไว้ ผู้เช่าจะต้องท าการเช่าถังดับเพลิงของศูนย์ฯ 
1.2.3.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 

โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การ
จัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.4.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพ่ือใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากระบบที่จัดเตรียมไว้ภายในพ้ืนที่ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม
และ เจ้าหน้าที่ จป. เพื่อควบคุมการตัด-ต่อระบบ 

1.2.6.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  
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2.) การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องตามมาตรฐาน 
2.1.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหารอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตามแผนงานของผู้รับเหมา  
2.2.) ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายบริหารอาคาร 

ร่วมกันตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้า เป็นประจ าทุกสัปดาห์ 
3.) การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 

3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ
หน้าพ้ืนที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 60 ซม. ความสูงถึงคานหน้าร้าน พร้อม
จัดท าประตูเข้าออก และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคท่ีสวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้อง
จัดส่งแบบให้ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

3.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจัดเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อน
ออกจากพ้ืนที่เพ่ือ ป้องกันฝุ่นละอองและ ความสกปรกในขณะที่คนงานเดินเข้า-ออกพ้ืนที่ เพ่ือรักษา
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.3.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.4.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของ วัสดุ อุปกรณ์ผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  

3.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.6.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าท่ีจัดเตรียมไว้ให้บริเวณลานจอดรถเท่านั้น    
3.3.4.4.) ระยะเวลาในการด าเนินการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1.) ระยะเวลาในการแจ้งและ ด าเนินการก่อนเข้ารื้อถอนพ้ืนที่ 15-30 วัน 
เหมือนกันทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

2.) ระยะเวลาในการรื้อถอนพ้ืนที่ ผู้เช่าจะต้องประเมินเองให้สามารถคืนพ้ืนที่ได้
ในเวลาสิ้นสุดสัญญาเช่า ทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร โดยทั่วไปผู้เช่าจะใช้เวลาประมาณ พ้ืนที่ไม่
เกิน 100 ตรม. 3-7 วัน มากกว่า 100-200 ตรม. 10-15 วัน 

3.) ระยะเวลาในการตรวจสอบ การรับคืนพ้ืนที่จะรวมอยู่ในระยะเวลารื้อถอนคือ 
3-7วัน หรือ 10-15 วัน 

4.) ระยะเวลาในการพิจารณา อนุมัติเงินมัดจ า 30-45 วัน 
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3.3.4.5.) ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) ค่าประกันความเสียหาย 
1.1.) ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง มีการเรียก

เก็บตามขนาดพ้ืนที่ ดังนี้  

 กรณีพ้ืนที่ไม่เกิน 100 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 150,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

250,000 บาท 

2.) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตาม

จ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง 
2.2.) ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. จ านวน 1,000 บาทต่อ นาย ต่อครั้ง เฉพาะ

กรณีอ านวยความสะดวกในการขนย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลางและ ต้องเปิดประตูศูนย์การค้า ค้าง
เป็นเวลานาน 

3.) ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ในอัตรา 10,000 บาทต่อครั้ง และเรียกเก็บค่าเสียหายตามจริง แล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความ
เสียหาย  

3.2.) ค่าปรับกรณทีิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  
มีการเรียกเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง 

3.3.) กรณีพบว่ามีการเก็บวัตถุไวไฟไว้ในพ้ืนที่หลังเลิกงาน จะเก็บค่าปรับใน
อัตรา 50,000 บาท ต่อครั้ง 

3.4.) กรณีผู้รับเหมาท าบัตรที่แลกไว้ ศูนย์หาย จะมีการเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 200 บาท ต่อบัตร 1 ใบ 
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3.5.) กรณีผู้รับเหมากองเศษวัสดุก่อสร้างนอกพ้ืนที่ตกแต่ง จะเรียกเก็บ
ค่าปรับในอัตรา 5,000 บาทต่อครั้ง 

3.6.) กรณีที่เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วพบว่าผู้รับเหมาไม่อยู่ในบริเวณพ้ืนที่
ตกแต่ง จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตรา 5 00 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.7.) กรณีท่ีผู้รับเหมาท าความสกปรกต่อพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์ฯ หรือไม่ท า
ความสะอาด จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตรา 1,000 บาทต่อครั้ง 

3.8.) กรณีผู้รับเหมาเข้าพ้ืนที่ท างานก่อนได้รับอนุญาต จะเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 5,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.9.) กรณีผู้รับเหมาไม่ใช้เส้นทางที่ศูนย์ก าหนดให้ จะเรียกเก็บค่าปรับใน
อัตรา 2,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

3.10.) กรณีผู้รับเหมาเข้าท างานโดยไม่แจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วัน จะเรียก
เก็บค่าปรับในอัตรา 2,000 บาทต่อคน ต่อครั้ง 

4.) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการจัดท าผนังชั่วคราว 5,000 บาทต่อร้านค้า 
4.2.) ค่าเช่าถังดับเพลิง จัดเก็บในอัตรา 50 บาท ต่อถัง ต่อวัน  

 
 
3.4.) ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 

3.4.1.) เกี่ยวกับศูนย์การค้า  

สภามหาวิทยาลัย จุฬาฯ ได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการ จัตุรัสจามจุรี (Chamchuri 
Square) เมื่อปีพ.ศ. 2547 ตั้งอยู่บริเวณหัวมุมแยกสามย่านฝั่งคณะพาณิชยศาสตร์และ การบัญชี 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ประกอบด้วยอาคาร 3 หลัง แบ่งเป็นส่วนอาคารส านักงาน 40 ชั้น โดย 4 
ชั้นล่างเป็นศูนย์การค้า อาคารพักอาศัย 23 ชั้น และอาคารเชื่อมต่อ เอเทรียม โดยมีพ้ืนที่รวม 
274,459 ตารางเมตร ชั้นใต้ดินของอาคารสามารถเชื่อมต่อกับสถานีรถฟ้าใต้ดิน (MRT) สถานีสาม
ย่าน ซึ่งเดิมพ้ืนที่นี้เคยเป็นที่ตั้งของอาคารพาณิชย์ 365 คูหา  

 ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ ก่อสร้างภายใต้แนวคิด “ศูนย์การเรียนรู้กึ่งศูนย์การค้า” 
บริหารจัดการโดยส านักงานจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมีบริษัท พลัส พร็อพเพอร์
ตี้ จ ากัด ท าหน้าที่ดูแลอาคาร ภายในศูนย์การค้านั้นประกอบไปด้วย ศูนย์หนังสือจุฬาฯ ซึ่งมีเนื้อที่ราว 
2,000 ตารางเมตร ร้านอาหารและ ศูนย์การเรียนรู้เอกชนต่างๆแบ่งออกเป็นโซนหลักได้แก่ โซน
การศึกษา ประกอบด้วยศูนย์การเรียนรู้ และ ร้านหนังสือทั้งหมด 19 ร้านค้า โซนอาหาร มีร้านค้า
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ทั้งหมด 36 ร้านค้า โซนร้านเสริมความงามและ สุขภาพมีร้านค้าท้ังหมด 6 ร้านค้า โซนแฟชั่นมีร้านค้า
รวมกันทั้งหมด 4 ร้าน และโซนบริการ ธนาคารและ ไอที เป็นต้น  

3.4.2.) การจัดเตรียมพื้นที่ว่างให้เช่า 

ในการศึกษานี้ ผู้ศึกษาได้เลือกศึกษาเฉพาะประเภทร้านค้าทั่วไปซึ่งได้แก่ ร้านหนังสือ 
ร้านแฟชั่นและประเภทร้านอาหาร พบว่าทางศูนย์การค้าได้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างให้เช่าโดย
แบ่งเป็นด้านงานสถาปัตย์และ งานระบบ แตกต่างกันตามประเภทของร้านค้าดังนี้ 

3.4.2.1.) ประเภทร้านค้าทั่วไป  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 10 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง  

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อก หรือผนังเบากั้น
ระหว่างร้านค้า ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพื้นท่ีว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้า ตั้งแต่ขนาด 3P/ 15AT 

ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยมาตรวัดจัดติดตั้งที่ส่วนกลาง 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนที่และ 

จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย  
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 

(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ และท่อเติมอากาศ (Fresh Air) 1 จุด 
เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตาม
การออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนที่ โดย
เชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยของศูนย์ฯ ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ 
โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

2.5.) ระบบประปา/ สุขาภิบาล มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว(Main Valve) 
น้ าประปา และ ทอ่น้ าทิ้งในพ้ืนที่ 1 จุด 
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3.4.2.2.) ประเภทร้านอาหาร  

1.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานสถาปัตยกรรม ได้แก่ 
1.1.) งานพ้ืน มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 10 เซนติเมตร ส าหรับผู้เช่า

ตกแต่งพ้ืนเพิ่มเติมตามลักษณะการออกแบบของร้านค้าของผู้เช่าภายหลัง  

1.2.) งานผนัง โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนังอิฐบล็อก หรือผนังเบากั้น
ระหว่างร้านค้า ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่ในอาคาร 

1.3.) งานฝ้าเพดาน ไม่มีการจัดเตรียมฝ้าเพดานในผู้เช่า โดยลักษณะเพดาน
ของพ้ืนที่จะเป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนมีงานระบบของร้านค้าติดตั้งอยู่ 

2.) การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างด้านงานระบบ ได้แก่ 
2.1.) งานระบบไฟฟ้า มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้า ตั้งแต่ขนาด 3P/ 45AT 

ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยมาตรวัดจัดติดตั้งที่ส่วนกลาง 
2.2.) งานระบบสื่อสาร มีการจัดเตรียมตู้สัญญาณโทรศัพท์ในพ้ืนที่และ 

จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สาย  
2.3.) งานระบบปรับอากาศ จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 

(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ และท่อเติมอากาศ (Fresh Air) 1 จุด 
เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่อท่อลมไปยังจุดต่างๆตาม
การออกแบบของพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าเอง  

2.4.) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ
(Sprinkler) ตามขนาดพ้ืนที่ และจัดเตรียมอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ในพ้ืนที่ โดย
เชื่อมต่อกับระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยของศูนย์ฯ ซึ่งผู้เช่าสามารถเปลี่ยนต าแหน่งและ เพ่ิมเติมได้ 
โดยต้องได้รับการอนุมัติการศูนย์ฯก่อนด าเนินการ 

2.5.) ระบบประปา/ สุขาภิบาล มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว(Main Valve) 
น้ าประปา และ ท่อน้ าทิ้งในพ้ืนที่ 1 จุด 

2.6.)งานระบบแก๊สหุงต้ม มีการจัดเตรียมท่อและ เมนวาล์ว(Main Valve) แก๊ส
ที่เชื่อมต่อมาจากส่วนกลาง พร้อมทั้งมาตรวัตรภายในพ้ืนที่ โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการเชื่อมต่อจาก
จุดที่ศูนย์จัดท าไว้ให้ไปยังจุดที่ผู้เช่าท าการออกแบบเอง  
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ภาพที่ 17 ตัวอย่างงานสถาปัตย์ในพื้นท่ีว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 

 

 
ภาพที่ 18 ตัวอย่างงานระบบในพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 
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3.4.3.) กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

3.4.3.1.) ขั้นตอนในการบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าทั้งประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหารในศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 
มีกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากภาพที่ 3.1. สามารถอธิบายขั้นตอนการ
ด าเนินการ การเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ ได้ดังนี ้

1.) ฝ่ายการตลาดจุฬาฯท าการประสานงานกับผู้เช่าเรื่องการเช่าพ้ืนที่ เมื่อตกลง
ท าสัญญาเช่าแล้ว ฝ่ายการตลาดจุฬาฯจึงประสานงานเรื่องรายละเอียดการเช่าพ้ืนที่กับฝ่ายบริหาร
อาคารและ ฝ่ายที่เก่ียวข้อง 

2.) ฝ่ายบริหารอาคารรับเรื่องจากฝ่ายขายแล้วประสานฝ่ายวิศวกรรมและฝ่าย
ช่างจุฬาฯแล้วจึงนัดหมายผู้เช่าประชุมเพ่ือชี้แจงมาตรฐานการออกแบบตกแต่งพ้ืนที่เช่า ทั้งด้านงาน
สถาปัตย์ฯและ งานระบบ แล้วพาผู้เช่าตรวจสอบพื้นท่ี และจดบันทึกสภาพพ้ืนที่เช่าก่อนการตกแต่ง 

3.) ฝ่ายบริหารอาคาร ส่งมอบพื้นท่ีเพ่ือให้ผู้เช่าด าเนินการตกแต่ง 
4.) ผู้เช่าจะต้องส่งแบบตกแต่งทั้งงานสถาปัตย์ฯและ งานระบบเพ่ือให้ฝ่าย

บริหารอาคารและฝ่ายวิศวกรรมพิจารณาความถูกต้อง เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของ
ศูนย์การค้า โดยประสานงานเรื่องการส่งแบบโดยฝ่ายบริหารอาคาร 

5.) เมื่อแบบตกแต่งของผู้เช่าได้รับการอนุมัติแบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายบริหาร
อาคารจึงแจ้งผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า เข้าร่วมประชุมชี้แจงกฎระเบียบการเข้าท างานตกแต่ง
ภายในพ้ืนที่ศูนย์การค้า กับ ฝ่ายบริหารอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ช่างจุฬาฯ  

6.) ก าหนดให้ผู้เช่าส่งแผนงานและ ช าระเงินประกันความเสียหายระหว่างการ
ตกแต่ง ที่ฝ่ายบริหารอาคาร 

7.) ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายบริหารอาคารพิจารณาแผนงานของผู้เช่า และอนุมัติ
การเข้าตกแต่งพ้ืนที ่

8.) ฝ่ายบริหารอาคารประสานเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้าตกแต่ง
พ้ืนที่ของผู้เช่า 

9.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้าและ ท า
การแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างาน 

10.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้
ผู้รับเหมาของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
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11.) เจ้าหน้าที่จป. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพ้ืนที่อย่างน้อย 1 ชุด  

12.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายบริหารอาคารจะเข้าท าการตรวจสอบความ
คืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการตรวจสอบความถูกต้องตมแบบที่ขออนุมัติด้วย 

13.) ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้แม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนห้างเปิด 
เป็นประจ า หากพ้ืนที่เช่าใดท่ีก่อความสกปรก และความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของร้าน
นั้นจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย หรือสามารถจัดจ้างแม่บ้านของ
ศูนย์การค้า เป็นครั้งคราวได้ 

14.) ผู้เช่าประสานงานฝ่ายบริหารอาคารเมื่อท าการตกแต่งพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
15.) ฝ่ายบริหารอาคารประสาน ฝ่ายวิศวกรรม และฝ่ายช่างจุฬาฯ เข้าร่วมท า

การตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐาน ของศูนย์การค้า หากยังไม่ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่า
แก้ไขจนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติให้ผู้เช่าเปิดร้านได้ 

16.) หลังจากผู้เช่าได้รับการอนุมัติเปิดร้านเรียบร้อยแล้ว ผู้เช่าจะต้องจัดท าแบบ
เสมือนก่อสร้าง (As-Built) พร้อมส่งเอกสารขอคืนเงินประกันกันตกแต่งทีฝ่่ายบริหารอาคาร 

17.) ฝ่ายบริหารอาคาร ประสานฝ่านวิศวกรรม เพ่ือท าการตรวจสอบและ อนุมัติ
แบบเสมือนก่อสร้าง (As-Built)  

18.) เมื่อแบบได้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายบริหารอาคารประสานเจ้าหน้าที่การเงิน
เพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งแก่ผู้เช่าต่อไป 
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ภาพที่ 19 ขั้นตอนในกระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 

3.4.3.2.) ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายการตลาดจุฬาฯ ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ 
ประสานฝ่ายบริหารอาคาร เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายบริหารอาคาร ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่าย
อ่ืนๆที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายบริหารอาคาร – สถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า 
รวมถึงการด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายบริหารอาคาร – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย
(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่ความ
ปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างานของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายบริหารอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายบริหารอาคาร – การเงิน ท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงินและ 
เอกสาร 
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3.4.3.3.) การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งพื้นที่  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1.) การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้  

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 22.00น. ศูนย์จะพิจารณาและ

อนุญาตให้ด าเนินการช่วงเวลาศูนย์ฯเปิดท าการเป็นกรณีไป โดยจะ

อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างานอยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่

รบกวนบุคคลภายนอกหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และ

จะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสียง ไม่มีกลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ใดๆทั้งสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 22.00 – 05.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยให้ผู้เช่าจัดเตรียมพัดลม

ระบายอากาศติดตั้งในพ้ืนที่ด้วย 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งเจ้าหน้าที่และ แลก
บัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ แลกบัตรคืนก่อนออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทุกครั้ง 

1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  

 1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  
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1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางที่เหมาะสม โดยในการขนสิ่งของนั้นผู้รับเหมาจะต้องใช้รถเข็นที่เป็น
ล้อยางและ ปูกระดาษลูกฟูกตลอดเส้นทางในการขนของ 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพ้ืนที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า  

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2.) การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) หรือ

จะต้องมีการด าเนินการเกี่ยวกับงานระบบ จะต้องแจ้งฝ่ายวิศวกรรมล่วงหน้าอย่างน้อย 1-3 วัน 
1.2.2.) มีการตรวจสอบเครื่องแต่งกายและ อุปกรณ์ของผู้รับเหมาทุกครั้งก่อน

อนุญาตให้เข้าพ้ืนที่ท างาน 
1.2.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดหรือ 

ทุกๆพ้ืนที่ 100 ตารางเมตรต่อ 1 เครื่อง 
1.2.4.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 

โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่ง
กายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.5.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศุนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

1.2.6.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพ่ือใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากภายในพ้ืนที่ของผู้เช่าได้ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม เพ่ือ
ควบคุมการตัด-ต่อ ระบบและต้องจัดเตรียมเครื่องควบคุมไฟฟ้าชั่วคราว เช่น เบรกเกอร์  

2.) การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องตามมาตรฐาน 
2.1.) ฝ่ายบริหารอาคาร ตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตาม

แผนงานของผู้รับเหมา 
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2.2.) ฝ่ายบริหารอาคาร ตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติ เป็น
ประจ าทุกวัน 

3.) การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 
3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว โดยจัดท าผนังไม้

อัด กั้นตลอดแนว ด้านนอกพ้ืนที่ทาสีขาวสะอาด มีประตูทางเข้า ท าช่องกระจกส าหรับตรวจงาน ซึ่ง
โดยปกติแล้วศูนย์ฯ จะให้ผู้เช่าเป็นผู้ด าเนินการกั้นผนังชั่วคราว แต่หากผู้เช่าไม่ด าเนินการเองนั้น ทาง
ศูนย์จ าจัดหาผู้รับเหมามาด าเนินการและคิดค่าใช้จ่ายกับผู้เช่า อีกทั้ง หากผู้เช่าต้องการติดสติ๊กเกอร์
ของผู้เช่าเองต้องส่งแบบให้ศูนย์ฯ อนุมัติก่อน 

3.2.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.3.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยให้ผู้เช่าใช้รถเข็นประเภทล้อยาง และจะต้องใช้กระดาษลูกฟูกปู
พ้ืนตลอดเส้นทางท่ีมีการขนย้าย 

3.4.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  

3.5.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้ เท่านั้น โดยมีการ
จัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงานแยกท่ีลานจอด และเปิดใช้ 1 ห้องภายในศูนย์ฯ  

3.4.3.4.) ระยะเวลาในการด าเนินการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์มีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งทั้งงาน สถาปัตย์และ งาน
ระบบ 7-10 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร หลังจากนั้นจึงอนุมัติให้
ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาเข้าตกแต่งพ้ืนที่ได้ 

2.) ระยะเวลาการด าเนินการตกแต่งของร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร จะ
เหมือนกันซึ่ง จะก าหนดให้ระยะเวลาด าเนินการ 30 วัน  

4.) ระยะเวลาในการตรวจสอบพื้นท่ีและ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้าน 7 วัน  
5.) ระยะเวลาในการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) 7 -10 วัน เท่ากัน

ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 
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6.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน 30 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

3.4.3.5.) ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) ค่าประกันความเสียหาย 
  ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่งนั้น มีการเรียก

เก็บตามขนาดพ้ืนที่ ดังนี้    

 กรณีพ้ืนที่ไม่เกิน 150 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 151-500 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 70,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 501 – 1,000 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 

100,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 1,001 – 3,000 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 

200,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 3,001 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

300,000 บาท 

2.) ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตามจ านวนที่ผู้เช่า หรือ

ผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง ได้แก่ ค่าน้ า เก็บในอัตรา 20 บาทต่อหน่วย ค่าไฟ เก็บในอัตรา 5.50 บาท
ต่อหน่วย  

2.2.) ค่าบริการส่วนกลาง คิดแบบเหมาจ่ายรวมค่าท าความสะอาดพ้ืนที่
ส่วนกลาง ค่ารักษาความปลอดภัยส่วนกลางและ ค่าบริการใช้ลิฟต์ขนของ ในอัตรา 20 บาท ต่อ
ตารางเมตร ต่อเดือน 

3.) ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 
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3.2.) ค่าปรับกรณทีิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  
มีการเรียกเก็บในอัตรา 500บาท ต่อครั้ง 

3.3.) กรณีผู้รับเหมาไม่มีบัตรขอเข้าพ้ืนที่ หรือท าบัตรที่แลกไว้เพ่ือเข้าท างาน 
ศูนย์หายจะเรียกเก็บในอัตรา 100 บาท ต่อ 1 ใบ 

3.4.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 
บาท ต่อคน ต่อครั้ง 

3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพ้ืนที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 2,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพ้ืนที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.7.) กรณีผู้รับเหมาก่อการทะเลาะวิวาทภายในพ้ืนที่ศูนย์ฯ จะปรับในอัตรา 
1,000 บาทต่อคนและให้บุคคลนั้นออกจากพ้ืนที่ 

3.8.) ค่าปรับเรื่องการเตรียมความพร้อมก่อนเข้าพ้ืนที่ของผู้รับเหมา ได้แก่ 
การแต่งกาย ไม่สุภาพหรือไม่เหมาะสมกับการปฏิบัติงาน ปรับในอัตรา 100 บาทต่อคน ต่อครั้ง ไม่
สวมรองเท้านิรภัยหรือ รองเท้าหุ้มส้น ปรับในอัตรา 100 บาท ต่อคน ต่อครั้ง  

3.9.) กรณีพบว่าผู้รับเหมาน าบุคคลอายุต่ ากว่า 18 ปีหรือ บคคลต่างด้าวที่
ไม่ได้รับอนุญาตเข้าพ้ืนที่ จะท าการปรับในอัตรา 5,000 บาทต่อคน และให้บุคคลนั้นออกนอกกพื้นที่ 

3.10.) ไม่มีใบขออนุญาตท างานเกี่ยวกับความร้อน (Hot Work) จะปรับใน
อัตรา 500 บาทต่อ จุด และสั่งให้ผู้รับเหมาหยุดงานและออกจากพ้ืนที่ทันที 

3.11.) กรณีผู้รับเหมาเข้าพ้ืนที่โดยไม่ได้รับอนุญาต จะปรับในอัตรา 500 บาท
ต่อคน ต่อครั้ง 

4.) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง

(Sprinkler) มีการจัดเก็บในอัตรา 3,000 บาท ต่อครั้ง  
4.2.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อเครื่องท าความเย็น

(Chiller) มีการจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง  
4.3.) ค่าธรรมเนียมขอ คู่สายโทรศัพท์ทุกค่า 8,000 บาท ต่อเบอร์ 
4.4.) ค่าธรรมเนียมการเดินสายผ่านฝ้าเพดาน แนวนอน 5,000 บาท ต่อเส้น 
4.5.) ค่าธรรมเนียมการเดินสายผ่านช่องชาร์ป 37,500 บาท ต่อเส้น 
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4.6.) ค่าธรรมเนียมการเชื่อมต่อวงจรเคเบิลใยแก้วน าแสง 5,000 บาท ต่อจุด 
3.4.4.) กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

3.4.4.1.) ขั้นตอนในการบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ร้านอาหารในศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มี
กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งจากแผนผังที่ 3.2. สามารถอธิบายขั้นตอนการ
ด าเนินการ การรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ ได้ดังนี ้

1.) ฝ่ายบริหารอาคารประสาน ผู้เช่าหลังหมดสัญญา หรือ ผู้เช่าแจ้งฝ่ายบริหาร
อาคารกรณีต้องการยกเลิกสัญญา  

2.) กรณีผู้ เช่าไม่ด าเนินการรื้อถอนเอง จะต้องมีการท าข้อตกลงกับทาง
ศูนย์การค้า โดยฝ่ายบริหารอาคารจะจัดหาผู้รับเหมาเข้ามาด าเนินการรื้อถอนและ ประสานงานด้าน
เอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายการตลาดจุฬาฯ 

3.) กรณีผู้เช่าด าเนินการเอง ฝ่ายบริหารอาคารจะด าเนินการประสานงานด้าน
เอกสารการขอคืนพ้ืนที่ของผู้เช่ากับฝ่ายการตลาดจุฬาฯ โดยที่ผู้เช่าจะต้องประเมินระยะเวลาการรื้อ
ถอนเพื่อให้สามารถส่งคืนพื้นท่ีในเวลาสิ้นสุดสัญญาเช่า 

4.) ฝ่ายบริหารอาคาร ประสานฝ่ายวิศวกรรม และฝ่ายช่างจุฬาฯ เพ่ือร่วม
ประชุมชี้แจงระเบียบการรื้อถอน และข้อตกลงในการคืนพ้ืนที่ตามลักษณะเดิมที่มีการบันทึกไว้ก่อน
ตกแต่ง 

5.) ฝ่ายบริหารอาคารประสานผู้เช่าวางเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอน
พร้อมส่งแผนงานเพื่อพิจารณาอนุมัติเริ่มงานรื้อถอน 

6.) ฝ่ายบริหารอาคารประสานเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยเรื่องการเข้า
ด าเนินการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าของผู้เช่า  

7.) ก าหนดให้ผู้เช่าและ ผู้รับเหมาของผู้เช่า แจ้งการเข้าท างานล่วงหน้า และท า
การแลกบัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ท างานทุกครั้ง 

