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澳龙广场超市项目 

区域市场经济研判及可行性研究分析报告 

 

【前言】  

 

回顾“十三五”以来，我国经济虽增速换档，但韧性明显增强，

消费市场规模不断壮大，消费结构也呈现出线上化、服务消费占比提

升等特点。2021年鼎故革新的“十四五”规划明确提出：中国经济将

开展以经济内循环为主的双循环战略的“新格局”，在发展方向上指

向“国强、民富”，在运行形态上指向了“行稳、致远”。展望“十

四五”，中国消费市场必将成为全球第一大市场，消费主线将以内循

环为核心，消费市场、零售环境的规律与趋势也将呈现出三个特点：

一是经济增长与收入水平的提高；二是分配制度改革与低收入人群的

增收；三是储蓄下降和消费率提高。中产收入群体将有望进一步扩大，

收入的增长将带来消费结构的调整，将促使消费高端化、高品质，智

能化方向升级。未来至 2025 年我国的消费将由“3 亿老年人、5.6 亿

中产阶级、1.8 亿 90 后以及大量的 00 后、10 后”这四类人群主导，

他们各具鲜明的消费特点，将成为供给侧的消费类企业通过创新商业

模式、完善产品种类所主要面向的群体。 

未来，友好集团将以“打造百年友好，成就民族品牌”的美好愿

景，笃定发展方向，以“新商业、新友好、新生活”为工作遵循，发

展模式由“规模速度型向质量效率型转变，由传统零售商向制造型、
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数字智能化零售商转变”，更加重视战略布局的设计，更加重视科学

有质量的发展，并充分运用上市公司融资优势，实现有质量的扩张和

科学发展。全面布局“全渠道零售的商业生态圈”，建立以“百货、

购物中心、城市奥莱 + 超市、便利店、生活馆 + 电器家居 + 酒店餐

饮、旅游 + 儿童文创 + 电子商务”6 大利润单元复合经营业态发展

模式，继续构筑友好集团纵横南北疆的网络布局，并以“自有项目为

主，管理输出为辅、轻重并举”的发展策略，依托商号品牌的价值，

向热门区域实施管理扩张提速发展，全力打造一个受社会尊重、员工

幸福、股东满意、生态伙伴得到事业发展的优秀企业，为乌鲁木齐及

自治区加快国际化城市建设的进程、为社会的长治久安、经济的快速

发展做出更加积极的努力和贡献。 

【第一部分 项目背景】  

 

2020 年 5月，友好集团与疆内优质商业地产集团——领先集团就

澳龙广场超市项目签订了《商业管理及咨询服务合同》，经过近半年的

友好合作和良性运营，经双方协商一致，本着“公平自愿”的原则，

对澳龙广场超市，由商业管理及咨询服务 21900 ㎡的范围，拿出

7701.32 ㎡变更租赁模式，由友好集团自主经营。因澳龙广场超市已

具备持续经营的条件，因此友好集团不再进行装修改造的投入，仅对

信息系统进行更换，以实现超市业态营业数据的统一归集，发挥友好

集团优质供应链体系、结算体系和报表系统的优势，以进一步提升业

绩水平的目的。 
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【第二部分 项目所在区位】  

 

澳龙广场超市地处首府乌鲁木齐高新区（新市区）长春中路 1355

号澳龙广场商业及商务综合楼第一栋地下一层。乌鲁木齐高新区（新

市区）东临城市快速路——河滩路，南起新医路，西临太原路和乌昌

快速路，北至乌鲁木齐中心城北边界。规划面积 326平方公里。城区

常住人口达 80 万人，是乌鲁木齐人口最多的区县，区域内环境优美，

基础设施配套完善。 

高新区（新市区）以创新型特色产业园区为依托，聚焦特色主导

产业，是中亚科技经济合作的桥头堡、中国西部创新驱动和低碳发展

的先行区，也是新疆新型工业化的战略引擎和乌鲁木齐的科技新城区。

2019年，地区生产总值同比增长 7%。社会消费品零售总额同比增长

4.2%，限额以上批发零售企业销售额同比增长 3.5%。 

【第三部分 项目概况】  

 

