某市XX市场调研报告
一、    区域环境研究
1、区域综述
江北区观音桥位于某渝中半岛和北部地区的几何中心，是传统的商贸繁华区域，是某市人民政府确定的五大商圈之一，是江北区政治、经济、文化中心和交通枢纽。
观音桥商圈以观音桥转盘为中心，建新东、南、西、北路为辐射方向，半径1000米内区域。
商圈作为北部城区商业发源地，凭借邻解放碑及新区优势，曾为上世纪90年代中期的第二大商圈，但随着交通改善，商业结构、布局不合理而出现“商业空心”现象，限制了一些大型、综合性商业物业在此发展。
随着观音桥商圈的重新规划并开始实施
3 2003年龙湖·北城天街、协信·黄金海岸投入使用，使该商圈的整体形象得到了很大改观，商业布局初具雏形
4 2004年，对观音桥商圈进行了从新定位，政府意在把观音桥商圈建为极具特色的休闲、娱乐、购物场所，集中体现“某的名片、城市的客厅、市民的乐园、消费的天堂”四个方面的文化消费内涵
5 2005年2月，2万方的嘉陵广场的正式开放，进一步定位了观音桥生态商圈的形象，在规划中，观音桥商圈面积将达到42公顷，目标直指西南地区最大的生态商圈
2、商圈环境分析

商业环境
	人流量（日/万）
	辐射消费范围
	商业营业面积（万㎡）
	商业形态

	20万
	江北、渝北、
北部新区
	70

余万㎡
	百货、家电、建材、餐饮、娱乐等


大型商业项目：（分类）
购物型商业：
龙湖·北城天街（名店坊、华联商厦、远东百货）、天街2号、AEPC香港城、茂业百货、新世纪百货、重百、协信铜锣湾广场（黄金海岸）、金源地下城等，
家电买场：
国美、苏宁、商社以及即将开业的大中电器等
建材卖场：
青田家私广场、营业面积4万方的建玛特、南亚家具广场、金观音家具广场等
大型超市：
家乐福、福建永辉超市、新世纪超市等
餐饮、娱乐项目：
分布区域较为散乱，欧式一条街、北城天街、金源地下城、协信铜锣湾广场等，金源地下城内餐饮定位中高档，借助金源大酒店超五星级的配套，在高端群体中有一定的认知度，金源·时代俱乐部整合娱乐的消费模式也得到消费者的认可，其他的餐饮、娱乐项目主要为商圈配套的点缀，未能形成商圈的核心消费点，且在消费者心中认知度也都不高。

交通环境
    观音桥位于江北区交通枢纽，多路公交车可达城市各主要区域，到解放碑20分种车程，到沙坪坝约30分钟，到南平约30分钟，从观音桥商圈的辐射区域来看，区域内可通过公交、小巴、环城车等交通工具，在20分钟以内均可到达。

人口及产业构成
*  当前情况
目前观音桥商圈的商业辐射区域主要包括江北区、渝北区、北部新区，辐射人口100万以上，江北、渝北不属于传统意义上的经济强区，但随着区域房地产市场的开发，大量的中、高档楼盘的兴建，北部新区的兴起，城市居民纷纷选择该区置业，仅此带给北部新区的新增人口达10万以上，且北部新区逐渐形成某主要的富人聚居区域之一，彻底颠覆了该区域传统的人口结构。
区域主要以二、三产业为主，汽车摩托车、电子通信设备、医药、日用化工为区域的主要支柱产业，江北是某北部商贸中心，观音桥农贸市场年成交额在全国同类市场排名第二。
*  未来发展
随着区域房地产市场开发的进一步深入，江北城CBD的兴建，北部区域新增人口将达20万—30万，大量城市配套的建设将大力促进区域第三产业，尤其是餐饮、娱乐以及流通商业的发展。
二、主城区各区商圈对比分析
1、商业体量
	商圈
	当前供应量
2005年
	预计近期供应量
2006年
	预计远期供应量
2010年

	解放碑商圈
	100万
	30万
	75万

	沙坪坝商圈
	20万
	30万
	40万

	南坪商圈
	26万
	30万
	45万

	杨家坪商圈
	20万
	34万
	40万

	观音桥商圈
	70万
	32万
	45万


2、商圈特色
	内容
商圈名
	步行街
	商业面积
	吸纳和辐射面
（人口）
	特殊题材

	解放碑
	建成时间最早，市内影响范围最大8万平方米
	100万平方米以上
	100万以上
	中央商务区

	沙坪坝
	在全国较有影响，8万平方米
	20万平方米左右
	100余万人
	三峡文化、人性化、文化区

	南坪
	变数最大的步行街，33万平方米
	约26万平方米
	60余万人
	吃在南岸，住在南岸，旅游在南岸

	杨家坪
	有最高的玻璃塔，18.9万平方米
	约20万平方米
	近100万人
	轻轨横贯，周围有某动物园

	观音桥
	市民期待最多，42万平方米
	70万平方米左右
	80余万人
	附近桥梁最多，临近北部新区


 三、区域板快分析
1、商圈各区块分析

北城天街 区块
*  区块范围
洋河大道及建新北路沿线
*  概述
步行街外商圈的主要商业分布区，集中了北城天街（北京华联、远东百货）、香港城、天街2号、茂业百货、新世纪百货等观音桥商圈的主力营业店
*  商业类型
大型百货商场、品牌店、零关税商场、特色餐饮、休闲娱乐、快餐店、移动通讯城、电影城等
*  主要商业营业面积
	名称
	世纪新都
	茂业百货
	北城天街
	天街2号
	CEPA香港城
	总营业面积

