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建立连锁企业成功的选址系统

来源:中国家具协会        作者:李鸿飞       日期:2009-7-27 

 
一、连锁企业选址困惑  

        众所周知，选址是连锁门店成功关键的因素，业内有句名言：“门店最重要的是什么，第一是选址，第二是选址，第三还是选

址”，可见选址对于连锁企业的重要性。成功的选址系统是连锁企业核心竞争力之一，但受专业及经验限制，国内连锁企业在选址的

成功率上一直不高，通过咨询及接触，我们总结多数连锁企业在选址主要存在以下三个层面的困惑： 

        ① 选址凭感觉，没有科学依据，风险非常大； 

        ② 成熟商圈店址很难获得，缺少投资收益预测，导致决策失败； 

        ③ 缺少系统和规范，选址成为扩张时最大难题。 

        第一种选址凭感觉的情况常出现中小连锁企业，企业老板凭多年经验和直觉来判断店址，往往说不清楚道不明白，成败多归咎风

水问题，说起自身选址经验，多半是有缘或有感觉，没有科学依据，风险非常大。曾经有这样的故事，有位美体连锁的女老板介绍自

己选店经验自豪地说:“站在哪里闻一下空气，就知道能不能开店”，结果在深圳发展时连开三家都失败了。另有一位企业老总谈到他

选址经验就到小偷多的地方去开店，结果标准完全不可量化，更多的门店老板在选址的时候凭的是自己的主观经验，凭感觉来投资，

由于没有科学根据，其风险是非常大，踫运气成份居多，需要认真的总结过去成功和失败的经验。 

        第二种情况的连锁企业已有一定的选址标准和经验，也注重有策略选址，占据有利位置，但往往旺铺是一铺吃三代，很少转手，

成熟商圈的店址更是千金难求，租金、押金高昂，选择店址时如不能准确预测投资收益，租金成本高于本行业利润率，将导致门店经

营失败。另有一种类型，某些连锁企业为了降低成本或避开强势竞争实现“农村包围城市”策略，选择次商圈进行布点，也常因不能

科学、准确地预测商圈成熟时机而沦为填坑或为人作嫁的下场。以东方家园建材超市在广州的选址为例，作为在华南地区开设的第一

家大型建材家居连锁店，东方家园2004年选址芳村时，选择在城乡结合部的未成熟商圈发展，原预期可获得周边楼盘未来发展带来增

长收益。但由于选址过于偏僻，周围都是批发市场，消费层次较低，客流量太少，整个市场至少需要2-3年的投入培育才能修成正果，

选址先天不足加之经营手法上的缺陷，在辛苦煎熬1年多又歇业7个月之后，芳村店最终无奈的被百安居接管结局。 

        连锁业必须进行快速扩张，以此来降低运营成本。连锁企业在进入规模扩张时常出现第三种情况，由于没有建立和完善选址标准

及规范，缺少组织和系统，一旦批量开店选址，人员分身乏术，找不到想要店址，扩张计划不得不一再延迟，选址最终成为扩张战略

最大阻碍，这里有代表的案例是连锁药店排名第一的老百姓大药房，其进驻北京之后，在经过了6人拓展团队两年的“扫街”选址、三

任总经理由此下课之后，才终于在北京开出了第二家店，延误了发展的时机。 

二、成功案例分析  

