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Abstract: This paper establishes a complete set of location selection program on the basis of western location 
selection theory and combined with the actual situation in our country. As to the analytical method, Geo-
graphic Information System (GIS) that combines geographic factors with management technology is applied 
in this paper, and Retailers Location Selection GIS is developed based on ArcGIS and VB development lan-
guage. By this approach analyzing process is more scientific and the outcome is more perceivable.  
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摘  要：本文以西方现有的选址理论为基础，结合我国国情，为我国大型零售连锁企业建立一套完整

的选址程序。在分析方法的选择上，本文使用了能够将地理因素和管理技术结合的地理信息系统技术

（GIS），并基于 ArcGIS 和 VB 开发语言开发了零售业选址 GIS 进行选址分析，使分析过程更加科学、

分析结果更加直观。 
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1 引言 2 国外商业选址的相关研究 

零售业是一个国家经济发展的晴雨表，零售市场的

发达程度和经济发展水平密切相关。零售业在西方有

“选址的产业”之称[1]，选址在零售企业经营成功中所

起的作用非常大。其原因在于：第一，店址选择是一项

长期性投资，具有长期性和稳定性，是各种要素中最不

灵活的一个因素。店址一旦确定后再变动会很困难，更

改店址会带来资源的巨大浪费；第二，店址选择是对市

场定位的选择。店址在某种程度上决定了商店的客流量

多少、顾客购买力大小及消费结构、商店对潜在顾客的

吸引程度及其竞争力的强弱。选址适当，商店占有“地

利”优势，能吸引大量顾客，生意自然就兴旺发达；第

三，店址是制定经营战略及目标的重要依据。商店经营

战略、目标的制定，首先考虑与所在位置有关的相关因

素。 

国外零售选址理论起源于 20 世纪 30 年代，作为一

门独立系统的课题，经过几十年的发展历程已经逐渐成

熟。国外零售选址理论主要有四大理论：中心地带理论、

区域相互作用理论、土地价值理论和最小差别理论。  

中心地带理论由德国的克里斯泰勒于1935年提出，

后来由罗斯等人进一步发展。克里斯泰勒提出了该理论

的两个基本概念：限程和限需。在此基础上提出了他们

的商圈理论。该理论的意义在于它把消费者行为和零售

企业的区域分布联系在一起，认为某一商品的“真正价

格”是包含交通成本在内的价格。 

区域相互作用理论的创始人是威廉·雷利。他模仿

牛顿的物理学理论提出“零售引力法则”，认为两城市

从中间地带吸引顾客的数量同两城的人口数量成正比，

同两城的距离平方成反比。20 世纪 60 年代，美国零售

学者戴维·赫夫继雷利和康维斯之后提出了城市区域内基金项目：江西省教育厅科技项目（GJJ10488） 
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商圈预测的空间模型，为区域相互作用理论体系注入了

