
 
 
 
 
 
 

ถูกลอ็คไม่ใหเ้ขา้สถานท่ีเช่า 

 

หากผูเ้ช่าละเมิดเง่ือนไขของสัญญาเช่าและไม่ไดแ้กไ้ขการละเมิดดงักล่าวตามหนงัสือแจง้ใหแ้กไ้ขการละเมิดที่ออกอยา่งถูกตอ้ง  
ผูใ้ห้เช่าอาจล็อคไม่ใหพ้วกเขาเขา้ไปในสถานท่ีเช่า    

ขอ้เทจ็จริงท่ีสาํคญั 
• ในบางสถานการณผ์ูใ้ห้เช่าอาจกนัไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ไปในอาคารพาณิ

ชยแ์ละร้านคา้ปลีกไดอ้ยา่ง 
ถูกกฎหมาย 

• ศาลมีอาํนาจในการตดัสินความถูกตอ้งของหนงัสือแจง้และตดัสิน 
ว่าการล็อคไม่ให้เขา้นั้นชอบดว้ยกฎหมายหรือไม ่

• QCAT สามารถออกคาํส่ังชัว่คราว/คาํส่ังหา้มภายใต ้

พระราชบัญญัติการเช่าร้านค้าปลีก ค.ศ. 1994  

หากเกิดสถานการณ์ท่ีจาํเป็นตอ้งดาํเนินการอยา่งเร่งด่วน  

• QCAT 

ไม่มีอาํนาจในการไต่ส่วนเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าเชิงพาณิชย ์

(ท่ีไม่ใช่ร้านคา้ปลีก) 

• การล็อคไม่ให้เขา้สถานท่ีเช่าอาจเป็นเพราะสัญญาเช่าถูกยกเลิก 
ไดด้ว้ย 

แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
โดยทัว่ไปผูใ้ห้เช่าไม่สามารถเขา้ครอบครองและยึดสถานท่ี (lock out) 
จากผูเ้ช่าโดยไม่แจง้ให้ทราบล่วงหนา้  

• เง่ือนไขเฉพาะท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่า 

มกัจะให้สิทธิในการยึดสถานท่ีคืนแก่เจา้ของสถานท่ี  

• พระราชบัญญัติกฎหมายทรัพย์สิน ค.ศ. 1974 

กาํหนดขั้นตอนสาํหรับผูใ้ห้เช่าในการแจง้ให้ผูเ้ช่า 

ทราบเพื่อใช้สิทธ์ิในการยึดสถานท่ีคืนหรือริบสัญญาเช่า  

• หากผูใ้ห้เช่าดาํเนินการ 'ล็อคเอาท'์ 

โดยอาศยัหนงัสือแจง้ท่ีเป็นโมฆะ ผูเ้ช่าอาจมีสิทธ์ิไดรั้บค่าชดเชย 

 
 
 
 
 
 

 

การตอบสนองต่อการล็อคเอาท ์
หากคุณพบว่าตวัเองถูกล็อคเอาทใ์ห้พิจารณาขั้นตอนต่อไปน้ี: 

• ขอคาํปรึกษาทางกฎหมายทนัที 

• ประเมินว่าการกระทาํของผูใ้ห้เช่าสอดคลอ้งกบัสัญญาเช่าหรือไม่ 

• ประเมินโอกาสสาํเร็จในการดาํเนินคดีทางกฎหมายเพื่อขอผ่อน 

ผนัหรือค่าชดเชย 

• ยื่นคาํร้องไปท่ี QCAT หรือศาลเพื่อขอผ่อนผนัอยา่งเร่งด่วน หรือท่ี 

QSBC เพื่อขอให้มีการไกล่เกล่ียเพื่อเจรจายตุิขอ้พิพาท 

• ส่ือสารอยา่งสุภาพและแน่วแน่ 

• ส่ือสารกบัพนกังานและลูกคา้  

• เก็บบนัทึกอยา่งละเอียด 

เง่ือนไขท่ีให้สิทธ์ิแก่ผูใ้ห้เช่าในการเขา้ยึดสถานท่ีในสัญญา 
เช่าแต่ละฉบบัอาจแตกต่างกนัไปพอสมควร     
 
 

# ผลกระทบของการถกูลอ็คเอาท ์
ผลกระทบทางการเงินและทางกฎหมายของการถูก 
ล็อคเอาท์อาจร้ายแรงและมีนัยสําคัญ 
ไม่เพยีงแต่สาํหรับคุณเท่านั้นแต่ยงัรวมถึงผูค้ ํ้าประกนั 
ภายใตสั้ญญาเช่าดว้ย 
ผลกระทบอาจรวมถึงตน้ทุนความเสียหาย 
การยกเลิกสัญญาเช่า 
การถูกยึดหรือขายทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายในสถานท่ี 
ค่าใชจ้่ายในทาํให้สถานท่ีเช่ากลบัสู่สภาพท่ีดี (‘make 
good’) การถูกริบเงินประกนัหรือการคํ้ากนัโดยธนาคาร 
และความเสียหายช่ือเสียงกบัพนกังานและลูกคา้  

