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    摘 要:科学合理的商圈布局既是城市现实经济发展的需要，也是商圈理论研究的重要组成部分。在

综述国外商圈布局技术方法研究的基础上，结合中国城市商圈布局的现实提出了现代城市商圈布局的三维

动态模型，并为城市商圈布局提供了可操作性的技术方法。
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    一、国内外商圈布局的研究进展

    城市商圈作为一种特殊的商业企业集群模式，
是实现宽松、舒适、和谐消费环境的基础，是城市现

代商贸流通产业发展的保障，是城市的形象和标

志，更是城市综合竞争力的最重要的组成部分，直
接关系到城市的经济发展。追溯过去，我国虽曾对

大、中、小商业服务群发展有过探讨，但直到20世纪
90年代才开始重视城市商圈的发展。其中，2005年
商务部正式颁布《城市商业网点规划管理条例》，要
求各地级以上城市必须制定商贸网点规划，以求科
学合理布局商圈，促进城市经济发展。
    1.早期的研究。最早对城市商圈进行研究的美

国学者威廉·赖利(Wilam Reiny，1929)提出了零
售引力法则。肯威斯(P.D.Convelse，1949)通过对

美国100多个小城市流行商品的销售状况调查后提
出了断裂点公式，以确定在A、B两城市之间的顾客

到任何一个城市购物的分界点。
    2.20世纪印年代之后的研究。这个时期商圈

布局技术方法的研究可以分为两个方面:一部分学者

是以单个零售企业为研究对象展开对商圈布局技术

的研究。如赫夫(DLHu任，1964)以大型零售商店

(购物中心)为研究对象提出了几率模型理论。凯因
(J·Kevin，1970)构造了一个人口、消费者到中心地
带所需时间、卖场面积三因素简单比率模型。布莱克
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(Black，1987)提出了多因素作用模型。另一部分学
者将商圈看作一个零售企业积聚的整体来进行研

究。哈佛商学院(20世纪80年代)提出了零售饱和

指数(IRS)法则。阿普波姆、伽萨等人引人都市销
售场地面积、店铺数等参数，使雷利的引力模型的

应用从城市视角转向了微观零售企业视角。此后，

奥卡比(okabe，A.，2001)在商圈布局方法研究中使

用了组件GIS技术。

    近年来，数理经济学和计量经济学的快速发
展，既为商圈布局方法研究提供了广阔的空间，又

为商圈布局方法研究提供了很好的工具，但目前大
多还是侧重于从微观层面展开技术方法研究。这

对于指导成熟的市场经济条件下由零售企业自我
主导的商业集群活动是有效的，但是结合我国目前
城市商圈布局的现况，商圈布局的技术方法更应从

微观与宏观等多视角来进行探讨，才能有效指导现

实的城市商圈布局活动，这也就是本文研究的视角。

    二、城市商圈布局的三维动态模型构建

    (一)影响城市商圈布局的三维因素

    在长期的商圈布局的实践及研究过程中，我们

发现，影响某个商圈发展的因素可以归纳成外部环
境、内部因素及时间三大因素。

    1.城市商圈布局的外部环境维度。始于
MichaelHannan与Johnrreeman(1977)的组织生态

学在一定程度上为商圈现象的解释提供了新的通
道。根据组织生态理论的一般理解，影响商圈成效

的环境因子可以从三个层面来进行分析，即宏观的

体制层面、中观的市场结构层面和微观的商业企业

层面。首先，宏观层面的外部环境因子对于商圈成

长的影响是最具普遍性和影响力的。例如方针政

策、经济环境、地理区位、社会文化、科学技术等。

其次，中观的市场结构可以理解为由相邻商圈之间

的相互影响而形成的商圈市场网络状况。通常一
个商圈会影响到周边其他商圈内的企业经营活动，

进而影响该商圈的发展。布莱顿和霍利(Brittain，

wholey，1988)将一定区域内商圈间的关系归纳为
六种:一是完全竞争(Funcompetition)。一个商圈
的存在必然排斥另一个商圈的发展;二是部分竞争

(PartidComPetition)。商圈A的存在会负面影响到
商圈B的发展，但A的发展则不会受到B的负面影

响;三是蚕食性竞争(Predatorycompetition)。商圈
A的扩展是以商圈B的被蚕食为代价;四是互不干

涉(Neutrality)。两个商圈基本没有相关性，互不影
响;五是寄生关系(Colnlnen如ism)。商圈A从商圈
B的存在中获益，但A的存在并不对商圈B构成影
  44

