
  

 

 

给予出租人的建议 

商业租赁 
 

 

Legal Point Lawyers & Attorneys 

商业租赁 

 
Sydney Office：Suite 804, 265 Castlereagh Street, Sydney NSW 2000 

Melbourne Office：Level 14, 333 Collins Street, Melbourne VIC 3000 

TEL 1300 618 888 

www.legalpointlawyers.com.au  

 Liability limited by a scheme approved under Professional Standards Legislation. Legal practitioners employed by Legal Point Pty 

Limited are members of the scheme. Please see the Important Notice overleaf. 

http://www.legalpointlawyers.com.au/


  

   

  

目录  

  

   
  04 

  

商业租赁 
 

05 

寻找合适的承租人 
 

06 

租赁合同中的关键条款 
 

07 

如何消除下一个租约的障碍 
 

08 

租金审查 
 

09 

承租人支出 
 

10 

安全性 
 

12 

分配 / 转移 
 

13 

承租人的经营范围 

 

13 

承租人的尽职调查 
 

13 
花费 

 

14 

关于我们 



  

 

 
   

重要通知  

 

.  

本指南仅用于提供一般性信息，并不旨在提供
全面信息。其内容不构成法律、财务或税务建
议，不应作为获得法律、财务或其他专业建议
的替代。 

本指南旨在回答您在商业租赁中遇到的一般性
问题，避免那些可能使您和您的企业付出代价
的常见陷阱和代价高昂的陷阱。 
 
根据本出版物采取任何行动之前，您必须寻求
适合您情况的专业建议。 
 

 

 

 



  

 

 商业租赁  

简介  
   

 
 

优质的商业租赁可以提高商业物业作为资产的性能。在降低风险和节约管理成
本的同时，商业租赁也可以节约行政管理成本。 

 
零售租赁有更多法律框架限制其租赁合同，比如租金审查、出租人成本责任和
保证金相关的条款。 相比之下，非零售商业地产的租赁，例如办公空间和仓
库，不受类似法律框架的监管。 因此，非零售商业租赁的条款在很大程度上取
决于出租人（即房东）和承租人（即租户）之间的协议。 因此，非零售商业租
约的内容可能会因物业细节及周边情况、双方的议价能力及其律师的谈判和起
草能力而有很大差异。 

 
在本指南中，我们将深入探讨非零售商业租赁，并详细解释在起草和定制的非
零售商业租赁协议中如何帮助您： 

•  简化谈判; 
•  避免误解; 
•  保护您的租金收入; 
•  避免/降低成本; 
•  防止潜在纠纷，和; 
•  降低物业空置率 
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寻找合适的承租人 
 

设置您的商业物业的参数  

 

 每个租赁合同都应根据特定的承租人及其情况进行调整。高质量的租赁投资
始于设置租赁参数，以此来确保潜在承租人首先可以达到关键条款标准，包
括： 

•  承租人凭据， 
•  租期， 
•  租金，和 
•  业务类型。 

 

 

 我们在本指南中将深入探讨如何起草和制定非零售商业租赁协议，并为您争
取到利益最大化。 
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租赁合同中的关键条款 
 
 

 

 

 

无论其类型如何，商业租赁通常都会有比较租金条款。 虽然租金结构可能
会有所不同，但所有租约都包含一套标准的关键条款。 
 
租约谈判中，在协议前面的参考时间表中明确列出关键条款。这提升了谈
判的清晰度和进度，并为管理和执行租约时提供了一个简单的参考。 如果
承租人提前支付支出，请预先制定第一年支出的估计数目，因为这将构成
计算支出金额的基础。 
 
以下条款需要您特别理解和关注：  

 

 

 
 

 

 

 关键术语 
 

 

 

✓ 物业 
✓ 允许使用 
✓ 租期 
✓ 续约选项 
✓ 租金和回审 
✓ 支出 
✓ 安全性 
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如何为下一个租约除障碍

DRANCES  
 

 

 

 

如果承租人希望在在初始期限后续租，则应明确续租条款。 
 
续租条款应确保承租人不持续违约的影响，且有助于激励承租人在续租前纠
正任何违约。 
 
指定一个固定的期权到期日，通常在当前期限结束前 3 个月，如果现有承租
人选择不续约，则可以让自己有足够的时间找到并确保下一个承租人。 

 

 

 
条款应明确指出允许您和您的代理人在到期日之前张贴“出租”标志，并可以
合理进入物业进行查看，有助于减少阻碍并确保向新的承租人无缝续约，从
而减少或避免物业空置。 
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 关键性条款之 
租金审查 

 

 非零售商业租赁中的租金审查是双方达成协议的事项。租赁合同中应该包括
出租人每年审查租金的权利。 租金审查可以以固定百分比的增长以及根据通
货膨胀或当前市场状况进行的调整。 

 

   

 
租金审查的难点在难以达成共识，因此可以参考“市场利率”来制定涨幅标准。 

 

 

 对于长期租约及其续租，每 3 至 5 年以及在每个续租期开始时进行一次基于
市场的租金审查，将有助于根据当前的市场条件重新调整租金。 

 

 

 在这种情况下，如果对修订后的租金有任何分歧，请在做出最终决定前寻求
专业指导，以避免不必要的法律费用。 
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承租人的支出 

 

 

  
承租人通常需要支付使用租赁场所有关的费用、关税和征收。 非零售商业租赁
中的支出责任是双方协商的结果，这一点与零售租赁不同，且不受法规监管，
由出租人和承租人的律师负责确保租赁协议明确规定这一责任。 
 
