
 
 
 
 
 
 

การข้ึนค่าเช่าประจ าปีและการทบทวนค่าเช่าตลาด 

  

โดยทัว่ไปสัญญาเช่าเชิงพาณิชยจ์ะรวมถึงการขึ้นค่าเช่ารายปีและการทบทวนค่าเช่าตลาด   

การข้ึนค่าเช่าเทียบกบัการทบทวนค่าเช่า 

การขึน้ค่าเช่ารายปี (เพ่ิมขึน้): 

• ก าหนดวิธีค  านวณการเปล่ียนแปลงค่าเช่าในระหว่างระยะเวลา 
การเช่า  

• โดยทัว่ไปค่าเช่าจะเพิ่มขึ้นทุกปี - แต่ไม่เสมอไป  

ประเภทการขึ้นค่าเช่าท่ีพบบ่อยท่ีสุด ไดแ้ก่: 
• เปอร์เซ็นตค์งท่ี  

• ดชันีราคาผูบ้ริโภค (CPI) 

• จ านวนเงินคงท่ี (พบนอ้ยกว่า)  

วิธีการเหล่าน้ีท าให้เกิดความขดัแยง้นอ้ย 
อาจเป็นเพราะวิธีการเหล่าน้ีตายตวั ก าหนดไวช้ดัเจน 
และเปิดโอกาสให้ตีความไดไ้มม่ากนกั 
 
การทบทวนค่าเช่าตามตลาด (รีวิว):  

• วิธีการ 'รีเซ็ต' ค่าเช่าให้เป็นไปตามตลาดปัจจุบนั   

• โดยทัว่ไปจะเกิดขึ้นตามเวลาท่ีเฉพาะเจาะจงระหว่างการเช่า เช่น 

เมื่อมีการใชสิ้ทธ์ิ หรือ ณ 

เวลาท่ีก าหนดไวโ้ดยเฉพาะระหว่างการเช่าระยะยาว   

• ก าหนดค่าเช่าตลาดโดยการเปรียบเทียบกบัอสังหาฯ 

ท่ีคลา้ยคลึงกนัในพื้นท่ี  

• อาจมีค่าใชจ้่าย เช่น 

การประเมินมูลค่าแบบอิสระหรือการคน้ควา้ขอ้มูลอ่ืน ๆ   

• เป็นไปไดท่ี้ค่าเช่าตลาดจะผนัผวน 

ส่วนใหญ่เน่ืองมาจากสภาวะอุปสงคแ์ละอุปทานในขณะนั้น 

การทบทวนค่าเช่าจะอา้งอิงจากการศึกษาวิจยั มมุมอง 
และ/หรือความคดิเห็นของผูเ้ช่ียวชาญ 
ซ่ึงอาจเปิดโอกาสให้เกิดความเห็นท่ีไม่ตรงกนัมากขึ้น 
 
ขึ้นอยูก่บัเง่ือนไขของสัญญาเช่า ล าดบัแรกผูใ้ห้เช่า 
และผูเ้ช่ามกัจะพยายามตกลงเร่ืองค่าเช่าตลาดท่ีเหมาะสมก่อน 
 
สัญญาเช่าอาจก าหนดกระบวนการระงบัขอ้พิพาทหากไม่สามารถตกลง 
ค่าเช่าตลาดได ้ 

ขอ้เทจ็จริงท่ีส าคญั 
พระราชบัญญัติการเช่าร้านค้าปลีก ค.ศ. 1994 (Qld) (พระราชบญัญตัิ 
RSL) ไม่ไดก้ าหนดเพดานสูงสุดว่าสามารถเพิ่มค่าเช่าไดเ้ท่าใด 
อยา่งไรก็ตาม  
สัญญาเช่าอาจมีขอ้ก าหนดยอ่ยท่ีจ ากดัจ านวนเงินท่ีอาจขึ้นค่าเช่าได ้
 
พระราชบญัญตัิ RSL 
ห้ามมิใหม้ีการใชข้อ้ก าหนดยอ่ยขอ้ใดขอ้หน่ึงดงัต่อไปน้ี:  
• การทบทวนค่าเช่าแบบขึ้นไดอ้ยา่งเดียว 

(ขดัขวางไม่ให้ค่าเช่าลดลงหรือจ ากดัขอบเขตของการลดค่าเช่า) 