新鲜血液。 

土地价值理论(竞租理论)最早是由海格在 1926 年

提出的。该理论假设不同零售业态的选址依赖于他们竞

投的租价。阿伦索在此理论基础上提出了竞租曲线。费

雷和咖纳把该理论真正应用到零售领域。费雷认为系统

的零售布局模式应该是有零售商能够支付和愿意支付

的最大租价决定的；咖纳认为中心地点的高价土地设定

了最低的准入条件，因此证明了中心地区和社区的商业

类型应有所区别。     

最小差别理论把哈罗德-豪泰林的竞争模型应用到

了零售环境。该理论认为：处在同一市场环境中一定数

目的商铺如果聚集在一起，将获得最好的经营效果。在

不同国家的一些实证研究证明了该理论的假设，但是在

不同零售业态的适用程度不同。 

3 商业地理定位要素分析 

3.1 区域地理环境要素分析 

一般来说，区域地理环境要素包括宏观经济条件要

素（主要宏观经济指标有：区域内 GDP 值、当前利率

水平、就业率、一般经济状况等。）、人口统计要素（区

域内的人口增长率、人口密度、收入情况、家庭特点、

年龄分布、民族、学历及职业构成等方面的现状和发展

趋势）、区域购买力和需求要素（购买力指数）、文化

背景要素（居民的价值观念、语言、历史、民俗和宗教

等）、竞争态势要素（市场饱和度）、基础设施要素等

几个方面[2]。 

3.2 商圈地理要素分析 

商圈是指“经营某种产品或服务的某家或某类企业

的顾客分布的地理区域”。它是以商店所在地为中心，

沿一定距离向四周扩散所形成的商店吸引顾客的辐射

范围。商圈分析是选址的重要依据。 

商圈范围的确定可采用经验法和模型法[3]。经验法

主要通过消费者市场调查以及各种辅助的顾客来源信

息进行；模型法可采用雷利 (W.J.Reilly)、康佛斯

(P.D.Converse)提出的分界点公式进行。 

4 零售企业的选址战略 

本文根据国内零售业选址实际情况，把零售业选址

分为单店选址和多店网络选址两种不同的战略和不同

的标准。 

4.1 单店选址策略和标准 

实行自由连锁和特许连锁的零售企业在进行选址

的时候大多采取单店战略，其目的是自身经济利益最大

化，投资者首要关心的是投资的回报情况。一般来说，

主要回报要靠正的现金流来实现，而和商店选址因素有

关的项目是净销售收入和营业费用。我们可以把净销售

收入看成是预计客流量和人均消费的乘积，即： 

净销售收入=预计客流量×人均消费额 

预计客流量和人均消费额的确定要经过商圈分析，

对区域内的人口总数、人口密度、人口年龄分布结构、

收入情况、教育和职业背景、家庭特点以及购买力指数

等方面的现状和发展趋势做调研。通过调研结果来分析

可能的净销售收入。零售商追求净销售收入最大化。 

营业费用包括很多内容，比如房产租金、广告费用、

保险费、设备租赁和维护费以及工资等等。这其中，与

选址因素有关的是房产租金、设备租赁和维护费用。对

于特许连锁或者自由连锁的零售商家来说，选址的时候

应该力求使费用占收入的比例最小。因此，对于租用房

产的商家来说，理想的选址应该尽量遵循：Max{净销

售收入/营业费用} 或 Min{营业费用/净销售收入}。 

其中，净销售收入= 预期顾客数量 平均消费额 
=（商圈内人口数量顾客光临概率）本地区人均消

费指数。                             (1) 

商圈内人口数量和本地区人均消费指数可以有调

查统计结果得到，而顾客光临的概率可以根据赫夫法则

来计算。   

4.2 多店选址策略和标准 

多店选址的情况适合正规连锁(或称为直营连锁)的

零售企业。与特许连锁和自由连锁不同，正规连锁的全

部所有权、经营权、监督权都在总部，总部实施商流、

信息流、物流、资金流等方面的集中统一管理。所以正

规连锁的选址考虑是以整体的利益出发，特定分店的位

置可能不是最优的，但是对于整体利益有最大的贡献。 

依据零售连锁企业的出发点和目的不同，正规连锁

企业所采取的选址战略和标准主要有以下两种： 

4.2.1 优先布局战略和标准 

优先布局是一种先发制人的战略，适用于行业中的

领跑者。它的主体战略思想就是：在发现新的市场后，

对市场进行调查，根据实际情况把它合理地划分为若干

个商圈，估算出商圈的中心、半径。然后在每一个商圈

中心位置开设自己的分店。这样做的目的是占尽有利位
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置，使后来的竞争者没有立足之地，从而自己垄断了这

个市场。这种战略适合零售行业当中的巨头采用，在他

们新进入某个城市或者开发区时可以这样做，从而保持

并扩大自己的领先优势，继续打压竞争对手。 

但是同时买下或者租下几个有利的商店位置是一

笔非常大的投资，新的分店从开张到能够实现盈利也还

需要一段时间。因此要采取这种战略，要求企业有雄厚

的资金实力和资金周转能力。通常要在零售行业中具有

领先地位，达到相当的市场占有率，有一定的知名度。 

4.2.2 货品配送便利度指标 

连锁经营的最大特点之一统一仓储和统一配送，合

理、经济地利用了大型仓库的容量和管理，实现后勤支

援成本的最小化。因此货品配送的便利程度和重要。 

发展连锁网络的时候，被选地址与配送中心的距离

也是一个很关键的因素。如果距离太远，而且其周围没

有进一步的发展计划，不构成网络的规模优势，会造成

因运输成本太大因而抵消掉因连锁经营而带来的上述

的好处，甚至还可能会侵蚀一部分经营利润。 

5 连锁零售企业选址问题案例分析 

5.1 单店模式的选址案例分析 

现有一个国际零售巨头要在某市开设自己的第一

家（也很可能是唯一的一家）大型分店，需要为新店选

择最佳地址，本文利用前述的选址理论为其选址。 

首先，该零售企业实行的是直营连锁。这是该零售

企业在进入该市的第一家（也可能是唯一的一家）分店，

选址主要考虑能够实现好的经济效益，自身经济利益最

大化。因为在该市没有其他的分店，不需要考虑与其他

分店之间的联系，所以适用于单店选址模型。 

第二，根据该企业的经济实力和投资计划，这是一

家大规模的零售网点，因此选址定位在中心商业区

（CBD），以大型超市的形式经营。 

第三，对可利用的备选地址进行商圈分析。 

第四，对选定的地址进行实地考察，看周围是否已

经存在和自己经营范围经营规模相似的竞争对手。如果

已经存在强大的竞争对手，那么选择以“价格战”淘汰

掉队手还是“串谋”。 

上面步骤中第一、二、四步比较容易实现，下面我

们主要介绍零售业选址中最关键的一步——商圈分析。

利用 GIS 进行商圈分析主要包括数据库建立、平台的选

择和系统开发、决策分析、成果输出等。 

本文选用 SQL Server 数据库，以 ArcGIS 为二次开

发平台，基于 VB 开发了零售连锁企业选址分析 GIS（系

统界面见图 1 所示），实现了地图的显示与操作、空间

数据查询、商圈分析以及成果打印输出等功能。 
 

 

