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深圳××商场有限公司 

××区市场调研报告 
 

 

 

一、××区基本概况 
 

（一）基本概况 
表一 

项目 基本情况 

地理 

概况 

××为深圳六个行政区之一，位于深圳特区内的西部，东临××湾，西濒××口，北靠××山，

南至××岛和×××岛，与香港××隔海相望。全区海岸线长达 42 公里。 

面 

积 

全区总面积 151 平方公里，土地资源丰富，有大片可供开发的土地，目前建成城区面积 40 平方

公里，待开发面积（包括填海造地面积）近 110 平方公里。 

人 

口 

××区现下辖××、××、××、××（××）、××、××、××七个街道办，2001 年末全

区总人口 55.6 万人其中户籍人口 17.6 万人，暂住人口 38 万人；人口密度为 3384 人/平方公里。

（据××区贸发局介绍，统计人口仅为实际人口的 70%左右，且人口的年增长为 12%左右，估

算××区现有人口应为 78 万左右） 

交 

通 

状 

况 

铁路：深圳火车×站位于××××片区，这主要是省外长途旅客的上落站，同时承办全国各地

的货物运输； 

公路：目前区内公路路网密集，××高速、××大道、××大道和××路贯穿其中，××至香

港××的“××通道”正在筹建之中； 

港口：××的港口交通便利，××集装箱码头是我国自行设计吞吐量最大的集装葙专用码头；

海上每天有 14 班次往返××至香港的飞翔船和开往广州等地的定航船班，以及开往珠海的渡

轮； 

航空：空中运输方面有直升飞机场和距××仅 10 公里的深圳国际机场。  

规 

划 

按照深圳经济特区的总体规划，××将建成为深圳市高新技术产业基地，文化教育基地，综合

旅游开发区和联接珠江三角洲与香港的物流、商流、人流枢纽和现代化花园海滨城区。 

 
 
（二）人口数量分析 

××区人口分布状况见下表二和表三：                                                表二 
指标名称 单位 2001 年 2000 年 2001 年比 2000 年增减±% 

年末总人口 人 556367 557423 基本持平 
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其中：暂住人口 人 379962 400801 -5.2 

      户籍人口 人 176405 156624 12.6 

户籍人口中：××街道 人 31721 27418 15.7 

××街道 人 15173 13532 12.1 

           ××街道 人 16526 14635 12.9 

            ××街道 人 21720 20075 8.2 

            ××街道 人 39367 31223 26.1 

           ××街道 人 35726 34379 3.9 

           ××街道 人 16172 15362 5.3 

××区各街道办管辖人口汇总表 

从各街道办的人口总量和增长趋势来看，××、××和粤海这三个区域优势比较突出： 

××街道办所管辖范围位于××大道两边，和××区相临，是进出××半岛（主要是××、××街

道办管辖区域）的必经之地，也是××区开发较早的片区，不仅常住人口总量很大，而且流动人口也比

较多。但是这一区域可利用土地资源少，政府规划项目多为旧改项目，征地、拆迁都比较耗时，所以，

××的人口增长速度将趋于缓慢。 

××街道办所管辖范围主要包括××的中心城区和××片区，中心城区人口密度大，但是建筑物比

较密集，人口增长的空间较小；而××片区按规划以住宅为主，且规划项目大部分都已经进入启动阶段，

人口增长速度将会加快。 

××街道办所管辖范围主要包括××城和××片区，土地资源充足，使得该片区未来几年的发展有

所保障。土地使用规划以住宅为主，新开发住宅楼盘陆续涌现。可以预见这一区域的人口增长会比其他

区域更快。 

  表三 
土地面积 年末总人口 户籍人口 暂住人口 人口密度 

区  域 
平方公里 万人 万人 万人 人/平方公里 

全市 1948.69 468.76 132.04 336.72 2405 

福田区 78.04 84.43 33.27 51.16 10818 

罗湖区 78.89 68.67 29.61 39.06 8704 

南山区 164.29 55.60 17.60 38.00 3384 

盐田区 70.49 13.51 2.71 10.80 1917 

宝安区 712.92 144.11 27.55 116.56 2021 

龙岗区 844.07 102.96 21.26 81.70 1220 

深圳各区人口面积对比表 

××区相对于罗湖区和福田区来说，土地面积比两者分别多出一倍以上，而且××和××的填海工

程正在进行，土地储备充足，有利于长远发展；在人口方面，××区的人口容量比罗湖区和福田区更大，

但目前的人口总数却大大小于后两者，人口增长的空间很大。可见，随着罗湖区和福田区人口增长到一

定程度和土地使用的饱和，深圳市发展重心将会向××转移，从现今状况来看，××就已经成为新兴的
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住宅生活区。 

 

 

二、××区经济分析 
 

（一）各区经济比较分析 
深圳 2001 年主要经济数据           

 表四（单位：亿元） 

将××区主要经济指标与其他区进行的比较，见表五， 

表五（单位：亿元） 
罗  湖  区 福  田  区 南  山  区 

指标名称 
2001 年 比上年增长 2001 年 比上年增长 2001 年 比上年增长

国内生产总值 527.43 30.97% 506.02 8.27% 419 15.1% 

人均国内生产总值 76806 / 59934 / 76085 / 

工业总产值 513.21 7.61% 664.25 28.75% 1096 19% 

社会消费品零售额 232.51 9.86% 160.62 14.2% 73.2 16.2% 

社会固定资产投资额 245.95 5.16% 226.3 7.7% 74.9 10.2% 

 

盐  田  区 宝  安  区 龙  岗  区 
指标名称 

2001 年 比上年增长 2001 年 比上年增长 2001 年 比上年增长

国内生产总值 27.2 24.1% 257 15.2% 218 17.5% 

人均国内生产总值 20133 / 17833 / 21173 / 

工业总产值 195.21 19.4% 395.8 19.2% 340 29.3% 

社会消费品零售额 9.93 6.8% 80.3 21.2% 52.7 15.0% 

社会固定资产投资额 11.61 5.3% 55.56 19.6% 59.05 17.4% 

（资料来源：2002 深圳市统计年鉴） 

通过对比××区与其他各区的主要经济指标，我们可以看到，××区的经济发展基本保持在整个深

圳的平均发展水平之上，说明了××区的经济发展态势良好。 

××区 GDP 总量跟福田区和罗湖区处于同一发展水平，而大大高于其他三个区；人均 GDP 高达

76085 元，几乎赶上罗湖区的水平，可见××区的人均产能很高，也反映出该地区所进行的生产活动附

加值较高，使用较少的劳动力创造较高的价值；但社会消费品零售总额的绝对量较小，只有 73.2 亿元，

跟福田区和罗湖区的差距较大，说明其消费品的零售市场还很有发展潜力，有待刺激拉动；另外××区

指标名称 国内生产总值 
人均国内生产 

总值（元） 
工业总产值 

社会消费品 

零售额 

全社会固定资产 

投资额 

2001 年 1908.2 43355 3097.2 609.3 673.37 

比上年增长% 13.2 9.08 17.4 13.2 8.7 
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2001 年完成工业总产值 1096 亿元，大大高于其他各区，工业仍旧是该区的主导产业。高新技术产业发

展迅猛，工业总产值的 55%由高新技术企业创造。 

 

（二）××区 1999 年-2001 年的经济变化分析 
表六（单位：亿元） 

指标名称 2001 年 2000 年 2001 年比 2000 年±% 2000 年比 1999 年±%

国内生产总值 419 364 15.1 19 

    其中：第一产业 0.98 0.93 5.80 / 

          第二产业 320.67 277.16 15.7 / 

          第三产业 97.35 86.00 13.2 / 

三产比例：第一产业 （%） 0.23 0.25 -0.02 / 

第二产业 （%） 76.5 76.14 +0.36 / 

第三产业 （%） 23.27 23.63 -0.36 / 

工业总产值 1096  19 26 

社会消费品零售总额 73.2 63 16.2 13 

固定资产投资总额 74.9 68 10.2 10 

分析： 

1、××区国民经济在近三年内保持了持续、快速、健康的发展态势，2001 年 GDP 的增长速度达

到了 15.1%，人均 GDP 达到了 76085 元； 工业总产值增长速度为 19%，高于 GDP 增长速度，工业仍

是全区经济发展的主导产业，对经济增长的贡献最大。在全区 15.1%的经济增长中，有 12.5 个百分点是

工业拉动的； 

2、2001 年三次产业的产值明显增长，其中第二产业增长 15.7%，显示出××工业发展的迅猛势头；

第三产业也保持高速增长，涨幅达 13.2%。 

3、2001 年全区社会消费品零售总额比去年增长 16.2%，高于前一年 13%的增长率，呈现明显增长

的趋势；而全社会固定资产投资稳步增长，维持 10%左右的增长速度，但滞后于 GDP 的发展速度，对

GDP 增长的贡献率不高，这对未来的社会基础设施建设的发展会有一定影响。 

综合来看，××区的社会投资与消费的增长都比较稳定，反映出整体市场需求是良性增长的。 
 

 

三、××零售商业状况 
 

（一）零售商业介绍 

      目前××区零售商业在地理分布上呈现整体分散，局部集中的局面，商业网点在分布上具有呈商圈

和沿交通干线分布的特征。面积规模大于 5000 平方米的商场主要在××路一带和××大道沿线。××

区的三大商业圈格局已基本形成。 
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××商业圈：在××路、××路和××路一带，沃尔玛、××、家乐福、××城、××世界、××

商城、××电器城、××超市等十几家大中型商场，共同打造了××的第一商业圈。不过，这一区域的

商业存在着网点布点零乱，商业亮点不够突出，购物环境比较差，经营水平和商业档次较低，大多数网

点的店面和经营设施存在简陋、陈旧等一系列问题，制约了该片区商业地位的进一步提升。据悉，区政

府有关部门结合全区商业发展规划的要求和存在的现实问题，已经开始酝酿××路、××路等相关商业

街及购物环境的改造方案，同时，加强了对国内外著名品牌商家的引进工作。  

××路商业圈：在××大道南端的××路商业街，地处××与××交界处，东起××路，西至××

大道与××工业大道交口，全长 750 米，共有商业网点 60 多个，主要消费群体为××、××和××一

带居民，辐射整个××半岛。×××总店扎根在此，加上××家居广场和沃尔玛超市的进驻，该街区的

商业配套逐步得到完善，商业人气剧增，商业价值突现。但是正在施工的西部通道工程将对该街区造成

较大的影响，大量的施工车辆通行可能会破坏该街区的商业环境。然而一旦深港西部通道的建成通车，

××路商业街将有望成为面向香港西部居民的商业窗口，其区域性商业中心的地位将进一步确立。这一

片区也是××比较成熟的商业圈。 

××中心区商业圈：规划中的××商业文化中心区，位于××大道以东，×××路以西，××

路以北，××大道和××路以南的区域内。由市政府统一规划、统一布局，区内现建有 展览中心、文

化中心、商业中心、信息中心等完善配套，并拟建星级酒店、书城、文体设施及高尚住宅，连同已发展

成熟的海王办公圈，将逐步成为深圳西部商务中心。××百货在此营业多年，经营状况良好；××百

货刚刚开业，而×××商场和××世界也即将开业。××新兴商业圈业已形成。 

 
（二）潜在竞争对手分析 

本次调研，重点调查了在××区规模较大和比较有影响力的商场，包括沃尔玛（两店）、家乐福、

×××（两店）、××百货、××商业城以及正在筹备开业的××百货和×××百货。 

 
1、沃尔玛××店 

                                                                                   表七 

地理位置 ××大道与××路的交叉口 

业态 综合超市 

营业面积 两层，总面积约 6000 平方米（其中 1F：约 2000 平方米；2F：约 4000 平方米） 

营业时间 7：00-23：00 

各楼层主要 

经营商品 

一层：面点、冷冻冷藏食品、熟食、果汁、面包、蔬菜、肉类、海鲜、水果、乳品、

冷饮 

二层：烟酒、电器、玩具、家庭用品、生活用品、鞋类、办公用品、化妆品 
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主要品类面积 

