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第一章 业态选择 

第一节 超市的定义与特色 

一、超市定义： 

各国对超市的定义不尽一样，但此中心定义却是不合的： 

超市——是一种实行自助效力跟汇合性一次性付款的销售办法， 

以称心破费者对全然生活用品一次性购足的需求，并普遍使用大年夜工业 

的分工机理，实行对零售运营过程跟工艺过程专业化跟现代化的改 

造，普遍使用现代信息技能，完成连锁运营办法的零售业态。 

二、超市特色： 

1.自助效力：开架式销售，顾主自破选购，超市里营业员较少， 

一般配有购物车。 

2.一次性付款：除珍贵物品外，一般在超市出口的收银台不合付 

款。 

3.便利性：以食品为主，称心顾主对全然生活用品一次性购足的 

需求。 

4.廉价性：由于本钞票落低跟大年夜量量销售，价钞票普遍比传统百货业 

低。 

5.现代信息技能的使用：多采用提高的电脑系统，对商品实行统 

一的进销存管理，并在此基础上，停顿系统的数据分析。 

6.商业工业化：引进工业化的精细分工，在生鲜食品超市中以致 

配有现代化的食品义务间，现场停顿加工。 

7.连锁化：超市的扩大年夜越来越走向连锁化，以多家店铺，不合采 

购，不合配送完成范畴化运营，从而到达利润的最大年夜化。 



 

第二节超市业态分类 

超市业态营业面积 

传统食品 

超市 

要紧商品 特征 目的顾主 选址特征 

传统小市廛的替代者，我国最住夷易近区顾主，步行10住夷易近室庐区、交通要 
早的超市业态 

300-500平方米一般食品、日用品 
分钟可到达 道、商业区 

标准食品1000-2000 平方 生鲜食品居多，把传统的菜市社区顾主，步行15住夷易近室庐区、交通要 
生鲜食品为主 

超市 米 场引进超市 分钟可到达 

商圈内顾主 

道、商业区 

充沛称心顾主一站式购物的 

需求，特大年夜型超市还设有

重 

银、餐饮等专业店 

室庐区、城乡结合部 

或商业辘集区，特大年

夜 

型超市配有停车场 

大年夜型综合2500-10000 毕生鲜食品及大众日 
超市 方米 用品 

1、储销一体，卖场即客栈； 

2、只对会员供应效力； 

3、会员价普遍比一般超市还 

低，以致以零售价销售 

食品〔部分生鲜食 
品〕及大众日用品、 

家电、汽车用品等 

企奇观等法人单位 
小型零售商 

城乡结合部的郊区， 
但交通便利，有大年夜

型 

停车场 

仓储式会 

员制超市 10000 平方米 
集团会员 

4、顾主一律自行提货； 

5、销售以较大年夜单位停顿 

1、即时性：一般24小时营业 

2、快捷性：配有快速熟食， 更生代都市年老人，居在室庐区、主干线 

快速破费品、小食品便利快捷，适宜现代都市人生顾主徒步购物5分钟公路火车站、医院、 
便利店 80-200平方米 

及社区效力工程 活 可到达，80% 为目的娱乐场所、结构、团 

3、社区性：逐步代理快印、 
速递、票务等社区效力 

购物者 体、企奇观所在地 



 

