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Abstract: City development hinges on the business activities within a city. The space structure of business activities is always 

an essential subject in urban geography and urban economics researches. As the progress of economical growth, the relationship 

between customers and big shopping malls becomes closer and closer. There are conspicuous differences and distinct spatial 

agglomeration among different types of business sites location. To be succinct, land price, traffic accessibility and feature 

aggregation are all important factors influencing the location of different business sites in diverse extent.This paper is aiming to 

analyze factors that influence the location of business sites and circles using analytic hierarchy process, in order to provide some 

reference significance for related issues. 
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摘要：城市的发展与城市中的商业活动密切相关，城市中商业活动的空间结构一直是城市地理学和经济学所研究的重

点领域。随着经济的发展，商业活动中与人们日常生活联系比较紧密的有大型购物商场、超市等，各种类型网点空间

分布差异性较大，而且其空间集聚表现也各不相同。地价、交通及集聚特征等都是影响商业网点分布的因素，不同因

素对不同商业网点分布的影响具有较大的差异。本文就是以商业零售业选址的影响因素为例运用层次分析法来分析商

业活动以及商圈建设选址的影响因素。解决了如何运用数学方法分析处理商业零售业选址影响因素的模糊问题，为商

业零售业的选址提供有益的参考。 

关键词：商业零售业，层次分析法，yaahp软件，影响因素，区位特征，选址 

1.引言 

中国经济发展已进入新常态，商业零售业也进入了精

细化管理的轨道。近年来，连锁超市等商业零售业的空间

分布和区位选择成为了学术研究的热点。零售业是企业战

略选择中灵活性最差的，但是零售情况的好坏直接影响企

业的营收，而且还会显著影响企业今后的网点布局以及后

期的扩张，从而影响后期的战略运行及战略选择[1]。通
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过对国内外成功商业零售企业成功的原因进行分析，其中

企业获得成功的一个共同点是选址。企业的选址通常是企

业家根据选址经验甚至是主观意愿的方法进行选择，缺乏

必要的数据定量分析，通过研究发现国内商业零售业的选

址成功率一直较低，缺乏成功选址的经验[2]。本文就是

运用层次分析法从地理因素、人口因素和竞争因素等三个

角度来分析商业活动以及商圈建设选址的影响因素，从而

得到综合分析选址的评价模型，为商业零售业的精细化管

理和选址操作提供有益的参考。 

2.国内外研究成果 

2.1.国外研究成果 

国外学者从十九世纪末二十世纪初开始对商业零售

业区位选择进行研究，共经历了四个阶段：20世纪20-30

年代的商业零售业空间竞争与市场区位研究阶段；30-60

年代以中心地理论为指导的新古典宏观区位研究阶段；

60-80年代的以消费者行为理论为指导的零售商业空间结

构研究阶段；80年代至21世纪初以社会空间因素和行为感

知为重点的商业零售业区位研究阶段[3]。近十年的研究

基本集中在商品流转、零售业国际化、零售中心吸引力、

市场网络、商圈与集聚经济、购物中心的吸引、商圈扩张

与竞争、商圈与经济集聚、商业空间重构与消费者选择行

为研究等方面，由此可见外国学者对商业区位选择的研究

已经颇为成熟。 

2.2.国内研究成果 

中国对于区位选择理论的研究始于改革开放后期。在

1980到1990年间，中国处于商业地理学及城市商业区位为

主的宏观研究阶段，研究对象主要为商业地理学和城市商

业区位。商业地理学的发展、研究对象及性质和大城市商

业中心体系、演变趋势，商业网点的类型及区位选择等问

题为这一时期学术界关注的焦点。20世纪90年代以后，商

业区位理论的研究从宏观层面延伸到中观层面，商业网点

的等级体系、空间格局、演变趋势以及结合中心地理论的

实证分析逐渐演变成为这一时期研究的重点[4]。进入21

世纪以来，我国城市商业区位的研究转由中观层面向微观

层面的零售业百货商店区位、便利店及连锁店区位的研究

延伸，并通过GIS技术手段和空间计量模型等全新方法，

推动了城市商业零售业区位研究的发展。 

3.研究方法 

层次分析模型(analytichierarchyprocess，简写AHP)

