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摘  要 

“提质增效，高质发展”是目前国有企业转型发展的主要思路，而提高资产管理效能则是该发展思路的

重要抓手之一。本文通过对WZ烟草公司的自由房屋出租管理的现状进行分析，分析其管理中存在的问

题和不足，进而针对性提出提高自有房屋出租效率的相关策略，进而促进WZ烟草公司提升资产使用率。 
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Abstract 
“Improving quality and efficiency, high-quality development” is the main idea of the transforma-
tion and development of state-owned enterprises at present, and improving the efficiency of asset 
management is one of the important points of this development idea. This paper analyzes the cur-
rent situation of free house rental management of WZ Tobacco Company, analyzes the existing 
problems and deficiencies in its management, and then proposes relevant strategies to improve 
the rental efficiency of self-owned houses, so as to promote the utilization rate of assets of WZ To-
bacco Company. 
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1. 引言 

在 2022 年的全省烟草财务审计工作会议上，省局领导提出要管理挖潜，在资产管理上要有新作为，

其中提升存量资产管理效能重要举措之一。提升资产管理效能不仅是高质量发展的必然要求，实现降本

增效的重要路径，也是国企责任的切实体现。而房产作为资产的重要组成部分，提高房产的资产效益对

资产管理挖潜具有重要意义。根据房产的使用人不同，房产可以分为自用和出租两部分，其中企业自有

房屋出租是指企业其所有或经营的房屋交给承租人使用，承租人依照规定定期支付出租人一定数额的租

金，取得房屋的占有权和使用权的行为 [1]。本文以 WZ 烟草房产租赁现状为基础，针对提高房屋出租效

益进行分析研究。 

2. WZ 烟草房产管理现状 

2.1. 总体情况 

WZ 烟草房产共计 78 处，建筑面积约 19 万平方米，资产原值约 70,000 万元，净值约 25,000 万元。

其中整体空(闲)置的房产有 10 处(有 4 处暂时作为物资临时仓库)，除了整体空置房产外，部分房产还存

在局部空置的情况。 

2.2. 租赁情况 

WZ 烟草在租房产 37 处(整体出租 23 处，局部出租 14 处)，出租面积合计约 2.8 万平方米，占总建

筑面积约 15%。出租部分资产原值约 9700 万元，净值约 2400 万元。大部分出租房产已提完折旧，2022
年 6 月账面计提折旧 54 万元/月。2019~2022 年 6 月含税租金收入(权责发生制)约 1900 万元，平均含税

月租金约 44 万元。 
在租 37 处房产中共有 60 个出租单元，涉及 37 个承租户，剔除定向出租，最新一轮完成招租程序(从

出租申请至租赁合同签订时间)用时最短 1 个月，用时最长 15 个月，平均用时大约 133 天。有 8 个出租

单元在最新一轮招租中出现流标、空置。 
整体出租房产 23 处，出租面积 1 万平方米，含税年租金 227 万元，平均租金单价为 18 元/月·平方

米。其中有 11 处租售比低于国际通行标准(1:200 至 1:300)。 

3. WZ 烟草房屋出租管理存在的问题与不足 

3.1. 对房屋出租管理认识僵化 

与其他重点业务工作相比，房屋出租管理工作的重要性往往容易被忽视。“重购置、轻管理 [2]”的

意识仍存在，对于房屋的后续管理理念往往不能与时俱进。而在日常管理中，因无相关考核，房屋出租

管理工作也被认为是归口部室的工作，各部门无法形成有效的责任管理闭环。 
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3.2. 对房屋招租方式存在局限性 

