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天通苑地区近三年房价走势图（单位：元/平方米）

27800

均价：25649元/平方米

社区内部缺少品牌连锁

关注“二代”居民新需求

专·家·建·议

龙德广场成商业中心
社区特色服务：作为新兴社区的天通苑只有14

年历史，目前社区内刚出生的二代居民较多，这就
导致社区内对幼儿教育机构的需求量较大。由于天
通苑区内的公立幼儿园与小学数量极少，各种民营
私立教育机构占据较大比例。据了解，绝大部分教
育机构都未取得相关机构的审批，这为幼儿教育的
安全性带来了隐患。

数读天通苑

解读：尽管天通苑在创立之初为北京市的经济
适用房，但随着北京市房价的普遍上涨与外地人口
的激增，原来的城乡接合部区域也迎来了房价的上
涨。从数字中可以看出来，如今的房价与十多年前
初建时相比，已经达到了当时的十倍。

解读：在天通苑地区8项业态占比中，位居前三
的分别是餐饮（36%）、生活服务（24%）、美容美发
（14%）。从数据对比可以看出，随着天通苑人口的
增加，社区内的餐饮店较多，相对能满足居民的饮
食需求。不过，该地区诸如连锁超市、干洗店等服务
类的商业业态较少，居民难以享受到全面的服务。

早教服务成新“蓝海”

原有户籍
4.2万人

非本地的
北京户籍人口13万人

天通苑地区人口比例

解读：天通
苑的人口状况
较为复杂，目前
整个区域内的
人口总数已接
近40万人，但外
来人口数量庞
大，北京本地人
口数量较少。

5号线竣工之后， 天通苑社区着手兴建大型购
物中心，而2008年开始全面营业的龙德广场成为天
通苑最典型的商业形象代表。一位居住在天通苑的
年轻白领向北京商报记者透露，只要有休闲购物的
需求，他们都会结伴去龙德广场。

龙德广场位于地铁沿线，坐落在天通苑整体社
区的南部，是该社区最受欢迎的购物中心。龙德广
场由北京粮食集团与大连一方集团有限公司共同
组建，这里不仅有大型购物中心，同时还有公寓等
综合商业地产项目。从2007年5月开始招商，目前已
经有不少品牌入驻，包括翠微百货、家乐福超市、百
安居家居广场、国美电器、万达国际影城、屈臣氏、
大玩家游戏厅等。龙德广场内业态丰富，顶层有多

达20家左右的餐饮店，不仅包含影音娱乐，还包括
儿童教育与冰上运动中心，能够满足顾客多样化的
消费需求。

在龙德广场内经营多年的丝芙兰店员告诉北
京商报记者，这四五年来龙德广场内的客流量一直
很大，即使是在工作日，也会有很多人前来购物，由
于周围可与龙德媲美的同类商业项目很少，所以龙
德广场内的销售状态一直比较稳定。

除此之外， 以龙德广场为中心的天通苑现在
已经被各类商场围绕。华联购物中心 、西单商场 、
北方明珠、天兰尾货、奥特莱斯等 。一应俱全的配
套设施，使龙德广场附近成为天通苑著名的商业聚
集区。

天通苑社区已成立14年， 最初的年轻居民多
数已成有家有室的中年居民， 随着第二代天通苑
居民的出生与成长， 幼儿教育成为天通苑社区近
期兴起的新型业态。北京商报记者走访发现，几乎
每一条主要干道都可以看到儿童培训机构， 新东
方英语教育、书画教育 、舞蹈培训 ，以及一些幼儿
托管服务随处可见。

在西苑经营一家儿童绘画培训的商家告诉北
京商报记者，天通苑内许多家庭双方是双职工，由
于上班时间无法照料孩子以及想让孩子早些接受
教育的双重原因， 他们选择将孩子托养在这里进
行课外辅导， 仅他一家每周就有四五十名儿童接
受绘画训练。

值得关注的是 ，十八届三中全会 “新政 ”———
“单独家庭可生二胎”， 这一政策让本来就受关注
的婴童市场再次被放大。

与幼儿教育兴起相对的是 ，有家长反映 ，这

些民办教育机构与幼儿培训商家质量不一 ，难
以完全放心 。同时 ，家长表示 ，天通苑内的公立
幼儿园与小学数量较少 ，这为新生幼儿的成长
带来不便 ，希望天通苑加大对教育设施的投入与
保护力度。