一层：肉类 120m2、蔬菜 90 m2、水果 120 m2 

二层：个人护理 135 m2、电器 150 m2、烟酒 90 m2、 

食品 510 m2、家居 180 m2、化妆品 120 m2、鞋 90 m2 

停车位 地下停车位约 120 个，地面广场停车位 10 个 

周边道路情况 前方：××路，双向六车道，中间有隔栏；  左侧：××路，双向四车道 

××路××站： （距离 100 米，共 12 条线路） 

小巴：436：××村—××世界     456：人才大市场—××码头 

437：××村—××世界     453：人才大市场—××福园花园 

435：××湾—××村       505：××汽车站—××码头 

431：××港—×××总站 

大巴：301：××站—××××场   310：××汽车站—××  311：××—××

320：××码头---××站    331：××港—××汽车站 
公交情况 

××路××路口站（距离 50 米，共 11 条线路） 

小巴：427：××口岸—××港       433：××—××、 

462：××海关—×××       432：××—××总站、 

大巴：105：××花园—××世界     K204：××路—××码头、 

22：××—××公园          226：××—××、 

210：××湾—××客运站     204：××路—××总站          

332：××港—××客运站、 

客流量 

 

在 1 月 21 日星期二全天的不同时段统计客流，结果如下： 

10:05-10:25 进 256 出 354 提袋率 80%；11:30-11:50 进 360 出 254 提袋率 77% 

15:30-15:50 进 380 出 350 提袋率 60%；16:00-16:20 进 314 出 290 提袋率 67% 

17:00-17:20 进 374 出 320 提袋率 85%；18:00-18:20 进 197 出 240 提袋率 76% 

120 分钟合计：进 1703    出 1808      提袋 1336 

客单量 全天平均 40 元/人 

销售额预测 根据客流以及客单量，经过统计处理，初步预测：47 万/日 

经营状况 

从现场观察到的顾客进出情况和买单情况来分析，买单顾客的比例比较高，在一天

中的高峰时段能达到 80%，但是客单价不高，在 50 块钱左右的居多。客流大多聚

集在第一层的食品超市，其中，肉类生鲜的购买者较多。 

从预测情况来看，日均销售 78 元/m2，经营状况良好。 

周边环境 

周边旧城改造项目较多，如：××村旧改项目、××古城旧改项目，东边××商住

楼正在施工。北边主要是××和××两个自然村，出租屋成片，另有××花园、

××××苑、××新村等规模不大的住宅楼盘；××路方向有××××酒店（四

星级），中行、工行、建行等多家银行，还有大量的小店铺。综合来看，该区域位

于转型中的老商业区边缘，街区规划比较凌乱，商业网点规模小，商业气氛不浓厚。

周边的人口以自然村居民为主。商圈辐射范围主要是××片区××路以北的区域。

 

2、家乐福××店 
表八 
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地理位置 ××路与××路之间的××路××楼 

业态 综合超市 

营业面积 两层约 7000 平方米（1F：约 3000 平方米；2F：约 4000 平方米） 

营业时间 周一至周四 8：30-10：30；周五至周六 8：30-11：00 

一层：CD/VCD、书籍、电视、音响、小家电、儿童玩具、日杂、家居用品、鞋类、

男女服装、内衣 
各楼层主要 

经营商品 
二层：化妆品、个人用品、蔬菜、水果、肉类、熟食、饮料 

主要品类面积 
家电 200 m2、家居 300 m2、鞋类 100 m2、男装、女装、内衣：300 m2、 

肉类 30 m2、蔬菜 150 m2、、水果 100 m2 

停车位 地面广场可停 20 辆，另外门口××路道路两边可停车 

周边道路情况 前方：××路，双向两车道 

公交情况 

××路××中学站（20 米）： 

大巴 217 ××总站—××世界；小巴 432××—××总站、 

家乐福距离××路约 500 米，途径路口公车停靠××市场站； 

家乐福距离××路约 300 米，但交叉路口左右 100 米内无公车站 

 

自有接送车路

线 

共有开往××名城、××海岸、××村、××山、××园的 5 路顾客接送车（接送

时间 10：30-18：30） 

客流量 

 

在 1 月 21 日星期二全天的不同时段统计客流，结果如下： 

9:30-9:50 进 453 出 240  提袋率 75%；   12:20-12:40 进 292 出 440 提袋率 82% 

14:20-14:40 进 389 出 400 提袋率 65%；  16:2--16:45 进 595 出 410 提袋率 85% 

17:20-17:40 进 440 出 402 提袋率 89%；  18:20-18:40 进 623 出 437 提袋率 70% 

200 分钟合计  进 2792  出 2329  提袋 1810 

客单量 全天平均 48 元/人 

销售额预测 根据客流以及客单量，经过统计处理，初步预测：75 万/日 

经营状况 

该超市卖场面积不大，但商品品种非常齐全，客流量又大，场内经常很拥挤；该店定

位为社区店，不仅较好得利用了周边的顾客资源，还开通多达五路的购物接送车，拓

展了自己的商圈范围，开发了大量的客源。 

从销售预测来看，日均销售额达 107 元/ m2，单位面积销售额取得较高效益。 

周边环境 

周边商业网点比较密集，××、××城等近在咫尺，马路对面是小学和住宅区。周边

交通不方便，绝大部分顾客都是步行前往购物。门口××路可称是老商业街区里的步

行街。周边居民有一大部分是当地村民，还有一小部分是在此置业安居的外来人口。

商圈辐射范围主要包括××路以南，××路以北的片区。 

 

 
3、××××店 

表九 

地理位置 ××路与××路交汇处 
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业态 纯百货商场 

营业面积 四层约 8000 平方米（每层约二千平方米） 

各楼层经营商品 

一层：珠宝、佩饰、化妆品、皮包、皮鞋、钟表 

二层：女装 

三层：女装、内衣 

四层；男装、休闲装、运动装 

化妆品（85 m2）：郑明明、欧莱雅、美宝莲、柏芬、玉兰油 

钟表：TIMEX、西铁城 

珠宝（40 m2）：维玛寺 

皮鞋（180 m2）：百丽、星期六、天美意、蜜丝罗妮  

运动鞋：安踏、耐克、阿迪达斯 

女装：G2000/U2（100 m2）、SPIRIT（80 m2）、TITI（20 m2）DINY（15 m2）、BOSSINI

（15 m2）、BETU（20 m2）、Theme（30 m2）、艾格（100 m2）、adbo（30 m2）、城市

丽人（40 m2）、JANANV（40 m2）、感觉（40 m2）、ADA（50 m2）、早春二月（30 m2）、

凡恩（20 m2）、稀（40 m2）、MYFENO（30 m2）、玥（30 m2）、玛丝菲儿（100 m2）、

爱·特爱（20 m2）、伊蕾（40 m2）、香港影儿（40 m2）、杰西（30 m2）、七色麻（20 m2）、

嘉莱特（15 m2）风雅颂（40 m2） 

内衣（100 m2）：黛安芬、舒雅、爱慕、曼妮芬 

男装（300 m2）：皮尔·卡丹、法国野鸭、仕帝曼、莱尔利奥、卡斯保罗、袋鼠、苹

果、雅戈尔、法澜奥、老船长、V-ONE 

 

 

 

 

 

 

主要商品品牌 

面积（m2） 

休闲装（350 m2）：班尼路、永艺、真维斯、堡狮龙、诗柏高、喜高曼尼、MIXXION

停车位 无停车场，左侧的××路两边可停车 

周边道路状况 前方：××路双向四车道；侧方：××路双向两车道 

公交情况 正门口××支行站 

大巴：105、20、204、217、331、210、332 

中巴：432、436、462、456  

经营状况 纯百货，整个卖场光线充足，音乐柔和，购物环境舒适。商品档次中、高档为主，

但商品品种太少，人流量很少，经营状况不佳。 

周边环境 街区内除××城、××、家乐福等少数商场以外，都是以小店铺形式出现的专卖店、

专业店、杂货店，经营品种以服装、鞋帽、箱包、日常用品、化妆品小饰品为主，

商品档次和价位适合广大中、低收入水平的工薪阶层；附近住宅楼盘很少，自然村

里的出租屋密集。商圈范围主要是××片区，××路、××路一带。 

 
4、×××××店 

表十 

地理位置 ××路中段 

业态 综合超市 

营业面积 三层约 9000 平方米（共三层，每层各 3000 平方米） 
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营业时间 8：00——22：30 

一楼：生鲜熟食、化妆品、烟酒 

二楼：食品、药柜、书市、音像制品 各楼层经营商品 

三楼：家用电器、箱包、服饰、日杂用品 

停车位 地下停车位约 100 个，门口××路两边可停车 

周边道路状况 门口××路双向两车道 

公车情况 
××站（距离约 50 米） 

小巴：433    大巴：217   204 

客流量 

在 1 月 21 日星期二全天的不同时段，统计客流结果如下： 

12：45~13：05  出 275  提袋率 66%      13：55~14：15  出 264  提袋率 64% 

14：30~14：50  出 285  提袋率 68%      18：50~19：10  出 532  提袋率 77% 

19：10~19：30  出 547  提袋率 78% 

100 分钟合计  出 1903   提袋 1377
客单量 全天平均 45 元/人 

销售额预测 根据客流以及客单量，经过统计处理，初步预测：54 万/日 

经营状况 

超市是社区店，主要服务对象是周边的小区居民和上班人群。场内购物环境舒适、虽然每

一类商品的陈列量不大，但品种繁多，配置合理。给顾客以应有尽有的精品超市的感觉。

从预测情况来看，日均销售达到 60 元/m2，效益良好。 

周边环境 

来原来××路是商业街区，距离×××百米之内有××商场和××百货，人气比较集中。现

在××已经倒闭关门，××商场也因规划凌乱，经营不善。街区的商业气氛逐渐淡去，由

商业区向生活居住区和办公区过渡。 

在×××的周边，有××花园、××花园、××园、××新村等住宅区和南航公司、交通

银行、移动电信等单位。这些小区和单位为××提供了稳定客源。 

 

5、××百货 

表十一 

地理位置 ××大道××商业文化中心区 

业态 大百货商场（百货+超市+饮食娱乐） 

营业面积 约 35000 平方米（-1 层---6 层，每层约 5000 平方米） 

营业时间 平时 10：00-22：00 周末 9：30-22：30 

各楼层主要 

经营商品 

负一层：生活用品 生鲜 食品 烟酒 茶 药材 滋补保健品    

一层：化妆品 珠宝玉器 精品男女鞋 名表 眼镜 名表维修 机器修鞋 琴行  

二层：流行少女装 少淑女装 少女饰品       

三层：精品男装 男士西裤 衬衫 领带 内衣 男女休闲装 运动服饰 牛仔服      

四层：职业装 贵妇装    女士内、睡衣 流行杂品  美容院 

五层：家电 音像制品 照相器材 家居精品 通讯器材 文化用品 床上用品 工艺品  

六层：美食广场  游戏天地 贝贝乐园    
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主要品牌 

面积（m2） 

皮鞋（180 m2）：皮尔卡丹、皮匠世家、鳄  鱼、爵根士、百丽 

服装： SPRIT（70 m2）、G2000（30 m2）、U2（25 m2）、艾希尔（20 m2）、BETU（35 m2）、

爱特爱（20 m2）、真维丝（30 m2）、波顿（25 m2）、威鹏（25 m2）、卡丹达仕（50 m2）、华

伦天奴（35 m2）、K-100（25 m2）、九牧王（10 m2）、鄂尔多斯（10 m2）、胜龙（20 m2）、

耐克（20 m2）、班尼奴（30 m2）、花花公子（30 m2）、弗罗伦（50 m2）、苹果（25 m2）、宝

狮龙（30 m2）、雅戈尔（20 m2）、迪洒（20 m2）、DINY（30 m2）、TITI（40 m2）、艾格（70 

m2）、自由鸟（30 m2）、淑女屋（30 m2） 

化妆品（80 m2）：雅芳、 美宝莲、SK-2、玉兰油 

停车位 商场周边地面停车，约 100 个车位 

周边道路状况 门口××大道为双向 6 车道，左右两侧是小区内街 

公车情况 

正门口××大道××百货站 

大巴：226 路、19 路、113 路、K113 路 

小巴：433 路 

 

