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S U R  G U I D E

SUR 导读

这份报告的起点是一个被低估的资产类别。社区商业体量小、业态传统、形象不性感，长期被排除在

主流讨论之外，报告却认为它是存量时代确定性最高的标的。值得 SUR 成员读的理由有三层：它给出

社区商业从  1.0  到  3.0  的迭代框架，可用来判断手里项目处在哪一代；它把上海  189  弄、杭州月朗

路、重庆后堡、杭州天目里四个案例拆成可复用的空间手法，垂直共生、断面重组、一栋一档、慢闪

公园各自对应不同的产权与空间条件；它算了一笔账，1500-3500  元/㎡ 的改造投入、3-8  元/㎡/天的

坪效、95%  以上的出租率，构成社区商业的财务底盘。报告回答的真问题是：城市级商业体的租金坪

效持续承压时，资本和运营商该往哪里退。答案是体量小、高频刚需、长周期陪伴。阅读时带两个视

角：一是产权视角，四个案例的手法差异本质是盒子产权、街道运营权、政府治理权、商业自持空间

四种权属条件下的不同解，直接搬到四川的项目上会失效；二是考核视角，报告承认门槛不在资本在

耐心，回收期 3-8 年，这对平台公司的考核周期是硬约束。

核心要点

本报告由 SUR 智库整理制作，正文为原始报告完整内容；导读与要点由 SUR 智库提炼。供 SUR 成员企业内部参考，转载请注

明出处。

社区商业经历底商、标准社区 Mall、生活圈三次迭代，3.0 以步行 15 分钟组织完整生活01

189 弄十周年焕新把两万平方米盒子按垂直维度重组，用楼层换面积02

重庆后堡为 134 栋老旧房屋建档，治理先行的第一道工序是档案而非设计03

业态配方为 12345：流量锚、全龄服务、时段覆盖、便利业态、弹性空间04

租金模型是养锚收边，锚业态低租金引流，利润来自租金剪刀差05

轻中度改造 1500-3500 元/㎡，回收期 3-5 年，资产包 REITs 已有先例06
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社区商业的"垂直共生"：十五分钟生活圈里的存量焕新方法论

引言：最不起眼的资产，最确定的生意

在城市更新的资产谱系里，社区商业长期处于被低估的位置：体量小（几千到两三万平方米）、业

态"土"（菜店、理发、小餐饮）、形象不性感。但 2026 年的几个案例正在改写这种认知——

上海  189  弄购物中心十周年焕新，用"社区商业的垂直共生"重新定义了中型商业体与周边居民的关

系；杭州月朗路把一条消极的通勤后街改造成活力街区；重庆后堡片区为 134 栋老旧房屋建立"一栋一

档"，创建全市首批 A+ 级"15 分钟高品质生活服务圈"。

这些案例共享同一个底层逻辑：社区商业的竞争单元不是"店"，而是"生活圈"——谁能在步行 15 分钟

内组织起居民一天的完整生活，谁就能获得电商与购物中心都无法夺走的确定性客流。本报告拆解这

一逻辑的空间手法、业态配方与财务模型。

一、范式转变：从"卖东西"到"组织生活"

