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2021年底开业

城南将再建一个大型综合商业体。北京

商报记者了解到，瀛海镇将规划打造北京南

城的世界城市TOD集成乐园，体量约6万平方

米，其中商业购物中心已定名为环宇城购物

中心。项目预计2021年底建成开业。

北京市规划和自然资源委员会已对《关

于大兴区瀛海镇地块功能布局优化方案》做

出公示，项目位于大兴区瀛海镇，东至104国

道，南至瀛昌街，西至瀛顺路，北至瀛永街，项

目规划用地分为YZ00-0803-6024、6025、

6032、6035、6038地块F1住宅混合公建用地，

A33基础教育用地及S32公交场站设施用地。

该地块在今年2月被北京中海盈达房地

产开发有限公司（以下简称“中海盈达”）以

44.4亿元的价格拍下，进行后续的整体开发。

规划方案中显示，该地块除了规划有住宅，还

将新添一座大型购物中心。

据了解，规划中的环宇城购物中心是集

购物、餐饮、娱乐、休闲、教育、文化、健身等多

种消费功能于一体的综合购物中心，总建筑

面积超过6万平方米，地上5层，地下3层，将打

造以南海子地域特色“鹿”为主题的大型商业

空间。

北京商报记者根据公开信息梳理发现，

2016年7月，龙湖北京大兴天街开业。在其开

业两年后的2018年5月，大族广场开始试营

业。同年的11月30日，泰禾里购物中心落户大

兴。2018年12月30日，凯德MALL·天宫院正

式开业。此外，位于黄村火神庙商业中心的大

悦春风里项目以及位于亦庄的天街购物中心

也在建设当中。对此，大悦春风里相关负责人

对记者表示，该项目将于今年底正式开业。而

亦庄天街预计2022年开业。

弥补区域商业空白

据了解，环宇城购物中心位于中轴线附

近的瀛海镇，处于南五环外，在大兴东北部，

与旧宫、亦庄、西红门及黄村板块相连，具有

较好的区位优势。此外，瀛海区域内还有南城

最大的湿地公园南海子公园，瀛海也被认为

是南城最有发展潜力的地区之一。

从2009年开始，瀛海镇陆续开始城市化

建设，兴建了不少回迁房和定向安置房，如今

随着地铁8号线的开通，不少开发商也陆续在

瀛海拿地，聚集了更高的人气。

2019年，亦庄正式扩区，瀛海全区域都被

纳入亦庄新城范围内，并作为综合配套服务

区，这为瀛海发展带来了难得的机遇，同时也

对瀛海商业配套的建设提出了更高的要求。

而环宇城购物中心的建成，也将弥补区

域商业空白。今年准备在该地区置业的刘先

生告诉北京商报记者，瀛海地区的商品房，无

论从户型还是交通上，都比较符合心意，但区

域内既没有大型的商业配套，也缺乏成熟的

商业设施，甚至连健身房、咖啡厅这样的基础

