
用开100家便利店的经验，帮助大家做 了一份线下实 
三、商圈的调查 

体店的选址指南！ 1. 集客点的含义： 

2. 常见的集客点有以下几种： 

3. 商圈内的详细调查： 

四、店面基础评估 哈喽，大家好，我是 河南洛阳的 秋冬，生财的两年的圈友。我之前从事便利店将近8年，前前后后开了不下100家便 

利店，服务过不下100个加盟商 。 五、店前道路评估 

六、店中店评估 

七、人流采点 随着 近期 新的疫情 政策放开，实体经济也会慢慢 进入 复苏 阶段 ， 线下实体门店也会重新回复之前的热闹景象，生财 

1. 人流采点的意义 里绝大多数朋友们是做线上生意的，也有少部分朋友做的是线下实体生意。都知道做实体生意的三分靠实力七分靠 

选址，要想成功开好一家实体，选址是我们需要面对的第一核心问题。 所以 今天我给大家分享的是，线下实体店， 2. 人流采点遵循的原则 

应该如何进行选址？ 3. 人流采点常见的模型 

八、财务测算。 

1. 预估营业额 下来我将系统的为大家 分享 ，如何选择一个靠谱的位置! 一共 分为9个板块来讲解： 

2. 盈亏平衡点 

�� 九、店铺签约的注意点 1.什么是商圈 

1. 签约人： 2.商圈的类型 

2. 商铺用途、面积： 
3.商圈的调查 

3. 租期、免租期： 
4.店铺的基础评估 

4. 房屋交付日期： 
5.店前道路的评估 

5. 租金及递增比例： 

6.店中店评估 
6. 租赁保证金： 

7.人流采点 7. 租赁期间水电费： 

8.财务测算 8. 租赁房屋状态： 

9. 房屋装修与维修： 9.店铺签约的注意点 

10. 房屋返还： 10.总结 

11. 排他条件： 

12. 出租方提供材料： 

一、什么是商圈 十、总结 

开店要赚钱，需要成功的选址，而选址就要抓住四个要素，即城市 、 商圈 、 街道 、 店址。 1 . 

所谓商圈，就是指城市中居民、上班的人群购物或活动，且人流量较大，商店集中扎堆的地段或区域。 

一般而言，商圈可分为大商圈和小商圈，大商圈的繁华程度主要是依靠集客设施 （后面详细讲解集客设施） 的 2 . 

聚客能力，人流越大则其聚客能力越强，聚客力磁场越强则覆盖商圈范围的商业面积越大。 

也就是说，该商圈的较近距离内生活的人越多，该商圈的人流就越大，承载各种业态就越多，所以说集客点是 

影响人流的关键因素。 

商圈可分为主商圈、副商圈还有边缘商圈，依照业态的不同以及区域内人口密度的不同，主商圈、次商圈和边 3 . 

缘商圈的辐射范围与定义也不相同。 

主商圈：主商圈既是一个空间概念，也是一个时间概念，可以根据百度地图来计算步行距离以及步行时间。一 4 . 

般情况下，开在商业区型商圈可能是方圆300米，步行5分钟的距离范围；社区型商圈范围为步行10分钟的距离 

范围。 
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