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新零售生鲜超市的微区位研究
———以广州市盒马鲜生为例

邓清华ａ，黎　苑ａ，马雪莲ｂ

（广州大学 ａ．地理科学与遥感学院，ｂ．建筑与城市规划学院，广东 广州　５１０００６）

摘　要：信息技术影响下的商业空间是一个热点议题，“线上＋线下 ＋物流”深度融合的新零售近年来发展迅
速，探讨其微区位特征有利于选址布局的优化。文章基于多源数据，运用ＡｒｃＧＩＳ空间分析、数量统计分析和实
地调研方法，分析了广州市盒马鲜生的空间分布和微区位特征。研究发现：①广州市盒马鲜生主要分布于中心
城区，总体呈现分散特征；②微区位选址倾向于道路密度较高、公共交通便捷，且人口密度较高、收入水平较高、
年龄构成以中青年为主的地段；③广州市盒马鲜生与传统实体商业呈现出互补关系，选址上依赖传统的中高等
级商圈和商业广场。相对而言，离传统大型超市更近，远离同类型的新零售超市；④新零售的商业模式弱化了
最佳区位的选址导向，广州市盒马鲜生位于商圈的中等地价位置，并且门店布置以内含型为主，大多数门店不

是位于最佳的一楼。
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　　信息技术的迅猛发展改变了消费者的传统购
物方式，也推动实体商业的解构与重塑。零售业

