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前言

我们小组以我们的前期市场调研资料为基础，根据实际情况的分析，初步选定在奉贤区环城东路520号开发一家洗衣店。本洗衣店主要的顾客群是以周边小区居民和学生为主，为了能节约顾客的时间，所以我们要把小店开在居民区附近，使顾客能方便的送衣、取衣。除了干洗和湿洗以外，还可以经营皮衣的护理和熨烫服务。为了能更清楚这一地区消费者的需求，我们对部分的居民和学生进行了调查，调查结果是我们在这一地区开洗衣店确实是有一定的可行性。我们准备投入15万人民币来开发这个项目，预计在4年内收回成本并获得少许的利润。虽然现在我们只有两家竞争对手，但是在不久的将来一定会有新的洗衣店想来分这一杯羹，相信通过我们的良好信誉、优质的服务和质量，一定可以占领一席之地。

本次报告的分工如下：

· 封面、目录、前言、图示：朱怡奕

· 项目“目标市场”分析：毛际平

· 项目“店址选择”分析：朱帅华

· 项目“经营损益”分析：顾雪婷、朱怡奕

· 项目“市场定位”分析：喻兰

· 项目可行性分析结论：毛际平

一、项目“目标市场”分析 [image: image5.jpg]



根据对上海洗衣店的发展状况的调查，这些年上海洗衣店在日益增多，也和其他商店一样，一些大牌子也有全国性的连锁。在现代社会中，随着社会经济的飞速发展和人们收入的不断提高，市场消费需求是多样的，消费者对商品和服务需求也日趋多样化。不同地区，不同年龄层次，不同收入的消费者对洗衣店这种服务的需求也不同。

经过我们组的调查并分析，结果如下：

洗衣店市场细分情况

	地区
	年龄
	职业
	收入（元）
	消费次数（每月）
	消费评价

	上海市区
	16—23
	学生（寄宿制）
	依靠父母

400以下（打工）

400—600

600以上
	1—2次

1—2次

3—4次

3—4次
	贵

适中

适中

便宜

	
	23—50
	企业职工（灰领）

公司职员（蓝领）

（白领）

（金领）
	800—1500

1500—2500

2500—4000

4000以上
	3—4次

3—4次

5—6次

5—6次
	适中

便宜

适中

便宜

	
	50以上
	在职

退休
	800以上

700以上
	1—2次

1—2次
	贵

贵

	上海郊区
	16—23
	学生（寄宿制）
	依靠父母

400以下（打工）

400以上
	1—2次

1—2次

3—4次
	贵

适中

适中

	
	23—50
	企业职工

公司职员

公司管理人士
	800—1300

1300—2500

2500以上
	1—2次

3—4次

5—6次
	适中

适中

便宜

	
	50以上
	在职

退休
	800以上

600以上
	1—2次

1—2次
	贵

贵


随着现代人的生活方式的确立，追求高生活质量的年轻人也日益增多，洗衣店的开发具有以下价值：

1) 从消费者出入洗衣店的次数来看，消费者平均每月出入洗衣店的次数为3—4次，多则会达到5—6次，冬天会相对增加，由此来看消费者对洗衣店还是比较需要并且不可缺少的一部分。

2) 从洗衣店的服务来看，现代人对于穿衣打扮越来越讲究，对于衣服的质量更是注重，俗话说：“一份价钱一份货”，好的衣服也越来越被人珍惜，送往洗衣店也就成了一些高层次的人群的家常便饭。

3) 从洗衣店的其他问题来看，洗衣店便于管理，成本低，利润低。

从上述的市场细分情况来看，我们认为洗衣店开在郊区，也就是上海商学院所处的奉浦地区，把上海商学院的学生以及附近居民小区的那些不同层次的居民作为我们的目标顾客，这样会更有利于我们洗衣店的发展。在奉浦地区，开发洗衣店具有很大的发展空间。因为：

首先，从洗衣店的现实竞争者来看，奉浦地区目前只有两家洗衣店，并且竞争意识对于我们并不强烈，目前的市场并没有达到饱和状态。

其次，从洗衣店潜在的竞争者来看，在奉浦地区，目前人们的眼光都投向饮食这一市场，因此几乎很少人会注意到洗衣店这个细分市场，不太有可能有竞争者对于这方面的投资并且争夺这个市场份额。

