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富力广场：扛起一座“城”还需找外援

CBD“后花园”商业
小李每天从双井家乐福超市下班

后， 都到双井桥南边的社区附近销售爆
米花。她说：“我有时候在站牌处，有时候
在人多的菜场门口，或者在路口。”与卖
爆米花时遇到的人不同，在上班的超市，
小李经常能碰到外国人， 她说：“他们买
的都是生活用品， 都是住在双井附近的
人，可能就在国贸上班吧。”

小李口中的国贸， 与双井只有一站
相隔。在北京，国贸实际上是北京中央商
务区 （CBD）的代名词 。由于临近CBD，
双井自然成为CBD的重要外延，居住功
能较为明显。

2002年3月，富力地产以32亿元竞投
夺得广渠门外48万平方米的土地。 富力
地产拍下的土地距国贸仅1.5公里。

第二年， 富力地产推出了面向工薪
阶层的富力城一期。随着进驻CBD的大
型国内、国际企业越来越多，更多的高端
商务人群聚集到了CBD附近，也为双井
地区带来了更多的高端人群。 在富力城
一期之后，石韵浩庭、珠江帝景、苹果社
区等住宅楼相继建成。 富力地产也先后
推出了富力城二期、三期以及四期。

富力借势“造城”
虽然在富力地产拍下广渠门外的这

块地后，家乐福、百安居等大型超市和家
居市场进入双井地区。但在当时，除去超
市和家居市场外，双井地区并没有其他商
业设施，作为CBD后花园还“名实不符”。

为了与CBD实现无缝连接，富力地

产开始主动建设城市综合体。 围绕富力
城，富力地产在周围先后建立了占地1.8
万平方米的顶级会所、 五星级的富力万
丽酒店以及5A级写字楼的富力双子座、
富力中心和购物中心（北京富力广场）。该
广场于富力地产拍地后的第四年年底
（2006年）开始招商，2007年竣工，当年年
底商家入驻，2008年7月26日正式开业。

资料显示， 富力广场的租赁面积为
8.6万平方米，有上百家商户，商场的基
本定位是中高端时尚购物中心。 该购物
中心既包含世纪联华超市，肯德基、麦当
劳等快餐，也有ZARA、百丽、屈臣氏等
品牌，还有UME国际影城、大玩家等娱
乐、休闲项目，地下一层与地铁10号线相
互连通。 据双井富力广场官方网站的数
据显示，该购物中心的入驻品牌有140余
个，餐饮30余家。至此，涵盖商业、办公、
居住、旅店、餐饮、文娱和交通等城市综
合体基本成型。

激活区域消费
在富力广场内的商户眼中， 黄金的

地理位置和定位中高端的富力广场本身
有着相辅相成的积极作用。 苏宁电器相
关负责人表示， 把苏宁在京第一家精品
店开在富力广场内，是考虑到交通、地理
位置、富力广场的定位等多种因素。而富
力广场的精品店发展也确实不错， 该负
责人指出：“这个店的发展和我们的预期
还是比较一致的， 开业当年就已经能够
盈利了，客户的忠诚度很高，平均每位客
人购买商品的数量是苏宁其他店面的1
倍。”

目前，富力广场内的热风、歌莉娅、
ESPRIT、6&8等品牌都扩大了店面，6&8
的导购表示，原来店面的销售面积较小，
所以在富力广场内租了更大的铺面。即
使在目前民营书店经营受到冲击的时
候， 富力广场地下一层的光合作用书房
仍然能够盈利。

周围的房价在成倍增长。资料显示，
2003年开盘时 ， 富力城一期的均价为
7000元/平方米， 目前该楼盘的均价为
37549元/平方米，两者相差5倍多。

定位的纠结
富力广场引进的超市是来自上海

的世纪联华。该超市面临着两站地之外
的外资零售巨头家乐福超市的竞争 。
事实上 ， 世纪联华在超市行业中并无
明显竞争优势 。 有消费者称 ，“平时都
在家门口的京客隆买东西，去富力广场
就逛街，和朋友吃饭，都不知道那里还有
家超市”。

虽然富力广场紧靠富力城， 周围也
有不少中高端社区， 但是居住在富力城
的消费者却被新光天地吸引。事实上，富
力广场的目标消费群体在很大程度上被
家乐福超市和新光天地分流。

业内人士表示，其实，按照富力广场
当初引入晨曦百货等时尚“店中店”的经
营思路看， 其是想成为京东地区的大悦
城。不过，理想和现实总是存在差异。由
于富力广场毕竟处于众多高端社区之
中，将目光瞄准社区消费显然更为现实。
这或许也是富力广场近一段时间不断强
化折扣业态的主要因素。
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作为国贸地区的
后花园， 在国贸地段
“晋升”为CBD之后，双
井这块曾经的“工业用
地” 成为当时北京最大
的公开招标的商业地
块。 大型开发商富力地
产用32亿元拿下该地
块，开始了“造城”之旅。
优越的地理位置让富力
广场迅速成长的同时，
也让其面临激烈的市场
竞争。 尽管富力广场更
加希望成为一家辐射更
多客群的时尚商场， 但
就目前的情况看， 其社
区配套商业的定位或许
更为现实。

周边常住人口

周边主要社区

其实地产企业经营商业一直不被
业界看好，中国商业联合会专家工作委
员会副主任李生认为，衡量商业是否做
得成功，是从“满铺”、“稳铺”、“旺铺”
三个层面体现。 目前富力广场的招商

“做得不错”，能够实现“满铺”。但还需
要做更为长远的规划，在自身定位的基
础上，引入符合定位的品牌，形成合理

的品牌组成结构。“地产商做商业有一
些固有的问题，他们销售的是时间和空
间，而做品牌和商品的意识相对淡薄。”
李生这样说。

不过对于富力广场的餐饮， 李生表
示了肯定。他指出，餐饮品牌较为齐全，
符合周边的需求， 但在一定程度上受到
面积较小的约束。
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师刘晖表示， 富力广场最初定位比较
模糊，虽然是社区配套商业的面积，但
没有做成社区配套商业。 目前晨曦百
货已经转型奥特莱斯业态， 可能富力
广场本身也意识到应该回归社区配套
商业， 但是要彻底修正还需要一段较
长的时间。

商业地产应考虑持续性发展

专家观点

富力广场

●富力城一期

●富力城二期

●富力城三期

●富力城四期

●九龙花园

●石韵浩庭

●百环家园

●华腾园

辐射半径：3km人口较多的是双井、 劲松、
潘家园、南磨房乡四个街道区

富力广场
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