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瞭解您的企業租賃 
當您簽署一份租約時，請記住您正簽署一份法律合同。您或許想要考慮在簽署前做些法律諮詢。

下面的資訊為那些不熟悉商業租賃的人提供了一個良好的開端。 

您的租賃期限 

通常情況下，一份商業租約在任何地方都將持續三到十年。重要的是確定租賃從什麼時候開始，

因為它關係到租賃協議到什麼時候終止。 

您的租約應該清楚地說明如果到了遷入日期場地尚未騰空怎麼辦，和業主將在房租上做怎樣的調

整。除非您同意租賃的場地已經騰空，並按照您的需要改裝完畢，否則可能出現意外問題。 

確保您知道租約中有允許業主在新房舍沒有按時騰空的情況下為您提供另一個場地的有關條款。

這類安排意味著您的企業可能要不止一次地搬遷，並可能增加搬遷成本。 

如果您從一個舊址搬進新的房舍，請給您自己留出額外時間，以彌補新址那邊可能發生的任何延

誤（建築、原租戶、財產損壞等）。 

選擇租約 

商業租金一般按每平方英尺的成本計算。許多業主另收租客的取暖和水電費。至少有五種常見的

租金計算方法，包括： 

• 全包租約 
全包租約是辦公用房最常見的標準租約，要求您支付平均月租。業主負責大樓管理的全部

支出，包括稅收、保險和修繕費用。 

• 淨租約 
淨租約要求您除了該物業的基本租金以外，還要支付該物業的部分（或全部）房地產稅。

大樓管理費用由業主負責 
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• 實淨租約 
簽署一份實淨租約後，您負責支付基本租金和稅金，以及您所佔場地的保險費。 
 

• 全不包或“三淨”租約 
三淨租約把管理大樓的全部費用，包括維修和保養，都轉移給您這個租戶。這種租約通常

用於工業物業。  
 

• 百分率租約 
按百分率租約的規定，您支付定額租金加上您毛收入的一個百分率。百分率租約是適於在

多租戶場所（即商場或購物中心）安排零售租戶的一種特殊租約。 

租金提價 

過去，管理物業增加的費用由續簽租約或為新租戶定價的租金增加所包含。大多數業主為保護自

己免遭房地產方面難以預料的變化，在租約中加上逐段加租的條款。這項條款允許業主在維修或

管理物業的費用增加的情況下提高租金。大多數業主會與您洽商逐段加租的條款。 

一些逐段加租條款的舉例包括： 

• 租賃過程中租金的定期增加 
• 按比例把稅收、取暖、維修和其它直接花費加到租金中 
• 按照消費物價指數（CPI）或某個通貨膨脹的可比指數自動加租 

註釋：CPI 通常會夸大通貨膨脹的影響，所以您只應該同意支付 CPI年增幅的一部分； 

尤其是租約裏已經含有對稅收和直接的物業管理費的增加時，不要同意多付款。 

轉租您的場地 

如果您決定在租約期滿之前擴大您的企業或搬遷您的場地，您可以與您的業主洽商轉租問題。 

確保對轉租感興趣的租戶滿足業主對該物業提出的標準。請記住，如果您的轉租戶決定在租約期

滿之前離開，您將負責支付租金。 

續簽您的租約 

一旦您的租約期滿，業主沒有法律義務為您提供同一場地，除非你們已經約定了續約的原則辦法

並有一項條款保證您的租約期滿時仍可租用這塊場地。 

您通常必須書面通知您將行使的續約權利，否則您的續約權利會自行取消（長期租約通常要提前

一年通知，短期租約則要三或四個月通知）。有些租約是自動續約的，直到您自己主動取消他們

。這種租約益於您的公司安排，因為如果您的企業有好幾個場地，您不願意因租約期滿帶來任何

風險。 
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如果您的業主破產怎麼辦？ 

您可以通過確保您的租約裏含有不受干擾條款來保護您自己和您的企業；該條款是一項協議，專

為在貸款抵押回贖權喪失的情況下繼續租賃準備的。 

保險 

一般說來，人們期望業主為他們的大樓購買綜合保險，該保險對公用部分，如門廳、樓梯和電梯等，

負有賠償責任並對大樓本身提供意外損失保護。業主也有權要求租戶自己投保，以保護業主不必承擔

租戶因業務經營（譬如一位訪客被辦公室地毯絆倒）引起的索賠；並要求租戶投保“內容與改進”項

目，使業主對該物業的投資得到保護。 

您也許要向專業保險代理或律師諮詢，確保您的保險項目與業主的一致。 

物業管理服務 

當您與業主洽商您的租約條款時，您需要考慮的幾個方面包括：電力、空調和清潔服務。 

• 電力供應常常作為物業管理服務的部分內容。如果您計劃安裝電力機械，請問您的業主是

否會設定耗電限量。 

• 暖氣、通風和空調通常都由業主負責。商用場地很少提供 24小時的 HVAC服務，所以您可

以在租約後面附上 HVAC 的供應時間，並具體說明法定節假日期間業主提供 

哪些服務。 

• 清潔服務應有正式的時間表；重要的是您要知道誰負責清潔廁所和倒掉垃圾這樣的衛生細

節。 

當您與業主就將要提供的服務達成一項協議時，確保您拿到書面列出的細節內容。 

物業改善 

現代辦公大樓一般都允許改善–裝新隔板、燈光、地毯、上漆等–但各租戶的需要可 

能不同，業主也不見得都願意提供。 

有關裝修改造的協議應在簽署租約前以書面形式提出一份詳細計劃，並拿到承包商的費用預算。

這份文件被稱為“施工協議”，會具體說明誰擁有哪些改善部分。 

除非您在租約中有協議，否則您添加到該物業裏的任何東西在您離開時全部歸屬業主。舉例說來

：如空調、燈具、貨架、陳列櫃或生產設備。 
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計算平方英尺 

計算平方英尺是比較租金的一種方式，但不是所有業主都用同樣方式測量/計算平方英尺。倉庫或工

廠用地也許每平方英尺只要幾加元即可出租，但是一流辦公室空間或是一個理想店面通常則要高

得多的價錢。 

當您決定需要多大場地時，請先回答以下問題： 

• 您的錢可換來多少實用面積？ 
• 您的租金裏有多少分配給了象門廳、走廊、廁所和機械設備區這樣的“公用”空間？（注

意，典型的公用空間佔 25%-30%） 

現在您已經對商業租約的基本內容有所了解。需要簽署一份租約時，與經手房地產和企業法規的

律師聯絡一下，多瞭解一些關於您的權利和責任的資訊是很有用處的。 
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