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商业地产运营企业的平均出租率与平均租金水平呈现的

是负相关性的反向关系。既要实现较高的平均租金水平外，

还要能够达成较高的平均出租率，才能完美的实现企业战略

或经营目标。只有足够的能够涵盖商业地产企业运营成本和

固定成本的租金收入，才能够为其带来盈利。如何根据企业

的实际经营情况，进行兼顾短期与长期、生存和盈利的抉择，

成为了商业地产运营企业经营重要的决策工作事项。

商业地产运营企业对于平均租金水平的确定是商户招商

工作的核心环节，平均租金水平的制定与最后的达成，成为

了评价商户招商工作业绩一项重要的衡量工具和指标。在评

价经营业绩和进行日常核算与统计过程中，通常运用的是平

均租金水平指标。平均租金水平体现了收入与盈利能力的高

低，是个盈利能力指标。

租金指的是租赁业务中出租人向承租人收取的转让资产

使用权的补偿款。在出租人表现为租金收入，在承租人表现

为租金费用。租赁业务的租金通常是在出租人和承租人双方

谈判中根据资产的成本确定的，而且按时间计算，如每月租

金若干。也就是说租金是根据资产的成本来确定的，通常，投

资人投入商业地产运营项目的开发和建造后，希望从该项目

的租金中获取投资回报，租金可以认为是投资回报的金额，

相应的租金与投资额比率，从投资人角度可以认为是投资回

报率，从商业地产运营企业的角度，假设运营成本低于租金

和不变的情况下，平均租金水平反映了租赁利润率的水平

（租金收入 - 经营成本（纯运营成本）= 租赁利润率（运营利

润），租赁利润率 = 租赁利润 / 物业投资成本）

通过平均出租率与平均租金水平的不同搭配，即：搭配

不同的市场占有率、租赁利润率，可以形成四种不同的租赁

组合：

①租赁利润（平均租金水平）率和市场占有（平均出租

率）率“双高”的租赁组合（完美类租赁组合）；

它是指处于高租赁利润率、市场占有率象限内的租赁组

合，这类租赁组合可能成为企业的最希望得到的完美效果，

企业需要加大招商力度，以期达到这种租赁组合，要加大投

资以支持其迅速发展。采用的策略是：积极扩大经济规模和

市场机会，以长远利益为目标，提高市场占有率，加强竞争

地位。发展战略以及完美类租赁组合的管理与组织最好采用

事业部形式，由对生产技术和商业两方面都很内行的经营者

负责。

②租赁利润率（平均租金水平）和市场占有率（平均出

租率）“双低”租赁组合（衰退类租赁组合）；

它是处在低租赁利润率、低市场占有率象限内的租赁组

合。其财务特点是利润率低、处于亏损状态，负债比率高，无
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法为企业带来收益。对这类租赁组合采用撤退战略：首先应

