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新疆友好（集团）股份有限公司昊元上品综

合商业中心项目追加装修改造等投资金额

的可行性研究报告 

 

一、乌鲁木齐市概况 

(一) 乌鲁木齐市简介 

乌鲁木齐市是新疆维吾尔自治区的首府城市，是新疆政治、经济

和文化中心，也是第二座亚欧大陆桥中国西部桥头堡和我国向西开放

的重要门户。它地处亚欧大陆中心，天山山脉中段北麓，准噶尔盆地

南缘。全市辖七区一县，总面积 1.42 万平方公里，建成区面积 339

平方公里，2012 年全市常住人口 335 万人。  

    近年来，随着国务院《关于进一步促进新疆经济社会发展的若干

意见》政策的深入实施，特别是针对新疆的开发建设，中央出台了一
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系列优惠政策。国家给予新疆经济发展的支持有力地推动了乌鲁木齐

经济建设等各项事业的快速发展。 

(二) 2011 年新疆维吾尔自治区各地、州、市主要经济指标排名 

2011 年新疆维吾尔自治区各地、州、市生产总值排序 

 

2011 年新疆维吾尔自治区各地、州、市社会消费品零售总额排序及

在岗职工平均货币工资排序 
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(三) 乌鲁木齐市 2012 年主要经济数据 

乌鲁木齐市历年生产总值和社会消费品零售总额 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    2012 年乌鲁木齐市地方生产总值实现 2060 亿元，比上年增长

17.3%，分产业看：第一产业实现增加值 25 亿元，增长 6.5%；第二

产业实现增加值 878 亿元，增长 16%；第三产业实现增加值 1157 亿

元，增长 18.6%。  

    2012年全年，乌鲁木齐市实现社会消费品零售总额 834.35 亿元，

比上年增长 20%。   
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近年来乌鲁木齐市城镇居民收入水平不断提高。2012 年城镇居

民人均可支配收入达到 18385 元，比上年增长 13.9%。 

 

 2012 年乌鲁木齐市居民消费价格指数表  单位：%  

 

2012 年乌鲁木齐市居民消费价格比上年上涨 3.4%，其中，食品

价格上涨 7.7%，烟酒价格上涨 5.7%，衣着价格上涨 2.3%，家庭设备

用品及维修服务类上涨 1.7%，娱乐教育文化用品及服务类上涨 0.8%，

居住价格上涨 0.4%。 

 

城市居民可支配收入及人均消费支出 

根据 2012 年乌鲁木齐市国民经济和社会发展统计公报显示：

2012 年乌鲁木齐市城镇居民人均可支配收入 18385 元，比上年增长

13.9%；城市人均消费性支出 13785 元，比上年增长 17.3%。  

由此可见，乌鲁木齐市的消费能力逐年增大，这对以零售百货为

主营业务的友好集团来说是一个非常好的发展机会。 

通过对 2011 年新疆维吾尔自治区各地、州、市生产总值、人均

地区生产总值、社会消费品零售总额排名，以及 2012 年乌鲁木齐市
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生产总值、社会消费品零售总额、人均可支配收入等经济数据可以看

出，乌鲁木齐市作为新疆首府城市，各项经济数据均名列前茅，消费

需求旺盛，消费能力巨大，在整个新疆维吾尔自治区内占有重要的地

位，是投资者的首选城市。  

 

