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大连星海广场裙楼商业项目可行性分析报

告

一、项目概述

1.项目背景及目的

(1) 大连星海广场作为我国北方重要的城市商业中心，

近年来随着城市化进程的加快和居民消费水平的提升，商业

地产市场需求日益旺盛。星海广场裙楼商业项目应运而生，

旨在填补区域商业空白，提升区域商业氛围，满足广大市民

及游客的购物、休闲、娱乐需求。项目地处星海广场核心区

域，交通便利，人流量大，具有良好的区位优势和广阔的市

场前景。

(2) 项目背景方面，我国近年来商业地产市场持续升温，

各类商业项目如雨后春笋般涌现。然而，在星海广场周边地

区，高品质、综合性的商业项目仍较为稀缺。为了满足区域

商业发展的需求，推动星海广场乃至整个大连市的商业繁荣，

有必要在星海广场核心区域打造一座集购物、餐饮、娱乐、

休闲等多功能于一体的商业综合体。

(3)
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 项目目的方面，首先，星海广场裙楼商业项目将填补

区域商业空白，满足广大市民及游客的多元化消费需求，提

升区域商业形象。其次，项目将带动周边商业发展，优化区

域商业布局，促进星海广场乃至整个大连市的经济发展。最

后，项目将为投资者带来良好的经济效益，实现投资回报最

大化。因此，本项目具有十分重要的战略意义和现实价值。

2.项目地理位置及环境

(1) 大连星海广场裙楼商业项目位于大连市中山区星

海广场核心区域，紧邻星海公园，与大连国际会展中心、星

海广场购物中心等大型商业设施相邻。项目周边环境优美，

绿化覆盖率高，拥有得天独厚的自然景观和人文景观。星海

广场作为大连市的标志性区域，每年吸引大量国内外游客，

商业氛围浓厚，人流量大，为项目提供了广阔的市场空间。

(2) 项目地理位置优越，交通便利。周边拥有多条公交

线路、地铁线路，以及大连港码头等交通枢纽，方便市民及

游客到达。此外，项目周边配套设施完善，包括星级酒店、

高档住宅、商务办公等，为商业项目提供了良好的发展基础。

星海广场裙楼商业项目地处城市繁华地段，周边商业氛围活

跃，有利于项目吸引各类商家入驻，形成多元化的商业业态。

(3) 项目所在区域环境宜人，空气质量优良。星海广场

周边绿化带环绕，公园绿地众多，为消费者提供了休闲、健

身、观光的好去处。此外，项目周边历史文化底蕴深厚，拥

有众多历史遗迹和文化景点，为商业项目增添了独特的文化
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魅力。在这样一个环境优美、交通便利、文化底蕴丰富的区

域打造商业项目，不仅有利于提升项目品质，还能为消费者

带来独特的购物体验。

3.项目规模及功能定位
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(1) 大连星海广场裙楼商业项目总占地面积约 5 万平

方米，总建筑面积约 15 万平方米，包括地上六层和地下两

层。项目规划为集购物、餐饮、娱乐、休闲、办公于一体的

大型商业综合体。地上部分主要功能为购物中心、餐饮娱乐、

文化展示等，地下部分则规划为停车场、设备用房等辅助设

施。项目规模适中，既能满足周边居民的生活需求，又能吸

引远道而来的游客。

(2) 项目功能定位为高端商业中心，以打造大连市乃至

东北地区最具影响力的商业地标为目标。购物中心内将引进

国际知名品牌、特色餐饮、时尚零售等业态，同时结合文化

展示、亲子娱乐等元素，为消费者提供一站式购物体验。在

功能布局上，项目将充分考虑人流动线，实现高效便捷的购

物环境。此外，项目还将注重绿色环保，采用节能环保材料

和设备，打造绿色建筑典范。

(3) 项目在设计上注重人性化与个性化相结合，通过创

新的设计理念，打造独具特色的商业空间。购物中心内部将

设置多个主题街区，满足不同消费群体的需求。此外，项目

还将引入智能化管理系统，实现智能化运营，提升客户满意

度。在功能定位上，星海广场裙楼商业项目致力于成为大连

市的商业新地标，为城市商业发展注入新的活力。

二、市场分析

1.市场需求分析

(1)
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 大连市作为辽宁省的省会城市，近年来经济持续增长，

