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Abstract: Exploration of the spatial differentiation of the retail industry based on large-scale geospatial data is

of great significance for urban development. In the recent years, POI data has become an important data source

for studying urban dynamics. POI data abstracts retail stores as a point on the map, and the data are of wide

coverage and high fineness. These advantages make the POI data an ideal dataset for micro- analysis of urban

retail commercial structure and their spatial distribution mechanism. Based on the data of 47 026 retail outlets in

Guangzhou, we explored the driving mechanism of the spatial differentiation of the retail formats. By building

an indicator system, we investigated the factors potentially affecting the spatial differentiation of the retail

industry, which include population density, business conditions, public transportation convenience, format

richness, and rent. Based on information entropy, kernel density function, and spatial regression, we analyzed

the main influencing factors of the retail differentiation. Further, we divided the retail outlets by different urban

areas and different retail formats, and conducted spatial regression analysis based on the same influencing

factors to compare the main driving factors of different retail formats. Results shows that: (1) Demand, location,

competition, and cost were the main driving force of the spatial differentiation of retail industry. Furthermore,

because of the heterogeneity of the retail formats and the spatial heterogeneity of the city, there was also

heterogeneity in the driving mechanism of the spatial differentiation in the retail industry. (2) There were

significant spatial differences of the influencing factors. The inner circle of the city had higher population

density, better accessibility, better business conditions, and higher format richness, and also higher land rent.

There was a significant spatial differentiation between the old city area and the suburbs. (3) Compared with the

traditional OLS regression method, the spatial regression method revealed the spatial distribution mechanism of

the retail industry more accurately. The spatial error model revealed significant heterogeneity in the factors that
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influence the spatial agglomeration of the retail industry. Population density was the core driving force of retail

spatial differentiation. Public transport convenience, business conditions, and format richness also had a positive

effect on retail agglomeration, while the impact of rent was weak. The main driving factors of different retail

formats and outlets located in different urban circle were different. Population density was the core factor, while

the influence of other factors showed significant differences.

Key words：retail format; POI; spatial differentiation; influencing factor; driving force; Guangzhou
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摘要：以广州市47 026个零售业网点为基本数据，通过梳理零售业空间分异的机制，构建包含人口密度、商务条件、公共交通

