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1. XX项目策划报告之市场调研部分

（如本部分独立为一个文档，将以上标题级别改为第1级，则不会出现编号；而后文各级别也应全部提高一级；页眉应相应更改）
1.1. 报告概要

在在开展市场调查工作之前，有必要对项目的定位/发展方向做一初步的研讨，确定项目初步的定位方向，以及要证实/支撑定位需要解决的相关问题，带着问题去开展市场调查工作。

此部分主要内容是项目简单的过程介绍及整体报告的核心内容介绍。其主要内容应当包括以下几个部分：

· 本市调报告目的阐述（必须）
· 市调工作过程描述（视乎报告实际情况，此部分可酌情考虑）
· 市调工作涵盖的区域描述（视乎报告实际情况，此部分可酌情考虑）
· 本次市调采用的主要方法（视乎实际时间情况，此部分可酌情考虑）
· 本次市调研究主要结论概要（必须）
1.2. 宏观背景调研

本部份主要是对项目处的宏观环境进行研究，对有可能对项目价值发展趋向有较大影响的各个宏观背景因素进行分析。（本部分通常适用于较为正式完整的大型报告，在大部分时候，本部分的分析可以为结论性提及。）

1.2.1. 项目区域概括

1.2.1.1. 总体概况

此部分描述项目所在区域（城市）的地理位置，行政版图、总体人口等基本事实。

（此部分的使用要根据报告的实际目的而酌情采用，在众多常规报告中，此一部分可以考虑略去）

1.2.2. 经济环境调研

此一部分对项目所处地域的整体经济环境做整体描述，以研究宏观经济层面对地产的支撑或制约。以政府部分公布的正式数据为主，视乎报告的具体情况（如客户及我司对该区域的熟悉程度等），此部分可以酌情删减。下面是一种较为常见的宏观经济分析的架构

此部分要点：

· 区域经济发展规模、趋势、速度等

· 项目所在区域的经济特性

· 所在区域的经济产业结构、基础设施情况。区域内重点开发区域等

· 经济产业结构以及主导产业及其发展情况

· 居民收入水平、消费结构及消费水平

· 项目所在区域的经济对外辐射情况，外向性经济流/人流/物流情况

【要点提示】

宏观经济环境分析主要考虑一下几个层面的影响


 “经济流”——区域经济的活跃程度，增长率、投资变动、外向型经济联系；

 “产业背景”——区域经济结构及发展导向对整体社会经济的影响，以及研究由此带来的资本流、物流以及人流对区域发展的影响；
1.2.3. 人文及社会环境调研

1.2.3.1. 人口收入状况及社会阶层特质

此部分对项目所在的区域，对其中的人口构成情况及其社会阶层分布进行研究。试图找出不同的消费对应群体，利于后期项目定位所需。根据实际情况，本部分多以有数据支撑的结论性叙述为主。

（此部分的使用要根据报告的实际目的而酌情采用，在大多数报告中，此一部分可以省略）

1.2.4. 政府政策环境调研

一般而言，此部分的范围及深度需适当注意，一般而言，本部分只要重点关注以下部分即可：


国家主要宏观经济政策及其影响（如宏观调控/金融政策对市场的影响分析）

有关部分对房地产行业的相关政策分析（如房地产管理条例/物业税等因素）
1.3. 区域及城市规划调研

此部分主要是有关国民经济社会发展计划、发展规划、土地利用总体规划、城市建设规划和区域规划、城市发展战略等调查的基础之上，重点研究有关区域经济发展规划/土地利用总体规划/城市建设规划及区域规划/城市发展战略的有关影响。

