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新疆友好（集团）股份有限公司 

乌苏市友好超市大卖场项目市场分析暨可行性研究报告 

 

一、塔城地区及乌苏市概况 

（一）塔城地区简介 

    塔城地区位于新疆维吾尔自治区的西北部、伊犁哈萨克自治州的

中部。东北与阿勒泰地区相邻，东部与昌吉回族自治州及石河子市相

连，南与巴音郭楞蒙古自治州和伊犁地区为邻，西南毗邻博尔塔拉蒙

古自治州，西北部与哈萨克斯坦共和国接壤，边境线长 480 公里，总

面积 10.45 万平方公里，约占全疆总面积的 6.5%。  

2012 年全区实现生产总值（GDP）409.3 亿元比上年增长 16.2%。

全年社会消费品零售总额 52.52 亿元，同比增长 12.5%。在岗职工年

平均货币工资 33461 元，增长 21%。城镇居民可支配收入 16464 元，

增长 16.8%。  

（二）塔城地区行政区域划分 

塔城地区辖塔城市、乌苏市、额敏县、裕民县、托里县、沙湾县、

和布克赛尔蒙古自治县。塔城市是新疆塔城地委、行署所在地，距乌

鲁木齐 637 公里。区内还有新疆生产建设兵团农七、八、九、十师所

属的 36 个农垦团场。油城克拉玛依处在地区境内中央腹地。目前建

有 39 个乡、27 个镇，8 个街道办事处。 
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（三）塔城地区 2012 年主要数据 

 

    2012年，塔城地区生产总值（GDP）409.3亿元，比上年增长16.2%。

分产业看，第一产业增加值 95.99 亿元，增长 7.9%；第二产业增加
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值185.2亿元，增长21.9%；第三产业增加值128.2亿元，增长14.1%。  

    2012 年，塔城地区全年社会消费品零售总额 52.52 亿元，同比

增长 12.5%。按经营地划分，城镇零售额为 37.1 亿元，增长 11.7%，

占整个市场的比重为70.6%；乡村零售额为15.42亿元，增长14.64%。

按行业划分，批发和零售业零售额为 43.95 亿元，增长 10.9%；住宿

和餐饮业零售额为 8.57 亿元，增长 21.22%。  

（四）2012 年塔城地区疆内经济排名              单位（万元） 

 

1、2012 年塔城地区 GDP 在全疆各地州排名第八位，但增长速度

较快，连续四年增长幅度超过 16%；  

    2、塔城地区资源丰富，经济发展主要依托农业及工业，2012 年
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第一产业及第二产业在全疆各地州排名分别位于第六及第七位；  

    3、第三产业主要指服务业，第三产业的发展水平是衡量一个地

区经济社会发展程度的重要标志，2012 年塔城地区第三产业增加值

在在全疆各地州排名第七位；  

       4、2012年第三产业增加值排名前六位的地州分别是乌鲁木齐市、

伊犁哈萨克自治州、阿克苏地区、昌吉回族自治州、喀什地区、巴音

郭楞蒙古自治州，目前友好集团已在上述地州开设或即将开设商业网

点，塔城地区经济发展水平尤其是第三产业的快速发展为友好集团的

进驻提供了良好的契机。 

（四）乌苏市简介 

 
如图所示：  为乌苏市所在地，距乌鲁木齐 268 公里，是通往霍尔果斯、巴

克图、阿拉山口口岸的重要门户，与国家石化基地独山子、新型商贸城市奎屯形

成北疆“金三角”。 



5 
 

    乌苏，蒙古语译为“水”。乌苏市位于新疆维吾尔自治区西北部，

天山北麓，准噶尔盆地西南缘，距自治区首府乌鲁木齐市 268 公里，

是新疆城镇体系规划中二级中心城市。全市总面积 16443．1 平方千

米，总人口 22.89 万人，其中城镇人口约 8 万人。  

乌苏市在新疆经济发展格局中占有重要地位，是北疆铁路沿线城

镇群和天山北坡经济构成中的核心部分，与奎屯、独山子构成北疆地

区的“金三角”。  

（五）乌苏市 2012 年主要经济数据             单位：亿元 

 

