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百富购物中心营运及招商方案
一、市场调研分析

1.1商业市场背景
1、米泉商业发展经历了初级阶段，现正进入快速成长期，商业形态也在同步升级，从历史情况来看，2002年以前，米泉商业形态以集贸市场为代表（部分商场物业也采用市场型的经营形式，从经营模式上我们称为市场型物业），商品构成主要集中在市民日用品方面，包括食品、副食品、低档服装、日用百货等，中高档商品和非生活耐用品销售规模有限。

2、2002年后，米泉商业发展进入快速成长阶段，快速成长阶段的典型特征是商业规模的扩张和商业形态的升级，2002年以来，米泉市民收入水平不断提高，消费理念超前，消费规模同步提升。从商业形态而言，米泉一批新的商业卖场投入市场运营，以品牌专卖和大型超市为主力的业态开始出现，并成为市场消费的主体，这种情形标志着米泉商业发展进入快速成长期。

3、米泉商业发展已经经历了以市场型商业为主体的初级发展阶段，现正进入以超市、专卖店、商场、集贸市场多业态并举的发展阶段，商业形态升级和商业竞争加剧成为这一时期的主要特征。

1.2商业市场现状

1、典型的二级城市商业分布体系——二维商业分布体系，由一个核心商业区和社区商业组成的商业体系。商业分布十分集中，商业主要集中在以古牧地中路为核心的区域，该区域集中了市场型商场、集贸市场、大型超市、家电超市、专卖店、地下街等多种商业形态。

2、以古牧地中路为核心，新华路集中了大量日用百货批发零售商业，主要经营日用百货、食品、副食品、烟酒、建材、五金等商品。文化路商业相对匮乏，主要依托爱家超市和亿家百货，主要经营日用百货、食品、副食品、服装等商品。稻乡路近几年商业发展迅速，逐步形成以品牌专卖和家电超市为主的业态，主要经营电器、皮鞋、休闲服饰等。

3、随着城市经济发展和居民收入水平提升，日用百货等生活必需品虽然仍是当地商业经营和消费的主力商品，但品牌服饰、高档饰品、家用电器、家居装饰等中高档耐用消费品消费规模不断增长，在市场中已经占有相当份额。

1.3商业市场发展趋势预测

1、随着城市经济发展和大面积商业开发，以商城和大型综合市场为代表的商业物业开始供应市场。当地商业形态由传统商业向现代商业转型，但由于商业消费市场增长和消费水平提升有限，商业过剩导致市场竞争加剧，经营户的盈利能力逐步下降。
2、从商业发展趋势判断，当地商业区域进一步向古牧地路集聚，依托原有的商业环境，古牧地路将建成一批中高档定位的商场，促进当地商业形态升级。尤其以百富购物中心为代表的大型购物中心，必将彻底改变当地商业格局和竞争形式。

3、伴随当地商铺租金的一路上涨，商铺销售价格也水涨船高，但从商业经营水平来看，商业的经营规模和单品利润并未同步提升，尤其是单品利润反而呈下降趋势，商业经营效益普遍下滑，从而抑制商铺租赁和销售价格进一步走高，伴随大量商铺的开发和交付使用，商业租赁和销售价格在登顶后必将出现逐步走低趋势，直到市场供需从新达到平衡。

4、从市场发育程度而言，商业竞争层次较低，主要集中在低水平的重复定位和价格竞争上，时常缺乏有效的管理和规范，使广大经营户经营受到损失，市场迫切需要专业化、规范化管理的现代商业卖场。商业竞争逐步从硬件竞争转向软硬件并举的竞争格局。

商业发展周期图解


  ◆初级阶段               ◆成长阶段              ◆成熟阶段             ◆衰退阶段

	主力业态   
	集贸市场
	超市、专卖店、商场
	专业卖场、大型购物中心
	商业结构调整，卖场空洞化

	商品结构     
	低档日用品
	中低档商品、服装百货
	高中低档商品、耐用消费品
	中低档商品、日用品

	竞争形式
	有限竞争
	完全竞争
	垄断竞争
	有限竞争

	盈利模式
	利润高，波动大
	利润低，波动大
	利润适中、波动小
	利润下降、波动大


5、从上述发展趋势图可以看出，米泉商业发展已经进入成长期，成长期的典型特征是消费规模的急剧扩张和竞争的残酷性。受市场发展利好的刺激，大量商业卖场开始营业，商业规模急剧扩张，必然导致商业竞争的加剧，商业利润水平下降，市场波动加剧。我们目前所处的环境与上述情况完全相似，因此必须作好充分竞争的准备。
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6、伴随着市场激烈的竞争，定位失误和经营管理水平低下的商业将会被淘汰出市场，而消费者在竞争过程中，消费理念也日趋成熟，从现阶段以价格导向消费（消费不理性的典型，高收入阶层认为价格是评判品牌和品质的唯一标准，低收入以价格低为购买目标）向价格、品质和品牌多维度评价商品价值的方向转变。消费开始趋于理性，消费目标性明显，消费者倾向于到自己认可的商场购物，消费适合自己的品牌。