第三节 超市业态的展开与现状 

一、外资超市积极扩大年夜，已末尾完成计划形状。 

1992年，国务院赞同荷兰万客隆、美国沃尔玛及泰国正大年夜集团 

与国际合资，在国际一些都市开假设干家大年夜型的商业网点。这是最早获 

得赞同的外资零售企业。 

1995年9月，荷兰万客隆、泰国正大年夜、台湾丰群及中国佳景四 

方合资，在广州市三元里开出世界第一家“会员制仓储式自选商场〞， 

事前以其名副事实上，物美价廉之态势，加以强势的广告，惊扰全广州 

及世界，事前日均业绩可达200万元。 

1996年下半年，世界零售排名第一、第二的美国沃尔玛与法国 

家乐福先后在深圳罗湖区与北京三环路开设其第一家中国超市。由于 

其昂贵的价钞票、丰富的商品、温馨的购物状况跟凹陷的生鲜特色，购 

物人潮磅礴，日均营业额介于70-100万元之间。两店在中国积极拓 

展，现在沃尔玛在中国的分店已达11家〔包括购物广场与山姆会员 

店两种业态〕，家乐福的分店总数也到达了28家。〔停顿2001年3月 

止〕 

同岁尾，位居世界零售第三的德国麦德隆与上海锦江麦德隆购物 

 

积1万多平方米，停车为700多个，运营种类2万多种，商品全部采 

用大年夜包装，要紧面向上海的企奇观单位等法人机构跟小型零售商、零 

售商，到2001年3月，麦德隆在中国的店铺总数已达10家。 

除此之外，日本佳士客、伊藤繁荣堂、泰国的易初莲花、马来西 

亚的百盛、台湾的好又多、喷鼻香港的百佳均在中国投资开店，多为连锁 

运营。〔概略请看下册《案例指点手册》之表一《外资零售企业在中 

国店铺一览表》〕 

外资零售企业在中国的展开，既给中国零售业带来了提高的运营 



 

理念跟管理技能，推动了中国超市业态的迅猛展开，也给中国同行带 

来了猛烈的竞争。 

二、夷易近族企业迟疑不前，大年夜型零售集团逐步形
成 
随着外资零售企业的步步入侵，夷易近族商业企业振作回击，不断扩 

大年夜，逐步形成了一批以上海联华为首的大年夜型零售企业。 

199110 年的展开，已成 

为拥有大年夜型综合超市、加强型食品超市、标准型食品超市、便利店等 

四大年夜业态调跟展开的大年夜型超市公司。联华拥有自己的配送中心跟电脑 

管理系统，2000年更保守了网上购物商城，充沛使用现代技能提升 

企业竞争力。2000年，联华超市以110亿元的年销售额位居中国连 

锁百强之首。 

积极扩大年夜、努力拓展的大年夜型超市尚有上海华联、上海农工商、江 

苏苏果、北京物美、深圳万佳等大年夜型超市。〔详见下册《案例指点材 

料》表二《积极拓展的中公道易近族商业》〕 

现在，中国超市正以20% 的年添加率展开。此中，东南沿海一带、 

北京、上海、广州等较大年夜中等都市展开较快，中西部展开那么稍为缓慢， 

但随着国家西部大年夜开拓的逐步深入，西部的市场潜力弗成小估。 

三、大年夜型综合超市是展开的主流 

由于大年夜型综合超市跟仓储市会员制超市运营种类丰富，能真正满 

足一次性购物的需求，不论是外资企业仍然夷易近族商业，这多少多年的市场 

展开都证明，大年夜型综合超市跟仓储式会员制超市是当前展开的主流， 

也是当前中国零售业展开中的第一主力。 

但是，随着大年夜型综合超市猛烈竞争的延迟到来，鉴于大年夜型综合超 

市对中小型零售业的杀伤力以及盲目布点的不合理，一些都市已对大年夜 

型综合超市的展开停顿了呼应的规那么跟限制。积极开拓的零售企业在 



 