响。这种关系因类似于生态学中的寄生而得名;六

是共生关系(Symbiosi，)。两个商圈各自从对方的
存在中获益，互惠互利。这种关系因类似于生态学

中的共生而得名。最后，从微观角度来看，商业群
落是离商业企业最近的环境，它对商圈的影响是最

直接的。商业群落环境，包括先人商业企业的失败
率和商业群落密度等指标。先人商业企业的失败

率(Halliday，Powell&cra刊rors，1987)对商圈的影
响包含两方面内容:一方面，先人商业企业的大量

退出可以释放被其占据的资源，而这些资源正是商
业企业所急需的;另一方面，过高的先人商业企业
失败率对潜在的商业经营者是一个不利的信号，

“它会阻碍以后商圈的发展，因为创业者会被吓退，

不敢轻易尝试”。商圈环境中另一个重要因素是商
业群落密度(商圈内商业企业的数量)(Hann an，

Freeman，1987)。商圈中商业企业的数目越多，密
度越大。商业群落密度对商圈的影响，有些是积极

的，另一些则是消极的。积极的影响包括:组织形

式的制度化、知识经验的积累、社交网络、集体行

为。而消极的影响则主要来自竞争的压力。竞争

越激烈，企业的预期收益率越低，“阻吓”效应越
明显。

    2.城市商圈布局的内部成长维度。商圈的内部

成长维度是指商圈发展中已经具备的和可获取的

资源数量与质量。为此，商圈内部的成长维度不仅

应包括人、财、物等有形的要素，也包括商圈内组织

结构、信息、文化等无形的能力条件。商圈内部环
境是可控因素，经过努力，是可以促进商圈成长，提
升其辐射能力的;但若管理不善也存在着辐射能力
的退减、商圈萎缩等可能性。某个商圈对内部要素

应用能力可以称之为商圈内部的成长力，它具体指

商圈根据拥有的内部要素所表现出来的应变能力、
竞争能力、创新能力、销售能力和获利能力等五个

方面。这些能力因素的强弱直接决定了商圈的生

存与发展。因此，明确商圈内部的优势与劣势，提

升内部成长力，是促进商圈发展的重要手段。

    3.城市商圈布局的时间维度。商圈的成长与发
展实际上还受到时间维度的影响，这可以从经济周
期、生命周期等时间波动性变化等方面来看。从宏

观的时间角度出发，商圈的成长、辐射范围受到一

个国家和地区经济周期的影响。当国家和地区的

经济处于高涨期，经济总量持续增长，人民生活水

平得到提高，居民的购买力以及购买欲望都处于上
升阶段，商业就会呈现繁荣昌盛的景象，商圈的影

响范围也会变得更大;反之若经济处于衰退期，全
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社会固定资产快速增加，带动了上下游产业的投

资，引起居民消费指数及国内物价指数的持续攀
升，进而引起通货膨胀，居民的购买力萎缩，购买欲

望下降，商圈的影响范围必然会缩小。从中观的时

间角度来看，商圈呈现出类似于标准正态分布的生

命周期特性。以城市中心商圈为例，商圈的生命周

期具有以下四个发展阶段，见图1:

表1 商圈布局三维因子层次结构【目标层)

目标层 准则层B 指标层C

商
圈
布
局
规
划
0

外部环境药

  宏观体制环境q

  中观结构环境q
微观商业群落环境几

内部成长凡

应变能力q

竞争能力几
创新能力c.
获利能力q

销售能力cs

时间几
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          图1 城市中心商圈生命周期示意图

    (二)城市商圈布局的三维动态模型构建
    纵观上述，商圈布局的三维模型作用机理如图

2所示。

    依据上述关系，本文构筑出商圈布局的三维动态

模型，以更清楚地分析商圈发展的动态变化，见图3。

    三、商圈布局规划三维因子的度量

    上述的三维动态模型虽然描述了商圈发展与
其影响因子之间的关系，但是对于现实的商圈布局

活动来说，更需要了解各种因子具体对商圈发展的

影响有多大，以能针对性地提出建议、采取措施。
运用德尔菲法对影响商圈发展的外部环境、内部成
长、时间三个因素的权数予以评估，得出下文中的
判断矩阵，并在此基础上借助层次分析法(AHP)确
定各项次级因子对商圈布局的影响程度，以试图构

建一个量化的评价模型来科学准确的反映商圈发

展与影响因子之间的关系，指导商圈布局。

    层次分析法简称AHP，是美国运筹学家萨蒂提
出的一种定性与定量分析相结合的多目标决策分

析方法。由于其在分析中将决策者的经验给予量

化，在分析对象结构复杂且缺乏必要数据的情况下

显得尤为现实。层次分析法一般把评价对象分为

三个层次，目标层— 准则层— 方案层，在实际
应用中，对层次划分不限于三层，每层仍可分层，但

处理方法一致。结合上文的分析，直接采用表1所
示的递阶层次结构:

