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益天烧烤店转让谈判 
（转让方益天烧烤店与顶让方小石屋餐饮管理有限公司的谈判） 

一、案例背景描述（注：本案例发生在 2019 年夏季，不考虑新冠肺炎感染影响。） 

位于东南沿海某名城W市西南繁华地段有一座开业近一年的大型商城“万花

筒商城”，商城内 B 座近 1.8 万平方米的商业面积，100 多家面积不等的商铺几

乎都已招租完毕。益天烧烤店就在商城二楼的电梯口处。最近，烧烤店张经理正

张罗着将烧烤店“急转”出去。 

汪磊是 W 市小石屋餐饮管理有限公司（简称“小石屋餐饮”）的经理，他也看

好万花筒商城这个繁华的地段，希望将其业务扩展到此处。近半年来，他与公司

市场部的人员一直在此商业片区进行市场调研，选址、选店铺。前些天，公司市

场部李翰部长向汪经理汇报了益天烧烤店转让的信息，并给出了大致的相关背景

描述，其结论是接手益天烧烤店是公司启动扩张战略的良机。汪经理对这商城的

地理位置及周边的人流、商业环境等是有大致了解的，感觉这里或许真是小石屋

餐饮理想的扩张新址。他决定立即着手做两件事：一是对商城及这家烧烤店经营

现状进行进一步的选址论证；二是如果这家待转让的烧烤店是他开办新店的理想

选址，他将争取尽快启动与张经理的店铺转让谈判。 

二、谈判甲乙方介绍 

1、甲方（转让方）：主谈张经理 益天烧烤店经理 

张经理是益天烧烤店经理。一年前，张经理和她的老公在商城尚未交楼时就

与商城的招租方商城业主签订了承租商城三个店铺的合同，合同期五年。她的烧

烤店是三个店铺中最大的一个店铺，位于万花筒商城 B 座二层的 97 号店铺，店

铺建筑面积 300 平方米。张经理的烧烤店有如下优势： 

（1）益天烧烤店地理位置优越。店铺位于二楼电梯口旁，电梯的一层 20 米

处就是万花筒商城西南角大门口，是周边写字楼、商业点的消费者进入商城最近

的通道。 

（2）附近没有经营同类餐饮的直接竞争对手。在二楼电梯口旁，环形布局

着 5 家面积不等的商铺，最大的是一家国外品牌的早教机构，经营面积约 600 平

方米；其次是一家 350 平方米的体育用品商店、一家 120 平方米的地方特色小

吃店、一家 80 平方米左右的办公用品批发/零售店和张经理这家面积 300 平方

米的益天烧烤店。二楼电梯口位于商城 B 座的西南端，向东延展的长廊两侧是以

服装、儿童用品、食品等店铺为主的商业街。 
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（3）益天烧烤店开业近 10 个月，餐厅中式风格，中高档装修，店内设备、

设施质量很好，使用时间不长。 

张经理的餐厅有这么好的地理位置，她为什么要转让呢？据说，张经理“急

转”店铺的原因有两个，一是商城至开业至今，总体上远没有达到预期一年即可

迎来的“旺市景象”。多数店铺生意不理想，但店铺转让的情况不多，商城的租户

们应该都在期盼旺市的到来吧。张经理的烧烤店经营情况在商城算是中等水平，

此店开张至今，生意一直不温不火，近两个月才勉强达到财务上持平；二是张经

理老公和儿子多年经营的家私生意，尤其是高端环保家私近两年持续走旺，发展

趋势很好，家中一方面急需资金扩张，以抓住机遇，把这一高附加值的环保家私

市场做大；另一方面，因张经理是一位非常精明且善于沟通的人，老公和儿子一

直希望她能够将他们的高端环保家私生意中开发维系客户的工作承担起来。 

张经理的身后其实是从多项小生意发展起来的家族企业集团，“闽弘企业集

团股份有限公司”，简称“闽弘集团公司”，由张经理老公陆先生和他的两个胞弟把

握企业集团的主要经营权。这个家族企业集团旗下的环保家私生意的规模较大，

其他多是经营日常生活用品的小门店。平日里各店铺的经营活动由家人、族内亲

属管理，而重大决策，特殊事件处理则会由集团董事长即张经理老公和两位兄弟

共同商量决定。 

关于烧烤店的转让，从家族利益考虑，几乎是势在必行的事。张经理毕竟是

位精明的商人，这些天，她要静下心来，仔细盘算转让与否的利益与得失： 

张经理及家人都认为，要估算一年来总体的投入和产出。即便烧烤店没有赚

到什么利润，但将转让费收入考虑进来，所得是否能够平衡甚至超过放弃烧烤店

未来可能带来的收益？将转让资金投入环保家私项目的所得是否会让张经理及

家人都认为这是一个明智的决策？ 

2、乙方（顶让方）：主谈汪磊 小石屋餐饮管理公司经理 

汪磊大学毕业已经有 8 年多的时间。毕业后这几年里，汪磊先后在银行、企

业、麦当劳快餐店工作。毕业后第五年，他启动了自己的创业计划，在近 4 年的

时间里，他从“地摊烧烤”起步，逐渐做起了自己的烧烤店。目前，他在市内已经

有 4 家以“小石屋”命名的连锁烧烤店。去年，他的小石屋餐饮管理有限公司成立。

他的烧烤店以年轻人为目标客户群、店内陈设简约、温馨、优雅、并设有若干独

立私聊吧，店内客流不算少，但盈利水平却远未达到预想水平。汪磊和公司市场

部人员通过近半年的考察确认，要想把自己生意做大做强，关键有两点，一是准

确的选址、二是迎合并更好地满足目标客户的需求。汪磊和市场部李翰部长已达

成初步的共识：再开一家新的餐饮店，在经营方向和业务推广策略等方面做新的

探索。就益天烧烤店所处的地理位置而言，汪磊和李翰认为做烧烤未必合适，他
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们等倾向于开一家中餐厅。 

