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Danh sach Kiém tra Hop déng Cho thué Thwong mai déi véi Doanh nghiép Nhé

Danh sach Kiém tra nay 1a céng cu duoc xay dwng dé cac doanh nghiép nhé st dung
khi ky kéj[ hop déng cho thué thwong mai voi tw cach la khach thué nha. Cong cu nay
dworc thiét ké dé cung cap céac théng tin chinh, dé hiéu vé cac diéu khoan hodc cac muc
phé bién trong hop ddng cho thué thwong mai dién hinh.

Diém QUAN TRONG vé Danh sach Kiém tra:

DPéi v&i méi muc trong hop déng cho thué hodc diéu khoan trong hop déng cho thué,
chung t6i sé dwa ra:

B Dinh nghia thuat nglr chinh. Trong pham vi thuat nglr phap ly dwoc st dung,
chung téi cung cap dinh nghia cho cac thuat nglr nay.

[ Noi dung du kién c6 trong hop déng cho thué do chd nha soan. Vui long lwu y
rang bat ky hop dbéng cho thué nao do chl nha soan hodc cung cap déu co thé
“cé loi” cho chi nha cling nhw cac quyén va loi ich clia chl nha va "bét loi” cho
khach thué nha cling nhw cac quyén va loi ich cta khach thué nha. Mac du diéu
nay khong phai lic nao ciing xay ra, nhung can xem xét toan bd hop dong cho
thué dé dam bao réng so vé&i chi nha thi hop ddng khéng gay quéa nhiéu ganh
ndng hodc bat loi cho khach thué nha.

I Khach thué nha (quy vi) c6 thé dam phan cac diéu khoan va diéu kién nao néu
trong hop déng cho thué? Quy vi cé thé yéu cau chi nha sira dbi mot sb diéu
khoan va diéu kién nhat dinh trong hop dong cho thué dé& phan anh diéu khoan
giao dich da thda thuan hodc cac van dé quan trong v&i khach thué nha 1a quy vi.

B Nhing diéu can xem xét va thuc hién. Day 1a danh sach kiém tra nhitng diéu can
xem xeét va thwc hién khi quy vi xem xét va dam phan hop dong cho thué voi
chu nha.

Vui Idng hiéu rang:

o Danh sach kiém tra nay chi don gian la mét hwdng dan; khéng chira hoac khéng
nén dwoc tin twdng la tw van phap ly.

. Cac luat va quy dinh cé thé thay ddi va danh sach kiém tra nay c6 thé 16i thoi.

o Danh sach klém tra nay nham muc dich hd tro' quy vi trong viéc cung cép cho quy

vi gidi thich vé& nhirng diéu khoan pho bién trong hop dong cho thué thuwong mai
va giup quy vi xac dlnh nhirng thdc mac va van dé tiém an vé phap ly. Néu quy vi
gap phai van dé tiém an va khong ch&c chan vé cach giai quyet hodc thadc mac vé
cac van dé khéng duoc de cap trong danh sach kiém tra nay hoac dac thu voi
trwdng hop ctia quy vi, ching t6i khuyén nghi quy vi nén tham khao y kién tw van
cla luat sw. Wayfind cé thé tro giip quy vi tim luat sw. Néu td chirc clia quy vi
can mot luat sw, vui long lién hé véi Wayfind tai contact@wayfindlegal.org hoac 1-
866-288-9695, dé biét t& chirc clia quy vi cd du diéu kién nhan dich vu phap ly
mién phi hay khong.
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Thw ngo (Letter of Intent)

“Thw ngd” la gi?

Thw ngd (“LOI") la mét tai liéu bao gdbm céac diéu khodn quan trong clia hop déng
cho thué/giao dich cho thué va théng nhét cac diéu khoadn d6 bang van ban truéc
khi soan hop ddng cho thué. LOI dwoc thiét ké d& ddm bao cac bén déu nhét tri
vé nhirng diém thda thuan chinh ngay t& dau quy trinh cho thué. LOI Ia thanh
phan quan trong cla quy trinh cho thué, b&i moét birc thw ngd dwoc soan tbt sé
khién tbng thé qua trinh dam phan hop déng cho thué tré nén sudn sé va hiéu
qua hon.

LOI thweng s& bao gébm tat ca cac diéu khoan kinh doanh quan trong, vi du nhw
tién thué (so tién thué co ban va cac chi phi), cac khuyén khich, nhw cac khoan
tro cAp slra sang cho khach thué nha va mién tién thué (hay con goi la giam gia
tién thué), sé dugc bao gdm trong thda thuan, cling nhw cac diéu khoan tuwong tw
ma m&i bén mubn thay trong hop dong cho thué chinh thtrc. Néu doanh nghiép
cua quy vi co bat c» yéu cau cu thé ndo vé cho thué, vidunhw do Xe, cac yéu cau
cu the vé bién bao, gio hoat dong dac thu, cac yéu cau vé chd ngbi ngoai troi, quy
vi cAn dadm béo rang LOI cé bao gbm céc yéu cau do.

LOI rat quan trong tlr goc do phap ly, vi LOl la co s¢ cua hop dong cho thué nhwng
thdng thwong lai khong bao gom nhiéu diéu khoan phap ly cu thé. Théng thwong,
cac diéu khoan “phap ly” nhw chuyén nhwong va cho thué lai, bédo hiém va cac
diéu khodn twong tw s& dwoc bao gdm trong LOI d& dam bao cac bén cé thdi gian
chuén bi dé dap trng cac nghia vu va khi nhitng diéu khoan dé rat quan trong ddi
v&i hoat déng kinh doanh cua khach thué nha.

M&c du LOI thwdng khéong bao gdm nhiéu “diéu khodn phap ly” cu thé va thuong
khéng mang tinh rang budc, thi viéc d& moét luat sw cé kinh nghiém vé hop déng
cho thué thwong mai xem xét ca LOI va hop ddng cho thué (ca hai trong qua trinh
dam phan hop déng cho thué va tat nhién la trwdc khi ky hop déng cho thué) dé
dam bao ca hai van ban déu da duoc soan thao tét thuwérng van sé dem lai loi ich.

Tinh trang cua Co s& (Condition of the Premises)

“Tinh trang ctia Co s&” la qi?

Phan “Tinh trang cGa Co s&” trong hop ddng cho thué quy dinh tinh trang hién tai
cua tai san khi chu nha giao cho khach thué nha dé khach thué nha st dung va
chlem hiru déc quyén. Khi hop dong cho thué néu rang tinh trang clia co s¢ la
“nguyén trang”, thi co nghia rang chu nha khéng can phai lam bat cv diéu gi dé
chuén bi khéng gian cho khach thué nha va khach thué nha nhan co sé tir cha
nha v&i tinh trang ma chd nha giao co s6.

Nobi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

Hau hét cac hop ddng cho thué quy dinh rang khach thué nha nhan co' s& “nguyén
trang”.
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Diéu nay déng nghia vé&i viéc chl nha khdng phai thuwe hién béat ci viéc gi dbi voi
co s& trwde khi giao cho khach thué nha.

Biéu nay cting déng nghta voi viéc chli nha khong cé nghta vu thure hién bat cir
cam doan hay bao dam nao doi voi khach thué nha ve tinh trang cua (i) co so, (i)
toa nha ma co s& nam tai dé hoac (iii) khu dat ma téa nha nam trén doé.

Khach thué nha co6 thé nd lwc dam phan nhirng diéu khoan va diéu kién nao trong

hop déng cho thué?

Khach thué nha cé thé yéu cau chi nha:

i
1.
2.
3.
4.
5.
|

Giao co s& cho khach thué nha & tinh trang “twong déi sach s&”, dong tho
toan bé’céc thiét bj swdi, théng gio, diéu hoa Ighéng khi, co khi, dién va
dwdng Ong nwéc & tinh trang tot va hoat dong tot.

Thwe hién mot s stra sang hoac vé sinh co sé& bang chi phi ctia Chi nha.

Yéu cau chd nha cung cap cho khach thué nha “Tro cp Slra sang cho
Khach thué nha” dé cho phép khach thué nha tan trang co s& theo cach
phu hop nhét véi khach thué nha. Xem muc bén dwdi vé Sira sang cho
Khéach thué nha.

Puwa ra cam doan va bao dam trwdc khach thué nha trong hop déng cho
thué rang (a) co s& va tda nha ma co s& nam tai dé tuan tha tt ca cac luat
hién hanh, (b) tat ca cac thiét bj swéi, thdng gié, diéu hoda khdng khi, co khi,
dién va dwdng 6ng nuwéc déu & tinh trang tét va hoat déng tot.

Néu khach thué nha cé nghia vu bao tri bat ky hoac tat ca cac thiét bi sudi,
théng gid, diéu hoa khéng khi, co khi, dién va dwdng 6ng nwéc trong co
s&, thi chl nha dwa ra “bdo hanh” vé nhirng hang muc dé trong khoang thoi
gian hiru han SAU KHI khach thué nha tiép quan viéc s& hiru co s&. Can
c vao bao hanh nay, néu bat cir hang muc nao gép truc trdc hodc can bao
tri hodc slra chiva trong th&i han bao hanh (vi du: 2 — 6 thang sau ngay bat
dau), thi chl nha sé thyc hién cong viéc bao tri hoac slra chiva d6 bang chi
phi va kinh phi ctia chd nha.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:
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Kiém tra trwc quan co s& sé str dung va tda nha ma co s& nam tai dé néu
thich hop. Khach thué nha cé trach nhiém ty tien hanh hoat déng kiém tra
co s&, bao gom ca tda nha va co so.

