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1.项目界定说明 

1.1 基本技术经济指标 

项目的规划技术指标为投资收益分析中各项成本费用及收入测算的基础数

据。 

表 1：购物中心技术经济指标 

序号 主要技术经济指标 指标值（㎡） 

1 地下建筑面积 48489.33 

  1.1 负二层建筑面积 23922 

  1.2 负一层建筑面积 24567.33 

     # 负一层超市 9630.01 

     # 负一层街铺 12235.78 

2 地上建筑面积 59373.78 

  2.1 一层建筑面积 17401.69 

     # 百货 4476.93 

     # 临街黄金商铺 2739.7 

     # 其他经营面积 10185.06 

  2.2 二层建筑面积 17401.69 

     # 百货 4174.48 

     # 其他经营面积 13227.21 

  2.3 三层建筑面积 17401.69 

     # 百货 4388.53 

     # 电影院 2591.67 

     # 其他经营面积 10421.49 

  2.4 四层建筑面积 7168.7 

  # 电影院 2591.67 



 

  # 预留百货/办公 4577.04 

3 总建筑面积 107863.11 

1.2 项目进度安排 

工程建设进度直接影响着项目的经济效益，严密的工程进度安排和高质量的

施工，组织设计是保证项目成功实施的关键，对本项目具体实施进度做以下安排： 

表 2：项目进度安排表 

阶段 时间安排 阶段主要任务描述 

前期策划及可行性分析 2013 年上半年 报建备案、规划设计、商业定位 

项目施工 2013 年 下 半 年

~2015 年 

此阶段完成项目基础工程、土建、安

装及装饰装修及项目竣工验收 

项目招商 2013 年 下 半 年

~2015 年 

项目招商工作在建设期启动，预留一

年招商时间，根据业态定位，选择优

质商家 

项目开业及经营 2015 年 正式投入营业 

2.购物中心投资收益分析 

2.1 投资成本测算 

包括项目的土地费用、基础工程费用、公共设施配套费用、建安工程费用、

管理费用、财务费用、不可预见费用。 

表 3：购物中心投资成本测算表 

序号 项目 
工 程 量

（㎡） 

单 位 造

价（元/

㎡） 

费用额

(万元） 
备注 

1 土地费用 59374 660 3919 
59374 ㎡为地上总建筑

面积 

2 土建工程     19791   

2.1 前期工程费 59374 200 1187 
包括项目前期投入的可行

性研究费用、勘察设计费



 

用和三通一平费用。 

2.2 
地上四层商业

土建费用 
59374 1500 8906   

2.3 地下土建费用 48489 2000 9698 
48489 ㎡为地下总建筑面

积 

3 设备安装工程     5624   

3.1 中央空调系统 83941 310 2602 
83941 ㎡为地上总建筑面

积与负一层建筑面积之和 

3.2 给排水系统 83941 25 210   

3.3 强电系统 83941 180 1511   

3.4 消防系统 83941 60 504   

3.5 弱电系统 83941 35 294   

3.6 
保安及智能化

系统 
83941 40 336   

3.7 电梯 83941 15 126   

3.8 燃气工程 83941 5 42   

4 装饰工程     2569   

4.1 商业内部装修 83941 200 1679   

4.2 外立面装修 14844 600 891 
按照地上建筑面积的 25%

计算 

5 其他费用     5886   

5.1 
建设单位管理

费 
 /  / 957 1、2、3、4费用之和的 3% 

5.2 其他费用  /  / 986 
1、2、3、4 及 5.1 费用之

和的 3% 

5.3 不可预见费  /  / 508 
1、2、3、4、5.1、5.2 费

用之和的 1.5% 

5.4 财务费用  /  / 3435 
1、2、3、4、5.1、5.2、

5.3 费用之和的 10% 

6  总投资（万元） 37790 

根据测算结果，本项目购物中心建设共需要资金约3.78 亿。 

2.1.1 土地费用 

项目整体占地 37100.0 ㎡，单位面积成本为 135 万元/亩，可计算出总地价

约 7513 万元，以总建筑面积 113800 ㎡计算，则楼面地价为 660 元/㎡，购物中

心部分规划地上建筑面积 59374㎡，则购物中心部分的土地成本为 660 

*59374=3919.00 万元。 



 