是美国运筹学家Satty教授于二十世纪70年代末提出的一

种实用的多方案或多目标的决策方法。这种方法适用于结

构较为复杂、决策准则较多而且不易量化的决策问题。其

思路简单明了，合理地将定性与定量的方法结合起来，对

决策者的推理过程层次化、数量化，避免了决策者在结构

复杂和方案较多时逻辑推理上的失误[5]。 

层次分析法是一种将定量与定性方法有效结合的多

目标规划方法，也是一种技术优化方法，经过长时间的发

展现在已经成为一种成熟的研究方法，如今已经在很多领

域有了广泛的应用。具体操作步骤[6]如下所示： 

第1步：明确问题，提出总目标。 

第2步：根据各目标层建立层次结构图，把问题分解

成若干个层次。第一层为总目标层；第二层为中间层，可

根据问题的性质分解成部门层、目标层（准则层）、约束

层等不同的层次；最底层一般为措施层或方案层。 

第3步：求同一层上的权系数（从高层到低层依次进

行）。假设当前层次上的因素为A�，…，A�，相关的上一

层因素为C（可以不止一个）。对每个层次元素两两逐次

进行比较,按照规定的标度进行量化后写成矩阵的形式,

构造出判断矩阵。再根据两两比较的结果算出各因素最总

目标层的权重,根据综合权重按最大权重原则确定最优方

案。设两两判别矩阵为a��，则有：a��>0；a��=1/a��(ij=1，
2，…，n)；a��=1(i=j在总目标层(A)下，根据各相关因素

构造该级别的判别矩阵(A—B)。这里需要引用1～9标度对

重要性程度的判断结果进行量化，标度表如表1所示。构

造(B—C)判断矩阵也是根据各影响因素的重要性进行的。

判断矩阵的最大特征值(λmax)和特征向量ω=(ω�、ω�、ω	、…、ω
)T为所求特征向量近似值，及各因素权重。 

表1 相对重要性标度。 

标度 定义 

1 i因素与j因素相同重要 

3 i因素比j因素略重要 

5 i因素比j因素较重要 

7 i因素比j因素非常重要 

9 i因素比j因素绝对重要 

2,4,6,8 以上两判断之间的中间状态 

倒数 i因素与j因素比较，得到判断值为a��=1/a��，a��=1 
第4步：求同一层上的组合权系数。设当前层次上的

因素为A�，…，A�，相关的上一层因素为C�，…，C�，
则对每个C�，根据第3步的讨论可求得一个权向量。按照

此方法按照层次结构图从上而下依次求下去，一直到最后

一层所有影响阴损的权系数都计算出来为止，按照每一层

各个影响因素的所占权重的分布就可以拟合出一个关于

不同方案优劣程度的简单排序。 

第5步：一致性检验。 

一致性检验步骤为：首先，计算矩阵A的绝对一致性

指标CI，由于矩阵中有众多因素需要进行两两比较，这使

得判断矩阵的阶数n较大，所以模型结果出现不一致性的

概率会变大，因此还要对模型分析的结果进行随机一致性

RI检验以及相对一致性指标CR=CI/RI的检验，并且限定CR

时，判断矩阵的一致性满意。 

一致性指标： 


� = 	������
���              （1） 

CI值愈大，判断矩阵的完全一致性愈差，一般只要求

CI不大于0.1，认为判断矩阵的一致性可以接受，否则必

须重新进行两两比较判别。对1～9阶矩阵，平均随机一致

性指标RI见表2。 
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表2 RI与维数的关系表。 

阶数 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

RI 0 0 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 

4.筛选影响因素构造互反矩阵 

4.1.筛选选址影响因素 

按照上文对层次分析法使用的基本要求，现在进行大

型购物广场选址影响因素的精炼选取，在整理归纳精炼的

过程中，根据方元平、闫小培，、毕斗斗（2007），王怡文、

邵培基（2008），吴丽敏（2012）,李依璘(2016)等人的

论文中提出的商业零售业企业选址的影响因素，通过分析

购物广场的特点以及发展战略，整合相似因素，同时经过

企业管理专家的打分，构造商业零售业选址影响因素，并

且构造影响因素层次结构图，如图1所示： 

 

 

图1 商业零售业选址影响因素层次结构图。 

商业零售业主要是提供消费和服务的场所，地理位置

以及其服务的有效人口数量是十分重要的因素，商业零售

业主要功能是服务消费者，所以人口因素不可或缺。此外

商圈内现有的其他商业零售业的发展也是影响其选址的

重要因素。于是将商业零售业选址的影响因素细化为地理

因素B1、人口因素B2和竞争因素B3，并将这三个因素作为

中间层因素。 

在地理影响因素B1中，主要是区位因素，能够体现区

位因素的是地租C1、人流量C2、交通通达程度C3和区位中

车位数量C4。人口影响因素B2中，小区集中度C5、人均收

入C6和人均消费水平C7占据支配地位。竞争影响因素B3

中，主要体现在同行业之间竞争，服务行业中影响同行业

竞争的因素主要是同行业数量C8和同行业中其他企业提

供的服务质量C9。[7-10] 