Xin bér) sao gidy chirng nhan dwoc phép st dung cho co s& néu thich hop,
hoac toi thiéu la cho tdba nha; va



Yéu cau giam dinh chuyén nghiép vé co s& do mét bén ddi nang lwc chuyén
mon/dua kién thire thwe hién.

Cép quyén ra vao co s& cho moi nhan vién clia khach thué nha, la nhirng
ngwoi c6 chuyén mon theo nhu cau hoat dong cua khach thué nha ve cac
[inh vre chang han nhuw truyén thong, cong suat dién va hé thong may tinh.

DPé nha thau cltia khach thué nha (néu thich hop) gidm dinh co s& va xem
xét hd so phong 6c cla tda nha dé quyét dinh lwong cong viéc can hoan
thanh dbi v&i co s& va tda nha dé khach thué nha dat dwoc sw chip thuan
can thiét cho viéc sira sang.

“Ngay Hiéu lwc” so voi “Ngay Bat dau” so voi “Ngay Bat dau
Tién thué nha” (The "Effective Date" vs. the "Commencement
Date" vs. the "Rent Commencement Date")

“Ngay Hiéu lwc” 1a gi?

Ngay Hiéu lwc thwdng 1a ngay hop déng cho thué dwoc ca hai bén ky két va dwoc
giao cho mbi bén va la ngay co “hop dbng gitra chl nha va khach thué nha. Noi
cach khac, cho du “Ngay Bat du” va “Ngay Bat dau Tién thué nha” co thé xay ra
muén hon nhiéu trong twong lai, thi cac bén cé thé da ky két hop ddng cho thué
dé “rang budc” 1an nhau vao hop ddng nham bao lwu cac quyén dbi véi co sé (cho
khach thué nha) va cac quyén yéu ciu khach thué nha s dung co s& va bét dau
tra tién thué nha vao Ngay Bat dau Tién thué nha (dbi v&i chl nha).

“Ngay Bat dau” 1a gi?

Ngay Bat dau thwong la ngay giao co' s& cho khach thué nha khi céng viéc cta
chd nha, néu co, vé co ban da hoan tat, tuy nhién ngay nay cling c6 thé dwoc quy
dinh vao ngay khach thué nha vé co ban da hoan tat cong viéc cua minh tai co s&
hoac ngay khach thué nha da dat dwoc cac phé duyét, quyén, gidy phép nhat dinh
nhw giay phép kinh doanh [o) uong c6 con, gidy phép xay dwng va giay phép st
dung co diéu kién. Ngay nay c6 thé ciing la ngay khach thué nha bat dau tra tién
thué nha. Tuy nhién, Ngay Bat dau cé thé khac véi “Ngay Bat dau Tién thué nha”
néu chl nha cho khach thué nha bét ky khoang th&i gian “mién tién thué” hodc
glam gia tién thué” nao trong khoang thdi gian hiru han sau khi khach thué nha
da tiép quan viéc sé hiru co sb.

“Ngay Bat dau Tién thué nha” la gi?

Néu chi nha chwa/khéng yéu cau khach thué nha bat dau tra tién thué nha vao
“Ngay B&t dau”, thi “Ngay B&t dau Tién thué nha” sé thwong la (i) mot ngay dwoc
chi dinh (vi du: sau thoi gian “mién tién thué” hoac “gidm gia tién thué”) hoac (ii)
ngay khach thué nha bat diu kinh doanh tai co s&.
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No6i dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

Tuy thuéc vao hoan canh va céng viéc stra sang ma khach thué nha hoac chu nha
dw dinh thwc hién tai co s&, khach thué nha cé thé dé nghi thdi gian “mién tién
thué” hodc “gidm gia tién thué” ban dau dé tao thoi gian cho khach thué nha/chi
nha thwc hién cong viéc stra sang do truwdc khi thye hién nghia vu tra tién thué.
M6t diéu cd thé can nhac thém 1a, chi nha thuwong sé phai thwe hién cong viéc
“stra sang b&i chi nha” cho co s&@ TRUOC Ngay Bat d4u.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khach thué nha c6 thé dam phan thoi gian “mién tién thué” hodc “gidm gia tién
thué”, dac biét la trong nhirng tred'ng hop khach thué nha hoac chd nha dy dinh
thwe hién stra sang co s& trwdc Ngay Bat dau. Trong nhirng treérng hop nhw vay,
théng thwdng chi nha sé hoan tat cong viéc “stra sang bdi chi nha” TRUOC
Ngay Bat dau. Néu cac bén dong y vé thoi gian “mién tién thué” hodc “giam gia
tién thué”, “Ngay Bat diu Tién thué nha” sé la ngay khach thué nha bat dau tra
tién thué nha. Sy khac biét gitba “Ngay Bat dau” va “Ngay Bat dau Tién thué nha”

a0

s& nam & thoi gian “mién tién thué” hoac “gidm gia tién thué”.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:

Dam bdo nam ré Ngay Bat diu Tién thué nha ctia quy vj la khi nao, nhd d6
quy vi biét khodn thanh toan tién thué dau tién cia quy vi dén han vao ngay
nao.

pé Ngay B4t dau Tién thué nha phu hop v&i ngay quy vi sdn sang bat dau
tra tién thué nha. Nhw da thao luan & trén, hdy xem xét liéu quy vi cé can
thi gian hoan tat céng viéc stra sang bdi khach thué nha SAU KHI chu nha
giao co s& cho quy vi khi toan b céng viéc “stra sang b&i chd nha” da hoan
tat va sdn sang cho khach thué nha st dung hay khong.

Thay déi do khach thué nha (Tenant Alterations)

“Thay dbi do khach thué nha" la gi?

Bay 1a mét phan clia hop dong cho thué ndi vé nhirng thay déi ma khach thué nha
c6 thé thyc hién doi véi co sé trong thdi han hgp dong cho thué.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chil nha soan:

Céc diéu khoan trong hop déng cho thué dé cap dén cac quyén cta khach thué
nha trong viéc thwc hién thay dbi dbi véi co s& cé thé nghiém ngét va gay han che
cho khach thué nha, ddng thoi wu ai chu nha. Méc du viéc chd nha cé toan quyén
quyét dinh vé nhirng thay dbi dbi v&i ciu truc cla tda nha (vi du: mai, twong chiu
tdi va nén mong) cling nhw cac hé thdng cla toda nha (Vi du: cac hé thdng suwéi,
thdng gid, diéu hoa khong khi, co khi, dién va duwéng 6ng nwéc), viéc phé duyét
cta chi nha vé tat ca cac thay doi khac chi nén gi¢i han & nhirtng quyét dinh
hop ly.
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Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khach thué nha nén yéu cau chii nha tré & cac yéu cau thay dbi va phé duyét cac
ké hoach trong cac khoang thoi gian quy dinh va dua ra ly do twv chdi bat ky ké
hoach nao duoec trinh t¢i chii nha dé xem xét va phé duyét. Sau sy twr chbi do,
khach thué nha phai cé quyén dé trinh lai ké hoach stra ddi va bat dau lai quy
trinh. Khach thué nha c6 thé cling can phai dam phan quyén thi cong nhing “thay
ddi thAm my” nhat dinh, khéng gay anh hwdong dén két ciu toa nha hoac cac hé
thdng cla tda nha va ndm dwéi ngwdng chi phi nhat dinh ma khong can phai nhan
dwoc sw chap thuan trwéc cla chi nha (vi dy: son hoac tu bd clra ndi that trwde

c6 téng chi phi thAp hon 10.0009%).

Chu nha sé yéu cau khach thué nha chiu trach nhiém vé viéc 1ap cac ké hoach va
thi cong cac thay dbi do khach thué nha thwc hién. Trach nhiém nay bao gbm viéc
dam bao cac ké hoach va thay dbi tuan tha cac yéu cau phap ly, bao gdm, vi du
nhw, quy chuén phong chay chra chay va quy chuan xay dwng, cling nhuw dam
bao rang tat cé cac gidy phép va gidy chirng nhan dwoc phép st dung yéu cau
déu dwoc cAp cho cong viéc cla khach thué nha.

Nhirng diéu can xem xét va thwe hién:

Lap danh sach cac thay dbi quy vi sé can thuc hién véi khéng gian dé mang
lai hiéu qua cho hoat déng kinh doanh ctia quy vi.

Vi du:
o Quy vi c6 mubn xay hodc di doi cac bire twéng hay khéng?

. Hé thdng théng gid co can di doi hay thay ddi cho khu bép cla quy
vi hay khéng?