2.1.2 土建工程费用 

包括购物中心前期工程费、地上四层商业土建费用及地下土建费用，其中前

期工程费包括项目前期投入的可行性研究费用、勘察设计费用和三通一平费用。

根据贵司提供单位造价标准，计算得出土建工程费为 19791 万元。 

2.1.3 设备安装工程费用 

本项计算基础数据为需要安装设备工程的负一层及地上四层共83941 ㎡，根

据相关标准，计算得出设备安装工程费用为 5624 万元。 

2.1.4 装饰工程 

装饰工程费用包括商业内部装修费用及外立面装修费用，其中商业内部装修

费用的基础数据为负一层及地上四层共83941 ㎡，外立面装修费用的基础数据按

地上建筑面积的 25%计。得出装饰工程费用为 2569 万元。 

2.1.5 其他费用 

本项包括建设单位管理费、财务费、不可预见费用等。根据本项目的商业特点，

规划设计和建筑工程均要求较高，项目的可变因素也较多，因此适当预留一定比

例作为项目的不可预见费。共计 5886 万元。 

2.1.6 总投资成本 

购物中心总投资成本=土地费用+土建工程费用+设备安装工程费用+装饰工

程费用+其他费用，共计 37790 万元。 



 

2.2 租金收入测算 

2.2.1 租金价格建议 

价格与物业品质、目标客户、市场状况等方面有着密切关系，本项目厘定价

格时首要考虑的因素主要体现在以下几个方面： 

 整体的经济环境 

 市场的供求状况 

 物业自身客观条件：地理位置、质素、体量、建筑结构、商业形象和昭

示力等 

 目标客户的价格接受程度和价值取向 

➢ 定价策略：低开高走 

根据市场调查研究结果，购物中心的租金单价低开高走，在招商前期，由于

市场前景的不明朗性及存在的市场风险，知名品牌代理商一般不愿承担过大的风

险，这时我们应采取低租金策略，“放水养鱼”，培育市场，而一旦市场转旺，

知名度提高，得到大多数品牌商家及消费者的认可，我们就掌握了主动权，就可

以提高租金。 

➢ 定价方法：市场比较法 

表 4：临淄区商业租金售价市调汇总表 

路段 租金（元/

㎡/月） 

售价（元/

㎡） 

经营状况 

曼哈顿购物

中心 2楼 

均价 120 / 主要经营服装，生意惨淡，有大量铺位转让出租。 

玉龙商场 90 / 大卖场，主要经营中低档鞋、服饰。 

大顺花园住

宅底商 

/ 9000~14000 / 

桓公路街铺 100~180 20000 整个临淄区最繁华商业街区，也是租金售价最高

街区。 

大顺路街铺 75 / 大顺路卫生环境较差，街铺多经营内衣、鞋等。

比较杂乱。 

商场街 40~100 / 南段人气较差，租金相对较低，北段与桓公路相

接，租金较高。 

牛山路街铺 30~60 / 主要经营劳保产品、五金、少量箱包、少量餐饮、

文化市场等，交叉口以东以餐饮为主，夹杂 KTV、



 

烟酒副食等店。 

遄台路街铺 55 / 北端集中经营餐饮。 

凤凰城街铺 55 /9000 / 

方正 2009 / 10000 / 

方正尚城街 20~35 8200~8600 方正集团开发，已售出 80%左右。经营萧条，大

量铺位转让出租。 

市场比较法： 

整体平均租售价格： 

      公式   P：P=∑(C*K*I) 