8.) เจ้าหน้าที่รปภ. ท าการตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ท างาน เพ่ือควบคุมให้ผู้รับเหมา
ของผู้เช่าปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

9.) เจ้าหน้าที่จป. ท าการตรวจสอบความปลอดภัย ของการท างานทั้งการแต่ง
กายของผู้รับเหมา การท างานที่มีความเสี่ยงในการเกิดเพลิงไหม้เช่น งานเชื่อม งานตัดต่องานระบบ 
เป็นต้น โดยก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียมถังดับเพลิงในพื้นที่อย่างน้อย 1 ชุด  
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10.) ในระหว่างการตกแต่ง ฝ่ายบริหารอาคารและ ฝ่ายวิศวกรรมจะเข้าท าการ
ตรวจสอบความคืบหน้าตามแผนงานที่ผู้เช่าส่งไว้เป็นระยะ รวมถึงการตรวจสอบความถูกต้องตาม
มาตรฐานของศูนย์การค้าด้วย 

11.) ฝ่ายบริหารอาคาร จัดให้แม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯ
เปิด เป็นประจ า หากพ้ืนที่เช่าใดท่ีก่อความสกปรกและความเสียหายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้รับเหมาของ
ร้านนั้นจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบโดยจัดการท าความสะอาดให้เรียบร้อย  

12.) ผู้เช่าประสาน ฝ่ายบริหารอาคารเมื่อท าการรื้อถอนพ้ืนที่แล้วเสร็จ  
13.) ฝ่ายบริหารอาคาร ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายช่างจุฬาฯ เข้าร่วมท าการ

ตรวจสอบความถูกต้องตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า หากยังไม่ถูกต้องจะแจ้งให้ผู้เช่าแก้ไข
จนกว่าจะถูกต้อง แล้วจึงอนุมัติการรับมอบพื้นท่ี 

14.)  เมื่อพ้ืนทีไ่ด้รับการอนุมัติแล้ว ฝ่ายบริหารอาคารประสานเจ้าหน้าที่การเงิน
เพ่ือจัดการเรื่องคืนเงินประกันการรื้อถอนแก่ผู้เช่าต่อไป 

 
ภาพที่ 20 ขั้นตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 
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3.4.4.2.) ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1.) ฝ่ายการตลาดจุฬาฯ ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ 
ประสานฝ่ายบริหารอาคาร เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

2.) ฝ่ายบริหารอาคาร ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่าย
อ่ืนๆที่เก่ียวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ 

3.) ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความถูกต้อง
ในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

4.) ฝ่ายบริหารอาคาร – สถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า 
รวมถึงการด าเนินการตกแต่งของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

5.) ฝ่ายบริหารอาคาร – รักษาความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย
(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่ความ
ปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างานของผู้รับเหมา  

6.) ฝ่ายบริหารอาคาร – แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
ศูนย์การค้า 

7.) ฝ่ายบริหารอาคาร – การเงิน ท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงินและ 
เอกสาร 

3.4.4.3.) การควบคุมระหว่างการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารใช้รูปแบบวิธีการเดียวกันในการควบคุม
การด าเนินการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีการควบคุมทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัย 
ประกอบด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่(Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและ ความถูกต้องตามมาตรฐาน และการควบคุมความสะอาด ดังนี้ 

1.การควบคุมความปลอดภัย 
1.1.) การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security) 

1.1.1.) ก าหนดช่วงเวลาที่อนุญาตให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าเข้า

ด าเนินการตกแต่งพ้ืนที่ ดังนี้  

 เวลาศูนย์เปิดท าการ 10.00 – 22.00น. ศูนย์จะพิจารณาและ

อนุญาตให้ด าเนินการช่วงเวลาศูนย์ฯเปิดท าการเป็นกรณีไป โดยจะ

อนุญาตให้ผู้รับเหมาท างานอยู่ภายในพ้ืนที่เท่านั้น ห้ามท างานที่
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รบกวนบุคคลภายนอกหรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า และ

จะต้องเป็นงานที่ไม่มีเสียง ไม่มีกลิ่นรบกวน รวมถึงห้ามขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ใดๆทั้งสิ้น 

 เวลาศูนย์ปิดท าการ 22.00 – 05.00 น. อนุญาตให้ท างานตามปกติ 

งานที่ต้องใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการท างานชั่วคราว งานขนย้ายวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ และงานทาสีทั้งหมด โดยให้ผู้เช่าจัดเตรียมพัดลม

ระบายอากาศติดตั้งในพ้ืนที่ด้วย 

1.1.2.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าแจ้งก่อนการเข้าท างาน
ล่วงหน้าโดยยื่นเอกสารขอเข้าท างานพร้อมชี้แจงร้านละเอียดของการท างาน  

1.1.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าติดต่อแจ้งเจ้าหน้าที่และ แลก
บัตรก่อนเข้าพ้ืนที่ทุกครั้ง และต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ แลกบัตรคืนก่อนออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทุกครั้ง 

1.1.4.) ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจสอบบริเวณพ้ืนที่ของผู้เช่า 
ตรวจสอบการเข้าท างานตามรายการที่ส่งเอกสารแจ้งไว้  

 1.1.5.) ก าหนดห้ามผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่า สูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า โดยให้เจ้าหน้าที่ รปภ. 
ตรวจสอบพื้นท่ี  

1.1.6.) ก าหนดการใช้เส้นทางของผู้รับเหมาภายในศูนย์การค้า โดยมีการจัด
จุดจอดรถเพ่ือถ่ายวัสดุ อุปกรณ์ลงจากรถไว้ใกล้กับลิฟต์ขนของ และให้ผู้รับเหมาขนของโดยใช้ลิฟต์
ขนของเท่านั้น หากของไม่สามารถขนย้ายผ่านลิฟต์ได้ ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่าจะต้องแจ้งทาง
ศูนย์ฯล่วงหน้า เพ่ือจัดหาเส้นทางที่เหมาะสม โดยในการขนสิ่งของนั้นผู้รับเหมาจะต้องใช้รถเข็นที่เป็น
ล้อยางและ ปูกระดาษลูกฟูกตลอดเส้นทางในการขนของ 

1.1.7.)  มีการก าหนดให้ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าจอดรถภายในพ้ืนที่ลาน
จอดรถของศูนย์การค้า  

1.1.8.) การรักษาความปลอดภัยรอบบริเวณพ้ืนที่ โดยกล้องวงจรปิด (CCTV) 
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

1.2.) การควบคุมความปลอดภัยขณะการท างาน (Safety) 
1.2.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot work) หรือ

จะต้องมีการด าเนินการเกี่ยวกับงานระบบ จะต้องแจ้งฝ่ายวิศวกรรมล่วงหน้าอย่างน้อย 1-3 วัน 
1.2.2.) มีการตรวจสอบเครื่องแต่งกายและ อุปกรณ์ของผู้รับเหมาทุกครั้งก่อน

อนุญาตให้เข้าพ้ืนที่ท างาน 
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1.2.3.) ก าหนดให้ผู้เช่าจัดเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 จุดหรือ 
ทุกๆพ้ืนที่ 100 ตารางเมตรต่อ 1 เครื่อง 

1.2.4.)  ศูนย์ฯจะจัดให้เจ้าหน้าที่ จป. เดินตรวจสอบภายในพ้ืนที่ของผู้เช่า 
โดยตรวจสอบความปลอดภัยในการท างานตามเอกสารแจ้งการเข้าท างานเกี่ยวกับความร้อน การแต่ง
กายของผู้รับเหมา การจัดเตรียมถังดับเพลิง ความถูกต้องในการด าเนินการงานระบบของผู้รับเหมา 

1.2.5.) มีการจัดท าระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่ ระบบตรวจจับควัน (Smoke 
Detector)และ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ฉุกเฉิน (Fire Alarm) ภายในพ้ืนที่ร้านค้า และติดตั้ง
ตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet; FHC) บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศุนย์การค้า ระยะห่างตามกฎหมาย 

1.2.5.) ก าหนดให้ผู้เช่าปิดสวิตช์เมนไฟและ ห้ามผู้เช่าทิ้งวัสดุไวไฟไว้ในพ้ืนที่
ภายหลังออกจากพ้ืนที่  

1.2.6.) ก าหนดจุดที่ให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อระบบเพ่ือใช้งานชั่วคราวระหว่าง
ก่อสร้าง โดยให้ผู้รับเหมาเชื่อมต่อจากภายในพ้ืนที่ของผู้เช่าได้ โดยต้องแจ้งทางฝ่ายวิศวกรรม เพ่ือ
ควบคุมการตัด-ต่อ ระบบและต้องจัดเตรียมเครื่องควบคุมไฟฟ้าชั่วคราว เช่น เบรกเกอร์  

2.) การควบคุมแผนงาน และความถูกต้องตามมาตรฐาน 
2.1.) ฝ่ายบริหารอาคาร ตรวจสอบความก้าวหน้าในการตกแต่งพ้ืนที่ตาม

แผนงานของผู้รับเหมา 
2.2.) ฝ่ายบริหารอาคาร ตรวจสอบความถูกต้องตามแบบที่ขออนุมัติ เป็น

ประจ าทุกวัน 
3.) การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง 

3.1.) ก าหนดให้ผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาของผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว โดยจัดท าผนังไม้
อัด กั้นตลอดแนว ด้านนอกพ้ืนที่ทาสีขาวสะอาด มีประตูทางเข้า ท าช่องกระจกส าหรับตรวจงาน ซึ่ง
โดยปกติแล้วศูนย์ฯ จะให้ผู้เช่าเป็นผู้ด าเนินการกั้นผนังชั่วคราว แต่หากผู้เช่าไม่ด าเนินการเองนั้น ทาง
ศูนย์จะจัดหาผู้รับเหมามาด าเนินการและคิดค่าใช้จ่ายกับผู้เช่า อีกทั้ง หากผู้เช่าต้องการติดสติ๊กเกอร์
ของผู้เช่าเองต้องส่งแบบให้ศูนย์ฯ อนุมัติก่อน 

3.2.) ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในพ้ืนที่เช่า
และ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

3.3.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาป้องกันความสกปรกและ ความเสียหายขณะขน
ย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยให้ผู้เช่าใช้รถเข็นประเภทล้อยาง และจะต้องใช้กระดาษลูกฟูกปู
พ้ืนตลอดเส้นทางท่ีมีการขนย้าย 

3.4.) ก าหนดให้ผู้เช่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้ง
ก่อนกลับ และให้แม่บ้านของศูนย์ฯ ท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดตามปกติ  
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3.5.) ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่จัดเตรียมไว้ให้ เท่านั้น โดยมีการ
จัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงานแยกท่ีลานจอด และเปิดใช้ 1 ห้องภายในศูนย์ฯ  

3.4.4.4.) ระยะเวลาในการด าเนินการเข้ารื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์มีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการในขั้น
ต่างๆของกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาตกแต่งคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการแจ้งและ ด าเนินการก่อนเข้ารื้อถอนพ้ืนที่ 7 วัน เหมือนกัน
ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

2.) ระยะเวลาในการรื้อถอนพ้ืนที่ ทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร ไม่มีการ
ก าหนดระยะเวลา แต่ผู้เช่าจะต้องประเมินเอง โดยจะต้องสามารถส่งพ้ืนที่คืนได้ในเวลาที่สิ้นสุดสัญญา
เช่า 

3.) ระยะเวลาในการตรวจสอบ การรับคืนพ้ืนที่จะรวมอยู่ในระยะเวลารื้อถอน 
30 วัน ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

4.) ระยะเวลาในการพิจารณา อนุมัติเงินมัดจ า 7 วัน ทั้งร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหาร 

3.4.4.5.) ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์มีการเรียกเก็บจากผู้เช่าหรือ 
ผู้รับเหมาของผู้เช่ามีด้วยกัน 4 ส่วนได้แก่ ค่าประกันความเสียหาย ค่าใช้บริการส่วนกลาง ค่าปรับและ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) ค่าประกันความเสียหาย 
  ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่งนั้น มีการเรียก

เก็บตามขนาดพ้ืนที่ ดังนี้    

 กรณีพ้ืนที่ไม่เกิน 150 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 151-500 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 70,000 

บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 501 – 1,000 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 

100,000 บาท  
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 กรณีพ้ืนที่ 1,001 – 3,000 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 

200,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 3,001 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 

300,000 บาท 

2.) ค่าบริการส่วนกลาง 
2.1.) ค่าสาธารณูปโภค จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตามจ านวนที่ผู้เช่า หรือ

ผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง ได้แก่ ค่าน้ า เก็บในอัตรา 20 บาทต่อหน่วย ค่าไฟ เก็บในอัตรา 5.50 บาท
ต่อหน่วย  

2.2.) ค่าบริการส่วนกลาง คิดแบบเหมาจ่ายรวมค่าท าความสะอาดพ้ืนที่
ส่วนกลาง ค่ารักษาความปลอดภัยส่วนกลางและ ค่าบริการใช้ลิฟต์ขนของ ในอัตรา 20 บาท ต่อ
ตารางเมตร ต่อเดือน 

2.3.) ค่าธรรมเนียมการจอดรถ คิดจากพ้ืนที่เช่า 100 ตารางเมตร ต่อ 1 คัน 
อัตราในการเรียกเก็บค่าบริการคือ 2,500 บาทต่อปี 

3.) ค่าปรับ 
3.1.) มีการเรียกเก็บค่าปรับกรณีท าความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร 

ซึ่งอัตราในการเรียกเก็บจะแล้วแต่กรณีขึ้นอยู่กับปริมาณความเสียหาย 
3.2.) ค่าปรับกรณทีิ้งวัสดุหรือ เศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า  

มีการเรียกเก็บในอัตรา 500บาท ต่อครั้ง 
3.3.) กรณีผู้รับเหมาไม่มีบัตรขอเข้าพ้ืนที่ หรือท าบัตรที่แลกไว้เพ่ือเข้าท างาน 

ศูนย์หายจะเรียกเก็บในอัตรา 100 บาท ต่อ 1 ใบ 
3.4.) กรณีฝ่าฝืนไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์จัดเตรียมไว้ จะเรียกเก็บในอัตรา 500 

บาท ต่อคน ต่อครั้ง 
3.5.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ สูบบุหรี่ หรือสิ่งเสพย์ติดในพ้ืนที่ร้านค้า

หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 2,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.6.) กรณีผู้รับเหมาฝ่าฝืนกฎระเบียบ น าของมึนเมาเข้ามาในพ้ืนที่ร้านค้า
หรือ พ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า จะมีการเรียกเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้งและ ห้ามบุคคล
นั้นเข้าพ้ืนที่อีก 

3.7.) กรณีผู้รับเหมาก่อการทะเลาะวิวาทภายในพ้ืนที่ศูนย์ฯ จะปรับในอัตรา 
1,000 บาทต่อคนและให้บุคคลนั้นออกจากพ้ืนที่ 
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3.8.) ค่าปรับเรื่องการเตรียมความพร้อมก่อนเข้าพ้ืนที่ของผู้รับเหมา ได้แก่ 
การแต่งกาย ไม่สุภาพหรือไม่เหมาะสมกับการปฏิบัติงาน ปรับในอัตรา 100 บาทต่อคน ต่อครั้ง ไม่
สวมรองเท้านิรภัยหรือ รองเท้าหุ้มส้น ปรับในอัตรา 100 บาท ต่อคน ต่อครั้ง  

3.9.) กรณีพบว่าผู้รับเหมาน าบุคคลอายุต่ ากว่า 18 ปีหรือ บุคคลต่างด้าวที่
ไม่ได้รับอนุญาตเข้าพ้ืนที่ จะท าการปรับในอัตรา 5,000 บาทต่อคน และให้บุคคลนั้นออกนอกกพื้นที่ 

3.10.) ไม่มีใบขออนุญาตท างานเกี่ยวกับความร้อน (Hot Work) จะปรับใน
อัตรา 500 บาทต่อ จุด และสั่งให้ผู้รับเหมาหยุดงานและออกจากพ้ืนที่ทันที 

3.11.) กรณีผู้รับเหมาเข้าพ้ืนที่โดยไม่ได้รับอนุญาต จะปรับในอัตรา 500 บาท
ต่อคน ต่อครั้ง 

4.) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
4.1.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง

(Sprinkler) มีการจัดเก็บในอัตรา 3,000 บาท ต่อครั้ง  
4.2.) ค่าใช้จ่ายการด าเนินการระบายน้ าในการตัดต่อเครื่องท าความเย็น

(Chiller) มีการจัดเก็บในอัตรา 5,000 บาท ต่อครั้ง  
4.3.) ค่าธรรมเนียมขอ คู่สายโทรศัพท์ทุกค่า 8,000 บาท ต่อเบอร์ 
4.4.) ค่าธรรมเนียมการเดินสายผ่านฝ้าเพดาน แนวนอน 5,000 บาท ต่อเส้น 
4.5.) ค่าธรรมเนียมการเดินสายผ่านช่องชาร์ป 37,500 บาท ต่อเส้น 
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บทท่ี 4 
วิเคราะห์ข้อมลู 

 
ในบทนี้ผู้ศึกษาได้ท าการสรุปและ วิเคราะห์ข้อมูลจากผลการศึกษาที่ได้ท าการส ารวจและ 

สัมภาษณ์จากศูนย์การค้ากรณีศึกษาท้ัง 4 แห่ง โดยผู้ศึกษาได้แบ่งประเด็นในการวิเคราะห์ดังนี้ 
4.1.) วิเคราะห์การจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่า 
4.2) วิเคราะห์กระบวนการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
4.3) วิเคราะห์ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
4.4.) วิเคราะห์การควบคุมระหว่างด าเนินกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
ซึ่งข้อมูลจากการวิเคราะห์ในบทนี้จะสามารถน าไปสรุปผลเพ่ือหาแนวทางการจัดการ

กระบวนการตกแต่ง รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าในศูนย์การค้าได้ ซึ่งรายละเอียดมีดังต่อไปนี้ 
4.1.) วิเคราะห์การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับให้เช่า 

ในการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่าในศูนย์การค้านั้น พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการ
จัดท าพ้ืนที่ว่างดังแสดงในตารางที่ 4.1 ซึ่งแบ่งการจัดเตรียมออกเป็น 2 ส่วนคือ ส่วนงานสถาปัตย์และ 
ส่วนของงานระบบให้ส าหรับร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร ดังนี้ 

4.1.1. พื้นทีร่้านทั่วไป 

การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับเช่าส่วนงานสถาปัตย์  

 พ้ืน ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5-10 เซนติเมตร 

ส าหรับให้ผู้เช่าตกแต่งเพ่ิมเติมได้ 

 ผนัง ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค ศูนย์การค้าแฟชั่นไอซ์แลนด์และ ศูนย์การค้า

จามจุรีส-แควร์ มีการจัดเตรียมผนังกั้นพ้ืนที่ร้านค้าเป็นผนังอิฐบล็อคเปลือย มีบาง

พ้ืนที่ของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์เป็นผนังเบา 

แต่มีเฉพาะศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เท่านั้น ที่จะเป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบและ 

บางพ้ืนที่เป็นผนังกระจก  
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 เพดาน ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง ไม่มีการจัดท าฝ้าเพดานให้พ้ืนที่ร้านค้าเช่า ซึ่งผู้เช่า

จะต้องตกแต่งเพ่ิมเองตามการออกแบบร้านค้าของผู้เช่า โดยลักษณะของเพดานจะ

เป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนพร้อม งานระบบภายในร้านค้า 

การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับเช่าส่วนงานระบบ  

 ระบบไฟฟ้า พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง มีการติดตั้งตู้โหลดเซ็นเตอร์ไว้ในพ้ืนที่ 
โดยประเภทร้านทั่วไปนี้จัดเตรียมให้มีขนาดเริ่มต้นตั้งแต่ 3P,10AT ขึ้นไป โดยจะ
ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่และ ปริมาณการใช้งาน 

 ระบบโทรศัพท์และ ระบบรวมสัญญาณโทรทัศน์ พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการ
จัดเตรียมตู้ระบบโทรศัพท์ไว้ในพ้ืนที่ โดยเตรียมให้อย่างน้อย 1 คู่สาย ส่วนระบบ
รวมสัญญาณโทรทัศน์นั้นมีจัดเตรียมให้ในศูนย์การค้าทุกแห่ง ยกเว้นศูนย์การค้า
จามจุรีสแควร์ โดยเตรียมให้ในพ้ืนที่อย่างน้อย 1 จุด 

 ระบบป้องกันอัคคีภัย ประกอบไปด้วยอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) 
ติดตั้งจ านวนขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ มาตรฐานตามกฎหมาย และเชื่อมต่อกับระบบ
แจ้งเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm) ส่วนกลางของศูนย์การค้า และอุปกรณ์หัวจ่ายน้ า
ดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler) ในพ้ืนที่ตามกฎหมาย โดยติดตั้งทุกๆระยะห่าง 4 - 
4.50 เมตรต่อ 1 จุด เหมือนกันทั้ง 4 ศูนย์การค้า 

 ระบบสุขาภิบาล ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์จะไม่มี
การจัดเตรียมท่อน้ าประปาและ ท่อระบายน้ าทิ้งส าหรับประเภทร้านทั่วไปนั้น ให้ 
จะมีเฉพาะศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ จามจุรีสแควร์ที่มีการจัดเตรียมให้ใน
พ้ืนที่ โดยลักษณะการจัดเตรียมคือ เตรียมท่อที่ต่อมาจากส่วนกลางเข้ามาในพ้ืนที่ 
ติดตั้งเมนวาล์ว (Main Valve) และ มาตรวัดในพื้นที่ร้านละ 1 จุด  

 ระบบปรับอากาศในพ้ืนที่นั้น มีการจัดเตรียมเหมือนกันทั้ง 4 ศูนย์การค้า โดยจะ
ติดตั้งเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขนาด
ของเครื่องปรับอากาศขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่  และมีเฉพาะศูนย์การค้าพาราไดซ์
พาร์คและ ศุนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ที่มีการจัดเตรียมระบบเติมอากาศ (Fresh 
Air) ในพ้ืนที่โดยจะจัดเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์จ่อที่ ผนัง
ของพ้ืนที่เช่า 

4.1.2. พื้นทีร่้านอาหาร 

การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับเช่าส่วนงานสถาปัตย์  
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 พ้ืน ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5-10 เซนติเมตร 

ส าหรับให้ผู้เช่าตกแต่งเพ่ิมเติมได้ 

 ผนัง ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค ศูนย์การค้าแฟชั่นไอซ์แลนด์และ ศูนย์การค้า

จามจุรีสแควร์ มีการจัดเตรียมผนังกั้นพ้ืนที่ร้านค้าเป็นผนังอิฐบ็ลอคเปลือย มีบาง

พ้ืนที่ของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์เป็นผนังเบา 

แต่มีเฉพาะศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เท่านั้น ที่จะเป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบและ 

บางพ้ืนที่เป็นผนังกระจก  

 เพดาน ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง ไม่มีการจัดท าฝ้าเพดานให้พ้ืนที่ร้านค้าเช่า ซึ่งผู้เช่า

จะต้องตกแต่งเพ่ิมเองตามการออกแบบร้านค้าของผู้เช่า โดยลักษณะของเพดานจะ

เป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนพร้อม งานระบบภายในร้านค้า 

การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับเช่าส่วนงานระบบ  

 ระบบไฟฟ้า พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง มีการติดตั้งตู้โหลดเซ็นเตอร์ไว้ในพ้ืนที่  
โดยประเภทร้านอาหารนี้จะจัดเตรียมให้มีขนาดเริ่มต้นตั้งแต่ 3P,30AT ขึ้นไป 
ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่และ ปริมาณการใช้งาน 

 ระบบโทรศัพท์และ ระบบรวมสัญญาณโทรทัศน์ พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการ
จัดเตรียมตู้ระบบโทรศัพท์ไว้ในพ้ืนที่ โดยเตรียมให้อย่างน้อย 1 คู่สาย ส่วนระบบ
รวมสัญญาณโทรทัศน์นั้นมีจัดเตรียมให้ในศูนย์การค้าทุกแห่ง ยกเว้นศูนย์การค้า
จามจุรีสแควร์ โดยเตรียมให้ในพ้ืนที่อย่างน้อย 1 จุด 

 ระบบป้องกันอัคคีภัย ประกอบไปด้วยอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) 
ติดตั้งจ านวนขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ มาตรฐานตามกฎหมาย และเชื่อมต่อกับระบบ
แจ้งเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm) ส่วนกลางของศูนย์การค้า และอุปกรณ์หัวจ่ายน้ า
ดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler) ในพ้ืนที่ตามกฎหมาย โดยติดตั้งทุกๆระยะห่าง 4 - 
4.50 เมตรต่อ 1 จุด เหมือนกันทั้ง 4 ศูนย์การค้า 

 ระบบสุขาภิบาล ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์จะไม่มี
การจัดเตรียมท่อน้ าประปาและ ท่อระบายน้ าทิ้งส าหรับประเภทร้านทั่วไปนั้น ให้ 
จะมีเฉพาะศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ จามจุรีสแควร์ที่มีการจัดเตรียมให้ใน
พ้ืนที่ โดยลักษณะการจัดเตรียมคือ เตรียมท่อที่ต่อมาจากส่วนกลางเข้ามาในพ้ืนที่ 
ติดตั้งเมนวาล์ว (Main Valve) และ มาตรวัดในพื้นที่ร้านละ 1 จุด  
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 ระบบปรับอากาศในพ้ืนที่โดย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (FCU) ใน
พ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง ขนาดของเครื่องปรับอากาศขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ 
จัดเตรียมระบบเติมอากาศ (Fresh Air) และระบบระบายอากาศ (Exhaust) 
ส าหรับครัว ในพื้นที่โดยจะจัดเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์จ่อที่
ผนังของพ้ืนที่เช่า 

 ระบบแก๊สหุงต้มให้เฉพาะประเภทร้านอาหาร โดยจัดเตรียมท่อที่ต่อมาจากแพลนต์
แก๊ส ส่วนกลางเข้ามาติดตั้งวาล์ว พร้อมมาตรวัดแก๊สในพ้ืนที่  เหมือนกันทั้ง 4 
ศูนย์การค้ายกเว้นศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คจะแยกมาตรวัดแก๊สไว้นอกพื้นที่ ที่ฝ่าย
บริหารอาคาร 
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4.2.) วิเคราะห์กระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า  

