
 
 
 
 
 
 
 

Make good (ส่งคืนสถานท่ีในสภาพท่ีดี)  

 

เง่ือนไข 'make good' 
ในสัญญาเช่าเชิงพาณิชยห์มายถึงภาระผูกพนัท่ีก าหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบตัิตามเก่ียวกบัสภาพของสถานท่ีเช่าท่ีจะตอ้งคืนให้กบัผูใ้ห้เช่าเมื่อส้ินสุดสัญญาเช่า  

ภาระผกูพนัทัว่ไป 
ส าหรับสัญญาเช่าเชิงพาณิชยท่ี์มีระยะเวลาสามปีหรือนอ้ยกว่า 
(สัญญาเช่าระยะส้ัน) 
ผูเ้ช่าจะตอ้งซ่อมแซมความเสียหายที่เกิดจากพวกเขาหรือบุคคลท่ีพวกเขา
อนุญาตให้อยูใ่นสถานท่ีเช่า (มาตรา 106 แห่ง 
พระราชบัญญัติกฎหมายทรัพย์สิน ค.ศ. 1974 (PLA))  

• ขอ้ก าหนดภายใต ้PLA 

น้ีให้ใชแ้ทนท่ีเง่ือนไขใดก็ตามท่ีเขียนไวใ้นสัญญาเช่าระยะส้ัน 

ส าหรับสัญญาเช่าเชิงพาณิชยไ์ม่ว่าจะมีระยะเวลาเท่าใดก็ตาม 
ภายใตม้าตรา 105 แห่ง PLA 
ผูเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบสถานท่ีคืนให้กบัผูใ้ห้เช่าเมื่อส้ินสุดสัญญาเช่าใน: 

• “สภาพท่ีไดรั้บการซ่อมแซมอยา่งดีและสามารถปล่อยเช่าได ้

โดยค านึงถึงสภาพ ณ เมื่อเร่ิมสัญญาเช่า 

ยกเวน้ความเสียหายจากไฟไหม ้น ้าท่วม ฟ้าผ่า พายฝุน 

และพายฟุ้าคะนอง และการเส่ือมสภาพสึกหรอตามสมควร”  

อยา่งไรก็ตาม PLA 
อนุญาตให้ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าตกลงกนัว่าสามารถส่งคืนสถานท่ีไดใ้นสภาพ
อ่ืน โดยทัว่ไปขอ้ตกลงเหล่าน้ีเรียกว่าเง่ือนไข make good ในสัญญาเช่า  

ตกแต่งใหม่ VS make good 
แมว้่าเง่ือนไข make good และการตกแต่งใหม่จะแยกจากกนั 
แต่ก็มกัท าให้เกิดความสับสน  

• เง่ือนไขการตกแต่งใหม่ก าหนดให้ผูเ้ช่าท าการบ ารุงรักษาหรือยกระ

ดบัสถานท่ีตามช่วงเวลาท่ีก าหนดระหว่างระยะเวลาเช่าเพื่อรักษารูป

ลกัษณ์ของสถานท่ีเช่า  

• เง่ือนไขการตกแต่งใหม่อาจระบุให้ทาสีผนงัใหม่หรือเปล่ียนพรมต

ลอดระยะเวลาสัญญาเช่า  

เง่ือนไข make good ท่ีพบบ่อย 
ขอ้ก าหนด make good 
แบบเฉพาะเจาะจงจะแตกต่างกนัไปขึ้นอยูก่บัสัญญาเช่า 
แต่โดยทัว่ไปจะรวมถึงส่ิงต่อไปน้ีอยา่งนอ้ยหน่ึงขอ้ 

• การซ่อมแซมความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นระหว่างการเช่า  

• การถอดเฟอร์นิเจอร์ ฉากกั้น ส่วนประกอบท่ีเป็นไม ้อุปกรณ์ต่าง ๆ 

พื้น และฝ้าเพดานท่ีผูเ้ช่าเป็นคนติดตั้งออกทั้งหมด 

• การท าให้สถานท่ีกลบัไปเป็นพื้นท่ีเปิดโล่ง (open floor plan) 