2012年，乌苏市全年实现生产总值124.68亿元，比上年增长24.3%

（按 2010 年可比价格计算，下同）。其中：第一产业增加值 25.13 亿

元，增长 7.8%；第二产业增加值 77.12 亿元，增长 34%，三次产业结

构之比分别由上年 22∶59∶19 调整为 20∶62∶18。人均生产总值

54459 元。  
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    全市实现社会消费品零售总额 10.46 亿元，增长 14.6%，其中城

市零售额4.65亿元，增长15.6%;市以下零售额5.81亿元，增长13.7%。

各行业中，批发零售贸易业零售额 8.42 亿元，增长 14.5%;住宿餐饮

业零售额 2.04 亿元。 

（六）天山北坡经济带发展概况   

 

《天山北坡经济带发展规划》于 2011 年 7 月由自治区政府上报

国家发改委并于 2012 年 11 月 20 日获得国务院正式批复，天山北坡

经济带东起哈密，西至伊宁，东西相距一千多公里，聚集了新疆 60%

的经济总量，是新疆现代工业、农业、交通信息、教育科技等最为发

达的核心区域，对全疆经济起着重要的带动、辐射和示范作用。作为

国家西部大开发战略的重要环节，天山北坡经济带被列为西部地区重

点培育的新的增长极之一，将从多方面推动北疆地区的快速发展。  
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（七）北疆“金三角”—乌苏、奎屯、独山子  

 

    在新疆天山北坡经济带城市群中，乌苏市与比邻的奎屯市、独山

子区构成北疆地区的“金三角”。它们是新疆未来城镇重点发展区域，

具有良好的地缘优势，能够产业互补，优势互补，相互依托，自治区

努力将“金三角”区域发展成为北疆经济交通和商贸、信息中心，共

同承担起对伊犁、博乐、塔城和阿勒泰的经济辐射作用。  

    目前友好集团已完成“金三角”区域奎屯市和独山子区的商业网

点布设，2008 年 9 月 6 日独山子金盛时尚百货成功开业，2012 年 4

月 29 日奎屯友好时尚购物中心隆重开业；乌苏友好超市大卖场项目

开设后将完善友好集团在“金三角”区域内的商业连锁网络。  

（八）乌苏市城市发展概况 

    近年来，乌苏市紧紧抓住西部大开发和辽宁营口市对口支援乌苏

的机遇，不断优化发展环境，狠抓新城区建设和老城区改造，加大招
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商引资和重大项目引进力度，实施了一大批投资金额大、关注度高的

项目落地建设。 

    2013 年，乌苏市重点建设项目共 55 个，当年计划总投资 42.4

亿元，其中：列入地区重点项目 43 个，当年计划投资 31.5 亿元；乌

苏本级重点项目 12 个，当年计划投资 10.9 亿元。包括乌苏市新天

地·友好啤酒广场等 23 个重点项目在乌苏市新城区集中开工建设，

项目总投资 31.7 亿元，2013 年预计完成投资 16.7 亿元。  

（九）乌苏市城市发展规划 

 

1、城市定位  

    当前产业发展以工业为重点，未来向文化产业、服务产业、生态

产业方向转变。近期和远期规划相结合，把未来乌苏建设成金三角乃

至北疆地区环境优美、经济发展的生态宜居的现代化城市。  
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2、城市用地发展方向 

    城市重点向南向东集中发展，其他方向以填补建设、调整改造为

主。结合工业区向东发展新城区，完善老城区。  

（十）乌苏市旅游业发展思路   

 

乌苏市旅游业主要以啤酒文化和周末休闲为核心。按照“整合资

源，挖掘潜力，突出文化，塑造特色”的思路，以乌苏啤酒节和“农

家乐”为载体，突出城市休闲游、生态观光游和民俗风情游，着力打

造精品旅游线，全面提升旅游业的整体水平。  

    每年将精心组织乌苏啤酒节，适时开展丰富多彩的群众性的文化

体育活动，使乌苏啤酒节成为弘扬乌苏精神、传播先进文化、繁荣传

统文化的载体，成为提升餐饮娱乐、交通运输、商贸服务等第三产业

的龙头。把乌苏啤酒节与旅游、城建有机结合，以城建带节日，以节

日促旅游，以旅游促经济。  

（十一）乌苏啤酒节 

乌苏啤酒节自 2008 年举办，目前已成功举办六届，2010 年正式

升格为自治区级品牌节庆活动，连续成功举办六届的新疆乌苏啤酒节
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已成为乌苏市一张靓丽的名片。  