(四) 乌鲁木齐市未来城市发展规划  

1、城市发展方向 

城市用地按照“南控、北扩、先西延、后东进”的原则。向南严

格控制，优化和整治；向北为主要发展方向；向西在保障生态和地质

安全的前提下适度拓展；向东强化与市域北部地区的协调，预留发展

空间。 

2、城市空间结构 

在全市构建三坪新区、高铁新区、米东区、甘泉堡工业区、西山

新区、老城区六大组团。中心城区按照“多中心组团式”的空间发展

思路，构筑“一轴、双核、多心”的空间结构。“一轴”为连接老城

区和城北新区的城市综合服务功能拓展轴。“双核”为老城区、城北

新区两个市级公共服务中心；“多心”为多个专业型公共服务中心。 

 3、中心城区主要片区功能定位 

城北新区重点发展国际商贸、外事交流、空港商务、保税物流、

行政办公五大核心功能；高铁新区结合高铁综合交通枢纽，打造为我

国西北地区门户枢纽，重点发展商务办公、研发咨询、高端零售和居

住等功能；西山新区重点发展教育培训、科技研发、高新技术和现代

物流等相关服务业；老城区重点推进行政办公、商业金融、旅游休闲、

文化创意、体育、大学教育等服务功能；米东区重点打造石化基地，

发展成为居住、商贸、文化教育、旅游休闲度假区相结合的现代化城

区。 
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二、项目情况说明 

(一) 项目简介 

1、该项目为地下第二层至地上第七层，合计建筑面积为

100912.15 ㎡（图纸建筑面积）。  

2、面积分布：  

地下第二层整层建筑面积为 18502 .77 ㎡； 

地下第一层整层建筑面积为 17660.50 ㎡； 

地上第一层整层建筑面积为 9722.24 ㎡； 

地上第二层整层建筑面积为 9368.68 ㎡； 

地上第三层整层建筑面积为 9368.68 ㎡； 

地上第四层整层建筑面积为 9368.68 ㎡； 

地上第五层整层建筑面积为 9368.68 ㎡； 

地上第六层整层建筑面积为 8775.96 ㎡； 

地上第七层整层建筑面积为 8775.96 ㎡。 

3 项目合作方案  

（1）合作方式：租赁 

（2）合同期限：2012 年 11 月 15 日至 2025 年 12 月 31 日，其中

自 2012 年 11 月 15 日起至 2013 年 9 月 30 日前为装修改造免租期。

租赁期限届满，如双方无特别异议，租赁期限自动顺延三年。 

（3）场所交付日期：2012 年 11 月 15 日  

（4）租金方案：  

首年租金单价为 1.2 元/㎡/天；第二年租金单价为 1.5 元/㎡/

天；第三年租金单价 1.8 元/㎡/天；第四年之后每年租金单价为 2.2

元/㎡/天；从 2017 年 1 月 1 日起，租赁场所内一个完整会计年度的

含税销售额（包括全部销售收入和其他收入） 超过 9 亿元人民币时，

按照超出部分销售额的 5%增加租金等相关费用。  
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三、项目追加投资原因分析 

一、项目装修工程人工费用及材料价格上涨导致装修改造工程的

投资增大。  

1、该项目于 2012 年 11 月签订了《租赁合同》，在这之前相关部

门按照 2012 年的市场情况和价格对该项目的装修改造工程造价进行

了预算，但是该项目的实际施工开始时间为 2014 年初，装修工程的

人工费用以及材料价格较 2012 年上涨较大，因此致使整体装修改造

工程造价增大。  

2、该项目的设计方为国际知名的商业空间设计公司，设计公司

于 2013 年对该项目按照世界一流的商业理念进行设计，在设计规划

里对装修的工艺要求精良，所用材料考究，对装修团队的要求比较高，

因此也增大了本次装修工程的成本。  

3、对该项目原规划设计的消防、空调末端工程按照设计公司设

计的内装动线布局进行了改造。  

4、因对该项目重新定位而调整各业态分布比例，提升经营品质，

提高了部分已装修工程装修标准，致使装修改造费用大幅增加。  

近两年来国内经济增长减速、社零总额增长放缓、市场消费能力

增长也趋弱。自 2013 年以来中国的零售业销售增幅创下了十几年来

的最低，消费走低、竞争加剧、商品毛利下滑等因素正在成为抑制传

统百货零售业利润的“杀手”。同时，电商的快速发展抢占了一部分

的市场份额，也给传统百货业造成了一定的冲击。目前以丰富的业态

配比和良好的购物环境为特色的购物中心正逐步成为消费者的首选

消费场所。根据中国购物中心产业资讯中心数据显示，2012 年底全

国主要城市购物中心总量约为 3100 家，而十年前还不到 300 家。对

于业态相对单一的传统百货而言，都希望通过商场扩容改造、引入时

尚品牌旗舰店、增加商场体验性元素等手段来营造一种类似于购物中

心的消费体验。友好集团自 2013 年下半年开始加大了各个百货商场
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的业态调整，与疆内知名的大型餐饮企业、影院、动漫城等展开积极