และ  

• การทบทวนค่าเช่าแบบเลือกวิธีได ้(เลือกวิธีทบทวนค่าเช่าระหว่าง 
2 วิธีหรือมากกว่านั้น)   

การปรับค่าเช่าเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าเชิงพาณิช
ย ์
เมื่อสัญญาเช่าก าลงัจะส้ินสุดลงและไมม่ีทางเลือกในการต่ออาย:ุ  
• ผูใ้ห้เช่าอาจเสนอสัญญาเช่าท่ีเขียนขึ้นใหม่ทั้งหมดให้แก่ผูเ้ช่าแต่พ

วกเขาไมม่ีภาระผูกพนัท่ีตอ้งท าเช่นนั้น  

• สัญญาเช่าใหม่ใดก็ตามที่ถูกเสนออาจมีเง่ือนไขท่ีแตกต่าง 

(เช่น ค่าเช่าหรือเงินประกนัท่ีสูงขึ้น)  

• เน่ืองจาก ณ จุดนั้นไม่มีสัญญาเช่าแลว้ 

จึงถือเป็นการเจรจาต่อรองเชิงพาณิชย ์ 

• โดยปกติแลว้การไกล่เกล่ียจะไม่สามารถท าไดผ้่าน QSBC 

เพื่อเจรจาตกลงค่าเช่าในสัญญาเช่าใหม่ 

#ค าแนะน าท่ีดีท่ีสุด 

• การเจรจาสามารถช่วยใหทุ้กคนประหยดัเวลาและเงิน 

• ศึกษาตลาดปัจจุบนัและเจรจาสัญญาเช่าสถานที่ประกอบธุรกิจ  

• ยื่นค าร้องไปที ่

QCATเพือ่แต่งตั้งผูป้ระเมินที่เช่ียวชาญดา้นการเช่าคา้ปลกี 

https://www.business.qld.gov.au/starting-business/premises-location/leasing/negotiating
https://www.qcat.qld.gov.au/case-types/consumers-traders-and-businesses/retail-shop-lease-dispute-process/retail-shop-lease-disputes/retail-shop-lease-disputes/request-to-appoint-a-specialist-retail-valuer/application-for-order-to-resolve-retail-tenancy-dispute
https://www.qcat.qld.gov.au/case-types/consumers-traders-and-businesses/retail-shop-lease-dispute-process/retail-shop-lease-disputes/retail-shop-lease-disputes/request-to-appoint-a-specialist-retail-valuer/application-for-order-to-resolve-retail-tenancy-dispute
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ข้อมูลนีเ้ป็นเพียงค าแนะน าทั่วไปเท่านั้น ไม่ถือเป็นค าแนะน าทางกฎหมาย 
เราขอแนะน าให้คุณขอค าปรึกษาทางกฎหมายที่เป็นอิสระซ่ึงพิจารณาสถานการณ์ส่วนบุคคลของคุณและ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

เวอร์ชนั 3 

กรณีการปรับค่าเช่าถูกน ามาใชล่้าชา้ 
หากการขึ้นค่าเช่าหรือการทบทวนสัญญาเช่าเชิงพาณิชยเ์กิดขึ้นเกิน 
ก าหนดเวลา 
ผูเ้ช่ามกัจะยงัตอ้งจ่ายจ านวนเงินท่ีเพิ่มขึ้นหรือท่ีไดรั้บการทบทวน  
การละเลยหรือการลืมของผูใ้ห้เช่า 
หรือตวัแทนไม่สามารถปลดเปล้ืองผูเ้ช่าจากภาระผูกพนัในการจ่ายค่า 
เช่าท่ีเพิ่มขึ้นยอ้นหลงัได ้ 

การทบทวนสัญญาเช่าขายปลีก  
พระราชบญัญตัิ RSL 
มีขอ้ก าหนดเฉพาะส าหรับการด าเนินการทบทวนค่าเช่าในการเช่าร้านคา้
ปลีก   
 
ผูใ้ห้เช่า และผูเ้ช่ามกัจะพยายามตกลงเร่ืองค่าเช่าตลาดท่ีเหมาะสม 
ในกรณีท่ีคู่สัญญาสามารถตกลงกนัได ้
ค่าเช่าท่ีตกลงกนัคือค่าเช่าตลาดท่ีตอ้งช าระจนกว่าจะส้ินสุดระยะเวลา 
ของสัญญา 
 
