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作为TBD（昌平科技商务区）核心中关村国际商城，其开发商珠江地产这些年最庆幸的，恐怕就是和日本
零售巨头永旺携手。正是因为该商业综合体目前如火如荼的经营态势，让珠江地产的销售人员在卖房时对社
区商业配套的推介从“遥不可及”变成了“指日可待”。虽然地处京藏高速回龙观以北，但永旺国际商城目前辐
射的实际客群已经覆盖了京城超大居住社区回龙观。这或许也是珠江地产能把距市中心20多公里的珠江摩尔
卖出3.5万元/平方米高价的一大原因。

辐射的回龙观社区概况

专家观点

永旺：回龙观区域再升值的推手
商报记者 李铎/文并摄 焦剑/制图

北京城市商业综合体
调查

据永旺方面介绍，永旺国际商城的业态包括大型超市、服装
服饰专卖店、箱包鞋帽、家居用品、餐饮和娱乐服务等业态，定位
为集购物、餐饮和休闲娱乐为一体的城市商业综合体。

中国购物中心产业资讯中心主任郭增利认为， 永旺国际商
城在北京的成功得益于自身商业形态的完善。 其不仅在北京应
用郊区开店的模式， 它在其他国家和地区门店的经营模式上也
都如出一辙。北京永旺完全复制了商场在其他地区的成功经验，
比如专门设置的儿童餐饮区和儿童乐园、足够面积的餐饮区、大
量的自有品牌等。与很多商场或城市商业综合体重购物轻娱乐、
餐饮相比，永旺较好地平衡了购物、娱乐、餐饮的比例，真正符合
了社区居民的全方位需求。

中关村国际商城

永旺国际商城

中关村国际商城： 占地48
万平方米、规划208万平方
米的大型城市商业综合
体，排名世界第二。

项目构成：永旺国际商城、
二期的家具城、奥特莱斯、
已经售完的珠江摩尔和在
售的珠江摩派、酒吧街、10
栋5A级写字楼、 两栋7星
级国际酒店（论坛）。

永旺国际商城：是中关村国际商城的一期，也是北京首家位于郊区市场的大型城市商业综合体。
业态构成：大型超市、服装服饰专卖店、箱包鞋帽、家居用品、餐饮和娱乐服务等。
体量：约15万平方米，有约8000个停车位。

十大城市商业综合体分布示意图
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永旺国际商城

在家门口上班、在“观”里一站式消费，恐怕是住
在回龙观社区的居民一直不敢奢望的生活。 事实上，
自2000年开始，大多数在回龙观社区置业的人，只是
图这里远远低于市区，只有几千元的房价。而且，从地
铁13号线回龙观站到达东直门、 西直门交通枢纽，只
需30分钟的车程。比起乘坐拥挤的1号线和八通线，已
经算是颇为“幸福”。“观”里现有的华联商厦、物美和
京客隆等大型商业， 尽管覆盖的业态和品牌有限，但
也足以解决燃眉之急。

从2004年就居住在回龙观流星花园小区的毕女
士告诉记者，由于缺乏高品质的商业配套，居民“工作
在别处，居住在观里”的现象很普遍，每天有几十万人
如钟摆般在回龙观社区和工作地之间奔波。回龙观地
区自然也接过了望京“睡城”的称号。

不过，“睡城”也有苏醒的一天。
这一切除了得益于地铁13号线、昌平线和即将贯

通的8号线外， 距离回龙观社区不远的TBD商业综合
体的开建也功不可没。虽然“观”内已有的商业设施能
基本满足居民需求，但大、中型高档商业市场的缺乏
也是一个不争的事实，而永旺国际商城正好填补了这
一空白。 目前，TBD中关村国际商城成了回龙观社区
最优质的商业配套。这一点从回龙观社区不断涌入的

居住人群和水涨船高的房价就足以证明。
在业界看来， 与回龙观地区位置相仿的通州地

区，其房价一直领先于回龙观，与投资客纷纷选择在
通州置业不无关系。因为回龙观只是成熟社区，升值
潜力不被投资者看好。不过，目前回龙观也成为了不
少投资者眼中的热点，这与市政府对昌平TBD的规划
有直接关系。

据了解，TBD位于回龙观以北3公里，规划面积55
平方公里，是继朝阳CBD、石景山CRD后，北京开发建
设的最大商务区。在TBD中，颇为核心的一块区域就
是由珠江地产开发的中关村国际商城。一个例子足见
这片商业区对于TBD的重要意义。 据一位知情人透
露，开发商珠江地产方面一直希望拥有中关村国际商
城的冠名权，不过这一愿景一直未被相关部门同意。

