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一.公司简介

稷力商业发展有限公司-社区商业邻里中心系统的开发、运营、服务商

 

⚫ 邻里中心是源于新加坡的新型社区服务概念，以居住人群为中心，围绕人们在家居附近寻求生

活与文化交流的需要，构成一套巨大的家庭住宅延伸体系，集合了多种生活服务设施的综合性

市场。

⚫ 邻里中心是集商业、购物、休闲、文化、娱乐、体育、卫生、教育、医疗等于一体的“居住区

商业中心”。

⚫ 立足于“大社区、大组团”进行功能定位和开发建设， “服务于社区的商业”，被誉为“区

域性商业服务中心开发建设的一个新的里程碑”，更舒适、更便利、更完善、更交融、更智慧。

功能性

• 全方位满足民生需求

• 妥善的解决城市居民质量和城

市环境中的若干实际问题

全方位

• 集烟火味、人情味、好滋味于

一体

• 增加智慧、文化等新功能

• 以打造新型的社区商业空间、

助力地方民生服务、拉动就业、

提升地方经济发展、更好的完

善城市功能配套升级为愿景及

使命

愿景及使命



二.核心团队

张正位  创始人

毕业于重庆大学，清华大学EMBA

北京城乡建设集团安徽公司副总经理（国企副处级）

碧桂园集团安徽区域执行副总裁

万创集团副总裁

吴海良  副总裁

15年投/融资管理经验

擅长投资、融资

七彩集团投资总经理

万创集团投资发展中心总经理

吴小刚  副总裁

15年成本采购管理经验

擅长成本核算，供应商管理。

融创集团华中区域成本总经理

万创集团成本副总裁

陆童 运营兼项目总

擅长：运营、工程

碧桂园集团安徽区域工程技术部总经理

万创集团开发运营中心总经理

孙灵君 营销总经理

擅长：营销

恒大控股集团安徽区域销售总经理

万创集团合六城市公司总经理

王涛 营销副总经理

擅长：营销、策划

中环控股集团销售总经理

碧桂园集团川北区域销售总经理

吴小松 投资总经理

擅长：风控

碧桂园集团延安城市公司总经理

中国华能集团重庆公司总经理



三.解决市场痛点

解决国家关注的民生、菜篮子工程及最后一公里的社区商业配套服务问题

新建小区沿街商业

• 集中度不足导致商业气息下降

• 面积段不够丰富，导致经营种类单一，

产品力竞争不足

• 商住一体易导致商、住关系紧张，物业

管理压力较大

• 没有统一招商运营，导致商户经营困难

老旧小区首层改建

• 业态布局、经营类型、污染等问题同新

建小区沿街商铺

• 首层改造，结构安全问题；消防设施、

供水供电供气等安全问题

• 未设置停车区域，外来车辆无法集中停

放，产生挤占道路造成交通拥堵。

路边摊位

• 产品类别、消防、卫生、环境污染、停

车、日常管理等均无法满足人民日常生

活所需

• 对整个城市形象影响巨大

将健康的环境、舒适的体验、智慧的应用集成于邻里中心场景中，

以智慧菜市场为核心、以社区便民综合服务中心为基础、以开放式

特色街区为补充，重点解决社区商业空间布局、产品类型、智慧生

态、经营成本、客户引流、便民停车、商管运营、物业服务等问题。

每个项目解决约2000
人就业，4000万税收



三.解决市场痛点

以社区居民为服务对象，服务半径为步行15分钟,满足居民日常生活基本消费和提升品质消费

家居附近，构成一套巨大的家庭住宅延伸系统

油盐酱
醋茶

衣食
住行

休闲
娱乐

提供一站式服务

邻里中心

集合多种生活服务设施的综合性市场

商业 购物 休闲 文化

体育 卫生 医疗 教育

生活 文化



传统农贸菜市场

结构安全隐患

卫生环境不达标

污水不规律排放

空气质量差

无防暑御寒设施

消防设施缺失

紧急疏散空间不足

水电线路设施老化

菜品良莠不齐

商家衡具不标准

市场管理混乱

售后服务缺失

智慧菜市场

经营环境改善

卫生标准提高

食品安全溯源

统一智能电子支付

统一线上结算

统一线上APP配送

智慧菜场是通过增加信息化管理手段来提升市

场管理效率和运营建设体系的菜市场

三.解决市场痛点

物联网

云计算

大数据



三.解决市场痛点

