
天河物业公司与信畅公司关于营业厅租赁的谈判

一、项目背景描述

A市是北方一著名的工业城市，位于 A 市城区东部的地铁 2 号线黄桥站 600

米的天河礼商业步行街（简称天河礼商业街）是 2017年由天河物业管理公司开

发建成的新项目。商业街拥有店铺 8000多平方米。该区户籍人口近 4 万，外来

人口约 3万人。辖区交通便利，有铁路、高速公路等国家、省、市重点路网；工

业发达、商业活跃，涉及特大型国有制造企业、冷冻食品及生鲜果蔬储运交易、

电子、五金、服装加工等行业。目前，辖区有工业企业 200余家，其中规模以上

工业企业 80家。辖区有工商业户近 3000家，商业网点遍布全街。

由于该商业街地铁口物业的亮点及周边密集工商企业、居民区和写字楼，使

得该物业成为周边 3公里商圈内（日均人流量 8000～13000）一个极富经济价值

的商业亮点。

2017 年底，在天河礼商业街业主天河物业管理公司紧锣密鼓地招商时，信

畅公司、信通、信联三大国有电信分公司也都不约而同地关注到这个商业街。A

市的信通电信分公司率先行动，经过对此商圈的深入调研，决定在该商业街选址

布点，建立一家信畅公司的营业厅。

二、谈判双方介绍

1、甲方：天河物业管理公司

天河物业管理公司（简称天河物业）是一家专业从事商业物业租赁与管理的

公司，在东三省多个城市拥有属于自己地产物业，在物业招商及经营管理方面经

验丰富、业绩斐然。天河物业根据人口流量、结构等特点，将天河礼商业街划分

为多个区域，分别布局了百货、餐饮、生鲜肉菜、教育培训及民生服务等几大项

目。商业街在建筑风格和基础设施水平等方面充分考虑了商圈内中低端目标消费

群体“物美价廉”的需求特点及现代人对商业环境、卫生、便捷、安全等要素的

需求，近 6000 多平方米可租赁使用面积内大约规划了不同面积的商铺，可以满

足约 200大小不同的商户的租赁需求。天河物业的招商工作进展非常顺利。天河

物业公司总经理黎女士对信畅公司的租赁意向也很感兴趣，她看中的是信畅的国

企背景、稳定的业务。但是，与国企打交道黎女士可没有什么经验。

2、乙方：信畅公司电信分公司

信畅公司电信分公司（简称“信畅公司”）隶属广东信畅电信总公司，是国

有企业。其选址布点、经营及管理模式都有成熟的经验及较为严苛的流程和制度。

信畅公司通过对区域经济情况、人流量、人口密度、人口组成和竞争激烈程



度等选址因素的分析完成了对该商业圈营业厅服务区域的评估，认为此处选址不

仅具有“人气聚集”这一首选条件，而且其他选址因素得分也较高。在此基础上

信畅公司又进行了营业厅选址细节评估，在对天河礼商业街的“可进入性、可见

性、可扩展的余地、竞争对手的相对位置”等关键评估因素的考量上也得到更多

正面的结论。信畅公司在获得省信畅总公司立项批准后，即派人与天河物业管理

公司联系，希望能抢在其竞争对手 A 市信通、信联之前，在该商业街最佳位置设

立一家信畅公司的营业厅。此时，信畅公司也深知，由于天河礼商业街建筑设计

时尚、便捷，经济前景看好，租赁费可能高于平均水平。

三、谈判主题及意义

根据信畅公司的营业厅租赁项目的惯例，与物业业主谈判的主要议题一般包

括：店铺位置及面积选择、营业厅装修、相关配套设施及服务、入场费、月租、

服务费、双方权利及责任、违规违约处理及仲裁事宜约定等。信畅公司如果在此

设点成功，不仅可以使信畅公司营业厅布局及渠道建设更加合理，进而提升公司

的市场竞争力和品牌形象，还有望给公司带来稳定的利润增长。

此项目谈判成功对天河物业管理公司也非常有利，首先信畅公司的国有背景

及其日益增长的电信服务是一个稳定且在近年来持续增长的业务，租户的稳定性

有保障；其次，信畅电信服务业务的客户与商业街其他项目的目标客户有较高的

一致性，这可以在商业街不同业务板块之间建立相互拉动机制，例如，去买菜或

吃饭的消费者可以顺便去营业厅办理相关业务，这不仅为商业街客户提升多方位

的便利性，也会加大商业街的人流量。

当下，天河礼商业街招商进展火热，天河物业并不担心会有店铺租不出去。

四、谈判各阶段的背景资料、进程及阶段性结果

该项目的谈判过程一波三折，远没有预料的那么顺利。但整个谈判过程甲乙

双方真诚相待，尽管谈判过程主要议题的分歧点很多，也出现过僵持，但双方通

过多轮谈判最终达成合作协议。

本项目的正式谈判经历了三轮，每轮谈判中主要的议题、分歧点、背景资料

及谈判结果如下：

第一轮谈判问题：

主要议题：

1、具体店铺地址的及面积的选择与确定；

2、店铺月租金的讨价还价。

注：甲乙双方各自掌握的底线信息做出谈判计划书并开展谈判


