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新疆汇嘉时代百货股份有限公司 

喀什东路超市项目市场分析暨可行性研究报告 

一、项目简介 

新疆汇嘉时代百货股份有限公司（以下简称：汇嘉时代、公司）拟租赁新疆

乐天建设投资有限公司（以下简称：乐天建设）位于乌鲁木齐市新市区喀什东路

559号地下负一层房产，进行喀什东路超市项目建设运营事宜。 

二、项目概述和主要经济指标 

（一）项目基本情况 

项目名称：喀什东路超市项目 

位置：新疆乌鲁木齐市新市区喀什东路 559号 

面积和楼层：7343.58 平方米 地下负一层 

（二）项目合作方案 

1、合作方式：租赁  

2、租赁期限：10年 

3、每年租金为 0.5元/平米。 

租赁房产交付为毛坯房，公司将新增坡坡梯一组（两部）、货梯一部、侧面

坡道及扶梯入口需增加钢结构，新增配电室及设备、消防室及消防主机。 

（三）项目的主要经济指标 

单位：万元 
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序号 项目 指标 

1 项目总投资（含十年租金） 3157.91 

2 年均营业收入 5752.14 

3 年均净利润 229.89 

4 年均净利润率 2.24% 

5 内部收益率（税后） 13% 

6 静态投资回收期（年） 6.32 

 

三、项目背景、必要性及可行性 

（一）项目背景 

乌鲁木齐市具有得天独厚的人文环境和优越的区位优势，是疆内最为重要的

商贸中心，近年来，乌鲁木齐市大力发展以现代超市零售业为主导的现代商贸服

务业，多家大型连锁超市相继在乌市增设营业网点，乌市超市零售业迅速发展的

同时，行业竞争也逐渐激烈。本项目周边五公里内仅有一家大型零售综合体，但

是已建立起多个居民小区，现有超市规模已不能满足区域内逐渐增大的购买力，

尽早布点抢占先机将会是公司未来超市业态盈利的新的增长点。 

（二）项目的必要性 

随着新疆经济的迅速发展，当地居民收入水平的不断提高，对物质生活的要

求有所提高，超市业态的优势在于即可满足高消费人群，也是低消费人群的购物

天堂。 

汇嘉时代自设立以来一直从事百货零售业务，现已成为自治区知名百货零售

连锁企业，目前公司拥有的6家百货商场及2家购物中心都含有超市业态，但没有

单独的大众超市，本项目的定位为食品加强型大众超市，以食品、生鲜为主要经

营类别，非食品、租赁作为补充经营类别。本项目的发展符合公司的发展战略，

旨在打造公司首家大众超市旗舰店。 
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（三）项目可行性分析 

1、公司具备项目营运能力 

公司经营管理团队拥有多年的零售百货业管理经验。自成立以来，公司培育

了一批优秀的职业管理人员，积累了丰富的零售业管理经验，在规划设计、引进

供应商、物流配送、服务程式化等方面十分专业。在面对业内激烈竞争以及多变

的市场环境时，企业决策人员、市场策划人员以及业务人员能够分别从各自角度

研究和理解当下消费需求和观念，有助于企业及时调整经营策略，以取得更好的

业绩。 

目前公司旗下共有 6家百货商场、两家购物中心，综合经济实力评比连年名

列新疆商业流通领域前列。本项目的运营模式：以自营、联营为主，以租赁作补

充经营。根据本项目经营定位，运营管理层的组建可以通过对现有人员的调配和

提拔来完成，此举能够保证团队在短时间之内形成规模，有利于充分发挥其效率。

在品牌的选取和招商方面会考虑当地的消费习惯，同时，统一招商也有助于提高

项目对供应商的议价能力。相应管理人员到位后能够迅速熟悉岗位职能，使项目

顺利投入运行。 

2、居民需求总量快速增加          

根据红山网引自乌鲁木齐市统计局公布的《2016年乌鲁木齐市国民经济和社

会发展统计公报》，全年实现地区生产总值（GDP）2458.98亿元，按可比价计算，

比上年增长7.6%。其中，第一产业增加值28.37亿元，增长3.0%；第二产业增加

值704.94亿元，增长1.7%；第三产业增加值1725.67亿元，增长10.4%。二、三产

业分别拉动经济增长0.6和7.0个百分点；三次产业结构为1.1：28.7：70.2。按

常住人口计算，全年人均地区生产总值69565元，增长3.6%。 

据第六次人口普查和 2016 年公安人口年报资料测算，年末全市常住人口

351.96 万人。全年实现社会消费品零售总额 1236.69 亿元，比上年增长 7.5%。

按行业划分，批发和零售业零售额 1100.37 亿元，增长 7.0%；住宿和餐饮业零

售额 136.32 亿元，增长 10.7%。按经营地划分，城镇消费品零售额 1231.50 亿
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元，增长 7.4%；乡村消费品零售额 5.19 亿元，增长 10.4%。按消费形态划分，

餐饮收入 135.17亿元，增长 8.9%；商品零售 1101.52亿元，增长 7.3%。  

3、区位优势 

喀什东路超市项目位于乌鲁木齐市新市区，在乌鲁木齐市城市“南控、北扩、

西延、东进”的总体发展战略下，未来城市发展的重心已逐渐北延，新兴商业圈

的形成将带动所在地段的商业繁荣，为本项目的开展提供有利的外围环境。项目

周边五公里内，共有餐饮企业约为252家，共有娱乐企业约为39家，学校约22所，

居民小区户数约136000户。 

4、公司战略 

根据公司的发展战略规划，公司将继续立足于新疆地区，面向中、西部地区，

同时结合百货行业整体市场趋势，新疆及国内中、西部地区各城市的经济情况调

整拓展新店的速度。未来 5 年内，公司计划在新疆及国内中、西部地区经济增长

较快、商业发展水平较高的二三线城市布局购物中心、社区超市等，力争成为新

疆时尚百货连锁的领先品牌。 

本项目的投资建设符合公司的发展战略规划。 

5、品牌及会员优势 

随着汇嘉时代的品牌优势进一步体现，影响力提升，会员人数增加，庞大的

会员群体将成为消费的主体，利于进一步缩短市场培育期。 

四、投资资金及经济效益分析 

本项目租赁期间共计十年，总租金 1295.48 万元（含税）租金按季度支付，

每年租金134.02万元。项目首年需一次性投入装修配套工程资金 1259.43万元，

购置固定资产资金 603 万元。两项合计一次性投入资金 1862.43万元（不含租金

费用）。 

经分析计算，本项目静态投资回收期为 6.32年，内部投资收益率为 13%。 
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五、投资分析结论 

经公司研究，认为该项目投资回收期适中，项目的投资价值较大。符合公司

战略规划。 

 

 

新疆汇嘉时代百货股份有限公司 

二〇一七年四月六日 
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