智慧菜市场为传统菜市场缺陷提供解决方案邻里中心配置的商业业态

智慧菜市场

精品酒店

儿童游乐城

购物中心

开放式商业街

排通风及新风系统

垃圾分类处理系统

排水排污系统

消防自动报警系统

防盗监控系统

六大硬件系统 告别脏乱差 迈向齐净美

六大
硬件系统

恒温空调系统

六大平台建设  智慧化管理  提升市场管理规范化

产品溯源平台

市场管理平台

O2O农产品供应链配送平台

食品安全检测平台

信息公示平台

六大
管理平台

智慧支付平台



四.市场前景

国内社区商业至少落后于欧美20年，前景光明，市场容量巨大

美国的社区MALL

新加坡的邻里中心（1991
年开始推出邻里中心模式）

杭州首先引入邻里中心的概念

江浙一带已经发展成熟

其他省市刚开始布局试点

《城市一刻钟便民生活圈建设指南》

国家政策：至2025年实现“百城千圈”试点

社区商业形态早在20年前就已经具备规模

国外发展 国内发展

VS



五.盈利模式

前三个项目

物业运营收益 市场服务收入

销售部分物业作为现金流补充，
开发净利润率可达15%

后续项目

新项目开发前项目经营贷款

1个运营不低于一年的社区商业中心，经营性贷款总
额可覆盖不少于2个同等规模项目的全部投入，同时
可提供源源不断的经营性现金流水，经营贷可长期
展期 。

自持运营

精品酒店

一半经营收入覆盖经营贷利息

一半经营收入作为盈利

自持物业本身及持续升
值的价值

开发物业销售型收入

儿童游乐城

智慧菜市场

商业街区



六.优势

• 邻里中心立足于“大社区、大组团”进行

功能定位和开发建设

• 配备智慧菜市场等社区商业刚需业态，既

符合政策需要，又丰富社区商业形态。

产品优势

• 平均年龄38岁，是一支专业的团队

• 多年丰富地产经营管理经验

• 核心成员均来自国内一线地产企业高管

• 齐心团结，有强大的资源整合能力

团队优势

• 核心竞争力能在城市最核心的位置低价获

取优质地块，周边一公里常住人口10万+

• 投资模型是一个项目商业属性地块20亩左

右，开发约2万方，投资约1个亿

强大的政府资源优势

• 团队在地产内深耕发展多年

• 拥有一批能长期合作的供应商资源

战略供应商资源优势



不同传统的地产开发，传统地产开
发依赖物业销售，物业销售依赖市

场环境和行业前景

模式优势

项目开发位置要求周边一公里常住
人口10+，确保后期运营无风险，

且物业价值优质

利用政策风口迅速占领城市核心区
位，自持经营物业持续升值

采用资本运作逻辑，加上自持的优
质物业资产迅速做大公司估值

六.优势



完成前3个项目的开发

4年时间

七.未来规划

快速复制，每年完成5

个项目的开发

第5年开始

完成20个项目的开发，

公司自持物业超过40

万方开业运营，且物

业在各地县市的核心

区位，具备上市条件

第8年 做到国内最大的社

区商业开发、服务、

运营商

未来15年



项目进展

目前总投资额：

已完成投资3000万，全部是自有资金投入，目前公司没有任何融资。

项目进展：

项目于2023年6月摘地，8月完成规划审批开工，目前S1/S5/S6三栋楼主体封

顶，其余楼栋在施工基础，计划2024年底竣工备案，2025年5月1日开业。

业态布局
S1商业:以智慧菜场为核心业态

S2商业:以精品酒店、临泉第一个空中宴会厅为核心业态

S3商业:以特色餐饮、休闲娱乐为核心业态

S5、S6商业:以小酒馆、网红店等夜经济业态

S7商业:以室内儿童游乐、亲子等业态为主

项目占地约37亩，规划容积率1.8，总建

筑面积约4.8万方，地上建筑面积约4.1

万方，货值3.47亿，总投资额2.15亿。

八.稷力光明里项目简介



城市基本概况

临泉县-中国第一人口大县

隶属于安徽省阜阳市

安徽省的西北门户，位于黄淮平原的西南端

皖豫两省9个县市区接壤

总面积1839平方公里。2016年，临泉县辖5个街道、21个镇、2个乡，县政

府驻城关街道

中国第一人口大县

截至2020年11月1日零时，临泉县户籍人口230.7万人

交通发达

临泉有高铁站，通高速路，距离阜阳西关机场仅50公里