. Quy vi ¢ can xay dung thém hay thay déi déi véi khéng gian hay
khong?

o Dam bdo nhan duoc so d6 mat béng chinh xac cta co sé tir cha
nha (v&i cac vj tri tién ich) dé 1ap ké hoach va lap ngan sach cho
nhirng thay ddi ctia quy vi. Quy Vi cling sé can cung cap cac so do
mat bang nay cho cac chuyén gia tw van, nha thau va kién trac sw
clia quy Vi.

Tro cap Stra sang cho Khach thué nha (Tenant Improvement
Allowance)

“Tro' cAp Stra sang cho Khach thué nha” 1a gi?

Tro cp Stra sang cho Khach thué nha Ia khodan tién tr chi nha cép cho khach
thué nha dé hd tro' thanh toan cho coéng viéc sira sang co' s& do khach thué nha
thwe hién, hoac doéi khi la cac khoan kinh phi khac lién quan dén viéc di chuyén
vao mét khéng gian mai. Sé tién tror cAp cu thé dwoc dam phan trong hop dong
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cho thué, cuing v&i phac thdo chi tiét vé viéc khoan tro cdp nay dwoc phép chi tiéu
cho nhirng gi.

. Tro cap Stra sang cho Khach thué nha la con s6 thwong duoc tinh bang
dc} la trén foot’vuc“)ng. Vi du, hgp dong cho thué ctia quy vi c6 thé de cap
den moét s6 diém nhu:

. “Chi phi Stra sang b&i Khach thué nha” thuc té cia khach thué nha
(i) tdbng cong 1.000.000$ (tinh trén 509 trén foot vudng cho thué cula
Co s@), s€ dugc str dung vao Chi phi Stra sang Toa nha cho Co sé.

o Do Tro cép Stra sang cho Khach thué nha thudng khéng phéi hoan
lai (day la chirc nang ctia diéu khoan thda thuan khac trong hop déng
cho thué vi du nhw gia cho thué va dé dai cta thoi han), nén day cé
thé 1a khuyén khich 1&n cho khach thué nha ky két hop déng cho
thué. Néu quy vi dy dinh sé tan trang khéng gian méi ctia minh, viéc
nam gilr khoan tro cap slra sang cho khach thué nha sé 1a diém dam
phan quan trong

[ Tro cp Stra sang cho Khach thué nha chi trd cho nhirng gi:

Cha nha thudng sé cho phép chi tiéu khoan Tro cap Stra sang cho Khach thué
nha vao cac chi phi crng va cac chi phi mém cia dy an.

Chi phi cing 1a két qua cla cong viéc slra sang sé van con ton tai sau khi khach
thué nha r&i di, day cé the la loi ich trwe tiep cho chid nha.

Ma&c du chi phi mém cé thé khéng dem lai lgi ich trwe tiép cho chd nha, nhung cac
chi phi nay l1a mét phan thiét yéu trong qua trinh tan trang (vi du nhw phi quan ly
thi céng). Trong khi chi phi cirng thwdng dwoc thira nhan, chi phi mém lai thuwdng
phai dwoc dinh nghia riéng trong muc Stra sang bé&i Khach thué nha trong hop
ddng cho thué.

M6t sb vi du vé chi phi cirng la:

Hé théng khung, twdng nha

Hé théng HVAC, dién va duwéng dng nudc
Clra di, clra s6

Son va tham

Hé théng théng gié nha bép

[ | Tai sao Tro cdp Stra sang cho Khach thué nha khong chi trd moi thi:

C6 moét sb lwu y vé Tro cap Stra sang cho Khach thué nha ma khach thué nha can
xem xét. Moi nguoi déu hiéu rang Tro cp Sira sang cho Khach thué nha nham
muc dich chi tra tat ca cac chi phi lién quan dén khong gian. Mé&c du viéc dam
phan mét khoan tro cap dang ké cé thé sé& mang lai loi ich, nhwng quy vi cé thé
gan nhu chac chan rang khoan tro cAp dé sé khong chi tré cho tat cd moi thir.
Khach thué nha phai tinh dén cac chi phi nhw dwdng cap di liéu, dé noi that va
trang tri, ch( nha chi quan tm dén nhirng slra sang sé tang gia tri cho tda nha.
Khac véi db ndi that, cac stra sang nhu twéong nha va ctra di méi sé dé lai gia tri
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lau dai tai toa nha ma chi nha c6 thé sé hudng li sau nay. Vily do do, hau hét
chu nha gidi han viéc Tro cap Stra sang cho Khach thué nha dwoc phép st dung
vao nhirng muc dich gi.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:

Néu chl nha cung cép Tro cap Stra sang cho Khach thué nha cho khach
thué nha, thi khodn tro cAp nay thuwéng da dwoc tinh vao gia cho thué ma
khach thué nha chi trd. Néi cach khac, néu khach thué nha khéng yéu cau
Tro cAp Stra sang cho Khach thué nha, gia cho thué cé thé sé la 12$ trén
foot vudng, nhung néu khach thué nha yéu cau Trg cap Stra sang cho
Khach thué nha, chl nha cé thé yéu cau khach thué nha trd gia cho thué
cao hon, vi du nhuw 14,509% trén foot vudng.

Phu thudc trong Hop dong Cho thué (Subordination of the
Lease)

a0

“Phu thudc trong Hop ddng Cho thué” nghia la gi?

“Phu thubc” c6 nghia la “chiu sw rgang puéc vé’j”. Thoéng tth(‘)’ng, hgp ddng cho
thué ty dong phu thgcf)c vOoi mét the chép co thé (jwqc lap ho so doi voi toén‘ bd
toa nha ma co s& nam tai do, theo dieu khoan vé phu thudc cé trong hgp dong
cho thué.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chil nha soan:

Théng thwdng, chii nha va cac bén nhan thé chép tiém nang cta chl nha sé yéu
cau hop dong cho thué bao gom diéu khoan vé phu thudc vo diéu kién, quy dinh
rang hop ddng cho thué chiju sw rang budc véi va phu thudc vao cac hop déng thé
chép dang hoac sau do cd lién quan dén tai san. Diéu nay dong nghia véi viéc
cac quyén cla ngan hang hoac bén nhan thé chap dbi véi Toa nha sé cao hon
quyén thué theo hop déng clia khach thué nha tai co sé.

Vi du, néu chi nha khéng thanh toan cac khoan thé chap cho ngan hang va ngan
hang quyét dinh tich thu tai san, ngan hang s& mudn cé quyén tiép tuc hop doéng
cho thué véi khach thué nha hay khéng. Ly do 1a ngan hang cé thé sé quyét dinh
ban lai tai san cho ngwdi mua khac khdng mudn khach thué nha & trong tda nha
va ho mudn cé thé ban lai tai san. Diéu nay dong nghia v&i viéc ngan hang cé thé
thu hoi tai san to khach thué nha khi ho tiép quan quyén s& hiru Toa nha.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Néu nhw khéng di kém véi mét diéu khodn khéng gian doan, thi diéu khoan vé
phu thudc vé diéu kién sé& cho phép ngan hang tich thu tai san hodc bén nhan thé
chép truc xuat (tich thu twong dwong véi thu hdi tai san, chi ¢é lgi cho bén nhan
cam cd) khach thué nha, ngay ca khi khach thué nha khéng vi pham nghia vu theo
hop déng cho thué. Khach thué nha cé thé tw bao vé minh khdi hau qua nang né
nhw vay bang cach yéu cau hgp dong cho thué quy dinh rang quan hé phuy thugc
ctia hop déng cho thué va cac quyen cua khach thué nha trong hop déng cho thué
chiu sy chi phdi clia quyén khéng xam pham clia khach thué nha hodc sau khi
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bén nhan thé chap dwa ra “Théa thuan vé Phu thudc, Khéng Gian doan va Chuyén
giao” (SNDA). Bang cach cé duwoc quyén cAm xam pham, du la trong hop déng
cho thué hoac trong mét SNDA duwgc dam phan riéng, khach thué nha sé dam bao
rang minh sé& khéng bi truc xuét ho&c thu héi tai san mién la khéng vi pham bét ctr
diéu khoan nao cliia hop dong cho thué.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:

Kiém tra hop dong cho thué xem ligu c6 diéu khoan vé phu thudc hay khong
va dam bao rang quy vi hleu rd vé phu thudc dé khéng bi bat ngd néu sw
kién xay ra lam thay dbi quyén ctia quy vi.

Chuyén nhwong/Cho thué lai (Assignment/Subletting)

“Chuyén nhwong va cho thué lai” 1a gi?

Trong mét chuyén nhuwong, khach thué nha “chuyén nhwong” cho mét nguwdi khac
cac quyén theo hop ddng cho thué. Noi cach khac, khach thué nha budc ra khoi
thwong vu va chii nha, vé co ban, cho phép khach thué nha “méi” buéc vao thé
chd cho khach thué nha ban dau. Viéc nay twong tw nhw viéc thay thé khach thué
nha ban dau theo hop déng cho thué véi khach thué nha “méi” theo hop déng cho
thué twong tuw.