态变化的原动力是技术革新［１］，新零售是应用互

联网的先进思想和云计算、大数据等创新技术，通

过线上与线下相融合方式，对传统零售方式加以

改良和创新，结合先进的物流体系，将货物和服务

出售给最终消费者的所有活动［２］。新零售最早出

现在全国最为发达的几个城市，广州市就是其中

之一。目前新零售表现比较突出，具有代表性的

有盒马鲜生、超级物种、７ＦＲＥＳＨ等，均以生鲜综合
连锁超市为主；而非生鲜概念的群体还比较小，大

部分此前都是线上销售，结合新零售概念在各大

商圈搭建品牌体验店，如三只松鼠、良品铺子等。

目前，学界对新零售的研究主要集中在概

念［２－６］、模 式［７－１０］、影 响 因 素［１１－１３］、物 流 配

送［１４－１６］，以及对传统实体店和电子商务的影

响［１７－２２］、发展策略［２３］等方面。新零售的空间格

局、区位因子也受到地理学、城乡规划学等领域的

关注，研究主要集中在宏观层面［２４－２６］和中观层

面［２７－３１］，如林癑希等［２４］发现中国新零售在区位选

择上既遵循了路径依赖的演化特征也为部分地区

提供了区位窗口机会。张赫等［２７］认为物流效率、

服务体验、社区近端化分别为前置仓式、店仓一体

式及传统展销式实体生鲜空间的选址重点。汪凡

等［２８］以上海市瑞幸和星巴克为研究对象，发现传

统零售星巴克具有商业中心偏好，新零售瑞幸咖

啡对商务办公区域的偏好超过商业中心。

信息技术改变了服务企业地理布局的成本收

益格局，从而驱使服务企业做出布局调整［３２］。国

内外地理学对服务业区位的探讨集中于宏观领

域，应关注服务业微区位的研究［３３］。而关于新零

售的区位偏好、布局形态，以及选址原因尚缺少较

为细致的研究［２８］。微观区位选择对象的空间范围

是城市或城镇的街区，区位选择的主体是城市公

共事业管理部门、企业、居民个人等［３４］。关于新零

售区位微观层面研究目前相对较少，金安楠等［３５］

发现南京市盒马鲜生区位选址主要受社区密度和

交通环境影响，对商圈、地价具有一定的依赖，但

受竞争选手因素的影响较小。于悦等［３６］发现成都

市盒马鲜生在区位选择上倾向于服务范围内社区

分布较多、人流量大、地租适中、交通便捷，且主要

位于商场负一层。张英浩等［３７］通过对上海市内环

地区的星巴克、ＣＯＳＴＡ和瑞幸咖啡３家咖啡连锁
公司门店微区位的分析，发现新零售模式弱化了

实体区位的重要性，陈丹等［３８］、邵必林等［３９］也得

出类似结论。汪雪［４０］对上海市盒马鲜生大宁店、

莫悠［４１］对广州盒马鲜生曜一城店、林建烁［４２］对

上海３个不同类型的盒马店也进行了微区位特
征分析。

综上所述，目前学界对新零售空间与区位的

研究总体还较少，现有研究主要集中于宏观和中

观层面，对微观层面的探讨还显薄弱，微区位因子

类型、特征及其与传统零售微区位因子的差异还

有待深入探讨。近年来新零售生鲜超市行业处于

停滞不前的状态，一些地区还出现了倒闭潮。新

零售在某些方面有别于传统零售业，比如用户群

体具有特殊性、双线引流的运营模式、门店即仓储

的储存模式等，这些都需要在选址布局中得到充

分的考虑。阿里巴巴的盒马鲜生在短时间内获得

消费者青睐，并在生鲜超市行业里占据地位，因

此，本文选择盒马鲜生进行微区位探讨，以期为新

零售的发展和未来选址布局提供参考。

本文以广州市截至２０２１年２月的１４家盒马
鲜生为研究对象，通过实地调研，以及盒马鲜生

ＡＰＰ、广州市统计年鉴、广州市国有建设用地基准
地价库等多源数据，利用 ＧＩＳ空间分析、数量统计
分析方法解析盒马鲜生的总体分布特征，并选取

交通条件、消费者特征、商业竞争力、店面状况和

占用成本５个区位因子，重点分析广州市盒马鲜
生的微区位选址机制。
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１　研究区域、数据与方法

１．１　研究区域概况
广州市总面积７４３４４ｋｍ２，市辖荔湾、越秀、

海珠、天河、白云、黄埔、番禺、南沙、花都、从化和

增城１１个区。２０２０年广州市社会消费品零售总
额为９２１８６６亿元，位居全国城市中的第 ４位。
新零售生鲜超市较具有代表性的有盒马鲜生、

７ＦＲＥＳＨ、超级物种、每日优鲜等，上述企业在广州
市均有分布，其中，门店数量最多的是盒马鲜生，

截至２０２１年２月有１４家门店。
１．２　数据来源

广州市盒马鲜生各门店地址和实际配送范围

来自盒马鲜生ＡＰＰ。广州市各街道的行政面积矢
量图以及广州市道路数据来源于天地图网站，各

街道人口数量、年龄构成以及收入水平的基础数

据来自全国第六次人口普查数据和２０２０年广州
市统计年鉴。占用成本的基础数据来源于广州市

国有建设用地使用权基准地价平台发布的 ２０１９
年商业３００ｍ×３００ｍ网格点基准地价。盒马鲜
生ＰＯＩ、公共交通站点 ＰＯＩ、超市 ＰＯＩ、停车场 ＰＯＩ
数据均利用小Ｏ地图软件爬取获得。
１．３　研究方法

（１）缓冲区分析法
缓冲区分析是围绕所选择的要素，用一个预

先定义的点与这些要素的距离生成一个或多个区

域的过程。所得到的缓冲区是一个或一系列面对

象，重叠的区域可以自动地合并。缓冲区分析法

一般用来分析空间要素在缓冲半径的空间特

征［４３］。本文运用基于点状要素的缓冲区分析方

法，分析盒马鲜生门店特定距离范围内人口密度、

站点数量、道路密度等特征。

（２）近邻分析法
地理事物或属性在空间分布上互为相关，相

近的事物关联更紧密。近邻分析法通过计算要素

与最邻近要素的距离确定相关联性。使用近邻分

析法可查找距离某一组要素最近的另一类要素的

距离［４３］。本文运用近邻分析工具确定广州市１４
家盒马鲜生之间和最近地铁站的空间距离信息。

（３）平均最近邻指数
平均最近邻指数用于测量每个要素的质心与

其最近邻要素的质心位置之间的距离，然后计算

所有这些最近邻距离的平均值，通过平均的实际

观测距离与平均预期距离之比得到平均最近邻指

数。如果指数小于１，则表现模式为聚集；如果指
数等于１，表现模式为随机；如果指数大于１，表现
模式趋向于扩散［２８］。

２　广州市盒马鲜生空间分布特征

２．１　总体分布特征
截至２０２１年２月盒马鲜生在广州一共有１４

家门店（图１），分别位于越秀区、荔湾区、天河区、
海珠区、白云区和番禺区，均为广州市经济较为发

达的区。从城市空间结构来看，主要分布在中心

区，其次是近郊区，远郊区没有分布。１４家盒马鲜
生相邻门店之间的距离最短为０８８ｋｍ，距离最长
为１０３８ｋｍ。平均最近邻比率为１４９，大于１，说
明广州市盒马鲜生的分布呈现分散特点。