汪磊作为工商管理专业毕业多年的年轻创业者，专业和经验提醒他，必须再

对万花筒商城周边目标客户群的需求特点及竞争环境做进一步的深入调查，尤其

是他必须搞清楚，为什么益天烧烤店这么好的一个地理位置，却要转让。他和李

翰必须为新开店的可行性找到更为靠谱的佐证。 

如果万花筒商城的这家益天烧烤店确实是小石屋餐饮扩张的优选，王磊团队

必须做出具体的财务测算，而且要求财务人员以开办中餐厅进行相关测算： 

首先，接手益天烧烤店的资金准备。这包括两大主要项目：一是项目投资用

资金，包括：转让费、固定资产投资、开办费等。二是运营资金的准备，主要是

日常的周转资金。 

其次，要粗略估算开业至少一两年内每月的流水（营业收入）、成本、毛利、

各种费用和、净利，进而估算本项目的投资回收期。 

汪磊要求公司财务部先用 Excel 工作表搭建出用于这两项估算的框架（资金

准备估算表、营业收益估算表），待相关调研数据测算出来后，将其导入相关估

算框架，以便迅速得到相关的结果。 

（1）如何分阶段对开业后的营业额进行估算更贴近现实； 

（2）类似中餐厅的食材成本占（营业额）比（例）和营业税占比； 

（3）类似中餐厅通常可实现的毛利率水平； 

（4）运作一家类似中餐厅的人员费用及其它需从毛利中扣除的各项费用的

占比，进而估算出餐厅步入正常经营的净利润率， 

（5）了解餐厅投资人通常能够接受、并能够实现的投资回收期等。 

汪磊和李翰都认为，决定小石屋餐饮是否接手益天烧烤店，主要取决于项目

的盈利能力和投资回收期。具体包括：一是新餐厅项目正常运营后，净利润率是

否能明显高于现有烧烤店盈利水平？是否能够达到当地同类可比餐饮店净利润

率的中等水平？二是投资回收期能否达到当地餐饮业投资人能够接受并实现的

平均期限？  

三、环境及市场 

万花筒商城是 W 这座城市当下最为活跃的商业中心，商城双地铁无缝接驳

该地段的高端品质项目，2 站到海田中心区，5 站到海源自贸区。受周边三大著

名经济体的直接辐射，万花筒商城正在成为一个新的商业地标。 

商城周边写字楼、居民区密集，商务活动异常繁忙。辖区常住人口 150 万人

以上，主要人群是商圈内密集的写字楼中的中青年白领、商城各店铺的业务人员、

流动的业务人员及周边的小区居民。 

在万花筒商城做餐饮，商圈内的中青年白领及业务人员无疑是最主要的目标
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客户群，他们就餐的特点主要有以下几个方面：一是就餐与商务活动和日常工作

紧密相关；二是他们多是中青年的知识员工，尽管属于中档消费，但很注重就餐

店家的品牌、特色和卫生条件；三是他们的就餐消费带有惯性；四是年轻人的小

聚也常常发生在下班后的晚上 7 点左右；五是不少在附近居住的中年人有家庭子

女，却因工作繁忙无暇做晚饭而习惯在熟悉、可信、常就餐的餐馆叫外卖解决家

庭晚餐问题。 

近日，某知名地产公司下属研究机构分析了万花筒商城的商业氛围及前景。

坦率地讲，万花筒商城从开业至今，商城中的商业气氛并不浓。在这里经营的店

铺大多数不温不火。分析其原因，一是周边原有同类店铺云集，竞争激烈。二是

目标客户群因工作繁忙、生活节奏快，“习惯型”消费占比较大，对于这家新开业

不到一年的大型商城，还来不及全面考察，体验。三是在商城中的店铺，尤其是

餐饮方面的店铺，定位及宣传不足，具体表现在不少餐饮店都是店主的原店或连

锁店的地点延伸，没有考虑这里的消费者的特殊需求及消费行为特征；在宣传促

销方面力度不足，感觉目标客户人数众多且较为分散，促销活动无从下手。也有

不少商铺的经营者一直等待商城物业管理方履行当初做出的承诺：即万花筒商城

会多次组织整体、同步促销。而事实上商城从开业至今尚没有组织过此类促销的

行动。 

四、谈判各阶段的主题、议题、背景资料及阶段性结果 

第一轮谈判： 

谈判主题： 

益天烧烤店转让。 

谈判主要议题： 

1、益天烧烤店的转让费（构成转让费的因素，各因素的价值估算）； 

2、转让方式（打包转让还是空铺转让）； 

3、付款要求（是否分期、付款时间和方式等）； 

其它相关议题： 

指双方关切的其它相关事宜【详见案例使用说明】，在完成主要议题的谈判，

尤其是“1”和“2”的谈判完成后，才可进入议题(3)和“其它相关议题”的商谈。 

第一轮谈判在万花筒商城 B 座三层的一间茶座进行。 

甲方团队有主谈张经理和集团相关人员组成；乙方团队有主谈汪磊和小石屋

餐饮的相关人员组成。 

注：大赛组委会在全国总决赛分组赛前抽签确认各团队参赛身份后，将下面

甲乙双方各自应掌握的背景资料信息发给到参赛团队手中。   