一、项目主体: 

澳龙广场超市项目是由新疆领先超市有限公司于 2015年 7月 6日

从新疆精诚房地产开发有限公司购买取得，新疆领先超市有限公司是

由新疆私营企业 50 强之一的领先实业集团，于 2016年 1月注资伍仟

万元人民币成立。 

二、地理位置： 

澳龙广场超市项目位于城北新市区长春路核心地段。北临长春中
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路、东侧神华城小区、西侧神华城办公

大楼、南临恒顺街有地铁 3号线（在建）、

多层级公共交通；交通通达性上具有一

定优势.距离经开万达商圈、友好商圈

15分钟车程。 

三、项目场地现状 

澳龙广场沿长春中路段为项目的主 

出入口，分别为 A座、B座、C座、 

D 座和 E座。 

 

租赁超市区域共有四个出入口，其 

中 A入口和 C入口占超市客流的 

80%以上。A 入口位于澳龙广场 

（长春中路）北部，系进入超市北 

门唯一入口，占进入超市总客流的 

30%-35%。 C 入口位于澳龙广场 

（长春中路）东南部，系进入超市 

南门唯一入口，人员也可进入澳龙 

广流场 A、B、E座写字间和 C、D 

裙楼，占总客流的 70%。             上图为超市租赁区域平面布局图 
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【第四部分 项目 3公里范围区域经济发展情况研判】  

 

一、商业环境（辐射 3 公里范围内） 

（一）人口动态 

区域内人口规模总数 115.44万人， 

占全市总人口的 32.5%，居住人口 92.35 

万人。新房、二手房均价与市场均价差距 

较小。 

从餐饮、酒店业类型上看：餐饮店总数较大，以中餐、快餐为主力，

由此可见，周边餐饮业较为密集，商业氛围浓厚。星级酒店有 21 家。 

 

（二）社区规模 

项目周边住宅区 367个（包含 

新房和二手房），其中二手房比例较高， 

入住率较高，居住人口密集。 

（三）行政单位 

行政单位 116家 ：自治区体育总会、石化集团西北石油局、新市区财
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政局、新市区统计局、自治区资源环境中心等。 

（四）医疗资源 

医院 11家：新疆医科大学第五附属医院、解放军第四七四医院、第五

人民医院、第二济困医院等。 

（五）教育资源 

中小学校 23所，幼儿园 48家， 

大中专院校及培训、科研机构 208个 

，各阶段教育资源丰富、数量充沛。 

（六）公共交通条件 

公交线路 5条：73路、506路、701路、6401路、BRT6502 

（七）项目所处区位价值评估 

根据上述数据，该项目所处区域 

综合价值评估 7.97，其中消费潜力与 

交通便利性极其凸显，由此可见，该 

区域消费能力较高，拥有巨大的潜在 

消费群体，辅以通达的交通条件，为 

商业营造浓厚氛围。 

【第五部分  项目综合分析】  

 

一、商业环境分析 

项目优势：  

 地段优势：该项目地处城北新城区，属城市发展的中心地带，地理
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位置优越，周围小区林立，环境宜居，购物环境优雅。交通便利，区位优

势明显。 

 价格优势：该项目自开业之日起后三年为免租期，租金价格较低。

极大的降低项目运营成本。 

 市场优势：周边缺乏购物环境优良、功能齐全、商品品类完备的大

型超市，该项目开设后将是高新区最大的综合性体验式超市之一。 

 会员优势：友好集团有效会员人数 100 万人以上，消费群体巨大，

有利于进一步缩短市场培育期。  

项目劣势： 

 消费群体不稳定，未形成固定的消费客群，无法培养顾客的消费喜

好。 

 超市内区与超市外区多业态缺乏联动，不能互相带动经营，顾客流

失率严重。 

 商品价格竞争优势不明显，尤其以生鲜蔬果类为主，同时生鲜商品

品项需进行调整与补充。 

项目机会： 

 经济联动：随着“乌昌一体化”及乌鲁木齐市区北扩，相邻城市的

经济联动将促进该区域经济的飞速发展，并为本项目带来巨大的消费群体。 

 城市规划推动商业发展：在城市化进程及城市规划的影响下，商业

发展空间较大，本项目符合城市规划的发展要求，所处地段将逐渐蜕变成

为城市商业繁荣区域。  

 经济核心：从新市区近年来的基础经济数据不难看出，经济增长水
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平逐年拔高，经济核心地位显著。  

