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新店如何选址
 通过对目标人群和市场精准分析选定位置

 促进门店销售的重要因素

选址流程



人群定位及分析

有家庭，有房子，常驻人口

开盘10年以内，新小区，高档小区

中等以上收入

25岁-50岁人群

男性多于女性

潜在客户条件

潜在客户居住小区条件

潜在客户收入水平

潜在客户性别比较

潜在客户年龄

商圈旗舰店，沿街专卖店

2000-5000之间

国外品牌，国内知名品牌

自己用或者送亲戚朋友

90%消费者对智能锁知识不同程度匮乏，导致选择障碍

购买场所倾向

理想金额

目标选择倾向

对智能锁的认知

购买需求

目标消费人群洞察



人群定位及分析

目标消费人群分析

生活习惯及生活轨迹
手机族：关注资讯、社交、购物网站。
工作日活动范围：商务楼、小区周围
周末活动范围：小区周围、商场
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年轻人的生活习惯

比较注重内心活动

目标消费者的购物场景需求

消费理念及消费需求
1、青睐高档品牌  2、注重产品功能
3、注重生活品质  4、满足内心欲望

购物场景及购物体验要求
1、商场专卖店  2、产品体验流畅
3、服务周到



区
域 城市综合体 高端住宅沿街店面

类
型

城市综合体 商场内 多经点位 重要通道处 大中庭

沿街店 建材市场 高档小区沿街
店面 市中心 装潢公司

周边店

嵌入店 建材店 瓷砖店 门锁专卖店 五金店

面
积

旗舰型店 大型店 标准型店 小型店

80平以上 50平 30平 15平以下

新店选址



       零售门店不论规模大小，都离不开下图的开店选址流程。首先就是市场分析，对企业的目标
市场进行分析，然后将目标市场所在城市规划不同的商圈类型以作为商圈准入的标准，根据上述目
标人群分析来实际考察商圈内的潜在店址。

开店基本流程



新店选址首选城市综合体
       传统的购物观人们都是搜索式购物方式居多，
也就是需要什么很有目的性的去逛街购买，现在
随着经济的发展，小区周边的配套设施的完善人们
的购物环境和观点也发生了转变，由搜索式购物延展
到现在的随意性购物，也就是在城市综合体逛着
逛着看到喜欢的就买下了。消费产生了很大的
随意性，这样就给我们造就了巨大的商机。

稳定
客流

位置
优势

目标
人群

       新店选址，稳定有效的客流是店铺的
盈利的基础。所以一个城市的综合体肯定
是我们稳定客流的首选。一般城市综合体
都建在小区的中心地带，一个好的城市综
合体是小区居民消费的首选之地，连带城
市综合体的小区也一般都是高档小区，消
费能力也是值得肯定的。

      城市综合体一般都会在小区的中点地
带，位置一定都是最好的位置，但是需要
考察这个城市综合体是否有稳定的客流和
观察这个客流是否是有效客流以及是否有
频繁的活动曝光来长期维护引流这个动作
等等因素。

       配套城市综合体的小区基本上都是有
档次的小区，城市综合体已经营业也代表
小区的成熟化和入住率也达到了我们的要
求，这些人群有房，已婚有家庭居多，这
也是我们的潜在客户重要的组成部分。这
种小区的有效客流居多。