        以上谈到的企业选址困惑，主要都源于缺少科学、完备的选址标准和系统。如何构建成功的选址系统就成了连锁企业成功的秘

诀，跨国连锁巨头们如沃尔玛、家乐福、麦当劳、肯德基等经过了几十年的发展，在选址时都形成了一套十分科学、严谨的选址系

统，对城市、建筑设施、周边环境、道路交通、人口密度、人口结构、购买力等都做出定量分析。在此基础上进行商圈分析及开店测

算，因此选址成功率非常高，其经验值得我们借鉴。以肯德基为例，肯德基目前在世界拥有连锁店数约为14000多家，在中国短短时间

就开出近2100多家门面，其选址投资成功率几乎是百分之百，其成功经验归纳下来有两个方面： 

1） 建立了科学的选址流程与标准 

        通常肯德基进入城市后，选址先从商圈的划分与商圈的选择开始，然后进行聚客点的测算与选择，包括店门前人流量的测定，最

后将这些信息输入专用的计算机软件，就可以完成开店盈亏测算，明确的知道在此地投资额不能超过多少，超过多少这家店就不能

开。 

肯德基以家庭成员为主要目标消费者，推广的重点是较容易接受外来文化、新鲜事物的青少年，餐厅选址主要考虑地理、经济、市场

及客源等几个要素是否符合定位。肯德基根据这些要素自己的调查划分出的不同商圈，并选择可进入商圈，并在等到商圈成熟稳定后

才进入。在选定商圈后，肯德基努力争取在最聚客的地方和其附近开店。在选定商圈里，人流动线是怎么样的，人从地铁出来后是往

哪个方向走等。在计划开店的地点单位时间内有多少人经过，这些都派人去掐表，去测量，有一套完整的数据之后根据标准填写：商

圈及竞争条件表、租赁条件表、现场情况表、综合评估表等，并依据数据综合评分确定店址。 

2） 选址决策两级审批制 

        肯德基有其明确选址原则及规划，为保证选址成功率，选址流程要通过两个委员会的同意，一个是地方公司，另一个是总部。总

部掌握选址系统软件并积累大量的数据及选址经验，能做出准确高效的决策，有效保护了肯德基品牌和加盟商信心，相对国内大起大

落的快餐连锁来说，成功的选址系统是麦当劳、肯德基等洋快餐的致胜心法宝之一。 

        肯德基、麦当劳等跨国连锁企业的选址系统开发非常成熟，选址系统已实现IT化软件化，目前已发展到应用地理信息系统GIS软件

进行新店拓展的选址及门店网点的布局优化的阶段。如何有效学习、模仿直至超越他们，成功地构建连锁选址体系是国内连锁企业必

须研究的课题，一旦在选址系统进行有效突破，将会极大加速连锁事业成功，以国美选址系统发展为例做说明。 

        国美在1996年初还是仅有5亿元营业额民营企业，为了加速发展，国美选择王府井商城开出近3000平方米的店，当时开业前的广告

费就达100万元。但开业后却发现房租过高，经营成本居高不下，交通不便，紧邻夜市因而导致交通堵塞，货运车无法进入，在王府井

购物的多是外地人，其购物的方向不是家电产品等，迫使国美提前终止合同，撤出王府井。王府井商城的选址失误，使黄光裕意识到

连锁经营的标准以及流程的重要性。于是他主持对十年来国美发展的经验进行了认真总结，制定成《国美经营手册》，其中规范了连
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锁店的选址标准如下： 

