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一、商圈变革的时代背景 

（一）“数字经济”+“城市化”带来城市发展大变局 

今天 “数字经济”威力凸显、“城市化”潜力巨大，两

种力量叠加，让城市发展迎来大变局。城市发展理念将从 

“产、城、人”转变为“人、城、产”，功能定位从“生产型

城市”转变为“生活型城市”。 

（二）人口结构调整、经济形态变迁推动商圈变革 

人口结构上，老龄化、家庭结构小型化趋势不可逆转，

如建筑师青山周平所言，商圈正由“商品陈列空间”向“家

的功能延伸”转变。 

经济形态上，“丰饶经济”、“服务经济”、“参与经济”将

成为主流，商圈重销售，更要重体验。 

（三）商圈重要性凸显，但存在很多问题 

商圈是勾连消费与生产的空间载体、吸引人才的宜居基

础设施、广受认可的城市名片，提供活动空间与消费场景，

是城市活力的集中区域。“夜经济”、“旅游经济”等核心议题，

与商圈发展直接相关。 

传统商圈存在很多问题，产能过剩、同质化、布局不合



理、商家难存活等不一而足。 

（四）数据驱动，重构数字经济时代的商圈 

数字经济的商圈，在消费方式上，要考虑在家、在店、

在途三种场景；在运营方式上，要做到智慧化融合运营；在

治理方式上，要实现规划、诊断、干预等决策的数据化。本

研究依托互联网大数据和城市数据，应用大数据分析、地理

信息系统、空间句法等方法，力图实现数据透视、实时动态

的商圈识别、分类与评价。 

二、数据透视下的商圈边界识别 

（一）数字经济时代商圈的多重边界 

目前自发聚集形成的商圈，其物理边界仅止于人们的模

糊意识，传统研究方法对边界的清晰识别无能为力，而互联

网大数据的出现，为解决这一问题提供了可能。“数字经济”