顾客接送车 开通到×××、××山、××海岸的三路顾客接送车，时间 10：00-21：30 

经营状况 

1、 由于××百货是××区规模较大的综合百货商场，其辐射面可以达到整个××区，因

此它 1-5 层的百货经营状况良好； 

2、 其设在地下一层的超市，主要为附近居民服务，观察里边的顾客，多为中老年人。超

市面积规模小，跟附近的×××和沃尔玛相比，既没有商品优势又没有环境优势，对

客流的吸引力很弱，超市内的顾客比上边百货楼层的少很多； 

3、 六楼经营的是美食广场、娱乐城等。娱乐城几乎没有人光顾；美食广场环境布置较差，

桌椅破旧；各种食品的价格都比较高，比如罐罐面的售价是 12 元-18 元。但在中午和

傍晚的客流高峰期，这里总是爆满，反映出该美食广场能够迎合顾客和自身员工的需

求。 

周边环境 

××位于××商业文化中心区，整个区域功能齐全，规划合理。后边是成片新的住宅楼盘，

如××居、×××大厦、××花园、××长城、××城、××大厦、××园、×××花

园、××××等等，在此住宅区置业安居者经济收入稳定，消费能力较强，不过目前空置

和在建中的楼盘居多，人口不密集；对面是××表公司、××集团等企业，还有××酒店

和各种风格的餐厅。即将开业的×××百货、××世界在百米之内，一公里开外还有×××

超市和刚刚开业××百货，该片区的商业氛围日益浓厚。商圈辐射范围几乎是整个××半

岛。 

 

6、沃尔玛××店 
表十二 

地理位置 ××大道与××路交汇处 

业态 综合超市 

营业面积 两层，总面积约 20000 平方米（1F：约 10000 平方米；2F：约 10000 平方米） 

营业时间 7：00-23：00 
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一层：生鲜、蔬果、熟食、面包、糕点、名贵烟酒、饮料、保健品 

肯德基、永和豆浆、电讯器材、金银珠宝首饰 
各楼层经营商品 

二层：眼镜、钟表、服装、药品、日用百货、日化用品、文化书籍、音像制品 

休闲用品、家用电器、化妆品、鞋、皮具、工艺品、好百年家居广场 

停车位 地面停车位约 175 个；自行车位 450 个；摩托车位：约 30 个； 

周边道路情况 ××路：双向四车道，中间有隔栏；××大道，双向六车道，中间有隔栏。 

公车情况 

公交车站： ××大道××油站(距离约 20 米) 

小巴（共 8 路）：431 432 433 436  483  456  541  505  

大巴（共 6 路）：113、K113、204、K204  

××路××酒店站（距离约 100 米） 
大巴（共 5 路）：210 217  22 226 331  

小巴（共 5 路）：427 431 436 453 462 

客流量 

在 1 月 21 日星期二全天的不同时段统计客流，结果如下： 

12：20—12：40 进 112 人             13：10—13：30 进 232 人    

16：10—16：30 进 202 人             18：10—18：30 进 611 人 

13：35—13：55 出 93 人，            提袋率 73.12%，68 人 

16：10—16：30 出 315 人，           提袋率 55.87%，176 人 

17：30—17：50 出 632 人，           提袋率 65.18%，412 人 

合计 80 分钟进 1157   60 分钟出 1040  提袋 656 

客单量 全天平均 45 元/人 

销售额 初步预测 70 万元/日 

经营状况 

该店以满足普通大众的日常消费为主，购物环境舒适。面前的休闲广场约 3000 平方米；

休息椅约 260 个，为超市增加了休闲功能； 

场内布局合理，商品陈列美观、丰满，环境卫生清洁。生鲜区品种很丰富，很受顾客欢迎；

从场内客流情况和顾客的买单情况来判断，经营是比较成功的。 

据估算日均销售 35 元/m2，单位面积销售额不高。 

周边环境 

沃尔玛××店地处××路与××大道交汇处。主要消费群体为××、××和××一带居民。

周边有×××、××等著名商场，以及××酒店、×××餐馆、××剧院等消费场所，商

业气氛浓厚。另外，其周边还有××花园城一期、××园、××花园、××园等住宅小区。

交通非常方便，吸引了不少有车群体前来购物消费。周边居民主要是经济基础较好，在此

买房置业的外来人口。商圈辐射范围主要是××片区和××片区。 

 

7、×××××店 
表十三 

地理位置 ××路×号××××广场 

业态 超市+百货 

营业面积 约 20000 平方米（负 1F：约 14000 平方米；1F：约 6000 平方米） 

营业时间 8：00——22：30 
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负一层：生鲜、蔬果、熟食、面包、糕点、名贵烟酒、饮料、保健品、药品、日用百货、日

化用品、文化书籍、音像制品、休闲用品、家用电器、化妆品、鞋、皮具、工艺品 各楼层经营商品 

一层：金银珠宝首饰、眼镜、钟表、男女服装、麦当劳 

停车位 地面停车位约 100 个；自行车位约 625 个；  

周边道路情况 前方：××路，双向四车道，有隔栏；西侧：生活区街道，两车道 

公车情况 

公交车站：××××广场（×××），距离约 30 米 

大巴：105、K105、22、226、217、332、331 

小巴：462、405、453、427、437、419、431、505、436、407 

 

顾客接送车 
×××××店——××湾 

×××××店——×× 

知名品牌 

鞋  类：爵根仕、百丽、达芙妮、特丰鸟、红蜻蜓、富贵鸟、苹果、鳄鱼恤 

皮  具：帕佳图、金利来、倾城之恋、华伦天奴露迪、保罗、鳄鱼 

化妆品：柏纷、羽西、雅芳 

服  装：佐丹奴、李红、波顿、康妮娅、舒雅、安利芳、百利安、欧柏兰奴、迪沙平、艾奈

尔、绅浪、马狮威尔、迪洒、皮尔卡丹、名盾、鳄鱼恤、罗蒙、自由鸟、雅戈尔、

爱特爱、威鹏、期廷丹诺、虎都、莎米尔、衡韵、曼娅奴、影儿、贝茜、苏迪 

客流量 

在 1 月 21 日星期二全天的不同时段统计客流，结果如下： 

10：30—10：50 进 427 人 ；    11：10—11：30 出 318 人， 提袋 226 人，70.1% 

15：10—15：30 进 352 人 ；     14：15—14：35 出 287 人， 提袋 193 人，67.23% 

18：10—18：30 进 638 人 

合计 60 分钟进 1417  40 分钟出 605  提袋 419 

客单量 全天平均 103 元/人 

销售额 128 万 

经营现状 

该超市在为顾客提供 “一站式”购物的优质服务的同时塑造了自身品种齐全、价廉物美、

服务周到的良好商业形象； 

卖场布局合理，商品陈列美观、丰满，环境卫生清洁，员工服务热情；促销活动对顾客具有

很大的吸引力，客流量很大，客单价也比较高。 

周边环境 

属于××的商业中心，附近有××酒店、市政精品城、××广场、××商场、×××餐馆、

交通银行等，周边环境不仅商业气氛浓厚，还呈现出文化氛围。该街区住宅人口密集，客流

充沛，交通方便，购物广场对面是××、××园等老式住宅区，距离东边后海住宅区不到一

公里。 附近居民消费水平比较高。 

 

8、××百货××店（×月××日开业） 

表十四 

地理位置 ××区桂庙路与××大道立交桥的交汇处 

业态 超市+百货综合商场 

营业面积 4 层共约 38000 平方米 
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营业时间 8：30-22：30 

楼层经营商品 

一层：食品生鲜超市  烟酒  五金灯具  药柜 化妆品 自行车及配件 琴行 美容 

二层：日用品超市  钟表眼镜  珠宝首饰  家用电器 厨具 书吧陶艺 汽车饰品 

三层：男女正装 男女休闲装   男女内衣  皮鞋  皮具箱包  窗帘布艺 

四层：童装童鞋  儿童玩具  床上用品  家具家私  体育用品 文化用品  电脑   

知名品牌 

化妆品：玉兰油、资生堂、雅芳、sk-11、兰寇、清妃、郑明明等 

钟表：爵士、山姆士、精工、飞亚达、星皇、天王等 

女装：天丝、翠柏、君奴丽人、水赢格、娅努、诺美努、迪丝平、简斯迪、花瘦、贝西、

享奴、泰莲娜、福莱雅、珍心、吴艺、宝蒂、洪洋达、光明岛等 

男装：虎都、皮尔卡丹、九牧王、金利来、阿斯豪、绅浪、马尔威狮、耀奇、雅涛 

      欢腾、豪之灵、斯廷丹诺、洛兹、曼斯驼、虎豹、上海造寸、富绅、琴曼 

      雅戈尔、卓儿龙、仕帝曼、雅斯丹克等 

皮鞋：都彭、皮尔卡丹、老人头、华伦世家、巴黎世家、爵根士、华伦露迪、上海远足、

兽霸、正麦 

停车位 门口周边空位作停车用，约有车位 100 个 

周边道路情况 ××路为双向四车道、××大道为双向六车道 

公交情况 548、k204、20、450、k105 路公交车经过其门前，但没有停靠站 

顾客接送车 开通到××园、××村、×××的三路免费大巴，9：00-21：30，每天 7 班 

经营状况 

该商场环境整洁明亮，但场内通透性比较差；商品品牌丰富，品种齐全，中高档品牌为主。

由于刚开业，商场促销活动较吸引顾客，客流较大，尤其是在一、二楼的超市楼层。据了

解超市一天的销售额为 30-40 万。 

周边环境 

位于立交桥下，门口有人行天桥横过××路，此处是从××路进入××的必经之路，车流

量很大，车辆进出商场停车场很不方便，行人较少。周边住宅区有××小区、××花园等

等，在建楼盘虽多，但比较分散；周边还有供电公司和一些小的公司、单位。整个街区人

口密度小，流动性小。 

 

9、×××百货（正在装修，据称今年×月份开业） 

表十五 

地理位置 ××大道与××路交汇处 

业态 据了解将以专柜的方式经营百货 

营业面积 三层约 8000 平方米 

停车位 地下停车场，约 50 个 

周边道路情况 门口××大道为双向 8 车道，有隔栏；边上××路双向 4 车道 

交通状况 

××大道新能源站 

465、433、226、19、113、K113 

××路方向门口无公交站 

31、210、462、k204 途经但不停靠 
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周边环境 
周边是××大厦、中兴实业、×××花城等住宅楼，边上是××世界和××百货。 

属于新兴商住区。 

 

 
 

四、主要意向楼盘分析 
 
（一）、××广场 
1、××广场基本情况 

表十六 

地理位置 ××路与××路交汇处 

区域性质 居住区和商业区为主 

公交路数 大巴 7 路，中小巴 8 路 
区域性质 

门前道路宽度 门前××路双向四车道，××路双向两车道 

面积 约 35000 平方米, 各楼层平均面积约为 7000 平方米 

层数 地下两层停车场，地上五层为商业裙楼，六层以上为高层住宅 

层高 4.8-5.2 米 

可见性 有 2 个可见面，但与××路之间有一栋多层建筑物，在这个方向显现差  

楼盘性质 商住楼 

停车位 地下两层为停车场，加地面约 300 个停车位。 

楼盘概况 

目前状况 现项目主体工程已经峻工，外墙初装修完成。××年××月裙楼交付使用。 

提供设备 业主只负责一次消防和配电，电梯、空调商家自配 

装修程度 墙面、地面抹平 

月租金 40—45 元/平方米.月 

租金递增 自交租之日起，第三年开始递增，每年递增 2% 

报价条件 

免租期 交楼之日起装修期、免租期最多共 9 个月 

周边环境 

西边属于老的商业街区，××城、××、××世界等商场和各种小商铺分布其中；

东边以居民生活区为主，××公寓、××家园、××新居、××××等等住宅小

区和一些农民房集中在这个方向。周边还有××医院、××小学、××小学等生

活配套设施。总的来看，该片区人口居住集中，流动性大，配套设施齐全，商业

极具发展潜力。 

 

2、××广场交通状况 

××广场位于桃××路与××路交汇处，距离南新路约 300 米。××路为双向四车道，这是该片区

的交通要道，过往车流很大；××路为两车道，道路两边还设有停车位，车流相对较小，行人较多。公
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交方面，共有 7 路公交大巴和 8 路中小巴从周边经过，主要停靠站为××市场站和××医院站，分别距

