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MarketAnalyzer产品简介

~可视化的市场分析~

上海优事商务咨询有限公司
http://www.youshi-tech.com
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什么是GIS

Geographic Information System

地理信息系统

将各种信息可视化展现的工具
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什么是商圈分析（Area Marketing）

使用细分区域

地区・商圏的

居住特征・商业特征・富裕度・发展潜力，

在了解自己公司的强势和弱势区域

的基础上，

制定开店战略、执行并测量效果的过程。
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GIS的构造

结合地图、公司内部数据、
统计数据后在地图上可视化
展现的系统。

地图数据

道路・轨道
海・河流

行政界、网格

商业・客户

商业、竞争分布
店铺、客户分布

商圏

圆形・多边形
汽车・地铁

行政界、网格

统计数据

人口普查
常住人口
商业统计
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MarketAnalyzer系统概要图

统计DB

合计、汇总、分析后
在地图上可视化展现

分析后
输出报表

※与Excel联动

店铺Position
矩阵图

地图DB

用户DB

主干数据

导入自己公司的数据

（销售额・客户数据等)

依据客户来店交通
方式生成的商圈

■内部数据
・POS数据
・发货数据
・店铺数据

・省直辖市界

・县级市界（区县界）

・1km/500m网格

・乡镇街道界

・居委/社区界

・邮政编码界

・500m&1km网格

・常住人口统计数据

・人口普查数据

・商业统计数据

・白天人口统计数据

・购买力指标数据

・消费支出数据 ・・・等等

单机版（普及版&专业版）、在线版、企业内部定制版 -> 根据企业自身发展需要选择适合自己的系统

销
售
实
绩

店铺发展潜力
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MarketAnalyzer能用来做什么

MarketAnalyzer

（选址赢家）

网点规划

选定拓展城市

规划开店数量

开店余地检索

商圈分析

人口分析

商业分析

竞争分析

销售额预测

整理店铺数据

店铺归类

多元回归分析

会员分析

会员分布

来店方式

市场占有率

行销分析

聚焦行销区域

选定行销手段

评估行销效果

基于GIS（地理信息系统）的商业选址与商圈分析解决方案
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大家用MarketAnalyzer在做什么