Trong “hop déng cho thué lai”, khach thué nha tim mét ngudi khac “thué lai” co
s& (hodc mot phan ctia co sé) truc tiép tir khach thué nha trong phan théi han con
lai. Trong trwéng hop cho thué lai, khach thué nha ban dau van tham gia hop
ddng v&i chi nha can ct theo cac diéu khodn trong hop ddng cho thué ban dau
trong phan con lai ctia thdi han hop ddng cho thué, tuy nhién “khach thué nha lai”
tham gia vao va thuc hién cac nghia vu ctia khach thué nha ban dau can cir theo
cac diéu khodn clia hop ddng cho thué (trong khi cé thé dwoc diéu chinh hodc stra
dbi can clr theo cac diéu khoan clia théa thuan cho thué lai dwoc dam phan gitra
khach thué nha ban dau va khach thué nha lai).

No6i dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

Chu nha sé phai kiém soat & mic tdi da dbi véi kha nang cia khach thué nha
trong viéc chuy&n nhwong/cho thué lai co sé.

Cac diéu khodn trong hop ddng cho thué dé cap dén viéc chuyén nhwong va’hodc
cho thué lai c6 thé thay déi tuy theo d6 dai cia thdi han hop ddng cho thué va quy
mo clha co s&. O pham vi khach thué nha ky két hop déng cho thué trong thoi
han dai hon ho&c cho khéng gian I1&n hon nhu cau, khach thué nha sé can co sw
linh hoat d& chuyén nhwong va’hodc cho thué lai khéng gian ctia minh.

Mong mudn kiém soat co' s& clia chl nha sé tang dén mdc dd ma tién thué dwoc
quy dinh trong hop déng cho thué thap hon gia thi trudng va’hodc néu cac diéu
khoan khac trong hop ddng cho thué cé loi cho khach thué nha. Dé dat dwoc muc
dich nay, déng thai wa thich cua chi nha sé la khéng cho phép chuyen nhuwong
va cho thué lai khi khong co sy chap thuan cla chu nha va quy dinh rang sw chap
thuan nhu vay cé thé duoc thu hdi theo toan quyén quyét dinh ctia chii nha. Trong
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mot sé trudng hop, hop déng cho thué theo dinh hwéng clia chl nha sé cho phép
cht nha chdm dit hop ddng hodc thu héi lai phan co s& dw kién sé cho thué lai,
sau khi khach thué nha yéu cau chi nha phé duyét dé& xuat cho thué lai phan
chuyén nhuong. Tuy thudc vao cach soan thao, quyén chadm dit hop déng cho
thué (con dwoc goi 1a “quyén thu hoi lai”) cé thé d&c biét khé khan déi véi khach
thué nha néu “quyén thu héi lai” cho phép chi nha I3y lai toan bd co s& ngay ca
khi khach thué nha chi muén cho thué lai mét phan co sé.

Ngoai ra, néu khach thué nha dang thu lgi nhuan tir viéc cho thué lai, chi nha sé
c6 kha ndng mudn toan bd hodc mét phan cta lgi nhuan d6. Chd nha sé& muén
hop déng cho thué quy dinh rdng chd nha sé& c6 quyén hwéng mét phan, néu
khéng phai la tat ca, sb tién chénh l&ch gitra tién chuyén nhuwong/tién thué lai so
v&i tién thué ma khach thué nha phai tra theo hop ddng cho thué. Khach thué nha
thuwérng sé& cho phép chi nha gilr lai ndm muwoi dén bady mwoi phan tram sb tién
chénh I&ch tir tién chuyén nhwong/tién thué lai. Théng thwdng, day ciing 1a sw
thda hiép cdng bang theo quan diém ctia hau hét chi nha.

[ Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Diéu khoan “chuyén nhwong/cho thué lai” Iy twéng tlr quan diém cta khach thué
nha la diéu khoan quy dinh khach thué nha cé quyén chuyén nhwong hop déng
cho thué hodc cho thué lai co s& ma khéng can sy chip thuan clGa chd nha.
DPay khéng phai 1a diéu khoan dién hinh va khéng nén ky vong sé dat dwoc diéu
khoan dé.

Toi thiéu, khach thué nha nén yéu cau quyén chuyén nhwong va/hoac cho thué
lai v&i s dong y cldia chd nha ma sé khong bi thu hoi, ra diéu kién hoac tri hoan
mot cach vo ly.

Mot diéu khodn con thuan loi hon dbi véi khach thué nha 1a diéu khoan liét ké tat
ca cac yéu tb sé& dwoc chi nha xem xét d& quyét dinh clia chl nha dwoc coi la
hop ly. Diéu khoan liét k& cac yéu t6 d6 ma néu thdéa dang sé budc chl nha co
trach nhiém dwa ra sy chap thuan tham chi sé c6 loi hon cho khach thué nha. Tét
hon Ia, khach thué nha sé mubn c6 diéu khoan chap thuan trong dé liét ké céac tiéu
chi ma néu thda dang sé cho phép khach thué nha tién hanh chuyén nhwong ma
khéng can sw chap thuan clia chi nha vé viéc chuyén nhuong/cho thué lai dwoc
dé xuat. Cac yéu td nay thwdng bao gdm: i) khd nang thanh toan ctia bén nhan
chuyén nhwong/khach thué nha lai tiém nang, méc du day chwa han 1a mot yéu té
tuy thudc vao tdm quan trong ctia kha nang thanh toan dbi véi khach thué nha ban
dau; i) viéc str dung dé xuét véi co s& béi bén nhan chuyén nhuong/khach thué
nha lai tiém n&ng; va iii) uy tin/danh tiéng ctia bén nhan chuyén nhwong/khach
thué nha lai tiém nang.

Ngoai ra, trong mét s6 treong ho'p khach thué nha co thé can c6 quyén cham durt
hop dong cho thué néu quyen thu hai lai cia chd nha cho phép chu nha lay lai co
s& sau khi chuyén nhuwgng/cho thué lai.
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Nhirng diéu cin xem xét:

Quy vi mudn chuyén nhwong hodc cho thué lai tai sdn & mirc d6 nao?

Liéu khong gian c6 qua lon va quy vi co thé mudn cho thué lai mét phan
khong gian va thu mét khoan tien nhat dinh tir d6 hay khong?

Khach thué nha "khong thwc hién trach nhiém" (Tenant
"Defaults")

Khach thué nha "khdng thwe hién trach nhiém" nghia la gi?

Khach thué nha "khong thwe hién trach nhiém" la khi khach thué nha vi pham bat
cl dieu khoan hoac dieu kién da nao dwoc quy dinh trong ho’p dong cho thué hoac
khéng théa man cac nghia vu dwoc quy dinh trong hop dong cho thué.

Khi khach thué nha khéng thwc hién trach nhiém, théng thwong khach thué nha
sé& can c6 khoang thdi gian hiru han dé sira sai hodc “khac phuc”. Vi du, néu
khach thué nha khéng thanh toan tién thué vao ngay dén han, tuy thuéc vao cach
hop ddng cho thué duwoc soan thdo, khach thué nha cé thé da khéng thuc hién
trach nhiém. Néu diéu khoan “khac phuc” duwoc soan thdo hop Iy, khach thué nha
c6 thé c6 hai (2) dén nam (5) ngay dé lap tirc “khac phuc” bang cach thuc hién
thanh toan tién thué cho chd nha trong khung th&i gian “khac phuc’. Néu khach
thué nha “kh&c phuc” vi pham trong khung th&i gian “khac phuc”, chi nha sé khéng
c6 quyén thwc hién hanh dong thuc thi dbi véi khach thué nha (c6 thé bao gdm
chdm dut hop ddng cho thué va thu héi tai san tir khach thué nha). Néu khach
thué nha KHONG “kh&c phuc” vi pham trong khung théi gian “khac phuc”, chii nha
cO thé bit dAu hanh dong thuc thi déi voi khach thué nha.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chil nha soan:

Trong hop dbng cho thué do chl nha dwa ra, chl nha thuwéng sé khéng cung cap
cho khach thué nha thoi gian “khac phuc” dé& khac phuc vi pham ctia khach thué
nha. Nai cach khac, néu khach thué nha khéng thwe hién thanh toan theo yéu cau
vao ngay dén han, khach thué nha sé méc 16i khong thwe hién trach nhiém. Ngoai
ra, chi nha thuwéng khéng tw yéu cau chinh minh dwa ra théng bao vé vi pham
cho khach thué nha réi cho phép khach thué nha khac phuc vi pham dé trong thoi
gian “khac phuc” sau khi gtvi théng bao.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khach thué nha s& mudn ddm bao nhirng diéu sau dwoc kém trong hop ddng cho
thué:

1. Ky han wu dai - khoang thoi gian ma trong d6 khach thué nha dwoc phép
(i) vi pham diéu khoan thué nha ma khéng bi méc 16i khéng thwe hién trach
nhiém (vi dy, tinh trang khéng thwc hién trach nhiém sé khéng bat dau cho
dén ba (3) ngay sau khi khoan thanh toan da bao dén han nhwng chd nha
chwa nhan dworc).
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2. Ky han kh&c phuc - khodng th&i gian cho phép khach thué nha “khéc phuc”
tinh trang khéng thwe hién trach nhiém trwdc khi chi nha cé quyén thuc
hién hanh déng thyc thi dbi v&i khach thué nha. Ky han khac phuc thong
thwong la (a) ba (3) dén bay (7) ngay dbi véi tinh trang khéng thwe hién
trach nhiém thanh toan, va (b) ba mwoi (30) ngay (sau khi c6 thdng bao tw
chl nha) dbi voi tat ca tinh trang khong thwe hién trach nhiém khéng lién
quan dén tién bac.