接着扩大年夜大年夜都市市场的同时，应当留意人口在100万左右，住夷易近收入 

较高的中等都市。 

四、便利店的补偿下风 

便利店以其容量小、周转快、便利快捷的优点，成为超市的补偿， 

并逐步表白出它的下风。尤其是更生代年老人对快节奏生活的追求， 

使得便利店成为这些强力破费者的最精确首选。不的，由于便利店大年夜多 

分布在各个社区及要紧的商业街道，其日显凹陷的社区效力功能也成 

为强力下风。集邮局、书店、快印、速递、票务、速食店、药店、音 

像制品店、洗染店功能于一身的新型便利店正受到越来越多的年轻顾 

客的欢迎。 

五、怎么样选择合适的业态 

业态选择自征询14题： 

1.企业资金是否充沛？ 

2.预算中的投资回报率为多少多？投资回报年限为多少多？ 

3.所选择业态的展开近景怎么样？ 

4.所选择业态的当地市场是否已达饱跟形状？ 

5.你了解所选择业态的当地要紧竞争对手的运营状况吗？ 

6.在当地零售市场中你计划扮演的市场足色是： 

a.导入者 b. 指点者 c. 跟进者 

你的市场战略是什么？ 

7.商圈内是否有充分的顾主源？ 

8.商圈住夷易近收入是否支持该业态的展开？ 

9.选择大年夜型综合超市或仓储式会员制超市，是否有充分的停车 

位？ 



 

10.企业运营管理团队中的生鲜技能力量怎么样？是否足以凹陷企 

业的生鲜特色？ 

11.假设选择便利店，商圈内是否有充分多的年老人或单身宿 

舍？是否可以供应社区类效力？ 

12.是否计划停顿连锁展开？ 

13.假计划划停顿连锁展开，现选业态如何为当前的展开做准 

备？现选业态是否与当前计划成为不合系统？ 

14.假设现在所选业态属原有业态的补偿，怎么样与原有业态完成 

资源互补？ 

附： 

《中国部分都市入市选址市场调查综合数据表》 

〔详见下册《案例指点手册》〕 



 

第二章 市场调查 

第一节 都市市场调查 

选址起首应从大年夜处着眼，操纵都市商业条件，都市市场调查应包 

括： 

1、都市典范： 

先看地形、气候等自然条件，继而调查行政、经济、历史、文化 

等社会条件，从而揣摸是工业都市仍然商业都市？是中心都市仍然卫 

星都市？是历史都市仍然新兴都市？ 

2、都市配备： 

黉舍、图书馆、医院、公园、体育馆、巡游配备、政府结构等公 

共配备能起到吸引破费者的感染。因此了解都市配备的种类、数目、 

范畴、分布状况等，对选址是特不有意思的。 

3、交通条件： 

在都市条件中，对店铺选址阻碍最开门见山的因素是交通条件，包括 

城郊地区间的交通条件、地区内的交通条件等。 

4、都市计划： 

如街道开拓计划、道路拓宽计划、高速公路建破计划、地区开拓 

计划等，都市对当前商业发作宏大年夜的阻碍，应当及时捕获、精确操纵 

其展开静态。 

5、都市的商业属性： 

包括市廛数、职工数、营业面积销售额等绝对值，以及由这些绝 

对数值除以人口所获得的数值，如人均零售额。 



 