居民收入水平不断提高。随着消费升级，市民对高品质、多

元化商业服务的需求日益增长。星海广场周边区域人口密集，

消费能力较强，对商业项目的需求旺盛。根据市场调研数据

显示，周边 3 公里范围内人口超过 50 万，其中中高端消费

群体占比超过 30%，为项目提供了广阔的市场空间。

(2) 随着旅游业的蓬勃发展，大连星海广场已成为国内

外游客的热门旅游目的地。每年吸引大量游客前来观光购物，

对商业项目的需求量大。项目所在地交通便利，周边旅游资

源丰富，如星海广场、大连国际会展中心、老虎滩海洋公园

等，游客在游览这些景点的同时，对周边商业设施的需求也

随之增加。因此，项目所在区域的市场需求潜力巨大。

(3) 目前，星海广场周边商业设施相对单一，缺乏高品

质、综合性的商业项目。现有商业设施主要集中在餐饮、零

售等领域，而缺乏娱乐、文化、休闲等多元化业态。项目拟

引进各类高端品牌、特色餐饮、休闲娱乐等业态，填补市场

空白，满足消费者多样化需求。同时，项目还将通过创新的

服务理念和运营模式，提升消费者购物体验，增强市场竞争

力。

2.竞争对手分析

(1)
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 在大连星海广场周边，目前主要的竞争对手包括星海

广场购物中心、大连国际会展中心以及周边的若干小型购物

中心和商业街区。星海广场购物中心作为区域内规模较大的

商业综合体，拥有较为成熟的运营模式和稳定的客流量。然

而，其品牌档次和业态种类相对单一，未能满足消费者日益

增长的多元化需求。大连国际会展中心则主要服务于会展活

动，商业功能相对较弱。

(2) 星海广场周边的小型购物中心和商业街区在地理

位置上与本项目相邻，但整体规模较小，品牌影响力有限，

且缺乏特色和差异化竞争优势。这些竞争对手在品牌引进、

业态规划、服务品质等方面与本项目相比存在明显差距。本

项目凭借其更大的规模、更丰富的业态和更高的品牌档次，

有望在竞争中脱颖而出。

(3) 在竞争对手中，部分商业项目存在过度竞争的现象，

导致同质化严重，价格战频发，对消费者和商家都造成了一

定程度的负面影响。本项目将采取差异化竞争策略，通过引

进独特业态、打造特色主题街区、提供个性化服务等手段，

形成独特的市场定位，避免与竞争对手正面冲突。同时，本

项目还将注重品牌建设和服务质量，提升自身竞争力，为消

费者提供更好的购物体验。

3.目标客户群体分析

(1) 大连星海广场裙楼商业项目的目标客户群体主要

包括以下几类：首先是大连市及周边地区的居民，他们构成



研究报告

- 6 -

了项目的主要消费群体，对日常购物、餐饮、娱乐等服务有

着稳定的需求。这部分消费者对价格敏感度较高，同时追求

品质和便利性。

(2)
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 其次是来大连旅游的国内外游客，他们对特色商品、

高端餐饮和娱乐活动有较高的消费能力。星海广场作为大连

的旅游热点，吸引了大量游客，本项目将针对这部分游客提

供具有地方特色和国际化水平的商品和服务，以满足他们的

多元化需求。

(3) 此外，项目还将吸引商务人士和办公人群，他们对

于高品质的餐饮、休闲和购物场所有着较高的需求。这部分

客户群体通常具有中高收入水平，对品牌和品质有较高的追

求。项目通过提供商务洽谈、休闲放松的空间，以及精选的

商务配套服务，旨在满足这一群体的特定需求。

三、项目可行性分析

1.技术可行性分析

(1) 大连星海广场裙楼商业项目的技术可行性分析主

要涉及建筑结构、消防设施、智能化系统等方面。在建筑结

构方面，项目将采用现代钢结构体系，确保结构安全、抗震

性能强。同时，考虑到项目的多功能性和人流量大，建筑设

计将充分考虑空间布局的灵活性和可达性。

(2) 消防设施方面，项目将按照国家标准配备完善的消

防系统，包括自动喷水灭火系统、消防报警系统、消防电梯

等。此外，项目还将设置多个消防通道和紧急疏散指示标志，

确保在紧急情况下人员可以迅速、安全地撤离。

(3)
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 在智能化系统方面，项目将采用先进的智能化管理平