1.3.1. 区域规划调研

本部分视乎报告需要，以下部分酌情选取。

1.3.1.1. 区域城市规划

对区域在城市空间/发展结构中所处的地位进行调查研究，研究城市性质与功能特点

1.3.1.2. 公共设施状况 

本部份对区域的公共配套情况进行调查

要点提示：配套一般按以下几个方面分类


商业设施

金融设施

教育、科研设施

政府部门

医疗保健设施

餐饮设施

娱乐设施

运动设施


……

1.3.1.3. 区域交通状况 

重点：


区域内对外交通便捷度及道路状况

公共交通系统便捷度

区域城市交通微循环的便捷

区域内人群的出行习惯
1.3.2. 区域城市规划发展研究

研究目的：探求未来区域发展规划方向带来的区域价值趋向。通过研究其未来的资本流和人流的变化，寻找各种有利或制约本项目价值发展的可能性。

1.3.2.1. 区域城市规划的目标

对所在区域的城市规划进行调查，研究可能对项目发展带来影响的各个可能的规划/城市发展因素

重点关注：


城市建设：城区功能转换/新区建设/卫星城/副都心等

基础设施：交通发展/公建发展

配套设施：
……
1.3.2.2. 产业化趋向

对区域未来的经济发展结构进行调查，探讨未来的发展可能对项目本省带来的正负面影响。

重点关注：


区域产业定位：如高科技基地、物流基地等

大型建设项目：如大石化项目、汽车项目等
……
1.4. 房地产市场总体调研

1.4.1. 整体市场的运行特点及供求状况

本部分主要以以结论性的描述为主，尽量通过图表来阐述地产市场的整体发展及其供求关系。重点从土地/预售/销售等多个角度揭示整体发展供求比及运行特点

要点提示：


历年新开工面积、施工面积、竣工面积

房地产市场供求状况及分析

批准预售/销售面积及增长情况

供求比例分析

价格变动分析

各物业类型的比例分析
             ……

1.4.2. 市场运行热点

本部份主要阐述市场发展的热点，进而揭示市场趋向

1.4.3. 市场发展趋向

根据对市场的总结与分析，对市场发展的趋势进行预测

1.5. 片区房地产市场调研

1.5.1. 片区的界定

界定的依据：

· 地理区位或者约定俗成的区域概念

· 同质物业范畴

1.5.2. 片区房地产市场特质

研究的重点如下：


本片区各物业类型的发展传统（如历史上物业形态是以小户型还是毫宅为主？）；

城市发展宏观环境对区域社会/经济/规划的影响

区域物业近年来发展的变化趋向；

区域内人群特点及需求特征
根据以上的研究，判断片区的各种社会、经济、人文环境对区域的物业价值走向的支撑。

重点提示：


对于区域内市场需求特征需要做重点研究

用数据图示说明商品房消费者群体特征
目的提示：通过对关联片区的研究，重点是探求地理片区的价值发展规律的可能支撑；（寻找地块的价值发展规律）

【示例—— 一种参考架构】

· XX区域房地产总述……
· 户型配置分析……
· 分析结论……
· 价格分析……

· 分析结论……
· 购买群体分析……
· 分析结论……
· 片区分析结论与启示
· 结论……
· 启示……
1.6. 微观市场调研分析

此部分主要是对本项目微观同区或同质市场进行重点调查，以区内重点借鉴/竞争性项目为重点研究对象

重点关注：

· 本项目周边项目的物业类型、档次、客户情况、销售进展等

· 主要竞争物业总结性分析，及对本项目发展的启示配合图片说明； 

物业分析重点：


销售率及销售期

实收均价、付款方式

畅、滞销主要原因分析

主要卖点

客户分析及销售周期

定位分析
【示例——项目周边在售项目特质调查】

· 项目周边在售楼盘一览（表格化）……

· 项目周边项目特质总结……
· 【示例——重点项目分析】

· 基本情况表格

· 项目评析：……
· 对本项目的借鉴/启示……
1.7. 市场调查结论

本部份主要是对前述各个部分的结论进行综合归纳，形成本调研报告的关键结论

关键结论必须有的放矢，能够针对性解决问题，能够在调研结论的基础上，结合调研开始前，对本项目的初步判断，形成对本项目物业定位及后续营销推广的有效支撑。

【体裁示例】

· 结论……
· 我司观点……
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