离该项目 20 米和 40 米。公交列表如下： 

表十七 

大巴：共 7 路 中小巴：共 8 路 

名称 行走路线 停靠站 名称 行走路线 停靠站 

105 路 ××世界--------××花园 ××医院 426 路 ××酒店-------××村   ××医院 

331 路 ××码头--------××总站 ××医院 437 路 ××世界------××村 ××医院 

332 路 ××码头--------××总站 ××医院 456 路    ××码头-------人才大市场 ××医院 

210 路 ××客运站-----×× ××医院 462 路  ××渔港------××海关 ××医院 

204 路 ××总站------- ××路 ××医院 505 路    ××码头-------××汽车站 ××医院 

226 路 ××---------××总站 ××市场 436 路 ××村------××港 ××市场 

22 路 ××---------××路口 ××市场 518 路 ××-------××港 ××市场 

   427 路   ××口岸-------××世界 ××市场 

 
3、××广场商圈分析 

（1）××广场到各主要竞争对手距离 

表十八 

比较项目 距离 说明 

××广场---×××× 1.5 公里 核心商圈重叠，  

××广场---××百货 1.2 公里 核心商圈重叠 

××广场---××百货 0.3 公里 核心商圈重叠 

××广场---家乐福 0.4 公里 核心商圈重叠 

××广场---××沃尔玛 1.1 公里 核心商圈重叠 

××广场---××××× 3.5 公里 次商圈相接 

××广场---××沃尔玛 3.2 公里 次商圈相接 

 

（2）商圈划分 

××广场的面积规模很大，几乎是××丽都的两倍。如果以综合大百货的业态进驻该项目，适合作

为中心店。那么，其商圈的构成也相对复杂。其核心商圈将超出××片区以外，可覆盖××和××两街

道办所管辖区域的绝大部分，北至××大道（1200 米），南至××路（2300 米），东至××湾大道（1500

米），西至××大道（1500 米）。 

而次级和边缘商圈，可能辐射至××城、××、××工业区等区域，甚至可能吸引××的消费者。

这一部分的商圈涉及范围很大、潜在竞争情况复杂、消费状况多样化，整体来看不确定性高，尚无法做
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更详细更深入的商圈分析。（详见商圈图） 

 

（二）××丽都 

1、××丽都基本情况 

表十九 

地理位置 位于××××片区中心，××路与××路交汇处的西南角 

区域性质 居民生活区 

公交路数 大巴 8 路，小巴 11 路 
区域性质 

门前道路宽度 ××路双向 6 车道，××路双向 4 车道 

面积 两层约 14000 m2，每层约 7000m2 

层数 商业部分为 2 层 

层高 5.2 米 

可见性 建筑体有 3 个可见面，周边楼房相对低矮，数百米开外仍清晰可见  

楼盘性质 商住楼 

门前广场 2750 平方米 

停车位 地面停车位约 110 个 

楼盘概况 

目前状况 正处于外墙装饰阶段，预计于 5 月底竣工，8 月底入伙。 

提供设备 业主提供扶梯 4 部、货梯 1 部、空调系统、消防系统 

装修程度 墙面、地面抹平 

月租金 45 元/平方米 

租金递增 交租之日起第三年开始递增，递增率在 3%以内 

报价条件 

免租期 交楼之日起免租装修期 4 个月，免租经营期 6 个月 

周边环境 

该片区住宅楼盘密集，××花园、××名城、××××园等大型住宅区座落在

该项目周边，但是入住人口不多。附近有××人才市场、农贸市场，这两个市

场给该区带来了不少人流。东边不远处是施工中的××湾大道。该片区在建楼

盘较多，人口密度不大，但居民人均消费能力很高。 

 

2、××丽都交通状况 

××丽都位于××路与××路交汇处，背后紧邻××大道，有 8 路公交大巴和 11 路小巴停靠附近。

目前由于××大道还未竣工，大型货柜车主要行走××路，且××路西段至今未通车，致使××丽都门

前交通不是很畅顺。据业主和规划局介绍，××大道将于今年通车，到时货柜车将改走××大道，××

路上的交通将得以缓解。目前能到达××丽都的主要公交车如下表： 
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表二十 
大巴： 中小巴： 

名称 行走路线 停靠站 名称 行走路线 停靠站 

22 路 ××××--×××西 ××花园 432 路 ××--××村 ××花园 

217 路 ××总站--××世界 ××花园 548 路 ××码头--×××西 ××花园 

201 路 ××总路--××关 ××花园 423 路 ××世界--×××西 ××市场 

204 路 ××路--××西 ××市场 427 路 ××世界--××口岸 ××市场 

105 路 ××花园--××世界 ××市场 431 路 ××林--××港 ××市场 

226 路 ××--××总站 ××市场 435 路 ××村--×××× ××市场 

210 路 ××汽车站--××× ××市场 436 路 ××××-××码头 ××市场 

113 路 ××码头--××× ××市场 437 路 ××村--×× ××市场 

   439 路 ××港--××客运站 ××市场 

   453 路 人才大市场-××码头 ××市场 

   462 路 ××检查站--××村 ××市场 

 
 
3、××丽都商圈分析 

（1）××丽都到各主要竞争对手距离 

表二十一 

比较项目 距离 说明 

××丽都---×××× 1.8 公里 次商圈重叠，  

××丽都---××百货 2 公里 次商圈重叠，但有立交桥隔离 

××丽都---××百货 0.5 公里 核心商圈重叠，直线距离 

××丽都---家乐福 0.8 公里 核心商圈相接，业态不一致 

××丽都---××沃尔玛 1.4 公里 次商圈重叠，业态不一致 

××丽都---××××× 4 公里 无商圈重叠 

××丽都---××沃尔玛 3.7 公里 无商圈重叠 

 

（2）商圈划分 

根据××区的区域分布，××丽都属于××片区。以××丽都为中心，北至××××（800 米），

南至××路与××路交汇处（1000 米），西至×××大道（700 米），东至××路（600 米）可划为核心

商圈； 

次商圈北至××大道（1200 米），南至××路（2300 米），西至××大道（1500 米），东边被六车道

且带隔离绿化带的×××大道隔断。作为一个社区店，一般不研究边缘商圈，但结合××的市场环境，
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该店商圈向东边的辐射可能至××大道甚至整个××区。（详见商圈图） 

意向楼盘商圈图 
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（三） 商圈内人口统计 
该商圈主要是指××广场的核心商圈和××丽都的整体商圈，圈内人口总数约为 23

万，具体分布状况如下表： 

1、自然村人口分布                                                             表二十二 
名称 常住人口 暂住人口 人口总数 名称 常住人口 暂住人口 人口总数 

××村 11200 1800 13000 ××村 15500 2900 18400 

××村 12000 2000 14000 ××湾 9200 1400 10600 

××村 13800 2600 16400 ××村 9800 1200 11000 

××村 8000 1200 9200 ××村 7400 2500 9900 

××村 11800 1700 13500 ××园 11000 2500 13500 

××村 11800 1800 13600 ××村 8000 3000 11000 

××村 9900 1500 11400 ××村 9000 2800 11800 

合  计 127400 27500 154900     

这些自然村人口居住地属于××区的老区，人口层次比较复杂。本地户籍人口约占 15%，他们主要

是当地村民，每年享受村里的房地租、分红收入，购买能力比较高，但消费观念比较传统，小农意识严

重，实际消费能力不强。而另外一部分是在该区域买房置业的人口，这部分人群一般有稳定的收入，生

活习惯和消费方式也比较现代。此外，还有很大一部分是临时租住此地的外来打工人口，收入水平低，

流动性很大。 

2、商圈内住宅楼盘汇总                                                         表二十三 
小区名称  可入住户数 已经入住户数 备注 

一期 1600 1600  

二期 1400 600  ××名城 

三至五期 2400 /  

一期 500 / 已售 400 户，2 月入伙 

二、三期 1000 / 今年启动，明年入伙 ×××× 

四至七期 2500 / 2005 年前完成 

一、二期 1555 1555  
××花园 

三期 1296 /  

一、二期 2100 1980  
××××园 

三期 1200 /  

××××家园  500 400  

××丽都  512 / 今年 8 月入伙 

××花园  400 / 在建 

××花园  160 160  

××苑  210 165  
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××××  338 /  

×××家园  283 /  

××宜家  380 342  

××美居  300 300  

××××苑  380 350  

××庄园  380 380  

××花园  112 / 年底入伙 

××怡苑  288 / 9 月入伙 

××家园  240 / 在建 

××小家  324 / 年底入伙 

××华庭  444 400  

××苑  250 250  

××苑  350 350  

××花城  401 / 已售 390 套，即将入住 

××广场  300 /  

××苑  360 360  

××花园  250 250  

××家园  408 380  

××××苑  550 /  

××××  640 / 今年 7 月竣工 

××新园  700 /  

××人家  420   

××岸  460 /  

××××  440 /  

××××居  306 150 去年 12 月入伙 

××海岸  582 /  

合计户数  27300 户 10000 户  

合计人数  94000 人 34300 人 01 年底深圳家庭平均人口 3.43 人 

 以上住宅楼盘人口数未纳入当地居委会的统计范围，所有数据由我们实地考察得知。这部分人口

具有很强的消费能力，如××花园居住的都是政府人员，中心城区几个楼盘的置业者都是××园的高薪

工作者。 

 

（四）、政府对周边区域规划情况 
（1）土地使用方面 

××片区东至××路、西至×××大道、北至××大道、南至××路，该区域主要是居住用地，目

前正在开发的××××、××××园、××名城、××花园等几个大型住宅区坐落于其中，××丽都也

在这一区域；而××广场位于××片区东边，距离××丽都约 500 米。 
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××路以东是几个自然村，按政府规划这一片区将陆续被改造成新的住宅区，但没有具体的时间进

度表，目前××大道两边已经作了部分改造，如××村旧改项目已经完成； 

×××以西，即火车×站以西的填海工程将作为政府以后的发展用地，目前没作规划。 

（2）交通方面 

按照规划，×××大道将在 03 年的 3 月通车，到时大型货车将全部从×××大道通行，××路只

能行驶小车，××路的交通状况将大为改善；西部通道已立项，目前处于规划阶段，计划 2005 年通车。 

××路、南新路、××路虽然狭窄，但由于周边的建筑物密集，规划中只做路面修整，暂不作大规

模的拓宽。但随着自然村改造计划的实施，有可能随之进行道路改造。 
 

 

五、潜在商业楼盘分析 
 

1、××百货 

表二十四 

项目 基本情况 

楼盘名称 ××百货 

位置 ××大道与××路的交汇处 

面积 三层约 12000 平方米 

楼层结构 地下一层为停车场地面三层商业裙楼 

各楼层面积 地下一层，地上三层，各楼层平均面积为 4000 平方米 

停车位 地下可停车 100 辆，地面可停车 50 辆 

道路情况 ××大道为双向四车道，××路为双向两车道 

交通状况描述 

公交站情况： 

大巴：204××总站----××路  

210××客运站----××         105××世界----××花园 

20 火车×站----××××    331××码头----××总站 

332××码头---××总站       217××总站----××世界 

小巴：462××渔港----××海关 

456××码头----人才大市场     437××世界----××村 

423××××广场---××世界    505××码头----××汽车站 

436××酒店----××村         453××市场---××酒店 

437××村----××世界         488××港------××客运站 

483××港----××客运站       419××保税区—×× 

541××食街---××世界 

目前状况 ××百货倒闭后，该楼 2、3 层空置已久；一楼已分割出售作小店铺经营。 

周边环境 没落的商业街区，其商业气氛逐渐衰退，人气逐渐涣散，该区的商业已经退化成为社
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区型商业。××花园、××花园、××新园、××家园分布在周边。  

 
 

2、××广场 

表二十五 

项目 基本情况 

楼盘名称 ××广场 

位置 ××路与××路的交汇处  

商业面积 约 16000 平方米 

楼层结构 地下两层，地面四层商业裙楼，其中-1 层部分可做商场。 

各楼层面积 

地下两层分别为：约 7000 平方米， 

一层建筑面积约 4900 平方米；二层建筑面积 4200 平方米 

三层建筑面积为 3700 平方米；四层建筑面积 3200 平方米 

停车位 地下停车位 280 个 

道路情况 ××路为双向两车道，××大道为双向四车道 

交通状况描述 

公交站情况，楼盘对面有一个公交车站 

大巴：204××总站----××路 226××----××湖 

210××客运站----××       105××世界----××花园 

22×××路----××世界      331××码头----××总站 

332××码头----××总站     201××总站----××联检站 

小巴：462××渔港----××海关 

456××码头----人才大市场    437××世界----××村 

435×××----××村          453 人才市场---××酒店 

436××酒店----××村        462××渔港---××海关 

427××港----××口岸        431××港---×× 

目前状况 烂尾楼，主体工程完成，未作装修 

周边环境 

是××老城区，商业开发较早，商业网点密集，沃尔玛、家乐福、××城、××广场、

××世界等等商场遍布周边，使得该片区成为××比较成熟的商业旺地。并且，附近

的几个旧城改造项目，在保留和延续老城区的繁荣的同时，也给老城区赋予了新的功

能。××图书馆、××文体中心增强了该片区的文化氛围，××新村、××××苑、

××美居、××名厦等住宅楼盘给该片区带来了现代生活气息。  

 