4.2.1. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

จากการศึกษากระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง พบว่า
ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารมีการใช้กระบวนการด าเนินการเดียวกัน ซึ่งสามารถรวบรวมขั้นตอนที่มี
การด าเนินการทั้งหมดในทุกกรณีศึกษาดังแสดงในตารางที่ 4.2 กระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้านั้น
ประกอบไปดว้ยขั้นตอนทั้งหมด 19 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. การแจ้งข้อมูลการเช่าพื้นที่แก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
2. จัดประชุม ประสานงานกับผู้เช่าเรื่องแบบตกแต่งแบบงานระบบ มอบเอกสารและ 

พาผู้เช่าตรวจสอบพื้นท่ี 
3. การด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้เช่า 
4. การส่งมอบพื้นท่ีให้ผู้เช่า 
5. การก าหนดให้ผู้เช่าจัดท าแบบตกแต่งและ แบบงานระบบมาพิจารณาอนุมัติก่อน

ด าเนินการ  
6. การพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งและ แบบงานระบบ  
7. การนัดผู้เช่าประชุม เพื่อชี้แจงระเบียบการเข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า  
8. การแจ้งผู้เช่า ช าระเงินประกันตกแต่งและค่าใช้จ่ายอื่นๆ พร้อมส่งแผนงาน  
9. การพิจารณาอนุมัติแผนงาน 
10. การประสานงานฝ่ายที่เก่ียวข้องเรื่องการเข้าท างานของผู้รับเหมาตามแผนงาน  
11. การก าหนดให้ผู้รับเหมาติดต่อเขียนแบบฟอร์มเข้าท างานประจ าวัน พร้อมแลกบัตร  
12. การควบคุมดูแลความปลอดภัยและ ความสะอาดพ้ืนที่ขณะผู้รับเหมาด าเนินการ  
13. การติดตามความก้าวหน้า และตรวจสอบความถูกต้องตามแบบขออนุมัติ 
14. การก าหนดให้ผู้เช่าแจ้งเมื่อด าเนินการตกแต่งแล้วเสร็จ  
15. การนัดหมายผู้เช่า พร้อมฝ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งหมดตรวจสอบพ้ืนที่และทดสอบระบบ

ก่อนเปิดร้าน 
16. การแจ้งผู้เช่าส่งแบบเสมือนก่อสร้าง (As Built)  
17. การตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง (As Built)  
18. การพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน 
19. การด าเนินการท าเรื่องคืนเงินประกันแก่ผู้เช่า 
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ตารางท่ี 3 ขั้นตอนในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

 
จากการศึกษาดังแสดงในตารางที่ 4.2 พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีขั้นตอน

ด าเนินการในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าเหมือนกันตั้งแต่ขั้นตอนการแจ้งข้อมูลการเช่าพ้ืนที่ของ
ผู้เช่าไปจนถึงผู้เช่าเปิดร้านและ การด าเนินการท าเรื่องคืนเงินประกันการตกแต่งพ้ืนที่ โดยพบว่าจะมี
แค่ขั้นตอนการด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้ เช่าเท่านั้นที่มีการด าเนินการเฉพาะ
ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์  

4.2.2. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

จากการศึกษากระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง สามารถรวบรวม
ขั้นตอนที่มีการด าเนินการทั้งหมดในทุกกรณีศึกษา จากการศึกษาดังแสดงในตารางที่ 3 พบว่ากระบวนการ
รื้อถอนพื้นที่ร้านค้านั้นประกอบไปด้วยขั้นตอนด าเนินการ 11 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. ผู้เช่าแจ้งยกเลิกการเช่าและ ขอคืนพ้ืนที่กับศูนย์การค้า 
2. นัดผู้เช่าประชุม ชี้แจงข้อตกลงการรื้อถอนตามข้อก าหนดของศูนย์การค้า 
3. ศูนย์ด าเนินการจัดหาผู้รับเหมารื้อถอนกรณีผู้เช่าขอไม่ด าเนินการเอง 
4. กรณีผู้เช่าด าเนินการเอง ต้องส่งแบบฟอร์มขออนุญาตรื้อถอน 
5. ก าหนดให้ผู้เช่าช าระเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอน 
6. ผู้เช่าติดต่อแลกบัตรก่อนเข้าท างาน 
7. การควบคุมการท างานและ ดูแลความปลอดภัยในระหว่างด าเนินการรื้อถอน 
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8. การตรวจสอบงานรื้อถอนประจ าสัปดาห์ 
9. การตรวจสอบความถูกต้องเมื่อรื้อถอนแล้วเสร็จ 
10. การรับมอบพื้นท่ี 
11. การพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกันรื้อถอน/ หักเงินมัดจ า/ คิดค่าความเสียหาย 
12. การท าเรื่องคืนเงินประกันรื้อถอน/ เก็บค่าความเสียหาย 

ตารางท่ี 4 ขั้นตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

 
จากการศึกษาดังแสดงในตารางที่ 4.3 พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง มีขั้นตอนด าเนินการ

ในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าเหมือนกันตั้งแต่การแจ้งเร่ืองร้ือถอนและ ขอคืนพื้นที่ไปจนถึงการท าเรื่อง

คืนเงินประกันรื้อถอน จะมีเฉพาะศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เท่านั้นที่ไม่
มีการก าหนดให้ผู้เช่าช าระค่าประกันความเสียหายระหว่างการรื้อถอน 
4.3. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาถึงบทบาทหน้าที่ของผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนนั้นพบว่า
ทั้งสองกระบวนมีการใช้ทีมบริหารจัดการกลุ่มเดียวกัน ซึ่งทั้ง 4 กรณีศึกษานั้นมีการก าหนดหน้าที่ของ
บุคลากรในรูปแบบเดียวกันโดยใช้ชื่อเรียกแทนหน้าที่นั้นๆแตกต่างกันไป ซึ่งในส่วนนี้ผู้ศึกษาได้ท าการ
สรุปชื่อเรียกของแต่ละหน้าที่เพ่ือความเข้าใจง่ายยิ่งขึ้น ดังแสดงในตารางที่ 4.4 โดยผู้เกี่ยวข้องใน
กระบวนการดังกล่าวประกอบไปด้วย ซ่ึงประกอบไปด้วย 6 ฝ่ายได้แก่ ฝ่ายขาย  ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ 
ฝ่ายสถาปัตย์ ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายอาคารได้แก่เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยพ้ืนที่(รปภ.) เจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัยการท างาน(จป.) แม่บ้าน และ ฝ่ายการเงิน  
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ตารางท่ี 5 สรุปชื่อเรียกแทนผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

 
4.3.1.ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาถึงผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าแต่ละขั้นตอนนั้น พบว่า
ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดหน้าที่ของผู้ที่เกี่ยวข้องไว้ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งสัมพันธ์กับขั้นตอน
การด าเนินการ ดังแสดงในตารางที่ 4.5 ต่อไปนี้ 
ตารางท่ี 6  ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละข้ันตอนของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า 

 
* หมายเหตุ : ฝ่ายขาย  ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์   ฝ่ายสถาปัตย์  ฝ่ายวิศวกรรม    

ฝ่ายอาคาร  เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยพ้ืนที่(รปภ.)    
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยการท างาน(จป.)  แม่บ้าน   ฝ่ายการเงิน   
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4.3.2.ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

จากการศึกษาถึงผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าแต่ละขั้นตอนนั้น พบว่า
ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดหน้าที่ของผู้ที่เกี่ยวข้องไว้ในลักษณะเดียวกัน ซึ่งสัมพันธ์กับขั้นตอน
การด าเนินการ ดังแสดงในตารางที่ 4.6. ต่อไปนี้ 
ตารางท่ี 7  ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการแต่ละข้ันตอนในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า 

 
* หมายเหตุ : ฝ่ายขาย  ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์   ฝ่ายสถาปัตย์ ฝ่ายวิศวกรรม  

ฝ่ายอาคาร  เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยพ้ืนที่(รปภ.)    
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยการท างาน(จป.)   แม่บ้าน  ฝ่ายการเงิน   

4.4. การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า  

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารทั้ง 4 ศูนย์การค้าถึงรูปแบบและ วิธีการควบคุมระหว่าง
การเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้านั้น พบว่าผู้จัดการอาคารของศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งให้ค าตอบ
เช่นเดียวกันคือ ทั้งกระบวนการตกแต่งและ กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ของทั้งร้านค้าทั่วไปและ
ร้านอาหาร มีการใช้รูปแบบและ วิธีการควบคุมเดียวกัน ซึ่งจากการศึกษานั้นสามารถแบ่งกลุ่มการ
ควบคุมออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ การควบคุมคววามปลอดภัยซึ่งประกอบไปด้วย การควบคุมความ
ปลอดภัยพ้ืนที่ (Security) การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน(Safety) การควบคุมแผนงานและ 
ความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้า และการควบคุมความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งแสดงใน
ตารางที่ 4.7 ถึง 4.10 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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4.4.1. การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security)  

การควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่ (Security) ระหว่างกระบวนการตกแต่งและ รื้อ
ถอนพื้นที่ร้านค้า ดังแสดงในตารางที่ 4.7 นั้น พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดวิธีการควบคุม
ความปลอดภัยพ้ืนที่เหมือนกัน 9 รายการได้แก่ ก าหนดเวลาเข้าท างานของผู้รับเหมา  ก าหนดให้
ผู้รับเหมามีการแลกบัตรก่อนเข้าท างาน จัดเจ้าหน้าที่รปภ.ตรวจสอบรอบบริเวณพ้ืนที่ท างานของ
ผู้รับเหมา ใช้กล้อง CCTV ส่วนกลางของศูนย์การค้า ก าหนดห้ามผู้รับเหมาสูบบุหรี่ ดื่มของมึนเมา 
เสพยาเสพย์ติด เล่นการพนันและ กระท าผิดกฎหมายในพ้ืนที่ของศูนย์การค้า ก าหนดห้ามผู้รับเหมา
เข้าพ้ืนที่ก่อนได้รับอนุญาต ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ช่องทางที่ศูนย์ก าหนดเท่านั้น  ก าหนดจุดขนถ่าย
วัสดุ(Loading) และก าหนดจุดจอดรถในอาคาร ซึ่งจะมีเฉพาะศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์เท่านั้นที่
ก าหนดทางสัญจรโดยจัดเตรียมทางเดินด้านหลังร้านแยกจากพ้ืนที่ส่วนกลาง 
ตารางท่ี 8 การควบคุมความปลอดภัยพื้นที่ (Security)ระหว่างกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

 
4.4.2. การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน (Safety)  

การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน (Safety) ตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าดังแสดง
ในตารางที่ 4.8 พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดวิธีการควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน
เหมือนกัน 8 รายการได้แก่ ก าหนดให้ผู้รับเหมาแต่งกายให้ปลอดภัยตามระเบียบ ให้ผู้รับเหมากรอก
แบบฟอร์มแจ้งการท างานที่เกี่ยวกับความร้อน (Hot Work) ล่วงหน้า ก าหนดให้ผู้รับเหมาจัดเตรียม
ถังดับเพลิง ไว้ภายในพ้ืนที่ และให้ผู้รับเหมาเช่ากรณีที่ผู้รับเหมาไม่มีเตรียมไว้ในพ้ืนที่ จัดเจ้าหน้าที่จป. 
ตรวจสอบการรักษาความปลอดภัยระหว่างท างานของผู้รับเหมา จัดเตรียมระบบ Fire Alarm / 
Sprinkler ภายในพ้ืนที่ จ านวนตามกฎหมาย จัดเตรียมตู้ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet: FHC) ใน
พ้ืนที่ส่วนกลาง ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งวัตถุไวไฟไว้ในพ้ืนที่หลังเลิกงาน และก าหนดจุดเชื่อมต่อและ
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ปริมาณการใช้งานระบบน้ า/ไฟ ชั่วคราวระหว่างก่อสร้างจะมีเฉพาะศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เท่านั้น
ที่ก าหนดให้ผู้เช่าเชื่อมต่องานระบบชั่วคราวเพ่ือใช้ระหว่างก่อสร้างจากพ้ืนที่ส่วนกลางที่ศูนย์ฯ
จัดเตรียมไว้ 
ตารางท่ี 9 การควบคุมความปลอดภัยขณะท างาน (Safety)ตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

 
4.4.3. การควบคุมติดตามความก้าวหน้างานและ ตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐาน

ของศูนย์การค้า 

การควบคุมติดตามความก้าวหน้างานและ ตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของ
ศูนย์การค้าดังแสดงในตารางที่ 4.9 พบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีลักษณะการด าเนินการเหมือนกันทั้ง 
2 รายการ 
ตารางท่ี 10  แสดงการควบคุมติดตามความก้าวหน้าและ ตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของ
การตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

 
4.4.4. การควบคุมความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง  

การควบคุมความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังแสดงในตารางที่ 4.10 พบว่าศูนย์การค้า
ทั้ง 4 แห่งมีลักษณะการด าเนินการเหมือนกัน 6 รายการ ได้แก่ ก าหนดให้ผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้น
บริเวณหน้าพ้ืนที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 50 ซม. ความสูงถึงฝ้าเพดาน 
พร้อมจัดท าประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาดเพ่ือให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบ
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ได ้ก าหนดห้ามผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุก่อสร้างหรือ เศษขยะ ภายในบริเวณศูนย์การค้า ก าหนดให้ผู้เช่า
ป้องกันความสกปรกและความเสียหายขณะขนย้ายสิ่งของผ่านพ้ืนที่ส่วนกลาง ก าหนดให้ผู้เช่าท า
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าทุกครั้งก่อนกลับ ก าหนดให้ผู้รับเหมาใช้ห้องน้ าที่ศูนย์
จัดเตรียมไว้ให้เท่านั้น จะมีเฉพาะศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เท่านั้นที่อนุญาตให้ผู้เช่าทิ้งเศษวัสดุ 
ก่อสร้างในพ้ืนที่ ที่ศูนย์ฯจัดเตรียมไว้ 
ตารางที่ 11 แสดงการควบคุมความสะอาดระหว่างกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหาร 

 
นอกจากนี้ผู้ศึกษายังพบว่าในการควบคุมกระบวนการนั้นยังมีปัจจัยอ่ืนนอกเหนือจากการ

จัดสรรทรัพยากรกายภาพดังที่กล่าวไปข้างต้นนี้ได้แก่ การก าหนดระยะเวลาด าเนินการและ การ
ก าหนดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการบวนการ ทั้งกระบวนการตกแต่งและ กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่
ร้านค้า ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.4.5. ระยะเวลาในการด าเนินกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพื้นที่ ร้านค้าทั่วไปและ
ร้านอาหาร 

ในส่วนนี้ผู้ศึกษาได้ท าการสรุปช่วงของระยะเวลาที่มีการก าหนดการด าเนินการน้อย
ถึงมากท่ีสุด จากศูนย์การค้าท้ัง 4 แห่ง ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.4.5.1.ระยะเวลาในการด าเนินกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ
ร้านอาหาร 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการใน
ขั้นต่างๆของกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาด าเนินหารตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้านั้นคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้าดังแสดงในตารางที่ 4.11 ซึ่งมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการด าเนินการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้เช่า ขึ้นอยู่กับ
ปริมาณงาน ซึ่งจะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จก่อนการส่งมอบพ้ืนที่ 
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2.) ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งทั้งงาน สถาปัตย์และ งาน
ระบบนั้นจะอยู่ที่ช่วงเวลา 3-10 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าประเภทร้านทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร  

3.) ระยะเวลาการด าเนินการตกแต่งของร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร จะ
เหมือนกันซึ่งข้ึนอยู่กับขนาดของพ้ืนที่โดยจะอยู่ที่ช่วงเวลา 30–60 วัน 

4.) ระยะเวลาในการตรวจสอบพ้ืนที่และ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้านจะอยู่ที่
ช่วงเวลา 3-7 วันเท่ากันทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

5.) ระยะเวลาในการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง(As Built) จะอยู่ที่ช่วงเวลา 
3-10 วัน เท่ากันทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

6.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติคืนเงินประกันจะอยู่ที่ช่วงเวลา 7-30 วันซึ่ง
จะเหมือนกันทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 
ตารางที่ 12 การก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหาร 

 
4.4.5.2.ระยะเวลาในการด าเนินกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ

ร้านอาหาร 
จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดระยะเวลาด าเนินการใน

ขั้นต่างๆของกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าท่ัวไปและร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ปัจจัยที่มีผลต่อ
ระยะเวลาด าเนินการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นคือขนาดของพ้ืนที่ร้านค้าดังแสดงในตารางที่ 4.12 ซึ่งมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.) ระยะเวลาในการแจ้งและ ด าเนินการก่อนเข้ารื้อถอนพื้นที่จะอยู่ที่ช่วงเวลา 7-
30 วัน เหมือนกันทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 

2.) ระยะเวลาในการรื้อถอนพ้ืนที่จะอยู่ที่ช่วงเวลา 3-30 วัน ทั้งร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหาร ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ร้านค้า 

3.) ระยะเวลาในการตรวจสอบ การรับคืนพ้ืนที่จะรวมอยู่ในระยะเวลารื้อถอนคือ
ช่วงเวลา 3-30 วัน ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 
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4.) ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติเงินประกันรื้อถอนหรือ เรียกเก็บค่าความ
เสียหายอยู่ที่ช่วงเวลา 7-45 วัน ทั้งร้านค้าท่ัวไปและ ร้านอาหาร 
ตารางท่ี 13  ระยะเวลาในการด าเนินการกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

 
4.4.6. ค่าใช้จ่ายที่ศูนย์การค้ามีการเรียกเก็บจากผู้เช่า 

จากการศึกษาพบว่า ศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดรูปแบบการเก็บค่าใช้จ่าย
เป็นหมวดหมู่แบบเดียวกันและเหมือนกันทั้งร้านค้าทั่วไปและร้านอาหาร ซึ่งสามารถจัดกลุ่มของการ
ก าหนดค่าใช้จ่ายออกเป็น 4 กลุ่มหลัก ได้แก่ การจัดเก็บค่าประกันซึ่งประกอบไปด้วยค่าประกันความ
เสียหายในการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ค่าบริการส่วนกลาง ซึ่งจะเกี่ยวกับค่าสาธารณูปโภค
เช่น ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าจอดรถ รวมถึงค่าด าเนินการดูแลและ ควบคุมกิจกรรมของผู้รับเหมาด้วย อีกทั้ง
ยังมีการก าหนดการจัดเก็บค่าปรับเพ่ือควบคุมความเป็นระเบียบเรียบร้อยของการด าเนินการของ
ผู้รับเหมา  และการเก็บค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ค่าด าเนินการเกี่ยวกับงานระบบ เป็นต้น โดยผลการศึกษา
ที่แสดงในตารางที่ 4.13 ถึง 4.16  

ในส่วนนี้ผู้ศึกษาได้รวบรวมเฉพาะรายการที่มีการเรียกเก็บซ้ ากันมากกว่า 1 
ศูนย์การค้า และได้ท าการสรุปลักษณะของอัตราค่าใช้จ่ายที่มีการก าหนด จากศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่ง 
ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.4.6.1. ค่าประกันความเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง  
จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์

และ ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มีการก าหนดการเรียกเก็บค่าประกันความเสียหายระหว่างการ
ตกแต่งพ้ืนที่ในลักษณะเดียวกัน โดยมีการเรียกเก็บตามขนาดพื้นที่ ดังนี้  

 กรณพ้ืีนทีไ่ม่เกิน 100 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 50,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร จะเรียกเก็บจ านวน 150,000 บาท  

 กรณีพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป จะเรียกเก็บจ านวน 250,000 

บาท 

ค่าใช้จ่ายในการวางเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอน  
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จากการศึกษาพบว่ามีศูนย์การค้า 2 แห่งคือ ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค 
ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ ไม่มีการเรียกเก็บเงินประกันความเสียหายระหว่างการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า 
โดยหากเกิดความเสียหาย ก็จะเรียกเก็บตามจ านวนความเสียหายที่เกิดขึ้นจริง ซึ่งศูนย์การค้าพารา
ไดซพ์าร์คจะท าการหักจากเงินมัดจ าการเช่าพ้ืนที่ ส่วนสยามเซ็นเตอร์จะเรียกเก็บเพิ่มเติม และพบว่ามี
ศูนย์การค้าอีก 2 แห่งคือ ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์และ จามจุรีสแควร์ มีการเรียกเก็บค่าประกัน
ความเสียหายระหว่างรื้อถอน โดยเรียกเก็บในอัตราเดียวกันกับเงินประกันความเสียหายระหว่าง
ตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า 
ตารางท่ี 14 อัตราค่าประกันความเสียหายระหว่างการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าในศูนย์การค้า  

 
4.4.6.2. ค่าบริการส่วนกลาง 

จากการศึกษาพบว่าค่าบริการที่มีการก าหนดการเรียกเก็บซ้ ากันมีอยู่ 6 
รายการ ดังแสดงในตารางที่ 4.14 ได้แก่ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าที่จอดรถ ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่รปภ. ค่าจัดจ้าง
แม่บ้านและ ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่จป. โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ค่าน้ าและ ค่าไฟนั้นศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค สยามเซ็นเตอร์และ จามจุรีส
แควร์ มีการเรียกเก็บในอัตราต่อหน่วยตามที่ผู้เช่ามีการใช้จริงต่อเดือน  

 ค่าบริการอ่ืนๆนั้นมีเฉพาะศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ที่มีการเรียกเก็บใน
รูปแบบเหมาจ่าย โดยคิดเป็นอัตราต่อตารางเมตร ต่อเดือน แต่ศูนย์การค้าอ่ืน
นั่น โดยปกติแล้วจะไม่มีการเรียกเก็บค่าบริการดูแลความปลอดภัยและความ
สะอาด ยกเว้นในกรณีที่ผู้เช่าด าเนินการเกินจากระยะเวลาที่ก าหนดไว้ตาม
แผนงาน ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ สยามสแควร์จะมีการเก็บค่าจัดจ้าง
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยเพ่ิมเติมโดยคิดในอัตราต่อคน ต่อขนาดพ้ืนที่ 
ส่วนค่าจัดจ้างแม่บ้านนั้นศูนย์การค้าจะให้แม่บ้านประจ าศูนย์ฯ ท าความ
สะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางก่อนศูนย์ฯเปิดท าการเป็นประจ าอยู่แล้วแต่จะมีบาง
กรณีท่ีหากผู้เช่าต้องการจัดจ้างเพ่ิมเติมก็จะคิดในอัตราต่อครั้งแล้วแต่กรณี  

 



 

 

111 

ตารางท่ี 15  อัตราค่าบริการส่วนกลางที่มีการเรียกเก็บระหว่างกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่
ร้านค้าในศูนย์การค้า  

 
4.4.6.3.ค่าปรับ 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการก าหนดค่าปรับซ้ ากันอยู่ 8 
รายการซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้   

 กรณีผู้เช่าหรือผู้รับเหมาท าความเสียหายต่อระบบ โดยทุกกรณีศึกษาจะคิด
ค่าปรับตามปริมาณความเสียหายจริง มีเฉพาะศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์
เท่านัน้ที่มีการเรียกเก็บค่าความเสียหายเพิ่มแยกจากค่าความเสียหายตามจริง 

 กรณีผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุหรือเศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง จะ
คิดค่าปรับในอัตราต่อครั้ง  

 กรณีผู้รับเหมาท าบัตร ที่ได้ท าการแลกไว้ก่อนเข้าพ้ืนที่ศูนย์หายนั้น มีเฉพาะ
ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์คและ แฟชั่นไอส์แลนด์ที่มีการเรียกเก็บในอัตราต่อ
การสูญหาย 1 ใบ 

 กรณีเข้าท างานในพ้ืนที่ก่อนได้รับอนุญาต มีเฉพาะศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์
แลนด์และ จามจุรีสแควร์ที่มีการเรียกเก็บในอัตราต่อคน ต่อครั้ง 

 กรณีไม่ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์การค้าจัดเตรียมไว้นั้น ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค 

สยามเซ็นเตอร์และ จามจุรีสแควร์ มีการเรียกเก็บในอัตรา ต่อคน ต่อครั้ง

เท่ากัน ยกเว้นศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ไม่มีการจัดเก็บ 

 กรณสีูบบุหรี่หรือสิ่งเสพย์ติด เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย น าของมึน

เมาเข้ามาในพ้ืนที่ร้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลาง มีการเก็บค่าปรับในอัตรา ต่อ

คน ต่อครั้ง และให้บุคคลนั้นออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทันท ี



 

 

112 

ตารางท่ี 16  อัตราค่าปรับที่มีการเรียกเก็บระหว่างกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

 
4.4.6.4.ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 

จากการศึกษาพบว่าศูนย์การค้าทั้ง 4 แห่งมีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่ซ้ า
กันอยู่ 4 รายการได้แก่ ค่าระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง (Sprinkler) ค่าจัดท าผนังกั้นหน้า
พ้ืนที่ชั่วคราวระหว่างด าเนินการ ค่าเช่าถังดับเพลิงและ บรรจุเชื้อเพลิง ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 ค่าระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง (Sprinkler) ศูนย์การค้าทั้ง 4 
แห่งจะเรียกเก็บค่าบริการในอัตราต่อครั้ง 

 ค่าจัดท าผนังชั่วคราวกั้นด้านหน้าร้านในกรณีที่ผู้ เช่าขอให้ศูนย์การค้า
ด าเนินการแทน ศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คและ แฟชั่นไอส์แลนด์มีการเรียก
เก็บค่าบริหารจากผู้เช่าโดยศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการจัดเก็บในอัตรา
ต่อตารางเมตร ส่วนศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์คิดในอัตราเหมาจ่ายต่อ 1 
ห้อง ส่วนศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์และ จามจุรีสแควร์นั้นไม่ได้เรียกเก็บจาก
ผู้เช่าแต่จะประสานผู้รับเหมาให้และ ให้ผู้เช่าจ่ายตรงกับผู้รับเหมาเอง 

