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领导批示

关于启动恒祥农贸市场的调研及对策

作为居民“菜篮子”供应的重要场所，打造“环境整洁、服

务精细、功能完善、管理智能、商品优质、诚实守信”的农贸市

场新形象，成为落实民生工程的重要举措。现对开发区及福山区

主要农贸市场的租金、业态占比和经营现状等进行调查研究，并

提出恒祥农贸市场的发展对策。

一、开发区及福山区农贸市场现状
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（一）开发区

老市场定位准确，经营情况稳定。新市场客流量少，物价偏

高。

1.恒达批发市场：开发区最早的星海市场，批发兼零售，市

场辐射开发区、福山区，生意红火。

2.天宇农贸市场：为周边企业员工及东方不锈钢园区的两万

员工配套设计，建设初期就设置了小吃街，发展迅速。

3.隆惠农贸市场：居民区配套市场，经过几次调整，增加了

小吃加工区，主营外卖业务，生意尚可。

4.中汇农贸市场：市场位置较偏，前期招商问题导致空置率

较高，生意冷清。

5.金东农贸市场：项目整体布局不合理，客户流量少，物价

偏高，经营不景气。

（二）福山区

居民更多习惯在路边摊点采购，没有大型室内菜市场。

1.城西批发市场：海鲜水产在福山区比较有影响力，物价相

对开发区要低一些，客流稳定。

2.青润农贸市场：与德盛商城相连，基本算是一个中型商贸

城，周边居民客流较大，生意尚可。

3.鲁商农贸市场：新开的菜市场，前期招商启动比较仓促，

所以项目启动并不理想。

4.芝阳农贸市场：原来经营面积较大，现在缩减为原来的 1/4
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面积，经营较差。