合作，丰富了商场的经营项目，增大了商场的客流，提升了百货业态

的销售业绩，同时也给消费者带来了真正意义上的“一站式消费”体

验。该项目是友好集团旗下第一个面积超过 10 万平方米的大型购物

中心，该项目签约的时间较早，最初对该项目的定位是以传统百货+

超市卖场为主力，辅以其它配套业态，故而餐饮等其它体验式消费业

态在整个购物中心的占比非常低。但是根据全国百货零售业的发展趋

势，友 好集团顺应市场发展的要求，对该项目的定位重新确认，并

对该项目内的各业态占比进行调整，加大体验式消费业态的比例，增

加了餐饮、影院、动漫城、书店、培训机构、艺术品展示、名家画廊、

美容美体、早教、汽车美容等。该项目重新定位开业后，会将购物、

生活、展览、文娱、商业、办公、会议和交通多种生活空间完美融合，

届时该项目不仅仅是时尚聚集之地，更是包罗万象之城。因此对该项

目原设计的部分场地进行了装修方案变更，提高部分已装修场地的装

修标准，对该部分场地进行了改造完善，从而增加了该项目的装修改

造的投资金额。  

根据以上因素，造成该项目的人工费用、装修材料价格大幅上涨，

具体如下：  

（1）2012 年预算人工费用为 120 元/工·日，共 20 万个工，人

工费用合计 2400 万元；2014 年实际人工费用为 260 元/工·日，共

30 万个工，人工费用合计 7800 万元，2014 年较 2012 年新增人工费

用 5400 万元。  

（2）室内灯具由原先的金卤灯、筒灯变为 LED 灯具，费用由原

先的 730 万元变更为 950 万元，新增 220 万元。  

（3）为扩大经营面积，将中庭进行织补，新增改造费用 150 万

元。  

（4）新增中庭观光电梯 2 部（包括电梯、井道及装修），新增费
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用 340 万元。  