的发展，让商圈边界不断外延：从自发聚集形成的商圈边界，

到通过移动搜索得以拓展的商圈边界，到依托外卖和快递服

务进一步扩大的商圈边界，乃至基于线上兴趣社区重构的商

圈边界。本研究侧重通过时空数据，对自发聚集形成的商圈

边界予以清晰界定，以便在未来对外延更大的商圈做类似处

理。 

（二）商圈识别的方法和步骤 

我们用美团平台上所有商家（POI）的总交易额反映商圈

规模，用热点分析( Getis-Ord Gi*)作为识别商圈边界的主



要技术手段，找出具有统计显著性的高值集聚区。 

（三）商圈识别结果——以北京为例 

我们将美团平台上北京六环内所有商家（POI）的交易额

数据汇聚到基于北京市路网生成的地块上，通过热点分析初

步识别出各商圈边界，而后通过批量增补大销售额的独立地

块、擦除面积过大地块、擦除 POI数量极少地块、擦除单位

面积POI数量极少地块、擦除交易额极低值地块等修订手段，

形成北京六环内商圈边界全图，最终以超过两个十字路口即

为不相邻的判定原则，识别出北京六环内的 158 个商圈。 

三、数据透视下的商圈分类 

（一）商圈分类的维度 

我们选择商业规模和品类丰富度两个维度，通过交叉分

析确定最终的商圈分类。占地面积、交易额、POI 总量等均

可代表商圈规模，经检验此三者间具有较强相关性，本研究

最终选取交易额来反映商圈的商业规模。 

（二）商圈的主要类型 

从商业规模看：北京六环内商圈交易额数据呈现出长尾

分布特征，通过单指标 K-means 聚类分析，自然间断为四个

等级，其中特大型商圈有 3个，分别是望京、国贸-东大桥-

朝阳门和双井-九龙山。近年来望京的崛起，有目共睹；从国

贸到东大桥再到朝阳门一线，已集中连片，中间没有明显的

间隔；双井-九龙山，作为 CBD 及其北部商务集中区人流南下



的第一站也跻身北京商圈规模的三甲。此外，还包括大型商

圈 14 个、中型商圈 19 个，主要为新城核心区或大型居住区

的商业聚集区；小型商圈 122 个，既有大量相对独立的商业

综合体，也有一些耳熟能详的、特色鲜明的商业集聚区。 

从品类丰富程度看：本研究集中分析了北京六环内全部

商圈在美团平台上十五个业务品类的构成情况，不同规模商

圈的活跃品类在结构上具有趋同性：餐饮均占据压倒性优势；

丽人也有不错表现；功能更多样的商圈，休闲娱乐、亲子、

购物、酒店、教育培训等品类占比也较大。据此，按餐饮占

比65%为标准将北京六环内商圈划分为体验型和功能型两类。

体验型商圈品类构成较丰富，可为消费者提供更为多样的消

费体验；功能型商圈，一般靠近大型居住区，为附近居民提

供便捷的基础消费。 

综合来看：对以上两个维度进行交叉分析，北京六环内

商圈可划分为如下四类。（1）引领型，此类商圈集超大规模

与丰富品类于一身，包括望京、国贸-东大桥-朝阳门和双井

-九龙山三大商圈。（2）全面型，规模很大、品类构成比较丰

富，包括朝青、大望路、三里屯-工体、崇文门、方庄/蒲黄

榆、常营、东直门、三元桥-亮马桥、王府井、西单、五棵松

-公主坟、中关村、五道口、丰台科技园14个商圈。（3）街区

型，规模中等、部分品类发展较有特色。（4）便利型，规模

较小、品类构成上基本以餐饮为主。 



四、数据透视下的商圈评价 

本研究中，主要从便利度、丰富度和满意度三方面对商

圈进行综合评价。 

便利度方面，本研究通过步行范围内的交通站点数量及

空间句法计算出的道路交通可达性来衡量。我们发现国贸-

东大桥-朝阳门、望京、中关村是北京六环内最方便到达的商

圈。 

丰富度方面，本研究选择了商圈内POI数量和品类丰富

度两个指标来衡量。我们发现望京、国贸-东大桥-朝阳门、

双井-九龙山是北京六环内消费体验最丰富的商圈。 

满意度方面，本研究从在家和在店消费两个维度，分别

选择交易额、人均订单量和平均好评率三方面共六项指标来

衡量。我们发现望京、双井-九龙山、国贸-东大桥-朝阳门是

北京六环内让消费者最满意的商圈。 

综合以上三个维度，我们评出了北京TOP10商圈，其中，

望京、国贸-东大桥-朝阳门、双井-九龙山是北京无可争议的

三大顶级商圈。 

四、面向数字经济时代的商业，推动理论突破、指导商

业实践 

本研究着力强化“数据透视”方法，以期抛砖引玉，为

面向数字经济时代的商业理论研究、商业管理实践揭开序幕。 

（一）与商圈发展相关的三个发现 



一是在消费者选择上，追求体验去大商圈，满足功能去

小商圈。从商圈商业规模及品类丰富度数据来看，“大而全”

是商圈发展的趋势。商圈的商业规模越大，品类越丰富。商

圈越小则越偏向于满足餐饮等基础功能，但小商圈更便利，

与居民日常生活息息相关。 

二是在商家经营侧重上，大商圈在店体验好，小商圈在

家服务好。这一点从商圈商业规模及好评度数据上得到了印

证。大商圈往往客流量更大，商家更注重服务好到店消费客

户，外卖属于搭载型的经营手段；而小商圈由于客流有限，

商家必须重视外卖以尽量延伸服务范围。 

三是在家消费场景推动了商圈均衡分布。对比在店及在

家消费交易额分布数据，可以发现这一均衡趋势。消费者线

下常去的商圈，高度集中在某些特定地区，而到家场景不断

发展，则有效缓解了这种集聚效应，使更多的人可以高效、

便捷的享受到高质量服务。 

（二）有待进一步开展的研究 

50多年前，简·雅各布斯在其振聋发聩的著作《美国大

城市的死与生》中，提出了城市商业生态多样性的巨大意义。

今天借助“数据透视”方法研究城市商业，是对其理念的有

力回应。 

围绕商圈主题，一些方面的研究有待进一步开展。 

一是挖掘商圈影响因素，从内部生态及外部环境综合分



析商圈影响因素，找出标杆商圈，指导商圈规划；二是商铺

对商圈的贡献度分析，多维度衡量商铺贡献，增强运营、招

商政策针对性；三是商圈商业生态多样性分析，研究商圈生

态多样性繁荣特征，指导商户选址，促进可持续发展；四是

商圈运营预警分析，监测商户布局现状，综合评估，提出优

化方案。 

（三）预期应用价值 

数字经济时代的商圈研究可以指导多方实践；对政府来

讲，可以提供规划、评估、招商、监管、持续提升全流程商

圈治理水平；对运营商来讲，可以提供业务规划、招商策略、

发展预警等支撑；对商户来讲，可以提供科学选址、产品定

位等方面的支持；对消费者来讲，可以提供消费引导、数字

化消费决策等方面的帮助；对于平台企业来讲，可以进一步

连接政府、商户和消费者，增强客户粘性。 
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