业界 导入部门 顾客需求 使用频率较高功能 具体描述

餐
饮
、
流
通
、
零
售

餐饮店连锁
配送、外卖连锁
GMS、大型零售商
食品超市
药店连锁
汽车用品连锁
眼镜连锁
家居中心
专卖店（优衣库等）
4S店
私塾
手机贩卖店
家电贩卖店

开发部、拓展部

・新开店候选地的选址分析
・开店区域检索
・将竞争店铺匹配到地图上
・案件进度管理
・销售额预测演示

商圈生成功能
登录、检索功能

分析功能

・商圈生成功能
・出行时间商圈
・地铁商圈
・目标值商圈
・登录点
・哈夫模型

行销部、市场部、营运部

・将客户数据匹配到地图上
・将POS数据匹配到地图上
・按区域计算市场占有率
・投递广告
・广告媒体的最优化
・分析客户数据后提高销售额
・既有店铺的DM策略

登录、检索功能
分析功能

・登录点
・合计点
・统计项目的交叉统计
・目标值商圈

经营企划部
・店铺拓展规划
・公司经营政策的参照资料
・店铺改造（停业/新建）

商圈生成功能
登录、检索功能

・商圈的合并、分割
・区域检索功能
・一览生成商圈功能
・将实际销售数据读取到地图上
⇒将自己公司的销售实际数据匹配地图
上后分区域更直观地表现销售实绩

金
融

银行证券公司
消费金融
信用卡、信用社

开发部、拓展部 〃同上 〃同上 〃同上
行销部、市场部、营运部 〃与上述销售企划需求相同 〃同上 〃同上
经营企划部 〃与上述经营企划需求相同 〃同上 〃同上

其
他

弹子房、娱乐店
运动中心
付费老人院，陵园等

开发部、拓展部 〃同上 〃同上 〃同上
行销部、市场部、营运部 〃与上述销售企划需求相同 〃同上 〃同上
经营企划部 〃与上述经营企划需求相同 〃同上 〃同上

地
产
开
发

承包商
商业地产开发商
公寓开发
设计公司

开发企划部
经营企划部
市场部等

・制作商业开发计划
・制作招商资料
・公寓开发计划、DM投递效果测
量

商圈生成功能
分析功能

・商圈生成功能
・出行时间商圈
・登录点
・自动生成Excel报表

厂
商
、
批
发
商

食品、日用品
酒类、饮料
化妆品、医药品
汽车、综合电器等

销售部、经营企划

・零售支持
⇒给批发企业・合作商家的演示

资料
・管理销售据点的实绩
・销售据点的区域最优化

商圈生成功能
分析功能

・登录点
・自动生成Excel报表
・势力圈分析

广
告
商

广告、印刷公司
投递广告公司

系统部
市场部等

・制作给客户的附加值提案资料
・制作广告投放区域的提案资料
・分析地铁车辆中拉环广告的最优
化路线

商圈生成功能
登录、检索功能

・商圈生成功能
・地铁商圈
・自动生成Excel报表

咨
询

经营咨询
会计师事务所

加盟店开发支援
诊疗所开业支援

・生成给客户的附加值提案资料
・生成诊疗圈调查资料
⇒诊疗所的需求预测资料

商圈生成功能
分析功能

・商圈生成功能
・登录点
・自动生成Excel报表
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行业背景

连锁门店是联系商家和客户的关键桥梁和纽带，是商家

拓展市场份额、服务广大客户的重要途径。

门店选址是商家对目标市场细分和市场定位选择的反

映，在一定程度上决定了未来的客流量、顾客购买能力及消

费结构、以及潜在客户规模，从而影响到企业的市场竞争力。

建立规范化和精细化的门店选址方法与模型，有助于将有

限的资源投入到需求迫切、产出最大的地方去。
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主要课题

管理比较粗放

主观性较强 费时费力

依赖基层数据

依靠专家意见 手工填表打分

无客观统计数据 无定量评估模型
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1. 看得见的市场分析

2. 高效、标准化的网点规划与商圈分析

4. 覆盖中国大陆全境的高精度人口统计数据

5. 专业化的售后支持团队（20年开发销售实绩）

※一目了然地掌握已开业店铺与竞争对手的分布情况与地区特性。

※构建不依存于人为主观判断的公司内部标准化、可视化、规范化的调查分析流程。

※乡镇街道、居委、网格单位的常住人口及人口普查统计数据供您选择。

※从软件升级、售后服务、案例交流到运用指导为止的全方位支持团队。

3. 瞬间获取物业周边的人群、竞争对手分布

※提升工作效率并把您宝贵的时间投入到更重要更有价值的工作中。

为什么选择MarketAnalyzer
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店铺开发

销售额预测
选址开店时的

商圈调查・销售额预测

客户分析

行销策略

开业支援

诊疗圈分析

招商加盟

零售

支持

客户分布・把握实际商圈
测量促销效果

面向零售业的附加值提案
零售支持

诊所开业时的患者预测
医院市场分析

给加盟商的选址报告
与竞争对手的差异化

应用行业及领域

实际导入行业

GMS／家居中心／药店／餐厅／快餐
化妆品／啤酒・饮料／药品／医疗机械／服装／烟酒／食品批发商
健身中心／游艺中心／卡拉OK／电影院
银行／消费金融／保险／咨询服务
建筑／不动产／医院／私塾・培训中心／广告／通信

○饮食・零售业
○生产厂商
○服务业
○金融业
○其他

：
：
：
：
：
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1. 地图操作
（放大缩小、地图拖动、距离测量等）

