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什么是租赁要约？
•	 在签署租约前，一般做法是以租赁要约作为谈判和把房东与租户之间的协议记录成文的起点。在订立

租约前，租赁要约通常提出待解除条件，让租户有机会进行尽职调查并谈妥详尽的商务条款及条件。

•	 这份文件包含房东和租户之间的详尽商务条款，例如开始日期、基本租金、额外租金、续租选项、泊车
和租户改造完善。　

•	 租户尽职调查的例子包括：确认租户将可取得温哥华市政府的批准占用该物业；审查并同意房东的租
约、审查和批准承租方改造完善工程的设计、成本和时间安排，检查物业和安排财务。

•	 租赁要约由双方履行完毕后由租约取代。

什么是商业租约？
商业租约是您和房东之间的（租用）合约，用于规范您和房东的
互动和应尽义务，明确规定了租约的条款及条件。大部分租户保
障都会纳入到租赁协议的条款中。

在租约续期或订立新租约时，了解租约内容以及怎样认真争取对
自己最有利的条款非常重要。

合约中几乎所有内容都可商议，但这取决于多种因素，例如业务类
型、财务约定、经营者的经验、市场情况及房东试图通过其物业
达成目标的展望。大部分房东会把自己标准格式的租约交给租户
签字。通常房东谨慎修改标准租约格式。 对于商业租约，并没有
具约束力的标准格式或省法规要求，因此您的租约可以与其他租
约极为不同 我们强烈建议您寻求专业协助，以达成对您最为有
利的租约。

 商业租约列明了协议条款，例如：

•	 租约的开始和结束日期
•	 付款和终止细则
•	 其他使用空间的条件，以及
•	 房东和租户双方的义务。
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!
我们强烈建议您就任何有关租约和搬迁的问题寻求专业意见. 有关如何获得支持的其他信息，
请参阅指南 6：支持、资源及专用词汇表。

请注意： 本指南旨在为经营者提供协助和服务，不应当作为法律或其他专业意见。

市政府职员建议您在有需要时寻求合适意见。
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二：商业租约谈判
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1.    续租: 如果您有现时有效的租约，不要假设租约会自动续期。 我们建议您在租约期间定
期向房东查询确认，特别是您现有的租约并无关于续租或通知终止的条款的情况下。 如果您
现有的租约有续租条款而您想续租，便应确保您在租约续租条款规定的通知期之前提出。 
否则可能令续租条款无效。

2.    租约终止/通知期: 在租约期满前，通常可按照租约内订明的条件终止租约。 为避免租约
意外终止，我们一般建议您确保在租约内订明终止通知期。 终止通知可以针对整份合约，及/
或就不同情况订明不同的通知要求（同时参考以下部分）。 例如，很多租约订明了“拆除条
款”，允许房东在进行拆除重建时要求租户搬离。如果没有规定最短通知期的字眼，房东实际
上可以一通知您就要求立即搬出物业。

3.     通知期: 房东出于租约内列出的原因（例如重建）而终止租约必须满足最短通知期要求。
最短通知期的目的是让您有充分时间搬迁。 所有通知期都应纳入合约，而且可以商议。 市政
府曾对业界最佳实践进行的研究发现通常结束营运和寻找到新地点的标准时间为三至四个
月。 但餐厅等生意可能需要更多时间以便安装厨房设备。

洽谈您的商业租约：续租、终止及通知期
您可以和房东就您的商业租约进行谈判。不要假设房东的租约格式无法谈判更改。但我们强烈建议您在
谈判时寻求专业意见。

例如，房东向您提出的租约可能或没有包括以下各项：

•	在租约期满后续租的选项

•	终止租约的最短通知期

如果要提供更大确定性并保障不会在短时间通知的情况下终止
租约，其中一种最佳做法是尝试在租约中议定较长的通知期。

!
我们强烈建议您就任何有关租约和搬迁的问题寻求专业意见. 有关如何获得支持的其他信息，
请参阅指南 6：支持、资源及专用词汇表。

请注意： 本指南旨在为经营者提供协助和服务，不应当作为法律或其他专业意见。

市政府职员建议您在有需要时寻求合适意见。
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一些常见的提前终止租约的原因：

•	 重建/拆除/出售: 允许房东在决定开发、拆除、装修或出售您租用的建筑物时终止您的租
约。这类条款一般是不可谈判的，特别是当房东早已考虑日后重建时。 如果租约包含这项
条款，便应尽量确保您能接受通知期条款。 您应留意房东对建筑物的计划。虽然加入拆除
条款有机会降低租金，但也可能令租约缩短或没有续租选项。 如果建筑物要拆掉重建，您
将需要搬迁。 即使您计划搬至新建的建筑物，此前仍然需要找寻临时地点，直至新建筑物
适合使用。

•	 欠租: 如果您无法支付租金，房东可有权“重返”该物业，这通常包括更换门锁和禁止您继续
占用。规范这些行动的具体说明会纳入至租约。 一旦房东采取这些行动，租约便会终止，租
户也无法再进入物业。 有些情况下，房东也可能无需通知而重返物业，没收并出售您的财产
以抵销欠租。