Ngoai ra, khach thué nha c6 thé mudn cé thém thdi gian dé thanh toan néu ho
dang cb gang tra tién thué nhung khong thé thanh toan dung han. Khach thué
nha cé thé yéu cau mot diéu khoan cho phép gia han thoi gian “khéc phuc” “khéng
lién quan dén tién bac” mét cach hop Iy trong trwerng hop khéng thé khac phuc
tinh trang khoéng thwc hién trach nhiém trong khoang thoi gian da dinh, va khach
thué nha da bat dau khéc phuc trong khoang th&i gian dé va tiép tuc thwc hién
khac phuc.

Chl nha thwdng khéng phan dbi viéc gia han nhuw thé, nhung cé thé mubn ap dat
mét ngay khac (d6i khi goi la ngay “sau chét”) ma viéc tré han cla khach thué nha
sé khong con dugc bao chiva, du bat ké vai ly do gi. Cac bén thuweng dan xép
thém t& sau mwoi (60) dén mét trdm hai mwoi (120) ngay cho ngay sau choét.

Khach thué nha cling nén yéu cau rang chi riéng viéc bd trong co’ s& sé khong dan
dén tinh trang khong thwe hién trach nhiém va sé khién chL] nha cé quyén cham
dut hgp dong cho thué hoac thiwe hién bién phap thwc thi doi véi khach thué nha.

Cha nha nén déng thuan véi yéu cau nhw vay, mién la viéc cho thué khéng dw
tinh 1a khach thué nha s dung co s& nham muc dich ban 1&. Chl nha cé thé
mudn c6 diéu khodn khéng thwc hién trach nhiém chéo ma trong dé mét hanh vi
khéng thwe hién trach nhiém trong hop déng cho thué dang dwoc dam phan sé
dan dén hanh vi khéng thue hién trach nhiém trong bat cir hop déng cho thué nao
khéac gitra khach thué nha va chl nha va nguoc lai. Hau hét khach thué nha sé
cb tranh cac diéu khoan nay trong hop dbng cho thué, nhung cé thé khéng quan
tam néu ho khéng c6 va hoac dy tinh s& c6 bat ky hop déng cho thué nao véi ch
nha nay.

Nhi¥rng diéu can xem xét va thwc hién:

Day la mot phan rat quan trong cta hop déng cho thué can dwoc hiéu ré.
Hay ddm bao rang quy vi hiéu khi nao quy vi sé “khéng thuwc hién trach
nhiém” va diéu sé xay ra khi quy vi “khéng thwc hién trach nhiém” trong hop
ddng cho thué.

Cac Loai Hop Pong Cho Thué (Lease Types)

Hop dong Cho thué Gép va "Hop déng Cho thué Rong"

“Hop ddng Cho thué Rong” 1a hop ddng cho thué ma khach thué nha chiu trach
nhiém chi tra ca tién thué co ban va khoan chia sé chi phi ctia tda nha ma theo d6
céac khoan thanh toan chi phi hoat déng do tat ca khach thué nha thuwe hién sé bao
trd toan bo chi phi hoat ddéng, bao hiém, thué va chi phi khac lién quan dén viéc
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duy tri tda nha. Trong Hop ddng Cho thué Rong, méi khach thué nha thanh toan
dwa trén phan dién tich tinh bang foot vudng ma ngudi dé sir dung bén trong tda
nha theo ti 1&. Quy vi c6 thé thay quy chiéu dén hop ddng cho thué rong tam boi
hodc thué “NNN”, nghia rdng khach thué nha sé tra tat ca khoan thué bat dong
san, bao hiém tda nha va chi phi hoat ddng/bao tri (ba lan “gia thuc”) theo ti 1& dbi
v&i co s&, ngoai nghia vu tién thué theo hop ddng cho thué.

“Hop ddng Cho thué Gop” co6 thé dwoc dinh nghia rong la hop déng cho thué ma
khach thué nha thanh toan sb tién thué co ban va chi nha chiu trach nhiém tra tat
ca cac chi phi lién quan dén toéa nha. Trong Hop déng Cho thué Gop “stra dbi”,
ndm co s& dwoc tham chiéu (thuwdng 1a ndm bat dau ky han, hodc nam sau do
néu hop déng cho thué bat ddu mudn trong nam dd) va vai diéu kién la sau ndm
thué nha dau tién trong hop déng cho thué, khach thué nha cé trach nhiém tra
khoan chi phi tang theo ti Ié ma chid nha phai chiu trong nam co sé.

Trong dam phan hop déng, viéc khach thué nha xac dinh loai hop déng cho thué
ma chd nha dang s dung la cwe ky quan trong. Néu hop ddng cho thué dé xuét
la Hop ddng Cho thué Gop, khach thué nha can thu dwoc ban phan tich tién thué
nha t& chd nha, trong dé thé hién phan tién thué danh cho chi phi hoat déng.
Khach thué nha ciing nén yéu ciu théng tin vé chi phi dwoc dung dé tinh cac con
sb ciia nam co sé. Néu hop ddng cho thué la Hop déng Cho thué Rong, khach
thué nha nén yéu ciu chd nha cung cép théng tin vé tbng chi phi hoat déng wéc
tinh cda tda nha va phan ma khach thué nha sé tra theo ti I&.
B Tién thué theo phan trdm

“Tién thué theo phan tram” thwdng danh riéng cho khach thué nha lam co sé& ban
l& va dwoc chi nha dung dé chia sé thanh cong cla khach thué nha lam co s&

ban Ié. Tién thué theo phan tram budc khach thué nha tra cho chi nha, ngoai sb
tien thué toi thieu, phan tram doanh thu vweot mire gi¢i han nhat dinh.

Trong hop ddng cho thué c6 bao gbm tién thué theo phan tram, khach thué nha
sé tra ca tién thué téi thidu va tién thué theo phan trdm, moét khi doanh thu vuot
murc gidi han. Muc gidi han co thé dwoc quyét dinh dua trén t6ng doanh thu hang
thang hoac hang nam.

Dinh nghia téng doanh thu ciing la diém quan trong trong bat ky hop déng cho
thué theo phan tr&m nao vi né dinh nghia hang muc nao sé dwoc thém vao nham
muc dich tinh tién thué theo phan trdm. Muc tiéu cla khach thué nha khi dam
phan trong 16i dién dat téng tién thué 1a gitr mre tinh téng doanh thu cang thap
cang tét va gi¢i han dinh nghia sao cho khach thué nha khong tra tién thué theo
phan trdm trén doanh thu khéng thé quy cho hang muc hodc co s& duwoc thué ma
khach thué nha khéng nhan duwoc hoan vén cho phan do.

Uu diém danh cho khach thué nha 1a hop ddng cho thué co tién thué theo phan
tram thworng cé mare tién thué tdi thiéu thap hon hop déng cho thué tiéu chuan.
Nhwoc diém danh cho khach thué nha 1a phai dam phan can than diéu khoan tién
thué theo phan tram dé dam bao chi chi trd phan tién thué theo phan tram song
phang.
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Chi phi Hoat déng (Operating Expenses)

Chi phi Hoat déng La Gi?

Chi phi Hoat déng la chi phi lién quan dén viéc duy tri va van hanh bat déng san
hodc tda nha thwong mai. Nhw da dé cap & trén, chi phi hoat déng c6 thé 1a mot
thanh phan trong tién thué tbng ctia Hop ddng Cho thué Godp hodc 1a mét phan
phu troi kém véi tién thué co ban trong hop déng cho thué rong. Céac diéu khoan
vé Chi phi Hoat déng dwoc goi la “diéu khodn sang tay” vi sé tién chi nha phai
thanh toan dwoc sang tay trwc tiép cho khach thué nha.

Chi phi Hoat ddng Bao gdm Nhirng gi?

Thué B4t Bong San: Co quan nha nwéc cé thAm quyén sé thu thué bat ddng san
tr chd bat ddng san/chi nha, ma phan thué nay tiép sau doé sé dwoc chuyén sang
tay cho khach thué nha. Khai niém “thué bat dong san” khéng dwoc bao gom thué
thu nhap, thué kinh doanh va thué b4t déng san ca nhan ma chi nha phai trd. Noi
cach khac, nhitng muc trén KHONG dwoc chuyén sang tay cho khach thué nha.
Hau hét hop ddng cho thué sé quy dinh phan ngoai trir nay, hodc néu khéng, hau
hét chi nha sé& ddng y stra lai hop ddng cho thué theo d6

B&o hiém: T4t ca chl nha can bao hiém trén tda nha theo yéu ciu ciia nguwdi cho
thué twong ng. Nhirng chi phi nay ciing sé dwoc chuyén sang tay cho khach
thué nha.

Chi phi B&o tri Khu virc Chung (CAM): Chi phi Bao tri Khu viec Chung bao gém
cac hang muc nhw bao tri va stra chira, phi quan ly, bao tri tién ich, thang may,
hanh lang, phong cénh, chd dé xe, lwong quan ly, v.v. Céc hang muc dwoc bao
ham khac nhau tuy theo loai bat ddng san va cha téa nha.