1.1 社区商业的三次迭代

1.0 底商时代：沿街为市、自然生长，满足基础采买。特征是"有便利、无体验"，电商一来最先阵亡。

2.0 标准社区 Mall 时代：开发商配建的盒子商业，超市+影院+快时尚的标准配方。特征是把购物中心

缩小，但没有回答"社区居民为什么不去大 mall"——结果是两头不靠。

3.0 生活圈时代：以步行 15 分钟为半径组织居民的完整生活——早餐、托育、买菜、健身、社交、夜

宵，空间服务于生活流程而非商品陈列。189 弄的"垂直共生"正是 3.0 的代表作：商业体不再与周边社

区争夺时间，而是成为社区时间的容器。

1.2 为什么是现在

三个趋势把社区商业推上风口：电商覆盖完成后，"最后一公里"的物理体验重新稀缺；老龄化与育儿

叠加，15 分钟生活圈成为刚性民生设施（完整社区建设已写入"十五五"目标，江苏提出 1000 个）；大

型商业体过剩后，资本寻找确定性更高的中小体量标的——社区商业的坪效波动率显著低于城市级商

业体。
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二、案例拆解：四种空间手法

2.1 垂直共生（189 弄购物中心，上海）

十周年焕新的核心动作是在垂直维度重组功能：地下层做"烟火气"（菜市、早餐、便民服务），地面

层做"日常感"（咖啡、简餐、亲子），上层做"目的地"（健身、培训、社区活动）。垂直叠合让两万平

方米的商业体承载了过去需要一条街区才能提供的生活密度。关键启示：社区商业的面积不够，可以

用楼层换——垂直功能分区替代平面业态配比。

2.2 断面重组（月朗路，杭州）

月朗路的前身是商办楼宇间的消极后街，改造动作是统筹道路与建筑前区、重组街道断面：压缩车

行、外摆扩展、植入月相主题的空间叙事。它回答的是"没有盒子怎么办"——把街道本身变成商业空

间。关键启示：社区商业不一定需要产权盒子，街道公共空间的运营权同样可以产品化（详见 SUR 案

例深读《从通勤后街到活力街区：杭州月朗路微更新》）。

2.3 一栋一档（后堡，重庆）

后堡片区的手法是治理先行：为  134  栋老旧房屋逐栋建档（结构、业态、权属、诉求），再按档案精

准施策——哪栋加电梯、哪栋改底商、哪栋做社区服务，一区一策。关键启示：老旧社区更新的第一

道工序不是设计，是档案——没有一栋一档的精准底数，方案必然是平均用力的浪费。

2.4 慢闪公园（天目里，杭州）

天目里国际街区的"慢闪公园计划"是把商业空间的公共性做成内容：不定期、可变化、居民可参与的

公园式场景。它证明社区商业的客流可以"为场景而来"而非"为购物而来"——场景即流量，流量再转化

为消费。关键启示：社区商业需要一块"不卖东西"的空间，它的坪效为零，却是整个项目的流量发动

机。

三、业态配方：生活圈的"12345"法则

综合上述案例与完整社区建设标准，十五分钟生活圈的业态结构可以概括为"12345"：

1 个核心流量锚：菜市/生鲜超市/社区食堂——每天必来一次的理由

2 类全龄服务：托育 + 养老（儿童活动中心、老年日间照料），政策补贴集中区

3 个时段覆盖：早餐经济、午后社交（咖啡/自习）、夜宵市集，把一天用满

4 种便利业态：理发、洗衣、维修、药诊——"电商做不到"的服务清单

5% 的弹性空间：快闪、市集、社区活动的留白——保持新鲜感的调节阀

• 

• 

• 

• 

• 
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配方的财务含义：核心锚业态接受低租金（引流品），弹性空间创造内容（不收费），利润来自时段

业态与便利业态的租金剪刀差。社区商业的租金模型是"养锚收边"，不是"逐店竞价"。

四、财务模型：小体量的大确定性

社区商业的财务特征与城市级商业体形成鲜明对照：

投入端：轻中度改造为主（1500-3500  元/㎡），单项目总投入通常在数千万级，是城市级商业体的

1/10 到 1/50——试错成本可控。

收入端：租金坪效天花板低（通常  3-8  元/㎡/天），但出租率与续租率极高（成熟社区商业常年  95%

+），收入波动率小。家庭客群的高频刚需决定了"不会暴雷"。

退出端：单宗体量小，REITs  门槛远，但消费基础设施  REITs  扩容后，打包多个社区商业项目的"资

产包 REITs"已出现先例——小而散的确定性现金流恰恰是 REITs 喜欢的底层资产。

周期端：回收期  3-5  年（轻改造）到  6-8  年（街区型），显著短于大盒子。风险集中于运营而非建

设。

五、四川的落地场景与切入建议

场景一：老旧小区改造的配套商业。四川"十四五"以来改造老旧小区数量庞大，改完硬件后的共同短

板是"商业仍靠老底商"。对策：以"一栋一档"方法先做业态底数，用原型二（街道断面重组）激活内部

街巷，引入社区食堂作为流量锚——既有政策补贴，又有稳定客流。

场景二：国企平台手里的社区底商包。成都、重庆各区平台公司持有大量分散底商，长期"只收租不运

营"。对策：按生活圈半径对底商做"包片运营"招标，把散铺交给专业社区商业运营商统一招商、统一

活动——租金提升空间普遍在 30% 以上。

场景三：新建大型社区的商业配套。天府新区、科学城等新建片区的社区商业"有盒子没内容"。对

策：参照 189 弄垂直共生模型做功能预招商，在交付前锁定流量锚业态，避免"开业即空城"。

场景四：高校与产业园区的"类社区"。大学城、产业园的人群结构与社区高度相似（固定人群、高频

刚需），社区商业的配方可以直接平移（参见 SUR 研究报告《校园商业崛起》）。
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结语

社区商业的复兴不是怀旧，而是算术：当城市级商业体的租金坪效持续承压，15  分钟生活圈的确定性

现金流就成了资产荒时代的避风港。它的门槛不在资本，在耐心——做社区居民的"生活合伙人"，用

五年十年的陪伴换别人拿不走的客流。这恰是存量时代最稀缺、也最回报确定的生意。

资料来源：赢商网、各地公开发布、SUR 案例库、SUR 研究中心整理分析。
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