最后，在奉浦地区开发次项目具有很大的市场潜力，我们的目标顾客群很多也相对集中，奉贤区的常住人口达到79.835万人，上海商学院的人数[image: image1.jpg]


为9500人，从这些数据来看，我们的目标顾客群也是比较庞大的，有利于我们洗衣店的发展。其中，23—50岁的人每月去洗衣店消费的次数最多，高达5—6次之多，可见，奉浦地区尚有一定的发展空间。

通过上述的分析，我们认为洗衣店应该抓住目前发展洗衣店的大好商机，在奉浦地区开发此项目。同时，通过分析我们的目标顾客群以及目标市场都也非常明确了。
二、新店的选址分析 [image: image6.jpg]



    本项目小组经过周密的调查，根据店铺立地原则，选定的洗衣店位于环城东路520号，韩村路路口的南面，对面有皇品大酒店和天天渔港，四周有很多居民小区，洗衣店的选址是否正确？可行性分析如下：

    新店的经营的影响范围可以南至奉浦大道，北至八字桥路，大约为18平方米。我们考虑店铺地址所在地段属于居民小区多的地区，要合理选择店址，了解哪些是本店铺的基本顾客群和潜在顾客群，开展有针对性营销活动。

（一）道路交通状况分析

    环城东路是一条双行道，车站在银行门口，在我们店铺前50米也有一个车站，人流与车流速度大，径流量大。我店铺的四周有大量的商品店，经营较多的是餐饮业、礼品店，文具店相对的较少。

    店铺地址所在地段有许多人群集聚场所。南至奉浦大道，北至八字桥路，韩村路一条街。

[image: image13.jpg]


根据地图，你可以看到：奉浦大道一边是柘中企业，各种工厂，另一边就是商学院；环城东路上一边有奉浦大厦、建设银行、农业银行、中国银行，还有商学院，商学院旁边有金叶超市、万胜大酒店、海鲜舫酒店，再来就是主道秀理发店，便利店。穿过马路，对面有在建小区，皇品HOTEL，天天渔港，菜场和奉浦新村、玫瑰花苑小区。韩村路上两边都是商品店：有礼品店、餐厅、文具店等；八字桥路上有罗森便利店，各种店面和景河苑小区，面对奉浦学校和中专。

店铺地址所在地的交通十分方便，拥有很多条交通线路。有莘南线、南嘉线、南华线、南桥三线、莲庄线和南奉区间等线路都会经过。

从上述资料中可以看出，在环城东路520号可以开设新的洗衣店是最佳的选择。新店的地段位置十分有利，交通方便，人流密集，会有人来光顾洗衣店。

（二）消费潜量分析

    能否拥有一定规模的目标顾客，是店址选择应考虑的重要因素之一。

1． 固定人群消费分析

据调查，商学院有52.78%学生说自己洗衣服困难。有83.33%学生说，冬天太冷，不高兴洗衣服。还有52.38%学生表明，以后会去洗衣店洗衣服。附近的一些小区：奉浦新村、玫瑰花苑小区、景河苑小区的居民，经过调查，其中到洗衣店干洗的占59.3%。据她们的说法，因为冬天穿的衣服大都是厚重难洗的，很多人宁愿把衣服送到洗衣店干洗，不高兴在家里洗。还有一些人群都是白领阶层，平时工作比较忙，没有时间洗涤，那么她们就到洗衣店去。

由此可见，根据新店铺的环境和地段，固定人群的现有数量和收入程度、职业分布、消费特点与偏好，她们会前往洗衣店消费。

2． 流动人群消费分析

    本小组成员在环城东路做了一系列的调查，调查对象为：环城东路流动人群、车潮图。
    图如下：
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[image: image8.emf]环城东路流动人群图
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    调查显示：环城东路流动人群和车潮的速度还是比较快的，在12点的时候车量最多，因为正直中午时期，大多数车辆都是开往天天渔港和皇品大酒店去开饭的；4点时候的车量最少。流动人群最多的时间是4点，这个时间大多是下班人群和商学院学生来校高峰。