珠江摩派营销总监窦翔宇曾介绍称，中关村国际
商城是一个占地48万平方米、 规划208万平方米的大
型城市商业综合体。按世界综合体排名，中关村国际
商城位居第二，永旺国际商城则是大商业综合体之中
的一个小型商业综合体。

尽管没能实现冠名，但珠江地产还是在TBD尝到
了甜头。

在永旺国际商城身后，是珠江地产正处于建设中

的珠江摩尔和珠江摩派两大住宅社区。如果参照回龙
观社区的房价，距离市中心更远、各种配套仍处于建
设中的珠江摩尔， 其两年前的房屋均价很难超过2万
元。 不过实际情况却是， 该楼盘的房屋均价超过3万
元，而且开盘不久就被一扫而空。目前正在销售的珠
江摩派，距离交房还有近三年时间，但开盘后仅一个
月成交量就已经过半。

如果仅仅提出TBD概念，恐怕不足以受到如此关
注。据珠江地产方面介绍，TBD中关村国际商城除了
已经开业的永旺国际商城外， 还将引入一家大型奥
特莱斯，目前该商场已经签约了几个国际大牌。在推
进奥特莱斯建设进度的同时， 中关村国际商城还与
瑞典国宝宜家家居传出“绯闻”。同时，除了即将建设
的酒吧街外， 数栋高端写字楼也已经明确要整体运
作。

这意味着，只有具备超强实力的大型企业才有可
能接盘。到中关村国际商城完工之时，回龙观社区居
民“家门口上班、一站式消费”的愿望将最终实现。

资料显示，回龙观社区位于北京北部，是面积约
850万平方米的超大规模社区，常住人口达到30万人。
回龙观社区全国首级规模文化居住区甚至曾被列为
亚洲第一大社区。

尽管永旺国际商城已经站稳了脚跟， 成功俘获了回龙观社
区居民的心，不过，北京商业发展瞬息万变，就像永旺国际商城
可以凭借完善的业态“取代”只是以百货业态为核心的华联商厦
一样。 如果以永旺国际商城为标志的中关村国际商城不能与时
俱进，未来的商业前景也可能会陡然严峻。

在业内人士看来，这一观点并非空穴来风。“目前，中关村国
际商城还是吃永旺国际商城开业的老本。基本上所有的亮点，除
了规划就是已经开业的这家日资商场。”一位不愿透露姓名的人
士告诉记者。

他同时表示， 永旺国际商城业主珠江地产的负责人在一次
走访商场的过程中，由于不太满意其保安的形象，还曾宣称，中
关村国际商城是企业的门面， 明年很可能将永旺国际商城现有
的物业经营权收回。

在一位商业专家看来， 尽管珠江地产是业内知名且颇具品
质的大型开发商，不过，运营商业地产和住宅地产的盈利模式完
全不同。尽管只是管理物业，恐怕也会遭遇门槛。一旦其终止永
旺国际商城的物业经营权， 不仅可能会影响和这家日资零售巨
头的关系，能否比其运营得更好也是个未知数。

业界的这一质疑并非毫无依据。目前，在中关村国际商城的
整体规划中，除了2009年开业的永旺国际商城外，号称去年动工
的奥特莱斯项目至今仍未破土。 按照中关村国际商城方面的计
划， 这家奥特莱斯应该在去年7月动工建设，2012年或2013年开
业。如今，距离原定计划已经过去近一年半时间，开业周期恐怕
也会相应延后。

与此同时，珠江地产方面在销售住宅时，尽管曾表示除了奥
特莱斯和永旺国际商城外还将建设一家大型家居卖场， 而且很
可能是宜家家居，不过，在知情人士看来，按照宜家家居谨慎的
开店思路，这一消息的真实性值得怀疑。

据记者了解， 宜家家居目前已经确定入驻其兄弟品牌英特
宜家购物中心位于京南的门店。 这家门店的开业日期是在2014
年。“宜家家居的辐射面积广，恐怕不会如此密集地开店”，上述
知情人士坦言。

其实，对于永旺国际商城而言，在同行没能发现新城商业的
潜力时，抢先一步进入市场只是万里长征的第一步。作为一家定
位于家庭消费的社区商场，能否准确把握辐射区域居民的需求，
抓住运营细节，才是其成功与否的关键因素。

永旺国际商城商城布局、品类管理、服务等方面可谓是做足
了细节。两年来，记者曾多次走访永旺国际商城。记者发现，很多
消费者对商场大量的自有商品颇为关注， 而自有品牌在国内商
场中并不多见。

在服装区“TOPVALU”货架前，记者注意到，其价格区间仅
在数十元不等，吸引了不少女性顾客驻足。据导购介绍，永旺国
际商城的自有品牌商品，大多在日本设计，在中国加工制作。这
些商品在开发时融入了顾客的意见，在日本本土的销售也很好。