	营业面积
	1.4万方
	8万方
	14万方
	2万方
	2万方
	约38万方


*  租金价格带
▲ CEPA香港城租金情况
	楼层
	经营范围
	租金情况
	出租情况

	5F
	茶餐厅、美容、服饰
	80—200元/M2
	50%

	4F
	服饰、美容、居饰
	100—200元/M2
	80%

	3F
	服饰、美容
	200—250元/M2
	90%

	2F
	服饰、美饰、皮具等
	250—300元/M2
	95%

	1F
	餐饮、通讯、服饰等
	300—450元/M2
	95%以上


▲ 天街租金情况
	楼层
	经营范围
	租金情况
	出租情况

	5 F
	电影娱乐城
	150元/㎡·月
	—

	4 F
	特色餐饮、娱乐
	150元/㎡·月
	100%

	3 F
	 中西快餐、家居城、速博运动城
	200—300元/㎡·月
	95%

	2 F
	服饰、化妆品、通讯
	200—400元/㎡·月
	95%

	1 F
	时尚女装街
	300—500元/㎡·月
	95%

	G F
	时尚精品街
	300—500元/㎡·月
	98%


*  消费区间及消费特征
该区块集中了观音桥商圈的主要商业形态，为商圈的核心区域，区域内有远东百货、茂业百货等中、高档商业，也有香港城、北城天街、北京华联等面向普通阶层的大众商业，购物环境及氛围较好，另外区域内有少量的特色餐饮、茶餐厅及美容等商业内容，一般情况下，该区域为观音桥商圈的主要购物区块。
*  区块市场特征及发展趋势
目前区域市场已基本定型，主要是购物特征，由于区块处在步行街外，各类交通车可直达，紧邻的欧式一条街有一定量的餐饮，目前尚未形成此类业态的氛围，未来比较看好。
          金源地下城 区块
*  区块范围
金源大酒店地下商城，嘉陵公园下面
*  概述
金源不夜城位于观音桥步行街金源饭店下一层。上面是江北区“市民中心”，与规划中的轻轨站3号线相连。建筑面积45000平方米，业态划分为三条街：美食街、休闲街、服饰精品街。集餐饮、娱乐、购物为一体的大型休闲场所。
*  商业类型
现目前金源不夜城内主要商业项目有时代俱乐部、永辉超市、金源海鲜城以及不分服装饰品、主题餐饮、游戏厅等。其中，经营较好的部分包括时代俱乐部的歌剧院、慢摇酒吧、KTV和福建的永辉超市。
*  营业面积
金源地下城规划商业面积近3万方，目前在营业商业面积约2.8万方左右。
*  租金价格带
入市时，开发商承诺租金80元/M2，8年不变。
*  消费区间及消费特征
在餐饮、娱乐方面，如时代俱乐部、金源海鲜城以及各主题餐饮等，主要面向中、高端客户，在服装、居饰等方面，价格一般较高，其中也有大部分A货，福建永辉超市因其价格比较优惠，在周围居民当中口碑甚好。
*  区块市场特征及发展趋势
按照开发商金源大饭店的最初设想，金源不夜城不仅仅是饭店的一个集餐饮、娱乐、购物为一体的大型休闲场所，还应成为某娱乐休闲的新地标。而园林景观与拉斯维加斯建筑风格的完美融合，相当于一般地下商场两层的层高，良好的换气系统正在向我们张显它一流硬件设施的气派。随着轻轨3号线的建成，届时金源不夜城的市场前景更加看好。
          家乐福 区块
*  区块范围
建新东路口至建新南路沿线
*  概述
该区块为观音桥商圈重要的一极，重点商业项目有家乐福超市以及协信黄金海岸等，因项目落户较早，且自身品牌有一定的影响力，在周边居民心目中有相当的份量。 