    (一)B层指标权重的确定

    本层指标的权重已进行了详细的计算，而后面

的计算方法类似，本文略去具体计算步骤。

    首先，根据德尔菲法其判断矩阵为:

l

8

    其次，由矶 二

沁不蔽万百万=

二1，L.二，得矶 二

=2，同理矶 =

二奋，经过归一化处理得功!
同理。2=异，，3二告

矶 + +巩

再次，̂~=

lX +IX
8

l7
+SX

l

17

。。鱼
XZ +

1 8 1 8 二 1

百x而+了x万+几x万
，。上

最后，cl
入二。一n 3
  n一1 3 ”，CR=影二。

<0.10

    计算结论:结果表明一致性在允许的范围内

结果有效，见表2。
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图2 商圈布局的三维因子作用机理图示       图3 城市商圈布局的三维动态模型

表sq、q。对凡的矩阵权向tb(4》
表ZB:、几、几对0的矩阵权向t夕’)的计算结果

B:、几、

凡对口
Bl B2 几 权向量b(’)

  几二3，

  人~二3

  cl二0，
·Rl 二0.52

  cR 二0

满足一致性

Bl 1 1 8 0.47

几 l l 8 0.47

凡 1龙 1/8 l 0.06

q Cl0 权向量b(4)   n二2，cl二0，

Rl二0，入.二2，

      cR 二0

  满足一致性

q l 2 0.667

Clo 1左 l 0.333

    (二)C指标层权重的确定

    计算方法与B层指标权重的确定类似，故略去
具体计算步骤，结果见表3、表4、表5。
  表3c:、q、几对B:的矩阵权向t夕2.的计算结果

(三)目标总排序和总一致性检验

层次总排序一致性指标cl及层次总排序平均

随机一致性指标Rl分别为:

cl二艺ci·以;Rl二艺了·R人

C:、乌、

几对几
C: q 几 权向量b(2)

  冷二3，

人.二3.加5

  a二0，
        、

  五了二0.52

C双二0.以H

满足一致性

Cl l 3 5 0.618

q 1乃 1 2 0.230

几 1乃 1左 l 0.122

式中的日，cl.，Rl.分别表示c层第1个准则层指标
的权重、cl和Rl，。表示准则层的数量。经计算得

知，目标总排序满足一致性要求，目标层权重总排
序见表6。

        表6 目标层权重总排序(按权孟值排序)

表4 c.、几、c’、q、cs对几的矩阵权向tbl”

c’、 几、

c’、C7、几

对几
几 几 c’ 价 c. 权向最b(，)     n二5，

A.二5.206

Cl二0，0515，

  双了二1。12

  C况二0.叫6

满足一致性

q l 3 5 3 5 0.461

几 1乃 l 3 l 3 0.195

民 1乃 1乃 1 1乃 3 0.001

q 1乃 l 3 l 3 0.195

cs l乃 1乃 1乃 1乃 l 0.059

指

标

0 排

序BI:0.47 B::0.47 B3:0，06 权重

Cl 0.648 0.305 l

q 0.230 0.108 3

几 0.122 0.057 5

q 0.461 0.217 2

几 0.195 0.的17 4

几 0.的 1 0.供23 6

价 0.195 0.09 17 4

ca 0.059 0.加28 9

c9 0.667 0.以0 7

Clo 0.333 0.020 8
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    四、结论

    首先，从上述中可以看出，在次级影响因子之

中，外部体制环境对我国城市商圈布局的影响是最

大的(权重为0.305)。这是由我国的国情决定的。
由于正处于转型经济发展的过程中，市场机制还不

成熟，商业企业集群活动更多地依赖政府行政行为

的帮助，如城市商业网点的布局必须得到政府的批

准与认可，也就是说商业企业能否形成集群更多的

在于政府的决策。所以说，城市商圈的生存与发展

受制于政府的城市规划及产业布局等。这就要求

现实的商圈布局活动，首先得以城市的发展、经济
的规划及产业的布局为前提。

    其次，从上述中可以看出，外部环境纬度和内

部成长纬度是影响商圈发展的二大主要维度(两项
权重之和为0.94)。也就是说，商圈的形成与发展

主要是外部环境和内部成长共同推动的结果，是传

统内生商业氛围的熏陶与外界力量交互作用的结

果。而且两个的权重一样(都是0.47)，这就说明从
整体上来看，商圈的成长与发展离不开良好的外部
环境及较强的内部成长力，两者缺一不可。所以，

我们在努力营造一个有利于商圈发展的外部环境
的同时，也应该苦练内功，通过提升商圈内部的各

项能力来提高其内部成长力。

    最后，总体来看，影响因子的重要程度依次是

宏观体制环境、商圈内部主要企业的应变能力、中

观市场结构环境。而竞争能力和获利能力是并列

的两个主要的内部影响因子。相对而言，时间因素

对商圈的影响并不很明显。现实也是这样，商圈的
形成和发展是内部环境与外部环境交互作用的结
果，在良好的外部环境和有利的内部成长条件下，
商圈随着时间的变化是一个内生与外生均衡的
结果。
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