（5）新增室内配电箱及电缆费用为 470 万元。  

（6）室内造型铝板、地砖、石材等建材费用新增 1331 万元。  

综上，该项目的人工费用以及装修材料价格较原先预算新增约为

7911 万元。  

二、根据消防部门对该项目设计内装方案的审核意见，需新增加

相关的设备设施费用（包括新增楼梯间，消防末端设备数量）合计约

为 3000 万元。这也造成整体装修改造工程造价增加。  

三、因该项目扩大了体验式消费业态的面积占比，在地下一层至

地上七层均设有餐饮项目，均需安装天然气，故新增天然气费用（包

括设计、管道及施工）约为 1000 万元。  

四、按照原先的设计施工方案，友好集团只需负责公共区域（包

括公共通道及中岛）约 70000 ㎡的装修工程。但是受国内商业零售业

业绩下滑、消费能力降低以及电商冲击等因素的影响，该项目的招商

难度增大，为了引进优良品牌的进驻，保证开业的正常顺利进行，还

需友好集团负责各个品牌厅房的装修，面积约为 30000 ㎡，装修工程

造价约为 7200 万元。这也是整体装修工程费用增大的原因。 

五、该项目电子设备的购置原预算为 312 万元，现根据友好集团

的经营需要，电子设备的费用约为 520 万元，新增 208 万元。  

六、该项目设备及货架购置原预算为 750 万元，但根据后期设计

方案的调整，新增加了：  

（1）新增家电卖场的道具（包括柜台及货架）的统一制作费用

495 万元；（2）新增外立面 LED 屏幕费用 50 万元；（3）新增外立面

广告位及屋面的友好集团的标识费用 255 万元。合计新增 800 万元。  

综合以上六点原因，该项目需追加新增装修改造费用、设备及货

架等费用共计 20119 万元。 
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四、项目财务分析 

该项目为地下第二层至地上第七层，总建筑面积为 100912.15

㎡（图纸建筑面积），拟开设大型综合性购物中心，合同期限为 2012

年 11 月 15 日至 2025 年 12 月 31 日，租赁期限届满，如无特别异议，

租赁期限自动顺延三年。自 2012 年 11 月 15 日起至 2013 年 9 月 30

日为装修改造免租期。项目预算期 10 年，投资金额 192114 万元，预

计第 4 年开始盈利，项目静态投资回收期为 8.95 年。  

项目预测基于以下几个假设 

    1、该项目的经营业态将采用以百货、超市、家电连锁经营为主

同时辅以餐饮等体验式消费业态。  

    2、商业零售的收入预测指标，第 1 年销售 25000 万元（按 2014

年开业时间预计一个季度销售额），第 2 年销售 105000 万元，第 3 年

销售年递增为 34%，第 4 年销售年递增为 38%，第 5 年至第 6 年销售

年递增为 25%，第 7年销售年递增为 15%，第 8年起销售年递增为 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：以银行贷款方式取得，国家的产业政策、金融政

策在可预测的期限内不发生重大调整,不会给集团带来财务风险。  

 

项目预算期：10 年  

（一）项目投资总额为：     192114 万元  

1、十年租金费用：           73296 万元 

2、十年浮动租金：           62696 万元 

3、装修改造投入：           51052 万元 

4、设备及货架购置等：        1550 万元 
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5、电子设备购置：             520 万元 

6、满足商品经营需营运资金：  3000 万元  

 

（二）10 年经营预测: 

1、经营方面测算方法：  

1）商业零售的收入预测指标，第 1 年销售 25000 万元（按 2014

年开业时间预计一个季度销售额），第 2 年销售 105000 万元，第 3 年

销售年递增为 34%，第 4 年销售年递增为 38%，第 5 年至第 6 年销售

年递增为 25%，第 7年销售年递增为 15%，第 8年起销售年递增为 10%；

商品综合毛利率第 1 年按 14.72%预测，第 2 年按 14.67%预测，第 3

年至 4 年按 15.52%预测，第 5 至 7 年按 15.90%进行预测，第 8 至 10

年按 15.93%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、费用方面测算方法：  

1）折旧：电子设备按 3 年折旧期/残值率 5%计提折旧，年折旧

为 164.67 万元。  

2）长期待摊费用：房屋改造及设备设施、货架，按照租赁期限

12 年行摊销，年摊销额 4383.50 万元。  

3）工资、福利及社保：首年工资费用 1115 万元，之后年工资费

用逐年增长 3%进行测算。  
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（单位：万元） 

4）水电费：按 93.25/年/㎡预测,首年水电费用 941.2 万元，之

后按每年 1%递增。建筑面积 100912 ㎡。  

5）采暖及空调费：按 22 元/平米，年费用 249 万元，其中：员

工采暖费 27 万元(329 人*825 元)，经营场所采暖费 222 万元。  

6）财务费用： 

A、按 56122 万元年,年利率 6.5%计算,年利息费用 3647.93 万元，

10 年利息费用总额为 36479.30 万元。  

B、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,超市费率 0.38%、百货费率 0.78%。  

 

3.利润方面： 

第一年商业销售预测为 25000 万元。  
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4、项目静态投资回收期为 8.95 年。  

5、项目净现值：169759.58 万元。  

 

五、结论 

该项目追加装修改造投资金额的方案是友好集团顺应市场发展

的要求做出的决策。经测算，该项目追加投资后自第 4 年开始盈利，

静态回收期为 8.95 年，经友好集团会议研究，一致认为符合友好集

团战略发展规划的要求及市场发展的需求。  

 

 

 

新疆友好（集团）股份有限公司 

2014 年 9 月 16 日 

 