(รวมถึงการร้ือผนงั) 

• การคืนบริการพื้นฐานในอาคาร เช่น เคร่ืองปรับอากาศ 

ระบบดบัเพลิง และระบบไฮดรอลิกในสภาพเดิม 

• ท าบริเวณสถานท่ีให้สะอาดและเป็นระเบียบเรียบร้อยก่อนยา้ยออก 

สัญญาเช่าบางฉบบัอาจไม่ตอ้งการอะไรมากไปกว่าสถานท่ีท่ีสะอาด 
ในขณะท่ีบางสัญญาเช่าอาจก าหนดให้ท าส่ิงต่าง ๆ เช่น 
การทาสีใหม่หรือการถอดเฟอร์นิเจอร์ท่ีติดตั้งออกไป 
 

#สองมุมมอง 
การรักษาสมดุลระหว่างผลประโยชน์ของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า 
เมื่อส้ินสุดสัญญาเช่าอาจมีความซบัซอ้น 
แมว้่าผูเ้ช่าจะให้ความส าคญักบัการลงทุนไปกบัการยกระดบัส
ถานท่ีให้ดียิ่งขึ้น และมองว่าการถอดส่วนท่ีเพิ่มเติมออก เช่น 
ส่ิงตกแต่งภายใน เป็นการด าเนินการท่ีไม่เกิดประโยชน์ 
แต่ผูใ้ห้เช่าก็ตอ้งการพื้นท่ีโล่ง ๆ 
เพื่อดึงดูดผูเ้ช่าในอนาคตและเขยีนเง่ือนไขน้ีไวใ้นสัญญาเช่า 
การเจรจาต่อรองกลายเป็นเคร่ืองมือส าคัญในการหาวิธีแก้ปัญ
หาท่ีเหมาะกับท้ังผู้เช่าและผู้ให้เช่า 
 



 

 

 
 
 
 

 
 
 
 

 

ข้อมูลนีเ้ป็นเพียงค าแนะน าทั่วไปเท่านั้น ไม่ถือเป็นค าแนะน าทางกฎหมาย 
เราขอแนะน าให้คุณขอปรึกษาทางกฎหมายที่เป็นอิสระซ่ึงพิจารณาสถานการณ์ส่วนบุคคลของคุณและ  

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

เวอร์ชนั 2 

ทางเลือกในการท าใหส้ถานท่ีอยูใ่นสภาพดี  
ผูเ้ช่าอาจมีตวัเลือกท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าเพื่อให้ปฏิบตัิตามภาระผูกพนัใน
การส่งคืนสถานท่ีในสภาพดี รวมถึง: 

• การลงมือท าให้อยู่ในสภาพดี: 

ผูเ้ช่าด าเนินการหรือดูแลการซ่อมแซมเอง 

(มกัก าหนดตอ้งให้ด าเนินการโดยมืออาชีพหรือให้เป็นไปตาม 
มาตรฐานมืออาชีพ)  

• การจ่ายเป็นเงินสด: 

ผูเ้ช่าเจรจาขอจ่ายเงินสดให้กบัผูใ้ห้เช่าแทนการซ่อมแซมสถานท่ีให้

อยูใ่นสภาพดี  

การไม่ปฏิบตัิตามภาระผูกพนั make good 
อาจส่งผลให้ตอ้งจ่ายค่าเช่าเพิ่มเติมหรือค่าปรับ 

ขอ้พิพาทเร่ือง make good 
ขอ้พิพาทมกัเกิดขึ้นเก่ียวกบัภาระผูกพนั make good 
เน่ืองจากสาเหตุหลายประการ: 