从上述分析数据可以推论，环城东路流动人群较大，车量多，对我们洗衣店的经营是十分有利的。

（三）竞争状况分析

    为了能让洗衣店更加赚钱，还应调查该地区的洗衣店竞争状况，了解这个地区内同行业的数量、竞争对手的经营状况，并对新店地址的选择是否正确作出客观的分析判断。

    在韩村路上有一家豪迈干洗店，位于韩村路656号。该店有20多个平方，面对奉浦学校。据调查，入店率在15左右，对我店基本不能造成危险。

另一家店叫泰洁洗衣店，是一家连锁店，面积较大，设备齐全，但该店开在八字桥路上，离我店有相当一段路，该店附近就只有景河苑小区，对我店也没什么威胁。

综合上述，我店铺开在环城东路是一个非常明智的选择。
三、项目“经营损益”分析 [image: image9.jpg]



 “帅帅”洗衣店选在奉贤区环城东路520号。该店铺是新租来的需要部分装修。店铺有一层，面积为34.1平方米。租金为10000元人民币/半年，属于中等的地段层次。

洗衣店的投资预估有以下几个部分：洗衣设备（干洗机、水洗机、烘干机、熨平机、熨烫平台、衣架等）、空调设备、水电设备、收银台系统、办公设备、内仓设备、装修费用。这些投资预计以40个月折旧。具体预算如下：

（1） 月营业额估算

（2） 流动人潮每天营业额：

人潮300人/天*入店率10%=入店人潮30人/天

入店人潮30人/天*入店消费率10%=实际消费人潮3人/天

实际消费人潮3人/天*平均客单价10元=预估营业额30元/天

（3） 固定人潮每天营业额：

小区居民130人*入店消费率60%*平均客单价20元=预估营业额1560元

学生70人*入店消费率60%*平均客单价10元=预估营业额420元

其它18人*入店消费率20%*平均客单价10元=预估营业额36元

每天固定人潮营业额=1560元+420元+36元=2016元

（4） 月营业额共计：

（流动人潮营业额30元+固定人潮营业额2016元*30=月营业额61380元

（1） 合适的店铺经营面积估计

如果洗衣店平均每天每平方米销售额为60元，每天的销售额为2046元，合适的店铺使用面积为：2046/60=34.1（平方米）。

（2） 成本、获利、风险分析

1、 月营业额评估

（1）月销售毛利=61380*35%=21483元

2、月营业费用评估

（1） 固定费用

        ①人员工资：4人，共计3600元                  3600元

                  (3人800元/月，1人1200元/月)

        ②房租：1500元                                1500元

        ③装潢折旧：10000/40=250元                     250元 

        ④设备折旧：70000/40=1750元                   1750元

        ⑤水电费：700元                                700元

        总计                                           7800元/月

（2） 变动费用

  ①运费：              2%

  ②包装、杂费：      0.2%

  ③商品损耗：        0.3%

  ④营业税：            6%

  总计                8.5%                  61380*8.5%=5217.3元/月

3、月利润额、年利润额评估
（1） 月经营损益=21483-7800-5217.3=8465.7元 

（2） 年经营损益=8465.7*12=101588.4元

4、经营安全率评估

（1） 损益平衡点分析

  损益平衡点销售额=7800/（35%-8.5%）=29433.96元

（2） 经营安全率

        经营安全率= 1-（29433.96/61380）=52.05%
（四）启动资金准备

        启动资金=租金（半年）+装修费用+设备费用+流动资金

        150000=10000+10000+70000+60000

（五）投资收益率和回收期评估

   4年获利：101588.4*4=406353.6元

   投资回收率：101588.4/150000=67.73%

   投资回收期：150000/101588.4=1.5年
（六）四年投资总效益预测

[image: image14.bmp]    就未来的趋势而言，奉浦地区的楼价逐年创新高，换而言之就是这一地区的居住人群也会越来越多；那对于我们洗衣店来讲，投资开洗衣店是完全可行的，只要我们保持自己的先进特色、良好的服务态度、优质的洗衣质量，相信在未来的几年里我们只会做的更好，在不久的将来完全能开第二、第三家店铺。

四、洗衣店的市场定位分析 [image: image10.jpg]' Ii&.




