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10米内4家水果店，600米小道汇聚5家自由棋牌室，

社区商业要走出“克隆门”
社区商业并不是个新兴概念，只不过近年来

得到了更多的重视。在合肥，可容纳2万人以上
的住宅小区非常多，而且大多成片，这也给社区
商业带来了繁荣的根基。合肥建成和在建小区
的一楼通常都配备商业沿街门面，这些门面也
就是社区商业的载体。

市场星报记者近日走访合肥多个成熟住宅
区发现，入住率高、小区聚集度高的社区商业
相对繁华，至少商业门面的营业率非常高。但
是，门店的“克隆性”也很强，10米内4家水果
店，600米小道汇聚5家自由棋牌室，随处可见
淮南牛肉汤，美发店一家挨一家……同业无序
竞争比较严重，很多商家表示，竞争太大，利润
低，难以生存。

杨燕 星级记者 张华玮
记者 任金如/文 程兆/图

社区商业是新利润增长点

戴德梁行北亚区行政总裁张国正表示：“近几年，房地产开

发企业整体净利润率已经出现趋势性下降，变革正悄然发生。

调整发展战略、挖掘新的利润增长点，是当前房地产行业关注和

探究的重点问题。愈来愈多的房企开始着眼于延伸产业链并拓

展业务布局，以防范系统性风险，可以预见，相对于当前仅以投

资开发实现收益的模式，未来房地产市场的价值还将更多体现

在对社区价值的挖掘上。”

社区金融和社区商业正是开发商可以大力深耕的新利润增

长点。以社区金融来说，其涵盖了房地产抵押、移动支付、金融

理财产品等一系列针对客户的个性化金融服务，因能有效覆盖

和满足客户物业服务及需求，前景被看好。除了社区金融，社

区商业也是开发商不容忽视的重点领域。社区商业，就是主要

提供社区居民需求的日常生活服务的物业，其具有经常性、便

利性的特点，以及持续性消费的先天优势，因而市场基础稳定，

容易形成消费黏性。愈来愈多的大型房地产项目规模堪比小

型市镇，此类项目的开发及运营，充分考虑到生活及产业配套

的方方面面，物业形态也更趋多元化，这意味着社区价值的体现

也将更为丰富。

走访

淮河路步行街、宁国路龙虾一条街、琥珀南村美食

街、元一名城中西街……这些有名的合肥特色商业街

区，本质上也是依托附近住宅小区而建，不过因为特色

鲜明，其对消费者的吸引，早已不是附近的居民而已。

步行街依靠合肥老商业中心，百货大楼、鼓楼、乐普

生、百盛等，大型商场与各品牌服饰专卖店的组合，再加

上小吃巷的搭配，可谓最早的商业集聚区。近年来，虽

然万达、银泰等商业综合体分散了消费群体，但每逢节

假日，步行街上依旧人头攒动。

小琳是安农大的大二学生，黄山人，本月22日与几

个同学一起逛步行街。小琳告诉记者，“我们学校对面

就有之心城，我们也经常去逛，不过步行街这边的选择

更多，之心城相对来说，消费要贵一些。”

