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尹商
多中心已渐渐成为如今我国大城市的发展趋

势!再好的城市购物中心!消费者一年能去几次"

目前的零售大环境特征之一就是#大卖场郊区

化$边缘化!购物中心社区化!社区商业渐受热捧%

对于不同房企而言&会根据自有优势和资源来运营

和发展社区商业&我们总结了
!

大房企的社区商业

模式&或可为大家提供借鉴%

万科!自建自营
"五菜一汤#统一运营

自长阳半岛社区商业配套完善

后，“五菜一汤”的万科社区商业标

配模式开始在北京万科多个项目进

行推广，成为住宅项目社区商业模

式的典范。

在万科社区商业标配“五菜一

汤”体系中，“第五食堂”是万科自创

的社区餐饮连锁品牌，北京首店于

2012年正式落户长阳半岛，为业主

提供物美价廉的生活餐食，特请中餐

大师制作南北菜系，自开业以来营养

丰盛的健康饮食深受业主好评。

另一标配是万科社区连锁品牌

“幸福街市”，作为长阳首个社区菜

市场，食材新鲜健康，种类丰富、价

格公道，更是彻底解决了万科社区

居民的“菜篮子”问题。

万科在全国已有近 300个楼

盘，仅万科项目内的社区商业似乎

已经潜力无限。但更值得重视的是

万科在社区商业上的“系统集成”。

此前，几乎包括零售商在内的所有

企业，进军社区商业都是单打独斗，

即以某单一业态进驻，至于其他生

活类业态的组合，基本是“听天由

命”，物业方对此也是抱“愿者上钩”

的态度。万科在社区将商业进行规

划后形成统一模式，让原本处于“自

然生长”或“野蛮生长”状态的社区

商业有了标准，各业态的相互补充，

让彼此的发展有了更强的生命力。

对于旗下三大商业产品线之一

社区商业的未来盈利模式，业内人

士也曾表示：“长期看，商铺作为一

种资产长期持有，有升值获益的前

景。社区商业资产留下来，未来可形

成可观的资产包。”

龙湖!避免高端
匹配家庭的完整业态
“龙湖不只有天街商业和步行

街商业，还有规模庞大、发展潜力看

好的社区商业”。这是一业内人士说

到龙湖商业时的第一感触。

事实上也的确如此，不管是龙

湖发展起步的龙湖花园，还是后来

的蓝湖郡、水晶郦城、紫都城等众多

高端小区都有一定规模的社区商

业。尤其是水晶郦城的诸多社区商

业，目前已经发展成为新牌坊城区

中心的重要商业组成部分；而紫都

城的社区商业已经成为了冉家坝片

区的生活中心。

龙湖社区商业定位偏重于家

庭，以家庭为导向，为家庭的老人、

孩子等提供匹配业态，包括儿童教

育、老年娱乐等，定位上避免太高

端，形成匹配家庭生活和消费的完

整业态。

恒大!剧场模式
自有业态反哺

如果说万达用影院拉动商业广

场，恒大则希望用影院撬动社区商

场。恒大影城已经先跨出了实质性

一步，分别在中山、西安、岳阳、儋州

四个城市的项目内兴建四家带影院

的小商场。未来恒大院线项目将覆

盖全国 17个省市自治区，院线总

量超过150家。

“恒大影城”是一座四层高的小

型商业楼，设置在住宅小区。其中

1-2层是棋盘式商铺，3-4层则是

恒大剧场，总面积 1万到 2万平方

米。影城希望为社区及周边居民提

供生活配套及娱乐服务。这种社区

商业模式称为恒大剧场模式，“影院

其实就是社区商场的主力店”。

而在恒大城规划的 3210平方

米社区商业内，汇集餐饮、金融、医

药、购物等元素，丰富综合的生活服

务配套，让业主一出家门就可以满

足不同类型的生活需求。

万达!体量太大
"不是一个好模式$%

万达模式的社区商业被称为

“不是一个好模式”，但实际情况见

仁见智。社区商业是整个商业地产

类别中最值得开发的形态，因为其

资源利用率最高、距离客户群最近、

目的性消费最明显的商业需求，因

此可以打造像万达模式一样的可复

制性社区型商业模式。

谈到万达大规模进军二线城市

进行近郊大规模再造城市中心的开

发模式，业内人士指出，“新的万达的

模式实现了一种资金平衡，但社区商

业部分显然不是一个好的模式。”

