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思变 思全商圈研究的宗旨 

商圈研究很多时候被认为就是选址研究 我认为这是将商圈研究的内容缩小化处理的结

果 应该说商圈研究所涉及的内容除了包括选址外还包括市场环境评估 消费者研究 竞争

者研究 人流监测等 在专项的市场研究中 商圈包罗了诸如消费习惯研究 转换研究 消

费满意度研究等各种市场研究方法  

此外 在实际操作中 商圈研究不是一项静态过程 而是一个动态研究过程 换言之

商圈研究应该是连续性的而不是间断性的 各行各业日新月异的发展 造成商业分布格局每

天都在变化 某一次的商圈研究只能代表一定时间内的商圈特性 而随着时间的推移 商圈

的特性在变 商圈的核心地带可能在转移 正是如此我们的商业模式也逐步从传统的坐商向

极具主动性的行商转变 因而被称为 行商者探路石 的商圈研究就不可能仅仅是静态的选

址研究 而应该是研究内容极其丰富的动态研究 消费习惯研究 商家转换研究 消费者满

意度研究 人流监测等就反映了商圈研究的一个动态过程  

思变 思全是商圈研究的宗旨  

本文将就此观点 从什么是商圈 为什么要进行商圈研究 什么时候需要进行商圈研究

商圈研究的服务对象 怎么进行商圈研究四个方面分别进行阐述 文中所引用的实例有的是

实际造作操作中的项目 有的则是援引二手资料  

什么是商圈  

1 商圈 是指以商家所在地点或者某个核心地带为中心 沿着一定的方向和距离扩展 能

够吸引顾客的辐射范围  

2  据前来消费的顾客比率 整个商圈可以划分为主要贸易区 次要贸易区和边缘贸易区

深入了解各贸易区的特点可以便于商家选择一个合适的经营商圈  

主要贸易区 该区域内的顾客占顾客总数的比率最高 一般为 55%-70% 每个顾客的平均购货额也最高

顾客的集中度也较高 很少与其他同类商店的贸易区发生重叠  

次要贸易区 该区域内的顾客占顾客总数的比率较少 为 15%-25% 位于主要区外围 顾客较为分散

日用品商店对这一贸易区的顾客吸引力比较小  

边缘贸易区 包括其余部分的顾客 这些顾客往往很分散 日用品商店很难吸引他们  

三个贸易的关系我们可以用下图来表示  
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图 1  商圈的划分 
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商圈研究的内容有哪些

商圈是商家主要的经营活动区域 商家
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z 了解商圈周围的城市规划  
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z 了解消费者的购买行为和购买潜力

z 了解商圈周围目前和将来的交通状

z 了解竞争对手特征  
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减少 客单价降低 探求减少的原因其实也需要进行一个商圈研究 这时候就不再是一般人

眼中的商圈研究 即选址研究 了 通过商圈研究了解到客流量减少的原因对症下药 及时

制订新的营销策略留住忠实客户 吸引业已流失的客户  

综上所述 新址 店址变更 遇到客流量减少等情况时都有必要进行商圈研究  

商圈研究的服务对象  

我们可以从下表中对商圈研究的服务对象以及服务内容一目了然  

服务对象 能解决的问题 

√ 测量人流数量 

 有个别项目我们称是固定人口和流动人口  
确定在何处设点 √ 研究人流特性 

√ 了解周围的竞争环境 

√ 交通状况 目前和将来   

√ 了解商圈内居民的基本特征 

包括家庭构成 可支配收入等  

商业企业 

确定如何经营 
√ 了解商圈内居民消费习惯 

√ 了解消费者满意度 

政府商业部门 商业街定位 

√ 测量人流数量 

√ 研究人流特性   

√ 交通状况 目前和将来  

√ 了解商圈内居民的基本特征 

包括家庭构成 可支配收入等  

√ 了解周围的竞争环境 

√ 了解消费者满意程度 

表 1  商圈研究的服务对象  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

怎样进行商圈研究  

文章开始曾指出商圈研究的内容应该包括商圈选址研究 市场评估 消费者研究 竞争

者研究 人流监测等 这几个内容彼此之间相辅相成 无所谓谁为首 谁为尾 见下图

不同行业的不同问题 同一行业的不同问题 需要设计不同的商圈研究方案 所以商圈研究

没有一个定式 需要 不同问题不同对待 以及 本着服务客户的原则 要及时与客户沟通

让客户参与到方案的设计中来 同时各个内容的研究会运用不同的市场调查方法  

为了能更好地表述 我将先就各个内容一般涉及到的研究方法一一展开 随后用不同的

实例来展现如何设计一个商圈研究方案 见附录  
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选址研究 
 

 

 
市场评估 竞争对手研究 商圈研究  

 

 

 消费者研究 人流监测 

1. 选址研究 

9 商圈调查 常住人口/流动人口总数 政府近年内的规划等 

9 选址调查 商贸状况 环境优劣 交通状况等 

9 商铺调查 物业管理 月租金 经营状况 

9 实施的主要方法 实地调查 有时结合大型入户调查了解居民对该区域发展趋势的看

法  

2. 市场评估 

9 区域各项指标 人口 消费品零售总额 人均收入 人均可支配收入 恩格尔系数等 

9 实施的主要方法 搜集二手资料 

3. 消费者研究 

9 消费者购买行为研究 各种商品购买场所 途中所需时间 乘做的交通工具等 

9 消费者满意度研究 对目前商家的满意度 对不同商家的评价和喜好度 甚至有时对不    

同商品进行评价 对所研究的商圈购买意愿等  

9 消费者购买力研究 可支配在该商业形态的收入等 

9 实施的主要方法 大型入户调查 样本量一般不能少于 400 还需要根据商圈的人口特

征进行适当的调整 在样本分布上注意要有一个适当的界限 例如 某卖场选址调查中

将调查的范围分为自行车 10 分钟和公交车 10 分钟 总样本均匀分布  

4. 竞争对手研究 

9 竞争者的经营状况 规模 产品结构等 

9 实施的主要方法 实地调查 

5. 人流监测 

9 人流监测 通过在一定时期的定点监测 统计出不同时段经过店址的人流总数 不同性

别人数 不同年龄人数 进店人数等人流量指标  

9 实施的主要方法 分时段统计记数 

 

 

4 



广州方舟市场研究有限公司                                                   

附录 某卖场选址调查案例 

项目背景 该客户有着多年卖场经营经验 利用业已掌握的资料确定了若干新店的地址  

客户的疑问  

9 在若干个地址中应该选择哪一个或哪几个  

9 如果要布店 该怎么做  

研究思路  

9 首先 我们将客户的问题转换为商圈调查的常规方法 即前者实际上是消费者研究 商圈调查和竞争

对手研究 而后者则是选址研究  

9 其次通过和客户沟通 明确调研的内容和调研方法  

研究目的 

9 确定商圈 

交通工具  4 种 步行 自行车 公交车 开车  

时间 5 10 15 周六正常速度为基准  

12 个商圈 

所有路口均以正反方向进行测试 

9 人口资料 

9 家庭收入 支出情况 

9 城市规划 

9 交通状况 

9 主要竞争者 

研究方法 

9 实地调查 确定商圈 交通状况及主要竞争对手信息 公交线路车站点信息及时间 

9 二手资料收集 了解人口情况及城市规划 

9 大型入户调查 了解居民收入及支出情况 

商圈为 10mins 公交和自行车 样本量各半 

    购物出行方式 5km 以内  

    有车家庭 家车或公车 比例 

购物环境评估 
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