 
如果承租人将为场所提供任何费率、税收、维护或服务，请指定每个项目以及
承租人将负责的比例。 如果场所、公共区域或设施的任何部分是共享的，请具
体说明与其相关的支出分配。 

 

 

 
租赁合同中还应解决在租赁开始时无法特别确定或预估的支出，例如维修费用。  

 

Legal Point Lawyers & Attorneys: Commercial Leases Page 9 



  

   
 

安全性 
 

   

 

 

 

如果承租人有任何违约行为，现金押金或银行担保将为其提供担保。 这包括
未能支付到期款项（例如租金、支出）以及如果承租人在租约结束时未适当
恢复房屋状况而产生的维修费用。 
 

担保金额通常以数月的租金作为担保。 在承租人承担 GST 和支出的情况下，
按比例增加 GST 和估计支出的担保金额将加强对您有利的担保。 

 

 如果您被迫索取其中的任何部分，则安全金额与租金和充值一起增加是很重要的。  
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  安全性  

 
 

 
请注意仅在租约结束后才到期的款项或仅可知晓的金额，例如补偿成本。租
赁合同应规定保留其·担保，直至修补完成且不得向承租人提出进一步索赔。 
 

现金存款通常存放在一个单独的银行账户中，金额在您或您的管理代理人与
该单独账户之间转移。 租赁合同应明确说明承租人是否有权获得该押金所赚
取的利息以及承租人是否负责相关的管理费用。 

 

 

 对于出租人来说，银行担保在行政上更直接，因为它不涉及资金的存入、转
移或利息和银行费用的会计处理。 注意有关何时可以调用银行保函、何时必
须解除以及是否有到期日的条款。 

 

 

 
未能保留足够的安全性可能会导致您在考虑驱逐违约承租人时自付其费用，
在这种情况下，您可能仍面临承担驱逐、维修和更换的进一步费用。 
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分配 / 转移  
 

 

 承租人通常希望可以获得物业的转让权（即转让）租赁。例如，在承租人出售其业务的情况
下。 在某些司法管辖区，立法限制出租人拒绝同意转让的能力。 
 
对于出租人而言，在考虑是否同意转让时，新租户的业务类型、声誉和财务状况至关重要，
因为这些因素会影响新租户履行承租人义务的能力。 在业务出售的情况下，出租人并不了解
与承租人相同的尽职调查信息，因此一份精心起草的租约将使出租人能够对新的承租方及其
业务进行查询。 
 

为保护出租人，租赁合约应要求承租人获得出租人对拟议转让的同意，并允许出租人在对新
租户的可靠性不满意的情况下拒绝同意。 

 

 

 协议应规定： 

•  适用于评估新租户可靠性的标准；和  
•  出租人可以附加任何给定同意的条件 

 

 

 

 
出租人拒绝转让的合理性是一个事实，不出所料，在法庭上经常受到质疑。 一份精心起草的
租约可以帮助您确保作为出租人的利益，让您能够: 

◉  评估新租户的财务状况和履行承租人义务的能力; 
◉  如果您根据新租户的风险状况认为合适，则需要增加安全金额和其他条件来获得同意; 

和 
◉  如果您不满意，则有权拒绝同意转让。 

 

 

租赁协议还应以与转让相同的方式处理公司承租人控制权的变化——例如，由于出售股份。 
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承租人的业务  

 

  
具体说明允许承租人使用该场所的业务和活动的性质，以及禁止承租人在该场
所进行的活动。 同样重要的是要确保: 

•  承租人在该场所的经营活动不会导致出租人违反任何法律法规; 和 
•  承租人购买所有适当的保险. 

 

租约的起草应尽量减少对周围租户和邻居造成滋扰或不便的可能性——例如噪
音、烟雾、交通拥堵等 

 

 

 了解承租人 
 
对您的潜在承租人及其业务进行查询，以尽量减少收取租金的困难并避免其他
问题，包括： 

•  违反法律、附则或法规; 
•  其他租户的投诉; 
•  财产损失；和 
•  提高保险额度。 

您的律师可以协助您对潜在承租人进行背景调查，以揭示任何财务问题或纠
纷历史的迹象。 

 

 

 费用 
谈判、准备和执行非零售商业租赁的成本通常会转嫁给有意承租人。 登记租赁的费用
（如适用）通常也是承租人的责任。 
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联系 Legal Point Lawyers & Attorneys 
 

 每项租赁都需要根据特定情况量身定制，包括承租人的身份、业务性质、租赁的关
键条款、市场条件以及您自己的个人和财务状况。 我们拥有经验丰富的商业地产律
师为您提供建议并准备您的租约，以满足您的独特要求并最大限度地保护您的利
益。 如需任何零售或非零售商业租赁事宜的帮助，请联系我们。 
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不应依赖本指南来替代获取法律、财务或其他专业建议。 它旨在仅提供一

般信息，并不旨在提供全面信息。 内容不构成法律、财务或税务建议，不

得以此为依据。 在根据本出版物采取任何行动之前，您必须寻求适合您个

人情况的具体专业建议。 

如果您需要法律建议，请联系我们。 

 

 

Legal Point Lawyers & Attorneys (ABN 48 130 196 940) 

Sydney Office Suite 804, 265 Castlereagh Street, Sydney NSW 2000 

Melbourne Office Level 14, 333 Collins Street, Melbourne VIC 3000 

T: 1300 618 888   

info@legalpointlawyers.com.au 
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