综合超市选址评估规范(参考)

1、 区域选择

1， 应接近公司现有业务区域

2， 虽远离公司现有业务地区，但人口规模巨大，经济发展水平高，商业业态以传统百货和杂货店为的地区

3， 人口规模应在300万以上，城市化水平在30%以上，中、小城市密集，城乡一体化发展的区域

4， 城市间交通便利，有高速公路相联系

5， 城市分布呈面状，尽量避免线状分布

6， 城市间相互距离不超过三个小时车程

7， 在区域城市体系中有一个特大型中心城市为中心，或有中心城市为依托距离中心城市不超过三个小时车程

8， 中等收入水平的居民月收入应在1000元以上

9， 区域内商业态以百货同业为主，全社会超市业销售总额占全社会商品零售总额不超过8%。

10，市场结构接近完全竞争市场，规模最大的前四位零售企业的市场份额不超过15%

2、 城市选择

1， 在所选区域内人口规模在50万人以上，人口分布较为集中，小城镇发达

2， 中等水平的居民月收入应在1000元以上

3， 政策环境良好，地方政府对连锁零售商业持支持态度，有政策优惠。

4， 商业业态以传统百货为主，无或少超市类商场和公司

5， 城市居住密度高

6， 城市基础设施完善

7， 城市新开发住宅增长快，城市环境质量高

3、 商圈

1， 位置

(1) 在大中城市商圈应位于城市中间区和新开发的较大居住区内，避开中心商务区和次级商务区

(2) 城乡结合部和近效区，若无大型成熟社区，一般不进入

(3) 在中小城市中尤其是小城市应尽量接近城市中心或次级中心

(4) 商圈所处区应为城市的居住区、居住商业混合区，城市建设水平中上，道路、建筑 等城市景观无破旧感，公共设施完好，齐全。

(5) 附近无污染企业或危险品生产企业和仓库

(6) 所在区域不属于城市衰落区，无人口外迁趋势和居民收入水平下降趋势

(7) 所在区域无城市拆迁、改造规划 

2， 目标消费者特征及行为描述

(1) 商圈内目标顾客应当地常住居民为主，家庭生命周期以已婚有孩阶段的占主要部份。

(2) 居民收入水平应在当地中等偏上，以公务员、公司职员、工人和商人为主

(3) 高中以上文化水平的居民应占大部份

(4) 人均商品性消费支出应在每月300元以上

(5) 人均月收入应在1000元以上

(6) 购物出行方式以步行和骑自行车、助动车为主

(7) 购物频率在每周2-3次左右

(8) 对价格不是太敏感，但，仍视为选择商店的重要因素

(9) 不愿意或没有足够的闲暇时间至远距离的购物中心购物

3， 消费者诉求重点

(1) 家庭日常食品和用品均基本齐全
(2) 价格适度低
(3) 相对便利
(4) 品质保证
4， 综超的市场定位(商场提供的核心价值或在消费者心中的形象)

(1) 能独立成为居住区的服务中心地

(2) 相对便利的购物场所

(3) 提供较为齐全的品类

(4) 居民至少一周要光顾一次，提供每天至二个最多三个月就需购卖的商品

(5) 适度低价、商品较齐备、商品档次中档、购物环境舒适、亲切
(6) 居住区内最大、最有影响的商店
(7) 社区居民购物、休闲、社交的中心
5， 人口规模

        商圈人口规模应不低人5万人，应在5-10万之间。视所开设的卖场面积大小而定，面积大相应所需门槛人口高，商圈内的人口规模也应相应增加，一般应保持每千平方米需一万人左右的商圈人口的比例。