二、竞争对手分析 

1、北京路汇嘉时代 

距离本项目直线距离约 2.1 公里，位于乌鲁木齐北京路，地处铁路局

商圈。于 2012年 10月 1日开业，面积 

12万㎡，其中地下一层为汇嘉开心超 

市，营业面积 6000㎡。超市年销售约 

2亿元左右，以简约、轻时尚的装修风 

格打造现代都市化精品超市。 

2、新世界广场 

位于长春中路东侧，与本项目一路 

之隔，直线距离约 0.4公里，新世界广 

场主要以餐饮、娱乐等品牌为主，整体 

氛围较精致，突显时尚潮流感。  

3、华润万家 

距离本项目直线距离约 0.8公 

里，于 2014年 6月开业，超市卖场 

经营面积 7793㎡，华润万家超市内 

区商品品种丰富、客流较大，商品 

定位为大众化品牌路线，店内陈列 

以仓储式陈列为主。店内也有多个品牌特陈，如苏泊尔、安慕希等，同时
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规划有单独进口商品区内区活动标识悬挂的较多，烘托了营销活动的氛围。  

三、区域经济发展情况研判小结  

该项目所在区域内，道路基础设施较为完善，交通便利，通达性良好，

综合数据的背后显现出区域内居民整体生活水平较高。3公里辐射范围内具

有规模的购物中心有 19家，商业环境较为饱和，但以购物中心居多，缺乏

大型品质超市，为周边居民提供生活及日用品等需求。因此，综合分析数

据后，总结以下建议：该项目是体现多元、丰富、魅力生活的大型超市，

将凭借其齐全的商品品种、完善的配套服务体系，给予周边居民更优质的

选择，提升消费品位，满足品质追求者对于更高层次的购物体验需求，同

时将在新市区铸就企业品牌标杆。鉴于以上优势，本项目可以在短时间内

获利，取得较大收益，有利于拓展城北超市系新旗帜。 

【第六部分  租赁模式合作条件及财务分析】  

 

澳龙广场超市 

 租赁区域租金方案 

1. 租金：第一年至第三年为免租期，第四年至第五年租金为 100万元

/年，自第六年起，租金每年按 5%递增。 

2. 支付方式：租金按年支付，每一承租年度为一个租赁期；自第四年

起支付；租金明细表如下： 

租金支付期数 起始日 终止日 
租金成交额  

（单位：万元） 

第一期 2021 年元月 1 日 2021 年 12 月 31 日 免租 
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 方案试算（见附件）：新疆友好集团租赁区域 19 年共获得收益预计 