Chi phi Hoat ddng Khéng bao gdm nhirng gi?

Ngoai trtr Chi phi Hoat déng c6 thé dwoc dam phan khac nhau trong hop déng
cho thué. Cau tra |0 ngan gon la cac hang muc duoec loai tr thwong co chi phi
vdn, chi phi quan ly (gian tiép), dich vu no, chi phi quang cdo va tiép thi, hoa héng
cho thué, lvong va phuc lgi cua nhan sy trén cap quan ly bat dong san (tre khi
dwoc phan bd hop ly), chi phi phat sinh ttr sy quan Iy kém do ciu tha hodc cb y
cta chd nha hodc dai dién cta ho, chi phi dé tuan theo luat phap nham bu dap
tinh trang ton tai trwéc ngay bat diu (ké ca viéc loai bd vat liéu nguy hai), chi phi
xay dwng stra sang khong gian cta khach thué nha khac, trg cap cai thién cho
khach thué nha hoac khoan dw trir vén nham slra chira trong twong lai, chi phi
dich vu do chl nha cung cép cho khach thué nha khac nhwng lai khéng cung cap
cho khach thué nha theo hop déng, va phi phap ly pha| chiu lién quan dén viéc
dam phan hop déng cho thué méi hay thi hanh cac diéu khoan cta hop déng cho
thué hién hivu, cung nhw phi phap ly va ké toan ndi bo.

Quyén Kiém toan

Viéc xem xét liéu c6 nén dam phan quyén kiém toan sé sach va hd so cta chi
nha lién quan dén chi phi hoat déng duoc chuyen sang tay cho khach thué nha la
rat quan trong déi véi khach thué nha. Quyén kiém toan chd nha cé thé rat quan
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trong dbi v&i khach thué nha nhadm thwe chét thi hanh cac ngoai trir chi phi hoat
dong. Néu khdng cé quyén kiém soat, lam sao khach thué nha co thé hiéu duwoc
chd nha dang chuyén sang tay cho khach thué nha nhitng gi va chi nha khéng
thém vao nhirng hang muc ngoai trir. Trong hau hét diéu khoan kiém toan, khach
thué nha sé c6 han chét sau khi nhan dwoc bao cao chi phi tr cht nha nham
théng bao cho chl nha rang khach thué nha muébn dung kiém toan vién (thwéong
la vién ké toan cdng cé chirtng nhan) dé kiém toan s sach clia chd nha, va néu
dwoc quyét dinh nhw vay, khach thué nha va kiém toan vién ctia khach thué nha
sé c6 han chot hoan thanh viéc kiém toan d6. Ngoai ra, néu xac dinh rang khach
thué nha da bj thu qua mirc phi that theo sé phan tram nhét dinh (vi du, 3-5%),
chd nha sé phai tra phi kiém toan ctia khach thué nha. Vi chi nha sé khong dé
dang dwa théng tin tai chinh ctia ho, cac diéu khoan kiém toan thuwéng phai qua
dam phan gat gao.

Khai niém Nam Co s&

Nhiéu hop déng cho thué quy dinh diéu khodn rang khach thué nha sé trd phan
tang trong thué va chi phi hoat déng theo ti 1& qua mét “nam co’ s&” dwoc chi dinh
cho bt déng san va tda nha ma co s& toa lac. Noi cach khac, thay vi trd 100%
thué va chi phi hoat ddng cho bét clr nam nao trong ky han thué, trong khai niém
“nam co s&”, khach thué nha tra cho phan “chénh léch” thué va chi phi dwoc tra
trong “ndm co s&” va nhitng khoan phai chju trong méi nam tiép theo. Noi cach
khac, néu cé “nam co s&” 2018, thi chi nha cong don tdng sé thué phai tra va chi
phi hoat ddng phai chiu, va khach thué nha sé trd phan chénh Iéch mbi ndm sau
dé TREN sb tién phai chiu trong ndm co’ s6.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

M&u hop dong cho thué do chli nha dinh hwéng sé khong bao gom mét so, hodc
khong c6, cac hang muc chi phi ma mé ta chung cia “chi phi hoat dong” de cap &
trén.

Chu nha c6 thé khéng linh ddng cAp cho khach thué nha cac ngoai trtr ma minh
yéu cau, va nhin chung, sé chi c6 thé cip cac ngoai trir nhat quan vai (i) tinh toan
san c6 cho chi phi hoat ddng tda nha va (ii) cac hop dbéng cho thué khac trong toa
nha. Céc ngoai trtr tlr chi phi hoat ddng co thé 1a mot trong nhirng van dé ton thoi
gian va d4u tranh nay Itra nhat trong khi dam phan hop dbng cho thué, nhwng néu
dwoc gidi quyét thich dang, co thé dem lai khodn tiét kiém I&n nhat danh cho khach
thué nha va déng thdi cho chii nha bang cach tranh tranh chép tiém tang.

Nhirng diéu can xem xét va thwe hién:

Dam bao rang kinh phi chi tra cho bat dong san da bao gom thué va cac
chi phi hoat ddng khac ma hop dong cho thué budc khach thué nha chi tra.

Dich vu Cua Chu nha (Landlord’s Services)

“Dich vu ctia chu nha” la gi?
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Pay la mét phan trong hop ddng cho thué xac dinh trach nhiém va dich vu ma chi
nha sé cung cap cho khach thué nha.

No6i dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

Hau hét hop déng cho thué sé cé hodc nén dé cap nhirng dich vu ma chd nha
dwoc yéu cau phai cung cp/danh sén cho co sé cla khach thué nha. Cac dich
vu nay thudng bao gébm sudi, thdng gié va diéu hoa nhiét do, thang may (cho
khach va hang hoa), dién, lau don, nwéc may va céng thoat nwée. DPabi khi dich vu
lao céng ciing dwoc gdp vao “dich vu clia chi nha”. Pham vi va ban chét cta dich
vu khac nhau tuy thudc vao loai b4t ddng san dang dwoc thué va nhu ciu cia
khach thué nha.

[ Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khach thué nha sé mudn hop dbng cho thué xac dinh ngay va gi¢ cac dich vu nay
dwoc cung cap ma khach thué nha khéng phai tra thém phi, cling nhw mdrc tién
va thoi gian danh cho dich vu “ngoai gid”.

Khach thué nha ciing s&é muén hop déng cho thué xac dinh khédi lwong dich vu chi
nha cung cap cho co s&. Vidu, khach thué nha sé mubn hop déng cho thué xac
dinh tai nhiét dd ngoai tr&i ndo thi chil nha sé bat diéu hoa nhiét d6 va swéi cho
co s&. Chl nha sé& muén tranh xac dinh cu thé & day, ma thay vao dé, wa dung
tr nglr doi hdi cung cap dich vu & mic can thiét hop ly d& khach thué nha van
hanh viéc kinh doanh. Day khéng phai la mét sy théa hiép vo ly vi né tranh dwoc
tranh chép tiém tang vé viéc dich vu dwoc cung cip theo cach thirc cho phép
khach thué nha van hanh viéc kinh doanh, mac du nhirng dich vu d6 khéng dwoc
cung cap theo théng sb dwoc dé ra trong hop déng cho thué.

Khach thué nha cling c6 thé yéu cau khac phuc khi chti nha vi pham nghia vu cung
cép céac dich vu nay va bu trir vao tién thué phan chi phi ma khach thué nha phai
chiu. Khach thué nha ciing c6 thé yéu cau s6 tién 13i lién quan dén viéc thanh toan
bat c& phan tién nao do khach thué nha thwc hién ma khéng nhét thiét do khach
thué nha khac phuc viéc vi pham clia chi nha, dén mic tién ma chi nha khong
hoan tra cho khach thué nha vi nhirng chi phi dé.

Khach thué nha ciing c6 thé yéu cau giam tién thué (vi du, khong thanh toan tién
thué) néu co gian doan kéo dai trong mot khoang thoi gian (vi dy, 3 — 5 ngay lam
viéc lién tiép) va khong dwoc khac phuc/phuc hoi.

Cudi cung, khach thué nha c6 thé mudn cé quyén cham dit (quyén chdm dot/két
thic hop déng cho thué) néu sy gian doan bat c dich vu nao khién co s& khong
thé cw tri vwot qua mét khoang thdi gian da dinh trwdc. Tuy nhién, khach thué
nha chéc chan phai déi dién véi sy dbi 1ap cieng ran tir ch nha khi yéu cau quyén
khac phuc, bu trr va/hodc cham dut.

B  Nhirng diéu cin xem xét va thwc hién:

Xac dinh cu thé diéu quy vi can va mong doi tlr chdi nha va thém nhirng
mong doi ay vao hop déng cho thué (xem bén dw&i).
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Xem xét nhu ciu sudi 4m, diéu hoa khong khi va théng gié cho viéc kinh
doanh clia quy vi. Vi du, néu quy vi kinh doanh nha hang, kiém tra yéu cau
quy dinh xay dwng va phai ré rang vé yéu cau théng gié trong nha bép ma
quy Vi can va tat ca hé thdng théng gi6 tuan theo quy dinh xay dwng cla
dia phuwong.

