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友好集团喀什新添一购物
中心 
友好集团(600778.CH/人民币 11.29, 买入)公告称，其拟租赁由新疆天德立房地
产开发有限公司开发建设的位于喀什市西域大道（塔县办与友谊医院中间）
地下二层至地上五层共计 70,493.5 平方米的商业房产，以用于开设大型综合
性购物中心。物业交付期为 2014 年 4 月 30 日前，自交付之日起至 2015 年 2 月
28 日为装修免租期。我们预计该项目将于 2015 年 1 季度开业。租赁期限为
15 年 10 个月，自 2014 年 5 月 1 日至 2030 年 2 月 28 日。 

该物业地下一层 7,012 平米将用于经营超市，地上 1 至 5 层共 55,949 平米将用
于经营购物中心，租金标准为 1.2 元/平米.天。 

该物业地下二层为停车场，天德立地产将免费交予公司管理使用，公司开业
投入正常使用后将该停车场停车收入产生的净收益的 80%支付给天德立地
产。 

预计该项目开业前尚需投入：1）装修改造费用 18,403.38 万元、2）设备及货
架购置等 120.00 万元、3）电子设备购置 205.28 万元、4）满足商品经营所需
的营运资金 1,000.00 万元，合计 19,728.66 万元。 

项目地处喀什城市主动脉之一西域大道与二环路交汇处，也是由西进入喀什
市中心区的咽喉和西中心的门户，区位条件良好，该项目周边 3 公里范围内
涵盖了大部分市政机关、团体、学校、部队和活跃的房地产住宅项目，紧邻
在建的友谊医院，将会成为喀什市等级最高设施最全的医院，区位发展潜力
巨大。 

该项目符合公司加速开拓疆内市场的发展战略，是公司进入喀什市市场的第
一个项目。公司凭借其区位优势及对疆内消费者的购物习惯、偏好和竞争环
境的理解，快速拓展市场，在较为宽松的竞争环境中，抢占优质商圈物业，
先发制人，提高了竞争对手进入疆内市场的壁垒。 

 

暂时维持盈利预测 

我们暂时维持 2012-14 年主营业务（不含地产业务）的盈利预测，每股收益
（不含非经常性损益）分别为 0.40、0.466 和 0.669 元。2012-14 年地产业务每
股收益为 0.616、0.434 和 0.397 元，合计每股收益（不含非经常性损益）1.02、
0.9 和 1.07 元，维持买入评级和目标价格 15.35 元。 

附录一：主要竞争者 

虽然项目地理位置优越、交通便利，但是该地区周边商业氛围不及主商圈（人
民路商圈和环疆商圈组成），周边商业档次较低，商圈培育需要一定的时间。
建成后的友好购物中心将会成为喀什的地标性建筑。 
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图表 1.公司在喀什的主要竞争者  

主要竞争对手 经营面积(平方米) 备注 
喀什汇嘉时代购物中心 8,500.00 共五层，商场结构和硬件条件陈旧，停车场面积狭小 
环疆新世纪百货 53,000.00 地下一层地上九层，紧邻商业步行街，硬件条件和装修档次是商圈中最佳的 
喀什商业步行街 --- 步行街宽 15 米，左右两侧为三层的临街门面。 
莱雅时尚百货 5,500.00 位于次要街道里，商业氛围较差 
正大广场购物中心 11,500.00 商场结构和硬件条件陈旧，地下一层经营家电，地上一层至四层全部为租金经营 

资料来源： 公司资料，中银国际研究 

 

附录二：喀什市简介 

喀什市东临塔克拉玛干沙漠，南依喀喇昆仑山与西藏阿里地区，西靠帕米尔
高原，是中国最西部的边陲城市，是喀什地区行政公署驻地。经 314 国道距乌
鲁木齐市 1,473 公里，全市总面积 294.21 平方千米。截至 2010 年底，全市户籍
人口约 50 万人，外来人口 20 万人，总人口 70 万人。喀什市是南疆的政治、
经济、文化、交通中心，农牧产品最大集散地。 

2007-11 年社会消费品零售总额平均增长率超过 18%，显示了喀什地区居民较
旺盛的消费需求，消费能力逐渐增强，为友好集团的进驻提供了良好的契机。 

 

图表 2.喀什市主要经济数据 

 2007 2008 2009 2010 2011 
国民生产总值(亿元) 216.5 277.6 326.4 363.51 420.15 
同比增长(%) 28.22 17.58 11.37 15.58 
社会消费品零售总额(亿元) 46.5 57.8 70.1 73.44 89.47 
同比增长(%) 24.30 21.28 4.76 21.83 
城市居民人均可支配收入(元) 9,010 10,375 10,957 12,811  
同比增长(%) 15.15 5.61 16.92 5.79 

资料来源： 公司资料，中银国际研究 

 

喀什市未来城市规划（2010-2030 年） 

喀什市城市总体规划（2010-2030 年）确定，以喀什城区为核心，以喀什经济
开发区、疏勒城区和疏附城区为三大增长极，构筑“一核三极、一廊三带”
的大喀什空间发展框架，逐步推进“大喀什”地区的一体化进程。至 2020 年
喀什中心城区规划人口总规模达到 100 万人左右，城市建设用地总规模控制在
125 平方公里以内。以“大喀什”交通一体化为重点，规划构建集航空、铁路、
公路、口岸于一体的国际性内陆型综合交通枢纽。规划期内城市空间拓展方
向主要向东，立足区域层面整合“一市两县”范围内的优势资源，打造涵盖
喀什、疏勒、疏附以及阿图什等周边城镇的“大喀什两小时经济圈”。同时，
对外沟通乌恰、伊尔克什坦、卡拉苏及红其拉甫口岸，对内联系南疆地区城
镇，重构与引领南疆经济产业带和城镇密集区。 
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披露声明 

 

本报告准确表述了证券分析师的个人观点。该证券分析师声明，其本人或其关联人士都没有担任本报告评论的上市公
司的董事、监事或高级管理人员；也不拥有与该上市公司有关的任何财务权益；本报告评论的上市公司或其它第三方
都没有或没有承诺向其本人或其关联人士提供与本报告有关的任何补偿或其它利益。 

中银国际证券有限责任公司声明，其员工均没有担任本报告评论的上市公司的董事、监事或高级管理人员；在本报告
发布前的十二个月内，与本报告评论的上市公司不存在投资银行业务关系；本报告评论的上市公司或其它第三方都没
有或没有承诺向中银国际证券有限责任公司提供与本报告有关的任何补偿或其它利益。 

中银国际证券有限责任公司同时声明，未授权任何公众媒体或机构刊载或转发本研究报告。如有投资者于公众媒体看
到或从其它机构获得本研究报告的，请慎重使用所获得的研究报告，以防止被误导，中银国际证券有限责任公司不对
其报告理解和使用承担任何责任。 

 

评级体系说明 

 

公司投资评级： 

买入：预计该公司股价在未来 12个月内上涨 10%以上； 

持有：预计该公司股价在未来 12个月内在上下 10%区间内波动； 

卖出：预计该公司股价在未来 12个月内下降 10%以上； 

未有评级（NR）。 

 

行业投资评级： 

增持：预计该行业指数在未来 12个月内表现强于有关基准指数； 

中立：预计该行业指数在未来 12个月内表现基本与有关基准指数持平； 

减持：预计该行业指数在未来 12个月内表现弱于有关基准指数。 

 

有关基准指数包括：恒生指数、恒生中国企业指数、以及沪深 300指数等。 
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