6， 人口分布

        商圈内人口分布呈面状，而不是集中于一侧或局部，居住密度高，以高层、多层住宅为主。

7， 业态

商圈内以传统业态，如小杂货店、副食品商店、小摊、菜市场为主要业态无超市等新兴业态的商场。

8， 形状

(1) 商圈的形状以接近园形的不规则多边形为最佳，尽量避免狭长状、条带状的商圈

(2) 商圈内无地面铁道线、河流、快速主干道穿过，分割商圈

(3) 商圈内无山丘、大面积水体、大面积绿化用地

4、 商场位置

(1) 商场位置应接近于于商圈的中心或商圈内人流的主要出入通道上

(2) 商场位置应位于至少两条小区干道级以上道路的交叉或距交叉口4 分钟步行距离内

(3) 商场周围1公里内没有营业面积在拟开商场面积一半以上同业态的商场

(4) 商场周围2公里内没的营业面积在与拟开商场相同的同业态商场

(5) 商场周围3公里内没有大型超市、购物中心

(6) 商场周围50-100米范围内最好有银行、娱乐、餐饮等与拟开商场在功能上相补的商业设施

(7) 备选地点应已有一定的人流汇集或人流经过

(8) 在特大型城市中可区级购物中心内部

5、 交通

(1) 至少应有两条道路可直接到达店址，或转向后步行4分钟内到达店址

(2) 商圈内所有的居住组团均有小区道路可到达备选店址

(3) 店址周围100米内无阻碍通行的或规划中的立交桥、高架桥、交通护拦、交通隔离带、施工场地、单行道、地面铁路线等

(4) 店址附近步行4 分钟内应有至少一个公交车站有三路以上公交车线路经过或可通过与规划、交通管理部门协调新设立。

(5) 备选物业正前方应方便顾客(步行和驾车)进出

(6) 应方便大型货车进出

6、 场地

(1) 门前人行道应在4 米以上，无不可拆除的有碍通行或视线的铁塔、电线杆和其它构筑物，地面铺装质量较高或可改进

(2) 门前应有宽度不少于4米的室外广场，且无不可拆除的有碍通行和视线的电线杆、水池、花坛等构筑物

(3) 可供停车的场地面积不应少于1000平方米，且停车场位置以和室外广场相连或可直接进入卖场为宜，若为公用停车场位置不宜超过100米

(4) 门前室外广场标高应高过与道路标高，但如以台阶相通，台阶级数不应超过超过4级

(5) 应有可供货车出入的宽度在6米以上的通道

(6) 建筑物与其它建筑的间距应符合规划要求和消防要求

(7) 应有可供货车卸货作业和回车场地，回车场不得小于300平方米

7、 物业

(1) 房形以矩形为最佳，长宽比不宜超过2：1，以4:3、5：4 为佳

(2) 房形应无分割，空间完整，通透性好，无中空和中间有供公共使用的电梯间等公共间或虽有分隔，但均为可拆除的轻质隔墙

(3) 开间朝向主要街道，开间不少于30米

(4) 所租物业除考虑营业用面积外还应有后备仓等辅助用房的面积，辅助用房和营业用房的面积划分应按2：8的比例划分

(5) 进深要求不少于30米，或至少局部在30米以上，以30至60之间为宜

(6) 柱间距应在6米以上，或至少可用作卖场的主体部份应在6米以上

(7) 层高以橫梁底算起，应不少于4米，以4.5至5.5米间为宜，最高不宜起过8米

(8) 租用面积在楼层的分布以全部集中首层为最佳，卖场可设于一、二层，最多不能超过三层，若分层设卖场，每层卖场面积不应少于2000或4000平方米，在特大城市可租用负一层

(9) 各层间以自动人行道相连，自动人行道以设卖场内靠左一侧紧贴墙面或靠里墙设置，物业应能在上述位置提供3*30平方米的安装位置

(10) 首层地面承重不低于500KG，各层楼面动荷载不低于350KG

(11) 用作商场的建筑物应有较强的可视性，体量应高大，应至少在两个方向上，至少50米开外能看到卖场

(12) 用电量可根据卖场大小和设备配置而定，但最少不能低于500KW，供电方式以市电双回路为佳

(13) 高低压配电设备应齐全，或有可提供安装高低压配电设备的位置 

(14) 给水管应接入室内，管径不少于____CM，并设有消防水池和消火栓

(15) 有排污管和雨水管接至市政管网，排污应设有专用的隔油排污池，雨水、污水分开排放

(16) 应有管道煤气接至室内，管径不小于     吋

(17) 空调设备，最好由业主提供中央空调，且空调制冷量应在120w-180w之间或免费提供安装中央空调主机的机房和冷却塔安装位置

(18) 所选物业应由业主提供(或提供安装位置)载重量不少于2吨的货梯，货梯开门宽度不应小于1.4米，且货梯位置适中，能方便至达各层卖场或后备仓，且不影响顾客动线

(19) 载客梯：所选物业楼层间最好由业主提供自动人行道相通，或能提供4*30平方米的安装位置，自动人行道宽度不少于1米，陂度不超过12度

(20) 冷链机房：所选物业应有不少于12平米的冷链机房

(21) 所选物业应有安装排烟井道的位置

(22) 消防系统：报选物业应有按乙类以上设防设计的消防系统，或由业主安装至少应由业主提供基础消防

(23) 所选物业应有显眼的顶招、侧招的位置和广告位置提供我方免费使用

8、 商务

(1) 计租面积应按实际租赁垢建筑面积计算，应尽量争取按使用面积计算

(2) 负一层和二层以上的租金水平至少应低于首层30%以上

(3) 辅助用房的租金水平应争取低于营业用房的水平

(4) 所有设备房均应免费

(5) 由我方安装的货梯、自动人行道等设备安装的土建部份费用应由业主负担

(6) 停车场和门前广场应免费使用

(7) 物业管理费应免除

(8) 免租期应在四个月以上，越长越好

(9) 租金递增期应一年一递增，递增率不可超过3%

(10) 免递增期应为一年

(11) 业主应能提供土地使用证、规划许可证、租赁许可证和消防验收合格的批文和法人资格证明

(12) 业主必须提供全套竣工图

(13)  需加建、改建的土建工程费应由业主免担

(14) 需增容水电、煤气的费用应争取业主负担，至少负担一半

(15) 若我方租赁物业仅为所在建筑的一部份，尚有部份商业用房可出租，必须要求业主承诺余下物业出租经营种类不与我方相同，避免一我方竞争

(16) 业主应承诺协助我方办理相关的工程、营业手续

(17) 在我方所承租的范围内我方有权分租部份面积，业主无权干涉和向第三方收取任何费用

(18) 业主保证在我方租赁期内任何第三方不得向我方提出任何收取费用的要求

(19) 业主必须承诺在租赁期间任何有关物业的产权纠纷均与我方无关，不得影响我方的正常营业，若影响我方营业，所造成的一切损失由业主赔偿