Hiéu r6 liéu khach thué nha sé can dang ky v&i méi nha cung cap tién ich
va tra tién tién ich tryc tiép, hay chd nha sé tiép tuc lam vay va thu tien
khach thué nha hang thang cho nhirng tién ich nay nhw mét phan “chi phi
hoat déng” cua Tda nha.

Biét rang hop dong cho thué nén quy dinh kha nang gidam hoac khong tra

tién thué néu chd nha khong cung cap dich vu dang I€ phai co. Hiéu diéu
hop ddng cho thué noi vé quyén tir chdi tra tién thué ctia quy vi.

Hwéng thu Yén tinh (Quiet Enjoyment)

“Hwdng thu yén tinh” 1a gi?

Hwéng thu yén tinh |a mét phan trong hop dong cho thué quy dinh rang khach
thué nha c6 thé dung co s& ma khong bi Ch‘l] nha hoac nguwoi khac can tré doi voi
muc dich s&r dung dwg'c mo ta trong hop dong cho thué.

P6i voi khach thué nha, théa wec hudng thy yén tinh 1a thiét yéu. Didu khoan
hwéng thu yén tinh bdo vé quyén cuw trd va st dung co s& cla khach thué nha
trong ky han trwéc sy can tré ciia chl nha hodc bat ky bén thir ba nao dwa ra yéu
sach théng qua chi nha. Chd nha sé mubn dam béo rang diéu khoan hwéng thu
yén tinh tuy thudc vao viéc khach thué nha tuan theo tat ca diéu khoan va diéu
kién ctia hop doéng cho thué. Ngoai ra, néu chii nha doi héi rang thda wéc huéng
thu yén tinh tuy thudc vao quyén clia ngwdi nhan thé chap, khach thué nha nén
yéu cau thda thuan phu thudc, chuyén giao va khoéng gian doan. Xem phan trén
vé “Phu thudc’.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chil nha soan:

Chu nha thuwdng sé cho phép khach thué nha “hwéng thu yén tinh” trong co s&
mién la khach thué nha dap trng moi trach nhiém néu trong hop déng cho thué.
N6i cach khac, néu khach thué nha khéng thuc hién trach nhiém dbi véi cac nghia
vy trong hop dong cho thué, chdi nha c6 thé “cat dit” diéu khoan dich vu cho khach
thué nha va diéu nay co thé 1am suy gidm vé mat vat chat quyén hoat dong cla
khach thué nha tir co s& trong khoang thoi gian do.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khach thué nha nén hoan chi tra cho chli nha thyc hién bat c» quyén “tw quyét’
nao hodc can tr& quyén huwéng thu yén tinh trong co s& cua khach thué nha trong
ky han thué, tuy theo quyeén thyc thi cia chi nha doi véi khach thué nha do khach
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thué nha khéng thwc hién trach nhiém SAU KHI bat ct théng bao va thoi han khac
phuc hién hanh nao.

Nhirng diéu cin xem xét va thwc hién:

Dam bao c6 diéu khodn hwéng thu yén tinh cho phép khach thué nha cw
trd va str dung co sé trong ky han ma khéng bi chd nha hoac bat ky bén
thtr ba nao dwa ra yéu sach théng qua chu nha can tré.

Chirng nhan Khéng thay doéi (Estoppel Certificate)

“Chtrng nhan Khong thay dbi” 1a qi?

Chirng nhan Khéng thay dbi 1a mét van ban ma chi nha dinh ky yéu cau khach
thué nha hoan thanh va ndp cho ho, trong dé cung c4p hién trang cho chi nha va
céac bén lién quan khac vé tinh trang clia hop ddng cho thué ma chi nha va cac
bén 4y cé thé dwa vao dé khi lién quan dén tinh trang ctia hop déng thué.

Nbi dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chil nha soan:

Chu nha thwdng kém yéu cau rang khach thué nha nép Chirng nhan Khéng thay
déi theo dé nghi clia chii nha. Khach thué nha s& mudn dam bao rang Chirng
nhan Khéng thay déi dwoc gi¢i han trong cac van dé thyc tién, va rang hop dong
cho thué cho phép khach thué nha cé da thoi gian d& phan hoi dé nghi cung cép
Chirng nhan Khéng thay déi ciia chd nha.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Trong cac hop déng cho thué I6n hon, khach thué nha cé thé xem xét doi hdi chi
nha cung cdp Chirng nhan Khéng thay déi cho khach thué nha ma khach thué nha
c6 thé dya vao dé va/hodc st dung lién quan dén nhan khoan vay tr ngwdi cho
vay. Biéu mau Chirng nhan Khéng thay déi can dwoc kém vao hop déng cho thué
dwéi dang phu luc, va cac bén nén xem xét bién phap dén bu nao sé cé néu mot
bén khéng cung cidp Chirng nhan Khéng thay dbi dung han.

Nhirng diéu can xem xét va thwe hién:

Pam bao rang khach thué nha co it nhat mwoi (10) ngay lam viéc dé xem
xét va phan hoi Chirng nhan Khdng thay doi.

DPé nghi chl nha cé yéu cau sao y dé cung cap Chirng nhan Khéng thay

doi nao d6 cho khach thué nha néu khach thué nha can chirng nhan nham
gidi quyét moi quan hé ngan hang hoac nhan cap von ctiia khach thué nha.
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Bao cao Tai chinh (Financial Statements)

“Bdo cao Tai chinh” 1a gi trong van canh hop ddng cho thué?

Day 1a mot phan ctia hop déng cho thué trong dé chd nha yéu cau khach thué nha
cung céap théng tin tai chinh vé tinh hinh kinh doanh cla khach thué nha. Cha nha
mudn biét tinh trang kinh doanh cta khach thué nha vé mat tai chinh dé ho biét
liéu viéc kinh doanh cé thuan loi va cé kha nang tra tién thué dang han hay khéng.

No6i dung dw kién co trong hop ddng cho thué do chii nha soan:

Chua nha thworng kém mét diéu khoan trong hop déng cho thué yéu cau khach
thué nha thinh thoang ndp bao cao tai chinh cho chd nha trong ky han va/hoac
lién quan dén tai chinh hoac tiém nang ban bat ddng san ctia chd nha.

Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Khéch thué nha nén gi¢i han yéu cau chi kém théng tin tai chinh ma khach thué
nha hién dang duy tri va nén doi hdi chl nha gil» bi mat thong tin tai chinh. Néu
b&o cdo tai chinh cla khach thué nha dwoc céng bd rong rai, khach thué nha
khéng nhét thiét phai ndp bao céo cho chd nha.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:

Chu nha ddi héi cac bao céo tai chinh cu thé ndo va khi nao thi quy vi can
phai nop?

Quy vi co ké toan vién co thé giup quy vi 1ap bao céo tai chinh ma chi nha
dang yéu cau khong?

Ngweéi Moi gi¢i (Brokers)

“Ngwoi moi gidi” 1a gi trong van canh hop ddng cho thué?

Ngwfyi moi gidi la ngu(‘)’i dai dién cho chu nha hoac khach thué nha trong thi tredng
bat dong san. Nhieu chu nha str dung ngudi méi gioi thwong mai. Ngudi moi
gi¢i duoc tra tien dé tim khach thué nha va dam phan hop dong cho thué cho
chu nha.

M&i hop déng cho thué can cé kém diéu khoan méi gidi tiéu chuan, trong do dinh
danh tat ca ngu®i méi gidi co lién quan trong giao dich (hodc biéu dat rang khéng
c6 ngwdi mai gidi nao lién quan). Diéu khoan ciing nén dé cap cach thire tra tién
cho ngwdi méi gidi va quy dinh bdi thuwérng chung trong trwdng hop chii nha hoac
khach thué nha vi pham sy dai dién lién quan dén ngu®i moi gioi.
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BE  Nhirng diéu cin xem xét va thwc hién:

Dam bao quy vi biét nguei mdi gidi, chti nha va ngwdi quan ly bat dong san
la ai va cach lién hé véi ho.

DBam bao quy vi bjét khi nao thich hop dé lién hé voi ngwdi moi gidi va khi
nao thich hgp dé lién hé tric tiép véi chi nha hoac ngwdi quan ly bat
dong san.

Nén tao dwng mdi quan hé lam viéc tét véi ngudi méi gidi, chd nha va
nguwdi quan ly bat ddéng san.

Pai dién Tham quyén (Authority Representation)

B  “Dai dién thAm quyén” Ia gi?

Dai dién thAm quyén xac nhan danh tinh cla thwc thé hodc ca nhan ky hop dong
cho thué va cung cip sw ddm bao rang bén dwa dai dién cé thAm quyén ky két
hop ddng cho thué va ca nhan ky thay mat mdi bén cé quyén rang budc bén do
vao hop déng cho thué.