图１　广州市盒马鲜生空间分布
Ｆｉｇ．１　ＳｐａｔｉａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ

２．２　商圈选择偏好
盒马鲜生门店分布见表１。由表１可知广州

市盒马鲜生门店都分布在广州知名商圈，这就可

以利用其已有的知名度和人流基础。以市级、区

域级商圈为主，社区级商圈没有分布，说明广州市

３７
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盒马鲜生更倾向于布局在中高等级商圈。并且选

址时会依赖已有的商业广场，共享商业广场的停

车场并与其各类商业业态实现互补，反之盒马鲜

生也因强大的聚客能力，带动商场客流量增加。

表１　广州市盒马鲜生门店分布
Ｔａｂｌｅ１　ＤｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ

门店名称 所在区 所属广场 所在商圈 商圈级别

西门口店 荔湾区 西门口广场 上下九商圈 市级

保利时光店 越秀区 保利时光里 环市东路商圈 市级

曜一城店 天河区 东方之珠 天河北商圈 市级

广武店 天河区 莱福广场 天河路商圈 市级

居然之家店 天河区 居然之家 黄埔湾商圈 市级

家信广场店 海珠区 家信商业中心 江南西商圈 区域级

广百新一城店 海珠区 广百新一城 江南西商圈 区域级

富基广场店 海珠区 富基广场 江南西商圈 区域级

侨建大厦店 海珠区 侨建大厦 东晓南商圈 区域级

合一国际广场店 白云区 合一国际广场 广州大道北商圈 区域级

云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 白云区 云门ＮＥＷＰＡＲＫ商场 白云新城商圈 区域级

新都汇店 白云区 新都汇广场 白云新城商圈 区域级

四海城店 番禺区 四海城商业广场 万博新城商圈 市级

建华汇店 番禺区 建华汇商业中心 万博新城商圈 市级

３　广州市盒马鲜生微区位因子分析

参考前人研究［３５，４４－４６］以及数据的可获得性，

本文选择从交通条件、消费者特征、商业竞争力、

店面状况和占用成本５个方面，分析广州市盒马
鲜生的微区位因子。

３．１　交通条件
优越的交通条件能为零售业输送人流和货

流，扩大市场需求［４７］。盒马鲜生在“鲜美生活”理

念下提供全温层配送以保证生鲜蔬果新鲜程度，

这需要其在选址布局上考虑交通条件，既要保证

物流运输，也要保证消费者线下到达门店的交通

便捷以及配送服务能在规定时间内完成。本文选

取站点数量、道路密度来进行交通条件分析。

３．１．１　站点数量
城市公共交通设施由于价格便宜、绿色环保

等优点成为居民出行的首选之一，当零售业门店

附近设有公共交通站点，可以带来更多的客流量，

形成潜在顾客。依据适宜步行１０ｍｉｎ的距离为１
ｋｍ，本文对１４家盒马鲜生门店进行１ｋｍ缓冲区
分析，并统计缓冲区内公交站和地铁站点的 ＰＯＩ
数量。可知所有盒马鲜生门店１ｋｍ范围内都拥
有一定数量的公交站和地铁站（表２）。通过近邻

分析法得到，９家门店距离最近地铁站在５００ｍ之
内，另外５家门店与最近地铁站的距离：保利时光
店为５０５ｍ，广百新一城店为７８０ｍ，合一国际广
场店为５７０ｍ，四海城店为６２０ｍ，建华汇店为９２０
ｍ。从地铁站步行至门店均可以控制在１０ｍｉｎ以
内，总体来看盒马鲜生门店的公共交通条件良好。

表２　广州市盒马鲜生１ｋｍ范围内的地铁和公交

站数量

Ｔａｂｌｅ２　Ｔｈｅｎｕｍｂｅｒｏｆｓｕｂｗａｙａｎｄｂｕｓｓｔａｔｉｏｎｓｗｉｔｈｉｎ１ｋｍ

ｏｆＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ 个

门店名称 地铁站数量 公交站数量

西门口店 ３ ３７
保利时光店 ２ ３３
曜一城店 ２ ３１
广武店 ３ ２９
居然之家店 １ ６
家信广场店 ３ ２７
广百新一城店 ４ ３２
富基广场店 １ ３４
侨建大厦店 ３ ３３
合一国际广场店 ２ ９
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 ３ １３
新都汇店 ２ ９
四海城店 １ ８
建华汇店 １ １４
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３．１．２　道路密度
城市内部不同路网因其通达中心性的差异，