1.4消费者状况

1、中低档商品仍是市场消费的主体，伴随居民收入水平提高和购物理念更新，中高挡商品消费规模逐步提升，品牌消费意识成为消费的主流意识。

2、日用品等生活必需品是消费的主流商品，主要从当地购买。服装等耐用消费品，主要在乌鲁木齐购买。伴随着当地商业形态的升级，尤其是米东新区的大乌鲁木齐战略的实施，以中高档服装百货为主营商品定位的现代商业进驻，当地居民购物将改变主要依赖乌鲁木齐的现状，向着本地化消费调整。
3、区域经济发展和人口增长，城市化进程和消费理念升级，必然带来消费规模的扩张和消费层次的升级，区域消费出现融合，大型购物中心等现代主力业态成为市民购物和休闲的主要去处。

1.5竞争对手状况

	名称
	地址
	业态定位
	业种规划
	经营方式
	租赁价格（元/㎡/天）
	配套设施
	备注

	丰源商场
	古牧地路
	市场型商业
	1F：家电、化装品、百货、珠宝、小商品、文化用品、五金

2F：服装、皮鞋、床上用品

3F：服装、床上用品

4F：童装
	租赁
	1F：360元/月/节（柜台） 

2F：3.0—3.8 

3F：1.7—2.2

4F：1.6
	上行扶梯
	商品齐全，整体经营情况较好，租金水平最高

	鸿翔商场
	古牧地路
	市场型商业
	1F：家电、珠宝、通讯

2F：服装、皮鞋

3F：服装
	租赁


	1F：1.3

2F：0.6 

3F：0.38
	上行扶梯
	经营情况一般，二、三楼惨淡经营

	地下街
	古牧地路
	商业街
	服装、皮鞋、佩饰
	租赁


	2.2—2.6
	上行扶梯
	经营情况较好，汇聚米泉主要服装品牌

	金泉商场
	古牧地路
	市场型商业
	1F：小家电、超市、化装品、百货

2F：服装、床上用品、针织、百货 
	租赁


	1F：1.8—2.2

2F：1—1.9
	上行扶梯
	经营情况一般

	专卖店
	古牧地路
	品牌专卖
	服装、皮鞋 
	租赁


	2.7—3.8
	
	经营情况较好，以品牌专卖为主


1.6商圈分析及商圈特征

1、该区域是米泉传统的行政办公区域，商务氛围浓郁，周边环境优势明显。但受传统办公区域影响，该区域商业氛围欠缺，缺乏相应的商业配套。

2、该区域是米泉的中心区，周边聚集了大量的居民区，其中主要的高收入群体均居住在该区域，对商圈形成良好的消费支撑。

3、该区域交通便利，与文化路相临，主要公交线路经过该区域，现场进出十分便利，人流动线规划合理，物流配送方便快捷，配备有足够数量的停车场。

4、该区域属于竞争有限而集客力强的区域，门口人流量600（平峰）—3000人/小时（高峰），日人流量高达15000人，与人流量最大的丰原商场等区域相比，仍有较大差距（一半左右）。

5、该区域商业发展潜力巨大，伴随着城市开发和区域环境改造，片区商业形象逐步改善，发展潜力巨大。而传统的商业区，如丰源市场等区域，受改造限制，未来商业发展空间受限与商业形态的升级。

6、商圈特征属于典型的商务区商圈特征，适合主力百货和大型卖场的经营，必须依赖自身条件改变区域商业氛围较弱的不利点。

7、该片区商业机能不断完善，正形成涵盖多种业态、商品经营品类齐全、满足多层次消费需求的，相对独立又自成体系独立商圈。

8、周边休闲和娱乐设施的建设，将强化该区域的休闲氛围，环境改善对人流集聚的效应更趋显著。

二、项目分析

2.1项目SWOT分析

1、优势和机会点
    1-1、商业背景优势，地处成熟的商业区；
    1-2、地段优势，古牧地中路交通主动脉，辐射能力强；
    1-3、竞争优势，强调定位的创新和专业管理运营；
    1-4、规模优势，总开发面积接近3.1万平米，便于形成集聚效应；

1-5、商业形态升级和消费规模扩张，为项目发展奠定良好基础；
    1-6、宏观和区域经济发展机会，使米东新区发展潜力巨大，为商业经营创造了巨大的市场机遇；
    2、问题与威胁点
    2-1、项目规模大，市场商业容量有限，市场容量瓶颈无法实现有效突破；
    2-2、项目地理位置略偏，与成熟商业圈先天环境无法类比；
    2-3、卖场过大，无论从招商和经营管理方面，都存在诸多压力；
    2-4、商业开发量过大，已经超过市场可承受的容量，市场竞争形势严峻；
    2-5、商业从初级阶段进度成长阶段，必然面临激烈的市场竞争和利润下滑的现实；