消费场所也找不到，难以满足年轻人的需求。

除亦庄区域外，大兴的商业项目面积在

北京范围内看数量并不算少，根据《北京市

商业服务业设施空间布局规划》数据显示，

北京市人均商业营业面积约为2平方米，而

截至2018年底，大兴区人均商业营业面积约

为1.72平方米，略低于全市平均值；但大兴的

商业服务业设施建筑规模则在城市周边多

个地区中位居前列，为414万平方米，仅低于

昌平区。

事实上，大兴商业项目的区域分布并不

均衡，多个项目分布在黄村区域，也就是大兴

新城范围内，沿地铁大兴线分布，例如天宫院

区域内，凯德MALL·天宫院和龙湖北京大兴

天街仅相距一公里。

在西红门区域，北京荟聚购物中心和鸿

坤广场购物中心距离也在一公里左右。

根据《北京市商业服务业设施空间布局

规划》，西红门地区将发展成为面向城市南部

的综合商业中心。依托西红门区域内发展辐

射能力较强的复合型跨界融合商业设施，聚

集国内外商业品牌，着重发展与片区商务活

动相匹配的中高端零售、餐饮及休闲娱乐网

点，发展成为面向城市南部的综合商业中心。

但另一方面，除去亦庄开发区，在大兴区

中部和南部地区，商业配套并不完善，例如瀛

海镇和孙村、魏善庄、庞各庄等地，随着居住

人口的不断增加，未来也存在进一步完善的

空间。

明确定位与布局

实际上，纵观北京城南过去的商业格局，

大多以单一城市中心型物业为主，没有形成

商圈效应。随着新商业项目布点的增多，开始

向多个中心、多元层次的商业格局发展。

凯德商用北部区域总经理袁嘉骅曾表

示，虽然凯德MALL·天宫院在城南商业项目

中起跑较晚，但这也是弯道超车的好机会。

“我们比周围的商场迟一点开业，对凯德来说

有优势也有劣势。劣势在于入驻商家的重复，

优势也很明显，我们能更好地分析当地用户

的体验，用新的技术提供更好的服务。”

此外，在不久前，位于亦庄河西区的龙湖

亦庄天街正式启动，这是亦庄区域内首座天

街购物中心，也是亦庄新城内第四座大型商

业中心。该项目土地面积约为4.2万平方米，建

筑规模10.5万平方米，该地块将建成集零售、

餐饮、休闲娱乐、金融服务于一体的大型综合

性商业中心。北京商报记者注意到，龙湖亦庄

天街距离瀛海环宇城并不算远，两家购物中

心未来也有可能形成良好的竞争。

对此，首都经贸大学教授、社区商业研究

主任陈立平表示，环宇城购物中心项目落地

大兴，对企业来说既是机遇也是挑战。一方

面，瀛海附近商业项目有限，所以竞争压力相

对较小。“从开业时间来看，该项目比亦庄天

街开业早，因此具备一定的优势。从项目体量

上看，两个商业体量差距不大，又有一段距

离，所以只要在项目定位、业态布局和规划上

下功夫，还是有发展前景的。”