5.连福市场：相对位置较偏，规模不大，经营以小吃摊位为

主，客流量很少。

6.福山大集：距今已有百年历史，每逢三、六、九，福山大

集人来人往，已成为福山人集体的文化情怀。

烟台市便民市场现状分析一览表

区位 名称 开业

时间

体量

（m2）

租金 业态占比 经营分析

开

发

区

恒达

批发

市场

2013年 20000 档口租金 120-180

元/米/月，

菜台租金 120-240

元/米/月，

租金年付

蔬菜占比15%；

水果占比15%；

调味占比6%；

鲜肉占比18%

海鲜占比26%；

熟食小吃占比

12%；

鸡肉占比3%；

其他5%。

前身星海早市 7 年时间，2013

年利用多纳勒厂房改造后搬迁，

以批发加零售、覆盖开发区及福

山区企事业单位，客群稳定，各

类业态生意都较好。配备有大型

停车场。
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天宇

农贸

市场

2014年 16000 档口租金 100-150

元/米/月，

菜台租金 100-150

元/米/月，

租金年付

鲜肉12%；

蔬菜水果18%；

海鲜19%；

熟食小吃35%；

百货五金16%。

市场设计分区合理，通道宽、卖

场氛围好，小吃街比较有特色，

主要配套周边两大社区，及周边

企业员工，大部分商户生意都可

以。配备大型停车场。

隆惠

市场

2013年 10000 档口租金90-150元

/m
2
/ 月，

菜台租金150元/米

/月，

租金年付

蔬菜水果16%；

海鲜8%；

熟食快餐加工

65%；

美 发 、 五 金

11%。

主要配套海信慧园、中粮朗云等

小区，经过几次调整，增加了快

餐类加工作坊。配备中型停车

场。

中汇

广场

2021年 8000 档口租金 150-240

元/m2/月，

菜台租金200-240

元/米/月,

租金年付

蔬菜水果20%；

海鲜15%；

熟食小吃45%；

其他20%。

市场位置有点偏，加前期招商问

题导致空置率较高，主要为周边

金河名都、臻悦府中南熙悦配

套，生意冷清。澎湖湾周边有家

家悦、越秀金沙周边商业网点也

非常兴旺。配备中小型停车场。
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金东

农贸

市场

2022 年

9月

15000 沿街档口租金 120

元/m2/月，

一 层 摊 位 租 金

150-200元/米/月，

二层120元/米/月，

租金年付

商城一层和二

层，共设置110

余个摊位。

一层为海鲜、

肉类、粮油、

日杂区，二层

为水果、蔬菜、

干货、熟食区。

项目整体布局不合理，蔬菜水果

跟海鲜、肉食分在两层，浪费空

间又显得特别冷清。前期招商没

有规划，导致好多优质资源流

失，整体启动不好，生意冷清。

主要配套金东小区和金域河畔。

配备中型停车场。

福

山

区

城西

批发

市场

2008年 27000 档口租金 75—100

元/m2/月，

菜台租金 450-900

元/米/月，

租金一年一付。

鲜肉5%；

蔬菜水果21%；

海鲜39%；

熟食小吃35%。

主要辐射汇福街以西以北企业

职工及周边小区，渔市在福山区

影响较大，物价相对开发区要低

一些，客流比较稳定。 配备中

型停车场。

青润

农贸

市场

2013年 27000 档口租金 50-100

元/m2/月，

菜台租金 150-200

元/米/月，

租金一年一付。

鲜肉5%；

蔬菜5%；

水果5%；

海鲜10%；

熟食小吃25%；

其他商贸50%。

与德盛商城相连，基本算是一个

中型商贸城，周边居民客流较

大，生意尚可， 农贸市场摊位

占比较小，快餐类加工作坊较

多。周边社区及通道配备停车

位。
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鲁商

农贸

市场

2022 年

11月

3000 档口租金 70—100

元/m2/月，

菜台租金 150-200

元/米/月，

租金一年一付。

鲜肉10%；

蔬菜10%；

水果10%；

海鲜10%；

熟食小吃

30% ；

其他30% 。

周边有奥林峰情、西竹源、积金

山、澳城苑、佳安花园、仁隆花

园、丽景佳园、锦绣山庄、天创

小区等多个成熟社区。人口约3

万多人，鲁商市集前期招商启动

比较仓促，所以项目启动并不理

想。无停车场。

芝阳

农贸

市场

不详 500 档口租金 60元

/m2/月，

租金一年一付。

鲜肉5%；

蔬菜24%；

调味18%；

海鲜5%；

熟食小吃24%；

面条12%；

裁缝12%。

原来经营面积较大现在缩减为

原来的1/4面积，经营较差，不

能满足辖区居民所需，无客流。

无停车位。

连福

市场

不详 1000 档口租金 60—100

元/m2/月，

菜台租金300元/米

/月，

租金月付

蔬菜5%；

水果5%；

海鲜2.5%；

熟食小吃

87.5%。

经营以小吃摊位为主，主要服务

周边商户，客流较差。无停车位。



－ 7－

（三）结论

通过实地调研发现，人流少的农贸市场主要存在以下两个问

题：

一是费用高。农贸市场商户需缴纳相关费用，经营费用高，

商户就会提高物价，影响客流量，无法形成良性循环。

二是缺乏竞争优势。定价相比路边摊位和露天大集无优势，

且多是同质化经营，路边摊位不仅无法和市场形成互补，还存在

占用盲道、消防通道及卫生不能及时清理等情况，给农贸市场造

成一定冲击。

二、恒祥农贸市场基本情况

一是恒祥农贸市场的优势。恒祥农贸市场是按规范标准建设

的五星级农贸市场。根据烟政办字〔2021〕49文件《烟台市农贸

市场建设改造与管理规范》标准，新建智慧型现代化农贸市场功

能可体现在：

1.配备统一智能溯源电子称，设立溯源查询机和独立的农残

检测室，在售产品绿色健康可追溯；

2.配备 LED 显示屏，每天公示价格，设置公平称进行监督，

公平、公正、公开；

3.设置非机动车停车棚和充电设施；

4.内设通风设施、中央空调、室内空气新鲜、气温适宜，植

入烟台文化；
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5.设置党建（便民）服务台、休息座椅、无障碍设施，急群