A B C

      通过对周围环境的综合分析，包括

小区周围环境，客流质量，和综合人口

等等，选定城市综合体内多经点位，尽

量不要选择店面，价格太高，选定多经

点位和商场相关部门（营运部门负责多

经点位同事）对接洽谈租金。

        小区沿街店面的选择要在中高档

小区，开发时间在十年以内，一般来说

万科、华润、万达、理想城、碧桂园等

相对高端的小区成功率比较高入住率达

到50%，最好是商圈周围的中高档小区，

而并不是拆迁小区或者年限较久的小区。

        分销商在选择智能锁这个行业之

前已经有了自己的店面，如五金店，门

锁店或者瓷砖店等等相关类目店面，本

身有自己固定的的客流资源可以利用，

不需要再单独开设专卖店，在店内融入

我们智能锁的展示专柜。进行相关产品

展示最终带动销售。

门店案例



促成门店销售重要因素

综合体选定
    通过市场分析，选中
最合适的城市综合体开设
专卖店。所谓合适就是这
个城市综合体本身具备有
效稳定的客流。

门店布置完成转化
    通过专业产品知识培
训,门店完成装修，产品
摆放，活动物料氛围布置，
活动礼品摆放，和销售人
员配置最终完成客流转化。

利用IT技术抓回
流失客流

    在销售的过程中有的客户可能
存在考虑或者犹豫的阶段，那么我
们需要利用IT技术，比如后期开发
的微信小程序或者门店定位和给客
户打电话上门测量尺寸等等形式得
到客户的关注，以促成销售。

如何完成客户的
二次购买

       可以通过介绍购买拿
提成或者送礼品的形式，
也可以通过购买分享互联
网领取礼品更多宣传，让
已购买客户推荐自己的亲
朋好友来购买.

1 2

3 4



小区如何推广
 前期准备

 活动最终总结

物料制作 推广当天



1 2 3 4 5

根据品牌调性，小区选择遵循：

商圈附近中高档小区，十年以内入住率达
到50%；（离品牌门店距离近）。推广时
间选在金九银十（收获的季节也是装修旺
季）五·一、十·一、端午或者周末等节假日
等时间配合电商购物街做线下推广，选在
开发商交房仪式、业主入住仪式等时期进
行。

小区的选择和推广时间的选择

派专人与选定小区物业或者居委会
进行沟通，确认小区物业是否允许
品牌进行铺点宣传和推广。

物业管理的沟通和确认
根据小区推广活动的需求，进行临
时推广人员的招聘，如传单散发人
员、来客登记和礼品发放人员、产
品销售人员等。

临时推广人员的招聘及培训

准备好充分的礼品，根据自己的情况提前制定
好适合自己当地的推广方案。1999元是单锁；
2199元送一个智能猫眼或者一个家用智能摄像
头；2399元送智能猫眼及智能摄像头；以旧换
新，用原有的机械锁抵消一部分购锁款；免费
试用一个月;亦或者分期付款……给用户设置多个
选择。当然，具体的价格组合、具体的方案需
要自己多花心思设计。

活动方案制定
一个是小区内的电梯广告，这是小区里人流最高的地
方，一个是小区各个角落的广告牌和当地比较有影响
力、有知名度的新媒体，当地的传统媒体。比如当地
的日报、电视台、电台、晚报、晨报等，这类媒体说
实话受众已越来越少，但还是有价值的。同时，当地
的购物广场LED、公路广告牌、墙体广告等也是不错
的选择。宣传小区推广的时间和内容。也要在有意向
小区的投入一些有针对性的广告，比如在举行活动的
前几天到小区先发放宣传页、摆放几个X展架等等。

广告精准投放(预热)

小区推广前期准备



小区推广提前预热

提前半个月在需推广小区做
广告透出，宣传造势
这样才能提前让该推广区域
居民知道你有小区推广这个
动作。
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提前预热

1、当地有影响力自媒体
2、小区内电梯广告
3、小区地下车库广告
4、DM单页的投放
5、小区内LED
6、新造小区楼盘拉横幅
7、小区业主群
8、停车场抬杆等等

广告投放形式

1、周五-周日（给客户预留关注时间比较充足）
2、持续1个月每周在同一个小区做推广，等到这
个小区有固定客户之后再换小区继续推广

具体推广周期建议

       要有可持续和可循环性，所谓的可持续循环
性就是在一个小区固定做了一个月的推广之后，
原来推广的小区还是要定期回来推广，这样才可
以让原有固定客户带来的二次销售及时在第一时
间找到我们。