1839
平方公里

230.7万

人 口



项目总体分析

中心位置、配套丰富、客户群庞大

位于临泉县光明路与兴泉大道交叉口（详见右侧区位图）

简  介

地块编号 出让面积 规划用途 容积率 建筑密度 绿地率

LQ【2022】-
67号地块

24475m2
（36.71亩）

商业用地 1.8 50% 10%

属临泉主城地理中心位置

县政府、县电视台、县税务局等机构环伺项目周边，

并且周边有多所医院、学校

商、旅、医、学客户群体规模庞大

临泉县控规



项目周边基本情况

本项目800米范围内：32个住宅小区和社区、约20所学校、16

所医院、3座办公楼等，一公里范围内常住人口15万，人口

密度高达约8万人/平方公里，人口密度与北上广深核心

区位密度相当

人口密度相当于北上广深核心区

项目单日光明路和兴泉大道路口人流量达20万人次。同

比安徽省最繁华街区合肥市淮河路步行街流量为22.2万人次

单日人流量同比安徽最繁华街区

周边1km人口 周边2km人口

淮河路步行街

安徽第一街，日均客流量
22.2万人

合肥罍街

安徽最成功的商业街之一，日均客
流量1.9万人

人口支撑



项目周边基本情况 商业支撑

32
住宅区数量

2
商业区数量

3
写字楼数量

20
学校数量

16
医院数量

20
交通数量

1KM内无竞品

2KM以内竞品有翔海广场和云项万象里项目，两个项目均已进入

项目尾声，与本项目竞争压力较小

商业街区缺失
以传统住宅底商为主，集中式商业街区缺失在售竞品

竞品少



位于城市南北的中心、东西的中心，是城市

的极核中心位置，周边人口密度特别大

板块发展

地块周边住宅小区密集，地块本体优势明显，商业价值较高，具备打造社区商

业市场机会

项目小结

商业配套

地块周边社区配套不足，缺乏集中式社区商

业中心，存在市场机会。区域绝版地段，无

未来潜入竞品商业项目。

地块周边0.8KM范围内小区32个，北面主要为

老旧小区，南面为较新小区，入住率高，居

住氛围很成熟。

居住氛围

地块位于县城两条主干道交汇处，光明南路

为往北出城必经之路，昭示性及通达性极好，

具备很高商业价值

地块昭示性



项目基本情况规划方案 业态分布



项目 除税金额 备注

一、转让房地产收入总额 31861.57

二、房地产开发成本合计 18228.94

1.取得土地使用权所支付的金额 3688.65

土地款 3569.96

契税 116.74

印花税 1.95

2.房地产开发成本 14540.3

其中

土地征用及拆迁补偿费

前期工程费 365.93

建筑安装工程费 12205.14

基础设施费 1620.52

公共配套设施费 194.19 市政配套费

开发间接费用（含利息及融
资费）

154.52 无利息融资费

项目 除税金额 备注

三、与转让房地产有关税金 2570.14

土地增值税 2414.06 取土增应预缴税款数

城市维护建设税 59.8 应预缴增值对应附加

教育费附加 59.8 应预缴增值对应附加

其他税费 36.48
按收入计算水利基金和
印花

四、期间费用 4104.14

其中

销售费用 2472.5
管理费用 829.75

财务费用 801.89

五、营业外收支净额 0

六、税前利润 6958.35

七、应缴企业所得税 1739.59

八、净利润 5218.76

九、净利润率 15.03%

项目利润分析



20

九.融资需求
融资额度

资金用途

还款日期（3个月内）

2200万

剩余土地款缴纳

约2024年4月30日

还款来源

还款保障一：项目贷款。目前已和阜阳临泉农村商业银行确认项目在取得预售证后可实现1.2个亿项目贷，项目
贷放款即可还本。目前项目除预售证和土地证未取得，其余证件已齐全。
还款保障二：在本笔融资到账后即可取得土地证和预售证，目前项目蓄客700余组，经盘点开盘即至少可实现
3000万签约额，2024年全年能实现销售签约额1.05亿，回款9000万。
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