宁国路龙虾一条街、琥珀南村美食街、元一名城中

西街，打的都是美食牌，但又有所不同。宁国路上的龙

虾烧烤店名号更响，在包间和环境方面更有讲究，而琥

珀南村和元一名城的龙虾和烧烤，则以排档式大众消费

为主。这三个地方对吃货的吸引力很大，据记者了解，

坐落在这三个街区上的不少门店，一年的收入均在10万

以上，且忙碌时间在7个月左右。

值得一提的是，在女人街的便民服务巷里，缝补店、

配钥匙店的生意也很不错，而很多社区居民却反映，自

己想配钥匙、给皮带打眼、缝补衣物、修鞋子，在小区附

近根本找不到地方。

特色街区：辐射全市，消费兴旺

淮河路也好，宁国路也罢，商业门店的共性很强，且

形成了规模竞争效应。但在一般的社区，简单的商业重

复和克隆，只会让商家愈发艰难。

从去年年底开始，自由棋牌室红火起来，打一盘2

元，一个 20平米的门面，摆上五六个自动麻将机，就

开始营业了。在元一名城C区与鸿兴苑之间的一条

600米长的道路上，最早开业的一家自由棋牌室老板

张女士告诉记者，“我去年10月开的业，6张桌子，每

日收入 1000 多元，真心不错。每天台面基本都是满

的，晚上经常营业到两点左右。”但张女士的好日子只

过了两个月，“哪知道，两三个月的时间，这条路上就

开了五六家棋牌室，现在生意明显下滑，1个月收入

还没有之前的一半。”

同样在这条路上，20米内居然有5家水果店，作为

最早开业的百乐家水果店的老板小李表示，“真搞不懂

他们怎么想的，本来我家生意做得好好的，一下子开这

么多家，大家卖的东西都差不多，价格也都差不多，我们

生意现在不行，他们的生意也不会好到哪去。”

记者走访合肥东南西北多个小区周边商业的时候

发现，目前，水果店、理发店、淮南牛肉汤、棋牌室，是重

复度最高的几种业态。这些店面门头差不多、给出的商

品和服务差不多、价格也差不多，完全属于同质化竞

争。在店面较少的情况下，店家还有不少赚头，如今不

断克隆，让很多商家生存艰难。

一般社区：商业重复，商家艰难

此前，社区商业的实体店载体，一般都是小区的商

业门面，但记者在走访中发现，越来越多的小区内部，住

宅被改成商用。

在瑶海区某小区内，记者看到一家带庭院的一楼住

房，已经被改造成了烟酒便利店，卖些基本生活用品和

玩具之类，老板是位老太太，今年已经57岁，据其介绍，

生意勉强能维持生计。

在庐阳区一高层住宅小区内，三楼的玻璃窗上非常

鲜明地贴着“棋牌、空调、茶水”等字样。据小区内部居

民介绍，该棋牌室是按小时收费的，10元一桌一小时，24

小时不歇业。住在该棋牌室楼上一层的居民向记者表

示，“白天倒也无所谓，晚上夜深人静的时候，还是会觉

得吵，而且，楼道里总是看到陌生面孔的人，会觉得很不

安全。”

在蜀山区一高层住宅的沿街楼栋11层上，“纳米汗

蒸”几个字很醒目，记者以消费者的身份来到该楼层，服

务人员告诉记者，“单人费用25元，男女一起蒸。”

事实上，现在小区内“住改商”的现象普遍存在，棋

牌、影楼、便利店、住宿、游戏室……它们也在成为另类的

社区商业组成部分，并且很多是以不合法形式存在的。

新状况：“住改商”普遍存在

趋势

社区消费比例持续上升

“中国城市居民生活消费的1/3是要在社区商业里实现的，

未来这个比例还将持续上升，甚至达到2/3。从这里就可以看出

社区商业大有可为。居民能够在社区里便捷地享受到购物、教

育、医疗等服务已经成为未来的大势所趋。”中国社区商业工作

委员会研究中心教授黄贵芝介绍道。

政府规划也反映出社区商业未来发展的大趋势。2011年

的时候，国务院办公厅就发文规定新建社区的商业和综合服

务设施面积占社区总建筑面积的比例不得低于10%，比过去

提高了3%。

我省 2013 年时提出，要完善社区便民网点配置，新建社

区商业和综合服务设施面积占社区总建筑面积的比例不得低

于10%。地方政府应出资购买一部分商业用房，用于支持社

区菜店、菜市场、农副产品平价商店、便利店、早餐店、家政服

务点等居民生活必备的商业网点建设，并且不得随意改变用

途和性质。

记者日前也从合肥市商务局获悉，今年，该市将严格落实国

家关于新建社区商业和综合服务设施面积占社区总建筑面积不

低于10%的政策，再推进4个以上社区综合服务中心建设，构建

市民“15分钟生活圈”。

宁国路的美食一条街