我们的洗衣店选址于环城东路520号。通过市场调查，我们发现有很大的商机和发展空间，同样也一定的风险。面对机遇与挑战，我们认为：洗衣店应该勇于接受挑战，开拓新的洗衣市场。面对挑战，我们店要有自己的经营特色。

（一）店铺布局要简洁，大方，宽敞

对于店铺布局，我们小组绘制了店铺的规划示意图。实用面积为34.1平方米。本小组成员认为：针对于该地段的实际情况，与这里的学生和居民的以及饭店的顾客这些目标顾客的需求特点，我们设计店铺的布局是简洁、大方、宽敞。而且可以适当的播放一些背景音乐。力求使消费者有一种耳目一新的感觉，对本店留下深刻的印象。
    （二）洗衣店的市场定位

我们的帅帅洗衣店将进入洗衣市场。通过市场调查分析，了解到消费者对洗衣最为关注的是价格高低和洗衣水准；又了解到在这奉浦地区已有A、B两个主要竞争者，我们可以考虑在此目标市场上制定定位方案，如图所示：
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根据上图所示，A、B、C是竞争者，其中A洗衣店为“泰洁”洗衣店，价格中等，质量较差；B为“豪迈”洗衣店，价格较低，质量也较差；而C为洗衣店为潜在的竞争者，价格较低，质量较好；H洗衣店是我们洗衣店将进入的洗衣市场，洗衣价格中等，质量较好，由于我们的投资金额有限，所以只能投资小规模的洗衣市场。

了解了现有的市场竞争状况，我们对竞争者在各方面也做了分析，根据实际状况，我们所处的环境是住宅区、学校和饭店附近，因此，我们的最大客户群是学校学生和小区居民。经了解，得知有很多小区居民有洗衣的需求，而且他们的家庭收入都是在中等情况，学生很大一部分也有同样的洗衣需求。最后，我们得出的结论是开一家以实惠消费为主体的洗衣店来满足我们的  目标客户。

（三）以先进的洗衣设备和优质的服务吸引消费者

我们将采用先进的洗衣设备，这样易于操作，不会使衣物破损；洗衣店的设备应当环保，就不会污染环境和衣物；洗衣店的设备应当高质，以防在营业中中断而造成营业额的减损。
我们所采用的洗衣机特点是：
· 电脑控制系统可以减少操作人工数，最新研制的液晶触摸式操作界面使操作更方便；
· 提高干洗过程对衣物的保护作用；
· 全封闭的洗衣循环系统，法涤蒸馏和烘干过程在一个全封闭的环境中完成，从而减少噪声污染与空气污染。

我们认为服务质量是洗衣店管理的核心，为此树立质量支柱量衡量服务质量[image: image19.jpg]


高低的重要标准，就是让顾客满意，赢得顾客的高度认可。这就要求我们的洗衣店必须为顾客着想，充分考虑顾客需求，全方位地提供并完善顾客所需的服务，充分满足不同顾客的不同需求，在内容与方式上做到多样化、人性化和个性化。
五、项目可行性分析结论 [image: image12.jpg]



综上所述，洗衣店将开在学校以及居民小区的附近，面向人流较多的学校以及小区的居民，市场潜力较大，投资汇报也较丰厚，完全可以作为我们的开发项目。

一、洗衣店的使用面积

经过我们组的成员讨论分析，我们预期的月营业额为38914.85元，月利润损益为1034.4元，这样我们的年经营损益为12436.8元，在我们的方案中，洗衣店的使用面积相对比较大，有18平方米，足够我们将一些洗衣设备摆放在店中，也基本符合月营业额。

二、洗衣店的优势及发展

我们的方案有一定的优势，从我们的分析中可以看到我们的经营安全率是47.7%，是风险比较低的项目。虽然高风险有得到高收益的[image: image20.jpg]


可能，但是我们项目的收益也不赖，4年就可以获利49744元，投资回收率也达到了8.29%。启动资金一直是决策者的一大难题，再加上较高的租金更是让决策风险倍增，然而我们项目的启动资金并不多，比起其他项目来看，相信在未来的几年里我们只会做的更好，在不久的将来完全能开第二、第三家店铺。

我们小组认为，本项目是一向前期投入少，风险低的选址投资，是值得开发的项目，洗衣店也具有很大发展空间，为此我们应该尽快有效的开发此项目。

店铺布局图
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