便利性、业态丰富度与租金条件5个影响因子的零售业态空间分异影响因素评价体系，通过信息熵、核密度函数与空间回归

模型分析零售业态的空间分异影响因素，对比不同城市圈层区位与不同零售业态集聚分异的因素差异。结果表明：① 需求、

区位、竞争与成本构成了广州市零售业态空间分异的主要驱动力，同时，零售的景观分异也由于业态异质性与城市的空间异

质性而存在驱动力分异；② 5个影响因素强度格局圈层差异明显，城市内圈层人口集聚度高，具备更好的公共交通便利性条

件、商务条件与业态丰富度，同时也承受更高的地租；③ 人口密度是零售空间分异的核心要素，公共交通便利性条件、商务条

件与业态丰富度对零售的集聚也有正向驱动作用，租金的影响较弱；不同圈层区位的零售空间分布与不同类型业态的空间分

异的主要影响因素各不相同。

关键词：零售业态；POI；集聚分异；影响因素；驱动力；广州市

1 引言

城市零售业区位分布机制是城市地理学的重

要研究议题之一[1-3]。国内外学者早在20世纪20年

代便开始对城市商业区位布局机制进行了探讨[4-5]，

研究主要集中在零售商业的区位特征、空间分异、

零售业的中心化、购物时空行为、零售连锁化与国

际化等[5-9]。国内随着城市经济的发展与城市化进

程的推进，城市商业研究也开始受到关注，研究包

括了对城市零售业态结构的解析、商业空间结构的

多中心化、零售的郊区化、业态空间形成机理、单一

业态的区位特征与布局机制等[8,10-17]。整体来看，对

于零售区位选择机制的研究已从传统的宏观、中观

尺度逐步细化，并且，新兴业态如连锁商铺、跨国零

售企业等的区位选择机制也受到了广泛关注。由

于微观数据获取上的限制，使得基于业态视角下的

驱动机制研究仍存在很多不足 [18]。不同业态类型

的零售业网点在区位选择上存在诸多差异，如超

市、购物商场这类业态通常具有一定的规模门槛，

倾向于布局在市场腹地较大的区位以避免相互间

的市场分割[19]；而专业店这类小体量、专业型的业

态则倾向集聚布局在人流量较大的区位以共享客

源与基础设施 [20]。业态属性的差异使得其区位偏

好上存在较大的差异，但是鲜有学者从业态属性差

异的视角来探讨其区位选择机制的差异。在对区

位因素的关注上，由于微观数据的限制，传统研究

也更多从经典的区位因素如公共交通便利性、地租

等因素出发来探讨区位布局机制，无法进一步结合

零售点异质性因素如区位的零售业态丰富度因素

来识别零售异质性对零售业集聚的影响。

近年来，随着城市大数据分析技术的发展与海

量数据采集技术的突破，以城市热点数据（Point of

Interest）、出租车GPS数据、手机信令数据、微博数

据、社交网络数据等为代表的城市地理空间大数据

为城市商业地理研究注入了新活力、提供了新的研

究视角[21-25]。地理空间大数据越来越多用于城市空

间结构的解析[18,26-31]，海量数据与传统城市地理研究

方法的结合将是进一步细化城市地理学研究的重

要突破点。由于零售商业数据难以获取，传统商业

地理多是基于实地考察、抽样调研的方式开展，数

据获取上主要是基于城市行政单元，研究尺度难以

进一步细化。城市热点（POI）具有数据量大、精度

高、覆盖面广的优点，相比传统的基于调研采样式的

零售研究，基于POI数据的零售集聚分异识别可节

省大量实地调研时间，且结果更加准确，以大样本零

售业网点为基本单元对城市零售业的空间分异、影

响因素、驱动机制的研究可能得出更准确的观点[32]，

当前，POI数据已经被广泛应用在城市零售商业空

间分异、热点识别、业态集聚的分析探索上[29-30]。

基于此，本文基于百度 POI 数据，以广州市为

研究区，对广州市零售业态进行分业态、分城市圈

层区位的集聚影响因素进行识别，对比其驱动力差
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异。广州市作为中国较早发展起来的繁华商都，有

着较为完整的城市发展演变史，同时，规划上，广州

市也一直推行西联东扩、南拓北优的城市空间发展

策略，新区开发与旧城改造并存，城市圈层分异明

显，这使得广州市具有研究的典型性与代表性。本

文以广州市47 026个零售业网点为基础数据，进一

步结合广州市六普人口数据、房价数据等，分析零

售业总体布局、细分零售业态、细分城市不同圈层

区位的零售空间集聚分异区位影响因子差异，观察

在不同的视角下，其驱动机制是否存在差异。研究

视角上，细分了不同城市区位与不同零售业态类型

的影响因素差异，更进一步考虑零售网点异质性对

整体零售空间格局形成的影响，弥补了以往研究视

角的不足；研究数据上，采用了POI数据集，爬取了

实时的广州市二手房价数据并建立了空间数据库，

克服了传统数据精度低、获取难度大的问题；研究

尺度上实现了小尺度格网、社区、基于点的回归等

多尺度的结合，这对进一步深入解析城市零售商业

的空间分异驱动机制具有重要的学术意义。

2 研究框架、数据与方法

2.1 研究区与研究单元划分

本文以广州市为研究区（图 1），主要研究范围

为绕城高速所包含的地域范围，由共1364社区居委

会（社区单元）构成，总面积1409 km2。根据研究需

要，以社区单元，将研究区根据广州实际发展状况

与建成年代大致划分为城市核心圈层、城市内圈层

与城市外圈层3个主要区块[33]。核心圈层主要为旧

城与城市核心区，包括越秀区，荔湾区东部部分社

区以及天河区南部部分社区单元；内圈层主要是城

市中心区域，包括荔湾区、海珠区、天河区及白云区

部分社区单元，外圈层主要是广州市近郊区，包括

白云、黄埔、番禺区。

2.2 研究思路与框架设计

本研究目的在于定量识别城市零售业态分布

的影响因素及其分异，总体研究框架如图 2 所示。

以广州市为案例，基于 47 026 个零售 POI 点数据，

采用了点尺度的回归方式，以格网 POI 核密度

（300 m×300 m）来表征零售业态点集聚度；构建了

包含 5个要素的零售业分布影响因素指标体系；基

于空间回归方法，按照零售业态类型划分与城市圈

层区位划分两种方式来研究零售业态空间分异的

影响因素差异。格网分析的尺度近似于当前规划

研究中广泛采用的街道单元的分析尺度，在这个尺

度下研究零售业态空间分异具有现实意义[34-35]。

城市零售景观的生产是一个多因素驱动的复

杂空间过程，布局的机制基本上可以划分为供需情

况、区位条件、竞争与成本 4个方面，这 4种机制的

作用差异决定了城市零售景观的分异。而在城市

不同的圈层区位，由于开发时间、城市规划政策导

向、历史商圈惯性因素的存在使得不同圈层区位条

图1 广州市及核心圈层、内圈层、外圈层划分

Fig. 1 Guangzhou and core circle layer, inner circle

layer, outer circle layer division

图2 零售业态分布影响因素定量识别的研究总体框架

Fig. 2 The general framework for quantitative identification

of influencing factors of retail business distribution
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件差异较大，另一方面，对于便利店、专业店、购物