2. 商圈生成&分析功能
2.1 圆形・多边形・圆形嵌套商圏
2.2 汽车・助动车・自行车・徒步商圏
2.3 商圏的合并与分割
2.4 统计商圈内信息
2.5 多个商圈同时上色・图表显示
2.6 交叉上色
2.7 利用统计数据检索目标区域
2.8 生成目标值商圈
2.9 自动生成商圈
3. 登录、编辑店铺与客户信息
4. 匹配店铺与客户信息
5. 检索、统计店铺与客户信息
6. 区域检索、选址候选地检索
7. 自动生成Excel报表
8. 栅格分类上色
9. 道路按颜色区分显示
10. 点矩阵分析
11. 区域矩阵分析
12. 图标绘色
13. 点序列
14. 蜘蛛网地图
15. 打印（普通打印、绘图打印）
16. 数据导入导出
17. 哈夫模型分析（竞争力分析）

18. Google Earth联动功能
<将在MarketAnalyzer中分析的结果自动匹配到

Google Earth（卫星照片）上，此功能需要另外安装
Google Earth软件>。

标准搭载功能 标准搭载功能

可选功能（定制开发）

1. 地址匹配功能
<以地址为关键字把用户自己的数据导入到

MarketAnalyzer中并生成用户自己的统计数据。用户
可将自己的统计数据与MarketAnalyzer中自带的人口
统计数据进行市场占有率等分析。>

2. 选址候选地自动抽出功能
<根据统计数据自动抽出最佳开店候选地并生成列表>

3. 销售额预测功能
<根据统计数据及相关数据预测店铺的销售额>

4. 地铁商圈功能
<按地铁站生成地铁到达商圈>

产品主要功能
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高端分析功能 - 专业统计分析（按需定制开发）

多元回归分析

在流通、零售、餐饮行业

中大家都开始对店铺进行

聚类分析后探讨MD的最

优化、业态变更的必要性

分析以及预测销售额。

探索性地使用各种统计指标与店

铺面积、座位数等企业内部数据

来进行多元回归分析并构建不同

分类的销售额预测模型。

发现影响销售额的要素／预测销售额・聚客预测

对店铺进行分类／掌握不同分类店铺的畅销品

「在对网点进行规划时怎样

找到符合我们开业的区

域？」自动搜索出开店余地

之后对这些候选地按优先顺

序进行排序。

使用哈夫模型分析功能可计算出

店铺商圈内从各个区域来店的吸

引力。在与商圏内人口和消费金

额进行加乘后即可模拟计算出考

虑了竞争要素之后的市场规模。

开店余地分析

Ex：上图中绿色商圈为通过系统自动检索出的市场规模本身

很大，且不太受自己公司及竞争对手已有店铺影响的开点余

地商圈。

聚类分析（Cluster Analysis）

哈夫模型分析（竞争力分析）

销售额预测・聚客预测

开店规划・店铺的整合

本功能在结合空间信息（GIS）与店铺信息的基础上来进行

店铺聚类分析。可在分析不同分类店铺的畅销品与开发适合

商圈特性的业态等市场分析中有效发挥作用。

在与聚类分析方法并用的基础上生成各个

分类的模型后可实现更加精确的销售额预

测。

【哈夫模型】 哈夫模型是美国经济学家哈夫开发出来的新引力分析

模型，被普遍应用在零售行业的竞争力分析中。
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用户案例（商业地产）

瀚立商业管理（上海）有限公司简介

现代社区商业运营与管理的专业服务供应商，专注于社区商业
的全程资产管理服务与包租服务。在城市开发与规划理念日新
月异的今天，瀚立旨在通过其先进的运营模式、专业的管理水
平，为社区居民营造休闲舒适的互动平台与方便快捷的消费环
境，为现代社区商业中心开发商带来最大化的价值增值。

导入MarketAnalyzer的背景

我们做社区商业，需要对周边社区的人口有清晰
准确的了解，包括性别、年龄、学历、消费习惯
等。之前通过政府部门、年鉴、网站及问卷等方
式，需要耗费大量的人力物力。MarketAnalyzer
将软件应用与地理人口数据相结合，数据直观高
效，大大提高了项目调研的进度。