 ค่าเช่าถังดับเพลิงกรณีผู้เช่าไม่ได้จัดเตรียมในพ้ืนที่ระหว่างด าเนินการตกแต่ง
และ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า พบว่าศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค สยาเซ็นเตอร์และ 
แฟชั่นไอส์แลนด์ มีการเรียกเก็บในอัตราต่อถัง ต่อวัน และมีการเรียกเก็บค่า
บรรจุเชื้อเพลิงในกรณีที่มีการใช้ถังดับเพลิงเฉพาะศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค
และ สยามเซ็นเตอร์ในอัตราต่อถัง ต่อวันเช่นกัน 
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ตารางที่ 17  อัตราค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่มีการเรียกเก็บระหว่างกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่
ร้านค้า 
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บทที่ 5 
สรุปและ อภิปรายผลการศึกษา 

 
ในบทนี้ผู้ศึกษาได้ท าการสรุปและ อภิปรายผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลจากศูนย์การค้า

กรณีศึกษาทั้ง  4 แห่ง โดยจะแบ่งเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
5.1.) สรุปผลการศึกษา ซึ่งจะอธิบายสรุปตั้งแต่ความเป็นมา ความส าคัญในการศึกษา 

ตลอดจนข้อค้นพบจากการศึกษา 
5.2.) อภิปรายผลการศึกษา ซึ่งจะแสดงลักษณะการจัดเตรียมพ้ืนที่ร้านค้า กระบวนการ

ตกแต่งและกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่
ร้านค้า และการควบคุมระหว่างด าเนินการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า อธิบายความสัมพันธ์ของ
ประเภทร้านค้ากับกระบวนการ และอธิบายบทบาทหน้าที่และ ความสัมพันธ์ของหน่วยงานจัดการ
ทรัพยากรกายภาพ ( Facility Management : FM) ในกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า
ในศูนย์การค้า 

5.3.) ข้อเสนอแนะจากการศึกษา จะแสดงผังแนวทางการจัดการกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่
ร้านค้า และการจัดการกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า  

ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
5.1. สรุปผลการศึกษา 

ร้านค้าในศูนย์การค้านั้นเป็นองค์ประกอบหลักและ มีความส าคัญต่อตัวศูนย์การค้าในการดึงดูด
ลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการเพ่ือสร้างรายได้ ซึ่งแต่ละศูนย์การค้าก็จะมีการจัดวางกลยุทธ์และก าหนด
ประเภทของร้านค้าที่แตกต่างกันไปตามกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในบริเวณที่ตั้งของศูนย์การค้านั้น 
ศูนย์การค้าจึงต้องจัดท าพ้ืนที่ขึ้นส าหรับให้เช่า ซึ่งจากการศึกษาพบว่าพ้ืนที่ร้านค้าส าหรับให้เช่านั้น
ประกอบไปด้วยส่วนงานสถาปัตย์ 3 รายการได้แก่ พ้ืน ผนัง เพดาน และงานระบบ 5 รายการได้แก่ 
ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและ ระบบปรับอากาศ เหมือนกันใน
ร้านค้าทุกประเภท แต่ร้านอาหารจะมีปริมานการใช้งานมากกว่าและมีระบบแก๊สหุงต้มเพ่ิมมาจาก
ร้านทั่วไป โดยผู้เช่าร้านค้าจ าเป็นจะต้องตกแต่งพ้ืนที่ให้สวยงาม ตามมาตรฐานและสอดคล้องกับ
แนวความคิดการออกแบบของศูนย์การค้า เพ่ือให้เอ้ือต่อการขายสินค้าหรือบริการ  และเมื่อถึง
ก าหนดเวลาหมดสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องท าการรื้อถอนและส่งคืนพ้ืนที่นั้นในสภาพเดิมก่อนท าการ
ตกแต่งแก่ศูนย์การค้าเพ่ือหาผู้เช่ารายใหม่ต่อไป  
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ซึ่งการเข้าตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นจะเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้าง ตกแต่งภายในพ้ืนที่ 
ด าเนินการโดยผู้รับเหมาของผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลภายนอก โดยการท างานนั้นจะเกี่ยวพันธ์กับส่วนของ
โครงสร้างสถาปัตย์และงานระบบของอาคาร เป็นการด าเนินการในระหว่างที่มีการใช้งานพ้ืนที่
ส่วนกลางและ พ้ืนที่ร้านค้าอ่ืนๆของศูนย์การค้า จึงอาจส่งผลกระทบทั้งเรื่องความสกปรก ฝุ่นละออง 
เสียงรบกวน และที่ส าคัญยังมีความเสี่ยงอันตรายที่อาจจะเกิดจากการท างานที่ผิดพลาดได้ เช่น การ
ท างานเกี่ยวกับความร้อน งานเชื่อมที่ไม่ได้มาตรฐานเสี่ยงต่อการเกิดอัคคีภัย หรือในการที่มี
บุคคลภายนอกเข้ามาท างานเป็นจ านวนมากนั้นก็อาจก่อให้เกิดความเสี่ยงด้านความปลอดภัยของ
ทรัพย์สินได้  

ศูนย์การค้าจึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการจัดการกระบวนการเพ่ือควบคุม ดูแลการท างานให้
อยู่ในความเป็นระเบียบเรียบร้อยและป้องกันผลกระทบที่อาจจะก่อให้เกิดความเสียหายขึ้นต่อตัว
อาคารและ ชื่อเสียงของศูนย์การค้า โดยการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นถือเป็นงานโครงการ
(Project) ชนิดหนึ่งเนื่องจากมีลักษณะของงานที่เฉพาะเจาะจง มีระยะเวลาในการด าเนินการ
เพียงชั่วคราว การจัดการกระบวนการนั้นจึงสอดคล้องกับทฤษฎีการบริหารโครงการ ที่ผู้จัดการ
ศูนย์การค้าจะต้องท าการวางแผนการท างานโดยหลังจากการก าหนดวัตถุประสงค์ของการจัดการแล้ว
นั้น จะต้องก าหนดขอบเขตของงาน โดยกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้านั้นจะประกอบไปด้วย 5  
กิจกรรมหลักได้แก่ การด าเนินการก่อนเข้าพ้ืนที่ พิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า ควบคุมการ
เข้าตกแต่งพ้ืนที่ ตรวจสอบก่อนเปิดร้าน และอนุมัติคืนเงินประกันการตกแต่ง  ส่วนกระบวนการรื้อ
ถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นประกอบไปด้วย 4 กิจกรรมหลักได้แก่ การด าเนินการก่อนรื้อถอน ควบคุม
ระหว่างการรื้อถอน ตรวจสอบก่อนรับคืนพื้นที่ และอนุมัติคืนเงินประกันการรื้อถอน จากนั้นจึงท าการ
ก าหนดหน้าที่ของผู้ เกี่ยวข้องให้ เข้ามารับผิดชอบในการด าเนินการแต่ละขั้นตอน  ซึ่งทั้ง 2 
กระบวนการนั้นมีผู้ที่เกี่ยวข้องกลุ่มเดียวกันอันประกอบไปด้วย 6 ฝ่ายได้แก่ ฝ่ายขาย ฝ่ายผู้เช่า
สัมพันธ์ ฝ่ายอาคาร ฝ่ายสถาปัตย์ ฝ่ายวิศวกรรมและ ฝ่ายการเงิน แล้วจึงด าเนินการโดยต้องมีการ
ควบคุมคุณภาพของการด าเนินงานอันประกอบไปด้วยการควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที่ ควบคุมความ
ปลอดภัยขณะท างาน ควบคุมความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางและ ควบคุมแผนงานและความถูกต้องตาม
มาตรฐานของศูนย์การค้า และต้องมีการตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานเมื่อการด าเนินงานแล้ว
เสร็จ  

ซึ่งมีรายละเอียดดังแสดงในขั้นอภิปรายผล ต่อไปนี้ 
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5.2. อภิปรายผลการศึกษา  

5.2.1. การจัดเตรียมพื้นที่ว่างส าหรับให้เช่า 

ศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่าโดยแบ่งเป็นส่วนงานสถาปัตย์และ 
งานระบบ ซึ่งมีการจัดเตรียมให้ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารในลักษณะดังนี้  

5.2.1.1. งานสถาปัตย์ส าหรับร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลนั้นสรุปได้ว่าศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมพ้ืนที่งาน
สถาปัตย์ให้ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน ดังแสดงในภาพที่ 5.1 ซึ่งมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

 พ้ืน จัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5-10 เซนติเมตร ส าหรับให้ผู้เช่าตกแต่ง

เพ่ิมเติม 

 ผนัง จัดเตรียมผนังกั้นพ้ืนที่ร้านค้าเป็นผนังอิฐบล็อคเปลือย ผนังเบา และ

บางพ้ืนที่เป็นผนังกระจก  

 เพดาน เป็นโครงสร้างของพ้ืนชั้นบนพร้อมงานระบบภายในร้านค้า ซึ่งผู้เช่า

จะต้องตกแต่งเพ่ิมตามการออกแบบร้านค้าของผู้เช่าเอง 

5.2.1.2. งานระบบส าหรับร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลนั้นสรุปได้ว่าศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมพ้ืนที่ส่วนงาน
ระบบในร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารในลักษณะเดียวกัน แต่ร้านอาหารจะมีปริมาณการจัดเตรียมให้
มากกว่าร้านค้าทั่วไป อีกทั้งร้านอาหารจะมีระบบแก๊สหุงต้มเพ่ิมมาจากร้านทั่วไปด้วย ดังแสดงในภาพ
ที่ 5.1 ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 ระบบไฟฟ้า มีการติดตั้งตู้โหลดเซ็นเตอร์ไว้ในพ้ืนที่ โดยร้านทั่วไปจัดเตรียม
ให้มีขนาดเริ่มต้นตั้งแต่ 3P,10AT ขึ้นไป และร้านอาหารจะจัดเตรียมให้มี
ขนาดเริ่มต้นตั้งแต่ 3P,30AT ขึ้นไป ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่และ ปริมาณ
การใช้งานของแต่ละร้านค้า 

 ระบบโทรศัพท์และ ระบบรวมสัญญาณโทรทัศน์ มีการจัดเตรียมตู้ระบบ
โทรศัพท์ไว้ในพ้ืนที่ โดยเตรียมให้อย่างร้านละน้อย 1 คู่สาย ส่วนระบบรวม
สัญญาณโทรทัศน์นั้นมีจัดเตรียมให้ในพื้นท่ีอย่างน้อยร้านละ 1 จุด 

 ระบบป้องกันอัคคีภัย ประกอบไปด้วยอุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke 
Detector) ติดตั้งจ านวนขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่ มาตรฐานตามกฎหมาย และ
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เชื่อมต่อกับระบบแจ้งเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm) ส่วนกลางของศูนย์การค้า 
และอุปกรณ์หัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler) ในพ้ืนที่ตามกฎหมาย 
โดยติดตั้งทุกๆระยะห่าง 4 - 4.50 เมตรต่อ 1 จุด  

 ระบบสุขาภิบาล มีการจัดเตรียมท่อน้ าประปาที่ต่อมาจากส่วนกลางเข้ามา
ในพ้ืนที่ร้านค้า พร้อมติดตั้งเมนวาล์ว (Main Valve) และมาตรวัดในพ้ืนที่
ร้านละ 1 จุด รวมถึงท่อน้ าทิ้ง ภายในร้านอย่างน้อย 1 จุด 

 ระบบปรับอากาศในพ้ืนที่โดย ติดตั้งเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (FCU) 
ในพ้ืนที่ อย่างน้อยร้านละ 1 เครื่อง ซึ่งขนาดของเครื่องปรับอากาศขึ้นอยู่
กับขนาดของพ้ืนที่ จัดเตรียมระบบเติมอากาศ (Fresh Air) และระบบ
ระบายอากาศ (Exhaust) ส าหรับครัว ในพ้ืนที่ โดยจะจัดเตรียมท่อที่
เชื่อมต่อกับระบบส่วนกลางของศูนย์จ่อท่ีผนังของพ้ืนที่เช่า 

 ระบบแก๊สหุงต้มซึ่งจัดเตรียมเฉพาะประเภทร้านอาหาร โดยจัดเตรียมท่อ
แก๊สที่ต่อมาจากแพลนต์แก๊ส ส่วนกลางเข้ามาติดตั้งวาล์ว พร้อมมาตรวัด
แก๊สในพื้นที ่ 

 

ภาพที่ 21  ลักษณะการจัดเตรียมพื้นท่ีว่างส าหรับให้เช่า 
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5.2.2. กระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

5.2.2.1. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากผลการศึกษากระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าภายในศูนย์การค้านั้น
สามารถอธิบายสรุปกิจกรรมหลักท่ีเกิดข้ึนในกระบวนการได้ ดังนี้ 

 กิจกรรมการด าเนินการก่อนเข้าพื้นที่ ประกอบไปด้วย การแจ้งข้อมูลการเช่า
พ้ืนที่แก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง การจัดประชุม ประสานงานกับผู้เช่าเรื่องแบบ
ตกแต่งแบบงานระบบ มอบเอกสารและ พาผู้ เช่าตรวจสอบพ้ืนที่  การ
ด าเนินการเพิ่มงานระบบตามค าขอของผู้เช่าและ การส่งมอบพื้นท่ีให้ผู้เช่า 

 กิจกรรมการพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งพื้นที่ร้านค้า ประกอบไปด้วย การ
ก าหนดให้ผู้เช่าจัดท าแบบตกแต่งและ แบบงานระบบมาพิจารณาอนุมัติก่อน
ด าเนินการ การพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งและ แบบงานระบบ การนัดผู้เช่า
ประชุม เพ่ือชี้แจงระเบียบการเข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า การแจ้งผู้เช่า 



 

 

119 

ช าระเงินประกันตกแต่งและค่าใช้จ่ายอื่นๆ พร้อมส่งแผนงาน และการพิจารณา
อนุมัติแผนงาน 

 กิจกรรมการควบคุมการเข้าตกแต่งพื้นที่ ประกอบไปด้วย การประสานงาน
ฝ่ายที่เกี่ยวข้องเรื่องการเข้าท างานของผู้รับเหมาตามแผนงาน การก าหนดให้
ผู้รับเหมาติดต่อเขียนแบบฟอร์มเข้าท างานประจ าวัน พร้อมแลกบัตร การ
ควบคุมดูแลความปลอดภัยและ ความสะอาดพ้ืนที่ขณะผู้รับเหมาด าเนินการ 
และการติดตามความก้าวหน้า และตรวจสอบความ 

 กิจกรรมการตรวจสอบก่อนเปิดร้าน ประกอบไปด้วย การก าหนดให้ผู้เช่าแจ้ง
เมื่อด าเนินการตกแต่งแล้วเสร็จ และการนัดหมายผู้เช่า พร้อมฝ่ายที่เกี่ยวข้อง
ตรวจสอบพ้ืนที่และ ทดสอบระบบก่อนเปิดร้าน 

 กิจกรรมการอนุมัติคืนเงินประกัน ประกอบไปด้วย การแจ้งผู้เช่าส่งแบบ
เสมือนก่อสร้าง (As Built) การตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้าง (As Built) การ
พิจารณาอนุมัติคืนเงินประกัน และการด าเนินการท าเรื่องคืนเงินประกันแก่ผู้
เช่า 

ภาพที่ 22  ผังกิจกรรมหลักในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
5.2.2.2. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากผลการศึกษากระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าภายในศูนย์การค้านั้น
สามารถอธิบายสรุปกิจกรรมหลักท่ีเกิดข้ึนในกระบวนการได้ ดังนี้ 

 กิจกรรมการด าเนินการก่อนรื้อถอน ประกอบไปด้วย การประสานผู้เช่าเมื่อ
หมดสัญญาเช่าหรือ การยกเลิกการเช่าและ คืนพ้ืนที่กับศูนย์การค้า การนัดผู้
เช่าประชุมชี้แจงข้อตกลงการรื้อถอนตามข้อก าหนดของศูนย์การค้า  ศูนย์
ด าเนินการจัดหาผู้รับเหมารื้อถอนกรณีผู้เช่าขอไม่ด าเนินการเอง กรณีผู้เช่า
ด าเนินการเอง ต้องส่งแบบฟอร์มขออนุญาตรื้อถอนพร้อมวางเงินประกันการรื้อ
ถอน 

 กิจกรรมการควบคุมระหว่างการรื้อถอน ประกอบไปด้วย การประสานงาน
ฝ่ายที่เกี่ยวข้องเรื่องการเข้าท างานของผู้รับเหมาตามแผนงาน การก าหนดให้
ผู้รับเหมาติดต่อเขียนแบบฟอร์มเข้าท างานประจ าวัน พร้อมแลกบัตร การ
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ควบคุมดูแลความปลอดภัยและ ความสะอาดพ้ืนที่ขณะผู้รับเหมาด าเนินการ 
และการติดตามความก้าวหน้า และตรวจสอบความ 

 กิจกรรมการตรวจสอบพื้นที่และ รับคืนพื้นที่ ประกอบไปด้วย การตรวจสอบ
ความถูกต้องเมื่อรื้อถอนแล้วเสร็จ และการรับมอบพื้นท่ี 

 กิจกรรมการอนุมัติคืนเงินประกันการรื้อถอน ประกอบไปด้วย การพิจารณา
อนุมัติคืนเงินประกัน และการด าเนินการท าเรื่องคืนเงินประกันแก่ผู้เช่า 

ภาพที่ 23  ผังกิจกรรมหลักในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
5.2.3. ผู้เกี่ยวข้องในกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

ศูนย์การค้ามีการก าหนดหน้าที่ของผู้ที่ด าเนินการในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า
ดังแสดงในภาพที่ 5.4. และกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าดังแสดงในภาพที่ 5.5. ซึ่งประกอบไปด้วย
ผู้เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

 ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์

เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า 

 ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆที่

เกี่ยวข้องในกระบวนการ ตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที ่

 ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบทั้งระบบไฟฟ้าสื่อสาร ระบบปรับ

อากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบประกอบอาคารทั้งหมด รวมถึงตรวจสอบความ

ถูกต้องในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐาน

ของศูนย์การค้า 

 ฝ่ายสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งของผู้เช่า รวมถึงการด าเนินการตกแต่ง

ของผู้เช่าให้เป็นไปตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า 

 ฝ่ายรักษาความปลอดภัย ประกอบไปด้วย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย(รปภ.) ท า

หน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่

ความปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการ

ท างานของผู้รับเหมา  

 ฝ่ายแม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า 
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 ฝ่ายการเงิน ท าหน้าที่จัดการเก่ียวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 

ภาพที่ 24  ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละกิจกรรมหลักในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
ภาพที่ 25  ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละกิจกรรมหลักในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
5.2.4. การควบคุมระหว่างการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ในการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าของผู้เช่าและ ผู้รับเหมานั้น ศูนย์การค้า
จะต้องมีการควบคุมการด าเนินการโดยการก าหนดกฎระเบียบ และวิธีการควบคุม ซึ่งสามารถ
แบ่งกลุ่มการควบคุมออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ การควบคุมความปลอดภัยประกอบไปด้วย การ
ควบคุมความปลอดภัยพ้ืนที ่(Security)และการควบคุมความปลอดภัยขณะท างานตกแต่งและรื้อถอน 
(Safety) การควบคุมแผนงานและความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์การค้า และการควบคุมความ
สะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 
ภาพที่ 26  ผังการควบคุมกิจกรรมระหว่างการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า 
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5.2.5. การก าหนดระยะเวลาของการด าเนินการในกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพื้นที่
ร้านค้า 

5.2.5.1. การก าหนดระยะเวลาในกระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

จากการสรุปกิจกรรมหลักของการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้านั้น สามารถแบ่ง
ระยะเวลาด าเนินการออกเป็น 4 ช่วงดังแสดงในภาพที่ 5.7 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ช่วงที่ 1 ไม่มีการก าหนดระยะเวลาที่ชัดเจน เนื่องจากประกอบไปด้วยกิจกรรมการ
ติดต่อประสานงาน จัดประชุมชี้แจงแบบ ตรวจสอบพื้นท่ี ซึ่งระยะเวลานั้นแล้วแต่การติดต่อของแต่ละ
ศูนย์การค้าและผู้เช่าแต่ละราย อีกทั้งระยะเวลาของการท ากิจกรรมการเพ่ิมงานระบบตามค าขอของผู้
เช้าพร้อมส่งมอบพ้ืนที่นั้นก็จะขึ้นอยู่กับปริมาณงานของแต่ละพ้ืนที่ซึ่งไม่สามารถก าหนดระยะเวลาที่
แน่นอนได้ 

ช่วงที่ 2  ใช้เวลา 3-10 วัน ประกอบไปด้วยกิจกรรมพิจารณาอนุมัติแบบตกแต่งพ้ืนที่
ร้านค้าและ อนุมัติแผนงานก่อนเข้าพ้ืนที่ 

ช่วงที่ 3 ใช้เวลา 30-60 วัน ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่และปริมาณงาน ประกอบไปด้วย
กิจกรรมการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าจนถึงตรวจสอบพ้ืนที่และ ทดสอบระบบก่อนผู้เช่าเปิดร้าน 

ช่วงที่ 4 ใช้เวลาตั้งแต่ 3-30 วัน ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่และ ปริมาณงานประกอบไปด้วย
กิจกรรมการตรวจสอบแบบเสมือนก่อสร้างและ การอนุมัติคืนเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง
พ้ืนที่ร้านค้า 

 
 

ภาพที่ 27  ระยะเวลาในการด าเนินกิจกรรมในกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
5.2.5.2. การก าหนดระยะเวลาในกระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากการสรุปกิจกรรมหลักของการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้านั้น สามารถแบ่ง
ระยะเวลาด าเนินการออกเป็น 3 ช่วงดังแสดงในภาพที่ 5.8 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ช่วงที่ 1 ใช้เวลา 7-30 วัน ประกอบไปด้วยการแจ้งก่อนเข้ารื้อถอน ประชุมชี้แจง
ระเบียบและวางเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอน 
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ช่วงท่ี 2  ใช้เวลาตั้งแต่ 3-30 วัน ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่และปริมาณงาน ประกอบไปด้วย
กิจกรรมการรื้อถอนและ ตรวจสอบก่อนส่งคืนพ้ืนที่แก่ศูนย์การค้า 

ช่วงที่ 3 ใช้เวลาตั้งแต่ 7-45 วัน ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่และปริมาณงาน ประกอบไปด้วย
กิจกรรมการพิจารณาอนุมัติเงินประกันความเสียหายหรือ คิดค่าเสียหายที่เกิดขึ้นระหว่างหารรื้อถอน
พ้ืนที ่
ภาพที่ 28  ระยะเวลาในการด าเนินกิจกรรมในกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 
5.2.6. การก าหนดค่าใช้จ่ายระหว่างกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

ในการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้น ศูนย์การค้ามีการก าหนดการเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายในระหว่างกระบวนการโดยแบ่งกลุ่มค่าใช้จ่ายออกเป็น 4 กลุ่มได้แก่ การจัดเก็บค่าประกันซึ่ง
ประกอบไปด้วยค่าประกันความเสียหายในการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ค่าบริการส่วนกลาง 
ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอื่นๆดังแสดงในภาพที่ 5.9 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 ค่าประกันความเสียหาย ประกอบไปด้วยค่าประกันความเสียหายระหว่างตกแต่ง

และ ค่าประกันความเสียหายระหว่างรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า โดยมีการเรียกเก็บในอัตรา

ต่อพ้ืนที่เป็นตารางเมตร ซึ่งแบ่งพ้ืนที่เป็น 3 ขนาด ได้แก่ กรณีพ้ืนที่ไม่เกิน 100 

ตารางเมตร พ้ืนที่ 101-300 ตารางเมตร และพ้ืนที่มากกว่า 301 ตารางเมตรขึ้นไป  

 ค่าบริการส่วนกลาง ประกอบไปด้วยค่าน้ า ค่าไฟ ซึ่งเรียกเก็บในอัตราต่อหน่วย ต่อ

เดือนตามที่ผู้ เช่าใช้จริง ค่าจัดจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยกรณีผู้ เช่า

ด าเนินการเกินจากระยะเวลาที่ก าหนดตามแผนโดยเรียกเก็บในอัตราต่อคน ต่อ

ขนาดพ้ืนที่ ค่าจัดจ้างแม่บ้านคิดในอัตราต่อครั้งแล้วแต่กรณีท่ีว่าจ้าง  

 ค่าปรับ ประกอบไปด้วย ค่าปรับกรณีผู้เช่าหรือผู้รับเหมาท าความเสียหายต่อระบบ 
โดยจะคิดค่าปรับตามปริมาณความเสียหายจริง กรณีผู้เช่าหรือ ผู้รับเหมาทิ้งเศษวัสดุ
หรือเศษขยะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง จะคิดค่าปรับในอัตราต่อครั้ง กรณีผู้รับเหมาท า
บัตร ที่ได้ท าการแลกไว้ก่อนเข้าพ้ืนที่ศูนย์หายมีการเรียกเก็บในอัตราต่อการสูญหาย 
1 ใบ กรณีเข้าท างานในพื้นที่ก่อนได้รับมีการเรียกเก็บในอัตราต่อคน ต่อครั้ง กรณีไม่
ใช้ห้องน้ าที่ศูนย์การค้าจัดเตรียมไว้ มีการเรียกเก็บในอัตรา ต่อคน ต่อครั้ง กรณีสูบ
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บุหรี่หรือสิ่งเสพย์ติด เล่นการพนันและกระท าผิดกฎหมาย น าของมึนเมาเข้ามาใน
พ้ืนที่ร้านค้าหรือ พ้ืนที่ส่วนกลาง มีการเก็บค่าปรับในอัตรา ต่อคน ต่อครั้ง และให้
บุคคลนั้นออกจากพ้ืนที่ศูนย์การค้าทันที 

 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประกอบไปด้วย ค่าระบายน้ าในการตัดต่อหัวจ่ายน้ าดับเพลิง 
(Sprinkler) จะเรียกเก็บค่าบริการในอัตราต่อครั้ง ค่าจัดท าผนังชั่วคราวกั้นด้านหน้า
ร้านในกรณีที่ผู้เช่าขอให้ศูนย์การค้าด าเนินการแทน มีการจัดเก็บในอัตราจ านวนต่อ
ตารางเมตร หรืออัตราเมาจ่ายต่อ 1 ห้อง หรือให้ผู้เช่าจ่ายตรงกับผู้รับเหมาเอง ค่า
เช่าถังดับเพลิงกรณีผู้เช่าไม่ได้จัดเตรียมในพ้ืนที่ระหว่างด าเนินการตกแต่งและ รื้อ
ถอนพ้ืนที่ร้านค้า มีการเรียกเก็บในอัตราต่อถัง ต่อวัน และมีการเรียกเก็บค่าบรรจุ
เชื้อเพลิงในกรณีที่มีการใช้ถังดับเพลิงในอัตราต่อถัง ต่อวันเช่นกัน 

 

 

 

 

ภาพที่ 29  ค่าใช้จ่ายระหว่างกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้า 
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5.2.7. ประเภทของร้านค้ากับ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

จากการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของการจัดการกระบวนการกับประเภทของร้านค้าที่
แตกต่างกันนั้น พบว่าประเภทของร้านค้าที่แตกต่างกันนั้นไม่ได้เป็นปัจจัยที่ท าให้การจัดการ
กระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้าแตกต่างกัน ซึ่งกระบวนการตกแต่งร้านค้าประเภทร้าน
ทั่วไปเหมือนกันกับกระบวนการตกแต่งประเภทร้านอาหาร และกระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า
ประเภทร้านทั่วไปก็เหมือนกับกระบวนการรื้อถอนร้านอาหาร แต่ข้อค้นพบในส่วนนี้คือ ประเภทของ
ร้านค้าที่แตกต่างกันนั้นจะส่งผลต่อการจัดเตรียมพ้ืนที่ว่างส าหรับ ให้เช่าในส่วนของงานระบบที่
แตกต่างกัน เนื่องจากร้านอาหารมีส่วนของครัวซึ่งจะมีการใช้งานระบบแก๊สหุงต้มและ ระบบอ่ืนๆใน
ปริมาณมากกว่าร้านทั่วไป  

5.2.8. บทบาทหน้าที่ของหน่วยงานจัดการทรัพยากรกายภาพกับ การจัดการกระบวนการ
ตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

งานของการบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นสามารถแบ่งออกเป็นสองส่วนหลักคือ ส่วน
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Strategic FM) และส่วนจัดการงานปฏิบัติการทรัพยากรกายภาพ 
(Operational FM) โดยมีบทบาทหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
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1. ส่วนบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Strategic FM) ด าเนินการในระดับกล
ยุทธ์ ดังแสดงในภาพที่ 5.10 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1.1. จัดเตรียมพ้ืนที่ว่างส าหรับให้เช่าทั้งส่วนงานสถาปัตย์และงานระบบ ให้
เหมาะสมและสอดคล้องกับนโยบายของศูนย์การค้า  

1.2. ก าหนดงานและหน้าที่ด าเนินการ ได้แก่ การประสานงานกับผู้เช่า การ
ตรวจสอบอนุมัติแบบ การควบคุมระหว่างการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ทั้ง การควบคุมความปลอดภัย 
การควบคุมความสะอาดและการควบคุมความก้าวหน้าตามแผนงาน การตรวจสอบการด าเนินการ
ของผู้เช่าให้เป็นไปตามมาตรฐานของศูนย์การค้า การด าเนินการด้านการบัญชีและการเงิน 

1.3. ก าหนดมาตรฐานในการควบคุมและตรวจสอบ ได้แก่ มาตรฐานการออกแบบ
ตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า ก าหนดกฎระเบียบการเข้าท างานตกแต่งรื้อถอนของผู้เช่าหรื อ
ผู้รับเหมาทั้งด้านความปลอดภัยและการรักษาความสะอาด  ก าหนดระยะเวลาด าเนินการแต่ละ
ขั้นตอน และก าหนดค่าใช้จ่าย 

1.4. ก าหนดหน้าที่ด าเนินการให้แก่ฝ่ายที่เก่ียวข้อง ดังกล่าวในข้อ 5.2.3. 
 