3、×××大楼 

表二十六 

项目 基本情况 

楼盘名称 ×××商厦 

位置 ××大道与××路交汇处 
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商业面积 约 10000 平方米 

楼层结构 地下 1 层停车场，1-2 层为商业裙楼，3 层以上为多层住宅 

各楼层面积 各楼层平均面积约 5000 平方米 

停车位 地下 80 个 

道路状况 ××大道为双向六车道，××路为双向四车道 

交通状况描述 

公交站情况，楼盘周边有两个公交车站 

××大厦站： 

大巴：204××总站----××路 

217××总站---××世界     105××世界----××花园 

226××---××湖          113××岭------××码头 

中巴：432××-----××      433××--------×× 

431××港---××           505××码头----××汽车站 

新街口站：22××世界-----------××路总站  210××客运站------××         

目前状况 主体工程已完成，未做内外装修，目前停工 

周边环境 

××路商圈的边缘位置，斜对面是××沃尔玛店，附近有××广场、××花园城等住

宅区。边上的××大道和××路交通很繁忙，车流量大，行人稀少，商业气氛尚未显

现。 

 

4、××园 

表二十七 

项目 基本情况 

楼盘名称 ××园 

位置  ××大道与××路的交汇处 

商业面积 约 14980 平方米 

楼层数 地下 1 层停车，1-3 层商业裙楼，4 层以上住宅塔楼 

各楼层面积 一层 4980 平方米，二层约 5000 平方米，三层约 5000 平方米 

停车位 地下停车位 450 个，地面 22 个 

道路情况 前方：××路，双向六车道，中间有隔栏；  右侧：××路，双向四车道 

公交情况 

××路××站： （距离 100 米，共 12 条线路） 

小巴：436：××村—××世界、456：人才大市场—××码头 

437：××村—海上世界、453：人才大市场—××××花园 

435：×××—××村、  505：××汽车站—××码头 

431：××港—×××总站 

大巴：301 火车站—××××场、310××汽车站—×× 

311××—×× 320××码头---××站 331××港—××汽车站 
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南新路南新路口站（距离 50 米，共 11 条线路） 

小巴：427：××口岸—××港、433：××—××、 

462：××海关—×××、432：××—××总站、 

大巴：105：××花园—××世界K204：××路—××码头、 

22：××—××公园、    226：××—××    210：×××—××客运站

204：××路—××总站、 332：××港—××客运站、 

目前状况 刚挖完地基，准备打桩，2004 年上半年可完工，尚未有商业裙楼招商方案 

周边环境 

边上是沃尔玛××店、××××酒店，对面是××古城。门口南新路沿街都是小店铺，

商业结构单一。周边片区虽然建筑物密集，但规划凌乱，住宅楼盘比较少。 

该项目的商业价值可见一斑。 

 

5、×××-现代城 

表二十八 

项目 基本情况 

楼盘名称 ×××-现代城 

位置 ××路上，距离××大道约 100 米，距离××大道约 50 米 

商业面积 地面约 30000 平方米，地下约 5000 平方米 

楼层结构 地下一、二层停车场、地面三层商业裙楼，四层以上住宅 

各楼层面积 地下一层可供商业使用面积约 5000 平米，地面三层每层约 10000 平米 

停车位 地下一、二层停车场共有车位约 700 个 

道路情况 门前××路双向四车道 

公交情况 

××大厦站（距离约 50 米） 

大巴：105××花园—××世界  210×××—××客运站 

217××总站—××世界  204 ××路—××总站 

332××港—××客运站 331××港—××汽车站   

k204××路—××码头 

小巴： 456 人才大市场—××码头  462××海关—×××  

483××港----××客运站 436××村—××世界   

431××港—×××总站 

 

目前状况 2003 年 8 月商业裙楼投入使用，塔楼住宅年底入伙。 

在进行商业裙楼的施工 

周边环境 

周边区域主要以商务办公为主，××集团、××公司、×××集团、××表实业等等

企业分布周边。在百米开外的××大道另一头，是××商业文化中心区，××商场、

×××百货和大量的住宅楼盘位于其中。另外，北边还有××××酒店、×××酒楼、

××××酒楼等等饮食场所。通过新的发展规划，周边片区的生活功能和办公功能更

加突出。该项目面积规模很大，商圈辐射范围几乎是整个××半岛，但是交通环境配

套很不理想，到××、××大道都有百米以上的距离，门前 4 车道的创业路交通负荷
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过重。 

 
 

6、其他意向楼盘 

表二十九 
楼盘名称 ××花城 ××大厦 ××家园 悠然居 ××骄子 

位置 
×× 路与××

路交汇处 

××路与××

路交汇处 

×× 大 道 与

××路交汇处

×× 大 道 与

×××路交汇处 

×× 大 道 与

××路交汇 

商业面积 约 7000m2 约 8000 m2 约 7800 m2 约 8000 m2 约 7400 m2 

楼层结构 
-1-2 商业，3 层

以上住宅 

1-3 层商业，4 层

以上写字楼 

1-3 层商业，4

层以上住宅 

1-2 层商业，3 架

空，4-25 住宅 

1-3 层商业，4 层

以上住宅 

停车位 地下停车 120 地面停车 100 地下停车 280 地下停车 120 地面停车 80 

目前状况 
已经竣工，住宅

已经入伙 

主体工程完成，

未装修 

已竣工，03 年

7 月住宅入伙 

主体工程在施工

年底住宅入伙 

主体工程完成，

10 月入伙 

 

 

六、居民消费情况分析 
 

在本次调研中，我们将通过问卷调查来分析××区居民的消费情况，问卷的发放安排在 3 月 6 日和

7 日（周四和周五）的 9：00-18：00 之间进行，地点分别安排在××路、××路一带，××百货周边和

××东滨路这三个主要商业聚集地。其中××路和南新路片区的居民为本次调查的重点，在这一区域发

放的问卷占到总数的一半。本次调查共发放问卷 620 份，经整理筛选后，有效问卷为 586 份；其中

××-××、××附近共发放 440 份、有效问卷 418 份；××××路共发放 180 份、有效问卷 168 份。 

收集整理问卷后，我们除了把问卷作全面分析以反映××整体水平外，还把××—××片区的问卷

筛选出来，对其中的重要项目进行独立分析，以便更好地了解我们意向楼盘的核心商圈内居民消费情况。 

 
（一）××全区问卷分析 
性别  

性别 男 女 

比例% 43．6 56．3 

调查结果显示，在被调查对象中，男女比例基本达到 4.4 ：5.6，与实际中在商场购物的男女比例基

本一致，结果符合我们对访问对象男女比例的要求。 
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年龄  

年龄 18 岁以下 19-25 岁 26-35 岁 36-45 岁 45 岁以上 合计 

比例% 3.3 51.8 33.3 7.0 4.6 100 

调查结果显示，本次调研所访问的 18 岁以下的对象只占 3.3%，有效提高了问卷分析结果的参考价

值.在被调查对象中，中青年（19 岁-45 岁）的比例占到 92.1%,这部分人将会是该地区商场最主要的消费

人群。 

 

家庭人口  

数量 1 人 2 人 3 人 4 人 5 人及以上 合计 

比例% 24．2 28．7 27．7 9．3 10．1 100 

这项调查结果表明，四人以上的家庭只占 19.4%，这类家庭的消费量比较大，且相对稳定；单身家

庭的比例是 24.2%，这是流动性较高的人群，消费倾向不确定性高；两口或三口之家的比例在 56.4%，

从数字上看这个比例是比较高的。 

 

职业 

职业 企业普通职员 企业管理人员 机关、事业

单位人员 

个体营业人

员 

离退休人员 无职业人员 其他 合

计

比例% 38.8 16.7 2.3 12.8 3.9 5.4 20.0 100

无职业人员占到被访对象的 5.4%，在调查区域内有一个人才市场，选择的访问对象可能有部分是前

往该处的求职人员。分析同时表明，有稳定经济来源的人所占比例较大，如企业职员、管理员、机关事

业单位人员等等人群。此外，选择“其他”项的比例占 20%，这一数字不算高，在龙岗调研中这一比例是

23.2%。但是以上所列的几项职业不能涵盖所有的在职人员，比如医生、教师等这部分收入稳定者就有

可能选择了“其他”项，那么我们的分析必然会遗漏部分高消费阶层。这也说明了我们在问卷设置中产生

失误，在以后的问卷调研中，应进行改进。 

 

个人月收入 

月收入 500 以下 500-1000 1000-2000 2000-3000 3000-4000 4000-5000 5000 以上 无收入 合计

比例% 3．3 18．5 36．7 21．6 10．5 3．3 3．8 2．3 100 

1000 -3000 元的中等收入者占 58.3%，1000 元以下的低收入者占 21.8%，3000 元以上的高收入者所

占比例是 17.6%。高收入者所占的比例较低，分析其原因有两方面，一是调查员在选择访问对象的时候
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主观上没控制好比例，高收入者不配合的情况也较多；二是××区的很多高收入者工作地点不在××，

可能也会在别的区域购物消费，以至于在我们的调查时间内没有接触到这部分人群。  

 

职业与个人收入交叉分析 

         职业    

个人月收入         

企业普通职员 企业管理人员 机关事业单位

职员 

个体营业人员 离退休人员 其他 

500 元以下 2.0% / / / 7.1% 2.0% 

500 -1000 元 32.5% 4.5% 6.3% 12.5% 21.4% 8.2% 

1000—2000 元 52.3% 18.2% 18.8% 12.5% 50.0% 36.7% 

2000—3000 元 11.9% 36.4% 15.6% 29.2% 7.1% 19.4% 

3000—4000 元 0.7% 28.8% 40.6% 8.3% / 9.2% 

4000—5000 元 / 4.5% 6.3% 20.8% 7.1% 5.1% 

5000 元以上 0.7% 7.6% 12.5% 16.7% 7.1% 12.2% 

无收入 / / / / / 7.1% 

合计 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

经统计分析，企业职员中低收入占了绝大部分，月收入 1000 元以下占 34.5%，1000-3000 元的中等

收入者占 64.2%；企业管理人员中等收入占 54.6%，3000 元以上的高收入者占 40.6%；机关事业单位人

员也是以中高收入为主，中等收入占 34.4%，高收入占 59.4%；同时，统计表明，个体营业人员有相当

一部分高收入者，比例占到 45.8%；然后在“其他”项中高收入阶层占 26.5%，说明了我们的问卷没有把

高收入职业人群完全细分出来。 

 

个人月收入与每月在商场消费支出的交叉分析  

      个人月收入 

每月消费支出       

500 元 

以下 

500 -1000

元 

1000— 

2000 元 

2000— 

3000 元 

3000— 

4000 元 

4000— 

5000 元 

5000 元 

以上 

无收入 

100 元以下 58.3% 12.3% 2.3% 1.3% 2.9% / / 12.5% 

100-300 元 25.0% 64.6% 35.1% 16.0% 5.9% 6.7% / 12.5% 

300-500 元 / 16.9% 35.1% 18.7% 11.8% 6.7% / 12.5% 

500-700 元 / 4.6% 17.6% 22.7% 11.8% / 7.7% 12.5% 

700-900 元 8.3% 1.5% 6.9% 16.0% 23.5% 26.7% 7.7% 12.5% 

900-1100 元 / / 1.5% 14.7% 23.5% 46.7% 23.1% 25.0% 

1100 元以上 8.3% / 1.5% 9.3% 20.6% 13.3% 61.5% 12.5% 

合计 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

月收入在 1000 以内的低收入者，其在商场的消费一般在 300 元以内；而月收入 1000-3000 元的中等

收入者，超过半数的人会在商场消费 300 元以上，约 1/3 的人会消费 500 元以上；而对于月收入高于 3000

元的人群，2/3 以上的人会在商场消费 500 元以上，其中也有小部分人会消费 1000 元以上的。无收入者

样本总数太少，不作分析。 
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食品购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计 