自乌苏啤酒节举办以来，乌苏市旅游业快速发展，同时带动餐饮、

住宿、交通等产业发展，2012 年全年共接待游客 76 万人次，实现旅

游综合收入 1.16 亿元，分别增长 24.59％、54.97％。2013 新疆乌苏

啤酒节，接待游客 16.2 万人次，旅游综合收入再创新高，达到 6810

万元，进一步印证了新疆乌苏啤酒节的成长与发展，更说明了乌苏市

旅游业蓬勃发展的势头。 

 

二、项目情况说明 

（一）项目简介 

新疆友好（集团）股份有限公司乌苏市友好超市大卖场项目位于

乌苏市新区黄河路 1111 号，该项目产权所有人为乌苏宏源时代房地

产开发有限公司，法定代表人：孟庆斌。现友好集团拟租赁地下一层

至地上一层面积共 21000 ㎡的商业房产以开设友好超市大卖场。 

乌苏新天地•友好啤酒广场于 2013 年 4 月 2 日开工建设，项目总

投资 6.3 亿元，占地面积 113.83 亩，总建筑面积 13.2 万㎡，项目建

设包含超市大卖场、啤酒广场、商务写字楼、五星级会所、影院、儿
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童游乐城、水疗城、步行街等。其中啤酒广场已作为 2013 年乌苏啤

酒节主会场投入使用，其余部分预计于 2015 年全部建成。 

（二）项目基本情况 

1、区位 

该项目位于乌苏市新市区黄河路乌苏“新天地·友好啤酒广场”

内，项目所在区域为乌苏市未来重点发展地段，周边政府单位、商住

小区林立，商业配套设施完善，地理位置优越。 

2、面积. 

该项目分为地下一层至地上一层，使用性质为商业，面积共计：

21000 ㎡。地下一层约 20000 ㎡，地上一层约 1000 ㎡。. 

（三）项目合作方案 

1、合作方式：租赁；  

2、租赁期限：15 年，自 2015 年 10 月 1 日起至 2030 年 9 月 30 日止；  
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3、装修改造期：1 年，自 2015 年 10 月 1 日至 2016 年 9 月 30 日。  

4、租金方案：  

（1）租金起算日：2016 年 10 月 1 日；  

（2）含税起始租金单价：0.6 元/天/㎡；  

（3）支付方式：租金按年支付，每一承租年度为一个租赁期；  

第二年至第五年为 4 期，每期含税租金单价：0.6 元/天/㎡； 

第六年至第十年为 5 期，每期含税租金单价：0.7 元/天/㎡； 

第十一年至第十五年为 5 期，每期含税租金单价：0.8 元/天/㎡； 

十六年平均租金单价为 0.66 元/天/㎡。  

（4）十五年租金总额：75883500 元。 

（四）项目区位示意图 

 
如图所示：项目位于文景路与黄河西路交汇处，距乌苏市人民政府仅500米，

周边有乌苏市公安局、质监局、财政局、中级人民法院、及乌苏第一中学等政府

机关、企事业单等位。  



13 
 

（五）项目 1.5 公里范围政府单位及住宅小区示意图  

 

如图所示：项目 1.5 公里范围内共有 4家企事业单位、1家中学（师生约 7500

人）、10 个住宅小区（约 11500 户住户）  

三、项目综合分析 

（一）乌苏市商业环境分析 
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乌苏市经济发展主要依托工业及农牧业，商业发展较为滞后，自 2008

年开始，第三产业进入快速发展阶段。目前乌苏市无大型综合性购物中

心、商业以市场、临街店铺为主，规模相对较大的超市仅有雪融超市及

娄楼超市。  

1、雪融超市 

 