Thoéng thwdng, cé thé tim thay dai dién thdm quyén & cudi hop ddng cho thué
trong phan “Khac” hodc “Diéu khoan B6 sung”. Néu hop déng cho thué khéng cé
dai dién nay, hodc néu dai dién chi do khach thué nha thwc hién, diéu khoadn nay
nén dwoc thém hoac mé rong cho déi bén

I Nhirng diéu cin xem xét va thwc hién:

Ca nhan hodc thwc thé c6 quyén ky hop ddng cho thué 1a ai?

Cau hdi nay 1a vé cau tric cong ty cla quy vi. Quy vi cd cu tric cong ty
(phi loi nhuan, trach nhiém hru han hoac loai cong ty khac) khong? Nguoi
ky hop ddng cho thué can c6 thAm quyen ky hop ddng cho thué cho thuc
thé cong ty. Néu quy vi chwa nghi vé loai ciu tric cong ty hoac thyc thé
phap ly quy vi nén co, quy vi nén gidi quyét cau héi ay trwdc khi ky hop
ddng cho thué. Chung t6i d& nghij quy vi trao dbi véi Wayfind hodc luat sw
khac néu quy vi can tim hiéu loai thuc thé cong ty ctia doanh nghiép quy vi
nén la gi.

D6 xe (Parking)

B ‘DO xe” trong van canh hop dong cho thué 1a gi?

Day l1a mét phan ctia hop ddng cho thué moé ta chd dd xe di cling véi bat dong san.
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Khach thué nha cé thé dam phan nhirng gi?

Ly twdng nhét 1a khach thué nha s& mudn ddm bao minh c6 quyén dbé xe bao gdm
s6 lwgng ché d6 day da cho nhan vién, khach hang va khach viéng tham. Du chi
nha cé thé diéu tiét s6 chd dd xe do khach thué nha yéu ciu, khach thué nha ciing
nén dam bao rang chd dé xe dwoc thué, thay vi cap quyén, vi théng thwéong, cap
quyén la mot quyén c6 thé bi ch nha thu héi.

Néu quyén dé xe la quan trong ddi véi viéc kinh doanh cta khach thué nha va
khéng co dia diém dbé xe thay thé co trong lan can co s& dwoc thué trong truéng
hop khach thué nha mat d&c quyén dé xe, vi du nhw do bj tuyén bb khéng an toan
hay tai nan, khach thué nha co6 thé mudn viéc mat quyén dé xe la mot sw kién
khién khach thué nha c6 quyén cham dit hop dong. Hau hét hop dong cho thué
sé& quy dinh khach thué nha cé quyén chdm dit hop ddng néu mét phan co s&
hodc tda nha bj tan pha hodc khéng an toan. Chu nha co thé tranh phai chap
thuan quyén chdm dit hop ddng cho khach thué nha bang cach cung cap dia diém
dé xe thay thé cho khach thué nha néi trong khu vwc 1an can co s& hop ly néu
co thé.

Nhirng diéu can xem xét va thwc hién:

Toa nha c6 chd dé xe hay khong?
Viéc kinh doanh cla téi cé can ché dé xe méi thanh cong dwoc hay khdng?
Céc lwa chon db xe quanh tda nha khac 1a gi?

Nhan vién cla t6i co can dé xe khong?

Lwa chon (Options)

Coi noi

Hop déng thué co6 thé quy dinh khach thué nha c6 cac Iwa chon da dang nham coii
n&i khéng gian, bao gom:

1. Quyén Uu tién Chon trudec.

(@)  Khainiém Chung. Sau khi chi nha nhan dwoc &i dé& nghi cé that vé
viéc thué khéng gian cu thé trong tda nha tir bén thir ba, khach thué nha c6 quyén
va thuc hién trong khodng thdi gian ¢d dinh nham thué khéng gian 4y véi cung
diéu khoan dwoc dé ra trong I&i dé nghi cia bén-thr ba.

(b)  Quyén loi. Quyén loi dbi v&i khach thué nha gdm co: (i) lwa chon
quy dinh ngwdi mua véi quyén nhan thué trwdc khéng gian coi néi cu thé; (ii)
khéng can nhan khéng gian coi néi cho dén cudi cung — khi chii nha s&p cho bén
thir ba thué; (iii) lwa chon budc chd nha ra thi triedng va thu hat va dam phan cac
thay thé khéac.
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(c)  Van dé.

(i) Khach thué nha khéng cé quyén chon thué trwdc khéng gian
coi ndi cho dén khi chi nha dang trong tinh trang dam phan cho thué khong gian
ay cho bén thu ba.

(i) Khach thué nha phai dinh nghia diéu cau thanh “loi d& nghi”
tr bén thir ba dan dén quyén wu tién chon trwéec.

(i)  Cudi cung, sau khi khach thué nha tr chéi d& nghj cia bén
th(r ba, néu dé nghj ctia bén thi ba c6 thay dbi trong bat clr mat nao vé mét vat
chét, can xac dinh liéu khach thué nha sé lai c6 quyén wu tién chon trudc lién quan
dén 1o dé nghi da stra lai ciia bén thir ba hay khéng hoac d6 la quyén moét Ian.

2. Quyén Puwa ra Bé nghj Dau tién.

(@)  Khainiém Chung. Khicé khong gian tréng cu thé trong toa nha, dau
tién, chi nha phai dat ra dé nghj vé khong gian ay voi khach thué nha va dam
phan dé nghi doé vai thién y trwde khi thwong lvgng véi bén thr ba.

(b)  Quyén loi. Quyén lpi doi v&i khach thué nha gom cé: khach thué

nha c6 dac quyén dam phan vé khéng gian sém hon trong truéng hop c6 quyén
wu tién chon truéec.

(c)  Vén gé.

()  Can xac dinh dam phan sé tién xa thé nao trwac khi chii nha
dwoc phép dam phan véi bén thr ba vé khdng gian.

~ (i) Tuy trai qua nhiéu dam phan bat thanh, khach thué nha S€
dwoc quyen doi khép véi dé nghi ciia bén thir ba hoac liéu dé la giao dich mét lan.

3. Lwa chon Gia han va Lam moi.

(@)  Phan biét. Lwa chon lam méi tao hop dong cho thué bat dong san
ma&i va C(')‘ hiéu lwc tw bc’), hop dong cho thué ban dau. Lwa chon gia han la tiép
tuc hop dong cho thué bat dong san hién co.

(b)  Quyénlgi. Thay vi troi budc khach thué nha vao hgp dong cho thué
dai han, phwong an khac la dam phan ky han ngan hon véi lwa chon lam maoi
hoac gia han.

(c)  VAn dé.

0] Puoc cép bao nhiéu ky han gia han? Thoi gian méi lan gia
han ky han la bao lau? Chd nha théng thwong mudn gidi han ca hai.

-23-
140705893.4



(i) Khach thué nha phai théng bao cho chi nha vao ldc nao dé
duwoc gia han? Chu nha mudn dwoc théng bao khéng qua mudn trong ky han vi
chi nha sé can di thoi gian dé tiép thi khéng gian cho khach thué nha mai néu
khach thué nha hién tai quyét dinh khéng thué tiép. Ngworc lai, cht nha thuéng
sé& khong cho phép théng bao qua sém trong ky han vi ho muén dam bao rang
khach thué nha thyc hién theo hop déng cho thué ma khéng cé hanh vi khéng
thwe hién trach nhiém vé&i ky han thuc tién dai nhat va can nhiéu lwa chon gia han
sao cho gia thué duwoc dua trén “gia thué thj treng” hon la gia hién tai va hiu hét
chi nha sé& chuéng diéu khoan nhw cii duoc thiét 1ap cang gan ngay bét diu thoi
gian gia han cang tét.

(i)  Tién thué sé la bao nhiéu va/hodc tién thué dwoc quyét dinh
ra sao? Phuwong phap phd bién ma chi nha va khach thué nha thwong dung dé
quyét dinh gia thué trong ky han gia han gdm cé (1) rang budc vao chi sb gia tiéu
dung, (2) dat theo thdm dinh ho&c xét dinh, hodc (3) tdng gia thué cla thang truéc
theo phan tram tang nhat dinh dwoc cac bén déng y.

(iv)  Co nén cho khach thué nha quyén hady bd lwa chon sau khi
gia thué dwoc xac dinh khéng?

Thong bao Thi cong tir Chu nha (Notice of Construction from
Landlord)

Dé tranh bat cv viéc thi cdng “khéng bao trwdc” hodc “khéng ngd” co thé khéi cong sau
ngay bat dau thué, can yéu cau chd nha thém cau van vao hop déng cho thué néu ré
rang (a) ho khéng cé ké hoach bat dau xay dwng hoéc tan trang quan trong trong vong
_____thang ké tr ngay bat dau thué, (b) néu bat cr cong trinh xay dwng hay tan trang
géy &nh huéng xau dén viéc tiép can hoac str dung co' s& cho muc dich kinh doanh da
dv dinh cua khach thué nha t ___ ngay tr& 1&n, thi phan tién thué do khach thué nha
phai tra sé dwoc giam, va néu gian doan lau ho’n thang, thi khach thué nha cé
quyén chdm dit hop ddng cho thué, va (c) chi nha sé chuyén thédng bao bang van ban
dén cho khach thué nha it nhat ba mwoi (30) ngay trwdc khi bat dau thwe hién viéc xay
dwng hoac tan trang do.
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