导致了其车流量、承载人流规模方面存在巨大差

异，这对零售网点的空间布局影响深刻［４８］。本文

利用ＡｒｃＧＩＳ的缓冲区分析和叠加分析得出广州
市盒马鲜生３ｋｍ缓冲区范围内的道路长度，最后
与缓冲区面积计算得出门店３ｋｍ范围内的道路
密度，见表３。
　　根据天地图所获得的数据可知，广州市城市
道路总长度为２４８４８６０ｋｍ，全市的道路密度为
３３６ｋｍ／ｋｍ２，由表３可知广州市１４家盒马鲜生３
ｋｍ范围内的道路密度均高于广州市全市道路密
度。并且除了居然之家店外，其余门店也都高于

所属行政区的道路密度。总体来说，广州市盒马

鲜生所处区域道路密度高。

３．２　消费者特征
本文消费者特征层面选取因子包括人口密

度、年龄结构和收入水平。新零售生鲜超市与一

般零售业在选址时共同考虑的因素都有消费者特

征。盒马鲜生线上配送范围原则上以门店为中心

的３ｋｍ范围，但会结合现实的道路情况、地形等
因素调整实际配送范围，以确保在３０ｍｉｎ内完成
配送，因此，消费者特征因子的分析区域，线上部

分以实际配送范围为准，而线下部分以门店 １５
ｍｉｎ生活圈为准，根据正常人步行速度计算，设定
为１５ｋｍ范围。

表３　广州市盒马鲜生所在行政区和３ｋｍ范围内
道路密度

Ｔａｂｌｅ３　Ｔｈｅｒｏａｄｌｅｎｇｔｈａｎｄｄｅｎｓｉｔｙｏｆｔｈｅｍｕｎｉｃｉｐａｌｄｉｓｔｒｉｃｔ
ｗｈｅｒｅＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｓｌｏｃａｔｅｄａｎｄｗｉｔｈｉｎ３ｋｍｏｆ
ＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ ｋｍ·ｋｍ－２

门店名称 所在区县
行政区

道路密度

３ｋｍ范围内
道路密度

西门口店 荔湾区 １１．６４ １７．７２
保利时光店 越秀区 １７．８８ １８．３６
曜一城店 天河区 １１．２２ １９．４７
广武店 ２０．５０
居然之家店 ８．７６
家信广场店 海珠区 ８．９３ １３．９８
广百新一城店 １４．４８
富基广场店 １７．３０
侨建大厦店 １２．５０
合一国际广场店 白云区 ５．３５ ８．２３
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 １１．００
新都汇店 １４．８３
四海城店 番禺区 ５．６６ １０．２６
建华汇店 １１．５２

３．２．１　人口密度
零售业最直接的服务对象是人，其服务范围

的人口密度直接决定了门店的人流量、收益额等。

利用全国第六次人口普查广州市的数据，测算盒

马鲜生线上实际配送范围和１５ｍｉｎ生活圈所覆盖
街道人口密度，结果见表４。

表４　广州市盒马鲜生实际配送范围和１５ｍｉｎ生活圈内人口密度
Ｔａｂｌｅ４　Ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎｄｅｎｓｉｔｙｗｉｔｈｉｎｔｈｅａｃｔｕａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎａｒｅａａｎｄｔｈｅ１５ｍｉｎｕｔｅｌｉｖｉｎｇｃｉｒｃｌｅｏｆ

ＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ 人·ｋｍ－２

门店名称 所在行政区
行政区

人口密度

实际配送范围

人口密度

门店１５ｍｉｎ
生活圈

西门口店 荔湾区 １９０１４ ４４５６９ ４３５５４
保利时光店 越秀区 ３０４２９ ３６３７３ ３２０４２
曜一城店 天河区 １６１７１ １６０５７ ２４９４２
广武店 １３９０６ ２０５８５
居然之家店 １２８７７ ６４８９
家信广场店 海珠区 ２０１２２ ３７５８４ ３３５２３
广百新一城店 ３３２２０ ３９７２９
富基广场店 ４４８９１ ４２１４１
侨建大厦店 １２７５３ １１４４８
合一国际广场店 白云区 ４５７０ １０９１２ ８９１３
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 １２５９６ １２６５０
新都汇店 ２６８５８ ２６８５８
四海城店 番禺区 ５２９７ ８１１２ ９４００
建华汇店 ９５９５ １２０１５