其中： C：选取实例中平均价格 

K：权重比值 K,指以本项目总计作为基准，与各区域间的比值 

I：所选取实例占总实例比例 

➢ 购物中心平均租金确定 

选取可比实例：运用市场比较法选取可比较购物中心租金来进行本项租金定

价。由于临淄区尚未出现购物中心，而购物中心与传统街铺、百货运营管理方式

有较大区别，因此临淄区不具有可比较商业物业。在此选取张店区名尚城市广场

作为可比实例。名尚城市广场租金情况：1F：150 元/㎡/月。 

表 5：市场比较法计算表 

类比项 分值(分) 名尚城市广场 本项目 

区域发展潜力 10 7 9 

距离传统商圈距

离 10 6 8 

人流量 10 5 6 

配套情况 10 6 8 

形象档次 10 9 9 

规模适中度 10 7 9 

消费者购物便利

性 10 6 8 

辐射范围 10 8 7 

升值潜力 10 8 9 

规划定位 10 8 9 

类比总值 100 70 82 



 

一层平均租金 C —— 150 —— 

权重比值 K —— 1.171428571 —— 

所占比例 I —— 100% —— 

整体平均租金 P —— 175.7142857 175.714 

经市场比较法计算得出本项目一层平均租金定为 175 元/㎡/月较为合理。

二层租金应为一层的 50%；三层租金为二层的 75%；四层租金为三层的 65%。 

2.2.2 购物中心租金收入预算 

收入预算说明： 

➢ 计算期数：按一年12 个月计算各年的相关数据 

➢ 年租金收入=月租金单价×建筑面积×出租率×（自然月-免租期）， 

➢ 假设主力店、次主力店首年平均免租6个月，餐饮类平均首年免租3个月，

其它零售类店铺首年免租3个月。 

➢ 第一年以后的租金递增率将以主力店、次主力店、餐饮类、其它零售分类，

根据区域发展、租赁合同期、承受租金能力等情况进行分别拟订，具体详

细参阅收入预算表。  

首年租金建议 

表 6：首年租金计算表 

行业分类 业态 
计租面积

(平方米） 

预估租金（元/

平米/月） 

预计年租金

小计（应收：

元） 

主力店 

超市 9630 35 4044600 

自营百货 

1F 4476.9 140 7521192 

2F 4174.48 80 4007500.8 

3F 4388.53 70 3686365.2 

影院 2591.67 30 933001.2 

合计/平均 25261.58 66.61189047 20192659.2 

次主力店 
儿童主题乐园 2500 60  1800000 

合计/平均 2500 60 1800000 

餐饮 1F品牌快餐 1500 80 1440000 



 

2F 品牌餐饮 1500 50 900000 

3F 美食街 2000 40 960000 

合计/平均 5000 55 3300000 

品牌零售

店 

-1F 辅营区 12235.78 100 14682936 

1F 名品街区 11424.79 200 27419496 

2F 时尚街区 11727.21 100 14072652 

3F 休闲街区 5921.49 70 4974051.6 

4F 预留百货 4577.04 50 2746224 

合计/平均 45886.31 116.0392566 63895359.6 

总合计/平均 78647.89 94.50138967 89188018.8 

备注：以上数据仅供参考，具体详细价格需根据铺位划分及商户情况而定。  

 

 



 