做可持续性推广



1、信息收集是我们做小区推广工作的第一步，其主要目的是
找到合适的目标宣传小区，通过收集小区的相关信息，如小区
名称，小区地址，栋数，户数、交房日期、小区性质（单位房、
商品房）等信息，更好更准确的判断可以成功做好推广的小区
名单；
2、小区的选择要选择中高档小区，开发时间在十年以内，入
住率达到50%，最好是商圈周围的中高档小区，而并不是拆迁
小区或者年限比较久的小区；
3、看小区的档次与选择小区首先看是哪一个地产商开发的小
区，一般来说万科、华润、万达、理想城、碧桂园等相对高端
的小区成功率比较高；
4、其次，看看小区里都停放什么样的车，也就是说看看小区
里面住的是什么样的人群，一般豪车占半数以上的小区绝对是
高档小区，富人肯定多，成功率绝对会高；
5、 此外，选开发商本就标配智能锁的小区，因为居住在这些
小区的人群本身就有使用智能锁的经验，清楚智能锁的好处和
优势，所以只要有功能更好的产品可以更新换代，就有以旧换
新的机会存在。

如何选择小区



小区的洽谈,推广及人员

物业管理的沟通和确认最终达成合作的方式：
找物业公司领导洽谈合作事宜，可以从以下方面入手：
1、小区内宣传及活动费用。（一个月） 
2、捐赠活动：环卫工作服、钥匙扣、小区楼层贴、欢迎**小区**期业主入住。  
3、家装恳谈会：聘请当地知名设计师与业主沟通，便利业主装修。   
4、团购、集采活动、抽奖活动：让业主得到最大的实惠，享受震撼冰点价。   
5、物业推荐成功可以拿**元／㎡的提成。   
6、提供业主手提袋（装业主手册、装修须知、宣传单页等）。   
7、跟物业一起举办小区活动或赞助小区活动。

在谈判的过程中看是否可以争取到的资源：
1、小区宣传一个月：横幅、传单、广告牌、电梯广告、业主手册广告。
2、物业公司提供业主的电话号码，便于发优惠活动日期。（实在不提供也成）
3、业主信箱内发放宣传资料。
4、环卫工人要穿我们公司配发的衣服和门口是否可以用我们公司logo的伞。
5、小区下一期开盘时间、举办其它活动通知我们。

小区推广前期宣传造势方式：
（小区推广前一个星期）因地方而异，有所取舍。
1、可以通过当地微信自媒体本身的粉丝宣传。
2、小区微信群qq群里宣传。
3、在小区拉横幅的形式宣传。
4、和物业拉好关系弄到业主的电话然后发短信通知小区推广内容。
5、在小区门口挂横幅这
6、如果想力度大点，在小区门口摆摊，要么弄个大点儿的路演活动，发传单名片。
7、还可以和商场活动谈异业联盟，在活动档期一起宣传。

临时推广人员的招聘及培训：
小区体验式营销成功与否的关键，除了选对品牌、产品和小区之外，最重要的是推
销的人员素质的高低，因为只有好的表达能力才能说服用户，所以选对人才也很重
要。
而小区体验式营销做得不好的经销商，最大的问题就在于没有选对品牌和产品，也
没有选对小区，同时所选的推广人员在说服力上也不给力，所以前期产品知识培训
至关重要。请重视！
另外，现场配置一名安装人员，关于现场真锁体至少要配10把以上，越多越好，达到
现场成交立即安装的效果。



物料准备



礼品参考



推广当天
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2

3

小区点位选择：
点位选择标准遵循：
1、小区大门入口处或过道处；
2、小区物业管理处门口；
3、小区内人流过往较多的或显眼的地方。

工作人员配置：
至少3名工作人员，9:00前到达活动小区现场，9:30前安装摆放完毕。
现场配置一名安装人员，关于现场真锁体至少要配10把以上，越多
越好，达到现场成交立即安装的效果。