ภาพที่ 30  บทบาทของส่วนบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Strategic FM) 
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2. ส่วนจัดการงานปฏิบัติการทรัพยากรกายภาพ (Operational FM) ด าเนินการใน
กระบวนการตามบทบาทหน้าที่ที่ส่วนบริหารจัดการก าหนดไว้ ดังแสดงในภาพ 5.11 
ภาพที่ 31  บทบาทของส่วนจัดการงานปฏิบัติการทรัพยากรกายภาพ (Operational FM) 

 
 

5.3. ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 

5.3.1. แนวทางการจัดการกระบวนการตกแต่งและ กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้า  

การจัดการกระบวนการตกแต่งและ กระบวนการรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้า สัมพันธ์กับทฤษฎี
ขอบเขตของงานบริหารทรัพยากรกายภาพคือ ศูนย์การค้าจัดท าพ้ืนที่ส าหรับให้เช่า ผู้เช่าร้านค้า
จ าเป็นจะต้องตกแต่งพ้ืนที่ให้สวยงามและเอ้ือต่อการขายสินค้าหรือบริการของตน และ เมื่อถึง
ก าหนดเวลาหมดสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องท าการรื้อถอนและส่งคืนพ้ืนที่นั้นแก่ศูนย์การค้าเพ่ือหาผู้เช่า
รายใหม่ อีกทั้งการด าเนินกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นถือเป็นงานโครงการ
(Project) ชนิดหนึ่งเนื่องจากมีลักษณะของงานที่เฉพาะเจาะจง มีระยะเวลาในการด าเนินการ
เพียงชั่วคราว การจัดการกระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ร้านค้านั้นจึงสอดคล้องกับทฤษฎีการ
บริหารโครงการ อันมีหลักการที่ประกอบไปด้วยการก าหนดวัตถุประสงค์ การวางแผน ก าหนด
ขอบเขตของงาน มีการด าเนินงานเพียงชั่วคราวโดยก าหนดระยะเวลาเริ่มต้นและ สิ้นสุด ก าหนด
หน้าที่ของผู้เกี่ยวข้อง ควบคุมการด าเนินการและ ท าการตรวจสอบเมื่อสิ้นสุดการด าเนินการ ดังแสดง
ในภาพที่5.10 และ 5.11 ซึ่งสามารถน าผลการศึกษานี้ไปประยุกต์ใช้ เพ่ือเป็นแนวทางในการจัดการ
กระบวนการตกแต่งและรื้อถอนพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าหรือ อาคารอ่ืนที่มีการจัดท าพ้ืนที่ส าหรับให้
เช่าได้ 

             



 

 

128 

                     

 

 
ภา

พท
ี่ 3

2 
 ผ

ังก
าร

จัด
กา

รก
ระ

บว
นก

าร
ตก

แต
่งพื้

นท
ี่ร้า

นค
้าใ

นศ
ูนย

์กา
รค้

า 
 



 

 

129 

               

 

ภา
พท

ี่ 3
3 

 ผ
ังก

าร
จัด

กา
รก

ระ
บว

นก
าร

รื้อ
ถอ

นพ
ื้นท

ี่ร้า
นค

้าใ
นศ

ูนย
์กา

รค
้า 

 



 

 

รายการอ้างอิง 
 

 

 



 

 

รายการอ้างอิง 

Bandor, M. (2007). Software Engineering Institute, Carnegle Mellon University, US. 

Carter, C. C., & Allen, M. T. (2012). Cornell Real Estate Review: The Method of 

Determining Optimal Tenant Mix (Including Location) of Shopping Center. The 

School of Hotel Administration at Cornell University. 

Garg, A. K., & Steyn, S. (2014). International Journal of Business and Management : 

The Ideal Tenant Mix and Shopping Centre Size for The Proposed Thatchfiled 

Convenience Centre. Canada: Canadian Center of Science and Education. 

Gray, C., & Larson, E. (2007). Project Management : The Managerial Process. London: 

McGraw-Hill. 

Pitt, M., & Musa, Z. N. (2009). Journal of Retail and Leisure Property : Towards 

Defining Shopping Centres and Their Management System. School of The 

Built Environment, Peter Jost Enterprise Centre, Byrom Street, Liverpool, UK. 

Reikli, M. (2012). The Key Success of Shopping Center. Composing Element of 

Shopping Center and Their Strategic Fit. Corvinus University of Budapest 

Doctoral School, Budapest. 

Turner, J. (2009). The Handbook of Project-Based Management, Leading Strategic 

Change in Organization. London: McGraw-Hill. 

You, T. S.-T. (2004). Tenant Mix Variety in Regional Shopping Centres : Some UK 

Empirical Analyses. Department of Real Estate and Planning, The University of 

Reading Business School, UK. 

สุทัศน์ รัตนเกื้อกังวาล. (2558). เอกสารประกอบการสอนวิชาสัมนาทางสถาปัตยกรรม. การบริหาร

โครงการ. กรุงเทพฯ: คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 



 

 

132 

เสริชย ์โชติพานิชย์. (2553). การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (Facility 

Management : Principles and Theories). กรุงเทพฯ : คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

 
 
 

  



 

 

133 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

134 

แบบสัมภาษณ์ประกอบการท าวิทยานิพนธ ์
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ ร้ือถอนพ้ืนที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 

................................................................................................................................................................  
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

ผู้ให้สัมภาษณ์ : นายพลสัณห์ น าหน้ากองทัพ  
ต าแหน่ง : ผู้จัดการแผนกบริการงานวิศวกรรม 
วันที่สัมภาษณ์ : 31 มกราคม 2559 

เอกสารประกอบ : คู่มือการด าเนินการก่อนเข้าตกแต่งพ้ืนที่เช่าของ บริษัท พาราไดซ์ พาร์ค จ ากัด 
หัวข้อในการสัมภาษณ์ 
กลุ่มที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
1. ประวัติความเป็นมาและ ข้อมลูทัว่ไปของศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  

ตอบ  - ศูนย์การค้าพาราไดซ์พารค์นี้ แต่เดิมเคยเป็นศูนย์การค้าเสรเีซ็นเตอร์ แล้วก็มีการเปลี่ยนโดยมเีอ็ม บี 
เค กับสยามพิวรรธ เข้ามาพัฒนา ซึ่งได้แนวความคดิในการออกแบบเกี่ยวกับธรรมชาติเนื่องจากอยู่ใกลก้ับสวน
หลวงร.๙  

  - (ข้อมูลจากเว็บไซต์ http://www.paradisepark.co.th ) 
2. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการแบ่งประเภทของร้านค้าเป็นกี่ประเภท อะไรบ้าง 

ตอบ - นอกจากส่วนห้างโรบินสันกับโตคิวแล้ว ในส่วนพลาซ่าส่วนใหญ่จะเป็นร้านแฟช่ันกับร้านอาหาร แล้วก็
จะมีโรงเรียนกวดวิชาด้วย   

 - (ข้อมูลเพิ่มเติมจากเว็บไซต์ http://www.paradisepark.co.th ) 

กลุ่มที่ 2 : ลักษณะพื้นที่ว่างของร้านค้าส าหรับให้เช่า 
ลักษณะทางกายภาพ ”พื้นฐาน” ที่ศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมไว้รองรับผู้เช่าในแต่ละพ้ืนที่ โดย
คัดเลือกเฉพาะพ้ืนที่ประเภทร้านค้าทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร 

1. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพ้ืนฐาน ส าหรับพ้ืนที่เช่าร้านค้า
ประเภทร้านทั่วไป อย่างไร 
ตอบ  (ดูแบบส ารวจ) 

2. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพ้ืนฐาน ส าหรับพ้ืนที่เช่าร้านค้า
ประเภทร้านอาหาร อย่างไร 
ตอบ  (ดูแบบส ารวจ) 
 

http://www.paradisepark.co.th/
http://www.paradisepark.co.th/
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กลุ่มที่ 3 : กระบวนการการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 

1. กระบวนการเข้าตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า 
1.1. กระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คนั้นมีล าดับขั้นตอนในการ

ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ กระบวนการจะเริ่มตั้งแต่ฝ่ายขายของศูนย์จะแจ้งฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ว่ามีผู้เช่ามาติดต่อขอเช่า
พื้นที่น้ี ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ก็จะรับเรื่องแล้วจะนัดทุกฝ่าย มีฝ่ายวิศวะ ฝ่ายสถาปัตย์ มาร่วมประชุมกับผู้
เช่าเพื่อช้ีแจงการออกแบบ แล้วพาผู้เช่าไปดูพื้นท่ีเพื่อจะถ่ายรูปเก็บบันทึกสภาพหน้างานก่อนตกแต่ง
ไว้ พอผู้เช่ารื้อถอนก็จะต้องคืนในสภาพเดิม จะมีกรณีที่ผู้เช่าเห็นว่างานระบบอาจจะไม่เพียงพอก็จะ
ท าเรื่องขอเพิ่ม ทางศูนย์ฯก็พิจารณาว่าสามารถเพิ่มได้หรือไม่ ถ้าได้ก็จะด าเนินการตามที่ผู้เช่าขอมา 
เมื่อเสร็จแล้วจึงท าการนัดหมายส่งมอบพ้ืนท่ีให้ผู้เช่า จากนั้นผู้เช่าก็จะต้องส่งแบบตกแต่งมาให้ฝ่ายส
ถาปัตย์กับฝ่ายวิศวกรรมอนุมัติก่อน เมื่ออนุมัติแบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ก็ท าการนัด
ประชุมkick off ช้ีแจงกฎระเบียบการเข้าท างานแก่ผู้รับเหมาก่อนเริ่มตกแต่ง ในระหว่างตกแต่งก็จะมี
การควบคุมผู้รับเหมาคือ จะก าหนดให้ผู้รับเหมามาติดต่อแลกบัตรก่อนเข้าท างาน โดยที่จะต้องส่ง
แผนการท างานมาก่อนล่วงหน้า 2 วัน ไม่อย่างนั้นจะไม่อนุญาตให้เข้าท างาน ในระหว่างท างาน
ตกแต่งก็จะมีเจ้าหน้าที่รปภ. ปภ. เดินตรวจสอบการท างานตามที่เขียนในแบบฟอร์มขออนุญาตมา 
ผู้รับเหมาจะต้องรักษาความสะอาดพื้นท่ีรอบบริเวณและเคลียร์พื้นที่ให้เรียบร้อยก่อนกลับ จนตกแต่ง
เสร็จก็จะมีการนัดหมายผู้เกี่ยวข้องคือฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวะ สถาปัตย์มาร่วมกันตรวจสอบ
ความถูกต้องตามที่ขออนุญาต เสร็จแล้วก็ให้ผู้เช่าเปิดร้านได้ จากนั้นผู้เช่าก็จะต้องท าแบบ as built 
มาเพื่อขออนุมัติเงินประกันคืน ก็จะมีฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์คอยประสานงานกับธุรการเรื่องเอกสารแล้วก็
การเงิน  

1.2. กระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่างกันหรือไม่ 
อย่างไร  
ตอบ  กระบวนเหมือนกันหมดทุกประเภทร้านค้า 

1.3. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 

ตอบ  ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้เช่า
สัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่
ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องในกระบวนการ ตลอด
ระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ ฝ่ายวิศวกรรมกับฝ่ายสถาปัตย์ ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงาน
ระบบรวมถึงตรวจสอบความถูกต้องในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่าให้เป็นไป
ตามข้อก าหนดมาตรฐานของศูนย์การค้า ฝ่ายอาคารจะมีเจ้าหน้าที่รปภ. ท าหน้าที่
ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ และเจ้าหน้าที่ ปภ. ท า
หน้าที่ควบคุมความปลอดภัยในระหว่างการท างานของ แม่บ้านท าหน้าที่รักษาความ
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สะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า ฝ่ายธุรการท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงิน
และ เอกสาร 

1.4. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่างตกแต่งพ้ืนที่
ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารหรือไม่ 
อย่างไร  
ตอบ มี โดยขึ้นอยู่กับขนาดของพื้นที่ (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ) 

1.5. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการด าเนินการ
ตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ  มี โดยจะเรียกเก็บในอัตราต่อหน่วยตามที่ผู้เช่าใช้จริง ต่อเดือน 

1.6. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการเก็บค่าใช้จ่าย
อื่นๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  มี (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ) 

1.7. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการให้เอกสารระเบียบ ข้อบังคับเกี่ยวกับการออกแบบพ้ืนที่ก่อน
การตกแต่งแก่ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา หรือไม่และ ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  มีเป็นคู่มือ โดยจะมอบให้ผู้เช่าตอนท่ีประชุมก่อนรับมอบพื้นที่  

1.8. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดการ การประสานงานขออนุมัติแบบอย่างไร 
ตอบ  ผู้เช่าจะส่งแบบไปที่ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ แล้วฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะส่งต่อให้ฝ่ายวิศวะ กับสถาปัตย์ 
ไปท าการตรวจ เมื่อตรวจสอบและอนุมัติแล้วจึงให้ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานผู้เช่าทราบเพื่อ
ด าเนินการต่อไป 

1.9. ผู้ที่มีหน้าท่ีดูแลเร่ืองแบบตกแต่ง การอนุมัติแบบ และตรวจสอบคือฝ่ายใด  
ตอบ  ฝ่ายวิศวะกรรมและ ฝ่ายสถาปัตย์ 

1.10. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้เวลาในการตรวจสอบแบบและ อนุมัติภายในกี่วัน 
ตอบ ทั้งงานสถาปัตย์กับงานระบบ รวมแล้วไม่เกิน 7 วัน 

1.11. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ผู้รับเหมาจะต้องไปติดต่อที่เคาท์เตอร์ประชาสัมพันธ์ของฝ่ายอาคาร เพื่อท าการแลกบัตรก่อน
เข้าท างาน โดยจะต้องส่งแผนงานมาท่ีฝ่ายอาคารล่วงหน้าอย่างน้อยสองวัน  

1.12. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดผู้ควบคุมงานก่อสร้างหรือไม่ ถ้ามี และด าเนินการ
อย่างไร 
ตอบ  ไม่มี ผู้เช่าด าเนินการเอง ศูนย์ฯ จะดูแลเฉพาะความปลอดภัยและส่วนที่เกี่ยวข้องกับทางศูนย์
เท่านั้น 

1.13. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง อย่างไร 
ตอบ  ให้ขนผ่านทางส่วนกลางไปยังลิฟต์ขนของ แล้วผู้รับเหมาต้องขนย้ายวัสดุทั้งหมดออกไปทิ้งด้าน
นอกศูนย์ฯเอง ห้ามทิ้งขยะไว้ในพ้ืนท่ีเด็ดขาด 

1.14. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการก่อสร้างหรือไม่ และ
ด าเนินการอย่างไร 
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ตอบ  มีเจ้าหน้าที่รปภ. เดินตรวจรอบบริเวณร้าน ดูว่ามีคนงานเข้าท างานตรงตามที่กรอกแบบฟอร์ม
ไว้ เจ้าหน้าท่ีปภ. จะตรวจสอบความปลอดภัยในการท างาน ดูว่าผู้รับเหมาท างานถูกต้องตามระเบียบ
ข้อบังคับเช่นพวกงาน hot work ดูว่ามีการวางถังดับเพลิงไว้หรือไม่ ถ้าไม่มี ผู้รับเหมาจะต้องท าเรื่อง
เช่ากับทางฝ่ายอาคาร 

1.15. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความปลอดภัย 
พ้ืนที่ขณะมีการก่อสร้างอย่างไรบ้าง 
ตอบ  ดูข้อ 1.14 

1.16. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรมและ ควบคุม 
ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมากรอกแบบฟอร์มไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ใช่ ดูข้อ 1.14 

1.17. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับแบบขอ
อนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  จะมีฝ่ายวิศวกรรมตรวจสอบเป็นระยะ 

1.18. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพ้ืนที่ ขณะมีการก่อสร้าง
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเฉพาะแม่บ้านประจ าศูนย์ฯ มาท าความสะอาดก่อนศูนย์ฯเปิด ผู้รับเหมาจะต้องดูแลพื้นที่
ส่วนกลางรอบบริเวณร้านค้าเอง 

1.19. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพ้ืนที่ ขณะมีการ
ด าเนินการก่อสร้าง ในระหว่างศูนย์เปิดท าการอยู่ อย่างไร 
ตอบ ห้ามผู้รับเหมาออกนอกพ้ืนท่ี และให้ผู้รับเหมาเตรียมผ้าเช็ดเท้าก่อนอกมาด้านนอกพื้นที่ตกแต่ง 

1.20. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเร่ืองด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯ มีการเข้าตรวจสอบพ้ืนที่
อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ จะมีฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวะ ฝ่ายสถาปัตย์ ฝ่ายอาคาร และผู้เช่าเข้าตรวจสอบความถูกต้อง
ตามแบบท่ีขออนุมัติและ ทดสอบงานระบบ 

1.21. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกันตกแต่งพ้ืนที่
อย่างไร 
ตอบ  หลังจากผู้เช่าเปิดร้านได้แล้ว ผู้เช่าก็จะต้องท าแบบ as built มาเพื่อจะขอคืนเงินประกัน
ตกแต่ง โดยจะมีฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ช่วยประสานงานกับฝ่ายการเงิน 

1.22. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมาด าเนินการเกินระยะเวลาตามสัญญา ทางศูนย์ มีการปรับและ 
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ตามหลักจะเริ่มคิดค่าเช่าหลังจากหมดสัญญาตกแต่งพื้นที่ แต่โดยทั่วไปจะมีการอนุโลม เรื่อง
การต่อรองขอยืดเวลาตกแต่ง เต็มที่ไม่เกิน 30 วัน 

2. กระบวนการร้ือถอนและ ส่งคืนพืน้ที่ร้านค้าแก่ศูนย์การค้า 
2.1. กระบวนการร้ือถอนพ้ืนที่ร้านค้ามีความเหมือนหรือ แตกต่างกับกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่ร้านค้า

หรือไม่ อย่างไร 
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ตอบ มีเรื่องการควบคุมการด าเนินการที่เหมือนกัน จะแตกต่างกันเรื่องเวลาด าเนินการ การรื้อถอน
จะเร็วกว่าเพราะเป็นการรื้อออก 

2.2. กระบวนการร้ือถอนพ้ืนที่ร้านค้าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คนั้ นมีล าดับขั้นตอนในการ
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ก่อนการรื้อถอนก็จะมีการประสานงานระหว่างผู้เช่ากับฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ จะมี 2 กรณีคือถ้าผู้
เช่าไม่รื้อถอนเองก็จะแจ้งมาแล้ว ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์นี้ก็จะประสานงานหาผู้รับเหมามาด าเนินการแล้ว
ไปเรียกเก็บเงินจากผู้เช่า หรือถ้าหากผู้เช่าท าการรื้อถอนเอง ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ก็จะนัดประชุมโดยมี
ฝ่ายวิศวะ สถาปัตย์เหมือนเดิม มาประชุมชี้แจงข้อตกลงก่อนท าการรื้อถอน ซึ่งในลักษณะของการรื้อ
ถอนนั้นก็จะต้องรื้อถอนเพื่อคืนสภาพเดิมก่อนตกแต่งตามที่มีการบันทึกไว้ แล้วก็คุยเกี่ยวกับระเบียบ
การเข้าท างานรื้อถอน จากนั้นก็ให้ผู้เช่ารื้อถอนจนเสร็จ ก็จะมีการนัดหมายมาตรวจสอบรับคืนพื้นที่   

2.3. กระบวนการร้ือถอนพ้ืนที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่างกันหรือไม่ 
อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกัน 

2.4. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ เหมือนกับกระบวนการตกแต่งพื้นที่ 

2.5. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการประสานงานแจ้งผู้เช่าก่อนหมดสัญญาเช่าล่วงหน้าหรือไม่ ถ้ามี 
มีการแจ้งก่อนเวลากี่วนั ใครเป็นผู้แจ้ง และมีขัน้ตอนอย่างไร 
ตอบ  มีการประสานงานกับผูเ้ช่าก่อนเข้าด าเนินการล่วงหน้าประมาณ 7 วัน โดยจะจัดประชุมช้ีแจง
ระเบียบการรื้อถอนพ้ืนท่ีก่อนเริม่ด าเนินการ 

2.6. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีข้อก าหนดหรือ ข้อบังคับอะไรบ้างในการส่งคืนพื้นที่ของผู้เช่า 
ตอบ  ผู้เช่าจะต้องส่งคืนพ้ืนท่ีในสภาพเดิมก่อนที่จะตกแต่ง ซึ่งก่อนเข้าพ้ืนท่ีตกแต่งในตอนแรกก็จะมี
การถ่ายรูปและท าบันทึกไว้ และกจ็ะมีการใหเ้อกสารระเบียบการเขา้ท างาน ซึ่งเป็นระเบียบเดียวกัน
กับการตกแต่ง 

2.7. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดระยะเวลาในการร้ือถอนแต่ละพ้ืนที่ อย่างไร 
ตอบ  30 วันเท่ากันหมดทุกประเภทและ ทุกขนาดร้านค้า 

2.8. ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องส่งคืนพ้ืนที่ในลักษณะ เดิมก่อนเข้าตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ใช่ ดูข้อ 2.6 

2.9. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่างร้ือถอนพ้ืนที่
ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหารหรือไม่ 
อย่างไร  
ตอบ  ไม่มีการเก็บ คือถ้าหากมีการเสียหายก็จะท าการหักออกจากเงินมัดจ าค่าเช่า ของผู้เช่า 

2.10. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีขั้นตอนในการวางเงินประกัน ร้ือถอนอย่างไร และด าเนินการ
โดยฝ่ายใด 
ตอบ  ไม่มีการเก็บเงินประกันรื้อถอน แต่ว่าจะไปหักจากเงินมัดจ าค่าเช่าพ้ืนที่ของผู้เช่าหากเกิดความ
เสียหาย 
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2.11. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการด าเนินการ 
ร้ือถอนพ้ืนที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.12. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการเก็บ
ค่าใช้จ่ายอื่นๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.13. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนการตกแต่งพื้นที่ 

2.14. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดผู้ควบคุมงานระหว่างการร้ือถอนหรือไม่ ถ้ามี มีการ
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.15. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ อย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.16. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการร้ือถอนหรือไม่  และ
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.17. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความปลอดภัย 
พ้ืนที่ขณะมีการร้ือถอนอย่างไรบ้าง 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.18. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรมและ ควบคุม 
ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาได้แจ้งไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.19. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับแบบขอ
อนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีการตรวจสอบความถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์ฯ 