8470.53万元。 

  1. 经营方面测算依据：  

  1）以第一年销售 3945.95万元（不含税），商品综合毛利率为 13%进行预

测；逐年递增，第二年递增幅度 30%、第三年递增幅度 35%，第四、五年递

增幅度 15%，第六至八年递增幅度 10%，第九年起销售趋于稳定。 

  2. 费用方面测算依据：  

第二期 2022 年元月 1 日 2022 年 12 月 31 日 免租 

第三期 2023 年元月 1 日 2023 年 12 月 31 日 免租 

第四期 2024 年元月 1 日 2024 年 12 月 31 日 100.00 

第五期 2025 年元月 1 日 2025 年 12 月 31 日 100.00 

第六期 2026 年元月 1 日 2026 年 12 月 31 日 105.00 

第七期 2027 年元月 1 日 2027 年 12 月 31 日 110.25 

第八期 2028 年元月 1 日 2028 年 12 月 31 日 115.76 

第九期 2029 年元月 1 日 2029 年 12 月 31 日 121.55 

第十期 2030 年元月 1 日 2030 年 12 月 31 日 127.63 

第十一期 2031 年元月 1 日 2031 年 12 月 31 日 134.01 

第十二期 2032 年元月 1 日 2032 年 12 月 31 日 140.71 

第十三期 2033 年元月 1 日 2033 年 12 月 31 日 147.75 

第十四期 2034 年元月 1 日 2034 年 12 月 31 日 155.13 

第十五期 2035 年元月 1 日 2035 年 12 月 31 日 162.89 

第十六期 2036 年元月 1 日 2036 年 12 月 31 日 171.03 

第十七期 2037 年元月 1 日 2037 年 12 月 31 日 179.59 

第十八期 2038 年元月 1 日 2038 年 12 月 31 日 188.56 

第十九期 2039 年元月 1 日 2039 年 12 月 31 日 197.99 

合计 2257.86 万元 
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  1）费用主要包括人工成本（分为自营员工工资和劳务派遣）、项目租赁

费、水电费、营销广告费、长期待摊费用摊销等费用。 

3. 利润方面预测：  

包括销售利润和营业外收入。 

 销售利润：第一年利润预测为 17.24 万元，第二年利润达到 36.34

万元，第三年起，随着年销售额的大幅增加，利润收入也明显提高，达到

266.19万元，第九年起利润趋于稳定，因考虑第 13年销售有所回落，故利

润随之稍有回落。 

 营业外收入（含税）包括超市内区收取的商品条码费、商品陈列费

及主食、生鲜等区域水电费等。 

 预估十九年累计可获得利润收益共 8470.53万元。 

【第七部分  综述】  

 

结合目前集团公司战略发展的路径及实际经营能力，该项目所处的区

域环境和特点，建议开设超市大卖场，集团公司在超市定位及运营方面积

累了运营经验，也储备了有效的资源。因此，本项目以租赁模式合作，可

发挥集团公司超市业态的优势，用更短的时间和更低的成本获取收益，拓

展消费客群，从而实现超市业态渠道扩张，提升集团的超市业态发展综合

竞争实力。



                                                   

澳龙广场超市项目测算表（单位：万元）  

年度 

内区区域总面积 7701.32 ㎡ 

销售 毛利 收入 

运营费用 税金 营业利润 自营     

日销售 
年销售 

年销售  

(不含税) 
毛利率 

毛利额    

（不含税） 

含税营业外

收入 

第一年 12.00  4380.00  3945.95 13.00% 512.97 93.00 576.70 12.04 17.24 

第二年 15.60  5694.00  5129.73 13.00% 666.86 93.00 709.46 14.07 36.34 

第三年 21.06  7686.90  6925.14 13.00% 900.27 93.00 709.93 17.15 266.19 

第四年 24.22  8839.94  7963.91 13.00% 1035.31 97.65 781.01 19.19 332.75 

第五年 27.85  10165.93  9158.49 13.00% 1190.60 97.65 859.22 21.24 407.79 

第六年 30.64 11182.52  10074.34 13.00% 1309.66 97.65 945.14 22.81 439.36 

第七年 33.70 12300.77  11081.77 13.00% 1440.63 102.53 1039.66 24.82 478.69 

第八年 37.07 13530.85  12189.95 13.00% 1584.69 102.53 1143.62 26.72 516.88 

第九年 38.18 13936.77  12555.65 13.00% 1632.23 102.53 1143.71 27.35 563.71 

第十年 38.18 13936.77  12555.65 13.00% 1632.23 102.53 1143.71 27.35 563.71 

第十一年 38.18 13936.77  12555.65 13.00% 1632.23 102.53 1143.71 27.35 563.71 

第十二年 38.18 13936.77  12555.65 13.00% 1632.23 102.53 1143.71 27.35 563.71 

第十三年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十四年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十五年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十六年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十七年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十八年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

第十九年 37.42 13658.04  12304.54 13.00% 1599.59 102.53 1143.71 26.92 531.49 

合计 / 170502.09 153605.49 0.13 26367.07 1904.87 19345.55 455.87 8470.53 

 


