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专家建议

万柳：社区“新贵”急缺商业规划社区商业调查

社区物业与商业企业
形成人才互动

万柳，据说曾因这里真的有上万棵柳树而得名。无论传说是否属实，那幅曾经美好的景色如今已不
能复见。随着经济的发展，现今的万柳地区已被高耸林立的大楼所替代。房价飞速上涨也让这里获得了
海淀“富人区”的称号。或因面对这里庞大的消费群体，很多商家都跃跃欲试来此大赚一笔。不过，这个
美好的愿景却让很多商家折戟于此。在仍有很多商家前赴后继来到此处之时，不禁让人思索，究竟在这
片楼丛中存在着什么样的魅力与迷雾。

大型商户的青睐之地
传统意义上的万柳地区范围较大。

相对于万柳东部区域和南部区域，万柳
北部区域在开发时间上相对晚一些。资
料显示， 这里最早的商品住宅项目是
1999年8月开盘的光大花园。

尽管北部区域开发较晚，但其起点
较高、发展速度较快，在1999-2005年之
间，相继开发完成阳春光华家园、锋尚
国际公寓、涧桥泊屋馆等10多个中高档
楼盘。

家住阳春光华家园的张先生向北
京商报记者表示 ， 自己刚搬过来时 ，
这里买东西还不算方便， 很多配套设
施并不齐全。 据张先生回忆， 他刚搬
来时这里连邮局都很难找到。 真正让

他知道配套商业的概念是在2004年10
月开业的在当时号称亚洲最大的金源
新燕莎MALL。 万柳地区真正有属于
自己的社区商业大型配套设施， 就是
2010年8月北京华联万柳购物中心在
这里正式亮相。 北京华联万柳购物中
心的定位也是为周边社区居民提供一
站式的服务。

华联万柳购物中心一位负责人向
北京商报记者介绍，目前购物中心主要
针对以周末家庭出行为主的消费群体，
所以其自身的优势就是餐饮和儿童用
品业态，在华联万柳购物中心三层北部
和四层北部都是儿童用品相关品牌。

据这位负责人介绍，华联万柳购物

中心正在向服务方面转变，原本就是单
纯吃饭、买东西、喝茶，现在增加了改衣
服、交电话费、银行、修鞋等服务项目，
未来还会引进牙科诊所等。同时这位负
责人表示，未来华联万柳购物中心服装
品牌的档次也会逐渐提升。

相比于大型百货，超市的命运似乎
没有那么顺利。据家住锋尚国际公寓的
李先生回忆，万柳社区一直缺乏大型超
市，华润超市曾在此经营，不过随后被
京客隆取代，但在其看来，京客隆并没
有成为万柳地区居民消费的主要超市。
此外，家乐福、沃尔玛等大型超市均传
言要进驻万柳地区，但都因不同原因没
了下文。

底商畸形发展
海淀街道社区服务中心主任刘铮

表示，万柳地区的商业比较发达，消费
需求也相对高端化。不过，除了大型购
物中心外，也有不少住户表示需要一些
基础性的商业要求，如理发、买菜等，居
民想在家就近买菜时便会发现不太方
便。或许是因为万柳地区的商业越来越
发达，所以致力于为小区居民与商户之
间搭建沟通桥梁的万柳社区网站及《万
柳社区生活》杂志也应运而生。其负责
人向北京商报记者介绍，如果留意一下
最近的万柳底商，便会发现一些商家又
开始贴出招租的标识，而这种情况几乎
每半年到一年就要循环一次，所以在底
商方面这几年能留下的商业企业并不
多。

已经在万柳地区工作六年的中原
地产区域经理孙健辉介绍，一些小区下
的底商一般由业主自己出租或交给中

介公司，这里的底商价格要远比其他小
区高。所以，经他手租出去的底商多以
知名奢侈品、烟酒、茶叶、红酒等业态为
主。据他回忆，这些业态中，茶馆以及一
些烟酒在这里开的时间较长。 而其他淘
汰率较高的业态， 除租金过高难以回收
成本外，地段相比街边位置相对偏僻，也
是一个主要原因。“好几个转店都是卖衣
服的。”孙健辉回忆道。这一说法也得到
了刘铮的认同，据他回忆，万柳之前也
有底商卖菜，“但基本一年就撤摊了”。

克丽缇娜（蜂鸟店）店长王晓静介
绍，万柳社区的底商流动性太大，现在
自己店铺周围的很多商户都不认识。据
她了解，很多商户是因为在别的行业挣
了点钱，便想在有钱人聚集的社区舒舒
服服地投资开店。关于房租问题，王晓
静介绍，这里的房租已经从八年前的12
万元涨到现在的32万元。而这种涨价太

影响底商业态，很多人因为手上有一笔
钱， 没有判断很准确就盲目地开了店，
坚持一两年就换了。现在一些门店甚至
形成了一种圈钱的经营心态，一些店铺
开业后先用低价让消费者买卡，把钱收
起来之后经营面临困难时，就打包把这
个店卖出去了，这样会形成一个非常不
好的循环。

餐饮方面同样面临着困惑，北京嘉
陵江畔和湘园总经理郭萍介绍，来这三
年餐厅一直定位于中等，并没有偏向政
府接待，更偏向这里的居民和办公的白
领，但经营并不算特别好。郭萍介绍，自
己经过第一年的市场培育期， 从去年到
今年上半年销售情况还是比较好的，但
从今年10月以后，因政府调控越拉越紧，
所以价位再减少，消费能力也在降低。在
郭萍看来，房租会让这里的餐饮价位普
遍偏高，但价位和档次不是一个概念。

有待统一规划
对于万柳商业的发展， 刘铮认为万柳底

商缺乏统一的商业规划， 一般都是业主或中
介公司自由选择。 所以商业业态只能任凭其
优胜劣汰。作为社区服务中心，也难做整体规
划，没有太多的资源是主要因素之一。

缺乏统一规划会导致底商问题层出。家
住碧水云天的刘先生向北京商报记者介绍，
其小区内的游泳馆因新换老板， 之前的会员
接到电话让过去换卡， 过去才知道要重新交
钱，费用也跟买个新卡差不多，这个问题现在
双方仍在僵持。 万柳社区网站及杂志负责人
表示，近年来商户和住户之间的矛盾频出，如
曾经阳春光华的荣昌洗衣， 蜂鸟社区的温德
萨洗衣，都是经营出现问题后，未处理会员卡
的售后问题，直接卷款逃跑。在采访中，信任
也是王晓静和郭萍反复强调的问题。

对于未来底商的定位， 华联万柳购物中
心负责人表示， 周边的小区底商应该抓住大
型购物中心的客流，形成一些互补的业态。因
为大型购物中心不可能招全所有业态， 所以
底商更应该考虑协作互补。刘铮介绍，社区服
务中心作为街道办事处下属的职能部门，未
来会根据万柳地区社区居民的需求， 采取一
些便民服务的措施。 韩玮/制图

对于社区商业的发展，除了专家的建议，
一直在一线的经营者也有着自己的见解。如
北京家临江畔和湘园总经理郭萍就表示，社
区几乎都有自己的物业， 物业也会雇佣不少
员工。社区如果能多和企业沟通，为企业输送
一些人才， 便是一件多赢的事情。 在郭萍看
来，餐饮企业曾经很少考虑用小时工，但是发
现小时工除了能做刷碗这样的基本工作，不
会做服务相关工作。 如果社区管理部门把周
边一些物业的人员利用起来， 进行一些培训
后，向周边企业输送人才，一定会形成多赢的
局面。 北京商报记者 姜子谦
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