众所需；

6.室内外无死角监控和人脸识别监控，消防设施安全到位；

7.智慧化系统到位，网络全覆盖，IC卡智能刷卡消费系统，

线上线下消费相结合。

二是恒祥农贸市场的不足。1.市场位于恒祥小区西侧，市场

西侧是空地，门前道路到此为止。周边只有恒祥和嘉祥两个居民

区，恒祥小区约有4000 户，目前空置率30%左右，嘉祥小区约有

6000 户，空置率60%左右。

2.两个小区住户大部分都是当地拆迁户，还有少部分是租住

的周边企业员工。拆迁户基本都有自留地，所以小区附近占道经

营的水果摊、蔬菜摊、生鲜摊络绎不绝。

3.周边集市多，恒祥、嘉祥两个居民区东侧紧挨着大苗家集，

每逢农历一、六赶集，正好又是此地的交通枢纽，大季家镇中心

每逢农历三、六、九也都开集市。

4.两个小区的临街商铺经营种类丰富，有党群服务中心、各

类超市、药店、儿童乐园、卫生服务站等，家家悦超市上下两层

经营面积约1500 平方米，鸿鑫超市经营面积约1000 平方米。

自家农作物、小摊、集市、超市和小区的商铺已经能满足周

边居民的日常生活需求，所以如何定位业态，能够吸引居民前往

农贸市场消费至关重要。

三、恒祥农贸市场的发展对策
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一是招商工作统筹考虑市场定位和业态布局。从业态组合确

定开始至项目全面营业，控制各类商户数量，以保证商户收入，

可以考虑主力店和中、小店两个招商阶段。

1.建议定位市场主力店为婚宴餐厅＋特色餐饮，大季家商圈

餐饮主要集中在大季家老街，老街是居民包括周边企业员工就餐

的主要选择，而两个居民区周边没有餐饮。另外，按大季家周边

习俗，婚宴特别重视，并且标准一般都不低。餐饮成规模有助于

稳定整个项目的经营，助力小店招商，也有利于农贸市场的可持

续发展。

2.中、小店按业态组合设计招入，以满足项目内不同层次、

不同需求的消费群体。还可考虑进口商品超市、休闲娱乐、艺术

教育培训、商务办公类等。

3.主力店投资大，投资回收期长，其租期要求一般需八至十

年，有的长达二十年，其租金相对便宜得多，一般在第四年起，

租金开始递增，递增在3%-10%。而中小型店的租期一般为3年左

右，租金较高，一般在第三年起递增租金。

二是启动期给予商户一定的优惠补贴。恒祥市场项目定价要

求不能低于评估价格，而评估价格是参考大季家办事处中心繁华

地段的商铺价格做出来的，未考虑项目所处位置及其他因素影响，

定价明显偏高。在定租金价格的时候首先应该考虑经营者是否能

够在此生存下去，只有经营者能够呆下来，项目才能够启动起来。

三是做好整体招商周期延长的准备。建议提前与相关部门沟
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通，尽量消除大集及马路摊点的影响，使农贸市场能够缩短启动

周期，减小招商压力。在此期间，要通过合理规划布局，丰富经

营种类，达到一站购齐，引导周边居民养成到此购物习惯。

四、恒祥农贸市场开业计划

一是协助第三方招商管理。推进农贸市场今年达到试营业条

件并开始营业。

1.整理大集商户，归类筛选有意向客户，提供优惠政策吸引

商户入驻市场。

2.邀约前期储备餐饮小商户，确定意向给予开业政策，签订

协议入场装修。

3.设置儿童娱乐小设施，吸引周边人流。同时在周边两大社

区进行气球、视频和演出宣传，加深周边居民对项目营业种类的

印象，同时吸引周边创业者的入住意向。

4.邀约前期储备十几位已登记对二层以上有意向的商户面

谈，沟通落实合作意向，确定装修需求等问题进行登记汇总便于

楼上装修。

5.利用市场内餐饮档口引流，以商招商，逐步形成可满足周

边社区居民和上班人群的餐饮区域。

6.设置烧烤、露天大排档和啤酒屋等，以促进整体引流。

二是尽快完成装修工作。对接业达实业，尽快落实推进二至

五层装修工作，争取在十一前后，完成公共区域装修及电梯修复，

为楼上招商创造有利条件。
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三是制定招商政策。待招商、策划专员到岗后，可通过海报

新闻、电台、微信朋友圈、今日头条、抖音短视频等方式推广，

抖音推广建议采用公司申请账号并和专业外部公司合作前期运营

的方式进行，多途径推进二至五层招商工作，项目争取年底开业。

本期报：工委管委有关领导、财政金融局、集团领导班子成员

发：各部室、各公司
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