台，实现安防监控、客流分析、能源管理等功能的集成。系

统将包括视频监控系统、门禁系统、智能照明系统等，旨在

提高项目运营效率，降低运营成本，同时为消费者提供更加

便捷、舒适的购物环境。

2.经济可行性分析

(1) 大连星海广场裙楼商业项目的经济可行性分析主

要从投资回报率、盈利能力、资金回收期等方面进行评估。

项目预计总投资约为 10亿元人民币，预计年销售收入可达 5

亿元人民币，预计年净利润为 1.5亿元人民币。根据市场调

研和财务预测，项目的投资回收期预计在 5年内，投资回报

率预计在 15%以上，显示出良好的经济效益。

(2) 在成本控制方面，项目将采取一系列措施降低运营

成本。包括合理规划空间布局，提高空间利用率；采用节能

环保的建筑材料和设备，降低能源消耗；实施精细化管理，

优化人力资源配置。通过这些措施，预计项目运营成本将控

制在年销售收入的 20%以内，确保项目具有较高的盈利能力。

(3) 资金筹措方面，项目将采用多元化的融资渠道，包

括自筹资金、银行贷款、股权融资等。预计自筹资金占比

40%，银行贷款占比 50%，股权融资占比 10%。项目融资成本

将控制在合理范围内，确保项目资金链的稳定。综合考虑项

目投资回报、盈利能力和资金回收期，大连星海广场裙楼商

业项目在经济上具有可行性。
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3.法律可行性分析

(1)
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 法律可行性分析方面，大连星海广场裙楼商业项目符

合国家及地方相关法律法规的要求。项目在立项、规划、建

设、运营等各个环节均严格按照《中华人民共和国城市房地

产管理法》、《中华人民共和国建筑法》等相关法律法规执

行。项目用地手续齐全，规划许可证、建设许可证等审批手

续完备，确保项目合法合规。

(2) 在合同法律方面，项目将依法签订土地出让合同、

建筑合同、租赁合同等，明确各方的权利义务。合同条款将

遵循公平、公正、诚实信用的原则，保障各方合法权益。同

时，项目还将建立完善的合同管理制度，确保合同执行的严

肃性和有效性。

(3) 项目运营过程中，将严格遵守《中华人民共和国合

同法》、《中华人民共和国消费者权益保护法》等相关法律

法规，保障消费者权益。此外，项目还将建立健全内部管理

制度，确保项目运营符合国家及地方相关政策法规，如环境

保护、消防安全、食品安全等，确保项目在法律框架内稳健

运营。

四、项目投资估算与资金筹措

1.项目总投资估算

(1) 大连星海广场裙楼商业项目的总投资估算包括土

地费用、建筑安装工程费、设备购置费、工程前期费用、配

套设施建设费、运营准备金等。土地费用方面，项目用地约

5 万平方米，预计土地出让金及配套设施建设费用约为 2 亿



研究报告

- 9 -

元人民币。建筑安装工程费预计为 3亿元人民币，包括主体

结构、内外装修、机电安装等。
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(2) 设备购置费主要包括商业设备、办公设备、消防设

备等，预计总投资为 1亿元人民币。工程前期费用包括勘察

设计费、环评费、土地平整费等，预计约为 0.5亿元人民币。

配套设施建设费涉及绿化、停车场、广场等，预计约为 0.8

亿元人民币。

(3) 运营准备金包括市场推广费用、人员培训费用、开

业筹备费用等，预计约为 0.2亿元人民币。综合以上各项费

用，大连星海广场裙楼商业项目的总投资估算约为 8亿元人

民币。在投资估算过程中，充分考虑了市场行情、建设成本、

设备价格等因素，确保了投资估算的合理性和准确性。

2.资金筹措方式及来源

(1) 大连星海广场裙楼商业项目的资金筹措方式主要

包括自筹资金、银行贷款和股权融资。自筹资金方面，项目

将利用开发商自有资金及通过资本市场发行债券、股票等方

式筹集资金，预计自筹资金占比约为 40%。银行贷款是项目

资金筹措的重要渠道，预计银行贷款占比约为 50%，通过向

商业银行申请长期贷款来满足项目建设资金需求。

(2) 股权融资方面，项目将引入战略投资者和私募基金，

通过增资扩股、股权转让等方式筹集资金，预计股权融资占

比约为 10%。引入战略投资者有助于提升项目品牌影响力和

市场竞争力，同时也能为项目带来先进的管理经验和市场资

源。私募基金则可以为项目提供较为灵活的资金支持。

(3)
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