商场、超市与食杂店等不同业态而言，服务功能、经

营规模与消费指向群体的差异，也决定了不同业态

零售景观形成机制的差异，因而，零售景观的分异

上也存在着自身异质性与城市空间异质性带来的

驱动力差异（图3）。基于零售业空间集聚机制与国

内外学者对零售业布局机制的解析[7-8,11-13]，本文选取

常住人口密度、公共交通便利性、商务办公条件、业

态丰富度、租金条件共 5个影响因子分析零售业态

布局的影响机理差异（表1）。

（1）人口密度。在城市零售格局的形成过程

中，人既是塑造这种格局的主体，又是零售的消费

主体[15,36]。一个地区随着人口的不断增长，零售的

总需求也在不断增加，因而，人口密度的提升也有

利于零售点在空间上的集聚，然而，针对不同类型

的业态，其作用的机制是否一致仍有待探讨。本研

究基于广州市第六次人口普查数据，用常住人口密

度来表征人口密度。

（2）公共交通便利性。公共交通便利性因素也

是影响零售集聚的重要因素[37-38]，公共交通便利性

的优劣代表了消费者达到零售商业点所耗费的时

间，是消费者做出消费目的地决策的重要影响因素

之一。然而，以往研究也较少关注公共交通便利

性对不同零售业态的影响强度差异以及在城市不

同圈层区位中所起的作用。在公共交通系统更为

发达的大城市，对于零售业的空间布局，地铁站点

等的影响相比道路系统可能更大。2017年广州市

轨道交通客流达到 280 561万人次，其客运量比公

共汽车高 47 261 万人次，日均达到 768.66 万人次

（2018年广州市统计年鉴数据）。本研究基于广州

市地铁站点空间分布数据，采用缓冲区赋分评价

法，以社区为尺度对各社区的公共交通便利性进

行评价。

（3）商务办公条件。城市商务区中集聚分布的

消费者类别有其独特性，存在着差异化的消费需

求，人群分布上也存在着不同的时序规律。因而，

针对不同的零售业态，区位的商务办公条件因素也

体现出不同的影响机制[15,37,39]。本研究以商务办公

点（商务办公大厦、事业单位等POI点）集聚核密度

值来表征区位的商务办公条件。

（4）业态丰富度。业态丰富度即区位的零售业

混合度，是零售异质性的表征。业态丰富度越高的

地方，表明零售功能的发育程度也较高[14]，以往研

究较少关注区位业态丰富度对不同零售业态的作

用机制。本研究以零售网点熵值来表征区位的业

态丰富度。

（5）租金条件。地租因素是传统城市地理理论

研究中非常关注的因素之一[40-43]，传统的地租理论

认为，城市的地租差异导致了差异化的零售景观，

因而，地租因素对不同零售业态的作用机制以及在

不同城市圈层区位中所起的作用值得关注。本研

究以社区尺度的二手房均价来代表其地租。

图3 零售业空间集聚影响机理

Fig. 3 Influencing mechanism of spatial agglomeration

of retail

表1 零售业态空间分异影响因素指标体系

Tab. 1 Indicators for influencing factors of spatial differentiation of retail formats