比例% 5.9 3.3 0.5 0.7 4.3 29.5 29.8 23.4 2.6 100 

日用品购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计 

比例% 4.3 2.5 0.4 1.0 4.2 25.6 35.4 22.8 3.8 100 

沃尔玛、×××、家乐福这三家超市业态的商家，在××的知名度和市场占有率都相当高，食品类

商品的占有率达 82.7%，日用品的占有率达 82.8%；而××的超市经营多年，只占有 5%左右的市场，说

明其经营状况是比较差的，但这可能跟××以百货为主、超市为辅的经营模式有关；另外，××、××、

××、××这些目前未在××开店的商场也占到约 10%的比例，这也说明了有部分××区的居民会在别

的地方购物消费。 

 

服装购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计

比例

% 

12.9 4.5 5.9 0.8 4.1 2.7 21.4 23.1 9 15.5 100 

鞋购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计

比例

% 

12.5 4.3 5.2 0.2 3.9 3.0 18.7 22.8 11.0 18.5 100 

从以上两类商品来看，沃尔玛、×××、家乐福这三家超市约占 53%，它们所经营的服装和鞋类以

中低档次为主。从被访问对象反馈的情况来看，××大部分居民习惯于到超市购买衣着用品，经济实惠

是一个很重要的影响因素；而××约占 12%，它作为中高档次的百货商场，商品突出品牌档次，吸引而

来的顾客消费层次都比较高；××的这两类商品能吸引 5%以上的××顾客，说明了××的辐射范围已

经触及××区，其对顾客的吸引甚至超过了当地的××商场。 

 

电器购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计

比例

% 

6.2 0 4.9 1.1 1.9 4.2 19.5 13.8 13.4 34.9 100 
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这类耐用消费品的调查结果表明，沃尔玛、×××、家乐福占有市场的 46.7%。“其他”项占到 34.9%，

此外有部分顾客是从百货商场里购买电器的，××跟××所占的比例相当。 

化妆品购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计

比例

% 

8.2 8.0 5.5 1.0 2.4 3.8 15.1 22.6 15.4 18.2 100 

金银首饰购买地点 

地点 ×× ×× ×× ×× ×× ×× 沃尔玛 ××× 家乐福 其他 合计

比例

% 

8.5 5.3 8.6 2.1 6.8 2.1 7.9 15.9 10.1 32.8 100 

化妆品和金银首饰是奢侈消费品。从化妆品来看，到大超市里购买化妆品的顾客占较大比例，然后

到××和××的顾客分别占到 8%左右，考虑到超市和百货商场两者所经营的商品档次的差异性，这也

从顾客购买这一角度侧面反映出了顾客消费层次的分化；金银首饰方面，选择其他项的顾客比例在

32.8%，在大超市里购买的顾客比例只占 30%左右，跟以上几类商品比较，大超市的市场占有率有所下

降。另外，××的这类商品显然较受顾客欢迎，已经超过了当地的××，顾客选择在××购买这类贵重

商品，也表明他们对商家信誉度的认同。 

 

女套装价格 

商品/价格 200 元以下 200-300 元 300-800 元 800-1300 元 1300 元以上 没买 合计 

比例% 21.2 23.7 13.3 1.7 0.5 39.6 100 

 

西服价格 

商品/价格 600 元以下 600-1000 元 1000-2000 元 2000-3000 元 3000 元以上 没买 合计 

比例% 25.6 16.9 7.5 2.4 0.7 46.9 100 

    从这两类商品的购买情况来看，无购买经历的顾客所占的比例比较大，分别为 39.6%和 46.9%，这

也跟被访者的性别、年龄有关；从购买过这两类商品的被访对象来看，女套装购买者多倾向于中低档商

品，选择 300 元以下价位的占 44.9%；西服方面，选择中档价位的有 7.5%，中低档的 16.9%，低档占 25.6%。

高档次的消费者只占很小的比例。 

 

衬衫 

商品/价格 50 元以下 50-100 元 100-200 元 200-300 元 300 元以上 没买 合计 
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比例% 39.1 38.4 14.3 2.7 0.2 5.3 100 

裤子 

商品/价格 100 元以下 100-150 元 150-250 元 250-400 元 400 元以上 没买 合计 

比例% 28.2 48.5 17.9 3.2 0.2 2.0 100 

皮鞋 

商品/价格 100 元以下 100-200 元 200-300 元 300-500 元 500 元以上 没买 合计 

比例% 14.5 43.2 29.5 9.7 1.7 1.4 100 

总体来看，消费者倾向于中档和低档的衬衣、西裤和皮鞋，中高档次的消费者较少数。特别是衬衣

方面，50 元以下价位的竟然占到 39.1%。分析这种消费档次的原因，一个是他们对品牌档次的注重程度

不高，更追求实惠；二是与当地商家对市场消费的引导有关，目前的状况是当地居民在购买服饰鞋类时，

各大超市为首选场所。超市主要是满足大众消费，还不能发挥引导个性消费的作用。 

 

难以买到满意的商品（多选项） 

商品类别 服装 鞋类 化妆品 皮具 电器 金银首饰 钟表 

比例% 45.9 22.7 7.0 8.4 6.1 4.9 3.4 

本项为多选项，“比例”是指 586 人填写问卷，针对于每一类商品，认为购买不满意的人各占比例是

多少。对于服装，有高达 45.9%的顾客表示买不到满意的商品；在购买鞋类时也有 22.7%的顾客没有达

到满意；其他四类商品，有部分人群没有购买经历，不满意的顾客比例相对比较低。 

 

购物选择的交通方式 

方式 步行 单车 摩托车 公交车 小车 合计 

比例% 46.6 6.6 2.3 36.7 7.9 100 

步行的比例相当高，占 46.6%，可能是××的商场几乎都分布在三大商圈里，地理分布相对分散，

而对于当地居民来说，在住所附近就能找到购物场所，适合徒步逛街购物，同时也反映出居民有就近购

物的习惯；公交车也是主要的购物交通方式，占 36.7%；而驾车购物的比例相对低，只有 7.9%。据观察，

除××沃尔玛外，各商场自有停车位普遍不足，一般没有专用停车场，使得我们在问卷发放的过程中不

能有针对性地在停车场拦截访问顾客。这也使得驾车的被访问者所占比例较低。 

 

购物频率 

方式 一天一次 一周三次 一周一次 半月一次 一月一次 其他 合计 

比例% 10.1 30.4 39.2 14.5 4.1 2.7 100 
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该地区的的居民的购物频率比较高，一天一次的占 10.1%，一周一次和一周三次的占 69.6%，据观

察，大部分顾客安排在下午 5：00 以后的下班时间购物。 

 

 

如果××在××××路开店，会不会经常去购物 

（××全区） 

项目 会经常去 不会经常去 未选择 合计 

频率 266 210 110 586 

比例% 45.4 35.8 18.8 100 

××在××地区的市场知名度比较高，被访问者中接近半数的愿意经常光顾××的新店。根据问卷

所收集的顾客意见来看，不愿意去的顾客多是顾虑交通不方便或对××尚未熟悉。 

（××问卷） 

项目 会经常去 不会经常去 未选择 合计 

频率 66 92 10 168 

比例% 39.3 54.8 6.0 100 

从××的问卷来看，会经常去的顾客比例在 39.3%，主要是这一区域尚无百货商场，购买一些商品

非常不方便。整理问卷所收集的顾客意见，不愿意去的原因集中反映在距离太远和担心商场里的商品价

格较贵。 

 

（二）××、××片区问卷分析 

××路、南新路一带收集的有效问卷共 328 份，通过这部分问卷分析，更进一步了解××片区商圈

内居民的基本情况，下边我们将对一些重要的项目进行分析，并把分析所得的数据作为对××丽都项目

进行销售预测的依据之一。 

年龄  

年龄 18 岁以下 19-25 岁 26-35 岁 36-45 岁 45 岁以上 合计 

比例% 3.0 49.0 33.9 7.9 6.2 100 

调查结果显示，商圈内的被调查对象中，中青年（19 岁-45 岁）的比例占到 91.8%,这跟整个××的

情况 92.1%非常接近。 

 

家庭人口 

数量 1 人 2 人 3 人 4 人 5 人及以上 合计 



中国华夏管理中心                                              内部资料、学习参考 

Huaxia_zg@yahoo.com.cn                                              第 34 页 共 47 页 

比例% 24．4 27.6 27.3 10.5 10.2 100 

这项调查结果表明，四人以上的家庭只占 20.7%，单身家庭的比例是 24.4%，两口或三口之家的比

例在 54.9%，这个比例结构跟整个××区的问卷情况基本一致。经计算，这次被访问对象家庭平均人口

是：2.54 人/户。 

 

职业 

职业 企业普通职员 企业管理人员 机关、事业

单位职员 

个体营业人

员 

离退休人员 无职业人员 其他 合

计

比例% 34.1 18.7 3.6 14.4 5.0 5.0 19.3 100

统计结果表明，企业管理人员的比例占 18.7%，而××全区的这个比例是 16.7%，高出 2 个百分点；

机关、事业单位职员的比例也比××全区的高出 1.3 个百分点；离退休人员所占比例也比全区的高 1.1

个百分点。同时，“其他”项的比例跟××全区的接近，这里也存在着问卷设置的失误，忽略了医生、教

师等稳定收入阶层的职业特性。 

 

 

个人月收入 

月收入 500 以下 500-1000 1000-2000 2000-3000 3000-4000 4000-5000 5000 以上 无收入 合计 

比例% 3.4 17．7 36.8 20.3 9.6 5.0 4．7 2．5 100 

1000 元-3000 元的中等收入者占 57.1%，1000 元以下的低收入者占 21.1%。虽然 3000 元以上的高收

入者所占比例是 19.3%，比全区的比例 17.6%高 1.7 个百分点。但高收入者所占的比例仍然较低。经计算，

这次被访问对象个人平均月收入是：1660 元/月 

 

每月在商场消费支出 

支出 100 以下 100-300 300-500 500-700 700-900 900-1100 1100 以上 合计 

比例% 5.8 29.5 22.0 14.0 10.2 9.1 9.4 100 

经过计算，这次被访问对象个人平均每月在商场的消费金额为：435 元 

 

（三）总结    

从以上问卷分析我们可以看出：  

1、××区的当地居民习惯于到超市购物，食品市场和日用品市场由沃尔玛、×××、家乐福主导； 
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2、××全区的整体消费层次比较复杂，大部分居民在服装、鞋、化妆品为代表的百货类商品的消

费上倾向于中档偏低，这部分居民习惯于就近购物，大超市为首选购物场所；另外有部分消费能力较高

的阶层习惯于到别的区域购物消费； 

3、××路、南新路一带的居民的消费能力相对较高，这一区域的商业结构以超市和纯百货为主，

业态复合性差。对于经营中高档次的综合百货商场来说，竞争环境相对宽松。 

5、××商场在××区的有一定知名度，只要交通便利，有相当一部分愿意光顾××在此开设的新

店。 

 

 

七、销售预测 
 

本文将根据调查情况，预测××在××广场和××丽都开设商场的经营前景。 

 

（一）××广场 

××进驻××广场，凭借品牌优势和规模优势，可把该店作为区域中心店进行经营，商圈可辐射至

内环路、东滨路以北的××半岛部分。 

方法一： 

根据商圈内市场总量和新店的市场占有率计算，目前在商圈内存在的竞争对手的经营情况如下表： 

竞争对手 沃尔玛 家乐福 ××× ××百货 ××、姐妹城 

日均销售额 47 万 75 万 54 万 10 万+40 万 约 30 万 

超市方面，市场总量为 47+75+54+10=186 万（根据客单估算） 

百货方面，市场总量为 40+30=70（估计值） 

在超市经营方面，××进驻××能占整个市场份额约为 20%~30%，则为 37.2~55.8 万； 

百货方面，根据××的品牌和地理位置，市场份额约为 30%~40%；则 21~28 万 

根据平均数方法，总销售额约为 46.5+24.5=71 万 
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方法二： 

