
社区生态初具雏形 供需脱节待解

随着北京地铁线路的延伸，一座座住宅群落形成了不少
新社区。5号线、7号线、13号线等地铁线路， 贯通了社区与城
中心，贯通了生活与工作，也贯通了周边区域的消费需求。人
口的涌入与成长起来的新家庭，成为这些社区的主要群体。

交通的便利，不仅形成住宅群落，也顺理成章引来大型
商业项目。在12个社区样本的调查中，部分距离城市中心远
的社区的发展，对交通的依赖性很大，甚至同一片社区集群
中， 距离地铁站点近的小区要比距离稍远的小区房价贵出
28%左右。同样，商业设施也向交通枢纽聚集 ，大型购物中
心、连锁化超市便利店、餐饮以及运动健身等设施大多分布
在交通线路周边。也正因如此，受到交通站点辐射范围较远
的社区，还存在着一些不便，步行至日常消费的重要设施如
菜市场、大型超市的距离相对较远，餐饮需求靠缺乏品牌的
夫妻店满足。在社区的规划上，这一问题还有待缓解。

互联网化提速
在连锁企业因高成本的制约难以进入社区布局时， 社区居民衣食住行的

大量需求难以得到满足，进而由电商平台衍生而出的O2O到家模式，首先成功
占领了这一商业宝地。社区商业市场潜力巨大，企业在迅速扩张的同时也经历
着大浪淘沙。

在北京社区商业调查中，部分新兴社区的互联网化程度很高，社区内不乏
快件代收驿站、智能快递柜等设施。不过，部分年龄层偏高的社区仍以传统行
业消费为主。专家认为，网络大大潮中，不同业态的企业有各自侧重的领域以
及运营思路，不过互联网、O2O终究是一种快捷手段，要想在社区这个特殊的
商业市场中扎根，务必要精细化服务，因为一个家庭的口碑，会潜移默化地影
响到品牌在整个区域内的形象。

生态圈初建
随着北京城市化进程提速、消费升级趋势的演变，社区

商业逐渐成为公认的风口。电商、零售、物流、生活服务、餐
饮、O2O等行业企业自发布局社区消费， 并逐渐跨界融合形
成了一种商业生态圈。

在本报调查的社区样本中，几乎每一个社区都在内部完
成了一次生态圈的初建。 社区居民从一日三餐到日常购物、
洗衣家政、电器维修，一些地区甚至儿童教育与老人养老，都
在社区的一刻钟生活圈内得到满足。

不过，初具雏形的社区商业生态圈，还需要进一步的纵
深发展。企业间野蛮生长至今，也迎来了政策利好。11月初，
商务部等五部门联合发布《关于推进电子商务进社区促进居
民便利消费的意见》并提到，发展社区电子商务必须探索服
务网络、信息网络、营销网络和物流网络“四网合一”，促进电
商、零售、服务、物业、快递等在社区跨行业融合。未来，社区
内开展服务业的企业将可能得到资金、用地、门店布局等优
惠与支持。

业态供需脱节
部分社区处于城市核心商圈，商业业态丰富，发展繁华。不过，目前以工作

白领等为主要消费群的商业项目， 并未过多将区域内的社区居民考虑在内。
如在此次社区商业新生态调查中，发现三里屯、五道口等较繁华的社区，不乏
特色餐饮与购物门店，但社区居民年龄层偏高，以基本的日常生活需求为主。
在这些社区步行一刻钟范围内，尚缺乏正规的菜市场、大型超市。加之老龄消
费群体对互联网购物方式的掌握能力有限，O2O在社区内的普及率也不高。因
此，纯粹依靠企业自身逐利目标而建立起来的商业生态，并不能完全解决社区
居民消费需求。在供需出现脱节的情形下，消费者呼唤政策与规划发挥引导作
用，帮助构建相对完善的社区服务功能。

品牌化缓慢
虽然今年以来不少企业宣布进军社区商业， 但是连锁品牌进入社区布局

的进度还稍显缓慢。在社区商业新生态调查中，部分社区周边已有少数知名大
型超市、便利店以及餐饮连锁品牌，不过数量有限，一些社区大多数消费需求
的满足，还要依赖于中小个体商户、夫妻店，尤其是餐饮、菜市场、洗染、美容美
发等业态。

商业空白为小商家提供创业机会，但食品安全、服务品质、价格规范等方
面的问题却存在一定监管难度，一定程度影响到社区居民的生活质量。
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继互联网企业自发入局社
区商业之后，实体商业纷纷瞄准
这一蓝海。 经历了一轮大浪淘
沙，生活服务业O2O洗牌接近尘
埃落定， 社区商业在实体与电
商、 线下与线上的竞争对峙中，
逐渐衍生出大融合的局面，零
售、电商、餐饮、生活服务、快递、
物业、健身、养老等多重业态在
社区内形成新生态的闭环。雏形
之上，更理性、渐升级的消费需
求也呼唤着社区商业特色化、智
能化、高品质的功能升级。
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