2-6、消费得不到满足和消费的不理性，使商业定位面临诸多变数，商业经营波动和多变，导致商业经营风险巨大；

2.2区域市场对本案定位的可行性分析

1、从区域经济发展情况看

"大乌鲁木齐"建成后，乌昌都市区基本形成，乌昌都市区被规划为南北区和昌吉、米泉两个新城区。现在的乌鲁木齐老城区为南区，其目标是全面提升产业结构，大力发展具有强大区域组织功能的生产性服务业，提高区域的核心竞争力。 正在发展中的乌鲁木齐北部几个区为都市北区，省级行政中心牵到北区，结合乌鲁木齐经济技术开发区等形成新的城市构架；通过快速交通网络，沟通都市区的多个发展单元。 米泉新城区将建成大型的现代物流中心和制造业基地，同时发展成城市旅游度假基地。 
米东新区作为乌鲁木齐新经济中心的地位已经奠定，伴随工业园区和大量企业的入住，区域经济实力和不断增强，人口不断增长。 区域经济和人口的增长必然促进区域商业增长和业态升级，从商业现阶段发展概况、米东新区未来商业发展规划和商圈辐射能力看，本项目无疑顺应了经济发展大的趋势和商业形态升级的需求，因此具有巨大的发展潜力。
2、从当地市场规模看

截止2002年底（缺乏最新统计数据），米泉全市实现消费品零售总额7亿元，同比增长10.37%，进入快速发展阶段，其中批发零售业实现零售总额3.33亿元，按可比增长计算，2005年，米泉的批发零售业预计实现销售总额4.4亿元。

按本商场预估的零售额5500万计算，只占整个市场规模的12.5%，根据12.5%的市场占有率评估，从规模而言完全可以达到这个市场容量。但从4.4亿零售总额中40%的中高档消费需求量计算，我们的市场份额占到整个市场份额的31%左右，从这个市场份额而言，我们面临一定的市场压力，如果实现这一目标，我们将处于相对垄断市场的地位，未来的竞争优势不言而喻。

3、从当地商业形态现状和升级情况看

米泉当地商业形态严重落后于经济发展水平和居民消费需求，导致消费外流严重，虽然近两年商业形态有所升级，一些大型超市和专卖店等商业形态发展情势良好，但从整体环境评价，仍显落后。

区域商业形态落后和居民消费需求之间的矛盾。迫切需要新兴主力业态进驻来改变这种现状，从商业发展趋势和项目定位而言，我们认为找到了很好的对接点，符合市场发展趋势和消费需求。

4、从消费理念和消费趋势看

米东新区成立，米泉已经进入城市化时代，工业化和第三产业的发展，必然带动消费理念升级，居民消费能力增强，消费趋于品牌化和多样性，在这种消费趋势的促进下，传统的市场显然无法满足居民消费的需求，大型超市、专卖店、百货商场和购物中心等多业态组合成为未来的发展方向，尤其是大型购物中心，必将成为大城市区域商圈的核心主力。

2.3项目规划设计评价及分析

1、从业态定位看

六大主力业态——大型超市、精品百货、家用电器、家居用品、数码影院、餐饮娱乐，集聚区域主要商业形态，强调以规模制胜，大型超市、精品百货、家用电器、家居用品、数码影院、餐饮娱乐等多业态互为补充，相互促进经营。全面满足区域居民综合消费需求，从日用品到精品百货，从运动休闲到品牌服装，从针织用品到童装系列，从化妆系列到黄金珠宝，从家用电器到家居用品，从食品副食品到生鲜蔬菜，从特色餐饮到空中餐吧，从数码影院到商场演艺休闲吧。符合地区购物中心的规划理念，具有较强的生命力和延展性。
2、从项目水平和垂直人流设计看

水平人流动线设计合理，大开间9米柱距设计，保证水平人流通畅，无视觉障碍。每层两部扶梯保证密集人流输送，通过楼顶娱乐性、休闲性、景观性项目规划，吸引人流上行，四层的购物空间，一层的娱乐空间和楼顶的休闲空间，保证人在2小时购物（根据评估，每层楼时间购物时间在30分钟左右）疲劳后可以适度娱乐和休闲。

该项目设计上最大的缺陷是商场位置和入口的设计，CBD（中央商务区）商业模式无法适应米泉商务功能的匮乏，因此必须从入口和中空休闲广场进行改善，让人流进出更加自然便利，使中空休闲广场成为室内结构，让入口直接与沿街面连接，保证人流直接进入。

3、从项目商业配套看

商业配套设施是该项目最大的优势，可以说是商业配套设施齐全，从中空休闲广场到室内休闲空间；从12部自动扶梯到大吨位货梯；从中央空调到排烟系统；从消防喷淋到安全监控；从双回路供电到自备发电机组；从玻璃幕墙到地面、顶面的高档次装修；从数码影院到餐饮广场……全方位满足商场高定位需求。 
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