评价因子

人口密度

公共交通便利性

商务条件

业态丰富度

地价租金

代表性指标

常住人口密度

地铁站点可达性

办公点集聚空间

评价

零售熵值

二手房售价

指标的计算过程

常住人口/社区面积；其中社区面积中剔除了水系以及绿地等非建设用地面积

以各地铁站点为基础数据，以社区为基本评价单元，采用缓冲区赋分评价法得到

公共交通便利性；位于地铁站点200 m（直线距离）范围内（9分）；位于地铁站点

200~400 m范围内（7分）；位于地铁站点400~800 m范围内（5分）；位于地铁站点

800~1500 m范围内（3分）；位于地铁站点1500 m范围外（1分）

以300 m×300 m为基本研究单元，以研究区商务办公大厦、事业单位POI点等为基

础数据计算办公点集聚核密度值

以300 m×300 m为基本研究单元，计算格网单元的零售网点熵值

以社区二手房均价与楼栋数为基础数据，以小区楼栋数占社区楼栋总数为小区均

价权重，计算小区加权均价，计算社区中所有小区的加权均价的均值

预期作用方向

正向

正向

正向

正向

负向
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2.3 数据来源与处理

2.3.1 零售业态数据来源与数据处理

根据零售业定义与百度POI分类体系，通过百

度（https://map.baidu.com/）API 接口爬取广州市零

售 类 POI，经 去 重 、纠 偏（百 度 POI 坐 标 系 与

WGS1984坐标系转换），提取出研究区零售业网点

共47 026个（2014年）。在此基础上，进一步对数据

集进行部分抽样，通过实地验证、电话访问、地图影

像查询等方式来验证数据的可靠性。再根据数据

属性信息（百度 POI 类别属性）进行业态细分类。

POI数据包含地理对象的位置与类别信息，兼具实

时性强与高精度等特点，使其在查询、导航与科研

领域等方面应用广泛[20]。

为满足不同的消费需求，适应不同的经营环

境，不同零售要素组合形成了差异化的零售经营形

态。自2000年起，国家针对零售业态的分类相继发

布了（GB/T18106-2000、2004、2010）3个国家标准将

零售业态划分为16种，包括10种有店铺形态，分别

为便利店、超市、食杂店、专业店、专卖店、购物中

心、折扣店、仓储会员店、厂家直销与百货商店。结

合对零售业分类[2,20]的研究与POI数据的分类体系，

本研究将零售业态划分为 5 种，包括食杂店、便利

店、专业店、超级市场、购物商场。从2014年广州市

POI数据库中，本研究共提取了食杂店 4023个、便

利店 6006个、专业店 31 743个、超级市场 1491个、

购物商场3763个，空间分布如图4所示。

2.3.2 地理信息及影响因素数据来源

人口数据来源于广州市第六次人口普查常住

人口数据（2010年，社区尺度）；地铁站点与办公点

数据（写字楼、政府办公单位）数据，搜集自百度POI

数据库（2014年）；二手房均价数据爬取自爱屋吉屋

（https://www.iwjw.com/）在线挂牌二手房价数据

（2014年），经过数据纠偏与去重，最终获取二手房

小区（包含经纬度、均价、楼栋数）数据共 3648 条，

建立空间数据库。本研究选取六普数据作为人口

指标的数据源，因为人口普查数据是当前能支撑

城市社区尺度分析的最准确的人口统计数据源之

一，且本研究采用常住人口数据部分，未将流动人

口纳入考虑，城市社会空间结构具有相对稳定性，

因而人口数据指标与零售业态数据尽管存在时间

上的差距，也不会对本文在机理上所得到的结论

产生太大影响。

图4 2014年广州市各类零售业态及其分布

Fig. 4 Retail formats and its distribution in Guangzhou in 2014

1232



6期 吴康敏 等：广州市零售业态空间分异影响因素识别与驱动力研究

2.4 研究方法

2.4.1 采用信息熵方法判断零售业态丰度

基于信息熵理论，利用信息熵度量零售业态丰

度，熵值越大，则业态种类越丰富，表明零售结构越

均衡，零售的功能发育越完善[14,20]。以300 m×300 m

格网划分研究区 [35,44]，以 5 大类零售业态所包含的

30类零售业种网点数为基础计算格网熵值。

记格网内网点总数为A，业种类型数为N，各业

种网点数为Ai：

∑
i = 1

N

Ai = A （1）

各业种网点数占总网点数百分比Pi为：

Pi = Ai /A = Ai ∑
i = 1

N

Ai （2）

格网信息熵值计算如下：

H = -∑
i

N

Piln Pi = -∑
i = 1

N æ

è
çç

ö

ø
÷÷Ai ∑

i

N

Ai lnæ
è
ç

ö
ø
÷Ai /∑

i

N

Ai （3）

H≥0，且熵值越大，零售业态丰富度越高，业态

结构也更均衡；反之，熵值越小，则零售结构更单一。

2.4.2 采用核密度方法识别零售业空间集聚情况

采用核密度估计来对零售网点数据进行空间

分布的连续化模拟，以零售网点的空间核密度值来

反映零售业的空间集聚情况。核密度方法广泛应

用于城市热点探测研究[20]。

核密度函数计算如下：

λ(s) =∑
l = 1

n
1
πr2φ

æ
è
ç

ö
ø
÷

dls

r
（4）

式中：λ(s) 是格网 s处的核密度值；r代表搜索半径

（1200 m[21]）；n 是零售业网点总数；dls 是零售点间

的距离；φ是网点间距离的权重。

2.4.3 基于空间回归模型判断零售业空间集聚的

影响因素

对于地理现象空间分布影响机制的研究，传统

研究多采用最小二乘法回归来探索影响因素的强

度[45]。随着空间计量模型的发展，空间回归模型能

考虑到地理现象的空间相关性，从而更准确揭示地

理现象的分布机制。本文同时采用OLS方法与空间

回归方法来探索零售业集聚分布的影响机制，从中

筛选出更能精确反映零售集聚分布机制的方法。

OLS为线性模型，被广泛应用于探索因变量与

自变量的线性相关关系，模型的前提假设变量各自

独立，其表达式如下[45]：

y =βxi + ε （5）