2.20. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพ้ืนที่ ขณะมีการร้ือถอน
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ผู้เช่าต้องดูแลความสะอาดรอบบริเวณพื้นที่เอง โดยศูนย์จะมีแม่บ้านท าความสะอาดก่อน
ศูนย์ฯเปิด 

2.21. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 
ขณะมีการด าเนินการร้ือถอนอย่างไร 
ตอบ มีเหมือนการตกแต่งพ้ืนท่ี 

2.22. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเร่ืองด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯมีการเข้าตรวจสอบพ้ืนที่
อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
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ตอบ จะมีฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ฝ่ายวิศวะ ฝ่ายสถาปัตย์ และผู้เช่าเข้าตรวจสอบความถูกต้องตาม
ข้อตกลงและ ทดสอบงานระบบ 

2.23. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกันการร้ือถอน
พ้ืนที่อย่างไร 
ตอบ  เนื่องจากไม่มีการเก็บค่าประกันความเสียหาย ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะดูว่ามีความเสียหายเกิดขึ้น
หรือไม่ ถ้ามีก็จะประสานงานกับฝ่ายการเงินให้หักค่าความเสียหายออกจากเงินมัดจ าค่าเช่าของผู้เช่า 
หากไม่มีก็จะแจ้งฝ่ายการเงินให้ท าเรื่องคืนเงินมัดจ าค่าเช่าแก่ผู้เช่าหลังจากรับคืนพื้นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

2.24. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติการคืนเงิน
ประกันรื้อถอนหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  มี ประมาน 7 วัน 

กลุ่มที่ 4 : การจัดสรรทรัพยากรและ การก าหนดระเบียบ เพื่อควบคุมความเรียบร้อยระหว่าง
ด าเนินการ 

1. ช่วงเวลาทีศู่นย์ฯอนุญาตให้ผู้เช่าการเข้าด าเนินการ 
1.1. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาเข้าตกแต่งและ ร้ือถอนพ้ืนที่เช่า เวลา

ใดบ้าง 
ตอบ โดยปกติแล้วจะอนุญาตให้เข้าพื้นที่ได้เวลาที่ศูนย์ฯปิดท าการแล้วไปจนถึงเช้า ส่วนกลางวันก็
อนุญาตให้ท าได้ แต่ผู้รับเหมาจะต้องอยู่ภายในพื้นที่แล้ว ห้ามท างานที่มีเสียงดังหรือมีกลิ่น (ข้อมูล
จากเอกสารประกอบ) 

1.2. ศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค อณุญาติให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ด าเนินการในเวลาศูนย์ฯเปิดท าการ
หรือไม่ 
ตอบ ให้ท าได้แต่ต้องเป็นงานท่ีไม่ส่งเสียงดัง หรือมีกลิ่นออกมารบกวน 

2. การป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในขณะด าเนินการตกแต่ง ร้ือถอนพ้ืนที่ร้านค้าดังต่อไปนี้อย่างไร 
2.1. การเข้าจอดรถของผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมพื้นที่จอดรถไว้ให้หรือไม่ อย่างไร 

ตอบ  มี จะให้จอดในลานจอดรถ ให้ร้านละไม่เกิน 10 คัน 
2.2. การขนย้ายสิ่งของ ทางศูนย์มีการ ก าหนดจุด และเส้นทางอย่างไร 

ตอบ ให้ขนย้ายผ่านลิฟต์ขนของ แล้วผ่านพื้นท่ีส่วนกลาง ผู้เช่าเองจะต้องหากระดาษลูกฟูกหรือ วัสดุ
มาProtect พื้นที่ส่วนกลางตลอดแนวทางเดินด้วย 

2.3. งานระบบชั่วคราวระหว่างด าเนินการตกแต่งและ ร้ือถอนพ้ืนที่ เช่น ระบบน้ าและ ระบบไฟฟ้า 
เป็นต้น 
ตอบ ให้ผู้รับเหมาต่อจากระบบในพ้ืนท่ีได้เลย 

2.4.  การรักษาความปลอดภัย ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์หรือ ระบบส าหรับป้องกันอัคคีภัย 
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 ตอบ มี Sprinkler กับ Smoke ในพ้ืนที่ร้านค้าอยู่แล้ว ส่วนด้านนอกก็มี FHC ของทาง
ศูนย์ฯ 

 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ รับเรื่อง หรือเตรียมด าเนินการ 

 ตอบ  เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ เจ้าหน้าที่รปภ/ ปภ. ด าเนินการตรวจสอบและ
ประสานงานผู้เกี่ยวข้อง 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย เช่น ป้าย กล้องCCTV  

ตอบ  มีกล้อง CCTV ส่วนกลางของศูนย์ฯ 
2.5. การรักษาความสะอาด ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 

 - การก าหนดจุดทิ้งขยะระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง 

 ตอบ ไม่อนุญาตให้ผู้รับเหมาทิ้งขยะก่อสร้างในศูนย์ฯเลย ผู้รับเหมาจะต้องขนไปทิ้ง
ด้านนอกเองทั้งหมด 

 - อุปกรณ์ในการป้องกัน เช่น ก าหนดการท าผนังช่ัวคราว  

 ตอบ ให้ผู้เช่ากั้นผนังไม้อัดทาสีขาวให้เรียบร้อย ท าประตูเจาะช่องกระจกให้
เจ้าหน้าที่สามารถตรวจสอบได้ กั้นห่างจากขอบพื้นท่ีประมาณ 40 ซม. ศูนย์ฯจะท าการติดสติ๊กเกอร์ที่
ผนังด้านหน้าร้าน 

 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด  
 ตอบ เป็นแม่บ้านของศูนย์ฯที่ท าความสะอาดก่อนห้างเปิด ผู้รับเหมาจะต้องดูแล

ความสะอาดรอบพ้ืนที่เอง 
- การจัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงาน 

 ตอบ มีการก าหนดให้เข้าห้องน้ าที่บริเวณลานจอดรถ จะเปิดให้เป็นบางห้องเท่านั้น 
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แบบส ารวจข้อมูลประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
................................................................................................................................................................  
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

วันที่ส ารวจ : 31 มกราคม 2559 

 แบบส ารวจข้อมูลนี้ ใช้เพ่ือท าการส ารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ร้านค้า ที่เป็นพ้ืนที่
ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์ค เพ่ือให้ทราบว่าศูนย์การค้าพาราไดซ์พาร์คมีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้ผู้เช่าร้านค้าไว้ในลักษณะอย่างไร  
หมายเหตุ ร้านค้าที่เข้าส ารวจได้เป็นร้านค้าประเภทร้านอาหาร ข้อมูลของร้านทั่วไปได้จากการ
สอบถามเพ่ิมเติม 

ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

พ้ืน 
  

พ้ืนโครงสร้างลดสระดับ 5 ซม. เหมือนกันทั้งร้านค้าท่ัวไปและ 
ร้านอาหาร 

ผนัง   ผนังอิฐบล็อคเปลือย เหมือนกันทั้งร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร 

ฝ้าเพดาน 
  

เพดานโครงสร้าง พร้อมงานระบบ เหมือนกันทั้งร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหาร 

ผนังชั่วคราว 

  

ปกติด าเนินการโดยผู้เช่า กรณีจดัเตรียมโดยศนูย์การค้า จดัท า
ผนังไม้อัด ยึดโครงอลูมิเนียม ระยะห่าง 40 ซม. ตลอดแนว 
ด้านนอกพืน้ท่ีทาสีขาวสะอาด ติดสติ๊กเกอร์ภาพกราฟฟิกของ
ทางศูนย์ฯ มีประตูทางเข้า ท าช่องกระจกส าหรับตรวจงาน
ขนาด 20 x  20 เซนตเิมตร 

ระบบไฟฟ้า 

  

-ร้านอาหาร เตรียมตู้โหลดให้ตั้งแต่ 3P, 50AT ขึ้นไป ขึ้นอยู่กับ
ขนาดพ้ืนที่ 
-ร้านทั่วไป เตรียมตู้โหลดให้ตั้งแต่ 3P, 30AT ขึ้นไป ขึ้นอยู่กับ
ขนาดพ้ืนที่ 
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ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

ระบบสุขาภิบาล 

  

มีเฉพาะร้านอาหารเท่านั้น มีการจัดเตรียมเมนวาล์วท่อน้ าดี และ
เตรียมท่อน้ าทิ้งอย่างละ 1 จุด ส่วนร้านค้าท่ัวไปจะไม่มีการ
เตรียมระบบประปา/สุขาภิบาลไว้ให้ 

ระบบสัญญาณ
โทรศัพท์ 

  
ทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร มีจัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 2 คู่สาย 
ขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนที่  

ระบบสัญญาณ
โทรทัศน์ 

  
 

อุปกรณ์ตรวจจับ
ควัน 

  
ทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร มีจัดเตรียมไว้ให้ 81 ตารางเมตรต่อ 
1 จุด  

หัวจ่ายน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ 

  
ทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร มีจัดเตรียมไว้ให้ 81 ตารางเมตรต่อ 
1 จุด 

กล้องวงจรปิด    

ระบบเสียงตามสาย    

ระบบปรับอากาศ 

  

- ร้านอาหาร จัดเตรียมเฉพาะเครื่องส่งลมเย็น (AHU) ในพ้ืนที่ 
อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยก าหนดให้
ความเย็น 9 ตรม./ ตัน ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที ่
- ร้านทั่วไป จัดเตรียมเฉพาะเครื่องส่งลมเย็น (AHU) ในพ้ืนที่ 
อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ โดยก าหนดให้
ความเย็น 14 ตรม./ ตัน 

ระบบระบาย
อากาศ   

มีเฉพาะร้านอาหารร้านอาหาร จัดเตรียมระบบระบายอากาศ ( 
Exhaust ) 2,400 CFM ขึ้นไป โดยเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบ
ส่วนกลางของศูนย์จ่อที่ผนังของพ้ืนที่เช่า 

ระบบแก๊สหุงต้ม 
  

มีเฉพาะร้านอาหาร มีการจัดเตรียมท่อขนาด ¾ นิ้ว และวาล์ว
แก๊สที่เชื่อมต่อมาจากส่วนกลาง 

ระบบเติมอากาศ 

  

- ร้านอาหาร จัดเตรียมระบบเติมอากาศ (Make Up) ให้พ้ืนที่เช่า
ตั้งแต่ 2,000 CFM ขึ้นไปโดยเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบ
ส่วนกลางของศูนย์จ่อที่ผนังของพ้ืนที่เช่า 
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ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

ระบบเติมอากาศ 
  

- ร้านทั่วไป จัดเตรียมระบบเติมอากาศ (Make Up) ให้พ้ืนที่เช่า
ตั้งแต่ 250 CFM ขึ้นไปโดยเตรียมท่อที่เชื่อมต่อกับระบบ
ส่วนกลางของศูนย์จ่อที่ผนังของพ้ืนที่เช่า 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค (ต่อ) 
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แบบสัมภาษณ์ประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
.............................................................................................................................................................................. 

กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ : คุณจรัสศรี  สุขใจ 
ต าแหน่ง : Senior Department Manager  
วันที่สัมภาษณ์ : 17 กุมภาพันธ์ 2559 

เอกสารประกอบ :- ระเบียบการเข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่เช่า สยามเซ็นเตอร์  
  - เอกสารประกอบการเรียน Managing Tenant Service บรรยายโดย คุณจรัสศรี  สุข
ใจ ณ ห้องประชุมอาจารย์นารถ(211) คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย วันที่ 19 
กันยายน 2558 

หัวข้อในการสัมภาษณ์ 
กลุ่มที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
3. ประวัติความเป็นมาและ ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์  

ตอบ  
4. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการแบ่งประเภทของร้านค้าเป็นกี่ประเภท อะไรบ้าง 

ตอบ ส่วนใหญ่จะเน้นแฟชั่นไทยดีไซเนอร์ และร้านอาหาร 

กลุ่มที่ 2 : ลักษณะพื้นที่ว่างของร้านค้าส าหรับให้เช่า 
ลักษณะทางกายภาพ ”พื้นฐาน” ที่ศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมไว้รองรับผู้เช่าในแต่ละพ้ืนที่ โดย
คัดเลือกเฉพาะพ้ืนที่ประเภทร้านค้าทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร 

3. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านทั่วไป อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 

4. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านอาหาร อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 

กลุ่มที่ 3 : กระบวนการการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
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3. กระบวนการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 
3.1. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ นั้นมีล าดับขั้นตอนใน

การด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ฝ่ายขายส่งเรื่องผู้เช่ามาที่ฝ่ายบริการผู้เช่า มีการติดต่อประสานงานกับผู้เช่า นัด
ประชุมผู้ที่เกี่ยวข้องทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นเจ้าของร้านหรือ ตัวแทนและผู้รับเหมา หลังจาก
นั้นให้ผู้เช่ากลับไปดีไซน์ส่งมาเป็นคอนเซปดีไซน์ เมื่อคอนเซปดีไซน์ผ่านแล้ว ฝ่ายบริการ
ผู้เช่าจะส่งแบบมาตรฐานทั้งงานระบบและตกแต่งกลับไปให้ โดยมีทีมสถาปนิกและดีไซ
เนอร์ท าการตรวจแบบ ซึ่งก็คือฝ่ายสถาปัตย์ตรวจเรื่องของการตกแต่งและฝ่ายวิศวกรรม
ตรวจงานระบบ กรณีที่ผู้เช่าต้องการเพ่ิมงานระบบทางศูนย์จะมีเอกสารไปให้ผู้เช่าเขียน
ว่าต้องการขอเพ่ิมอะไรบ้าง และทางศุนย์ฯจะคิดค่าใช้จ่ายท าใบเสนอราคาเพ่ือเรียกเก็บ
กับผู้เช่าโดยฝ่ายวิศวะกรรมงานระบบเป็นคนอนุมัติ โดยการประสานงานผ่านฝ่ายบริการ
ผู้เช่าทั้งหมด จากนั้นก็จะท าการให้ผู้เช่าช าระเงินประกันการตกแต่งพร้อมกับส่งแผนงาน 
แล้วจึงเริ่มเข้าท าการตกแต่งพ้ืนที่ได้ โดยในแต่ละวันผู้รับเหมาจะต้องท าการติดต่อแลก
บัตรที่เคาเตอร์ฝ่ายอาคารก่อนเข้าพ้ืนที่ ทางศูนย์จะมีการเดินตรวจเป็นประจ าทุก
สัปดาห์ว่าผู้เช่าตกแต่งตามแบบที่ขออนุมัติไว้หรือไม่ จนตกแต่งเสร็จแล้วก็จะนัดหมาย
กันเข้ามาท าการตรวจสอบก่อนเปิดร้าน ผู้เช่าก็จะต้องท าแบบ as built มาส่งเพ่ือขอคืน
เงินประกัน   

3.2. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ กระบวนการเหมือนกันหมด  

3.3. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ ฝ่ายขายท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้เช่า
สัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า ฝ่ายบริการผู้เช่า ท าหน้าที่
ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องในกระบวนการ ตลอด
ระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบและตรวจสอบ
ความถูกต้องในการด าเนินการด้านงานระบบของผู้เช่า ฝ่ายโครงการสถาปัตย์  ท าหน้าที่
ตรวจสอบแบบตกแต่งรวมถึงการด าเนินการตกแต่งของผู้เช่า  เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ 
และเจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (ปรอ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยใน
ระหว่างการท างานของผู้รับเหมา แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง
ของศูนย์การค้า 
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3.4. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่าง
ตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีการก าหนดตามขนาดพ้ืนที่ของร้านค้า (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ : ระเบียบ
การเข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่เช่า สยามเซ็นเตอร์) 

3.5. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ ค่าน้ า ค่าไฟ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตามจ านวนที่ผู้เช่าใช้จริง 

3.6. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการ
เก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีค่าจอดรถ จัดเก็บในอัตรา 500บาท ต่อ 45 วัน มีค่าจ้างเจ้าหน้าที่ รปภ. กรณีผู้
เช่าท าการตกแต่งพ้ืนที่เกินระยะเวลาที่ก าหนดตามแผนงาน (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ 
: ระเบียบการเข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่เช่า สยามเซ็นเตอร์) 

3.7. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการให้เอกสารระเบียบ ข้อบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ
พืน้ที่ก่อนการตกแต่งแก่ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา หรือไม่และ ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีโดยแจกให้ตอนประชุมชี้แจงการตกแต่ง 

3.8. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดการ การประสานงานขออนุมัติแบบอย่างไร 
ตอบ ให้ผู้เช่าส่งคอนเซปดีไซน์มาที่ฝ่ายบริการผู้เช่าก่อน พอผ่านแล้วจึงไปท าแบบ
ตกแต่งกับงานระบบมาให้ฝ่ายสถาปัตย์และฝ่าย วิศวกรรมงานระบบอนุมัติ โดยมีฝ่าย
บริการผู้เช่าคอยประสานงาน 

3.9. ผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องแบบตกแต่ง การอนุมัติแบบ และตรวจสอบคือฝ่ายใด  
ตอบ ฝ่ายสถาปัตย์และ ฝ่ายวิศวกรรม 

3.10. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ ใช้เวลาในการตรวจสอบแบบและ อนุมัติภายในกี่วัน 
ตอบ ประมาณ 7-10 วัน 

3.11. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ต้องติดต่อแลกบัตรที่เคาท์เตอร์ฝ่ายอาคาร 

3.12. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดผู้ควบคุมงานก่อสร้างหรือไม่ ถ้ามี และ
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเฉพาะการเดินตรวจความก้าวหน้ารายสัปดาห์ 

3.13. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง อย่างไร 
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ตอบ .ให้ขนผ่านพื้นที่ส่วนกลางโดยใช้ลิฟต์ขนของไปยังจุด Loading 
3.14. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการก่อสร้าง

หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเจ้าหน้าที่รปภ.เดินตรวจรอบบริเวณ 

3.15. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความ
ปลอดภัย พื้นที่ขณะมีการก่อสร้างอย่างไรบ้าง 
ตอบ มีเจ้าหน้าที่ปรอ. ตรวจสอบความถูกต้องในการท างานของผู้รับเหมาว่าท าตาม
กฎระเบียบของศนูย์ฯหรือไม ่

3.16. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรม
และ ควบคุม ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมากรอกแบบฟอร์มไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ใช่ 

3.17. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับ
แบบขออนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีการตรวจสอบรายสัปดาห์ โดยฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายสถาปัตย์และ ฝ่ายวิศวกรรม 

3.18. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
ก่อสร้างหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ให้ผู้รับเหมาดูแลความสะอาดรอบบริเวณร้านค้าเอง ถ้ามีการท าสกปรกหรือผิดกฎ
ก็จะมีการปรับ 

3.19. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่ 
ขณะมีการด าเนินการก่อสร้าง ในระหว่างศูนย์เปิดท าการอยู่ อย่างไร 
ตอบ  ถ้าท างานระหว่างศูนย์เปิด ผู้รับเหมาห้ามออกมารบกวนนอกพ้ืนที่ โดยจะต้องมี
การเตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อนออกจากพ้ืนที่ด้วย 

3.20. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯ มีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ มีฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายสถาปัตย์และ ฝ่ายงานระบบตรวจสอบความถูกต้องตามที่
ขออนุมัติและ ทดสอบงานระบบว่าใช้งานได้และ ถูกต้องตามมาตรฐานของศูนย์ฯ 

3.21. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกัน
ตกแต่งพื้นที่อย่างไร 
ตอบ ผู้เช่าจะต้องท าเรื่องขอคืนเงินประกันพร้อมส่งแบบ as built 

3.22. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมาด าเนินการเกินระยะเวลาตามสัญญา ทางศูนย์ มีการปรับ
และ ด าเนินการอย่างไร 



 

 

151 

ตอบ จะเริ่มคิดค่าเช่าพื้นที่จริงของผู้เช่า และเก็บค่าจ้างเจ้าหน้าที่ดูแลควบคุมการท างาน
ตกแต่งต่อ 

4. กระบวนการรื้อถอนและ ส่งคืนพื้นที่ร้านค้าแกศู่นย์การคา้ 
4.1. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้ามีความเหมือนหรือ แตกต่างกับกระบวนการตกแต่ง

พื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  

4.2. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ นั้นมีล าดับขั้นตอนใน
การด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ผู้เช่าจะต้องมาประสานงานกับทางฝ่ายบริการผู้เช่าเรื่องการจะท าการรื้อถอน ก่อน
หมดสัญญา โดยผู้เช่าจะต้องค านวณเวลาในการรื้อถอนเพ่ือให้รื้อถอนได้ทันในระยะเวลา
ที่หมดสัญญาเช่า โดยก่อนการรื้อถอนก็จะมีการนัดประชุมชี้แจงกฎระเบียบก่อนท าการ
รื้อถอน แล้วจึงเข้ารื้อถอน ซึ่งการควบคุมระหว่างรื้อถอนก็จะเหมือนกันกับการเข้า
ตกแต่งเลย เสร็จแล้วก็จะนัดฝ่ายต่างๆเข้ามาตรวจสอบความถูกต้องแล้วรับมอบพ้ืนที่คืน 

4.3. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกัน 

4.4. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ เหมือนกับกระบวนการตกแต่ง 

4.5. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการประสานงานแจ้งผู้เช่าก่อนหมดสัญญาเช่าล่วงหน้า
หรือไม่ ถ้ามี มีการแจ้งก่อนเวลากี่วัน ใครเป็นผู้แจ้ง และมีขั้นตอนอย่างไร 
ตอบ ผู้เช่าจะประสานกับ ฝ่ายบริการผู้เช่าเรื่องรื้อถอนเพื่อคืนพ้ืนที่ก่อนหมดสัญญา 
ก่อนด าเนินการรื้อถอนประมาณ 7 วัน 

4.6. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีข้อก าหนดหรือ ข้อบังคับอะไรบ้างในการส่งคืนพื้นที่ของ
ผู้เช่า 
ตอบ ผู้เช่าต้องคืนพ้ืนที่สภาพเหมือนเดิมก่อนการตกแต่ง  

4.7. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดระยะเวลาในการรื้อถอนแต่ละพื้นที่ อย่างไร 
ตอบ ไม่มีการก าหนดระยะเวลา ผู้เช่าจะต้องประเมินเองเพ่ือให้คืนพ้ืนที่ได้ทันเวลาหมด
สัญญา 

4.8. ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องส่งคืนพื้นที่ในลักษณะ เดิมก่อนเข้าตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ใช่  
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4.9. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อ
ถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่ วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ ทางศูนย์ฯ ไม่ได้มีการเรียกเก็บก่อนผู้เช่าด าเนินการแต่หากผู้เช่าท าความเสียหาย
ต่อพ้ืนที่จะคิดค่าเสียหายตามจริง 

4.10. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีขั้นตอนในการวางเงินประกัน รื้อถอนอย่างไร และ
ด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ  ไม่มีการเก็บเงินประกันรื้อถอน 

4.11. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีเหมือนกระบวนการตกแต่ง  

4.12. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มี
การเก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีเหมือนกระบวนการตกแต่ง  

4.13. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง  

4.14. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดผู้ควบคุมงานระหว่างการรื้อถอนหรือไม่ ถ้ามี 
มีการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.15. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.16. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการรื้อถอน
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.17. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความ
ปลอดภัย พื้นที่ขณะมีการรื้อถอนอย่างไรบ้าง 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.18. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรม
และ ควบคุม ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาได้แจ้งไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 
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4.19. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับ
แบบขออนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.20. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
รื้อถอนหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.21. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลาง ขณะมีการด าเนินการรื้อถอนอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

4.22. กรณีผู้ เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด าเนินการแล้วเสร็ จ ทางศูนย์ฯมีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ มีฝ่ายบริการผู้เช่า ฝ่ายสถาปัตย์และ ฝ่ายวิศวกรรม ตรวจสอบพ้ืนที่ร่วมกับผู้เช่า 
โดยตรวจสอบสภาพพ้ืนที่และ ทดสอบงานระบบ 

4.23. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกันการ
รื้อถอนพื้นที่อย่างไร 
ตอบ เนื่องจากไม่มีการเก็บเงินประกันรื้อถอน จึงมีการพิจารณาหากมีความเสียหายกับ
ส่วนของศูนย์ฯก็จะคิดค่าเสียหายตามท่ีเกิดข้ึนจริง 

4.24. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติ
การคืนเงินประกันรื้อถอนหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ระยะเวลาที่จะคิดค่าเสียหายและเรียกเก็บ ประมาณ 15 วัน 

กลุ่มที่ 4 : การจัดสรรทรัพยากรและ การก าหนดระเบียบ เพื่อควบคุมความเรียบร้อยระหว่าง
ด าเนินการ 

3. ช่วงเวลาที่ศูนย์อนุญาตให้ผู้เช่าการเข้าด าเนินการ 
3.1. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่

เช่า เวลาใดบ้าง 
ตอบ ปกติจะเป็นหลังจากศูนย์ปิดไปจนเช้า (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ : ระเบียบการ
เข้าท างานตกแต่งพ้ืนที่เช่า สยามเซ็นเตอร์) 

3.2. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ด าเนินการในเวลาศูนย์ฯเปิด
ท าการหรือไม่ 
ตอบ ให้ท าได้แต่ต้องเป็นงานที่เสียงไม่ดังและก็ไม่มีกลิ่นรบกวน 
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4. การป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในขณะด าเนินการตกแต่ง รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า
ดังต่อไปนี้อย่างไร 
4.1. การเข้าจอดรถของผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมพื้นที่ จอดรถไว้ให้

หรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีให้จอดได้ในลานจอด ร้านละไม่เกิน 10 คัน 

4.2. การขนย้ายสิ่งของ ทางศูนย์มีการ ก าหนดจุด และเส้นทางอย่างไร 
ตอบ มีลิฟต์ขนของ และให้ขนผ่านทางเดินส่วนกลางได้โดยต้องมีกระดาษรองเพ่ือ
ป้องกันความเสียหาย 

4.3. งานระบบชั่วคราวระหว่างด าเนินการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ เช่น ระบบน้ าและ 
ระบบไฟฟ้า เป็นต้น 
ตอบ ให้ผู้รับเหมาต่อจากจุดที่เตรียมไว้ให้บริเวณส่วนกลาง 

4.4.  การรักษาความปลอดภัย ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์หรือ ระบบส าหรับป้องกันอัคคีภัย 
 ตอบ มี Sprinkler กับ Smoke Detector ของในพ้ืนที่ร้านค้าปกต ิ
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ รับเรื่อง หรือเตรียมด าเนินการ 