WZ 烟草出租房产招租仅有登报和公告两种方式，偶尔有员工口口相传，出现几位意向承租人了解

具体房产情况。但在当下自媒体时代，人们更青睐于以电子化、现代化的方式传播信息，阅读纸质报纸

的人群越来越少，阅读报纸的人群中有意向承租的更是凤毛麟角。 

3.3. 对房屋招租流程缺乏及时性 

由于国有资产出租时，其流程非常繁琐，需要进行很多步审批，而且在后续的经济效益中，效果也

没有十分显著 [3]。从现状看，WZ 烟草房产出租效率偏低，完成一轮招租程序(从出租申请至租赁合同签

订时间)平均用时大约 133 天。从管理上看，WZ 烟草公司虽然制定了房屋出租审批流程，但缺乏分层和

分级管理，层层汇报、审批环节多，流程冗长，导致审批时间长，实效性低下，进而导致房屋空置时间

延长，利用率低。 

3.4. 对房屋价值评估存在依赖性 

资产出租价格可采用估价(询价)或自主询价两种方式确定 [4]，目前为了最大程度地规避廉洁风险、

舞弊风险，降低内部部门的压力，WZ 地区各地市公司均选估价(咨询)方式。但估价(询价)一直依赖于评

估公司存在两个弊端：一是评估公司选取待估房产的参考对象不完全同质，造成价格偏差。不少评估公

司机械地参考往年评估报告，选取的部分参考对象与我们的待估房产不一定相似，价格定位不够严谨，

存在偏颇，导致在实际招租中多次流标，浪费了大量时间和精力；二是评估公司的服务态度和工作质量

有待提高。由于供应商库可选评估供应商数量的局限性，导致存在评估公司人员态度敷衍、工作拖沓，

但碍于选择有限又无可奈何的情况。 

4. 提升 WZ 烟草企业房屋出租管理效能的对策 

4.1. 转变和强化管理意识，树立责任制度 

需提高单位管理层对资产管理的意识，“重配置也需要重管理”，房屋出租管理不当直接影响资产

管理效益，管理层重视各项制度和措施才能落实到位，将各单位的资产管理情况纳入年度考核 [5]，设置

相关考核指标，如国有资产保值增值率、固定资产收益率、各项资产利用率，未达标则直接扣罚相关单

位主要负责人及相关责任人绩效分，以绩效考核的刚性制度保障管理执行力，倒逼形成人人管理的责任

意识，进一步提升管理参与度。 

4.2. 拓展招租渠道和方式，提升信息输出效果 

为了拓宽招租渠道，招租渠道更加丰富 [6]，建议在贝壳、德祐网上放置出租房产信息，同时结合本

地实体房产中介的情况，择优选取 21 世纪、平安易居等中介机构挂牌出租，增加房产出租信息传播的广

度和速度。 

4.3. 优化房屋出租管理流程，提高审批效率 

首先需要优化房屋出租审批流程。对现有审批流程进行重新梳理，统筹规范和效率，合理简化招租、

审批流程 [7]，较少审批节点；要实施分级分层审批管理 [8]，对不同审批规格的采用不同审批要求，权限

分级，避免出现重复性审批；适时推广电子审批方式，取代原有纸质审批制度，进一步提高审批效率。 

4.4. 完善自主询价机制，丰富评估模式 

通过组建自主询价小组，具体细化自主询价流程，同时丰富房产出租价格的评估模式。首先组建房
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产自主询价小组。参考企管处采购评标专家库的模式，组建房产自主询价小组，综合考虑市场价格、供

需情况、经济形势以及资产实际情况等因素，对待估房产进行实地评估后出具自主询价的价格单。其次

设计自主询价相关表单。多部门联合探讨设计全市通用的《房产出租市场自主询价单》、《房产基本情

况信息表》等，列明所需提供的基本信息、关键要点，可供各地市使用，做到在全市范围内口径统一、

目标一致。最后确定自主询价流程。联合执行部门、归口部门、监督部门等制定详细的自主询价流程手

册，从资产处置预案编制–预案执行–资产出租申请、评估–招租、签订合同等关键节点，明确各部门

具体履行职责，让各个执行部门职责明确、分工又协作。总之，通过构建自主询价小组来打破受制于中

介、被房产评估公司牵着鼻子走的情况。 

4.5. 创新房屋管理运营方式，提高出租管理效率 

国有房屋租赁企业的健康发展离不开一个健全的内部管理系统 [9]。建立闲置房屋信息库，逐一登记、

分类管理、定期更新，附以相关资产图片与详细评估分析，必要时可去资产所在处现场勘验，摸清真实

情况，以直观展示资产状态。建立资产运行维护制度。对于梳理出来的闲置房屋进行“再处理”，状态

良好的资产经维护后可进行“再分配”，状态较差的资产经修理后若能达到预期使用状态则进行“再利

用”，提升存量资产使用效率。对闲置的房屋建筑物进行定期清扫检修，保持良好的房屋状态，降低使

用安全风险，提升盘活率。 

5. 结语 

烟草企业实行效益管理对其可持续发展具有重要意义，不仅可以利用目前暂时的闲置房屋进行出租，

在取得房屋出租收入的同时，也有利于加强房屋出租管理，确保国有资产保值增值 [10]。烟草企业在其日

常管理中应重视效益管理，运用信息化管理手段来进步效益管理程度，抓好日常标准管理，优化管理流

程，在保证程序合法的前提下，也要进一步探索如何兼顾效益的问题。 
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