５７
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　　从表４可知，除了天河区的３家门店和海珠
区的侨建大厦店外，其他１０家门店其配送范围内
人口密度都高于其所在行政区人口密度，而除居

然之家店和侨建大厦店外的其余门店１５ｍｉｎ生活
圈内人口密度也高于其所在行政区人口密度。所

以总体来说，盒马鲜生无论是线上配送范围还是

线下实体店都会选择人口密度较高的地区，以便

获得充足的客源。

３．２．２　年龄结构
盒马鲜生作为零售业的新生事物，与传统超

市有着不一样的营销模式，在货源选择、货物摆

设、收款方式和促销方式都与传统超市有着明显

的差异，其定位和目标人群都是非常明确的。为

了探究盒马鲜生在选址上是否偏向年轻消费群

体，本文对其线上实际配送范围以及１５ｍｉｎ生活
圈所覆盖的街道进行人口年龄统计，结果如表５。

表５　广州市盒马鲜生实际配送范围和１５ｍｉｎ生活圈人口年龄构成情况
Ｔａｂｌｅ５　Ａｇｅｃｏｍｐｏｓｉｔｉｏｎｏｆｔｈｅｐｏｐｕｌａｔｉｏｎｉｎｔｈｅａｃｔｕａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎａｒｅａａｎｄ１５ｍｉｎｕｔｅｌｉｖｉｎｇｃｉｒｃｌｅｏｆＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇ

ｚｈｏｕｃｉｔｙ ％

门店名称
实际配送范围各年龄段比重 １５ｍｉｎ生活圈各年龄段比重

０～１９岁 ２０～４９岁 ５０岁以上 ０～１９岁 ２０～４９岁 ５０岁以上

西门口店 １６ ５１ ３３ １４ ５１ ３５
保利时光店 １６ ５４ ３０ １７ ５５ ２８
曜一城店 １９ ６６ １５ １７ ６８ １５
广武店 ２０ ５５ ２５ １８ ６７ １５
居然之家店 １８ ６９ １３ １９ ６８ １３
家信广场店 １５ ５０ ３５ １６ ４９ ３５
广百新一城店 １５ ５５ ３０ １５ ５１ ３４
富基广场店 １５ ５１ ３４ １６ ５０ ３４
侨建大厦店 １７ ６３ ２０ １７ ６６ １７
合一国际广场店 １９ ６８ １３ １９ ７０ １１
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 １９ ７１ １０ １９ ７２ ９
新都汇店 １６ ６２ ２２ １６ ６２ ２２
四海城店 ２０ ６６ １４ １９ ６７ １４
建华汇店 ２０ ６５ １５ ２１ ６４ １５

注：实际配送范围和１５ｍｉｎ生活圈所涉及的街道直接采用整个街道的人口数据。

　　由表５可知，１４家盒马鲜生门店实际配送范
围内的人口年龄构成，２０～４９岁的人口数占总人
口比重均超过５０％，云门 ＮＥＷ ＰＡＲＫ店最高，达
到７１％。有７家店该比重在６０％以上。１５ｍｉｎ生
活圈内人口年龄构成，２０～４９岁人口比重基本也
都在 ５０％以上，合一国际广场店、云门 ＮＥＷ
ＰＡＲＫ店２家门店该比重在７０％以上，同样有７
家门店该比重在６０％以上。可见，盒马鲜生无论
是线上还是线下其服务人口主要为２０～４９岁的
中青年群体。该年龄段的人接受新事物的程度

较高，对生活品质要求高，符合盒马鲜生的目标

人群设定。

３．２．３　收入水平
盒马鲜生布局除了考虑人口密度较高及中青

年比重高外，还要考虑附近区域人群消费水平。

收入水平可以反映消费者的消费能力，两者成正

相关。因此，本文选择门店所涉及街道居民年平

均工资来衡量其消费能力。收入水平因子所参考

的数据来源于全国第六次人口普查中各街道不同

职业的具体人数和２０２０年广州市统计年鉴中在
岗职工年平均工资，计算得出广州市各街道居民

年平均工资。

广州市各街道居民平均工资分布如图 ２所
示。１４家盒马鲜生门店所在区域居民年平均
工资为 ６８万以上。从图 ２可知，门店分布情
况如下：６～８万元有 ７家，８～１０万元有 ６家，
＞１０万元有１家。线上实际配送范围所覆盖的
区域年平均工资也都在６万元以上，可以看出，
盒马鲜生在选址时会偏向于收入水平相对较高