第二节 住夷易近状况调
查 

住夷易近状况调查包
括： 
1、都市住夷易近总数及人口分
布 
一般而言，都市住夷易近总数与超市的面积有肯定的关系。在100万 

人口左右的中型都市，宜开设面积为4000-6000 平方米的中等范畴大年夜 

型综合超市。在人口在20万左右的小型都市，大年夜型综合超市的面积 

以2500-4000 平方米较为合适。 

在兴隆都市住夷易近区，2000户室庐的小区可设一家600-800平方 

米的超市，10000 户室庐的住夷易近小区，可开设一家2000平方米的超 

市。 

2、都市住夷易近收入调
查 
留意分析都市住咄咄逼人均可布置收入，及该都市差异地区间的住夷易近 

收入差距。 

3、都市住夷易近破费程度跟破费习惯 

住夷易近的理论破费程度跟破费习惯对超市的选点特不要紧。北方人 

着重于吃，北方人着重于穿。大年夜型历史古城，文化氛围浓，老年人多。 

沿海开放新兴都市，年老人是破费主流。差异都市的破费差异，是每 

一个开店义务者都必需细心对待的征询题。 



商圈判定与分析 

第一节 商圈的确定 

一、商圈的定义： 

商圈—指零售店以其所在所在为中心，沿着肯定的倾向跟距离扩 

展，吸引顾主的辐射范畴。 

商圈与超市运营运动有着极为亲热的关系，不论新设或已设的超 

级市场，都不应疏忽对商圈的分析。所谓有商圈分析，的确是运营者对 

商圈的形成状况、特征、范畴以及阻碍商圈范畴变卦的因素停顿实地 

调查跟分析，为选择店址，制订跟高速运营目的跟战略供应依照。 

二、商圈分析的要紧性： 

1.商圈分析是公正选址的条件。 

运营者在清楚商圈范畴，了解商圈内人口的分布状况以及市场、 

非市场因素的有关材料，在此基础上，停顿运营效益的评估，衡量店 

址的使用价值，依照计划的根起源基础那么，选定合适的所在，制作运营优 

势。 

2.商圈分析有助于制订竞争运营战略。 

运营者通过商圈分析，操纵客流起源跟客流典范，了解顾主的不 

同需求特征，从而采用呼应的竞争性运营战略，投顾主之所好。赢得 

了顾主的信赖，就赢得了竞争下风。 

3.商圈分析有助于制订市场开拓战略。 

通过商圈分析，可以帮助运营者清楚哪些是本店的全然顾主群， 

哪些是埋伏的顾主群，从而制订呼应的市场开拓战略，力求在保持基 

本顾主群的同时，吸引埋伏的顾主群，不断提高市场占据率。 

三、商圈形成的因素： 

〔一〕商圈一般由以下三部分形成： 



3公里半径 

◆次级商圈：位于邻近商圈以外的地区，3-5公里半径 

◆边缘商圈：位于中心商圈以外的地区，5-10公里半径 

〔二〕顾主起源： 

商圈顾主形成比例： 

商圈层次 

中心商圈 

次级商圈 

边缘商圈 

所占比例 

55%-70% 

10%-15% 

5% 

顾主起源： 

1.居住人口：中心商圈内全然顾主的要紧起源。 

2.义务人口：次级商圈内全然顾主的要紧起源。超市附近的义务 

人口越多，商圈范畴绝对扩大年夜越大年夜，埋伏的顾主数目就越多，对超市 

运营就越有利。 

3.流淌人口：边缘商圈的顾主基础。一个地区的流淌人口越多， 

在这一地区运营的超市可以捕获的埋伏顾主就越多，同时运营者云 

集，竞争亦趋猛烈，这就恳求运营者更考究竞争战略跟运营特色。 



商圈的确定 

一、商圈判定的法那么： 

〔一〕雷利“零售引力法那么〞： 

美国学者威廉·雷利认为，商圈范畴是由于人口的多少多跟里程距 

离店铺的远近而有所差异，店铺吸引力是由最邻近商圈的人口跟里程 

距离两方面发挥感染的。要规矩一家新设店铺的商圈界限，可在两个 

城镇之间设破一此中介点，顾主在此中介点可以前往任何一个城镇购 

买，谁人点对于顾主存在同等吸引力的两家超市位置上。 

雷利公式为： 

D ab =d/1+ 

此中，d—表示城镇a跟b的里程距离 

P—表示a城镇的人口 
a 

P—表示b城镇的人口 
b 

D ab—表示a城镇的商圈范畴 

例：假设a城镇人口90，000人，b城镇人口10，000人，a城 