万达找到了可持续发展模式，

即“用卖掉 10万平方米的社区商

业，来实现10万平方米的购物中心

的持有，达到其资金投入的平衡。”

但由于万达的商业中心开发体

量过大，其自身持有的购物中心基本

上能够满足居民的消费需求。在购物

中心旁边的社区商铺体量较大，消费

支撑不够，所以“投资万达社区商铺

的人出租和经营的压力较大”。

购物中心的成功掩盖了商铺的

隐忧，其社区商业多被大家所忽视。

其实社区商铺也是要认真对待的如

规模控制、合理规划，功能分区、组

团与沿街相结合等，也会有很好的

发展空间。

协信地产!社区商街
步行只在

!"

分钟内
协信阿卡迪亚为满足不同消费

者的需求，特别创建了星光邻

里———社区商街，为社区生活锦上

添花。与星光系商业不同的是，星光

邻里是专门为社区业主们所打造的

购物天堂。而全新的社区商街中商

圈的商业高度将因协信阿卡迪亚星

光邻里而得以全面提升，最终将再

造社区商业蓝图。

学生们放学后在自家社区里的

综合超市挑选文具、白领们下班后

在家门口的大型超市买菜称肉、老

人们溜达着到楼下的代收点缴纳水

电费……

协信阿卡迪亚从“便民、利民、

惠民”出发，积极打造最便民的社区

商业服务圈，通过实施连锁品牌、便

民服务、信息智能化进社区等措施，

为自己的片区打造最便民的社区商

业服务圈，主要是以满足居民的日

常生活所需为宗旨，让居民一出家

门就能买到生活必需品，因此一直

坚持“缺什么，补什么”的原则进行

业态引进。

阳光新业!大数据研究
业态随消费趋势调整

阳光新业有一个专门团队来研

究消费趋势。必须了解客户在哪里

消费，灵活调整商场动线。父母可以

通过刷卡清楚地知道，孩子在什么

地方消费了？是不是去上培训班了？

而不是每天去打游戏机。

子女可以将副卡作为礼物送给

父母，由于不能兑现，也会催促父母

经常性消费。另外，父母和子女可能

并不在一个城市生活，但子女可以

通过远程充值来关心父母。这也是

一种符合中国文化的商业模式。“中

国人由于家庭观念比较强，而这种

主卡附带多个副卡模式可以让一个

当家人把所有的优惠辐射到每一个

家庭成员身上。”

阳光新业此项针对社区型购物

中心的创新逻辑是，社区型购物中心

本身就是一个多频次的支付方式，另

外，购物中心必须要满足集群的概

念，未来商业地产取胜的决定性在于

开发商对于目标市场的应变能力。

花样年!优质低价
新型社区电商服务
“嘟”的一声，手机 APP发出提

醒：家里缺米了。你只需回复：“需

要”。15分钟之后，米就送来了。如

果你需要家政、维修等服务，也只需

通过这个APP就能解决。

这就是花样年正在做的新型互

联网物业服务。花样年从 2012年

就开始用互联网基因来重组传统物

业公司，将实体社区打造成一个基

于大数据的互联网平台，并向同行

开放。

“社区的消费才是真正刚性的

消费。2012年，花样年服务平

台———彩生活服务集团服务的人群

约 400万，400万人口一年的总消

费接近 500亿元。我们不想让这

500亿的现金从我们门前流过。”

这种全新的 B2F社区电商平

台商业模式，是以家庭为单位消费

的电子商务平台。业主通过此平台

可了解小区周边各种商业服务信

息，并可通过智能终端下单预订商

品或服务，待服务完成后才付款。

其本质是与同城电子商务相类

似的区域性电子商务平台。商品消

费结构主要以日用品、消耗品为主，

局限性较为明显。但如果可以成为

家庭整体消费的可信赖服务平台，

那么对于类似同城电商商品消费结

构的限制会有所突破。从家庭碎片

化商品消费升级为整体一站式消费

平台，囊括更多的商品覆盖，其盈利

转化率更高。

社区管理网格化
功夫还在网格外
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