现场活动要求：
1名工作人员对过往客流发放单页和礼品，并做好登记；至少2名工
作人员对咨询过客进行产品介绍和展示。



活动总结

工作人员需对当天工作进行工
作总结，并针对小区推广过程
中遇到的各类情况进行汇总并
提出解决方案。

客户登记表格需及时进行整理，
并及时提交到公司归档，对已
经成交的用户，通知客服和售
后部门同事，完成后续服务的
对接。

客户信息要时常回访，必要时
可以上门免费测量，做好后期
跟踪动作。



新店开业活动设置
 免费试用 以旧换新



活动设置
       开业活动的原则肯定是让客户看到比平时要实际

的优惠才能完成最终的转化，至少找一款爆款做直降。

还有就是一些满赠、抽奖、第几名送什么礼品等这些

活动促进客户消费。

       在智能锁体验式营销里，许多实力雄厚的经销商

也喊出了“免费试用一个月”的口号，一个月之后如

果满意就留下，不满意再换回去。这样做虽然成本很

高，但取得的效果不错。

        客户接受免费试用签署免费试用协议（免费试

用总部这边有模板），其实销售已经完成一大半，不

要局限于客户试用如果不买怎么办这个问题，后期跟

踪做做好，像这种体验的东西客户一旦愿意试用，体

验没有问题买下的概率显而易见。各位加油！

免费试用



以旧换新

活动设置
       选开发商本就标配智能锁的小区，因为居住在这

些小区的人群本身就有使用智能锁的经验，清楚智能

锁的好处和优势，所以只要有功能更好的产品可以更

新换代，就有以旧换新的机会存在！至于依旧换新旧

锁折合多少现金回收自行设置。

       左图为上海金山万达广场店以旧换新活动方案设

置的具体内容海报，方案仅供参考。



新店装修SI设计方案分析
 装修方案下发流程
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找相关供应商装修

SI装修手册分析

       SI装修手册是我们公司花高价钱请专业的设计团队设计好的店面终端形象识别系统。

       SI系统前期的完善也是为了各位代理商更方便系统化的完成店铺的终极装修，本身SI系统就是针对于有连锁加盟

性质的企业而实施的店铺形象计于管理系统。专卖店是品牌最重要的代言人之一，很强的识别性和统一形象店面形

象识别是特许经营品牌的优势，它是统一。规范、艺术的外观形象。品牌专卖店特定的设计风格，蕴涵了深厚的艺

术文化，是品牌VI视觉的主体。所以方案的下发各位先打开方案看看我们店面的整体形象对我们企业专卖店的形象

有个大致的了解。

       我们一直遵循专人做专事，既然SI装修手册已经下发，接下来各位代理商可以找2个供应商即可完成装修。

       首先是装修公司，因为SI装修手册的制定是固定的拿了一个尺寸的店面进行设计作为案例的，而代理商本身的店

面尺寸肯定不可能和SI装修方案上面的尺寸完全吻合，找当地的装修公司到现场实地测量，根据SI装修手册里面的装

修风格做加减法，根据实际尺寸进行专卖店的装修。其中涉及到展柜公司和家具公司其实都是装修公司可以统一联

系，如果我们总部这边联系的费用可能会高出各个区域的地方。所以建议各位自行找当地供应商方便直接。还有就

是广告公司的配合，专卖店里有很多关于灯箱片发光字体的制作，这些是要广告公司来完成的。灯箱片的设计内容

是我们总部统一提供。

       分销商通过正确判断选择地址选择开店。可以跟大区经理沟通然后跟总部衔接SI装修手册和设计文件等需求。



新店开业基本流程
 物料准备 媒体宣传 活动内容 活动当天场控



        开业前期找当地比较有影响力的新媒体做

推广，还有就是可以直接通过第三方微信朋友圈

推广方式通过门店定位几公里外人群定向定位推

广（两种方式二选一，根据成本选择）

媒体宣传造势

       无论小区推广或者开业活动，礼品都是必不可少
的，进店送小礼品，小区推广填信息的小礼品，以及
开业当天消费满多少的礼品多种形式，根据自己活动
内容定具体礼品，请一周提前准备好，以免活动当天
手忙脚乱。