镇距离b城镇20公里，那么： 

D=20÷〔1+ 
ab 

〕=15〔公里〕 

因此，商圈的确定尚有非常多其他的因素，运营者应当单方面考虑， 

才能判定精确的商圈范畴。 

〔二〕商圈判定应考虑的因素： 

1、地理因素：超市所在地区的特征。 

中心商业区：交通便利，流淌人口多，有大批的埋伏顾主，商圈 

范畴较大年夜。但竞争猛烈，超市需有暗渡陈仓的竞争战略。 

住夷易近小区或城乡结合部：要紧顾主为附近的常住人口，商圈范畴 



合超市或仓储式会员制超市还恳求肯定要有大年夜型停车场。 

2、商品因素：超市所运营的商品种类。 

商品种类与商圈范畴关系亲热。一方面，超市在既定地区展开经 

营，运营的商品只需投目的顾主所好，才能吸引埋伏的顾主，商圈规 

模才会延伸扩大年夜。另一方面，商圈范畴的大小与商品置办频率成反比。 

如一样往常生活必需品，置办频率大年夜，顾主一般就近置办。而大年夜型家电等 

耐用破费品，破费周期长，置办频率低，顾主那么会扩大年夜置办范畴，那么 

超市的商圈范畴就较大年夜。 

3、其他因素： 

A.超市的运营特色 

B.超市的运营范畴 

C.竞争对手的状况分析 

D.顾主的流淌性 

E.交通地理状况 

F.超市促销伎俩 

〔三〕差异超市业态的商圈范畴： 

超市业态 

仓储式会员制超市 

大年夜型综合超市 

商圈范畴 

50公里 

15公里 

5公里 标准食品超市 

传统食品超市 1—3公里 

500米 便利店 

二、商圈内的市场调查： 

〔一〕顾主群调查： 

1.常住人口调查办法： 

a.委托专业人员上门分送； 



 

c.邮寄或者接送入室庐区的信箱内； 

◆不论采用何种办法，都必需有需求的诱惑，如要紧性说明、赠 

送小礼品、按征询卷编号抽奖等。 

◆《顾主调查征询卷表》〔详见下册《案例指点手册》表三〕 

2、流淌人口测定办法： 

a.制订专人到预定的店址测定各年岁层的人数； 

b.将多少多个时段内测定的流淌人口数平均，掉掉落每小时平均数； 

c.预估入店率，即流淌人口中进入店铺的人数比例。 

◆流淌人口测试分析表〔详见下册《案例指点手册》表四〕 

3、顾主购物倾向调查： 

调查工程：居住地名、家庭形成、户主年岁、职业、教诲程度、 

收入程度、义务所在、上街目的、上街频率、使用交通货色、商品购 

买意向等。 

附：《顾主购物倾向调查表》〔详见下册《案例指点手册》表五〕 

〔二〕竞争店调查： 

1.现有同种业态店铺的数目、范畴； 

2.现有同种业态店铺的运营状况； 

3.现有同种业态店铺的新店开张率； 

4.商圈内各种零售店的下风跟缺陷，短期跟暂时变卦； 

5.商圈内零售店的饱跟度。 

附《商圈内竞争店调查表》〔详见下册《案例指点手册》表六〕 



店址选择与判定 

第一节 超市选址标准 

一、差异业态的标准面积 

由于差异业态的超市都已有较为标准的标准面积，超市的店址选 

择起重要符合所选择业态的面积恳求。 

超市业态 标准面积 

传统食品超市 

标准食品超市 

大年夜型综合超市 

仓储市会员制超市 

便利店 

300—500㎡ 

1000—2000 ㎡ 

2500—10000 ㎡ 

10000 ㎡以上 

80—200㎡ 

二、都市商业条件： 

序号 考虑因素 考虑明细 

自然条件：地形、气候、风土等 
1 都市典范 

社会条件：行政、经济、历史、文化等 

黉舍图书馆医院公园体育馆巡游配备政府 

机构配备等〔与意向店址有何地理联络？〕 
2 

3 

4 

5 

6 

都市配备 

交通条件 公交车、停车场等 

街道开拓计划、道路拓宽计划、高速、高架 

公路的建破计划、旧城变革计划等 
都市计划 

破费者因素 

都市商业属性 

人口、户数、收入、破费程度及破费习俗等 

零售店铺数、职工人数、营业面积、销售额 

等 
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