雪融超市位于北京东路名品广场负一层，面积约 3500 ㎡，主要

以食品、家居用品、服装、文具、家用电器为主，是乌苏市目前最大

的超市卖场，但配套设施不完善、经营档次较低，商品种类较少。 

2、娄楼超市 

娄楼超市位于北京东路博建市场对面，面积约 1000 ㎡，主要经

营食品、家居用品、文具，该超市配套设施不完善、经营环境较差，

档次较低。 
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（二）项目 SWOT 分析 

1、项目优势 

（1）区位优势   

    乌苏市东距乌鲁木齐 268 公里，西至阿拉山口 260 公里，处于天

山北坡经济带中心，312 国道和北疆铁路由东向西贯穿全境，是天山

北部重要的交通枢纽，通往霍尔果斯、巴克图、阿拉山口口岸的重要

门户。  

（2）旅游资源丰富  

    乌苏区域内有雪山、森林、草原、沙漠等丰富的旅游资源，2012

年全年共接待游客 76 万人次，实现旅游综合收入 1.16 亿元。每年一

度的乌苏啤酒节现已成为乌苏市重要的对外宣传窗口 2013年乌苏啤

酒节接待游客16.2万人次，旅游综合收入再创新高，达到6810万元，

更说明了乌苏市旅游业蓬勃发展的势头。  
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（3）地段优势  

该项目地处乌苏市城东新区，属城市发展的重点区域；啤酒广场

为城市主要人流聚集地，承办各类大型活动，地理位置优越，区位优

势明显。  

（4）价格优势  

该项目起始租金单价为 0.6 元/天/㎡ ，平均租金单价低,，仅为

0.66 元/天/㎡，项目装修改造期为 1 年，自 2015 年 10 月 1 日至 2016

年 9 月 30 日，有利于缩短市场培育期。  

（5）填补市场空白  

乌苏市目前尚无大型超市卖场，市场空缺巨大，本项目将填补周

边市场空缺，方便居民购物生活。  

（6）连锁经营优势  

友好集团在乌鲁木齐及全疆各地拥有多个营业网点，已初步形成

连锁经营规模，拥有会员卡的客户在全疆各地均可消费，庞大的会员

群体将成为消费的主体。  

2、项目劣势 

（1）人口总量较少  

    目前乌苏市人口总量较少，但旅游人数较多，2012 年全年共接

待游客 76 万人次，按照《乌苏市城市发展规划》，至 2015 年，乌苏

市总人口达到近 30 万人，城镇人口达 24 万人，城市化水平达 80%；

至 2030 年，乌苏市总人达到近 55 万人，人口集中居住在市区、新城

区、新市镇和产业园区服务区，实现全域城镇化。  
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（2）周边入住率较低  