4.2.构造互反矩阵 

运用专家打分法并且依靠日常常识对地理因素B1，人

口因素B2，竞争因素B3构造互反矩阵。其中地理因素比人

口因素略重要 a�� � 3；地理因素比竞争因素较重要

a�	 � 5；人口因素比竞争因素略重要a�	 � 3。互反矩阵

如下所示： 

� 1 3 51/3 1 31/5 1/3 1� 
同理，对地租因素C1,人流量因素C2,交通通达度因素

C3,停车位数量因素C4，构造互反矩阵。a�� � 1/3；	a�	 � 3；	a�� � 5；	a�	 � 5	a�� � 7；	a	� � 3。互反矩阵如下所示： 

� 1 1/3 3 53 1 3 71/3 1/5 1 31/5 1/7 1/3 1  
对小区集中度因素C5，人均收入因素C6，人均消费水

平因素C7，构造互反矩阵。a�� � 1/5；	a�	 � 1/3；	a�	 � 3。
互反矩阵如下所示： 
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�1 1/5 1/35 1 33 1/3 1 � 
对同行业数量因素C8和同行业服务质量因素C9构造

互反矩阵，同行业质量因素比同行业服务质量因素略重要，a�� = 3。互反矩阵如下所示： 

! 1 31/3 1" 
4.3.计算影响因素权重 

在得到商业零售业选址需求影响因素层次图并且用

1-9标度各个影响因素之间关系得到的互反矩阵后，构造

判断矩阵，下面就是运用yaahp软件对上述因素构造判断

矩阵，并且判断一致性比例，具体如下表3到表6所示： 

表3 对B1、B2、B3构造判断矩阵。 

A B1 B2 B3 Wi 

B1 1.0000 3.0000 5.0000 0.6333 

B2 0.3333 1.0000 3.0000 0.2605 

B3 0.2000 0.3333 1.0000 0.1062 

在上述表3中，一致性比例为：0.0372；对A的权重为

1.0000；λmax=3.0387。一致性比例小于0.1，所以能够

通过一致性检验。 

表4 对C1、C2、C3、C4构造判断矩阵。 

B1 C1 C2 C3 C4 Wi 

C1 1.0000 0.3333 3.0000 5.0000 0.2633 

C2 3.0000 1.0000 5.0000 7.0000 0.5579 

C3 0.3333 0.2000 1.0000 3.0000 0.1219 

C4 0.2000 0.1429 0.3333 1.0000 0.0569 

在上述表4中，一致性比例为：0.0444；对A的权重为

0.6333；λmax=4.1185。一致性比例小于0.1，所以能够

通过一致性检验。 

表5 对C5、C6、C7构造判断矩阵。 

B2 C5 C6 C7 Wi 

C5 1.0000 0.2000 0.3333 0.1062 

C6 5.0000 1.0000 3.0000 0.6333 

C7 3.0000 0.3333 1.0000 0.2605 

在上述表5中，一致性比例为：00372；对A的权重为

0.2605；λmax=3.0387。一致性比例小于0.1，所以能够

通过一致性检验。 

表6 对C8、C9构造判断矩阵。 

B3 C8 C9 Wi 

C8 1.0000 3.0000 0.7500 

C9 0.3333 1.0000 0.2500 

在上述表6中，一致性比例为：0.0000；对A的权重为

0.1062；λmax=2.0000。一致性比例小于0.1，所以能够

通过一致性检验。 

由四个判断矩阵计算得到的一致性比例均小于0.1，

则互反矩阵可以近似看做一致性矩阵，整体可以通过了一

致性检验。可以将判断矩阵近似看做一致性矩阵，再由一

致性矩阵运用yaahp软件进行各影响因素对商业零售业选

址的影响权重。 

计算得各个影响因素在本层次中所占的权重： 

表7 一级影响因素所占权重。 

一级因素 权重 一级因素 权重 一级因素 权重 

地理因素 0.6333 人口因素 0.2605 竞争因素 0.1062 

表8 二级影响因素所占权重。 

二级因素 权重 二级因素 权重 

地租 0.1668 人均收入 0.1650 

人流量 0.3533 人均消费水平 0.0679 

交通通达度 0.0772 同行业数量 0.0796 

停车位数量 0.0360 同行业服务质量 0.0265 

小区集中度 0.0277   

一级影响因素中地理因素所占权重最大，为0.6333，

