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在方庄整体的发展动态中， 一切都是欣欣向
荣、居民安居乐业的祥和景象，这份祥和承载的多
是老一辈的气息。

最早的芳古园、芳城园、芳群园、芳星园虽然呈
现老化态势，但近年来二手房市场的火爆也让诸多
年轻人选择在此安家。 而且方庄一直在建设之中，
在原有区域的周边正在建设方庄新区，如今已经建
成了芳林苑、早安芳庄、时代紫芳等新的高档住宅
小区，吸引一批消费能力高的中生代人群。

虽然方庄也开始引进娱乐休闲等适合年轻人
的业态，但依然缺少一个时尚的大型购物中心。

今年， 在方庄火了十年之久的贵友大厦撤店。
据悉，贵友方庄店十年来经营业绩不错，在南城消
费市场中拥有稳定的客源，特别是拥有一大批老顾
客。方庄店年销售收入的平均增长率在12%左右，十
年利税达到2亿多元， 是受到南城和方庄地区消费
者青睐的百货商场。

然而在效益稳健增长的时期， 出于租约到期、

个别合同条款未能与合作方达成共识，致使贵友方
庄店于今年3月不得不离开方庄， 商家及贵友的老
顾客对此均感到十分惋惜。

背靠5号线蒲黄榆地铁站的新城广场曾颇受附
近消费者的好评。然而，2010年前后，国美电器以及
一系列餐饮品牌纷纷撤店，新城广场也由往日的繁
华转为人去楼空。三年的时间已经过去，新城广场
也不见重新装修的迹象。

虽然新业广场距离方庄社区仅3公里左右，但
是品牌不齐全、产品相对单一化以及商场定位都不
足以满足方庄居民的需求，如此一来，方庄地区的
大型商场几乎全军覆没。这里的年轻人更习惯去崇
文门的新世界百货、国瑞城购物。

事实上，方庄中老年人群一直是贵友大厦的主
力购买人群。贵友关闭后，方庄的高档购物场所暂
时出现了短缺，让消费者倍感不便。原贵友所在地
物业方也在准备引入新的商家，冯志成承诺说，新
商场的定位绝对不会低于贵友大厦。

大型时尚商业缺位 数读方庄

方庄的常住人口超过10万，是北京居住密集度
较高的社区之一。然而，就是这样一个知名社区，却
鲜有电商自提点和快递自提点。

在芳群园社区，刚刚下班的白领小李说，她上
小学时，全家人就搬到了这里。她如数家珍一样向
北京商报记者介绍着方庄的各种“消费攻略”：肉类
最好去物美和家乐福买，附近的方庄市场蔬菜种类
丰富还便宜，美发有永琪、审美等连锁店……不过，
在问及方庄社区商业有何不足时，这位方庄“土著”
显然有些为难。她略微沉思后说，如果能有快递或
大型电商企业的自提点就完美了。

小李说，方庄一度是北京的富人区，其实现在
更像是小康人家的聚集区。外界推销保险、别墅的
都往这边跑，他们担心会被不法分子盯上。“我工作
经常外出，所以收货地址多半是写自己家。虽然有
父母在帮着收，可是快递员或者冒充快递员入室抢

劫杀人的报道让我们很担心，而老人的防范意识恰
恰又很差。”小李认为，在方庄交通方便的地方开设
几个自提点很有必要。

经过调查，北京商报记者发现，方庄地区有韵
达、EMS、中铁快运等多家快递公司的营业点，但这
些网点并不具备自提的功能。在芳城园社区，虽然
顺丰快递和收货宝在此均设有代办点，但两家所谓
的代办点只是一家没有名字的杂货店，无论从面积
还是服务水平上，都无法与专业的自提点相比。

而京东、当当网、中粮我买网等消费者常用的
大型电商网站中， 也没有专门在方庄设立自提点。
2011年， 京东在方庄自提点并入了潘家园自提点。
方庄虽然整体的电商消费能力并不低，但其毕竟身
处丰台区， 周围与之同等消费力的大型社区并不
多。如同7-11在丰台区开店远远没有朝阳和海淀多
一样，自提点也要基于物流效益最大化的考虑。

电商自提服务缺失

解读：坐拥地铁5号线的地理优势，加上医院学
校公园超市配套齐全， 方庄长期以来都是南二环、
南三环之间二手房成交的热点板块，其价格也是引
领周边板块的风向标。但相比东三环及北三环区域
内动辄5万元/平方米以上的房价水平而言， 位于南
城的方庄二手房还略显性价比优势。

