一、经营驾驶舱的目标
需要让管理者快速回答六个问题，看得清→算的准→能预测：
1、我们有多少资产，分布在哪里，处于什么状态？
2、资产出租得怎么样，空置和去化是否健康？
3、每个项目是否赚钱，利润来自哪里？
4、租客回款能否覆盖业主付款？
5、上下游合同是否存在期限、价格和现金流错配？
6、哪些项目需要立即处理，应该采取什么动作？

二、统一资产管理对象
实体关系：集团（项目公司）→ 区域 →（楼盘）→项目→（楼栋）→ （楼层） → 房源 → 合同/账单
类型维度：项目类型（包租、合作、托管）
时间维度：按照每月、每季度、每半年、按年统计
运营主体维度：项目公司主体
楼盘：物理地点
└─ 项目：一次收房经营单元，通常对应一个业主合同或收房批次
   └─ 房源：房间、楼层或可独立出租单元
      ├─ 业主合同：公司取得经营权
      ├─ 租客合同：公司对外出租
      ├─ 应收账单：租金、物业费、押金等
      ├─ 应付账单：业主租金、业主侧费用等
      └─ 成本：装修、佣金、维修、能耗、税费等
每套房源还应保留每日状态快照：待上架、待租、已收定、已租、下架（已签约未起租、即将到期、退租待处理）
三、七个分析页面
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3.1、总览页建议至少包含：
顶部核心卡片：在管面积、物理出租率、经济出租率、月度贡献利润、收缴率、未来30天资金缺口。
经营趋势：最近12个月出租率、收入、利润、净现金流。
项目经营象限：横轴出租率，纵轴利润率，气泡大小代表面积。
到期结构：未来12个月租客和业主合同到期面积。
风险清单：负利润、长期空置、严重欠费、合同错配项目。
行动清单：项目负责人、问题、建议动作、完成期限。
3.2、资产规模与结构
在管楼盘数、项目数、房源数
收房面积、可经营面积、可出租面积
新增收房面积、退出面积
资产净增长率
各城市、商圈、楼盘、产品类型的面积占比
开业项目、筹备项目、退出项目数量
按面积：项目数量、项目面积、已租房源面积、待租房源面积、计租率、出租率
按数量：项目数量、总房源数量、已租房源数量、待租房源数量、计租率、出租率
新增项目数量、新增项目面积、流失项目数量、流失项目面积、净新增数量、净新增面积
按照月/年份统计新增、流失、新新增趋势图
项目构成：包租、合作、托管
项目执行构成：已开业、待开业

3.3、招租与去化分析
物理出租率＝已起租面积÷可出租面积
签约率＝已签约面积÷可出租面积
预出租率＝已签约未起租面积÷未来可出租面积
空置面积、空置房源数
平均空置天数
新增房源首租周期
退租后再出租周期
带看转签约率
续租率、退租率
未来30/60/90天待出租面积
净吸纳面积＝新增起租面积－退租面积
需要区分“已签约”和“已起租”，否则签约率会掩盖尚未产生收入的问题。
3.4、项目盈利分析

成本和盈利
业主租金成本
装修及改造投入
招租佣金
维修、能耗、保洁等运营成本
单位面积收入、成本和利润
项目经营贡献利润率
房源边际贡献
盈亏平衡出租率
装修改造投资回收期
项目累计利润
项目剩余合同期预计利润
项目全生命周期收益率
盈亏平衡出租率非常重要。某项目即使出租率达到80%，如果收房价格过高，仍可能处于亏损状态。
3.5、收付款与现金流
当期应收、实收、收缴率
逾期应收金额和逾期率
账龄结构：0～30天、31～60天、61～90天、90天以上
押金应收、实收、应退余额
当期应付业主金额
业主付款及时率
未来30/60/90天资金缺口
业主付款保障倍数
可用经营现金＋预计可回收款÷未来到期业主付款
租客收款日与业主付款日的时间差
必须把“收入确认、账单应收、实际收款”分开，否则账面盈利可能掩盖现金流问题。
3.6、合同与到期风险
租客合同单价
租客有效单价
（合同租金－免租－折扣－减免）÷计租面积÷月份
业主收房单价
单位面积租金价差
租客有效单价－业主有效成本单价
市场指导价与实际成交价差
续租调价率
新签租金与存量租金差异
免租折损率
租金折扣率
建议同时保留“报价、签约价、有效价、实收价”四种价格，避免只看合同单价。
合同错配风险
二房东模式最关键的风险之一是上下游合同错配：
租客合同平均剩余期限
业主合同平均剩余期限
未来各月租客到期面积
未来各月业主合同到期面积
租客合同结束日晚于业主合同结束日的面积和金额
业主租金递增与租客租金递增差异
租客免租期与业主免租期差额
提前解约条款、续租权、业主收回权
业主合同续签未确定但租客合同仍存续的项目
建议计算：
合同错配敞口＝业主经营权到期后仍需履行的租客合同金额
3.7、项目/房源详情
每个项目打开后，应能看到：
基础档案：楼盘、业主、面积、房源数、收房日期、交付日期、经营期限。
房态：每套房源当前状态、租客、面积、租金、空置天数。
合同：业主合同与租客合同时间轴、价格递增、免租期、解约条款。
经营损益：收入、业主成本、运营成本、利润及预算差异。
现金流：已收、应收、逾期、已付、应付、未来资金缺口。
经营预测：未来12个月收入、利润、出租率和现金流。
风险与行动：风险等级、责任人、处理动作、预计完成日期。