MarketAnalyzer在实际业务中的运用

我们可通过MarketAnalyzer查询出项目周边商圈
的人口结构，以根据不同年龄、性别和学历的人
群分析消费倾向。新都汇商业中心（江镇）项目

http://www.hellenasset.com/

http://www.hellenasset.com/
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用MarketAnalyzer来进行选址分析

~网点规划（拓展战略）~

技研商事国际株式会社
（上海优事商务咨询有限公司）
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前言：开店战略（网点规划）是企业发展的罗盘

开店战略（网点规划）用一句话概括来讲就是：

决定[在哪里]、[开多少家]、[以什么顺序]来开店。

这其实就是降低不良店铺最重要、最根本的战略。

具体来讲就是决定以下三件事情。

1、决定开店区域与整体的开店数；

2、决定开店区域内的开店优先顺序（制作开店战略地图）；

3、在各细分区域内的开店战略地图基础上制定中长期计划。

MarketAnalyzer是您制定开店战略（网点规划）时强有力的辅助决策工具。
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前言：指定开店战略（网点规划）的目的

找出适合自己公司发展的区域，
集中人力、物力、资金、信息的基础上

更有效率的开店

在了解竞争对手开店情况的基础上，
明确进攻区域和防守区域，

制定战胜对手的开店战略

分析目标用户群（市场）的质和量，
探寻到现在为止没有发现的

发展潜力区域

最终目的就是

扩大销售额并达到利益最大化
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网点规划 - 区域进入可行性分析（地级市层面）

根据需要可添加过往几年的城市统计年鉴
<结合地理分布及统计指标他探讨可进入的城市>

1.人口
2.劳动力与就业
3.三次产业的单位从业人员
4.单位从业人员就业结构
5.按行业分组的单位从业人员
6.土地资源
7.综合经济
8.工业总产值
9.工业企业数
10.规模以上工业总产值分组
11.规模以上工业企业财务
12.固定资产投资
13.商业经济
14.外商直接投资

15.财政
16.金融劳动工资
17.学校数
18.专任教师数
19.在校学生数
20.文化
21.卫生
22.交通运输
23.邮电
24.通信
25.供水、供电
26.城市煤气用量
27.城市道路与交通
28.环境治理投资额
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中国2010年人口普查分县资料
出处：国家统计局 中国统计出版社

《中国2010年人口普查分县资料》
作为2010年人口普查专题数据集之
一，它涵盖了2010年全国各县级单
位的人口分布、结构以及家庭居住
状况等多项指标，是继2000年人口
普查之后又一系统、翔实的县级大
型人口数据资料。

1、总人口、户籍人口、城乡人口、家庭户人口
2、分年龄、性别的人口
3、人口自然变动、迁入人口
4、各种受教育程度人口
5、各职业大类人口和未工作人口
6、各行业门类人口及三次产业人口比重
7、人口婚姻状况和妇女生育状况
8、家庭户住房状况