使用居民购买力来计算，计算公式如下： 

商圈内消费购买力 = 每一家庭人均消费支出额  ×  商圈内总人口数 

总销售额 =商圈内消费购买力× 市场占有率 

××广场辐射的商圈（主要是××、××区域）内总人口约为 23 万； 

其次，考虑个人平均每月在商场的消费支出，个人平均月消费支出采用平均数方法，根据问卷调查

数据进行计算如下： 

支出 100 以下 100-300 300-500 500-700 700-900 900-1100 1100 以上 合计 

频率 21 107 80 51 37 33 34 363 

比例% 5.8 29.5 22.0 14.0 10.2 9.1 9.4 100 

考虑到不同家庭消费可能出现极端值的情况，此处不采用算术平均值，而使用中位数来代替算术平

均数。根据中位数计算公式， 

Me = L + （∑f / 2 – Sm-1 ）/ fm × i 

式中：L：中位数所在组的下限； 

     fm：中位数所在组的次数； 

   Sm-1：中位数组前一组的累计次数（其累计次数按向下累计计算）； 

       i：中位数所在组的组距。 

经计算，中位数= 300 +（363/2-128）/ 80×（500-300）=435 

则商圈内居民每月在商场购买支出约为 435×23=10005 万元 

然后，考虑市场占有率。在××广场的商圈里有沃尔玛、家乐福、×××、××、××这几个主要

竞争对手。××约能占有商圈内 20%-30%的市场。 

总销售额：10005×20% / 30 = 66.7 万/日；10005×30% / 30 = 100 万/日 

商场总销售额为[66.7～100]万/日 

按平均数法，（66.7+100）/2=83.3 万 

 
 
（二） ××丽都 
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××丽都的面积规模和地理位置，限制了其商圈辐射范围。该项目适合做一社区店，主要服务周边

的居民。 

方法一： 

根据核心商圈内的总人口、消费支出和商家的市场占有率来预测总销售。一般来说，商场在核心商

圈内实现的销售额将要占到总销售额的 70%。计算公式如下： 

总销售额 = （商圈家庭户数 × 每户家庭月支出 × 市场占有率） /  70% 

每户家庭月支出=个人平均月消费支出×家庭平均人口 

我们从问卷调查所收集的数据可得，商圈内家庭平均人口为 2.54 人/户。 

据了解该片区核心商圈区域包括两个自然村，向南村人口约 13000 人，大新村人口共约 9900 人，

两村合计家庭户数（13000+9900）/2.54=9016 户；另外住宅楼盘到 03 年年底总户数约为 7760 户。则 03

年底核心商圈内家庭户数为：9016+7760=16776 户。 

核心商圈内楼盘 可住户数 03 年底共入住户数 

××名城一期 1600 1600 

        二期 1400 600 

        三、四、五期 2400 / 

××花园一、二期 1555 1555 

三期 1296 1200 

××××园一、二期 2100 1980 

              三期 1200 / 

××丽都 512 500 

××花园 400 / 

××花园 160 160 

××苑 210 165 

合      计 11633 户 7760 户 

另外，在××广场预测过程中，已计算得出每一家庭人均消费支出额为 435 元/月。 

则每户家庭每月在商场的支出=435 元/人×2.54 人/户=1105 元/户 

最后，考虑市场占有率。在××丽都的核心商圈里有沃尔玛、家乐福、××这三个主要竞争对手，

但××与它们的业态都不一致。根据问卷分析结果，预计开业一段时间后，××能占有核心商圈内

40%-50%的市场。 

总销售额：16776×1105×40% / 30/70% = 35.3 万/日 

16776×1105×50% / 30 /70%= 44.1 万/日 
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商场总销售额为（35.3～44.1）万/日 

 

方法二： 

本方法以商圈购买力为理论依据进行预测，为跟方法一的结果进行对比验证，所采用数据多为深圳

统计年鉴上提供的。 

（1）核心商圈人口：向南村人口 9900 人，大新村人口 13000 人；住宅楼盘人口 7760 户×3.43 人/户=26616

人（根据 2001 年深圳家庭住户调查结果显示，平均深圳每个家庭 3.43 个人）。 

所以核心商圈内共有人口约 9900+13000+26600=49500 人 

（2）次级商圈人口： 

包括 12 个自然村，共有人口 154900-9900-13000=132000 人； 

住宅楼盘合计可入住户数 27000-7760=19240 户； 

可住 19240 户×3.43 人/户=65993 人； 

总计，次级商圈内约有人口 20 万人。 

（3）边缘商圈： 

据统计，2001 年××区总人口为 55.6 万人，其中暂住人口 38 万人，户籍人口 17.6 万人。除西丽、

沙河可能无法辐射到的人口以及核心商圈、次级商圈人口之外，边缘商圈内大约有 20 万人。对于××

丽都这样的项目，比较适合做社区店。边缘商圈只具有理论研究意义，而对于现实中居民购买力的实现

来说，其贡献是微乎其微的。 

根据商圈人口情况，我们预测商圈内总的消费购买力。 

在推算消费购买力时，家庭消费支出是最基本的资料，而在家庭消费性支出中，食品、衣着以及家

庭设备用品的消费则是零售商店营业额最主要的组成部分。统计数据表明，2001 年深圳市家庭人均月消

费性支出为 1484.09 元，其中，在八大消费性支出中，基本生活需求性消费（食品、衣着以及家庭设备

用品及服务）占总消费支出的 43.35%，合计为 643.33 元，商圈内的消费购买力大约等于每一家庭人均

消费支出额与商圈内总人口的乘积，以公式表示为：  

商圈内消费购买力 = 每一家庭人均消费支出额  ×  商圈内总人口数 

据此，各级商圈内购买力容量大约有如下分布：  

商圈 家庭人均月消费支出额 商圈内实际总人口 商圈内总消费购买力 

核心商圈 643.33 元/月 5.0 万人 3216.65 万元/月，107.22 万元/日 
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次级商圈 643.33 元/月 20 万人 12866.6 万元/月，428.89 万元/日 

说明：次级商圈人口不包含核心商圈人口 

居民购买力的实现途径和场所很多，而不仅仅局限于商场里。因此，预计××可获得核心商圈总消

费购买力的比例将低于第一种方法里所设的市场占有率，大概为 20%-30%；在次级商圈内的购买力占总

额的比例在 5%以内。因此初步推测商场的日销售额为： 

107×20%+429×5%=42.8 万 

107×30%+429×5%=53.5 万 

商场总销售额为（42.8～53.5）万/日 

两种方法所得的结果相差不大，但是用第二种方法比第一种方法所得的结果比较高，原因有两个，

（1）方法二以居民购买力为依据，而现实中商圈内总的购买力并不一定会在该商圈内实现，影响潜在的

购买力在该商圈内实现的因素很多，比如工作地点的原因而导致本商圈内的住户从其他地方顺便购物、

本商圈内没有适合商圈内的住户消费的场所、本商圈内的购物场所不能吸引商圈内住户的购买力等等因

素；（2）方法二中采用了一些深圳市统计年鉴上的数据，体现的是全市水平，而不是××区水平，这也

可能导致结果偏高。所以，我们认为，方法一所得的结果更合理。 
 

说明：用方法二预测××丽都跟××广场时在使用上有所差异。因为××丽都适合做社

区店，辐射范围小，可以按商圈的重要程度把目标顾客进行细分，那么就有可能预测商场

在每一层次商圈内所能实现的销售额，然后再进行累加；但××广场规模很大，商圈可辐

射整个××半岛，目标顾客比较复杂，核心商圈的划分比较困难，所以按整个商圈人口的

购买力来进行预测更合理。 

 

 

八、投资预测分析 
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24100

c 预  测  数  据  说  明 费用（万元）

1 装修 按500元/平方米计算 1205

2 设备
空调 按每平方米400元计算 964

消防 按每平方米150元计算 361.5

扶梯 每层4部，每部25万元 300

货梯、观光电梯 货梯2部，观光梯2部，每部30万元 120
电脑 200
车辆 1.5T人货车2辆*12.5=25万，小车1辆30万，3T货车1辆15万 70

货架、购物车、收银台 70

冻柜、热柜 250

开办费 100

   小    计 2435.5

3 流动资金 300

4 总投资 3940.5

5 实际投资 3940.5

月费用预测
1 通讯费 1.5

2 交通、油料费 含车辆维修 3
3 维修费 购设备（含空调、消防、电梯）维修保养费，每平方米按2.5元计 6.0

4 办公用品、包装费 4

5 接待、差旅费 1

6 水电费 每平方米30元 72.30

7 工资、福利 管理人员30人，月均工资5000元，营业员220人，月均工资 59
8 流动资金利息 年息按6%计算 1.5

9 折旧、摊销 设备装修、开办费均按5年计算，并未计残值 60.7

     小    计 209.00

理费水平   （元/平方米·月）

假设：
均销售额 按日均不含税销售额55万元计算 1650

合毛利率 16%

毛利额 264

租金（元） 当日销售额（不含税）为55万元时，每平方米每月可承担租金 31.69

他条
额（不含税） 月     销     售     额 租    金

40 1200 -7.05

45 1350 2.90

50 1500 12.86

55 1650 22.82

60 1800 32.78

65 1950 42.74

48元/平方米.月 月保本（不含税）销售额（万元） 2029

每日（不含税）销售额为（万元） 68

月保本（含税）销售额（万元） 2374

每日（含税）销售额为（万元） 79

                  投  资  预  测  （常兴广场 4层）

总面积(平方米）：

一、投资预测
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预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预 测 数 比重

1
销售额（不
含税） 23400 24570 25799 27088 28443

2 销售毛利 3744 16% 3931 16% 4128 16% 4334 16% 4551 16%
3

a、折旧、
递延资产摊
销 251.40 1.07% 251.40 1.02% 251.40 0.97% 251.40 0.93% 251.40 0.88%

 b、水电费 522.00 2.23% 522.00 2.12% 522.00 2.02% 522.00 1.93% 522.00 1.84%

 c、工资 576.00 2.46% 593.28 2.41% 611.08 2.37% 629.41 2.32% 648.29 2.28%

d、通讯、
接待费 24.00 0.10% 24.72 0.10% 25.46 0.10% 26.23 0.10% 27.01 0.09%

e、包装、
办公费 36.00 0.15% 37.08 0.15% 38.19 0.15% 39.34 0.15% 40.52 0.14%

f、维修、
交通费 36.00 0.15% 37.08 0.15% 38.19 0.15% 39.34 0.15% 40.52 0.14%

g、流动资
金利息 18.00 0.08% 18.00 0.07% 18.00 0.07% 18.00 0.07% 18.00 0.06%

  h、租金 289.20 1.24% 696.00 2.83% 709.92 2.75% 724.12 2.67% 738.60 2.60%

l、管理费 4.35 0.02% 4.35 0.02% 4.35 0.02% 4.35 0.02% 4.35 0.02%

小计： 1756.95 7.51% 2183.91 8.89% 2218.59 8.60% 2254.18 8.32% 2290.69 8.05%

4 税前利润 1987.05 8.49% 1747.29 7.11% 1909.17 7.40% 2079.97 7.68% 2260.16 7.95%
5 税后利润 1987.05 8.49% 1485.20 6.04% 1622.79 6.29% 1767.97 6.53% 1921.14 6.75%

6
折旧、递延
资产摊销 251.40 1.07% 251.40 1.02% 251.40 0.97% 251.40 0.93% 251.40 0.88%

7

装 修 投 资
（扣回建设
费200万元） -525

8 设备投资 -632
9 流动资金 -300 300

10 现金净流量 -1457 2238 1737 1874 2019 2173

11
现金净流量
现值 -1457 2104 1632 1762 1898 2042

12
累计现金净
流量现值 -1457 647 2280 4041 5939 8282

五 年 动 态 经 营 预 测（常兴广场四层）

序号

     时间

项目

建设

期

第一年 第二年 第三年 第四年   第五年

经营费用

备注：1、不含税日销售额按65万,含税日销售额76.0万估算；

            2、年销售额每年按5%递增；

            3、工资、通讯、交通、包装、办公、维修费均按每年3%递增；

            7、免租期共9个月，装修筹备约需6个月，实际享受的免租期为3个月。

            4、免租1年，交租之日起第3年开始年租金按每年2%递增；

            5、租金每月每平方米40元，管理费水平按每月每平方米3元计，免租期不免管理费；

            6、毛利率按16%计算，所得税税率为15%；
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项       目 预  测  数  据  说  明 费用（万元）