 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ข้อมูลนีใ้ห้คาํแนะนาํทั่วไปเท่านั้น ไม่ถือเป็นคาํแนะนาํทางกฎหมาย 
เราขอแนะนาํให้คุณขอคาํปรึกษาทางกฎหมายที่เป็นอิสระซ่ึงพิจารณาสถานการณ์ส่วนบุคคลของคุณ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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ขา้วของ 
ทั้งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่ามีภาระผูกพนัตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าท่ีพวกเขาตอ้
งปฏิบตัิตาม เมื่อผูเ้ช่าเชิงพาณิชยห์รือร้านคา้ปลีกถูกล็อคเอาท ์
เง่ือนไขของสัญญาเช่าอาจกาํหนดไวว้่า: 

• ส่ิงของใด ๆ ท่ีเหลืออยูใ่นสถานท่ีจะตกเป็นทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่า 

• ตอ้งอนุญาตให้เขา้ไปนาํออกหรือกาํจดัส่ิงของท่ีเน่าเสียได ้ 

• กรอบเวลาในการขนยา้ยสินทรัพยแ์ละอุปกรณ์ออกจากสถานท่ี 

• ผูเ้ช่าจะเป็นผูถ้อดส่ิงติดตั้งและของตกแต่งทั้งหลายหลงัจาก 
สัญญาเช่าส้ินสุดลง 

การเจรจาต่อรองการส่งคืนของใชส่้วนตวัอาจมีความสาํคญัมาก ผูใ้ห้เช่า 
(ถา้ถูกขอ) อาจอนุญาตให้ขนยา้ย:  

• ทรัพยสิ์นของลูกคา้  

• ทรัพยสิ์นหรือเคร่ืองมือของพนกังาน 

• ของใชส่้วนตวั  

• เคร่ืองไมเ้คร่ืองมือท่ีอาจช่วยให้คณุหารายไดต้่อไป 

• สินคา้ท่ีฝากขาย 

• อุปกรณ์ท่ีจดัหาให้ตามสัญญา (เช่น ตูเ้ยน็ของซพัพลายเออร์) 

หรืออุปกรณ์ท่ีเช่า  

หากผูเ้ช่าไดใ้ห้การคํ้าประกนัส่วนบุคคลสําหรับการเช่า 
(และอาจให้การคํ้าประกนัส่วนบุคคลสาํหรับสต็อกสินคา้ โรงงาน 
และอุปกรณ์ท่ียงัคงอยูใ่นสถานท่ี) 
อาจเกิดความเส่ียงต่อทรัพยสิ์นส่วนบุคคลของผูเ้ช่า 

ลอ็คเอาทโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
หากคุณพบว่าตวัเองถูกล็อคเอาทโ์ดยไม่มกีารแจง้ให้ทราบล่วงหนา้ให้พิจ
ารณาขั้นตอนต่อไปน้ี: 

• ขอคาํปรึกษาทางกฎหมายทนัที 

• ประเมินโอกาสสาํเร็จในการดาํเนินคดีทางกฎหมายเพื่อขอผ่อน 

ผนัหรือค่าชดเชย 
 

 

 

 

• ประเมินว่าการกระทาํของผูใ้ห้เช่าสอดคลอ้งกบัสัญญาเช่าหรือไม่ 

• พูดคยุกบัผูใ้ห้เช่าเก่ียวกบัวิธีท่ีคุณสามารถช่วยกนั 

เพื่อหาทางแกปั้ญหา 

• เก็บบนัทึกอยา่งละเอียดในกรณีท่ีจาํเป็นตอ้งดาํเนินการทาง 

กฎหมาย 

รายการใน PPSR 
หากผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่ามีส่วนไดส่้วนเสียในทรัพยสิ์นส่วน 
บุคคลท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั 
ท่ีลงทะเบียนไวใ้นทะเบียนหลกัประกนัท่ีเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 
(PPSR) 
พวกเขาอาจอยูภ่ายใตภ้าระผูกพนัท่ีแตกต่างไปในเร่ืองของส่วนไดส่้วนเสี
ยในหลกัประกนันั้น/เหล่านั้น  

ขอ้มูลเพิ่มเติม 
ติดต่อ QSBC โดยส่ง คาํถามออนไลน์ หรือโทร 1300 312 344 

# คาํแนะนาํท่ีดีท่ีสุด 
• ผูเ้ช่าควรขอคาํแนะนาํทางกฎหมายอยา่งเร่งด่วนจากทน

ายความที่มคีุณวุฒิและมีประสบการณ์ดา้น 
กฎหมายทรัพยสิ์นและการเช่าเชิงพาณิชย ์ 

• QSBC อาจสามารถเสนอการไกล่เกล่ียได ้

อยา่งไรก็ตามอาจไม่เหมาะสมหรือจาํเป็นในสถาน 
การณ์เร่งด่วน  

• เวบ็ไซต ์QCAT อธิบายขั้นตอนการยื่นขอ 

คาํส่ังชัว่คราว/คาํส่ังห้าม  

https://www.ppsr.gov.au/education-hub
https://qsbc.atlassian.net/servicedesk/customer/portal/18/group/181
https://www.qcat.qld.gov.au/case-types/consumers-traders-and-businesses/retail-shop-lease-dispute-process/retail-shop-lease-disputes