网点规划 - 区域进入可行性分析（县级市层面）

合计

户籍人口
少数民族
人口比重

非农户口
人口比重（%）

城乡人口

地区 合计（人） 男（人） 女（人）
性别比

（女=100）
城镇人口

（人）
乡村人口

（人）

北京市
19612368 1012643

0
9485938 106.75 12554049 4.09 61.79 16858692 2753676

市辖区 18827262 9727900 9099362 106.91 11845658 4.01 62.84 16446857 2380405

东城区 573180 284906 288274 98.83 619886 5.18 84.1 573180

西城区 674531 338835 335696 100.94 801675 5.36 81.98 674531

崇文区 346073 169572 176501 96.07 333063 4.23 87.19 346073

宣武区 568784 283735 285049 99.54 535825 7.49 84.44 568784

朝阳区 3545137 1824922 1720215 106.09 1886554 3.96 69.46 3532257 12880

丰台区 2112162 1078178 1033984 104.27 1054136 3.4 67.86 2098632 13530

石景山区 616083 316238 299845 105.47 360326 3.42 79.96 616083

海淀区 3280670 1694525 1586145 106.83 2178283 4.1 71.83 3208563 72107

门头沟区 290476 147785 142691 103.57 243302 1.67 67.86 248547 41929

房山区 944832 485713 459119 105.79 774080 2.96 47.07 635282 309550

通州区 1184256 610533 573723 106.42 661846 4.07 47.47 724228 460028

顺义区 876620 455205 421415 108.02 582184 3.6 39.95 471459 405161

昌平区 1660501 889306 771195 115.32 535402 3.99 53.28 1310617 349884

大兴区 1365112 738570 626542 117.88 602909 3.58 38.33 965683 399429

怀柔区 372887 196954 175933 111.95 279486 8.46 34.54 253088 119799

平谷区 415958 212923 203035 104.87 396701 1.04 42.14 219850 196108

县 785106 398530 386576 103.09 708391 5.95 36.78 411835 373271

密云县 467680 236488 231192 102.29 429342 7.52 34.44 257449 210231

延庆县 317426 162042 155384 104.28 279049 3.65 40.22 154386 163040
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网点规划 - 乡镇街道层面（制定开店数量）

3

1

2

比如先查看人口较
多的区域（颜色越
深代表人口越多）

然后把已开业的店
铺显示在地图上。

最后设置店铺商圈
后寻找开点余地。
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网点规划 - 500m&1Km网格层面（确定开店位置）

在依据人口数量和人口
密度规划完乡镇街道的
网点数量之后根据乡镇
街道内的网格人口分布
来合理分配网点的数量。

每个1km网格
内的人口数量

从宏观到微观的网
点布局与规划。
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网点规划 - 开店余地检索（直接搜索区域内目标开店区域）

【设定条件】 Ex：1Km网格内商场10个以上且不存在同行业竞争对手的区域

在区域检索界面中输
入检索参数。

区域检索可同时设置
10个条件。

Ex：
1)商场10以上
2)户数1000户以上
3)没有自己公司店铺
4)没有竞争对手店铺

在地图上显示符合检
索条件的区域（1Km
网格）。

符合检索条件的区域有4个。

网格数据
效果图
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总结：用GIS辅助制定适合自身情况的开店战略

不存在竞争，独占并垄断商圈的战略。商圈虽然商业还不
是很发达，但因为处于独占地位，所以能充分获得销售额。
为了防止竞争对手的后续渗入，需要拿到最好位置的店铺。

无风地带战略

店铺数多

店铺数少

市场：大市场：小

品牌战略

多元化战略

认知度战略

市场力
选择战略

无风地带
战略

商圈的商业比较发达，虽然竞争对手较多但还是有充分开
店余地的进入战略。概括来说就是商圈虽小但因为商业很
发达所以能充分获得销售额的战略。

市场力选择战略

在某个广域区域内集中开店的战略。概括来说就是在商业
较发达的区域内同时开设多家相同品牌的门店后提高该区
域的品牌认知度，从而提升销售额和利润的战略。

认知度至上战略

在某区域内集中布置完相同品牌的门店的基础上，为了提
升自己公司市场占有率而采取的一种多元化，多品牌的战
略。即开设不同业态的门店来满足客户各种各样的需求。

多元化战略

在实现区域内集中开店的基础上从填补店铺间空白商圈及
满足不同功能化需求的灵活开店，比如在医院、学校、工
厂、员工宿舍内等设施内开设的功能店。

品牌战略
大公司

战略

小公司
战略

让MarketAnalyzer来协助您更高效
和更直观的制定您的开店战略！
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用MarketAnalyzer来进行选址分析

~商圈分析~

技研商事国际株式会社
（上海优事商务咨询有限公司）
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前言：开店可否分析流程

获取项目信息

确认项目基本信息

项目商圈分析

销售额预估

现场调研

・人流量、人流动线、年龄层
・认知性（视野和认知度）
・建筑物构造（入口、障碍物等）

销售额准确估算

入住交涉

判断是否开店

・商圈人口分析（年龄层、学历等）
・商圈购买力分析（收入等）
・商圈竞争分析（哈夫模型）
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商圈分析 - 查看候选物业人口分布（乡镇街道）