的区域。
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图２　广州市各街道居民年平均工资分布
Ｆｉｇ．２Ｔｈｅｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆａｖｅｒａｇｅａｎｎｕａｌｗａｇｅｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｓｏｆ

ｅａｃｈｓｔｒｅｅｔｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ

３．３　商业竞争力
零售企业的区位选址与其在同一地域经营同

种类型的零售企业数量和竞争能力有密切的关

系［４９］。为分析广州市盒马鲜生同传统超市和同类

型新零售超市的空间竞争态势，根据２０２０年商场超
市企业排行榜，并结合超市类型、大众知名度、营业

规模等，传统超市选择永旺、华润万家和沃尔玛，同

类型超市选择京东旗下新零售生鲜超市７ＦＲＥＳＨ。
图３反映了盒马鲜生门店３ｋｍ理想配送范

围内传统超市和同类型新零售生鲜超市的分布情

况。除了云门ＮＥＷＰＡＲＫ门店（白云区）外，其他
１３家盒马鲜生门店在３ｋｍ范围内均有所选的传
统超市分布，广武店 ３ｋｍ范围内分布数量最多
（１２家）。可知盒马鲜生的理想配送范围内均有
所选传统商超，因此，两者存在部分客源重合。盒

马鲜生的商品以生鲜为主，多为精品，自助结账为

主，主要针对中青年群体，并且提供生鲜食品加工

的服务；而传统超市的商品种类广泛，商品价格从

低至高满足不同阶层的消费人群。盒马鲜生通过

高质量的商品和服务占领该区域零售业高端市

场，与传统超市进行错位竞争。

图３　盒马鲜生门店与所选超市的分布情况

Ｆｉｇ．３　ＤｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆｓｔｏｒｅｓｉｎＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓａｎｄｓｅｌｅｃｔｅｄ

ｓｕｐｅｒｍａｒｋｅｔｓ

　　７ＦＲＥＳＨ生鲜超市跟盒马鲜生是竞争关系，两
者在目标顾客、运营模式和商品种类上存在很高

的相似性。广州市目前唯一一家７ＦＲＥＳＨ（琶洲保
利店）不在１４家盒马鲜生３ｋｍ配送范围内，距离
其最近的一家盒马鲜生是居然之家店，两者之间

直线距离为３４７ｋｍ。由于两个品牌生鲜超市的
线上配送范围同样为３ｋｍ，因此，７ＦＲＥＳＨ（琶洲保
利店）与盒马鲜生（居然之家店）的服务范围有部

分重叠。但与传统超市相比，其重叠的服务范围

要小得多，说明同类型新零售企业选址时在空间

上会相互排斥，以避免过度竞争。

３．４　店面状况
对于成功的零售业区位来说，要以顾客为本，

顾客的可视性、易接近性与区域展示性是最主要因

素［５０］。本文从盒马鲜生门店的可视性、易接近性和

适停性来分析广州市１４家盒马鲜生的店面状况。
３．４．１　可视性和易接近性

门店布置方式有外临型、内含型和独立型 ３
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种，其中，商场内与商场外均设置入口的为外临

型，入口位于商场主体建筑内部的为内含型［４６］。

经实地调研，广州市１４家盒马鲜生门店有４家是
外临型，１０家是内含型（表６）。总体来看内含型
门店的可视性要弱于外临型，外临型门店的入口

在道路旁或商场外围，路过商场的人流和车流能

直接观察到门店的位置（图４），而内含型门店则
更多依赖大面积的广告位和大型ＬＥＤ灯牌来弥补
可视性的短缺（图５）。

表６　广州市盒马鲜生分布楼层、门店布置和可视性
Ｔａｂｌｅ６　Ｆｌｏｏｒｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ，ｓｔｏｒｅｌａｙｏｕｔａｎｄｖｉｓｉｂｉｌｉｔｙｏｆＦｒｅｓｈｉｐｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ

店铺名称 商场楼层 门店布置 可视性

西门口店 负１层 内含型 ＬＥＤ广告牌
曜一城店 ２层 内含型 ＬＥＤ广告牌
广武店 ２层＋３层 内含型 ＬＥＤ广告牌
居然之家店 负１层＋１层 内含型 ＬＥＤ广告牌
家信广场店 １层 内含型 ＬＥＤ广告牌
广百新一城店 负１层 内含型 ＬＥＤ广告牌
富基广场店 ２层 内含型 ＬＥＤ广告牌
合一国际广场店 ２层 内含型 ＬＥＤ广告牌
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 夹层 内含型 商场外围墙体广告

新都汇店 ２层 内含型 商场外围墙体广告＋“盒马”立体玩偶
四海城店 负１层 外临型 超市入口位于道路旁

建华汇店 １层 外临型 超市入口位于道路旁

保利时光店 夹层 外临型 超市入口位于道路旁

侨建大厦店 １层 外临型 超市入口位于道路旁

图４　外临型门店入口与道路（四海城店）
Ｆｉｇ．４　Ｔｈｅｅｎｔｒａｎｃｅａｎｄｒｏａｄｏｆｅｘｔｅｒｎａｌｓｔｏｒｅ（Ｓｉｈａｉｃｈｅｎｇ

ｓｔｏｒｅ）

图５　内含型门店的大面积广告位和大型ＬＥＤ灯牌（曜一
城店）

Ｆｉｇ．５　ＬａｒｇｅａｄｖｅｒｔｉｓｉｎｇｓｐａｃｅａｎｄｌａｒｇｅＬＥＤｌｉｇｈｔｓｉｇｎｏｆｉｎ
ｃｌｕｓｉｖｅｓｔｏｒｅ（Ｙａｏｙｉｃｈｅｎｇｓｔｏｒｅ）

　　门店布置类型可以影响其可视性，也会影响
其易接近性。一般来说，外临型门店的易接近性

要优于内含型，路过商场的人流和车流能更快抵

达门店，而内含型门店则更多的依赖指示标牌指

引，不方便消费者直接抵达。广州市１４家盒马鲜

生大多为内含型，入口位置基本上都连接商场内

部的扶手电梯，并有清晰指引，从而提高其易接近

性。另外通过表６可知，有１０家盒马鲜生位于商
场的负一层、夹层、二层或二层以上，只有３家门
店位于一层，１家店同时位于负一层和一层，因此，
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大多数盒马鲜生并不位于最佳楼层。

３．４．２　适停性
随着私家车普及率越来越高，购物场所是否

有停车设施就很重要。盒马鲜生在选址布局上会

依赖商场广场的停车设施，以满足驾驶私家车顾

客的停车需求。通过对盒马鲜生门店附近停车场

ＰＯＩ数据分析，得到盒马鲜生门店距离最近停车场
的情况以及出入口数量（表７）。由表７可知，广州
市１４家盒马鲜生所在商场均配有停车场，部分商
场还包括露天停车场和地下停车场，能够满足商

场顾客对停车的需求。出入口数量也会根据商场

占地面积的大小进行调整，小型商场一般有１～２
个停车场出入口，较大型的商场会配有３～４个停
车场出入口，以方便顾客快速进出，减少拥堵。

表７　广州市盒马鲜生停车场和出入口数量
Ｔａｂｌｅ７　ＴｈｅｎｕｍｂｅｒｏｆｐａｒｋｉｎｇｌｏｔｓａｎｄｅｎｔｒａｎｃｅｓｏｆＦｒｅｓｈｉｐ

ｐｏｓｔｏｒｅｓｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ 个

店铺名称 停车场 出入口数量

西门口店 商场配套停车场 ３
曜一城店 商场配套停车场 ２
广武店 商场配套停车场 １
居然之家店 商场配套停车场 １
家信广场店 商场配套停车场 ４
广百新一城店 商场配套停车场 ３
富基广场店 商场配套停车场 ３
合一国际广场店 商场配套停车场 １
云门ＮＥＷＰＡＲＫ店 商场配套停车场 ４
新都汇店 商场配套停车场 １
四海城店 商场配套停车场 １
建华汇店 商场配套停车场 １
保利时光店 商场配套停车场 ４
侨建大厦店 商场配套停车场 ２