15 年内收入预算 

表 7：15 年收入预算表 

分类 指标名称 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年 

主力店 

出租面积（㎡） 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 

租金标准（元/㎡/月） 66.6 66.6 68.60  70.66  72.78  74.96  77.21  79.52  

租金递增 0 0 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

免租月数 6 0 0 0 0 0 0 0 

实际租金月数 6 12 12 12 12 12 12 12 

年收入（元） 10094535 20189071 20794743 21418585 22061143 22722977 23404666 24106806 

次主力

店 

出租面积（㎡） 2500 2500 2500 2500 2500 2500 2500 2500 

租金标准（元/㎡/月） 60 60 63 66.15 69.46  72.93  76.58  80.41  

租金递增 0 0 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

免租月数 6 0 0 0 0 0 0 0 

实际租金月数 6 12 12 12 12 12 12 12 

年收入（元） 900000 1800000 1890000 1984500 2083725 2187911  2297307  2412172  

餐饮 

出租面积（㎡） 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 

租金标准（元/㎡/月） 55 55 58.3 61.80  65.51  69.44  73.60  78.02  

租金递增 0 0 6% 6% 6% 6% 6% 6% 

免租月数 3 0 0 0 0 0 0 0 

实际租金月数 9 12 12 12 12 12 12 12 

年收入（元） 2475000 3300000 3498000 3707880 3930353 4166174 4416144 4681113 

品牌零

售店 

出租面积（㎡） 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 

租金标准（元/㎡/月） 116 116 127.6 140.36 154.40  162.12  170.22  178.73  

租金递增 0 0 10% 10% 10% 5% 5% 5% 



 

免租月数 3 0 0 0 0 0 0 0 

实际租金月数 9 12 12 12 12 12 12 12 

年收入（元） 47905297 63873730 70261103 77287213 85015934 89266731 93730067 98416571 

 总合计（万元） 6137 8916 9644 10440 11309 11834 12385 12962 

 

表 7（续）：15 年收入预算表 

分类 指标名称 第 9年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 合计（万元） 

主力店 

出租面积（㎡） 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6 25261.6  / 

租金标准（元/㎡/月） 81.91  84.37  86.90  89.50  92.19  94.96  97.80   / 

租金递增 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%  / 

免租月数 0 0 0 0 0 0 0  / 

实际租金月数 12 12 12 12 12 12 12  / 

年收入（元） 24830010 25574911 26342158 27132423 27946396 28784787 29648331 355051542 

次主力

店 

出租面积（㎡） 2500 2500 2500 2500 2500 2500 2500  / 

租金标准（元/㎡/月） 84.43  88.65  93.08  97.73  102.62  107.75  113.14   / 

租金递增 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%  / 

免租月数 0 0 0 0 0 0 0  / 

实际租金月数 12 12 12 12 12 12 12  / 

年收入（元） 2532781  2659420  2792391  2932010  3078611  3232541  3394168  36177538  

餐饮 

出租面积（㎡） 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000  / 

租金标准（元/㎡/月） 82.70  87.66  92.92  98.50  104.41  110.67  117.31   / 

租金递增 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%  / 

免租月数 0 0 0 0 0 0 0  / 

实际租金月数 12 12 12 12 12 12 12  / 



 

年收入（元） 4961980 5259699 5575281 5909797 6264385 6640248 7038663 71824718 

品牌零

售店 

出租面积（㎡） 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3 45886.3  / 

租金标准（元/㎡/月） 187.67  197.05  206.91  217.25  228.11  239.52  251.49   / 

租金递增 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%  / 

免租月数 0 0 0 0 0 0 0  / 

实际租金月数 12 12 12 12 12 12 12  / 

年收入（元） 103337399 108504269 113929483 119625957 125607255 131887617 138481998 1467130623 

 总合计（万元） 13566 14200 14864 15560 16290 17055 17856 
193018 

2.3 经营费用及税费测算 

经营费用=招商宣传推广费用+日常经营费用支出+商场保险费 

➢ 招商推广费用：包括招商期间的代理费、推广费、活动费、公关费等，总体按计租建筑面积每平方米300 元假设计算。即

78647.89*300=23594367 元即 2359 万元计算。 

➢ 日常经营费用：按当年租金收入总和的20%预算。  

➢ 商场保险费用：每年按照总造价的0.2%预算，即总投资额37790 万元*0.2%=75.58 万元预算。 

➢ 税率标准如下表： 

表 8：项目所在区域税率标准表 

项目 税率 计算公式 主体企业综合税率 

租赁税 营业税 5% 租金*5% 5.00% 



 