减少数量，逐渐撤退，对那些租赁利润率和市场占有率均极

低的商业地产运营项目应立即淘汰。其次是将剩余资源向其

它产品转移。第三是整顿商业地产资源，最好将衰退的与其

它资源合并，统一管理。

③租赁利润率（平均租金水平）高、市场占有率（平均出

租率）低的租赁组合（租金水平主导型租赁组合）；

它是指处于租赁利润率高、市场占有率低象限内的租赁

组合，已进入成熟期。其财务特点是单方平均租金收入高，产

品利润率高、负债比率低，可以为企业提供资金，而且由于

增长率低，也无需增大投资。为企业回收资金，支持其它项

目 / 租赁组合。①把投资和其它投资尽量压缩；②采用榨油

式方法，争取在短时间内获取更多利润，为其它项目 / 租赁

组合提供资金。对于这一象限内的租赁利润率仍有所增长的

租赁组合，应进一步进行市场细分，进一步提高现存租赁利

润率或维持现有的租赁利润率。对于租金水平主导型租赁组

合，适合于用事业部制进行管理，其经营者最好是市场营销

型人物。

④租赁利润率（平均租金水平）低、市场占有率（平均出

租率）高的租赁组合（市场开发型租赁组合）。

它是处于高市场占有率、低租赁利润率象限内的租赁组

合。前者说明市场机会大，前景好，而后者则说明在市场营

销上存在问题。其财务特点是利润率较低，所需资金不足，负

债比率高。在项目生命周期中处于引进期、因种种原因未能

开拓市场局面的新产品即属市场开发型租赁组合。对市场开

发型租赁组合应采取选择性投资战略。因此，对市场开发型

租赁组合的改进与扶持方案一般均列入企业长期计划中。对

市场开发型租赁组合的管理组织，最好是采取智囊团或项目

组织等形式，选拔有规划能力，敢于冒风险、有才干的人负

责。

一般商业地产运营企业在购物中心开业时，选择以市场

开发类招商策略为多，主要是为了抢夺有限的租赁市场，集

聚商户，提高购物中心开业的成功率，和提高经营考核压力。

传统的管理会计依据以前的历史成本和考虑到企业与项目的

盈利性，通常会选择租金水平主导性招商策略，在此，企业

的业务经营与财务管控通常情况下会发生分歧。依据企业的

不同属性和财务管控的严格程度和经营的压力来进行综合策

略选择。若选择了市场开发类招商策略，从短期来看，项目

的开业状况、开业率和出租率等经营类指标会很好看，但租

金等盈利指标会非常糟糕。如果放到长期来看和从经营的角

度来看，较高的出租率减少了购物中心开业失败的经营风险，

提高了出租率，在同等条件下，商业地产运营企业可以得到
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更多的运营成本（变动成本）的弥补。

一般来讲，在商业地产运营初期运用市场开发类租赁组

合，主要目的是为了培养市场，集聚人气，以开业前期承担

一定的亏损换取以后市场发展之后的收益。商业地产运营项

目成功开业之后，商户已入驻和稳定，项目进入发展期后，可

以逐步完成培育市场，提高人气，在前置条件具备的情况下，

转向明星类租赁组合，这一时期往往会因项目的不同而时间

各异，能够达到明星型租赁组合往往也会有较大的难度，在

提高商户租金水平往往面临商户和外部市场的双重阻力和压

力，很多项目因此而无法步入明星型租赁组合，而在市场开

发型租赁组合维持经营。在商业地产运营项目成熟期，市场

已经成熟，企业可以逐步的转移到租金水平主导型租赁组合，

谋求赚取利润，如果项目能够顺利的进入到明星型租赁组合，

往往代表项目的地理位置、当地区域的市场需求、购买力以

及宏观市场条件具备达到明星组合的条件，进入租金水平主

导型组合成为顺利成章的事情，进入租金水平主导型租赁组

合，也往往代表企业进入了生命周期的成熟型市场周期，企

业可以在此阶段获取较大的利润。在项目的衰退期，出现了

衰退的租赁组合，企业要及时的转换经营思维，进行商业调

整与转型。

平均租金水平代表盈利指标，平均出租率代表招商达成

指标。因经营面积和月份数指标是固定和恒定的，平均租金

水平与平均出租率指标的高低直接决定了总租金水平的高低。

在其他因素不变的情况下，平均租金水平与平均出租率直接

决定了商业地产运营企业的利润与盈利水平以及经营目标与

战略目标的达成与实现。在进行经营决策时，最佳的选择是

实现平均租金水平与平均出租率指标均达到高的水平，以实

现企业高盈利水平的经营与战略目标。

商业地产企业在租金与出租率决策中，管理会计可以运

用管理会计决策工具结合商业地产企业招商业务工作的具体

情况，利用现有统计的商户数据、预测的租赁数据企业自身

收集到的其他经营数据进行综合分析、评价，为商业地产招

商决策提供决策支持。同时，参与到商业地产运营企业招商

规划、招商执行过程以及招商工作各项环境之中，为商业地

产运营企业招商业务的起到数据的提供者、决策的支持者和

业务的监督以及业务伙伴的多重身份，充分实现业财融合，

增加企业的价值。