        ① 面积：根据公司的经营品种及经营规模，展示规模应保持适当的经营面积，原则上营业面积应大于2000平方米，其中附属周转

库房面积应大于300平方米； 

        ② 楼层：原则上只选择首层，可考虑首层带二层； 

        ③ 交通：具备不少于20个停车位，公共交通便利的商业区域为最佳； 

        ④ 期限：租赁期限应在五年以上，十年以下。 

        随着《国美经营管理手册》规范和异地复制使用，国美的连锁经验很快被复制到天津、上海、成都、重庆等。有了规范化基础，

国美全国扩张的速度也有了保障，而且各个地区的管理水平得到了有效的保证。收获标准化好处后，国美2002年聘请专业顾问公司对

运营体系进行升级，经过专业咨询，国美经营形成完备的经营标准化体系，选址也由原来简单评估要求形成为科学的标准化评估与经

营预测工具。 

凭借科学的选址系统，国美以平均每年100家以上的开店速度迅速扩张，新的选址系统有效的降低成本，保障战略成功，选址也为总部

完全掌控的核心业务，在总部成立专门的选址部，同时对选址形成三级审核及管理的系统，国美对选址审核的规定如下： 

        ① 公司总裁负责新门店选址最终审批； 

        ② 连锁发展部负责新门店选址的督导、审核； 

        ③ 分部连锁发展部负责新门店选址工作； 

        ④ 大区负责分部新门店选址的审核。 

        众所周知，开店是连锁企业扩张事业的必由之路，连锁行业是“植物性”行业，立地点的好坏对未来营业额有举足轻重的影响，

因此，选择好店，抢占好点，是连锁企业发展的秘诀。以北京布局为例，国美在“跑马圈地”战略指引下，凭借开店策略和选址系

统，在短期内在北京建立星罗棋布的门店，将众多商圈与战略要地，形成消费者覆盖；同时应用一套办法，国美在全国多线用兵，迅

速抢占连锁版图，成就行业霸主地位，这也是国美的过人之处，其选址系统规范和完善经验可为众多连锁企业借鉴。 

三、解决办法  

        跨国连锁巨头们用数十年形成了一套十分科学、严谨的选址系统，对企业发展起到重要作用，我们的企业能不能快速形成自己一

套系统的方法呢？基于对中国连锁的研究和咨询，逸马公司总结出了一套科学的方法，分六步构建选址系统，关键由模式（Model）、

模型（Matrix）、要素（Momentum）、调整（Modulate）、手册（Manual）、完善（Maturity）组成，简称选址6M模型，如图所示。 

一般连锁企业可依据此六步法从无到有构建自己的选址系统，以解决连锁选址和拓展的难题，提高加盟商对总部忠诚，获得稳健及快

速的发展，以下简要介绍一下选址6M模型的主要步骤和方法： 

1） 商业模式选型及经验总结 

       通过市场调查，了解消费者及业态发展趋势，以确定本企业商业模式选型，对消费者行为方式的分析，有助于确定选址定位。同时

可采取问卷调查、专家访谈、数据收集等方式总结沉淀企业（加盟商/经销商）以往选址成功经验，为选址提供准确的经验和数据支

持。 

2） 建立选址理论模型 

       根据商业模式及现有选址理论推导，总结与概括出选址模型，明确选址信息收集约束条件，如简便性、成本、科学性等，确定模型

的使用范围，找出可以量化评价及成本较低的采用指标体系及采集办法，简化选址所需的数据。 

3）确定要素指标及权重 

       此步骤重点是通过商业模式应用层次分析法确定关键要素及二级要素，建立选址模型，并应用专家评分法，将定性分析转化为定量

分析，确定各个重素权重，分解重要维度为可操作化的评分标准，就可开发相应的评估表，如商圈及竞争条件表、社区情况表、租赁

评估表、综合评估表等，以此建立数学模型及软件模型。 

4）基于WHAT－IF验证及指标调整 

       此步骤重点是试用模型，建立选址检验计划及数据库，通过实际测试，与历史数据建立回归方程，再通过软件模型校正指标效度，

采用模拟计算的方法解决不同要素权重设计方案对选址总评的影响，形成使用的权重及参数调整表。有了准确的店址的评估标准、权

重和一些成功案例，我们可以完善店址的评估工具表格，成为我们进行连锁经营店址评估的标准化工具。 

5）形成选址手册及审核制度 

       此步骤重点是将选址评估的标准化流程、规范及表单结合，将形成或升级选址手册，成为选址标准化管理的基础，强化总部控制，

同时要求不断收录选址案例，提供不同区域选址人员经验复制。 



6）流程执行及选址数据库完善 

       持续进行执行流程与检查，根据战略目标提前收集及更新选址所需数据，完善选址数据库，在此基础上可进行选址软件设计开发，

不断提高选址效率及准确性，形成总部独有的知识专利。 

逸马连锁企业选址体系设计“6步法”流程说明  

 

       与国外连锁企业不同，“6步法”强调选址成本与效益，强调量化是渐进过程。跨国连锁企业选址流程和规范是完全基于科学定量

分析，对调查及数据采集与分析要求非常高，有时这样的选址分析甚至长达一年以上，对国内企业来说普遍难以承受，让国内的连锁

企业感到可望而不可及。而我们应用“6步法”设计的选址系统、标准及参数都经过精心设计、反复验证，有效缩短时间及成本，实

用、实效的好方法。 

三、“6步法”之应用  

       连锁企业竞争如下围棋，讲究谋局布局，“一子落错，满局皆输”，要在选址布局上为未来竞争打好基础。同时现代成功连锁企业

选址思维已从传统的“选址”过度到“抢址”。所谓“抢址”是指在城市优质的店址处于相对稀缺的条件下，企业要想获到好的店铺

位置，必须主动提前对城市进行全面布点分析，把优质的店址纳入自己的监控范围之内，随时观察，找准时机进入，先发制人。 

       如何谋局布局，如何做好店址调研和储备，用什么策略拿到想要的店面，这就要求企业的掌舵人着眼于大市场、大格局、大系统，

及早建立科学的选址系统，掌握连锁企业选址成功密码。应用“6步法”构建科学的选址系统是布局致胜的“王者之道”，可应用于战

略位置选择，应用于选址与抢址，应用于成熟商圈选择，应用于门店并购与直营化改造时价值等评估。 
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