而另一方面，附近商业项目有限则成为

企业发展的一大弊端。商业项目过于分散，导

致无法相互引流，其实不利于企业的发展。陈

立平认为：“荟聚购物中心也是单独存在的商

业体，项目却做得很不错，原因就是其项目定

位明确，引入的品牌也很好，包括知名的宜家

家居。相对于小体量的项目来说，更适合做成

社区的邻里商业中心，做小而精的、聚焦周围

社区居民的商业项目，增加超市、餐饮、健身

等业态。” 北京商报记者 闫岩 王莹莹

越来越多的商业项目即将在北京城市南部落地。4月16日，北京商报记者获悉，环宇城购物中心

即将落户瀛海镇，预计2021年底建成开业。据了解，近年来，龙湖北京大兴天街、泰禾里购物中心、凯

德MALL·天宫院等一批大型商业项目相继开业，大悦春风里也将于今年底亮相。随着新商业项目增

多，北京城南商业开始向多个中心、多元层次的格局发展，而这对于企业来说，既是机遇，也是挑战。

近日，由百威亚太员工共同书写的“联

名信”在行业内流传，该联名信的内容主要

是“弹劾”百威亚太CEO杨克。随后，杨克又

发表了内部信件，以加薪来稳定局面。对

此，有业内人士指出，事实上，在上市之后，

百威亚太无论是业绩方面，还是二级市场

方面均不理想，加之今年一季度新冠肺炎

疫情暴发，百威亚太今年整体业绩严重受

影响。

“弹劾”老板

一封疑似由百威亚太公司员工发起的

“联名信”在圈内流传。根据该联名信，有部

分员工向百威英博首席执行官薄睿拓以及

百威亚太董事会公开表达，反对公司向杨

克等人授予4972万的期权和1608万的限制

性股票分配方案。

对此，“联名信”发起人共提出三个请

求，即解除杨克亚太区总裁及CEO职务；除

杨克以外，披露其他收到上述期权和限制

性股票的人员以及授予的数量；考虑到公

平性以及对士气和业务的负面影响，董事

会应取消上述授予的期权和限制性股票。

对于该联名信是否属实，北京商报记

者以邮件方式向百威亚太区媒体关系团队

进行了解，但截至发稿，并未收到回复。

事件的原因，在于百威亚太于3月底发

布的《授出购股权及受限制股份单位》公

告。根据公告，百威亚太根据受限制股份单

位计划授出合共1608.0138万个受限制股

份单位，其中，杨克占714.6728万个受限制

股份单位。

与此同时，信中还提及，杨克收到数百

万股权，但员工的利益被克扣，也没有加

薪。此后，杨克在4月8日所发表的内部信中

提到了部分涨薪计划，颇有一丝平息事端

的意味。

对此，中国食品产业分析师朱丹蓬向

北京商报记者指出，百威亚太出现内部矛

盾主要原因在于业绩并没有达到预期，随

着各企业及品牌在中高端加码布局后，百

威亚太在中高端市场份额受到进一步挤压

以及蚕食，这也是导致企业内部管理混乱

的主要诱因之一。

业绩下滑

事实上，隐藏在百威亚太内部问题背

后的，还有惨淡的全年业绩成绩单。

2月底，百威亚太发布了上市以来首份

年报。报告显示，2019年公司实现收入

65.46亿美元，同比增长1.8%；股权持有人

应占利润8.98亿美元，同比下滑6.2%。

值得注意的是，2019年全年销量下滑

3%。百威亚太在公告中表示，导致销量下滑

的主要原因为韩国市场竞争严峻，以及去

年下半年中国夜生活渠道疲软，也有部分

被印度及东南亚市场的增长所抵销。

作为重要的消费市场，针对中国消费

市场表现，财报显示，2019财年，在每百升

收入增长约为6.4%及销量下降约为3%的

推动下，百威亚太在中国的收入增长约为

3.2%。并且，在2019年第四季度，收入下降

3%，原因主要在于3.9%的每百升收入增幅

被6.6%的销量下降所抵销。

然而，尽管2019年下半年百威的销量

因夜生活渠道持续表现疲软而下跌，但由

于持续高端化，中国每百升收入持续增长。

事实上，随着近年来中国市场消费升级不

断，中高端消费市场不断释放红利。年报显

示，百威继续在各个市场引领高端化，每百

升收入增长4.9%，带动2019财政年度收入

增长1.8%。

处境尴尬

在内忧不断的处境之下，百威亚太也

面临着外患重重的窘境。

随着啤酒消费旺季的来临，包括国产

啤酒在内的多款品牌纷纷发力中高端市

场，并通过进一步调整产品结构而获得更

多市场份额。在这样的大背景之下，当青岛

啤酒、华润雪花以及喜力等品牌陆续加码

中高端市场后，百威也面临着前所未有的

挑战，未来高端化仍是市场主要的发展趋

势，竞争也将逐渐加剧。对此，啤酒营销专

家方刚在接受北京商报记者采访时指出，

未来啤酒行业将继续呈现高端化以及集中

化发展趋势。

此外，今年初受到新冠肺炎疫情影响，

大部分终端销售出现停滞状态，这也导致

了企业受到较为严重的威胁。其中，百威亚

太进一步调整了2020年一季度预期，估计

与2019年同期相比，2020年前两个月的中

国市场收入将自然减少约2.85亿美元，正常

化除息税折旧摊销前盈利将自然减少约1.7

亿美元。对此，朱丹蓬指出，虽然中国疫情

结束较早，但是市场整体消费力受到限制，

加之韩国、日本市场也并不尽如人意，因此

今年百威亚太仍然较为艰难。

北京商报记者 刘一博 冯若男
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北京商报讯（记者 闫岩 刘卓澜）将企
业核心人员与企业利益挂钩，是企业长久