天通苑南街道公共事务服务中心的相关负责
人表示，目前天通苑内包括幼儿园、短期培训等幼
儿教育机构多达百余家， 仅天通苑南街道就有56
家， 这些机构大部分都是未经过教委审批的民营
商家，因此在消防安全 、卫生管理 、幼儿配套设施
等方面存在隐患， 同时由于辖区内存在大量非户
籍人口、低端产业的流动人口聚集，使得家长必须
小心择校。

该负责人介绍， 目前天通苑街道办事处与社
区内公安 、消防 、工商所等单位都将对这些机构
进行联合整改 ，签署安全责任书 ，最大力度保障
孩子们的利益，让幼儿享有基本的受教育权。

北京商报记者走访发现， 天通苑社区内有近
乎七成的小铺为个体户独立运营， 很多都是以业
主姓名命名，比如郭姐家常菜 、顺鹏超市等 。而像
超市发、京客隆、沙县小吃这样京城闻名的连锁商
铺多在小区外围大街，社区内部相对较少，同时24
小时营业的超市也只是个位数， 这使得社区内的
商业形态颇为零碎， 难以让消费者享受到更好的
购物体验。

以天通苑本区为例， 小区一层多为住户私人
经营的小型餐馆、面包店与超市，大型连锁品牌的
踪影甚为罕见。 一家位于拐角的餐饮店老板告诉
北京商报记者， 由于房租年年高涨， 为了节省成
本，他们往往会节省下雇佣小时工的费用，这导致
人流高峰期常被消费者抱怨。家乐福、华联等连锁
超市距离小区较远。

此外，天通苑范围内的太平兴园菜市场、兴旺
地农贸市场内汇集了不少个体商户。 北京商报记
者从一位商贩处了解到，这里的经营时间从早上7
时至晚上7时30分，正好与天通苑大多数年轻上班
族的工作时间相对应， 这就意味着很多上班族无
法及时享受到新鲜便宜的瓜果蔬菜。

尽管已有足够多的商户为居民提供生活服
务，但个体商铺的购物环境 、卫生程度 、产品的质
量与数量都无法与大型连锁商店相媲美， 有天通
苑居民表示，小型夫妻店内的货品来源令人担忧，
大型超市在天通苑社区内的缺失导致他们购物不
便。同时，社区内由于餐饮业态过多 ，导致美容美
发、娱乐休闲、健身服务 、医疗教育等商家与公共
服务机构的数量并不可观， 不能满足整个社区内
居民一站式购物消费的需求。

社区商业民生商业在今年成为了
市场关注的焦点。社区商业的重要性在
于为居民提供更多更好的服务，真正为
居民生活带来便利。

北商商业研究院相关人士分析认
为，天通苑社区由于内部片区发展不平
衡，不仅造成了天通苑南部商业集中地
带的拥堵，也造成了其他地区消费者居

住与购物的不便，因此如何安排好商业
布局成为天通苑相关管理部门需要慎
重思考的问题之一。

社区居民的日常生活不仅需要餐
饮、购物等服务，娱乐休闲等服务也应
随生活水平的提高而逐步加强，让社区
内居民能在家门口附近就享受到一站
式消费体验。与此同时，随着网络购物

逐渐走入各类社区，天通苑内也需要顺
应时代潮流积极完善电商服务。就目前
来看，天通苑内已有几家超市提供线上
下单线下取货的便利服务，但他们的数
量与质量都需要进一步提高。

此外， 社区内诸如街道办事处、工
商所、居委会等机构也要充分发挥监督
管理职能，最大程度保障社区内百姓的

居住安全与生活便利。
需要注意的是，北商商业研究院相

关人士强调，天通苑已发展14年，随着
第一代居民年龄增长以及二代居民的
成长，居民在社区商业服务方面的需求
会有所变化， 会产生新的商业增长点。
对天通苑而言，如何抓住这一新商机甚
为关键。

天通苑商业项目一览

商场 1%

超市、便利店 5%

幼儿教育 9%

生活服务 24%餐饮 36%

运动健身 3%

美容美发 14%

休闲娱乐 8%

2011年 2012年 2013年

外来流动人口
20.7万人