颜色越深的区域
表示人口越多

立即显示两个商圈
内的人口分布信息

1.开车15分钟到达商圈
2..径3Km商圈
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商圈分析 - 查看候选物业人口分布（500m&1Km网格）

将开业候选地商圈
内的小区都显示在
地图上

按1Km或者500m网
格单位来查看人口密
度（网格单位人口）

颜色越深的区域
表示人口越多
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商圈分析 - 获取候选物业潜在人口（在建住宅）

名称 地址 在建住宅户数 在建住宅面积 在建住宅交付日期 未来总户数 均价 备注
大华颐和华城三期别墅 武威东路477弄 513 188386 06/2014 513 55000
智富名品城一期中环 古浪路188 540 62400 03/2013 540 35000
智富名品城后期 古浪路188 1540 168000 1540 未开盘，交付时间待定，均价待定
中鹰黑森林三期 新村路1717弄 200 21754 200 未开盘，交付时间待定，均价待定
上海香溢花城二期 石泉东路168弄 2554 295120 12/2013 2554 38000
上海香溢花城三期 石泉东路168弄 1452 规划中
天汇广场公寓天銮 兰溪路900弄 870 134026 11/2013 870 23000 2013年11月陆续交付使用
天汇广场商铺 兰溪路901弄 350 50000 350 未开盘，交付时间待定，均价待定
中环1号三期 真北路358弄 765 70165 07/2013 765 25000

商圈内在建住宅一览表
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商圈分析 – 查看候选物业周边情况（Google Earth）

把生成的商圈通过Google 
Earth联动功能自动匹配到
Google Earth上配合着卫星
照片来看当地实际情况。
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商圈分析 - 把分析结果自动输出成Excel报表
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商圈分析 - 把握店铺周边竞争分布

使用的电影院数据为说明用样本，非真实信息

半径3Km里商圈内不存
在竞争对手，开车15分钟
商圈内有7家电影院、130
个屏幕数，从而可以判断
商圈是否饱和了。
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对入住购物中心进行哈夫模型分析（吸引力）
与周边购物中心进行比较后测量对居民的吸引率

商圈分析 - 与竞争店铺的吸引力力分析（哈夫模型）
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术语解释：哈夫模型（概要介绍）

300m1,000m

卖场面积
5,000㎡ 卖场面积

30,000㎡

卖场面积
20,000㎡

基于吸引率计算销售额

推算消费支出

POS・会员数据

吸引率×户数×每户的支出

吸引率×人口×购买单价×来店频率

哈夫从消费者的立场出发，认为消费者前往某一商业设施发生消费的概率，取决于该商业设施的营业面积、
规模实力和时间三个主要要素。商业设施的营业面积大小反映了该商店商品的丰富性，商业设施的规模实力
反映了该商店的品牌质量、促销活动和信誉等，从居住地到该商业设施的时间长短反映了顾客到目的地的方
便性。同时，哈夫模型中还考虑到不同地区商业设备、不同性质商品的利用概率。

消费者通常会选择离自己较进
且卖场面积较大（产品丰富度
较高）的商场去购物。

http://wiki.mbalib.com/wiki/%E5%93%81%E7%89%8C%E8%B4%A8%E9%87%8F
http://wiki.mbalib.com/wiki/%E4%BF%83%E9%94%80
http://wiki.mbalib.com/w/index.php?title=%E4%BF%A1%E8%AA%89&action=edit
http://wiki.mbalib.com/wiki/%E7%9B%AE%E7%9A%84%E5%9C%B0
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商圈分析 - 用Excel来构建销售额预测模型

把从MarketAnalyzer中合计的各种统计数据（分年龄人口、学历人口、每户人数等）与店铺自身的属性信息（卖场面积、停车
位数等）放到Excel中来进行相关性分析及多元回归分析后构建销售额预测模型。