*  商业类型
购物超市、家电卖场、餐饮娱乐、临街小商铺等
*  营业面积
	商业项目
	黄金海岸
	家乐福超市
	其他

	营业面积
	2.9万方
	1.5万方
	合计约1万方

	合计
	5.4万方


*  租金价格带
临街商铺：租金带在80—200元/平米
黄金海岸：底层临街，租金350—450元/平米；逐层递减，其5层近4000方，被音乐龙整体租下
*  消费区间及消费特征
该区块现目前除传统的商铺在经营电子、通讯类商品、及部分餐饮小店外，其他主要分布在协信黄金海岸和家乐福，对于家乐福，因其品牌影响，对江北区的辐射范围较大，超市每天的人流量也较大；而对于黄金海岸，开发商想打造的是一站式商业步行街，地理区位较好，人流量也很大，但现目前由于观音桥整体商圈消费倾向于北城天街区块，黄金海岸目前业主经营情况不太理想，因基础设施配套等原因，顾客很难停留下来。
*  区块市场特征及发展趋势
目前，区块商业氛围还不太浓厚，在市民印象中属商圈边缘地带，区块还未能很好体现其在观音桥商圈的价值，随着观音桥商圈逐步向建新东路扩展的趋势，以及周边城市还建工作的进一步开展，同时，步行街商业的逐步成型，将极大促进该区块商业的发展。
          建新东路 区块
*  区块范围
建新东路沿线至建东天桥段
*  概述
该区块目前除苏宁电器、商社电器外，暂无其他稍有影响的商业项目，除上述两大专业家电卖场外，其他形式的商业基本上都是传统的临街小商铺。
*  商业类型
家电卖场、小餐饮店、零售通讯店等
*  营业面积
	商业项目
	苏宁电器
	商社电器
	其他

	营业面积
	1万方左右
	约5000方
	约5000方

	合计
	2万方


*  租金价格带
临街商铺租金多在100—200元/平米区间
*  消费区间及消费特征
目前，区块内主要商业形态为大型家电卖场，因为家电卖场的区位集中，在消费者当中有一定的认知度，除此之外，区块内其他商业仅为周围居民生活配套，消费层次较低。
*  区块市场特征及发展趋势
作为进入观音桥商圈的主要通道之一，现阶段区块内商业氛围主要停留在传统的商业零售及批发方面，另外，家电专业卖场的集中给区块带来了一定的商业气息，随着观音桥商圈的进一步扩展，建新东路将是发展的重点，发展潜力很大。
          步行街区块
*  区块范围
观音桥步行街沿线
*  概述
步行街区块的商业主要是最近才兴起，随着嘉年华大厦、财信大厦、未来国际、同聚远景等项目商业部分的推出，原来“几乎空白”的步行街商业带迅速崛起。
*  商业类型
主要是大型商场及专业卖场。嘉年华大厦的商业部分为负1至5层为其商业部分，营业面积约3万方，其负1层已经开始经营，主题为女性服装、鞋帽、饰品等的专业卖场，1层为银行和麦当劳，2至5层已基本敲定为数码大卖场。财信大厦由于新世纪的进入而显得充满活力，因此又名新世纪大厦，位于江田广场的书记新都即将在年内搬迁至财信大厦的1至7层，定位为新世纪百货某旗舰店，其新店预计在年内开业，且新世纪百货公司的办公总部也将搬迁至此。世纪金街项目为财信大厦商业部分之一，位于项目负1层，紧邻同样位于负1层的新世纪超市，营业面积5000方左右，主要经营思路是经营中、低档服装、饰品等，类似香港城。由英利集团打造的未来国际大厦，定位是建造高达40余层的观音桥商圈地标性建筑，其商业部分分布在裙楼，5层体量约4万方，据悉，目前已经商定引进香港某高档百货，档次定位较高，可能为某档次定位最高的商场。
*  营业面积
	商业名称
	嘉年华大厦
	财信大厦
	未来国际大厦
	同聚远景

	营业面积
	3万方
	约4万方
	4万方
	约6000方

	合计
	11.6万方


*  租金价格带
该区块因为项目性质比较接近，在租、售价格上也比较接近，以嘉年华大厦为例，其负1层租金为200—300元/平米，临街铺面租金为500—600元/平米，销售的价格在2.8万至6万之间。
*  消费区间及消费特征
目前区块消费市场还未启动，就商业定位来看，主要是面向中、高档市场，这将是观音桥商圈另一个消费热点。
*  区块市场特征及发展趋势
轻轨3号线观音桥站点设在新世纪大厦下，由此带来的轻轨经济以及步行街经济在观音桥商圈的回归，将极大带动区块消费市场的发展。
2、区块比较及发展趋势
             区块商业规模及类型比较
	区块名称
	商业定位
	现供应
规模
	营业规模
	主要商业类型

	北城天街区块
	购物、娱乐
	约50万方
	40万方左右
	大型百货、综合型商业

	金源地下城区块
	娱乐、餐饮
	4万方
	约4万方
	娱乐城、餐饮

	家乐福区块
	购物、娱乐
	6万方
	5.4万方
	超市、综合型商业

	建新东路区块
	家电
	3万方
	2万方
	家电卖场

	步行街区块
	购物
	12万方
	基本上未开始营业
	高档百货、专业卖场



区块特征及走势
各区块特征及走势比较
	区块名称
	区块商业特征
	未来商业发展走势

	北城天街
区块
	观音桥商圈商业最密集区域
	紧邻欧式一条街，之后在餐饮、娱乐方面将有一定突破

	金源
地下城区块
	地下商业版块，
	依托轻轨经济而形成的地下商业带，同时背靠金源大酒店的优势，其娱乐、餐饮方面的优势将更加凸显

	家乐福
区块
	传统商业区域
	城市还建工程的开展，将带活这个商圈的边缘经济区域
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