记者还注意到，化妆日用品区的欧姆龙脂肪测量器、来自日
本的旅行牙刷套装及护肤品，文化用品区域的袖珍记事本、牛皮
本、卡通透明胶，生鲜区域的各类日本寿司、熟食等众多商品在
其他商超卖场很少见到，吸引了不少消费者的目光。在国内商场
商品和品牌同质化的当今， 永旺国际商城凭借自有商品特色赚
足了眼球。

值得注意的是， 永旺国际商城的布局一直遵循卖场两端各
设两个主力店，中间以专卖店衔接起来的原则。这与国内同类购
物中心相比明显不同。

对于永旺国际商城的快速成长，商业咨询师刘晖认为，永旺
国际商城自身经营形态的完善对商场目前成功的经营至关重
要。他认为，尽管与物美等大卖场的5万种商品相比，其商品的种
类和数量有不小差距，但商场对顾客喜爱的商品十分熟悉，商品
在种类和搭配方面非常合理，可以说，店内的绝大多数商品都是
顾客所需的， 而更少的商品种类带来的管理和运作成本也进一
步降低。

与京城不少商场为了性价比， 不惜牺牲顾客休息区等配套
设施，也要多开店铺增加销售相比，永旺国际商城却专门设置了
儿童餐饮区。该区域不仅配备了适合儿童使用的桌椅，还有电视
在不断播放热门动画片吸引儿童的关注。

除了这些细节，记者还注意到，知名快时尚品牌ZARA位于
永旺国际商城的门店即将亮相。 对于为何在社区商场内引入时
尚人群喜爱的ZARA，朱菁告诉记者，商城的品牌调整是为了满
足顾客的需求。只要是商场目标客群喜爱的品牌，商场就会做相
应的调整。

尽管中关村国际商城处于TBD的核心位置，其高
端奥特莱斯、家居卖场的规划也颇为诱人，但如果没
有已经开业的大型城市商业综合体永旺国际商城于
2009年的驻扎，恐怕谁也不敢对这一区域的商业前景
下定论。而且，中关村国际商城主要的辐射对象———
回龙观社区，一直被业界看做“睡城”。

然而，永旺国际商城的成功，让外界对其辐射区
域的前景预测变成了现实。记者上周末走访永旺国际
商城看到， 地面可容纳3000余车位的停车场已经爆
满。不少车辆由于无处可停，勉强挤在车位和马路之
间的空隙。其实，这种情况几乎已经成了永旺国际商

城周末时的常态。
家住回龙观上北小区的邵女士说：“每到周末都

会和孩子一起到永旺国际商城的儿童乐园消费。”据
她介绍，前来永旺国际商城的不少人都是其住在回龙
观地区的邻居。记者在商场内看到，店内的儿童乐园
颇为火爆。到了就餐时段，永旺国际商城的餐饮区也
聚集了大批人流。

在永旺中国区董事朱菁看来，永旺国际商城自开
业以来一直呈现上升趋势，这是商场不断满足消费者
需求和理解周边消费环境的变化进行调整的结果。就
目前的情况看， 永旺国际商城已经辐射了回龙观社

区，成为其重要的商业配套。
不过，这家商场在几年前选择落户“前不着村后

不着店”的中关村国际商城时，还曾一度引发争议。当
时，永旺国际商城在业界一片悲观声中开业，但仅过
了几个月，永旺国际商城就用实际行动改变了业界普
遍不看好的态度。

不过，朱菁则把永旺国际商城的高速成长归结于
几年前私家车在北京的迅速普及。事实证明，在中心
区停车价格高、资源紧俏的大背景下，以永旺国际商
城为代表的新城商业，凭借便捷的停车环节，抓住了
这一商机。

靠近家门口的一站式消费

不被看好的商业“奇迹”

做足细节俘获社区居民

“孤军奋战”何时终

完善商业形态
满足一站式购物需求

体量

万平方米

常住人口

万人

主要小区

●通达花园
●田园风光雅园
●三合庄园
●天鑫家园
●宽HOUSE
●北店嘉园
●东亚上北
●慧华苑

●龙跃苑
●龙腾苑
●龙锦苑
●龙博苑
●龙泽苑
●龙华园
●龙禧苑
●龙回苑
●龙兴家园

●龙冠润景
●新龙城
●矩阵
●天慧园
●云趣园
●风雅园
●佰嘉城
●流星花园
●和谐家园

人口构成

32岁以下 2-3人的
家庭

大专及
以上学历

月收入4000
元以上群体

20%

其他服务商业

社区配套

社区行政办公
教育
金融
文体
医疗等配套

解读： 从现有的
商业业态看 ，回
龙观社区以餐饮
业为主，大、中型
高档商业市场缺
乏。

餐饮业
42%

零售业
31%