活动礼品清单
       物料包括开业DM单页，易拉宝，各种尺寸
广告形式的开业信息图片，相关购物袋，曼亚
工作服，小区推广所需物料，都需要提前一周
准备好。（物料根据自己当地需求进行调整）

物料准备

       整理好开业当天比较感兴趣的
客户的电话信息，做好后期跟踪。

活动总结
        小区推广包括设摊，以及小区内可利用的传统媒
体资源都可以利用起来，比如电梯广告，停车场广告，
抬杆广告，小区显示屏等等能看到的资源充分利用起
来宣传新店开业信息进行开业前预热。

小区推广开业预热

       经过前期活动蓄水，活动当天就是活动内容
的爆发期，尽量多些人在现场，以免客户太多没
人介绍成交，提前整理好营业员话术，活动内容
设置可以进店送，购物即可抽奖，和消费第几名
分别送什么等多种形式来鼓励客户成单。

活动内容及当天场控

新店开业几大要素



新店开业案例 B u s i n e s s  c a s e

The success of business activities depends largely on the content setting 
and the final implementation of the previous publicity activities.

上海金山万达广场店



活动日期:2017年10月1日

活动内容: 配合前期媒体（第三方朋友圈定位推广/企业公众号）宣传和小

区推广为主

       针对曼亚万达点位10月开业，前期需要找当地比较有影响力的新媒体

做推广，利用当地新媒体本身的粉丝和阅读量提高我们品牌的知名度，还

有就是可以直接通过第三方微信朋友圈推广方式通过门店定位几公里外人

群定向定位推广（两种方式二选一，根据成本选择）然后结合宣传单页发

放，和小区推广进一步的提高品牌知名度加大力度宣传万达点位开业的时

间和活动的力度。将前期所有蓄水的客流最终引入曼亚万达点位从而成交！

大曼亚智能锁金山万达店开业主题



活动名称                                                     媒体和物料

活动场地 红树林/万盛金邸/海上纳缇/金悦华庭以及万达现场点位

单页发放安排

9月29日-30日开业前两天（印刷5000份单
页，连续2日周边城镇小区和人口密集的商场
安排6人左右小蜜蜂发放折页，对万达点位盛

大开业重点宣传）

媒体（微信朋友
圈推广）第三方

公司

9月30日（内容：小区推广名单和现场签到有免费礼品发 放和开
业当天活动内容和店铺的位置）  

所需物料 活动单页/易拉宝/帐篷/桁架/礼品/登记表
桌子/椅子/笔 发单页小蜜蜂 6人   需穿曼亚工作服 

（2人一组范围是金山石化各小区）
费用预估 无

礼品清单
无纺布购物袋/印logo的充电宝/印logo的水
杯/印logo的太阳伞/小米手环/蓝牙耳机等

（礼品种类及数量根据实际情况定）
合作单位 微信朋友圈推广第三方公司

活动内容

9月26号之前所有物料准备完毕 （要预留至少一周的时间制作印刷准备，请妥善安排设计时间）

物料清单：单页5000份/无纺布袋子5000个/遮阳伞2顶/桌子4张/椅子4张/易拉宝2个/桁架及桁架背景一套/登记表若干/礼品种类以

及礼品数量按照实际情况

单页上可以印刷一角10月1日当天到万达点位上领取礼品或者参与抽奖活动（凭单页）



以下推荐为物料的多种形式
可以根据自己当地实际情况适当选择

物料准备



以下推荐为媒体的多种形式
可以根据自己当地实际情况适当选择

媒体宣传

纯广告投放平台推荐



活动名称                                         小区推广

活动场地 红树林/万盛金邸/海上纳缇/香颂湾