３．５　占用成本
所有商业在开设线下门店时，不管是购买还

是租赁商铺，其占用成本都会计入运营成本。盒

马鲜生作为大型零售企业，既要保证各类货物摆

放，也要满足环境舒适度，因此对店铺面积要求比

较高。为探究盒马鲜生的占用成本，本文选取了

广州市２０１９年国有建设用地基准地价中的商业
网格点基准地价，网格大小为３００ｍ×３００ｍ，并利
用ＡｒｃＧＩＳ创建广州市的渔网图，输入每一个格子
的地价数值，最后得到广州市商业基准地价分布

情况（图６）。

图６　广州市商业基准地价
Ｆｉｇ．６　ＣｏｍｍｅｒｃｉａｌｂｅｎｃｈｍａｒｋｌａｎｄｐｒｉｃｅｉｎＧｕａｎｇｚｈｏｕｃｉｔｙ

　　从图６可以看出，广州市１４家盒马鲜生均没
有选择商业基准地价最高或最低的地方，而是选

择了１～４万元／ｍ２的中间价地段。地段的繁华程
度与商业地价成正比，盒马鲜生对于门店地址的

选择既可以减少占用成本，也可以拥有数量可观

的人流量和消费能力较强的顾客。

４　结论与讨论

４．１　结论
本文基于零售业微区位理论，利用多源数据

和缓冲区、平均最近邻指数等空间分析方法，对广

州市１４家盒马鲜生的空间分布特征和微区位因
子进行了分析，结果表明：

（１）广州市盒马鲜生在市域尺度，主要分布于
中心城区，其次是近郊区，远郊区没有分布，总体

呈分散特征。

（２）从微区位因子来看，广州市新零售盒马鲜
生门店所处区域道路密度较高，公共交通便捷，且

人口密度较高、收入水平较高、年龄构成以中青年

为主。

（３）广州市盒马鲜生与传统实体商业呈现出
互补关系，选址依赖传统的中高等级商圈和商业
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广场，共享商业广场充足的停车场与客源。另外

选址会远离同类型的新零售超市，但与传统大型

超市因错位竞争，空间排斥性相对较弱。

（４）新零售的经营模式弱化了商家对最佳区
位的追求。广州市盒马鲜生虽会选址于中高级的

商圈，但并没有布局在商圈最核心、地价最贵的位

置，而是选择地价中等的地段。并且广州市盒马

鲜生门店布置以内含型为主，大多数门店不是位

于最佳的一楼。因为盒马鲜生强大的品牌效应，

通过互联网信息流可以弥补其区位的弱势，另外

由于线上订单占据较大比重，因而放弃最佳位置，

以降低经营成本。

４．２　讨论
本文以广州市盒马鲜生为例探讨了新零售的

空间分布与微区位因子，与金安楠等［３５］、于悦

等［３６］研究发现基本一致，新零售区位表现出较强

的中高等级商圈依赖性，且人口密度高。与林建

烁［４２］对上海市的研究发现不同，上海市盒马鲜生

主要分布于社区级商圈，这可能是由于盒马鲜生

在上海市的开店时间更长，其门店数量更多，类型

也更多，因此，与广州市相比会呈现出不同的特

征。与传统零售业相比，新零售的服务人群更年

轻化，对实体最佳区位选择弱化了。由于新零售

是线上线下相融合的经营模式，必然在注重线下

实体门店传统区位因子的同时，由于线上有大量

年轻消费群体，在某种程度上减低了实体区位的

束缚。因此未来城市商业区规划和新零售企业选

址时都可以考虑对较弱区位地段的利用。

新零售作为一种以消费者为中心、信息技术

支撑、全渠道的新型零售模式，其空间布局规律还

有待更为深入和系统的研究。受数据限制，本文

未能对盒马鲜生门店展开更为全面精细的区位因

子刻画，这有待以后更好地挖掘多源数据，并增加

问卷调查和深度访谈，对新零售微区位进行更为

全面细致的分析。由于城市经济发展水平、实体

商业基础、消费者购物行为等方面的差异，新零售

在不同类型城市的微区位因子也可能有不同的特

征。另外不同类型的新零售，其目标消费群体、商

品特征、场所需求等存在不同，也可能会导致不同

的微区位选择特点。因此，未来应深入挖掘新零

售的特征，从更多的视角切入不同城市展开新零

售的微区位研究。
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