虽然方庄社区的整体规划性较强，但早年的建
设思路里并未考虑到给社区菜店留出空间。方庄周
围最近的大型菜市场位于李村， 步行也需要20-30
分钟。不管是方庄的居民，还是办事处的工作人员，
普遍反映社区菜市场还不够多、不够便利。

事实上， 方庄社区内的主要商业设施均被餐
馆、美发店甚至是汽修店占据着，利润微薄的蔬菜
店、水果店均“居无定所”，只能在社区主要道路上
摆摊做生意。 虽然在某种程度上给居民带来了便
利，但也会妨碍交通、影响社区环境。

方庄地区办事处的工作人员表示，没有合适的
物业提供给社区菜市场是各社区共有的难题。办事

处也在积极引导物业方引入菜店，给予手续办理上
的优待政策。

前不久，备受居民欢迎的方庄早市也传出面临
拆迁的消息。方庄早市是蔬菜专业合作社与方庄合
作搭建的周末车载蔬菜市场，很多来自朝阳、东城
的市民也都会开车来这里赶集买菜。 这里菜品新
鲜，价格还便宜，更重要的是还提供免费停车场。由
于占地已被规划为回迁楼， 与开发商合同也到期
了，方庄早市很可能被拆。对此，方庄早市经营方负
责人、 北京芳群园家政服务中心总经理王栋回应
说， 早市的部分摊位有望搬至附近的弘善市场，继
续为方庄居民服务。

社区菜市场待完善

方庄社区的商业相对完善，在北京市的社
区商业中无疑是具有代表性意义的。但社区商
业绝不是停留在这个水平上。随着人们消费层
次的提高，以及对时尚和体验的注重，社区购
物中心或许会为方庄带来新的消费机遇。

由于方庄招商大型商业有困难，现区域内
也已有大型连锁超市，因此社区购物中心采用
次主力店组合型业态是较可行的办法。一般包
含小型社区超市、书店、儿童乐园、餐饮、美容、
健身、培训早教等业态，通过这些次主力店的

共同吸引力来吸引社区居民。
中购联产业资讯中心主任郭增利认为，与

普通购物中心不同，社区购物中心需要加强便
民功能， 通过便利业态来提高居民到访的频
率。“如果能有20%的居民每天到店、40%-50%
的居民每周到店，这样的社区购物中心才是成
功的。”

中国社区商业工作委员会主任董利认为，
社区商业还需要依靠市场和商业企业进行推
动落实。

社区购物中心进方庄大有可为

专·家·建·议

贵友关闭之后，当地居民感到很惋惜，毕竟这
是方庄地标性的商业，方庄也少了高档商场。目前
已有一家商业开发商准备入驻，方庄地区办事处正
积极与物业方和开发方进行沟通洽谈，保证新商户
的定位不会低于贵友， 希望引进国内外一流的品
牌，同时借鉴购物中心的运作模式，为方庄居民提
供舒适高档的购物和休闲娱乐场所。

在菜市场问题上，办事处也在与社区和物业协
商，探讨有效解决菜店场所的问题，积极引导物业
方引入菜店，给予手续办理上的帮助。

政·府·声·音

解读：方庄是北京
市第一个整体规划的住
宅区域，也是南城人口
密度最大的地区。建成
时大量部委单位的员工
以及就地回迁的居民入
住，使得常住人口占绝
对优势。随着东部和北
部新建社区的兴起，部
分住户迁离或出租房
屋。加上餐饮、服务业发
达，流动人口逐渐增多。

解读：方庄是成熟社区，不仅人口密度大，而
且商家数量也较多。加之规划性较强，这里满足基
本生活需要的商业业态极为丰富、完善。其中，以
蒲方路美食街为代表的餐饮业十分红火， 占比也
最高（32%）；家政、干洗、银行等生活服务设施也
十分丰富（29%）；同时，由于方庄地区居民的整体
消费水平较高，休闲娱乐、汽修、美容美体等行业
也较发达，分布和数量均衡。总体来说，方庄居民
对商家有着充分的选择性， 对该地区的社区商业
评价较高。
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方庄地区近三年房价走势图（单位：元/平方米）
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常住人口
10万人

流动人口3万人

方庄地区人口比例

餐饮 32%

方庄商业项目一览

生活服务 29%

美容美发 13%

休闲娱乐 9%

超市、便利店 7%幼儿教育 6%

运动健身 3%

商场 1%

均价：41523元/平方米