发展的有力手段之一。4月16日，王府井集

团股份有限公司发布公告称，关于股票期

权激励计划获北京市人民政府国有资产监

督管理委员会批复，公司2020年股票期权

激励计划尚需股东大会审议通过后方可实

施。业内人士指出，在疫情背景下，商业企

业受创严重却仍实施股权激励计划，一方

面凸显企业对未来发展的信心，有助于提

振市场；另一方面将集团核心管理层利益

与企业发展挂钩，有利于企业长远发展。

根据王府井集团在3月9日发布的

“2020年股票期权激励计划（草案）”公告显

示，该计划首次拟授予激励对象不超过130

人，激励对象为公司董事、高级管理人员及

公司董事会认为应当激励的管理骨干、其

他核心人员。首次授予的股票期权的行权

价格为12.74元/股。

同时，公告中指出，王府井集团拟向激

励对象授予不超过775.5万份股票期权，约

占计划草案公告时公司股本总额的

0.999%。其中，首次授予771.5万份股票期

权，约占股票期权总量的99.48%，约占计划

草案公告时公司股本总额的0.994%；预留

4万份股票期权，约占股票期权总量的

0.52%，约占计划草案公告时公司股本总额

的0.005%。

根据了解情况的人士透露，此次股票

期权激励计划与疫情关系并不大，主要是

国有企业的股权改革。2019年上半年，国务

院发布的《改革国有资本授权经营体制方

案》显示，授权国有资本投资、运营公司董

事会审批子企业股权激励方案，支持所出

资企业依法合规采用股票期权、股票增值

权、限制性股票、分红权、员工持股以及其

他方式开展股权激励。通过清理退出一批、

重组整合一批、创新发展一批，实现国有资

本形态转换，变现后投向更需要国有资本

集中的行业和领域。

王府井集团表示，实施激励计划的目

的是为了进一步建立健全公司长效激励机

制，吸引和留住优秀人才，充分调动公司董

事、高级管理人员及其他关键人员的工作

积极性，有效地将股东利益、公司利益和管

理层利益结合在一起，共同关注公司的长

远发展。

王府井集团最近的财报显示，2019年

前三季度共实现营收194.01亿元，同比增

长1.06%；实现净利润8.47亿元，同比下滑

14.33%。报告期内，王府井的百货、购物中

心营业收入149.59亿元，同比减少3.04%；

奥特莱斯营业收入32.1亿元，同比增长

24.03%。从地区来看，华北地区营业收入

在所有地区中最高，为59.56亿元，同比下

降3.29%；其次为西南地区和西北地区，西

南地区实现营收50.84亿元，同比下降

3.33%，西北地区实现营收30.46亿元，同

比增长4.29%。

显而易见，强化效益、提升利润成为

王府井的首要任务。王府井集团在2019年

年中工作会议上提出，该集团目前还面临

着宏观经济、营商环境、零售市场等多方

面的变化和挑战，接下来需要加速推进创

新转型。其中，百货业态需要强化区域建

设和战略资源建设，奥莱业态要解决发展

速度与质量问题，购物中心业态需要加快

发展有影响力的项目，超市业态要解决好

增量与存量的问题。同时，提升自营业务

也是该集团重点布局的业务之一，加快新

技术运用，从而优化业态融合升级，加快

规模化发展。

东城区

西城区

朝阳区

海淀区

丰台区

石景山区

通州区

顺义区

大兴区

昌平区

房山区

门头沟区

平谷区

怀柔区

密云区

延庆区

660万平方米

554万平方米
1425万平方米

1108万平方米

559万平方米

95万平方米

284万平方米

191万平方米

414万平方米

695万平方米

10万平方米

55万平方米

57万平方米

171万平方米

185万平方米

3万平方米

北京市各区
现状商业规模估算值