其次是人口因素所占权重为0.2605，占比重最少的是竞争

性因素，为0.1062。地理因素对购物广场选址有很大影响，

在选址过程中要首先考虑地理因素，按着每种因素影响力

其次考虑人口因素的影响，再考虑竞争因素对选址的影响。 

二级影响因素中人流量因素最为重要，占0.3533，商

业零售业人流量是客流量的直接反映。时人均收入因素和

地租因素相对重要，人均收入水平直接影响消费者购买力，

不同的收入水平消费观念和消费水平都存在很大差距；地

租因素是销售成本中重要的组成部分，也是商业区位重要

组成要素。其次，同行业数量以及交通通达度等因素对商

业零售业的选址也有一定影响，同行数量在形成同行业的

集聚效应的同时，作为销售服务行业也会形成相当大的竞

争，在竞争力相差水平不大情况下会分散消费者，导致经

营效应下降。人均消费水平也有一定影响，占总权重的

0.0679，人均消费水平在一定程度上反映了该地区消费者

的消费习惯和消费观念，这也在一定程度上影响了商业零

售业的选址。最后，小区集中度和同行业服务质量以及停

车位数量这三个因素对商业零售业选址影响较小，原因可

能是现在商业区都很少保留车位而且交通比较发达，大部

分小区由于地价原因也都不集中在商业区周边，规模相当

的两个竞争企业在给消费者提供的服务商也不会相差很

大，基本属于同质类型，所以说这三个影响因素在影响商

业零售业选址方面所占权重比例比较低。 

因此，在商业零售业选址的过程中，在充分考虑各种

影响因素的前提条件下要按照各种影响因素所占权重来

考虑各个因素的优先性，也可以根据各个影响因素所占权

重给给定的多个选址地点进行打分，最后来确定最后选址

地点。 

如何从多个备选方案中选出最适宜的选址方案就涉

及到了选址适宜性综合评价[11]。可采用采用多目标决策

现行加权方法来确定，建立一个目标函数确定每种方案综

合评分： 

Z = ∑ %&�&'� 	                  （2） 
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上式（2）中：Z为某备选地址适宜性总评分；i为第

一层制约因素第i项影响因素；n为此备选地址第一层制约

因素的个数；%�为第一层制约因素第i项影响因素的总分。 

Z& = ∑ (&))(&*)(&*+(&*+,-�+'�           （3） 

上式（3）中，Z�位第一层制约因素第i项影响因素的

总分；i为第一层制约因素个数；j为第一层制约因素第i

项影响因素的第二层因素j自因素，j=0,1,2,；L位第二层

制约因素第j项影响移速第三层子因素的第L子因素，

L=0,1,2,……,n；K1位第一层制约因素i项影响因素的个

数，K1=0,1,2,……,n；(�))为第一层制约因素第i子因素

权重；(��)为第二层制约因素第j因素权重；(��+为第三层

制约因素第L因素权重；(��+,为第三层制约因素第L因素实

际贡献权重。若按百分制计算，层次分析综合评价模型为： 

Z = Z� = 100∑ 	��'� ∑ (�))/�+'� (��)(��+(��+, 	    （4） 

最后，根据备选地址的得分情况选择最适宜的选址方

案。 

5.研究不足之处 

运用层次分析法在进行选址的过程中存在以下几点

不足之处： 

首先，不能生成新方案。运用层次分析法进行选址只

能在给定备选方案的基础上进行选择最优者，不能在原有

的基础上提供更好的可行位置。由于只能从备选方案中进

行选择这就得使用此方法进行区位选择缺乏创新性。[12] 

第二，层次分析法定量数据较少，定性成分多。特别

是运用专家评分法对同一层次不同因素进行两两比较时，

人为定性，完全依靠主观经验进行打分，与严格的数学论

证和完善的定量方法有很大不同，说服力较低。[13] 

第三，当指标过多时，要素权重往往难以确定。在解

决本文商业零售业选址问题上选取影响因素数量适中，调

理清楚。但是，扩展到较普遍的问题时，随着指标体系变

大，选取因素变多时要确定的关系就非常多，容易出现错

误。 

6.结论 

在研究选址影响因素过程中，本文运用层次分析法从

新视角进行分析研究。尽管许多国外学者已经从多角度对

商业区位选择进行了细致的研究，但是国内研究仍然对商

业布局、连锁超市、购物中心等零售服务业关注不足。当

然，运用层次分析法对商业零售业选址进行研究分析时也

存在上述不足，可能还需要继续研究发展，与更多的研究

方法相结合。 
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