  ตอบ มีเจ้าหน้าที่ฝ่ายอาคาร Stand By ตลอด 
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  
 ตอบ มีเจ้าหน้าที่ รปภ. และ ปรอ. ตรวจสอบรอบบริเวณพ้ืนที่และ ความถูกต้อง

ตามระเบียบ 
 - การจัดเตรียมอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย เช่น ป้าย กล้องCCTV  
 ตอบ มีเป็นของส่วนกลาง เช่นกล้อง CCTV  
2.5. การรักษาความสะอาด ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 
 - การก าหนดจุดทิ้งขยะระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง 
 ตอบ มีจุดทิ้งขยะ อนุญาตให้ทิ้งขยะก่อสร้างได้แต่ถ้าเป็นชิ้นใหญ่มากก็จะให้

ผู้รับเหมาขนไปทิ้งด้านนอกเอก 
 - อุปกรณ์ในการป้องกัน เช่น ก าหนดการท าผนังช่ัวคราว  

  ตอบ โดยปกติแล้วจะให้ผู้เช่าเป็นคนท า แต่ผู้เช่าจะขอให้ศูนย์ฯท าก็ได้โดยที่ศุนย์ก็
จะจัดหาช่างมาด าเนินการแล้วเรียกเก็บเงินกับผู้เช่า โดยกั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณหน้าพ้ืนที่เช่า
ด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 50 ซม. ความสูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท าประตูเข้า
ออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 20 x 30 ซม. เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ศูนย์ฯ ตรวจสอบ
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ได้ และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคที่สวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้องจัดส่งแบบให้
ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด  
 ตอบ มีแม่บ้านของศูนย์ฯดูแลพื้นท่ีส่วนกลางเท่านั้น ผู้รับเหมาต้องดูแลความสะอาด

รอบบริเวณเอง โดยจะขอจ้างแม่บ้านของศูนย์ฯได้เป็นกรณี  
- การจัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงาน 
ตอบ มีจัดไว้ให้เข้าท่ีชั้นใต้ดิน แยกจากส่วนกลาง 
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แบบส ารวจข้อมูลประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
................................................................................................................................................................ 
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ 
วันที่ส ารวจ : 17 กุมภาพันธ์ 2559 

 แบบส ารวจข้อมูลนี้ ใช้เพ่ือท าการส ารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ร้านค้า ที่เป็นพ้ืนที่
ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์เพ่ือให้ทราบว่าศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์มีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้ผู้เช่าร้านค้าไว้ในลักษณะอย่างไร  
หมายเหตุ ส าหรับศูนย์การค้าสยามเซนเตอร์นั้นไม่ได้มีการเข้าส ารวจพ้ืนที่จริง ข้อมูลได้จากการ
สอบถามทั้งหมด  

ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

พ้ืน   มีการจัดเตรียมพ้ืนคอนกรีตลดระดับ 5 เซนติเมตร ทั้งร้านทั่วไป
และ ร้านอาหาร 

ผนัง   ทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหารนั้น โดยปกติจะมีการจัดเตรียมผนัง
ก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบ และ/ หรือผนังกระจก ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่
ในอาคาร  

เพดาน    

ผนังชั่วคราว   ปกติแล้วจะให้ผู้ เช่าด าเนินการโดย ก าหนดให้ผู้ เช่ากั้นผนัง
ชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณหน้าพ้ืนที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่าง
จากหน้าพ้ืนที่เช่า 50 ซม. ความสูงถึงฝ้าเพดาน พร้อมจัดท า
ประตูเข้าออก โดยกึ่งกลางบานประตูต้องท าช่องกระจกขนาด 
20 x 30 ซม. และต้องท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคที่
สวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้องจัดส่งแบบให้ศูนย์ฯ พิจารณา
ก่อนด าเนินการ 
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ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

ระบบไฟฟ้า   - ร้านทั่วไป มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/20AT 

ขึ้นไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 
- ร้านอาหาร มีการจัดเตรียมตู้โหลดไฟฟ้าตั้งแต่ขนาด 3P/30AT 

ขึ้นไป ตามขนาดของพ้ืนที่ 

ระบบสุขาภิบาล   เตรียมให้เฉพาะร้านอาหารโดยมีเมนวาล์ว พร้อมมิเตอร์ 1 ชุด
และท่อระบายน้ า 1 จุด ซึ่งร้านทั่วไปนั้นจะไม่อนุญาตให้มีระบบ
ประปาเลย 

ระบบสัญญาณ
โทรศัพท์ 

  มีอย่างน้อย 1 จุด ทั้งร้านทั่วไปและ ร้านอาหาร 

ระบบสัญญาณ
โทรทัศน์ 

  มีอย่างน้อย 1 จุด ทั้งร้านทั่วไปและ ร้านอาหาร 

อุปกรณ์ตรวจจับ
ควัน 

  จัดเตรียมไว้จ านวนตามกฎหมายเหมือนกันทั้งร้านทั่วไปและ 
ร้านอาหาร 

หัวจ่ายน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ 

  จัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ(Sprinkler) ตามขนาด
พ้ืนที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.50 เมตรและ ทุกๆ 16 
ตารางเมตร เหมือนกันทั้งร้านทั่วไปและ ร้านอาหาร 

กล้องวงจรปิด    

ระบบเสียงตามสาย    

ระบบปรับอากาศ   - ร้านทั่วไป จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 
(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง 850BTU ขึ้นอยู่กับขนาดของ
พ้ืนที่ 
- ร้านอาหาร จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน 
(FCU) ในพ้ืนที่ อย่างน้อย 1 เครื่อง 1,000BTU 

ระบบระบาย
อากาศ 

  เตรียมให้เฉพาะร้านอาหาร โดยเตรียมท่อจ่อไว้ที่ผนังร้านค้าให้ผู้
เช่าเดินภายในต่อเอง 

ระบบแก๊สหุงต้ม   เตรียมให้เฉพาะร้านอาหาร จัดเตรียมเมนวาล์ว (Main Valve) 
ของระบบแก๊ส LPG โดยติดตั้งมาตรวัด 1 ชุด ต่อ 1 พื้นที่เช่า 
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แบบสัมภาษณ์ประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
................................................................................................................................................................  
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ : นายธนพัฒน์ วัฒนายิ่ง 
ต าแหน่ง : พนักงานอาวุโส ฝ่ายบริหารอาคารและ สถานที่ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ : นางสุณี สุริยจักรวาฬ 
ต าแหน่ง : ที่ปรึกษา ฝ่ายบริหารอาคารและสถานที่  
วันที่สัมภาษณ์ : 13 กุมภาพันธ์ 2559 

เอกสารประกอบ : เอกสารส าหรับอบรมผู้รับเหมาเรื่อง ข้อบังคับและขั้นตอนการเข้าท างานของ
ผู้รับเหมา  
หัวข้อในการสัมภาษณ์ 
กลุ่มที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
5. ประวัติความเป็นมาและ ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ 

ตอบ  (ข้อมูลจากเวบไซต์ http://www.fashionisland.co.th ) 
6. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มีการแบ่งประเภทของร้านค้าเป็นกี่ประเภท อะไรบ้าง 

ตอบ มีการจัดโซนธนาคาร การศึกษา โซนเสริมความงาม เสื้อผ้าแบรนด์เนมแฟชั่น เบ็ดเตล็ด  
       (ข้อเพ่ิมเติมมูลจากเวบไซต์ http://www.fashionisland.co.th ) 

กลุ่มที่ 2 : ลักษณะพื้นที่ว่างของร้านค้าส าหรับให้เช่า 
ลักษณะทางกายภาพ ”พื้นฐาน” ที่ศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมไว้รองรับผู้เช่าในแต่ละพ้ืนที่ โดย
คัดเลือกเฉพาะพ้ืนที่ประเภทร้านค้าทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร 

5. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนดมี์การจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านทั่วไป อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 

6. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนดมี์การจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านอาหาร อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 
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กลุ่มที่ 3 : กระบวนการการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
5. กระบวนการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 

5.1. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์นั้นมีล าดับขั้นตอน
ในการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ฝ่ายขายท าการขายพ้ืนที่เรียบร้อยแล้วจะแจ้งมาที่ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ จากนั้นท าการ
นัดประชุมส่งมอบพื้นท่ีโดยจะมีฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายวิศวกรรมและฝ่ายอาคารสถานที่ เข้าไป
ร่วมกันจดรายละเอียดการส่งมอบพ้ืนที่ ฝ่ายก่อสร้างท าการวัดพ้ืนที่และส่งมอบ จากนั้น
ผู้เช่าก็ไปท าการออกแบบเพ่ือขออนุมัติก่อนการตกแต่งโดยจะมีฝ่ายก่อสร้างและฝ่าย
วิศวกรรมท าการตรวจสอบแบบ เสร็จแล้วฝ่ายอาคารสถานที่ก็จะมีการนัดผู้รับเหมามา
อบรมก่อนเข้าท างานเรื่องกฎระเบียบต่างๆก่อนเข้าท างาน เมื่อด าเนินตกแต่งการเสร็จ
แล้วฝ่ายงานระบบกับสถาปัตย์จะเข้ามาตรวจสอบดูว่าผู้เช่าด าเนินการตามแบบที่ขอ
อนุมัติ ผู้เช่าจะต้องท าแบบ as built มาเพ่ือขออนุมัติคืนเงินประกันด้วย 

5.2. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกัน 

5.3. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ประสานงานผู้เช่า เรื่องการเช่าพ้ืนที่และ ประสานฝ่ายผู้เช่า
สัมพันธ์เรื่องเอกสารข้อมูลการขายและ เช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ ท าหน้าที่
ดูแลผู้เช่าและ เป็นคนกลางคอยประสานฝ่ายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องในกระบวนการ ตลอด
ระยะเวลาการเช่าพ้ืนที่ ฝ่ายวิศวกรรม ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบงานระบบ ฝ่ายก่อสร้าง 
ท าหน้าที่ตรวจสอบแบบตกแต่งงานสถาปัตย์ รวมถึงตรวจสอบความถูกต้องในการ
ด าเนินการตกแต่งของผู้เช่า ฝ่ายบริหารอาคารและสถานที่ เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย(รปภ.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัย และดูแลความเรียบร้อยในบริเวณพ้ืนที่ 
และเจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท างาน (จป.) ท าหน้าที่ควบคุมความปลอดภัยใน
ระหว่างการท างานของผู้รับเหมา แม่บ้าน ท าหน้าที่รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง
ของศูนย์การค้า ฝ่ายบัญชี การเงินท าหน้าที่จัดการเกี่ยวกับเรื่องการเงินและ เอกสาร 

5.4. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีข้ันตอนการติดต่อ ประสานงาน เมื่อผู้เช่าขอด าเนินการ
เข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่เช่าอย่างไร และด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานงานผู้เช่ากับฝ่ายต่างๆที่เก่ียวข้อง  
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5.5. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่าง
ตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีการแบ่งค่าประกันตามขนาดพ้ืนที่ (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ) 

5.6. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ ไม่มี จะมีเฉพาะค่าก้ันผนังชั่วคราวกรณีที่ผู้เช่าไม่ด าเนินการเอง 

5.7. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการ
เก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีค่าจ้างรปภ.กรรีถ้าผู้รับเหมาต้องการขนของ ต้องให้รปภ.เปิดประตูต่อครั้งและ
อ านวยความสะดวกให้ ค่าจ้างแม่บ้านแล้วแต่กรณีที่ผู้รับเหมาจ้างเองคิดเป็นชั่วโมง 

5.8. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการให้เอกสารระเบียบ ข้อบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ
พื้นที่ก่อนการตกแต่งแก่ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา หรือไม่และ ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีให้ตอนประชุมก่อนเข้าพ้ืนที่  

5.9. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดการ การประสานงานขออนุมัติแบบอย่างไร 
ตอบ ให้ผู้เช่าส่งแบบให้ฝ่ายก่อสร้างและฝ่ายวิศวกรรมตรวจสอบโดยมีฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์
ประสานงาน 

5.10. ผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องแบบตกแต่ง การอนุมัติแบบ และตรวจสอบคือฝ่ายใด  
ตอบ  ฝ่ายก่อสร้างและฝ่ายวิศวกรรม 

5.11. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ใช้เวลาในการตรวจสอบแบบและ อนุมัติภายในกี่วัน 
ตอบ 3 วัน 

5.12. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ผู้รับเหมาต้องมาติดต่อแลกบัตรที่ฝ่ายอาคารสถานที่ เจ้าหน้าที่ก็จะให้กรอกข้อมูล
การท างานและตรวจสอบการแต่งกายและความพร้อมก่อนเข้าท างาน 

5.13. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดผู้ควบคุมงานก่อสร้างหรือไม่ ถ้ามี และ
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ไม่มี มีแต่เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 

5.14. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง 
อย่างไร 
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ตอบ มีจุดLoading ให้ผู้รับเหมาจอดรถถ่ายของลงแล้วขนไปยังพ้ืนที่ตกแต่งเลย โดย
จะต้องมีผ้าปูรองพ้ืนถ้าผ่านพื้นที่ส่วนกลาง หรือจะมีบางกรณีผู้รับเหมาสามารถขับรถไป
จอดหน้าประตูชั้นที่ใกล้ร้านที่สุดได้  

5.15. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการก่อสร้าง
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีเจ้าหน้าที่ รปภ. เดินตรวจสอบตามพ้ืนที่เฉพาะภายนอกร้านค้า ส่วนเจ้าหน้าที่ 
Safety จะเข้าตรวจสอบในพ้ืนที่ร้านค้าเลย โดยจะดูเรื่องความปลอดภัยในการท างาน
ของผู้รับเหมา  

5.16. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรม
และ ควบคุม ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมากรอกแบบฟอร์มไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ - 

5.17. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับ
แบบขออนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีการตรวจสอบเป็นระยะ 

5.18. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
ก่อสร้างหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ผู้รับเหมาต้องดูแลความสะอาดเอง ศูนย์จะมีแม่บ้านท าความสะอาดพ้ืนที่
ส่วนกลางตามปกติอยู่แล้ว 

5.19. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่ 
ขณะมีการด าเนินการก่อสร้าง ในระหว่างศูนย์เปิดท าการอยู่ อย่างไร 
ตอบ ห้ามผู้รับเหมาท างานที่มีกลิ่นรบกวน ให้เตรียมผ้ารองเช็ดเท้าก่อนออกนอกพ้ืนที่  

5.20. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯ มีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ มีฝ่ายก่อสร้างและฝ่ายวิศวกรรม ตรวจสอบความถูกต้องตามที่ขออนุมัติและ 
ทดสอบงานระบบก่อนผู้เช่าเปิดร้าน 

5.21. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกัน
ตกแต่งพื้นที่อย่างไร 
ตอบ ให้ผู้เช่าส่งแบบ as built มาเพ่ือขออนุมัติคืนเงินประกัน 

5.22. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติ
การคืนเงินประกันตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
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ตอบ ไม่มีก าหนดวันโดยการคืนเงินประกันนั้นจะพิจารณาต่อเมื่อผู้รับเหมาแก้ไขแบบ
เสมือนก่อสร้าง(As Built) เสร็จสมบูรณ์ 

5.23. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมาด าเนินการเกินระยะเวลาตามสัญญา ทางศูนย์ มีการปรับ
และ ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ - 

6. กระบวนการรื้อถอนและ ส่งคืนพื้นที่ร้านค้าแกศู่นย์การคา้ 
6.1. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้ามีความเหมือนหรือ แตกต่างกับกระบวนการตกแต่ง

พื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ การรื้อถอนจะใช้เวลาเร็วกว่า แต่มีการควบคุมระหว่างท างานรื้อถอนเหมือนกับ
การควบคุมตอนตกแต่ง 

6.2. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์นั้นมีล าดับขั้นตอน
ในการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะประสานกับผู้เช่าแล้วแจ้งฝ่ายอาคารว่าจะมีการรื้อถอนพ้ืนที่นี้ 
ฝ่ายอาคารก็จะนัดหมายผู้รับเหมา มาท าการประชุมชี้แจงกฎระเบียบก่อนเข้าท างาน ซึ่ง
ในระหว่างท างานก็จะมีการควบคุมเหมือนกับกระบวนการตกแต่งพ้ืนที่เลย จนเสร็จฝ่าย
ก่อสร้างฝ่ายวิศวกรรมก็จะมาตรวจสอบรับคืนพ้ืนที่ จะมีการให้ผู้เช่าวางเงินประกันรื้อ
ถอนด้วย ซึ่งพอตกแต่งเสร็จ รับมอบพ้ืนที่เรียบร้อยก็จะท าการประสานงานคืนเงิน
ประกันรื้อถอนให้ผู้ เช่า โดยที่ฝ่ายผู้ เช่าสัมพันธ์จะคอยดูแลเรื่องการท าเรื่องและ
ประสานงานกับฝ่ายบัญชี และผู้เช่า 

6.3. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกันหมดทุกร้าน 

6.4. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.5. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนดมี์การประสานงานแจ้งผู้เช่าก่อนหมดสัญญาเช่าล่วงหน้า
หรือไม่ ถ้ามี มีการแจ้งก่อนเวลากี่วัน ใครเป็นผู้แจ้ง และมีขั้นตอนอย่างไร 
ตอบ ประมาณ 15- 30วัน โดยฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์จะประสานงานกับผู้เช่า แล้วแจ้งฝ่าย
อาคารสถานที่ 

6.6. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนดมี์ข้อก าหนดหรือ ข้อบังคับอะไรบ้างในการส่งคืนพื้นที่
ของผู้เช่า 
ตอบ ก าหนดให้ผู้เช่ารื้อถอนคืนสภาพเดิมก่อนการตกแต่งที่มีการบันทึกไว้ 
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6.7. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนดมี์การก าหนดระยะเวลาในการรื้อถอนแต่ละพื้นที่ อย่างไร 
ตอบ พ้ืนที่ไม่เกิน 100 ตรม. 3-7 วัน มากกว่า 100-200 ตรม. 10-15 วัน 

6.8. ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องส่งคืนพื้นที่ในลักษณะ เดิมก่อนเข้าตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ใช่ 

6.9. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อ
ถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีก าหนดให้จ่ายแบบเดียวกับเงินประกันตกแต่ง 

6.10. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีขั้นตอนในการวางเงินประกัน รื้อถอนอย่างไร และ
ด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ ฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ประสานกับผู้เช่าและฝ่ายการเงิน 

6.11. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ ไม่มี  

6.12. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มี
การเก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.13. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.14. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดผู้ควบคุมงานระหว่างการรื้อถอนหรือไม่ ถ้า
มี มีการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.15. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.16. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการรื้อถอน
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.17. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความ
ปลอดภัย พื้นที่ขณะมีการรื้อถอนอย่างไรบ้าง 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 
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6.18. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรม
และ ควบคุม ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาได้แจ้งไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.19. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
รื้อถอนหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.20. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลาง ขณะมีการด าเนินการรื้อถอนอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

6.21. กรณีผู้ เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯมีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ มีฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายวิศวกรรมและฝ่ายผู้เช่าสัมพันธ์ มาตรวจสอบและ รับมอบพ้ืนที่
คืนจากผู้เช่า 

6.22. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติ
การคืนเงินประกันรื้อถอนหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ ประมาณ 30 -45 วัน 

กลุ่มที่ 4 : การจัดสรรทรัพยากรและ การก าหนดระเบียบ เพื่อควบคุมความเรียบร้อยระหว่าง
ด าเนินการ 

5. ช่วงเวลาที่ศูนย์อนุญาตให้ผู้เช่าการเข้าด าเนินการ 
5.1. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่

เช่า เวลาใดบ้าง 
ตอบ ปกติช่วงศูนย์ฯปิดหลัง 3 ทุ่มจนถึงช่วงเช้า (ข้อมูลเพิ่มเติมจากเอกสารประกอบ) 

5.2. ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ด าเนินการในเวลาศูนย์ฯเปิด
ท าการหรือไม่ 
ตอบ ให้ท าได้เป็นกรณี ผู้รับเหมาต้องท าเรื่องขอมาทางฝ่ายอาคาร โดยงานที่ท าได้ก็จะ
เป็นงานที่เสียงไม่ดังแล้วก็ไม่มีกลิ่น 

6. การป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในขณะด าเนินการตกแต่ง รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า
ดังต่อไปนี้อย่างไร 
6.1. การเข้าจอดรถของผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมพื้นที่จอดรถไว้ให้

หรือไม่ อย่างไร 
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ตอบ ให้จอดในลานจอดชั้นใต้ดิน หรือรอบบริเวณศูนย์ฯด้านนอก  
6.2. การขนย้ายสิ่งของ ทางศูนย์มีการ ก าหนดจุด และเส้นทางอย่างไร 

ตอบ มีจุด Loading ใกล้กับลิฟต์ขนของ และมีอนุญาตให้ผู้รับเหมาขับรถไปจอดชั้นที่
ประตูใกล้ที่สุดได้ และมีทางเดินด้านหลังร้าน 

6.3. งานระบบชั่วคราวระหว่างด าเนินการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ เช่น ระบบน้ าและ 
ระบบไฟฟ้า เป็นต้น 
ตอบ ให้ผู้เช่าใช้ระบบภายในร้านค้าเลย 

6.4.  การรักษาความปลอดภัย ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์หรือ ระบบส าหรับป้องกันอัคคีภัย 
 ตอบ มีอุปกรณ์ภายในพ้ืนที่อยู่แล้วได้แก่ Smoke Detector กับ Sprinkler และให้

ผู้เช่าเตรียมถังดับเพลิงไว้ในพื้นที่เองด้วย ถ้าหากผู้เช่าไม่เตรียมไว้ทางศูนยฯก็จะมีให้เช่า 
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ รับเรื่อง หรือเตรียมด าเนินการ 
 ตอบ มีเจ้าหน้าที่ฝ่ายอาคาร 
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  
 ตอบ เจ้าหน้าที่รปภ. ประจ าพ้ืนที่ตรวจสอบการเข้าออกรอบบริเวณ ส่วนเจ้าหน้าที่ 

Safety จะเข้าไปตรวจความปลอดภัยของการท างานในพ้ืนที่ การใช้เครื่องมือถูกต้องหรือไม่ มีการ
เตรียมถังดับเพลิงหรือไม่ 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย เช่น ป้าย กล้องCCTV 
 ตอบ มีกล้องวงจรปิดเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลาง  
2.5. การรักษาความสะอาด ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 
 - การก าหนดจุดทิ้งขยะระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง 
 ตอบ ไม่อนุญาตให้ทิ้งวัสดุก่อสร้างภายในพ้ืนที่ศูนย์ฯ ผู้รับเหมาต้องขนออกไปทิ้ง

ข้างนอกทั้งหมด ถ้าพบเจอจะท าการปรับ 
 - อุปกรณ์ในการป้องกัน เช่น ก าหนดการท าผนังช่ัวคราว  
 ตอบ ก าหนดให้ผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณหน้าพ้ืนที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสี

ขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 60 ซม. ความสูงถึงคานหน้าร้าน พร้อมจัดท าประตูเข้าออก และต้องท า
การติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคที่สวยงามบนผนังชั่วคราว โดยต้องจัดส่งแบบให้ศูนย์ฯ พิจารณา
ก่อนด าเนินการ แต่ส่วนมากแล้วศูนย์ฯจะท าเองแล้วเรียกเก็บเงินจากผู้เช่า 

 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด  
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 ตอบ มีแม่บ้านท าความสะอาดส่วนกลางตามปกติ ถ้าผู้รับเหมาจะจ้างก็ได้แต่จะเป็น
กรณีพิเศษ 

- การจัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงาน 
ตอบ มีเตรียมไว้ให้เฉพาะที่ลานจอดรถ 
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แบบส ารวจข้อมูลประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
................................................................................................................................................................  
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์  
วันที่ส ารวจ : 13 กุมภาพันธ์ 2559 

 แบบส ารวจข้อมูลนี้ ใช้เพ่ือท าการส ารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ร้านค้า ที่ เป็นพ้ืนที่
ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ เพ่ือให้ทราบว่าศูนย์การค้าแฟชั่นไอส์แลนด์ มีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้ผู้เช่าร้านค้าไว้ในลักษณะอย่างไร  
หมายเหตุ ร้านค้าที่เข้าส ารวจได้เป็นร้านค้าประเภทร้านอาหาร ข้อมูลของร้านทั่วไปได้จากการ
สอบถามเพ่ิมเติม 

ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

พ้ืน   พ้ืนปูนซีเมนต์ลดระดับ 5 ซม. 
ผนัง   อิฐบล็อกเปลือยสามด้าน หรือผนังยิปซั่ม ขึ้นอยู่กับแต่ละพ้ืนที่

ของศูนย์ฯ 

เพดาน   เพดานโครงสร้างเปลือยพร้อมงานระบบ 
ผนังชั่วคราว   ด าเนินการโดยผู้เช่าโดยให้ผู้เช่ากั้นผนังชั่วคราว ปิดกั้นบริเวณ

หน้าพื้นที่เช่าด้วยโครงไม้อัดทาสีขาว ห่างจากหน้าพ้ืนที่เช่า 60 
ซม. ความสูงถึงคานหน้าร้าน พร้อมจัดท าประตูเข้าออก และต้อง
ท าการติดสติ๊กเกอร์หรือภาพกราฟฟิคท่ีสวยงามบนผนังชั่วคราว 
โดยต้องจัดส่งแบบให้ศูนย์ฯ พิจารณาก่อนด าเนินการ 

ระบบไฟฟ้า   จัดเตรียมเมนไฟตามขนาดพ้ืนที่ของร้านค้า 
ระบบสุขาภิบาล   มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว (Main Valve) น้ าประปา พร้อมมาตร

วัตรและ ท่อน้ าทิ้งในพ้ืนที่ 1 จุด ทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร 

ระบบสัญญาณ
โทรศัพท์ 

  จัดเตรียมไว้ให้อย่างน้อย 1 คู่สายเหมือนกันทั้งร้านทั่วไปและ
ร้านอาหาร 

ระบบสัญญาณ
โทรทัศน์ 

  มีการจัดเตรียมไว้ในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุดเหมือนกันทั้งร้านทั่วไป
และร้านอาหาร 
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ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