•	 “严重违反”租约: 商业租约会订明您需要承担的义务。 如果您无法履行这些义务，或者有
租约中严格禁止的行为，房东可终止租约并收回物业。 但在这样做时房东也必须遵从相关
法规，例如《商业租约法案》。由于是否违反租约有时并不一定很清楚，在部分情况下房东可
能会向法庭申请裁决，以判定您是否违反了租约。 如果裁决您违反了，租约便可以终止。如
果房东向法庭提出申诉，您有权就诉讼进行抗辩。 您也应该寻找法律援助以在诉讼中代表
您。 严重违反租约的常见例子包括欠租、未经房东批准分租、未经房东批准更改用途，以及
未经房东批准进行租户改善工程（装修工程）。

商业租约中的其他常见条款和考虑 
您可以和房东商议您的商业租约。不要假设房东的租约格式不能通过谈判更改。以下是一些常见的条款：

•	营业场所描述: 租约中应包含营业场所的准确描述，并通过租约附件平面图作为参考。租
约中用以定义“可租用范围”的测量数据通常决定了租赁场所的平方面积，以及决定了租
户按比例支付的额外租金。这些测量数据应准确，以避免日后有争议，但营业场所在进行
建筑或装修工程时，有时候很难确认测量数据。我们需要明白用以测量零售空间、办公室
空间和工业用空间的方法不同，因此租户应寻求专业意见。就多种物业类型提供一套地面
测量标准。

•	 转让及分租: 确保租户有权把公司的租约出售或转让给第三方，或者分租全部或部分营业
场所。部分房东可能希望在租户要求房东同意转让或分租时有权取消租约，或者提出其他
不利于租户的条件。
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•	使用条款: 确保租约不会对租户的业务营运带来过份限制，有助于日后转让或分租。在理想
情况下，这项条款的措辞不应该限制性太强，还要能让租户对未来的业务转变作出相关适
应调整。

•	 优先承租权: 让您有权选择在大楼重建后返迁回旧址。这表示您将有权优先接受日后新大
楼的预租合同。您可以在日后才决定是否使用此项权力。

•	租赁期: 较长的多年租约相比于较短的按月租约提供了更大稳定性。但较长期的租约租金
可能较高，同时可能在租约期内上调。

•	 续租选项: 在租约完结时的续租条款。 
应特别留意续租通知、自动续租和加租等内
容。

•	有利终止条文: 对于允许房东终止租约的条文，应考虑加入对租户的奖励措施，例如租金宽
减、免租或现金奖励。您也可以考虑双方同意提早终止时的奖励措施。

•	您无法控制的情况：包含出现您无法控制的情况时的租金宽减条文，例如当有限制性卫生
行政命令（例如疫情期间）或自然灾害（例如地震）时。

如要查看租约模版以及通常包含的内容，可以参考卑诗省律师会有关草拟商
业租约的实用检查清单。该清单为律师而设，不能取代专业协助。

请注意，新楼在建期间，您需要找寻
临时的营业场所或者其他暂时性的
解决方法。确保您的商业计划书考

虑到这一点。

vancouver.ca/CTAP     Phone: 3-1-1    TTY: 7-1-1 52022                     							       商业租户资源指南 

指南 2  
商业租约谈判商业租户资源指南

https://www.lawsociety.bc.ca/Website/media/Shared/docs/practice/checklists/B-11.pdf
https://www.lawsociety.bc.ca/Website/media/Shared/docs/practice/checklists/B-11.pdf


租户在一般租约内的应付租金可细分为以下类别:

基本租金（或最低租金）: 租户应付的基本年租。

额外租金（通常称为三重净租金）：在基本租金以外租户需另缴付的所有费用和开支，不
包括商品及服务税（GST）。有时候这也称为三重净租赁，意思是除了基本租金外，租户也
需要承担税项和物业营运开支（例如物业税、保险、保养及维修费）。

这类租约是业界标准做法，因为能把成本增加的风险转嫁至租户。换句话说，虽然租金标
准（基本租金）在租约期间保持不变，其他开支产生的的收费可能会随时间而增加。请注
意在部分情况下，房东的租约设定为“完全净租赁”。这表示租户需负责固定资产开支，例
如更换屋顶、结构性维修及机械维修（例如暖气及冷气设备）。有关三重净租赁的详细说
明请参阅这里. 

总租金（不常使用）：相反，“总”租合同在合同期内不会改变，这是因为所有预计开支已
计算在总租金之内。总租赁可保障租户不受预期以外的开支上涨（例如物业税）所影响。
由于总租赁会对房东构成较大风险（当开支增加比预期快），租金叫价可能会比三重净租
赁较高。总租赁和三重净租赁的租金一般都可在续租时重新商议。

百分比租金（有时用于购物中心租约）：多用于购物中心，指明除了固定的最低租金外，可
向租户收取销售额的一个百分比。租约有时会指明租户需缴付最低租金或百分比租金中
较高的一项。这个百分比因生意类别而异，每个租赁年度中当租户的总收益超过预先商定
的金额时便需要缴付。

!
请注意：以上并未尽列所有情况，针对您特定的生意类别和经营方法，可能还有其他重要事项需
要考虑。我们强烈建议您就个别情况获取专业意见及/或法律咨询。
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