Figure 1. GIS interface of single-location selection for retailers 

图 1. 零售连锁企业选址分析 GIS 系统界面 

 

第四，利用综合查询功能，查找落在新生成图层

内的营业面积在 10000~15000 平方米之间的商用建

筑，然后查询其使用状况属性，找出空置的或将要空

置的满足条件的预选店址。 

第五，查询停车场的位置，通过路径分析计算出

各预选店址到最近的商圈的距离，再结合人口密度数

据和客流量数据对预选店址进行筛选，选取最合适的

几个店址[4]。 

最后，对这几个店址服务区域进行市场饱和度分

析。通常通过计算零售市场饱和指数来测定市场饱和

程度。饱和指数(IRS)的计算公式为： 

IRS=C*RE/RF                     (2) 

其中 C 为该区域购买某类商品的潜在顾客人数，

RE 为该地区每一顾客平均每周购买额（元），RF 为

该地区经营同类商品商店的营业总面积。 

根据经验，营业面积在 15000M2左右的商场的服

务半径为 3km，据此我们可以确定每个预选店址服务

范围的总人口数量，然后根据商品的用途，确定购买

该商品的顾客占总人口的比例，即可求出 C。RE 和

RF 则根据统计数据确定。所以每一预选店址服务区域

的饱和指数均可求出。 

饱和指数值反映了特定商圈内零售商店单位时间

内单位营业面积的潜在需求，决定了商店的盈利空间

的大小。其值越大，意味着市场饱和程度越低，零售

潜力越大，其值越小，意味着市场饱和程度越高，零

售潜力小。显而易见，其服务区域饱和指数最小的店

址应该是最佳选择。 
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至此我们已经为商店选出了一个最佳店址和几个

备选店址，店主可结合实际情况选择最合适的店址。 

4.2 多店模式的选址案例分析 

正规连锁选址的多店模式应用很广，比如城市中

的连锁餐饮业通常都是应用多店网络模型进行选址

的。下面我们以具体的案例来说明如何利用 GIS 进行

多店选址分析。现假设一家大型零售连锁集团欲在某

市开设自己的 6-8 家分店。如果该集团是较早在该市

开设大型零售超市的大型零售企业，那么该集团应该

采取的是优先布局的标准；否则在市场容量足够大的

情况下，可采取货品配送便利度标准。 

1）优先布局战略要求任意两个网点的距离不小于

他们所在的商圈的半径之和，这里的半径通常为次级

商圈的半径即可。因为初级商圈半径比较小，以两个

初级商圈半径之和为距离，会有很大部分的商圈重叠，

企业要占领整个市场就必须布置更多的网点，造成投

资效率低下。如果以边缘商圈半径之和为距离，那么

不能满足消费者购物的需要，无疑是在给竞争对手留

下余地，制造机会。两个分店之间的距离与所在两个

商圈的次级商圈半径之和相等，这只是一个大致的预

计，在选址系统设定时企业可以更具实际情况的需要

来适当调整标准。  

2）货品配送便利原则主要考虑运输距离，以备选

地址与配送中心的距离作为考虑对象。距离的计算考

虑了空间距离和时间距离两个因素，空间距离指的是

从备选地址驾车至配送中心所经过路程的长短；时间

距离是指在一般条件下开车经过上述路程时所耗费的

时间[5]。 

本文基于上述多店选址的方法开发了多点选址

GIS 模块，实现了多店选址功能。图 2 所示的是多店

选址的结果图。 

6 结束语 

在选址方法上，本文利用地理信息系统技术

（GIS）进行零售业选址分析，能够更高效、直观、

科学地解决现实生活中与空间位置相关的决策管理问

题，它比传统的信息管理技术具有更直观、信息容量

更大的优点，而且可移植性好，适用于不同类型的零

售业店址的选择，而且可以推广到其它行业的选址分

析，具有广泛的实用价值。 

虽然本文对于选址策略和标准进行了分析，但是

有关投资收益的分析尚嫌薄弱，如果具体的将影响投

资收益的地理位置因素量化计算，对于投资的零售连

锁企业将会有更大的现实意义。 
 

 

Figure 2. GIS interface of multi-location selection for retailers 

图 2. 多店选址分析图 
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