式中：y表示因变量，为零售网点的集聚度值，以网

点所在格网（300 m×300 m）核密度值表示；xi 为自

变量（i=1~5），自变量由本文所选定的影响因素体

系确定，包括商务办公条件、交通公共交通便利性、

地价租金、人口密度、业态丰富度共5项；β是影响系

数；ε是模型误差。

常见的空间回归模型包括空间滞后回归

（SLM）、空间误差回归（SEM）等。

SLM主要探讨变量的空间溢出效应，其表达式

如下[45]：

y =ρ∑
j = 1

n

Ws yj +βxi + ε （6）

式中：y表示因变量，为零售网点的集聚度值；ρ是空

间回归系数；β是自变量回归系数；xi表示自变量；

ε是模型误差；Ws表示空间权重矩阵（空间权重阈值

设置为 100 m，本文假设网点半径 100 m 内零售网

点存在相互溢出作用[35]）。

SEM主要用于处理误差项存在的空间依赖，其

表达式如下[45]：

y = βxi + ε （7）

ε = ρ∑
j = 1

n

Wsεs + μs （8）

式中：ρ是自回归系数；μs是随机误差项。

3 结果及分析

3.1 零售业态空间集聚的主要影响因素

影响因素的评价结果如图 5所示（数据分类采

用自然断裂点分类法），结果表明，广州市人口高密

度社区主要在城市核心圈层与内圈层，核心圈层的

人口分布较为均匀；公共交通便利性呈现显著的圈

层分布状，得益于广州市当前发达的公共交通体

系，广州市核心圈层及内圈层各区块都有着较高的

便利性，城市外围地区的便利性较弱；商务办公条

件优势区块主要集中分布于城市核心圈层与内圈

层，西至越秀流花湖、荔湖等社区，东至天河区的体

育西、天河北区块，都是广州是当前主要的商务办

公集聚区；地租的高值主要分布于城市内圈层，高

价区块集中分布于越秀区、天河区，地租的空间分

布同样呈现明显的圈层分布态；业态丰富度上，老

城区越秀、荔湾及海珠部分社区的零售配套完整性

较高，城市外围地区业态丰度相对较低。

3.2 零售业网点总体空间集聚分异的影响因素识别

探索城市零售业网点空间集聚分异的根源，必
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须解析零售业空间分异的多维驱动因素。回归分

析方法是分析空间分异影响因素的有效方法之一，

其中，普通最小二乘回归（OLS）的应用最为广泛，

但是应用于地理空间分异的分析过程中，OLS忽略

了零售商业活动的空间溢出效应。在此基础上，空

间回归模型较好地弥补了这点。本文比较了3种回

归分析的结果（表 2），以更好揭示零售业空间集聚

的驱动机制因素。

从模型的拟合优度 R2 看（表 2），R2 从 0.5155

（OLS）提升到了0.9832（SLM）与0.9903（SEM），AIC

也由 572 482（OLS）下降到 427 252（SLM）、405865

（SEM），可见空间回归模型对于零售业集聚分异有

着更强的解释力，相较于传统的线性回归方法更具

优势。基于AIC值的判断，SEM更适合于本研究的

分析，因此，对模型回归结果的分析主要基于SEM。

从计算结果来看，对零售业的空间聚集差异上，人口

密度、商务条件、公共交通便利性、业态丰度、租金条

件这个5个区位因子均表现显著，且均为正向影响。

图5 广州市零售业态空间分异区位因子空间评价

Fig. 5 Evaluation of influence Factors of Guangzhou Retail Format

表2 零售业网点总体空间集聚分异的影响因素回归分析结果

Tab. 2 Regression results of influencing factors on the overall spatial agglomeration and differentiation of retail outlets

OLS

常数项

人口密度

商务条件

公共交通

便利性

业态丰度

租金条件

R-squared: 0.5155

似然估计:-286 235; AIC: 572 482

系数

144.8770***

657.4760***

5.5349***

5.1620***

-38.1272***

-2.8278***

标准差

1.4166

17.9660

0.0356

0.2582

0.7069

0.4429

z统计值

102.2690

36.5956

155.5820

19.9944

-53.9336

-6.3848

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

SLM

系数

12.4940***

38.4481***

0.3354***

0.2228***

-3.8552***

-0.1055

R-squared: 0.9832

似然估计:-213 619; AIC: 427 252

标准差

0.3013

3.3612

0.0082

0.0482

0.1363

0.0824

z统计值

41.4610

11.4386

40.7818

4.6233

-28.2919

-1.2802

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.2005

SEM

系数

29.3667***

69.5201***

4.3798***

1.8038***

7.3926***

0.3857**

R-squared: 0.9903

似然估计:-202 927; AIC: 405865

标准差

0.5876

5.5458

0.0380

0.1225

0.2717

0.1632

z统计值

49.9783

12.5357

115.2720

14.7215

27.2078

2.3638

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0181

注：表中*、**、***分别表示在0.1、0.05、0.01水平显著。
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人口密度这一因素的影响系数最大，人口分布