• มีหลกัฐานจ ากดัหรือไมม่ีหลกัฐานของสภาพสถานท่ีเช่าเมื่อเร่ิม 
สัญญาเช่า  

• เง่ือนไข make good ท่ีไม่ชดัเจนหรือคลุมเครือ 

• ความเห็นไม่ตรงกนัเร่ืองคุณภาพของ ‘make good’ 

• การถอนยา้ยส่ิงท่ีมีมูลค่าซ่ึงอีกฝ่ายเป็นผูเ้พิ่มเขา้ไปในสถานท่ี 

แทบทุกกรณีการคืนเงินประกนัของผูเ้ช่าจะไดรั้บผลกระทบจากขอ้พิพาท 
เร่ืองน้ี  

สภาพเดิม 
หากมีหลกัฐานเพียงเล็กนอ้ยหรือไม่มีเลยเก่ียวกบัสภาพของสถานท่ี ณ 
วนัท่ีเร่ิมตน้สัญญาเช่า 
ให้พิจารณาว่าหลกัฐานใดท่ีคุณสามารถน าเสนอต่อศาลหรือศาลพิเศษได ้
ว่ามีการส่งคืนสถานท่ีเช่าในสภาพเดิมนั้นหรือไม่ 
การไกล่เกล่ียเพื่อหาวิธีแกปั้ญหาสามารถประหยดัเวลาและเงินไดห้ากมี 
หลกัฐานเพียงเล็กนอ้ยหรือไม่มีเลย ระหว่างการไกล่เกล่ีย:  

• คู่กรณีจะไดรั้บการช้ีแนะผ่านกระบวนการหารือและการเจรจา  

• ไม่มีใครตดัสินแทน (ไมม่ี 'ผูพ้พิากษา') - 

คุณควบคุมส่ิงท่ีคณุตกลงยอมรับ 

การแกไ้ขขอ้พิพาท 
หากคุณพบว่าตวัเองมีขอ้พิพาทเร่ืองภาระผูกพนั make good 
ให้พิจารณาปฏิบตัิตามขั้นตอนต่อไปน้ี: 

• ขอค าแนะน าทางกฎหมายจากทนายความท่ีมีประสบการณ์ในดา้น 

กฎหมายทรัพยสิ์นและการเช่าเชิงพาณิชย ์

• พูดคยุกบัอีกฝ่ายเพื่อท าความเขา้ใจส่ิงท่ีพวกเขาตอ้งการให้ท าเพื่อ 

ให้สถานท่ีเช่าอยูใ่นสภาพดี 

• ประเมินว่าค าขอและการกระท าต่าง ๆ 

สอดคลอ้งกบัสัญญาเช่าหรือไม่ 

• ประเมินตน้ทุนและโอกาสส าเร็จในการด าเนินการทางกฎหมายเพื่อ

ตดัสินขอ้พิพาท 

• ยื่นค าร้องขอไกล่เกล่ียกบั QSBC  

นกัไกล่เกล่ียของ QSBC สามารถไกล่เกล่ียขอ้พิพาท make good   
มีมูลค่าไม่เกิน $750,000 
 
QCATจะพจิารณาขอ้พพิาทระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญา
เช่าร้านคา้ปลีกหากข้อพิพาทไม่ได้รับการแก้ไขหลังจากการไกล่เกล่ีย 

ขอ้มูลเพิ่มเติม 
ติดต่อ QSBC โดยส่งค าถามออนไลน์หรือโทร 1300 312 344  

# ค าแนะน าท่ีดีท่ีสุด 
• จดัท ารายงานสภาพสถานท่ีทนัทีแมว้่าจะยงัไม่เคยมีมาก่อ

นก็ตาม 

• เจรจาปัญหาแต่เน่ิน ๆ 

เพื่อให้แน่ใจว่าจะไดเ้งินประกนัคืนทนัเวลา  

• คอยตรวจสอบการเส่ือมสภาพสีกหรอทัว่ไป  

 

https://qsbc.atlassian.net/servicedesk/customer/portal/18/group/180
https://qsbc.atlassian.net/servicedesk/customer/portal/18/group/181