另外将构建好的模型嵌入到Excel报表中后就可以在MarketAnalyzer上来进行销售额预测了。

相关性分析样本

多元回归分析样本
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用MarketAnalyzer来对既有店铺进行分析

~客户分析、营销策略、提升销售额、整合店铺网络 ~

技研商事国际株式会社
（上海优事商务咨询有限公司）
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川越街道川越街道川越街道川越街道川越街道川越街道川越街道川越街道川越街道

東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道東京外環自動車道

大泉町
土支田

光が丘

陸上自衛隊朝霞駐屯地

大字岡

栄町

南

諏訪原団地

諏訪

旭町

広沢

西大和団地

中央

本町

丸山台

白子

成増

田柄

平和台

北町

錦

赤塚新町

徳丸

赤塚

三園

四葉

大門

高島平

西台

青葉台

仲町

下新倉

新倉

新河岸

和光市和光市和光市和光市和光市和光市和光市和光市和光市

板橋区板橋区板橋区板橋区板橋区板橋区板橋区板橋区板橋区

地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅地下鉄成増駅

平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅平和台駅

地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅地下鉄赤塚駅

光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅光が丘駅

和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅和光市駅

成増駅成増駅成増駅成増駅成増駅成増駅成増駅成増駅成増駅

下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅下赤塚駅

東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅東武練馬駅

西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅西高島平駅

新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅新高島平駅

高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅高島平駅

朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅朝霞駅

店舗

2 km2 km2 km2 km2 km2 km2 km2 km2 km

Step1：把客户数据显示在地图上（地址）

客户是从哪里来的？

应该坚守的区域是？
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把客户信息以邮编界或者行政界合计后可在地图上直观把握
商圈内客户的获取率。

颜色越深的区域表示客户数量越多的区域。

A0024BL04
by "件数"

0 < 410

410 < 820
820 < 1230
1230 < 1640

1640 < 2050
2050 <= 2460

含まれない値
ﾃﾞｰﾀ未入力

颜
色
越
深
数
量
越
多

Step2：把客户数据按行政单位或网格合计
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将客户数据与产品中搭载的人口统计数据进行重叠比较之后可对「销售额增长潜力区域」与「占有率较低但呈
上升趋势的区域」等店铺发展情况进行评估与分析。

对「圈客区域」与「积极开展促销活动区域」等促销手段分区域进行验证。

A0024BL04
by "シェ ア率20050511"

0 < 7.2

7.2 < 14.4
14.4 < 21.6
21.6 < 28.8

28.8 < 36
36 <= 43.2

含まれない値
ﾃﾞｰﾀ未入力

商圏内清单
按市场占有率高低进行排序

占有率30名以内的区域占有率20名以内的区域

Step3：计算市场占有率
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对于无法获得客户的区域通常会存在多种原因。

从GIS角度来分析的话一般可以从「地理要素」「竞争要素」「统计要素」来进行分析。
⇒在分析表现较差区域的原因后制定有效的解决方案。

A0024BL04
by "シェ ア率20050511"

0 < 7.2

7.2 < 14.4
14.4 < 21.6
21.6 < 28.8

28.8 < 36
36 <= 43.2

含まれない値
ﾃﾞｰﾀ未入力

Step4：分析店铺周边商圈情况

主要干线道路阻隔
<地理要素>

存在竞争对手
<竞争要素>
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在分析店铺周边商圈情况的基础上探讨并制定合理的行销方案（颜色深浅代表占有率的高低）。

Step5：探讨行销方案

竞争异常激烈的区域
⇒是否考虑放弃？

占有率较低且竞争度也较低的区域
⇒可以获得新客户的区域

占有率较高的区域
⇒聚客区域
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通过对客户数据按时间轴统计后可迅速把握客户获得数/市场占有率/购买金额增长或者降低的区域。