是决定零售网点分布的最重要的因素，是零售网点

布局的基础。零售业有空间趋利性，人口密度越高

的区域相应匹配更高密集度的零售网点，人群密度

的提升带来了更大以及更多样化的消费需求，从而

促使区块开始形成地域综合化、等级化与专业化的

零售市场，人口分布的空间分异是零售空间重分配

以及业态演进的重要驱动力；其次，业态丰度、商务

条件、公共交通便利性对零售网点的空间集聚也有

显著的正向驱动作用，业态丰度越高，区块的零售

功能发育越成熟，购物选择的多样性也在增强，也

正向提升着区块的人流量与消费量；商务办公集聚

也会产生相应的商务服务需求，并且这种需求与以

居住为主的人口集聚所产生的零售需求不同，商务

型集聚区更倾向于产生商务服务性质业态为主的

零售空间；公共交通能力的提升为消费者带来更高

的便利性，往往为区块带来更大的人流量与消费

量，促进着零售业网点集聚的加强；租金条件的分

布与整体零售的集聚表现为弱的正相关，表明租金

条件对整体零售布局影响不大。

3.3 不同城市圈层区位的零售业空间集聚分异

影响因素识别

城市职能与景观等随着从城市核心向外围地

区拓展过程都在发生变化，零售商业的发育状况也

有较大差异，基于SEM进一步深入探索在城市不同

圈层区位，零售业网点集聚布局的影响驱动因素是

否存在差异（表3）。

不同区位因素对零售集聚的影响在不同城市

圈层存在分异。在城市核心圈层，决定零售业集聚

分布最重要因素为人口密度，其次，商务条件、业态

丰度对零售业的集聚也存在影响，租金条件对零售

网点的集聚存在显著负向影响。人口密度是决定

零售集聚分布最重要的因素，零售的空间趋利性决

定了零售集聚与人口集聚在空间上的高度耦合，人

口分布显著影响零售网点的集聚；同时，在城市核

心圈层，业态丰度与商务条件二者仍然显著促进零

售网点的集聚分布，网点也倾向于集聚分布与业态

发育度更高的区位；租金条件在核心圈层表现为显

著负向作用，零售网点在城市核心区的集聚布局

中，租金是较大的考量要素。

在城市内圈层，城市景观处于城市核心至外围

的过渡带，同时也是城市职能分离的过渡带，决定

零售业集聚最重要的因素仍是人口密度，其次公共

交通便利性、业态丰度对零售网点的聚集影响也较

大，同时租金条件表现不显著。相较于核心圈层，

业态丰度的作用更加凸显，零售网点更进一步集聚

与零售功能发育成熟的区块；租金条件的影响弱

化，得益于城市内圈层发达的商务条件与消费者流

量，零售网点的承租能力也在提升。

在城市外圈层，人口密度对零售集聚的影响进

一步强化，相较于城市内圈层，公共交通便利性与业

态丰度2个区位因子的作用在弱化，但也仍然是零售

网点集聚的重要影响因素；商务条件也仍然显著促

进零售点的集聚；租金条件的影响系数为负，但并不

显著，表明城市外围地区的租金条件的影响仍然较

弱，租金也并未成为零售业态集聚的决定因素。

3.4 不同零售业态的空间集聚分异影响因素识别

不同的零售业态，其经营方式、服务功能、零售

品结构及目标消费者群体存在较大的差异，因而其

区位选择的驱动因素也必然存在差异，基于SEM进

表3 不同圈层零售业空间集聚分异影响因素识别

Tab. 3 Identification of influencing factors of spatial agglomeration and differentiation of retail industry in different circles

核心圈层

常数项

人口密度

商务条件

公共交通

便利性

业态丰度

租金条件

LAMBDA

R-squared：0.9897；AIC：133 755

系数

106.8000***

28.1051***

2.8623***

-0.0587

2.2551***

-2.3389***

0.9849***

标准差

2.4841

7.5107

0.0613

0.2147

0.5978

0.2440

0.0006

z统计值

42.9930

3.7420

46.6851

-0.2732

3.7726

-9.5844

1647.3400

p

0.0000

0.0002

0.0000

0.7847

0.0002

0.0000

0.0000

内圈层

系数

42.6064***

59.0739***

5.6570***

0.7091***

8.2634***

0.2213

0.9768***

R-squared：0.9835；AIC：182 900

标准差

1.2464

10.8797

0.0847

0.2087

0.4151

0.3276

0.0006

z统计值

34.1839

5.4298

66.8221

3.3971

19.9054

0.6756

1651.7700

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0007

0.0000

0.4993

0.0000

外圈层

系数

19.3990***

129.6830***

3.4267***

0.8652***

7.7564***

-0.1765

0.9618***

R-squared：0.9829；AIC：82 114

标准差

0.5358

12.7430

0.0751

0.1832

0.3042

0.2628

0.0010

z统计值

36.2056

10.1767

45.6056

4.7223

25.4949

-0.6715

993.3640

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.5019

0.0000

注：表中*、**、***分别表示在0.1、0.05、0.01水平显著。
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一步深入探索细分业态下的驱动因素分异（表4）。