活动日期 9月23日（六）/9月24日（日）
（有条件最好提前一个月每周末开始做小区推广） 活动时间 全天（9:30-18:00）

所需物料 活动单页/易拉宝/帐篷/桁架/礼品/登记表
桌子/椅子 人员配置

线下销售人员3人
 以及一名现场安装人员

主要跟过往的客流发放单页展示我们
的智能锁功能以及宣导10月1日曼亚
点位开业活动内容，和礼品发放和登

记！
费用预估 无

礼品清单
无纺布购物袋/印logo的充电宝/印logo的水
杯/印logo的太阳伞/小米手环/蓝牙耳机等

（礼品种类及数量根据实际情况定）
合作单位

活动内容

先提前去和以上小区物业沟通活动时间和地点（8月28日-9月1日）全部洽谈完毕。
利用9月2日（六）/9月3日（日）9月9日（六）/9月10日（日）两个周末的时间，每天一到三个小区
9月2日人员配置9:30到活动现场红树林，10:00前安装摆放完毕，每天一到三个小区，时间一样。
现场人员主要跟过往的客流发放单页展示我们的智能锁功能以及宣导10月1日曼亚点位开业活动内容，和礼品发放和登记！
活动内容：曼亚产品以旧换新，和曼亚产品免费试用！



活动名称                                              活动内容
活动场地 上海金山万达广场二楼

活动日期 10月1日-10月7日 活动时间 全天（8:30-22:00）

所需物料 活动单页/易拉宝/帐篷/桁架/礼品/登记表
桌子/椅子 人员配置

线下销售人员3人
 以及一名现场安装人员

主要跟过往的客流发放单页展示我们
的智能锁功能以及宣导10月1日曼亚
点位开业活动内容，和礼品发放和登

记！
费用预估 无

礼品清单
门窗报警器/德国福腾宝刀具/移康智能猫眼

智能门磁/现金若干
（礼品种类及数量根据实际情况定）

合作单位 金山万达广场

活动内容

活动当天爆款产品曼亚S50直降至1980元（其他活动不参与）

1、来就送智能门磁（限量100个，先到先得/2、第一名成交客户送机制1880德国福腾宝刀具一套/3、第3-10名消费客户送价值

      98移康智能猫眼一个/4、第10名以后消费送价值268智能门磁1个

2、凡是当天现场成交就参与砸金蛋赢现金活动活动(面额50-200不等)

3、单页优惠券抵扣100元

4、开业优惠直降300元

5、免费试用7天

6、以旧换新抵扣200元



活动名称                                       开业当天活动爆发

活动场地 万达现场点位

活动时间 10月1日当天
媒体（微信朋友
圈推广）第三方

公司

9月30日（内容：小区推广名单和现场签到有免费礼品发         放
和开业当天活动内容和舞台位置）  

所需物料 单页/气球/金蛋 现场人员 4人   需穿曼亚工作服 

费用预估 无

礼品清单
无纺布购物袋/印logo的充电宝/印logo的水
杯/印logo的太阳伞/小米手环/蓝牙耳机等

（礼品种类及数量根据实际情况定）
合作单位 上海金山万达广场

活动内容

活动前和商场市场部洽谈，吻合市场部活动时间、借用商场的活动舞台和主持人；

然后活动当天人员提前半小时或者1小时到现场，准备接待客户，维持好秩序，做好登记和介绍工作；

做现场拍卖和砸金蛋或者抽奖活动，凭借之前小区推广和小蜜蜂领取的单页现场签到领取礼品；

现场工作人员做好登记工作，登记客户的姓名和电话，客户领取礼品后工作人员引导客户到舞台处参与拍卖和抽奖互动。



以下推荐为礼品的多种形式
可以根据自己当地实际情况适当选择

活动礼品清单



活动总结

活动当天客户信息

业绩对比

品宣物料完善

后期跟踪

媒体平台

整体的配合

活动总结



THANKS !