ตามพระราชบญัญตัิ RSL หากผูใ้ห้เช่า 
และผูเ้ช่าไม่สามารถตกลงเร่ืองค่าเช่าตลาดไดภ้ายในหน่ึงเดือนหลงั 
จากวนัท่ีตอ้งทบทวนค่าเช่าตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่า 
ตอ้งให้ผูเ้ช่ียวชาญการประ 
เมินการคา้ปลีกเป็นผูก้ าหนดค่าเช่า 
หากไม่สามารถตกลงกนัไดเ้ร่ืองการแต่งตั้งนกัประเมิน 
คุณสามารถยื่นค าร้องต่อ QCAT(  Queensland Civil and Administrative 
Tribunal) และพวกเขาจะแต่งตั้งผูเ้ช่ียวชาญการประเมินการคา้ปลีก  

• ผูเ้ช่ียวชาญการประเมินการคา้ปลีกจะประเมินค่าเช่าตามแนวทาง

ท่ี 
ระบุไวใ้นสัญญาเช่าและขอ้เสนอจากคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

• ค่าใชจ้่ายส าหรับค่าธรรมเนียมของผูป้ระเมินจะแบ่งเท่าๆ 

กนัระหว่างผูใ้ห้เช่า และผูเ้ช่า  

หากสัญญาเช่าไม่อยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญตักิารเช่าร้านคา้ปลีกใน 
รัฐควีนส์แลนด ์
สัญญาเช่าอาจก าหนดกระบวนการระงบัขอ้พิพาทหากไม่สามารถตกลง 
ค่าเช่าตลาดได ้ 

การแกไ้ขขอ้พิพาท  
โดยปกติผูใ้ห้เช่า 
ไม่จ าเป็นตอ้งเจรจาทบทวนค่าเช่าหรือการเพิ่มค่าเช่าอีกคร้ังภายใต ้
สัญญาเช่าท่ีมีอยู ่
การเจรจาต่อรองอาจมีหรือไมม่ีความสมเหตุสมผลในเชิงพาณิชยส์ าหรับ 
ทั้งสองฝ่าย  

• ขอค าแนะน าทางกฎหมายจากทนายความท่ีมีประสบการณ์ใน 

กฎหมายอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชย ์

• ระบุว่าคุณก าลงัเจรจาสัญญาเช่าฉบบัใหม่หรือก าลงัโตแ้ยง้เร่ือง 

การขึ้นหรือการทบทวนค่าเช่า 

• ประเมินว่าค าขอและการด าเนินการสอดคลอ้งกบัสัญญาเช่า 

หรือไม ่

• ส่ือสารให้ชดัเจน สุภาพ 

และตรงประเด็นเพื่อเพิ่มโอกาสท่ีจะไดรั้บการตอบรับเชิงบวก  

หากผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ไม่สามารถแกไ้ขขอ้พิพาทได ้
พวกเขาอาจยื่นขอไกล่เกล่ียผ่านทาง Queensland Small Business 
Commissioner (QSBC) ได ้QCAT 
จะพจิารณาขอ้พิพาทระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาเช่าร้านคา้ปลีกหากข้อพิพาทไม่ได้รับการแก้ไขหลังจ
ากการไกล่เกล่ีย 
 
ไม่แนะน าให้ระงบัการจ่ายค่าเช่าในระหว่างท่ีมีขอ้พพิาทเพราะอาจถือ 
ว่าคุณละเมิดสัญญาเช่าได ้
คุณควรขอค าแนะน าทางกฎหมายก่อนท่ีจะระงบัการจ่ายค่าเช่า 
 
พิจารณาจา้งนกัเจรจาสัญญาเช่ามืออาชีพหรือผูเ้ช่ียวชาญดา้น 
กฎหมายทีม่ีประสบการณ์ในสัญญาเช่าเชิงพาณิชยเ์พื่อช่วยเจรจา 
และแกไ้ขขอ้พพิาท 

ขอ้มูลเพิ่มเติม 
ติดต่อ QSBC โดยส่งค าถามออนไลน์หรือโทร 1300 312 344 

https://www.qcat.qld.gov.au/case-types/consumers-traders-and-businesses/retail-shop-lease-dispute-process/retail-shop-lease-disputes/retail-shop-lease-disputes/request-to-appoint-a-specialist-retail-valuer/application-for-order-to-resolve-retail-tenancy-dispute
https://qsbc.atlassian.net/servicedesk/customer/portal/18/group/180
https://qsbc.atlassian.net/servicedesk/customer/portal/18/group/181