针对便利店的集聚分布，影响最为显著的因子

是人口密度，便利店以提供城市居民日常基本零

售需求为主，经营体量与服务半径较小，消费者购

物特征主要为少量多次，流动量大，便利店的购物

特点主要强调其便利性，因此区位选择偏向于人

口密度与消费频次高的地区；同时，便利店市场规

模较小，也依赖于集聚条件下带来的客源共享与

集聚效益，因此，业态丰度对便利店的集聚影响也

较大；商务条件、公共交通便利性也对便利店的集

聚存在一定促进作用；租金条件则与便利店集聚

呈现为弱正相关。

针对超市的集聚分布，人口密度是影响最为显

著的区位因子。超市的零售品类一般较齐全，服务

半径较大，因而，为避免集聚下的市场分割，超市在

布局倾向于分散性布局。同时，大体量经营也需要

所在区域满足一定的人口门槛才能维持其生存需

要，因而，人口规模是超市布局的必要条件，消费人

群直接决定市场容量的大小；商务条件与业态丰度

对超市的集聚也有一定促进作用，租金条件表现为

负向影响，这些因素对超市的集聚分布影响都较小。

针对购物商场的集聚分布，人口密度与业态丰

度表现为显著正向影响。购物商场的功能涵盖广，

零售品类丰富，承租能力较强，更注重与娱乐业、餐

饮业形成行业体系关联以满足休闲购物等多样化

的消费需求，因而商场的布局偏好在等级较高、业

态发育较为完整的商区。

针对专业店的集聚分布，人口密度是决定其集

聚的最重要因素，表明专业店倾向于分布在人口密

集度高的区位，这些区位通常为典型的发育良好的

城市商圈；同时，专业店通常具有较单一的服务的

职能，零售品总类相对较少，对集聚环境下基础设

施与客源的共享依赖性较大，因此，公共交通便利

性的影响较大，业态丰度与商务办公条件对专业店

的集聚也存在显著促进作用；地租因素在专业店的

集聚分布表现为弱的正相关性，也表明专业店相较

其他零售业态的承租能力更强，因而地租对其空间

集聚的影响并不明显。

针对食杂店的集聚分布，人口密度是决定其集

聚分布的基础性因素，食杂店为日常必需品类业

态，以满足消费者日常必需品购物为主，因而其集

聚主要与人群密度相关，分布上也倾向于便利性较

高、零售发育度较完善的区位，因而公共交通便利

性与业态丰度也有一定正向影响；商务条件与租金

表4 不同业态零售业集聚分异影响因素识别

Tab. 4 Identification of influencing factors of agglomeration differentiation in different retail formats