从地图上色上来看销售额增长了的区域就表明促销活动成功了的区域；
相反，对于降低的区域我们需要找出问题点并制定相应的对策。

上个月获得客户的区域

Step6：测量行销效果

本月获得客户的区域

客户数量减少区域

客户数量增加区域
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已开店分析：对比销售额预测值与实际销售额

店铺 实际销售额 预测销售额

店铺A 36,957 31,234 

店铺B 21,739 29,876 

店铺C 5,652 12,000 

店铺D 20,435 9,000 

店铺E 16,522 12,000 

店铺F 12,174 20,000 

店铺G 18,261 29,000 

店铺H 11,304 10,000 

店铺I 26,957 27,654 

店铺J 16,522 21,000 

 -

 5,000

 10,000

 15,000

 20,000

 25,000

 30,000

 35,000

 40,000

 -  5,000  10,000  15,000  20,000  25,000  30,000  35,000  40,000

实际销
售额

预测销
售额

多元回归分析

探索性地使用各种统计指标与店

铺面积、座位数等企业内部数据

来进行多元回归分析并构建不同

分类的销售额预测模型。

发现影响销售额的要素／预测销售额・聚客预测

在与聚类分析方法并用的基础上生

成各个分类的模型后可实现更加精

确的销售额预测。

离这根线越近
代表误差越小

找出预测偏差
较大的店铺并

分析原因

将预测的销售额与实际的销售额进行对比分析。

※为什么数据分析出来销售额较高的店铺实际销售额较低？
※为什么数据分析出来销售额较低的店铺实际销售额较高？
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已开店分析：从GIS观点寻找影响销售额好坏的要素

人口虽然不多，但是销售额非常高的店铺。
初步可得出一小部分客户贡献了大部分销售
额的店铺，属于VIP客户较多的店铺。

人口较多且销售额一般的店铺，
初步可判断人口虽然较多，但
是消费金额较低的店铺。人口非常少且销售额较

低的店铺，需要探讨是
否需要关闭店铺。

人口较多但销售额非常低的店铺
（潜力较高区域），需要分析原
因（是否竞争店铺较多？）并制
定有效对策的以提升销售额。

将每个店的销售额数据定期
导入到MarketAnalyzer中分析

1

2
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店铺群 区域
增长潜力

店铺业绩 营销 店铺评价 客户战略 业态转换 生命周期
单价/

来店频率

A群
明星店舗

高 高 王道
无需投资 - 维持 - 成熟

死守/
微增

B群
摇钱树

低 高 品牌化
抑制投资

店铺运营情况
良好

维持
培养

定期建议翻新
抑制投资 衰退

死守/
微増

C群
问题店铺

高 低
投资

价格诉求
改良店铺

组织上存在
问题

获得新客
户

人为改革
or

转移
成长期

有跌落的
可能

D群
考虑撤退

低 低 - - - 撤退 - -

问题
店铺

明星 摇钱树

利
益

在分析店铺的成长性与市场增长潜力的基础上对
店铺进行归类分析并探讨是否关闭一部分店铺。

C群：问题店铺
市场发展良好但收益较少

→成長期
A群：明星店铺

市场发展良好且收益较高

→成熟期
B群：摇钱树

市场发展较低但收益较高

→衰退期

已开店分析：整合店铺网络

店 铺 生 命 周 期
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MPO服务（Marketing Process Outsourcing）

~由我们的专家团队来为您分析~

技研商事国际株式会社
（上海优事商务咨询有限公司）
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MPO服务介绍（由我们的专家团队来为您分析）

我们的商业选址与商圈分析解决方案广泛应用在零售／餐饮连锁／商业开发／
消费品厂商／服务／地产／广告／咨询等行业的开店选址与行销策划、零售支
持与市场开发企划等业务流程中。

我们的专家团队（持有统计师资格证书）会根据您面临的课题和需求为您推荐
最适合的分析方法及分析逻辑。

mailto:jyo@youshi-tech.com
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谢谢！

~thank you~

上海优事商务咨询有限公司
www.youshi-tech.com

更多精彩内容请浏览我们的网站

http://www.youshi-tech.com