อุปกรณ์ตรวจจับ
ควัน 

   

หัวจ่ายน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ 

  มีการจัดเตรียมระบบหัวจ่ายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ(Sprinkler) ตาม
ขนาดพ้ืนที่ โดยมีการก าหนดระยะห่างทุกๆ 4.00 เมตร 

เหมือนกันทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร  
กล้องวงจรปิด    

ระบบเสียงตามสาย    

ระบบปรับอากาศ   จัดเตรียมเฉพาะเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (FCU) ในพ้ืนที่ 
อย่างน้อย 1 เครื่อง ขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนที่ 

ระบบระบาย
อากาศ 

  มีเฉพาะร้านอาหาร โดยเตรียมท่อระบายอากาศ 1 จุด เชื่อมต่อ
กับระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า 

ระบบแก๊สหุงต้ม   มีเฉพาะร้านอาหาร มีการจัดเตรียมเมนวาล์ว(Main Valve) พร้อม
มาตรวัตรในพ้ืนที่ร้านละ 1 จุด 

ระบบเติมอากาศ   ท่อเติมอากาศ (Fresh Air) 1 จุด จ่อท่อที่ผนังร้านค้า เชื่อมต่อกับ
ระบบส่วนกลางของศูนย์การค้า 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์ 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าแฟชั่น ไอส์แลนด์ (ต่อ) 
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แบบสัมภาษณ์ประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
................................................................................................................................................................ 
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์  
ผู้ให้สัมภาษณ์ : นายเนียรนาท  แก้วสุก 
ต าแหน่ง : ผู้ดูแลอาคาร 
วันที่สัมภาษณ์ : 19 กุมภาพันธ์ 2559 

เอกสารประกอบ : ข้อบังคับและระเบียบปฏิบัติการเข้าตกแต่งพ้ืนที่อาคารส านักงานและพลาซ่า 
หัวข้อในการสัมภาษณ์ 
กลุ่มที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
7. ประวัติความเป็นมาและ ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 

ตอบ  - 
8. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการแบ่งประเภทของร้านค้าเป็นกี่ประเภท อะไรบ้าง 

ตอบ  ที่นี่จะแบ่งโซนตามงานระบบ โดยจะมีชั้น G กับชั้น 2 จะมีระบบดูดควัน จึงจัดให้เป็นโซน
ร้านอาหาร ซึ่งร้านค้าก็จะมีร้านอาหาร ร้านเครื่องเขียน ร้านหนังสือ โรงเรียน ธนาคาร ร้าน
เสื้อผ้า ส่วนใหญ่จะเป็นร้านอาหาร โรงเรียนกับ ร้านหนังสือ 

กลุ่มที่ 2 : ลักษณะพื้นที่ว่างของร้านค้าส าหรับให้เช่า 
ลักษณะทางกายภาพ ”พื้นฐาน” ที่ศูนย์การค้ามีการจัดเตรียมไว้รองรับผู้เช่าในแต่ละพ้ืนที่ โดย
คัดเลือกเฉพาะพ้ืนที่ประเภทร้านค้าทั่วไปและ ประเภทร้านอาหาร 

7. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านทั่วไป อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 

8. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพพื้นฐาน ส าหรับพื้นที่
เช่าร้านค้าประเภทร้านอาหาร อย่างไร 
ตอบ (ดูแบบส ารวจ) 

กลุ่มที่ 3 : กระบวนการการเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า 
7. กระบวนการเข้าตกแต่งพื้นที่ร้านค้า 
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7.1. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ นั้นมีล าดับขั้นตอนใน
การด าเนินการอย่างไร 
ตอบ   ขั้นตอนการท าสัญญาก่อนส่งมอบพ้ืนที่จะด าเนินการโดยฝ่ายขายของจุฬาฯและ
ประสานงานแจ้งฝ่ายอาคารให้เตรียมพ้ืนที่ หลังจากที่ผู้เช่าท าสัญญาเสร็จเรียบร้อยแล้ว
ฝ่ายอาคารจะท าการส่งมอบพ้ืนที่ โดยจะตรวจเช็คอุปกรณ์ต่างๆว่าใช้งานได้ปกติหรือไม่
แล้วจึงนัดผู้เช่ามาส่งมอบพ้ืนที่ โดยจะมีฝ่านบริหารอาคารของพลัส และฝ่ายวิศวกรรม
ของบริษัทพร้อม และผู้เช่า ท าการส่งมอบพ้ืนที่และให้เอกสารประกอบ ถ้าหากผู้เช่า
ต้องการตกแต่งพ้ืนที่ใหม่ก็จะท าเรื่องขออนุมัติแบบมาที่ฝ่ายบริหารอาคาร เมื่อส่งแบบ
เรียบร้อยแล้วก็จะมีการช าระค่าธรรมเนียม ท าประกันภัยบุคคลที่สามที่ฝ่ายบริหาร
อาคาร หลังจากนั้นผู้เช่าก็เข้าตกแต่งปรับปรุงพ้ืนที่ โดยทางฝ่ายบริหารอาคารก็จะเข้าไป
ตรวจสอบเป็นระยะ ว่ามีความคืบหน้าหรือไม่ ผู้ เช่าด าเนินงานตามแผนหรือไม่ 
รายละเอียดการติดตั้งเฟอร์นิเจอร์กับงานระบบประกอบอาคารเป็นไปตามแบบที่ยื่นขอ
อนุมัติไว้หรือไม่ เพราะจะมีผลเรื่องการเกินพ้ืนที่ส่วนกลาง การใช้กระแสไฟฟ้าเกิน
ก าหนดเพ่ือไม่ให้มีปัญหาในภายหลัง พอผู้เช่าตกแต่งเสร็จเรียบร้อยก็จะต้องขอคืนเงิน
ประกันตกแต่งที่วางไว้และต้องมีเอกสารประกอบ แล้วทางฝ่ายอาคารจะนัดวันเข้าไป
ตรวจ ถ้ามีอะไรให้แก้ไขทางผู้รับเหมาหรือผู้เช่าต้องแก้ตามคอมเม้นท์ แต่ถ้าไม่มีก็
สามารถคืนเงินประกันได้ โดยทางฝ่ายอาคารจะท าเอกสารขออนุมัติคืนเงินให้กับลูกค้า
ต่อไป 

7.2. กระบวนการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกัน 

7.3. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ ฝ่ายการตลาดและช่างจากจุฬาฯ ฝ่ายบริหารอาคารของบริษัทพลัสและ ทีม
วิศวกรรมของบริษัทพร้อม  

7.4. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนการติดต่อ ประสานงาน เม่ือผู้เช่าขอด าเนินการ
เข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่เช่าอย่างไร และด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ  ดูข้อ 1.1. 

7.5. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่าง
ตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ มีการวางเงินประกันตามขนาดพ้ืนที่ (ข้อมูลจากเอกสารประกอบ) 
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7.6. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนในการวางเงินประกันตกแต่งอย่างไร และ
ด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ  ดูข้อ 1.1. 

7.7. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการตกแต่งพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ จะมีการเรียกเก็บรายเดือนตามจ านวนที่ผู้เช่า หรือผู้รับเหมาของผู้เช่าใช้จริง ได้แก่ 
ค่าน้ า เก็บในอัตรา 20 บาทต่อหน่วย ค่าไฟ เก็บในอัตรา 5.50 บาทต่อหน่วย 

7.8. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการ
เก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ   มีค่าบริการส่วนกลาง คิดแบบเหมาจ่ายรวมค่าท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง ค่า
รักษาความปลอดภัยส่วนกลางและ ค่าบริการใช้ลิฟต์ขนของ ในอัตรา 20 บาท ต่อตาราง
เมตร ต่อเดือน 

7.9. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการให้เอกสารระเบียบ ข้อบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ
พื้นที่ก่อนการตกแต่งแก่ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา หรือไม่และ ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  มีแจกให้ตอนส่งมอบพื้นท่ี  

7.10. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดการ การประสานงานขออนุมัติแบบอย่างไร 
ตอบ ดูข้อ 1.1. 

7.11. ผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องแบบตกแต่ง การอนุมัติแบบ และตรวจสอบคือฝ่ายใด  
ตอบ  ฝ่ายบริหารอาคารส่วนสถาปัตย์  

7.12. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ ใช้เวลาในการตรวจสอบแบบและ อนุมัติภายในกี่วัน 
ตอบ ประมาณ 7-10 วัน 

7.13. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ ให้เวลาผู้เช่าตกแต่งพื้นที่กี่วัน และร้านค้าทั่วไปกับ
ร้านอาหารแตกต่างกันหรือไม่  
ตอบ เหมือนกันหมด ประมาณ 30 วัน โดยที่ผู้เช่าจะต้องเสียค่าบริการส่วนกลางที่ฝ่าย
บริหารอาคาร ถ้าเกินเวลาจากท่ีก าหนดก็ต้องเสียค่าบริการเพิ่ม 

7.14. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ผู้รับเหมาจะต้องท าการแลกบัตรที่จุดแลกบัตรของฝ่ายอาคารชั้น G วันต่อวันโดย
ผู้รับเหมาจะต้องเตรียมบัตรประชาชนและ ส าเนามาแลกบัตร Visitor ของอาคาร  

7.15. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง อย่างไร 
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ตอบ  การขนของจากจุด Loading ไปยังพ้ืนที่ร้านค้า เส้นทางที่จะต้องมีรถเข็นหรือ
คนงานเดินผ่านจะต้องมีการ Protect พ้ืนที่ไว้ ก าหนดให้ผู้รับเหมาปูกระดาษลูกฟูกทุก
ครั้งและ เก็บวันต่อวัน 

7.16. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการก่อสร้าง
หรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  มีทีมรักษาความปลอดภัย ดูว่าการท างานสุ่มเสี่ยงต่อการเกิดไฟไหม้หรือไม่ การ
ท างานบนที่สูงมีการติดตั้งอุปกรณ์ความปลอดภัยไหม ซึ่งก็จะตรวจตามกฎหมาย  

7.17. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ ในการดูแลความ
ปลอดภัย พื้นที่ขณะมีการก่อสร้างอย่างไรบ้าง 
ตอบ มีทีมรักษาความปลอดภัย 

7.18. กรณีที่เจ้าหน้าที่พบว่า ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาด าเนินการไม่ถูกต้องตามที่ขออนุญาต 
เจ้าหน้าที่จะมีการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ก็จะสั่งให้ยกเลิกการท างานและให้ออกจากพ้ืนที่  

7.19. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการตรวจสอบกิจกรรมประจ าวัน เปรียบเทียบกับ
แบบขออนุญาตก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ มีการตรวจสอบทุกวัน หากไม่ถูกต้องก็ให้ด าเนินการแก้ไขเลยทันที 

7.20. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
ก่อสร้างหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ปกติก็จะมีแม่บ้านของศูนย์ฯ แต่ผู้รับเหมาก็จะต้องดูแลความสะอาดรอบๆบริเวร
พ้ืนที่ด้วย  

7.21. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่ 
ขณะมีการด าเนินการก่อสร้าง ในระหว่างศูนย์เปิดท าการอยู่ อย่างไร 
ตอบ - 

7.22. กรณีผู้เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด าเนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯ มีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ ทางฝ่ายบริหารอาคาร ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่ายผู้ว่างจ้าง (จุฬาฯ)จะนัดผู้รับเหมาผู้เช่า
มาตรวจสอบพ้ืนที่ร่วมกัน ทดสอบงานระบบ Smoke sprinkler ว่าใช้งานได้ตามปกติ 
ตามแบบท่ีขออนุมัติ 

7.23. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกัน
ตกแต่งพื้นที่อย่างไร 
ตอบ  หลังจากตรวจสอบพ้ืนที่แล้ว 
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7.24. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติ
การคืนเงินประกันตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  ประมาณ 30 วัน 

8. กระบวนการรื้อถอนและ ส่งคืนพื้นที่ร้านค้าแกศู่นย์การคา้ 
8.1. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้ามีความเหมือนหรือ แตกต่างกับกระบวนการตกแต่ง

พื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ คือการรื้อถอนจะมีขยะมาก 

8.2. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าของศูนย์การค้าศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ นั้นมีล าดับ
ขั้นตอนในการด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  ทางผู้เช่าก็จะแจ้งความประสงค์ที่จะไม่ต่อสัญญาหรือว่าขอคืนพ้ืนที่ โดยที่ผู้เช่าก็
จะส่งจดหมายมาที่ฝ่ายบริหารอาคารว่าจะมีการรื้อถอนพื้นที่ตั้งแต่วันที่นี้ถึงวันที่นี้ จนวัน
สุดท้ายที่หมดสัญญาวันที่เท่าไร และก็จะมีการวางเงินประกันเหมือนกันทั้งตกแต่งและ
รื้อถอน มีการช าระค่าบริการส่วนกลาง เมื่อช าระเงินเรียบร้อยแล้วก็ด าเนินการรื้อถอน
ได้ โดยผู้เช่าจะต้องท าการกั้นผนังเบาทาสีผนัง ติดตั้งประตูให้เรียบร้อย ถึงจะเริ่ม
ด าเนินการรื้อถอนได้ เมื่อเสร็จแล้วทางฝ่ายบริหารอาคารก็จะนัดทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องมา
ตรวจสอบรับคืนพื้นที่ แล้วท าเรื่องคืนเงินประกันกับผู้เช่า 

8.3. กระบวนการรื้อถอนพื้นที่ร้านค้าทั่วไปและ ร้านอาหาร มีความเหมือนหรือแตกต่าง
กันหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกัน 

8.4. ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการประกอบไปด้วยใครบ้างและ มีหน้าที่อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.5. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีข้อก าหนดหรือ ข้อบังคับอะไรบ้างในการส่งคืนพื้นที่ของ
ผู้เช่า 
ตอบ  ถ้าผู้เช่าไม่ประสงค์จะต่อสัญญาก็จะต้องท าการรื้อของออกโดย ต้องรื้อให้เป็นพ้ืน
โครงสร้าง เก็บงานระบบที่ตกแต่งท้ังหมด งานระบบทุกอย่างจะต้องน าไปติดไว้ที่ท้องพื้น 

8.6. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดระยะเวลาในการรื้อถอนแต่ละพื้นที่ อย่างไร 
ตอบ ในการรื้อถอนไม่ได้ก าหนด จะข้ึนอยู่กับผู้เช่ามีการด าเนินงานมากน้อยเพียงใด คือ
ผู้เช่าจะต้องคืนพ้ืนที่ได้ทันเวลาที่ร้านหมดสัญญา หากเกินเวลา ก็จะเริ่มคิดค่าเช่า 

8.7. ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องส่งคืนพื้นที่ในลักษณะ เดิมก่อนเข้าตกแต่งหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  รื้อคืนตามมาตรฐานของอาคาร  
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8.8. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดการว่างเงินประกันความเสียหายระหว่างรื้อ
ถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ มีความแตกต่างของการวางเงินประกันร้านค้าทั่วไปและ 
ร้านอาหารหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ  มีการวางเงินประกันเหมือนกับตอนเข้าตกแต่ง 

8.9. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนในการวางเงินประกัน รื้อถอนอย่างไร และ
ด าเนินการโดยฝ่ายใด 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.10. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคในระหว่างการ
ด าเนินการ รื้อถอนพื้นที่ร้านค้าหรือไม่ อย่างไร  
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.11. นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคทั่วไปแล้ว ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มี
การเก็บค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอีกหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.12. ก่อนเข้าด าเนินการในแต่ละวันผู้เช่า/ ผู้รับเหมาจะต้องติดต่อที่ใด และต้อง
ด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.13. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดการการขนย้ายวัสดุอุปกรณ์ อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.14. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดผู้ดูแลความปลอดภัยขณะมีการรื้อถอนหรือไม่ 
และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.15. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยนั้นจะต้องตรวจสอบความถูกต้องของกิจกรรม
และ ควบคุม ตามที่ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาได้แจ้งไว้ด้วยหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ  เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.16. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการจัดเจ้าหน้าที่ดูแลความสะอาดพื้นที่ ขณะมีการ
รื้อถอนหรือไม่ และด าเนินการอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 

8.17. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีขั้นตอนและ วิธีการในการดูแลความสะอาดพื้นที่
ส่วนกลาง ขณะมีการด าเนินการรื้อถอนอย่างไร 
ตอบ เหมือนกระบวนการตกแต่ง 
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8.18. กรณีผู้ เช่า/ ผู้รับเหมา แจ้งเรื่องด า เนินการแล้วเสร็จ ทางศูนย์ฯมีการเข้า
ตรวจสอบพื้นที่อย่างไร ใครเป็นผู้ด าเนินการตรวจสอบ และตรวจสอบอะไรบ้าง 
ตอบ ฝ่ายบริหารอาคารกับ ฝ่ายวิศวกรรมก็จะตรวจสอบพ้ืนที่ว่ารื้อถอนคืนถูกต้องตาม
มาตรฐาน และทดสอบงานระบบว่าสามารถใช้งานได้ตามปกติตามมาตรฐาน 

8.19. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีข้ันตอนให้ ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ขอคืนเงินประกันการรื้อ
ถอนพื้นที่อย่างไร 
ตอบ 

8.20. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการก าหนดระยะเวลาในการตรวจสอบและ อนุมัติ
การคืนเงินประกันรื้อถอนหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ 7 วัน เหมือนกันทุกร้านค้า 

กลุ่มที่ 4 : การจัดสรรทรัพยากรและ การก าหนดระเบียบ เพื่อควบคุมความเรียบร้อยระหว่าง
ด าเนินการ 

7. ช่วงเวลาที่ศูนย์อนุญาตให้ผู้เช่าการเข้าด าเนินการ 
7.1. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมาเข้าตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่

เช่า เวลาใดบ้าง 
ตอบ  4 ทุ่ม ถึงตี 5 ของทุกวัน 

7.2. ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ อนุญาตให้ผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ด าเนินการในเวลาศูนย์ฯเปิด
ท าการหรือไม่ 
ตอบ  อนุญาตเป็นกรณีเช่น งานด่วน งานเร่ง เฉพาะงานที่ไม่มีเสียและกลิ่น ช่วงเวลา
ตามท่ีตกลง 

8. การป้องกันและ รักษาความปลอดภัยในขณะด าเนินการตกแต่ง รื้อถอนพื้นที่ร้านค้า
ดังต่อไปนี้อย่างไร 
8.1. การเข้าจอดรถของผู้เช่า/ ผู้รับเหมา ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมพื้นที่จอดรถไว้ให้

หรือไม่ อย่างไร 
ตอบ   อนุญาตให้จอดในลานจอดได้ พยายามจัดให้จอดเป็นกลุ่มเพ่ือให้ดูแลได้ง่าย 
แล้วแต่สถานการ 

8.2. การขนย้ายสิ่งของ ทางศูนย์มีการ ก าหนดจุด และเส้นทางอย่างไร 
ตอบ  มีก าหนดจุด Loading 2 จุด และลิฟต์ขนของ  

8.3. งานระบบชั่วคราวระหว่างด าเนินการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ เช่น ระบบน้ าและ 
ระบบไฟฟ้า เป็นต้น 
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ตอบ ให้ผู้รับเหมาใช้ระบบจากภายในพ้ืนที่ได้เลย 
8.4.  การรักษาความปลอดภัย ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 

 - การจัดเตรียมอุปกรณ์หรือ ระบบส าหรับป้องกันอัคคีภัย 
 ตอบ  ในพ้ืนที่มี Smoke กับ Sprinkler มี FHC ที่ส่วนกลาง 
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ รับเรื่อง หรือเตรียมด าเนินการ 
 ตอบ  มีทีม Fireman 
 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  
 ตอบ มีรปภ. ของอาคารประจ าพ้ืนที่ หากเกิดเหตุก็จะแจ้ง Fireman 
 - การจัดเตรียมอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย เช่น ป้าย กล้องCCTV  

  ตอบ  มีกล้องวงจรปิดที่ส่วนกลางของอาคาร 
2.5. การรักษาความสะอาด ทางศูนย์ฯ มีการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ หรืออุปกรณ์อย่างไร 
 - การก าหนดจุดทิ้งขยะระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง 

  ตอบ  ไม่อนุญาตให้ผู้รับเหมาทิ้งขยะที่เกิดจากการก่อสร้างหรือการด าเนินงาน
ภายในพ้ืนที่  จุดทิ้งขยะของศูนย์ฯจะอนุญาตเฉพาะการด าเนินงานของร้านค้าภายในศูนย์เท่านั้น 

 - อุปกรณ์ในการป้องกัน เช่น ก าหนดการท าผนังช่ัวคราว  
 ตอบ  ด าเนินการโดยผู้เช่ารายเก่าก่อนออกจากพ้ืนที่ เป็นผนังยิปซั่มกรุโครงไม้ทาสี

ขาว ห่างจากพ้ืนที่ประมาณ 30 ซม. สูงชนฝ้า ต้องท าประตูใส่ช่องกระจกอย่างน้อย 20 x 50 ซม. 
ศูนย์ไม่มีการติดสติ๊กเกอร์ หากผู้เช่าที่ตกแต่งต้องการติดต้องส่งแบบให้ทางศูนย์อนุมัติ  

 - การจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด  
 ตอบ มีแม่บ้านท าความสะอาดตลอด  
- การจัดเตรียมห้องน้ าส าหรับคนงาน 
ตอบ  มีที่ลานจอดรถ และจะเปิดห้องน้ าในศูนย์ฯเฉพาะห้องน้ าคนพิการ ให้

ผู้รับเหมาใช้ได้  
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แบบส ารวจข้อมูลประกอบการท าวิทยานิพนธ์ 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ การจัดการกระบวนการตกแต่งและ รื้อถอนพื้นที่ร้านในศูนย์การค้า 

กลุ่มวิชาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

โดย นางสาวอัจฉรีย์ มีแสง 577 38555 25 
.................................................................................................................................................... ............ 
กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์   
วันที่ส ารวจ : 19 กุมภาพันธ์ 2559 

 แบบส ารวจข้อมูลนี้ ใช้เพ่ือท าการส ารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ร้านค้า ที่เป็นพ้ืนที่
ว่างส าหรับให้เช่าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ เพ่ือให้ทราบว่าศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ มีการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้ผู้เช่าร้านค้าไว้ในลักษณะอย่างไร  
หมายเหตุ ร้านค้าที่เข้าส ารวจได้เป็นร้านค้าประเภทร้านทั่วไป ข้อมูลของร้านอาหารได้จากการ
สอบถามเพ่ิมเติม 

ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

พ้ืน   พ้ืนโครงสร้างอาคารลดระดับ 10 ซม. 
ผนัง   ผนังเบายิปซั่ม หรือผนังก่ออิฐฉาบปูนหรือ ผนังกระจก ขึ้นอยู่กับ

แต่ละพ้ืนที่ของร้านค้า 

เพดาน   เพดานเปลือยพร้อมงานระบบ 

ผนังชั่วคราว   ด าเนินการโดยผู้เช่ารายเก่าก่อนออกจากพ้ืนที่ เป็นผนังยิปซั่มกรุ
โครงไม้ทาสีขาว ห่างจากพ้ืนที่ประมาณ 30 ซม. สูงชนฝ้า ต้องท า
ประตูใส่ช่องกระจกอย่างน้อย 20 x 50 ซม. ศูนย์ไม่มีการติด
สติ๊กเกอร์ หากผู้เช่าที่ตกแต่งต้องการติดต้องส่งแบบให้ทางศูนย์
อนุมัติ 

ระบบไฟฟ้า   เหมือนกันทั้งร้านทั่วไปและร้านอาหาร มีมิเตอร์ตั้งอยู่ที่ห้องไฟฟ้า 
3P 15/45 ผู้เช่าต้องด าเนินการต่อไปที่ร้านค้าเอง ผู้เช่าสามารถ
ขอเพ่ิมขนาดมิเตอร์ได้ 

ระบบสุขาภิบาล   เตรียมเมนวาล์วและ มิเตอร์ภายในพ้ืนที่ ทุกห้องเหมือนกันทั้ง
ร้านทั่วไปและร้านอาหาร 

ระบบสัญญาณ
โทรศัพท์ 

  มีกล่อง PABX ภายในพ้ืนที่ ร้านละ 1-2 คู่สาย 
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ประเภท มี ไม่มี ลักษณะทางกายภาพ 

ระบบสัญญาณ
โทรทัศน์ 

   

อุปกรณ์ตรวจจับ
ควัน 

  มีทุกร้านค้า ระยะตามกฎหมาย 

หัวจ่ายน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ 

  มีทุกร้านค้า ระยะตามกฎหมาย 

กล้องวงจรปิด   มีเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ระบบเสียงตามสาย   มีเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ระบบปรับอากาศ   มี FCU ให้ขนาดเครื่องตามขนาดของพ้ืนที่ ส่วนใหญ่เป็น 2 ตัน  

ระบบระบาย
อากาศ 

  มีเฉพาะร้านอาหาร มีเตรียมท่อต่อที่ผนังร้าน 

ระบบแก๊สหุงต้ม   มีเฉพาะร้านอาหาร เตรียมเมนวาล์วและ มิเตอร์ในพ้ืนที่ร้าน 

ระบบเติมอากาศ   มีเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลาง ภายในร้านมีเฉพาะเครื่องแอร์ 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ 
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ภาพถ่ายพ้ืนที่ว่างส ารับให้เช่าของศูนย์การค้าจามจุรีสแควร์ (ต่อ) 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

ชื่อ นางสาว อัจฉรีย์  มีแสง  

การศึกษา 

- ระดับประถมศึกษา โรงเรียนนราธิปพิทยา 

- ระดับมัธยมศึกษา โรงเรียนสตรีวิทยา ๒ ในพระราชูปถัมภ์สมเด็จพระศรี
นครินทราบรมราชชนนี  

- ระดับปริญญาตรี  มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนือ 
วิทยาลัยอุตสาหกรรม ภาควิชาเทคโนโลยีศิลปอุตสาหกรรม สาขาวิชาออกแบบภายใน  

- เข้าศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ภาคปลาย ปีการศึกษา 2557 

การท างาน 

- พ.ศ.2555 – 2557 บริษัท อาร์คิแกรม จ ากัด ต าแหน่งพนักงานออกแบบ 

- พ.ศ.2557-ปัจจุบัน  บริษัท โปรเจกส์เอเชีย จ ากัด  ต าแหน่งสถาปนิก 
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