城建税 7% 租金*5%*7% 0.35% 

教育费附加 3% 租金*5%*2% 0.10% 

地方水利基金 0.10% 租金*0.5% 0.5% 

个人所得税 2.50% 租金*2.5%   

企业所得税  租金的 3% 3% 

房产税 1.20% 租金*12% 12% 

印花税 0.10% 租金*0.1% 0.10% 

合计 21.50% 

表 9：经营费用及税费测算表 

年份 开业前 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年 

招商推广费用（万元） 

（建筑面积每平方米300 元） 2359                 

日常经营费用（万元） 

（按当年租金收入的20%预算）   1227.4 1783.2 1928.8 2088 2261.8 2366.8 2477 2592.4 

商场保险费用（万元） 

（每年按照总造价的0.2%预算）   75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 

税费（万元） 

（按当年租金收入的 21.5%预算）   1319.455 1916.94 2073.46 2244.6 2431.435 2544.31 2662.775 2786.83 

合计(万元) 2359 2622.44 3775.72 4077.84 4408.18 4768.82 4986.69 5215.36 5454.81 

表 9（续一）：经营费用及税费测算表 

年份 第 9年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 合计（万元） 

招商推广费用（万元）                 



 

（建筑面积每平方米 300 元） 

日常经营费用（万元） 

（按当年租金收入的20%预算） 2713.2 2840 2972.8 3112 3258 3411 3571.2   

商场保险费用（万元） 

（每年按照总造价的0.2%预算） 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58 75.58   

税费（万元） 

（按当年租金收入的 21.5%预算） 2916.69 3053 3195.76 3345.4 3502.35 3666.825 3839.04   

合计（万元） 5705.47 5968.58 6244.14 6532.98 6835.93 7153.41 7485.82 83595.17 

2.4 纯租赁模式下收益分析 

15 年累计总收益=总收入-总成本 

=总收入-（投资成本+经营费用及税费） 

=193018-（37790+83595.19） 

=193018-121385.19 

=71632.81 万元 

表 10：纯租赁模式下收益分析表 

年份 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年 

收入累计（万元） 6137 15053 24697 35137 46446 58280 70665 83627 

成本累计（万元） 42771.44 46547.16 50625 55033.18 59802 64788.69 70004.05 75458.86 



 

收益（万元） -36634.4 -31494.2 -25928 -19896.2 -13356 -6508.69 660.95 8168.14 

说明：其中第 n年“收入累计”为第 1~n 年收入之和，第 n 年“成本累计”为第 1~n 年成本之和。 

表 10（续）：纯租赁模式下收益分析表 

年份 第 9年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 

收入累计（万元） 97193 111393 126257 141817 158107 175162 193018 

成本累计（万元） 81164.33 87132.91 93377.05 99910.03 106746 113899.4 121385.2 

收益（万元） 16028.67 24260.09 32879.95 41906.97 51361.04 61262.63 71632.81 

说明：其中第 n年“收入累计”为第 1~n 年收入之和，第 n 年“成本累计”为第 1~n 年成本之和。 

 

经分析，纯租赁模式下，开业前 15 年，总收益共计 71632.81 万元。其中前六年为投资成本回收期，第七年开始盈利。 

2.5 一层临街商铺出售模式下收益分析 

该模式下只出售购物中心一层临街商铺，其余部分出租。一层临街商铺采取售后返租，返租期 3年，给予投资者年租金回报率为

8%。 

2.5.1 销售价格建议 

选取可比实例：运用市场比较法选取可比较街铺售价来进行本项目街铺定价。本案选取“桓公路街铺”、“方正 2009”“凤凰城

街铺”三个指标进行比较。因桓公路街铺为目前临淄街铺售价最高街区，而本案所打造购物中心为未来临淄区档次最高物业，所以具
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