1 装修 按500元/平方米计算 1565

2
空调 按每平方米400元计算 1252

消防 按每平方米150元计算 469.5

扶梯 每层4部，每部25万元 400

货梯、观光电梯 货梯2部，观光梯2部，每部30万元 120
电脑 200
车辆 1.5T人货车2辆*12.5=25万，小车1辆30万，3T货车1辆15万 70
货架、购物车、收银台 70

冻柜、热柜 250

开办费 100

   小    计 2931.5

3 流动资金 300

4 总投资 4796.5

5 实际投资 4796.5

1 通讯费 1.5

2 交通、油料费 含车辆维修 3
3 维修费 自购设备（含空调、消防、电梯）维修保养费，每平方米按2.5元 7.825

4 办公用品、包装费 4
5 接待、差旅费 1

6 水电费 每平方米30元 93.90

7 工资、福利 管理人员30人，月均工资5000元，营业员250人，月均工资 65
8 流动资金利息 年息按6%计算 1.5

9 折旧、摊销 设备装修、开办费均按5年计算，并未计残值 74.9

     小    计 252.67

按日均不含税销售额60万元计算 1800

16%

288

当日销售额（不含税）为60万元时，每平方米每月可承担租金 20.36

月     销     售     额 租    金
1650 3.62

1800 11.29

1950 18.96

2100 26.62

2250 34.29

2400 41.96

2550 49.63

月保本（不含税）销售额（万元） 2420

每日（不含税）销售额为（万元） 81

月保本（含税）销售额（万元） 2832

每日（含税）销售额为（万元） 94

80

85

当租金为43元/平方米.月

60

65

70

75

可承担租金（元）
在其他条件不变，日销售额每增减5万元时，可承担的租金+管理费水平（元/平方米·月）

日销售额（不含税）

55

假设：
月均销售额

综合毛利率

月毛利额

设备

二、月费用预测

三、可承担租金及管理费水平   （元/平方米·月）

                        投  资  预  测（常兴广场5层）

总面积(平方米）： 31300

一、投资预测
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预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预 测 数 比重

1
销售额（不
含税） 28800 30240 31752 33340 35007

2 销售毛利 4608 16% 4838 16% 5080 16% 5334 16% 5601 16%
3

a、折旧、
递延资产摊
销 251.40 0.87% 251.40 0.83% 251.40 0.79% 251.40 0.75% 251.40 0.72%

 b、水电费 522.00 1.81% 522.00 1.73% 522.00 1.64% 522.00 1.57% 522.00 1.49%

 c、工资 576.00 2.00% 593.28 1.96% 611.08 1.92% 629.41 1.89% 648.29 1.85%

d、通讯、
接待费 24.00 0.08% 24.72 0.08% 25.46 0.08% 26.23 0.08% 27.01 0.08%

e、包装、
办公费 36.00 0.13% 37.08 0.12% 38.19 0.12% 39.34 0.12% 40.52 0.12%

f、维修、
交通费 36.00 0.13% 37.08 0.12% 38.19 0.12% 39.34 0.12% 40.52 0.12%

g、流动资
金利息 18.00 0.06% 18.00 0.06% 18.00 0.06% 18.00 0.05% 18.00 0.05%

  h、租金 375.60 1.30% 696.00 2.30% 709.92 2.24% 724.12 2.17% 738.60 2.11%

l、管理费 4.35 0.02% 4.35 0.01% 4.35 0.01% 4.35 0.01% 4.35 0.01%

小计： 1843.35 6.40% 2183.91 7.22% 2218.59 6.99% 2254.18 6.76% 2290.69 6.54%

4 税前利润 2764.65 9.60% 2654.49 8.78% 2861.73 9.01% 3080.16 9.24% 3310.36 9.46%
5 税后利润 2764.65 9.60% 2256.32 7.46% 2432.47 7.66% 2618.13 7.85% 2813.81 8.04%

6
折旧、递延
资产摊销 251.40 0.87% 251.40 0.83% 251.40 0.79% 251.40 0.75% 251.40 0.72%

7

装 修 投 资
（扣回建设
费200万元） -525

8 设备投资 -632
9 流动资金 -300 300

10 现金净流量 -1457 3016 2508 2684 2870 3065

11
现金净流量
现值 -1457 2835 2357 2523 2697 2881

12
累计现金净
流量现值 -1457 1378 3735 6258 8956 12137

            7、免租期共9个月，装修筹备约需6个月，实际享受的免租期为3个月。

            4、免租1年，交租之日起第3年开始年租金按每年2%递增；

            5、租金每月每平方米40元，管理费水平按每月每平方米3元计，免租期不免管理费；

           6、毛利率按16%计算，所得税税率为15%；

经营费用

备注：1、不含税日销售额按80万,含税日销售额93.6万估算；

            2、年销售额每年按5%递增；

            3、工资、通讯、交通、包装、办公、维修费均按每年3%递增；

五 年 动 态 经 营 预 测（常兴广场五层）

序号

     时间

项目

建设

期

第一年 第二年 第三年 第四年   第五年
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项       目 预  测  数  据  说  明 费用（万元）

1 装修 装修每平米500元计算 725

2

电脑 200

车辆
1.5T人货车2辆*12.5=25万元，金杯面包车1
辆12万元，3T货车1辆15万元。 52

货架、购物车、收银台 80

冻柜、热柜 200

开办费 100

   小    计 632

3 流动资金 300

4 总投资 1657

5 实际投资 后 1557

1 通讯费 1

2 交通、油料费 设备、车辆 2

3 维修费 商场维修 1

4 办公用品、包装费 3

5 接待、差旅费 1

6 水电费 每平方米30元 43.50

7 工资、福利
管理人员20人，月均工资4000元，营业员200人，

月均工资2000元 48

8 流动资金利息 年息按6%计算 1.5

9 折旧、摊销 设备装修、开办费均按5年计算，并未计残值 21.0

     小    计 121.95

综合毛利率 16%

月     销     售     额 租    金
1050 31.76

1200 48.31

1350 64.86

1500 81.41

1650 97.97

1800 114.52

1950 131.07

不含税日保本销售额（万元） 含税日保本销售(万元)
37.49 43.86
38.09 44.57
38.70 45.28
39.00 45.63
39.60 46.34

44
45
47

           在其他条件不变的情况下, 不同租金水平条件下的保本销售额

租金水平(元/平方米.月)
40
42

60

65

40

45

50

55

假设：

    在其他条件不变，日销售额每增加5万元时，可承担的租金水平（元/平方米·月）

日销售额

35

设备

二、月费用预测

三、可承担租金及管理费水平   （元/平方米·月）

投资预测（港湾丽都）
总面积（平方米）： 14500

一、投资预测
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预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预测数 比重 预 测 数 比重

1
销售额（不
含税） 14400 15120 15876 16670 17503

2 销售毛利 2304 16% 2419 16% 2540 16% 2667 16% 2801 16%
3

a、折旧、
递延资产摊
销 251.40 1.75% 251.40 1.66% 251.40 1.58% 251.40 1.51% 251.40 1.44%

 b、水电费 522.00 3.63% 522.00 3.45% 522.00 3.29% 522.00 3.13% 522.00 2.98%

 c、工资 576.00 4.00% 593.28 3.92% 611.08 3.85% 629.41 3.78% 648.29 3.70%

d、通讯、
接待费 24.00 0.17% 24.72 0.16% 25.46 0.16% 26.23 0.16% 27.01 0.15%

e、包装、

办公费 36.00 0.25% 37.08 0.25% 38.19 0.24% 39.34 0.24% 40.52 0.23%

f、维修、
交通费 36.00 0.25% 37.08 0.25% 38.19 0.24% 39.34 0.24% 40.52 0.23%

g、流动资
金利息 18.00 0.13% 18.00 0.12% 18.00 0.11% 18.00 0.11% 18.00 0.10%

  h、租金 0.00 0.00% 783.00 5.18% 806.49 5.08% 830.68 4.98% 855.61 4.89%

l、管理费 4.35 0.03% 4.35 0.03% 4.35 0.03% 4.35 0.03% 4.35 0.02%

小计： 1467.75 10.19% 2270.91 15.02% 2315.16 14.58% 2360.75 14.16% 2407.70 13.76%

4 税前利润 836.25 5.81% 148.29 0.98% 225.00 1.42% 306.42 1.84% 392.83 2.24%
5 税后利润 836.25 5.81% 126.05 0.83% 191.25 1.20% 260.46 1.56% 333.90 1.91%

6
折旧、递延
资产摊销 251.40 1.75% 251.40 1.66% 251.40 1.58% 251.40 1.51% 251.40 1.44%

7

装 修 投 资
（扣回建设
费200万元） -525

8 设备投资 -632
9 流动资金 -300 300

10 现金净流量 -1457 1088 377 443 512 585

11
现金净流量
现值 -1457 1022 355 416 481 550

12
累计现金净
流量现值 -1457 -435 -80 336 817 1668

            7、免租期共18个月，装修筹备约需6个月，实际享受的免租期为1年。

            4、免租1年，交租之日起第3年开始年租金按每年3%递增；

            5、租金每月每平方米45元，管理费水平按每月每平方米3元计算，免租期不免费管理

            6、毛利率按16%计算，所得税税率为15%；

经营费用

备注：1、不含税日销售额按40万,含税日销售额46.8万估算；

            2、年销售额每年按5%递增；

            3、工资、通讯、交通、包装、办公、维修费均按每年3%递增；

五 年 动 态 经 营 预 测（港湾丽都）

序号

     时间

项目

建设

期

第一年 第二年 第三年 第四年   第五年
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九、总评 
 

通过考察，我们分析××进驻××区存在的有利与不利因素如下： 

 

有利因素： 

一、××区经济发展良好，特别是“西部概念”，使××区成为目前深圳新的投资热土； 

二、××区消费市场潜力巨大，特别是大片住宅区的兴起，为××零售市场提供了稳定的顾客资源； 

三、××区位于特区内，从××目前各店的地理分布来看，该区与总部、各分店距离较近，有利于

彼此间的信息沟通和资源共享，有利于节约管理成本。 

 

不利因素： 

竞争环境局部激烈。虽然与××业态相似的商场目前只有××和刚刚开业的××两家；但从前文的

分析知道，××区商业网点存在整体分散、局部集中的特点，而××、××位于商业中心位置，抢占了

市场先机，这对××是不利的； 

从××整体布局和发展步伐来看，进驻××是必然的；而从目前××经济发展来看，××具备××

进驻的条件，关键是选定合适的位置。据我们前面介绍，在所有××区潜在的商业楼盘中，综合起来看，

××广场、××丽都比较合适××进驻。以下对比两者优劣势： 

 

项  目 ××广场 ××丽都 

竣工时间 只完成裙楼主体工程，据称今年 9 月可竣

工，但住宅塔楼的竣工和交付使用时间不

确定，不利于尽早进驻。 

今年 5 月整体工程可竣工，8 月住宅可入伙，

在较短时间可实现经营。 

楼层面积 五层 31000 m2，层数和面积都比较合适用

于大百货的经营，是该片区最大面积的商

业楼。楼体形状方正，实用率高，有利于

商品布局。 

两层 14000m2，层数较少，不利于商品布局；

面积小，不利于规模经营。商场狭长，横向跨

度大，不利于顾客行走购物，也不利于商品布

局。但临街面很长，有利于招商的宣传。 

交通状况 周边是步行商业街区，行人前来购物方便。

地下停车，车位充足。辐射范围大。 

周边道路宽阔，车流量太大不方便行人横过马

路前来购物。地面停车，车辆进出商场停车广

场很不方便。 

周边环境 较成熟的商业旺地，人口总量很大，密度

大，但消费层次高低不一。 

××片区住宅小区成带状分布，项目周边楼盘

在建的居多，居住人口总量小，不密集。但人
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均消费能力较强。 

租赁条件 
租金成本高，设备（空调、电梯）需商场

自购，免租期较短 

设备由业主提供，月租金比前者低 7--10 元/ 

m2，免租期长 

综合评价 

××广场在较成熟的商业区，可作为××在××区的中心店，辐射范围大，但成本高，风

险大，销售压力大。××丽都可作为社区店，培养期较长，但有利于回避竞争，投资风险

小。须关注政府对××片区的规划。      
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