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华东师范大学资源与环境科学学院城市与区域经济系
李炅之、王梦珂、何丹发表于《世界地理研究》第19卷第
4期中的《社区商业模式选择的思考——以苏州工业园区邻
里中心为例》一文中的观点，或许会为宁波建设“邻里中
心”带来借鉴的意义。

“从社区商业设施形式来看，传统的小区商业网点的配
置是分散或沿街布置的，增加了消费者的时间成本和交通成
本。沿街沿巷的社区商业业态普遍存在卫生、交通、商业形象
和土地集约等问题。‘邻里中心’的集中布局形式不仅集约利
用土地资源改善城市面貌而且实现一站式购物节省时间。”

“‘邻里中心’在运营和管理过程中业已成为一种品
牌连锁的企业管理模式。它代表着一种管理体系，涉及了
物业管理、商务管理、营销管理、质量管理、服务管理等
方面，入驻商户需遵循统一的规则。比如招商过程中，有
限配置符合社区商业与服务基本需求的商铺已保障社区商
业的基本功能，其次再弹性选择一些知名度高、管理能力
强、信誉好的连锁企业进场经营，并与其成为战略伙伴。”

“在进行社区商业规划时，要区分旧社区商业的改造
和新社区商业的开发特点。在改造旧社区商业的过程中，
一方面要根据当地的现状加快对传统模式的改造，包括引
进一些先进的业态，增设服务项目，改造原有的商业设施
等；另一方面学习成功的社区商业模式的软件设施（如

‘邻里中心’的开发管理模式），让传统的社区商业模式在
好的管理理念的引导下同样能够满足居民需求并且持续性
发展。在新社区商业的规划建设过程中，可完全借鉴‘邻
里中心’模式再统一规划和管理，业态定位和功能配置等
方面的理念。规划相关人员要进行调查，掌握社区居民的
收入水平和消费层次，了解社区居民的消费习惯、消费心
理，以此做出合理定位，决定商业网点的布点位置、规
模、以及经营层次。”

宁波能够成功打造“邻里中心”吗？

去年 12月 7日，
宁波市商务委在其网
站上发布了《宁波市
社区商业邻里中心建
设实施方案》，旨在
建立健全宁波市社区
商业“邻里中心”建
设标准、管理规范及
运营机制，形成一批
环境优美、布局合
理、业态齐备、功能
完善、价格实惠、服
务有序的新型社区商
业“邻里中心”，形
成社区商业的宁波模
式、宁波标准。至
2020 年年底，建成
15~25 个；至 2025
年年底，建成 50个
左右。

抢占最后一公里
的里程碑处，“邻里
中心”的确踩着节奏
准时出现。可是，这
是否意味着，此种业
态在宁波的生存是否
一帆风顺？丛林猛兽
出没之余，“邻里中
心”能否获得一线生
机？在它葱郁生长的
背后，还能获得哪些
支持？带着这些疑
问，我们听一听来自
各方的声音，不妨尽
情畅想一下它们的未
来。

既然提前进入这一市场，我们当然认为“邻里
中心”是值得一做的命题。但这不意味着不存在困
难。

瓶颈仍然存在。一方面，运营商在项目获取方
面没法做到标准化，物业形态会有所差异，项目周
边的客群也具备差异；另一方面，在项目获取的过
程中，“邻里中心”的载体较为稀缺，这在某种程度
上也限制了“邻里中心”的发展。与此同时，在受
到电商的冲击下，目前线下的商业氛围并没有非常
乐观，所以自然也会带来一定的影响。但是我们相
信，一些刚性的需求还是存在的。

在实际操作过程，可以很容易发现，我们一般
都会承租单一业主或者是两三个业主的物业，这是
否意味着多业主的物业没法成为试验田呢？其实不

然。我们会希望政府方面能够通过“统一从业主手
中承租，再将其租给商家”的方式来解决这种问
题。从某种意义上说，中间的差价相当于另一种补
贴方式。这样，便可以顺利调控业态并令其不重复。

下一步，我们也将通过不同的方式，为“邻里
中心”的本土化落地带来更多元素。诸如菜市场、
养老服务等多元化的风口，也会成为融入“邻里中
心”的全新元素。所有的新融合，将紧紧围绕提升
居民体验而展开，进而来增强“邻里中心”的吸引
力。

总而言之，打造“邻里中心”是一个商业行
为，仍然存在发展的契机，当然这取决于从什么样
的切口进入。未来，我们依然希望自己的品牌能够
带来较大的影响力。

在传统观念里，社区是体现人情冷暖的地方，
如果个人的生活是“小家”的话，那社区应该是

“大家”的存在。而我理想的社区模样还是秉承着
“远亲不如近邻”的传统，相互之间经常串门，唠唠
各家的琐碎。现在的“邻里中心”正在展现这个趋
势，像我们社区里就开设了老年大学、社区老年电
影院，拉近了我们和邻居距离。

前不久我还拉着隔壁的那位一起去社区楼下参
加越剧表演班，通过这种类型的活动让我们这群老
人生活变得更加丰富多彩一点，增加生活的情趣，
多学习一些技能，而且还能认识有着共同爱好的
人。

购物中心的功能倒不是我们这些老住户最关心

的，毕竟社区离大型的商圈很近，多走几步路跑去
买东西也不是特别的困难。最主要的原因可能还是
因为社区下面的一些连锁超市、餐饮店还不能满足
我们更高的消费需求，一是因为档次还不够高；二
是商铺的产品还不够丰富。举个例子，像家里想做
一顿火锅，缺少食材，跑到楼下的三江超市摸索半
天，最后还是失望而归。最后还是把希望寄到了稍
微离得远一点的华润万家、沃尔玛。

既然叫“邻里中心”，那么就应该拥有和其他社
区与众不同的地方，如果竭尽相似只是多增加了一
些商铺，多呈现了一些业态，但服务质量和体验感
都没有跟上去，那么这些所谓的“邻里中心”就和
普通社区没有多大区别。

在真实的运营过程中，招商常常会面临不尽人意的
情况，尤其高发于郊区或者是商业欠发达区。以东钱湖
区域为例，由于当地的商业体态不成熟、商业功能不齐
全，为“邻里中心”招商带来了比较大的阻滞。所以，
很难完成真正意义上的全业态呈现。我们与运营商都希
望，通过建设“邻里中心”令其与周边的住宅进行良性
的互动，弥补此区块商业不发达的劣势。

随着居民生活的提升，“邻里中心”的需求点也日益
凸显。宁波老百姓不再仅仅满足于“居者有其屋”的生
活方式，而是更加注重“一站式”的生活体验，希望得
到优美的居住环境、便利的休闲娱乐设施、良好的社会
治安秩序、高尚的社区文化氛围等。从这个角度来说，
需求点存在，“邻里中心”就有存在的意义与价值。此
外，“邻里中心”能够吸引大量居民的活动，由此缓解了
中心城区的交通和活动压力。

在推进的过程中，仍然存在一些难点。其中，最大
的瓶颈在于，“邻里中心”的建设缺乏科学规划，老旧社
区商业用房产权极度分散，难以统筹发展和调整提升。
所以，从规划的角度来说，必须从顶层设计抓起，争取
形成社区商业的宁波模式。不仅如此，还应当处理好城
区的社区商业与各大商圈之间的互补关系和错位经营，
科学合理地去发展“邻里中心”的经济。

运营者：瓶颈仍然存在

居民：拉近和邻居的距离

资产持有人：招商常会不尽人意

市商务委：建设缺乏科学规划

研究者：“邻里中心”有成功经验可借鉴
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