常数项

人口密度

商务条件

公共交通

便利性

业态丰度

租金条件

LAMBDA

常数项

人口密度

商务条件

公共交通

便利性

业态丰度

租金条件

LAMBDA

R-squared: 0.9861; AICs: 279 199

便利店

系数

1.5604***

55.6831***

0.7780***

1.0040***

2.6217***

0.1598*

0.7867***

R-squared:0.9303; AICs: 38 557

专业店

系数

37.6027***

16.9848***

0.0280***

5.9755***

0.5161***

0.2104**

0.9784

标准差

0.2959

3.0559

0.0100

0.0554

0.1440

0.0824

0.0047

标准差

0.7209

3.3555

0.0072

0.1776

0.1643

0.0858

0.0004

t统计值

5.2744

18.2216

77.8535

18.1375

18.2006

1.9384

165.9330

t统计值

52.1630

5.0618

3.9022

33.6397

3.1422

2.4520

2474.7900

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0526

0.0000

p

0.0000

0.0000

0.0001

0.0000

0.0017

0.0142

0.0000

R-squared: 0.9272; AICs: 25 531

超市

系数

2.4298***

11.0070***

0.0137***

-0.0003

1.0691***

-0.1993***

0.5383***

R-squared: 0.3597; AICs: 6059

食杂店

系数

-2.0150***

51.7967***

0.5583***

0.8755***

2.2431***

0.6456***

0.8171

标准差

0.1607

1.8800

0.0048

0.0281

0.0875

0.0463

0.0237

标准差

0.4382

3.8062

0.0113

0.0725

0.2212

0.1081

0.0050

t统计值

15.1206

5.8548

2.8385

-0.0091

12.2247

-4.3016

22.7231

t统计值

-4.5980

13.6084

49.5961

12.0809

10.1418

5.9716

162.7250

p

0.0000

0.0000

0.0045

0.9927

0.0000

0.0000

0.0000

p

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

购物商场

系数

8.1382***

6.9395*

0.0159

-0.0795

1.6330***

-0.8529***

0.7342***

R-squared: 0.6936; AICs:22 347

标准差

0.1967

3.8914

0.0108

0.0522

0.1233

0.0878

0.0071

t统计值

41.3738

1.7833

1.4705

-1.5222

13.2476

-9.7107

102.8850

p

0.0000

0.0745

0.1414

0.1280

0.0000

0.0000

0.0000

注：表中*、**、***分别表示在0.1、0.05、0.01水平显著。
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条件对其影响较弱。

在对分业态的驱动因素探测中，不同业态的驱

动因素各有差异，但总体而言，人口密度对各业态

的集聚影响深刻。人口分布的重要性在传统的“中

心地理论”中便被明确强调，中心地的服务范围受

社会经济因素与人口密度等的影响。消费者的分

布是零售商业网点布局的前提，因而，一定规模的

人口密度是零售业态集聚的最重要的影响因素之

一。同时，公共交通便利性、商务条件、业态丰度对

各类业态的集聚也有一定正向影响，租金条件则表

现为负向作用，这一结果也与传统的地租曲线所阐

释的由城市中心向外围拓展过程中的租金、人口、

商服业态更替等的变化相吻合。

4 结论与讨论

零售集聚分布的驱动力分析对城市规划及政

策调控有很重要的指导意义，传统的零售分布机制

研究更侧重于对整体商业区形成的机制分析与单

一业态的分布机制分析，鲜有研究较全面的对比分

析不同城市圈层区位与不同业态的驱动力差异。

基于大样本的POI数据，本文识别了广州市零售业

态布局空间分异的驱动因素，分析对比了不同城市

圈层区位与不同零售业态的驱动因素差异，得出以

下结论：

（1）零售业态空间分异的主要驱动力是需求、

区位、竞争与成本。这 4个驱动力分别作用于各影

响因素来影响各类零售景观的形成。同时，对于不

同的业态类型、不同的城市圈层区位而言，零售景

观的形成与分异上也存在着驱动力差异。

（2）构建包括人口密度、公共交通便利性、商务

条件、业态丰度、地价租金共5个因子的区位因素指

标体系，影响因素评价结果显示广州市不同区域区

位条件差距较大。人口主要分布于城市核心区；公

共交通便利性圈层分异明显；商务功能主要在城市

核心区分布；租金呈现显著单核结构；广州老城区

及新近崛起的天河南部片区的零售发育度较高。

（3）人口密度是影响零售集聚分异的核心因

素，不同城市圈层区位与业态分异视角下，零售业

空间分布的影响因素各有不同。商务条件、公共交

通便利性及业态丰度的影响力均呈现为内圈层最

高，核心圈层与外圈层较弱，租金条件对整体零售

网点的集聚在核心圈层表现显著；人口密度对各业

态集聚分异影响显著，商务条件与业态丰度对各类

业态空间分异的影响较大，公共交通便利性与租金

条件的影响在业态间存在较大分异。

区别于传统通过调研访谈对零售业空间分异

驱动力的解析，基于大样本POI数据的零售业态空

间分异机制分析能细致反映当前零售业布局的驱

动力分异，通过更微观、更细尺度的驱动力解析，也

能更准确反映零售业布局的需求，从而为城市规划

提供资料补充，也可为城市商业规划前期研究提供

更多科学参考。

然而，本研究也存在着许多不足。首先从研究

数据的选取上，人口普查数据是当前在城市微观尺

度反映人口分布的最准确的数据源之一，但受限于

人口普查数据的获取年限，本研究所采用的2010年

数据与零售业态网点数据存在着时效性的误差，同

时，本文也未能讨论到实时流动人口对零售业空间

分异的影响。同时，受限于数据的可获取性，整体

研究仍只是局限于对截面数据的解析，仍不能完整

系统地体现城市零售业在演变过程中其布局驱动

机制的分异情况；另一方面，百度POI数据精度高，

样本量大，在识别零售业空间结构方面有着统计调

研数据所无法比拟的优势，然而，需要指出的是，

POI数据也存在低信息量的特征，尽管在样本代表

性上相对传统调研数据能更准确反映网点分布，但

属性信息的匮乏使得分析过程中遗漏了对业态体

量的关注，这也造成了机制分析的不全面等问题。

进一步引入如浮动车数据、城市社交网络数据、手

机信令等城市大数据来弥补 POI 数据与微观尺度

人口数据缺失的不足，更准确反映零售业布局的机

制，也是未来解析城市商业结构的重要方向。
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