    该项目地处乌苏市新区，周边部分商业商业住宅小区尚未建设完

成，目前入住率较低，但随着新区发展速度的加快，公共配套设施逐

步完善，该区域消费能力将逐渐凸显。  

3、项目机会 

（1）政策诱导商业走向   

    2012 年 5 月 17 日国务院召开新疆工作座谈会，明确提出了下一

阶段新疆工作的指导思想、主要目标和重点任务，对于推动新疆跨越

式发展具有十分重要的战略意义。2010 年西部大开发工作会议在京

举行，会议提出了支持天山北坡经济区发展，形成对周边地区具有辐

射和带动作用的战略思想。随着各项政策的深入落实和居民收入的不

断提高，新疆的社会消费品零售总额将会呈现出飞速增长态势，新疆

的零售业也将迎来新的发展机遇。  

（2）城市规划推动商业发展  

在乌苏市城市发展规划的影响下，新城区将成为城市发展的重点

区域，乌苏市商业发展空间潜力巨大，对于本项目极为有利。  

4、项目威胁 

（1）竞争者  

    目前乌苏市仅有雪融超市及娄楼超市两家规模相对较大的超市，

但配套设施不完善，经营档次较低，商品种类单一，对本项目威胁较

小。  
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四、项目财务分析 

该项目为地下一层至地上一层，总面积约 21000 ㎡；拟开设友好

超市大卖场，租赁期限 15 年。项目预算期 10 年，投资金额 10,209.23

万元，预计第 4 年开始盈利，项目静态投资回收期为 7 年。 

项目预测基于以下几个假设：  

1、乌苏店经营面积为 21000 ㎡，将采用超市业态经营模式； 

2、商业零售收入预测指标，即第一年销售 15,000 万元，第 2-3 年销

售年递增为 26%、第 4-5 年年递增为 20%、第 6-7 年起年递增为 18%、

第 8 年递增为 15%、第 9-10 年起年递增为 10%； 

3、项目投资后，预计实现的销售及毛利率指标应大于或等于财务测

算数，费用水平应控制在测算数以内才能达到项目预算结果； 

4、该投资项目所需资金应控制在预测范围内； 

5、该项目在培育期内，友好集团的经营保持相对稳定； 

6、资金来源：以集团公司自有资金方式取得；  

一）项目总投资为：10,209.23 万元 

1、装修改造投入：                      4,100.00 万元 

2、设备购置及消防费用：                  505.00 万元 

3、电子设备购置：                        168.68 万元 

4、房产租赁费：                        5,135.55 万元 

5、营运资金：                            300.00 万元 
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二）10 年经营预测 

1、经营测算方法： 

1）以第一年销售 15000 万元，第 2-3 年销售年递增为 26%、第 4-5

年年递增为 20%、第 6-7 年起年递增为 18%、第 8 年递增为 15%、第

9-10 年起年递增为 10%；第 1-5 年商品综合毛利率分别为 11.50%、

12.50%、13.50%、14.00%、14.50%，第 6-10 年分别为 14.50%、15.00%、

15.00%、16.00%、16.50% 

进行预测； 

2）本测算未考虑除商业零售外的其它经营模式收入及毛利等； 

2、费用测算方法： 

1）折旧：其中房产装修改造费用以 15 年折旧期，残值率为 5%的方

法计提折旧，年折旧为 259.67 万元 (装修改造费用 4100 万元)，其

余设备设施等年折旧费用为 65.75 万元； 

2）工资、福利及社保：首年工资费用 760.16 万元，之后年工资费用

逐年增长 3%进行测算 

项目 第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4年 第 5年  

工资 760.16 782.97 806.45 830.65 855.57  

工会经费及职

教费 
26.61 27.40 28.23 29.07 29.94  

五险一金 325.35 335.11 345.16 355.52 366.18  

合计 1,112.12 1,145.48 1,179.84 1,215.24 1,251.70  

项目 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9年 第 10 年 合计 

工资 881.23 907.67 934.90 962.95 991.84 8,714.39 

工会经费及职

教费 
30.84 31.77 32.72 33.70 34.71 305.00 

五险一金 377.17 388.48 400.14 412.14 424.51 3,729.76 

合计 1,289.25 1,327.92 1,367.76 1,408.79 1,451.06 12,749.16 
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3）水电费：按 100 元/年/㎡预测 

水电费 
面积㎡ 单价(元/㎡) 第 1-10 年（万元/年） 

21000 100.00 210.00 

4）采暖费：按 22 元/平米，年费用 46.20 万元，员工采暖费年费用

按 213 人测算，年费用 17.57 万元； 

5）财务费用： 

信用卡手续费：以项目商业销售预测数及信用卡占销售比重 27.5%为

依据测算,超市业态费率 0.38%。 

利润方面：  

第一年销售预测为 15，000 万元 

            利润测算表                    单位:万元 

净利润 
第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 

-1,156.27 -681.50 -31.51 618.84 1,280.71 

第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 合计 

1,667.86 2,523.03 3,219.53 4,171.70 4,963.18 16,575.58

 

项目静态投资回收期为 7 年。 

五、综述 

新疆友好集团乌苏市友好超市大卖场项目是在国家大环境政策

及友好集团第二个五年战略发展规划期的背景下，拟在塔城地区乌苏

市通过租赁位于文景路与黄河路交汇处的商业房产，开设地下一层至

地上一层总建筑面积约 21000 ㎡的超市大卖场。该项目将成为乌苏市

首家中高端超市大卖场，凭借丰富的商品品种、完善的配套服务体系，

给予乌苏市居民更多的选择，满足当地居民对于更高层次感受的购物
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需求，同时将会变革城市商业格局，提升城市商业品位，铸就城市商

业标杆。  

    该项目房产租赁期限为 15 年，预计于 2015 年 10 月 1 日进行房

产交付。经财务等部门的测算，该项目预计总投资 10,209.23 万元（项

目预算期为 10 年），第 4 年可盈利，项目静态投资回收期为 7 年。  

 

 

新疆友好（集团）股份公司 

 2014 年 3 月 12 日 

 


