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北京街道和社区里的商业服务，从
街边夫妻店的1.0版本到大型商业综合体
的2.0版本， 再到现在深入社区组合形态
的3.0版本。 未来随着电子商务的深度运
用，社区商业的4.0版本已渐现雏形。那么
2013年北京的社区商业是什么样的，存
在着哪些问题？

社区商业步入4.0时代
2013北京社区商业发展调查报告

品牌化服务稀缺

社区商业，这一原本以自发式生长存在的商业
模式，在城镇化的加速推进下，正在成为城市商业
发展的最优选项之一。

为探寻社区居民的基本需求、社区商业呈现的
热点和尚存空白，日前，北商商业研究院从北京东、
西、南、北和中部选取了和平里社区、芍药居社区、
望京社区、通州社区、房山长阳社区、大红门社区等
12个有代表性的大型社区做调查。 这12个样本中，
既有老牌社区，又有通州、房山等新城社区。

根据问卷调查，随着购物习惯的改变，92%的受
访对象表示，在家门口购物消费的频次增加，同时
会定期到繁华商圈购物消费。在电子商务的迅速渗
透下，北京的社区商业，已从功能单一的日杂百货
为主，逐步发展为传统的餐饮、超市便利店、生活服
务业与新兴的网络购物融合的服务体系。一些小区
的夫妻店、传达室或者警卫室都主动或被动地兼职
帮小区住户代收快件。

北商商业研究院通过对12个社区居民的调查
采访发现，9个社区对连锁餐饮的需求最大，7个社
区对家政服务的需求较高，其次是菜店（具体情况
请见《十二大社区商业服务需求》图表）。这代表了
社区商业整体面临的品牌化程度低的现状，美容美
发、洗染、家政、便利店等都存在杂牌军的问题。

其实，北京市一直鼓励连锁经营企业加快向社
区发展， 鼓励品牌连锁经营企业参与社区商业建
设，通过采取收购、兼并、直营连锁或特许加盟等方
式整合分散的社区商业资源。早在2011年，物美、京
客隆等百余家企业入选市商务委推荐进社区的连

锁企业。
调查中发现，在高成本压力和电子商务的冲击

下，传统零售业在拥抱电商和下沉社区中找到了两
种发展路径。调查中，一个突出的变化是，7-11、吉
野家、肯德基等知名传统商业企业的身影开始出现
在社区。不过，社区商业的市场培育期会比繁华商
圈长，销售规模短期也难与区域中心媲美。但是，社
区周边消费频次高，更注重便捷和性价比。

餐饮居社区商业之首

在选取的采访样本中，餐饮在社区商业各业态
中占比最高，平均占比达到32%；其次是生活服务类
（包含家政、洗染等行业），占比为27.5%；位居第三
的是美容美发行业，占比为13.33%。（社区商业业态
分布情况请见《十二大社区商业业态配比》图表）

但是，从调查的各类商业业态看，社区商业发
展的自发性特点明显。餐饮业虽然成为社区商业主
力军，但是，这些餐饮主要是不知名的小店，不仅更
换频率高，服务质量也不稳定。

在对长阳、天通苑等以年轻消费群体为主的新
社区调查发现，幼儿教育正在快速扎根社区，最高
占比达到9%，成为社区商业业态的新成员。此前很
多幼儿教育品牌会选择区域商业中心地带， 但是，
随着生育高峰的到来，新兴社区的很多年轻住户已
经升级为三口之家。巨大的儿童消费市场成为商家
掘金的新发力点。可以预测，单独二胎政策落地实
施后，幼儿教育将迎来更大市场。另外，随着老龄人
口增加以及消费习惯的改变，社区送货上门、家政、
代收代缴等服务需求增大。

此外， 社区商业的物业主要来源于小区底商，
受限于当初开发商的规划设置。这也造成了社区商
业缺少规划的问题。

菜店覆盖面有待提升

针对社区商业调查发现的问题，北京商报官方
微博面向近50万粉丝进行了 “帮社区商业出新招”
的调查活动。在参加调查的微博网友中，42%的网友
对自己居住社区的农产品市场不够满意，其中超过
一半的网友认为社区菜市场距离太远，不能满足日
常的需求； 还有近30%的网友对社区菜市场提供的
水果蔬菜品质和价格不满意。

30%的网友不能满足于现有的社区便利店。反
映问题较为突出的主要集中在通州、天通苑以及长
阳等远郊区县的网友。部分网友反映，社区周围的
小便利店和夫妻店商品数量有限，更新不及时。

从便利店的发展规律看，每3000人就需要一家
便利店。例如东京，有近3700万人，几大便利店品牌
的总数超过了4万家。 北京市的常住人口在2008年
时就已突破了2000万人，照此计算，北京至少需要
6700家便利店。据相关调查显示，北京的便利店还
不到2000家， 距理想状态下的店铺数量相去甚远。
不仅如此，店铺的分布也极不均匀，以7-11官方发
布的数据为例，其130多家店铺集中分布在朝阳区、
海淀区和东城区，西城区仅有5家，通州区也只有1
家，而其他区域则尚未开店。

在调查中我们也发现， 在区域中心附近的社
区，各类服务设施相对完善，但在部分老小区，由于
物业设施和交通限制，一些便民业态无法进入。
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早餐店 49.47%
便利店 51.80%
小商品市场 48.00%
幼儿园 49.40%
超市 37.60%
菜店 41.70%
菜店 63.20%
养老院 65.10%
早餐店 52.10%
洗衣店 56.50%
电影院 32.50%
连锁餐饮 59.30%

商场 48.42%
家政服务 48.20%
幼儿园 45.30%
早餐店 47.10%
连锁药店 25.80%
小商品市场 30.00%
商场 55.60%
健身房 60.70%
家政服务 48.70%
连锁餐饮 37.50%
家政服务 18.60%
家政服务 48.80%

便利店 36.84%
幼儿园 45.90%
连锁餐饮 44.00%
菜店 46.00%
便利店 24.70%
便利店 20.00%
电影院 46.90%
洗衣店 53.60%
连锁药店 35.60%
家政服务 33.10%
菜店 14.40%
洗衣店 45.30%

连锁餐饮 60.00%
早餐店 61.20%
菜店 53.30%
养老院 57.40%
连锁餐饮 40.80%
养老院 56.10%
超市 71.10%
幼儿园 72.30%
连锁餐饮 61.30%
便利店 65.50%
便利店 45.60%
菜店 63.80%

养老院 35.79%
连锁餐饮 40.00%
便利店 42.70%
连锁餐饮 41.40%
家政服务 20.40%
家政服务 20.00%
连锁药店 43.20%
超市 41.80%
健身房 31.80%
健身房 33.00%
连锁餐饮 13.20%
幼儿园 34.90%

社区名称 居民需求排序（节选前五）

十二大社区商业服务需求
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