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S U R  G U I D E

SUR 导读

这份报告回答一个具体问题：高校存量空间能不能做成一门可复制的生意。需求侧的门店数字已经由

连锁品牌给出，报告的价值在供给侧，它把食堂、校门口街区、产业园区三类空间拆成可比的改造模

型，并给出改造单价、租金提升幅度、回收期三个可核对的坐标。对 SUR 成员中的商管公司与资产持

有方，第三、四节可以直接当项目筛选手册用：手里有 2000-6000 ㎡ 的食堂资产，看原型一；改造预

算落在三四千元以内的临街物业，看原型二。四川部分给出的四个梯度是风险排序而非市场排序，市

州高校竞争空白但消费力待验证，新校区周边则是等待期确定的填空市场。阅读时带两个视角：价格

带上限怎么写进合同，物业权属是否单一。这两条决定项目能不能落地。报告没有回避假期断崖与散

售业权两个硬约束，也没有给校园商业的 REITs 开出时间表。

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。

蜜雪冰城高校门店突破 2100 家，瑞幸咖啡校园店超过 1200 家，需求侧已由连锁品牌验证。01

食堂升维型改造投入 1500-2500 元/㎡，租金提升 40%-80%，回收期 2-3 年。02

校园改造强度低于城市级商业体，1500-3500 元/㎡ 的轻中度投入即可达成商场感。03

寒暑假客流断崖年均约 90 天，靠校门口 500 米社区居民与全龄业态对冲。04

四川四个梯度市场：成都主城、温江郫都与沙坪坝、市州高校、新建校区周边。05

价格带上限条款与单一业权，决定项目能否守住公益底线并落地。06
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校园商业崛起：高校存量场景的改造模型与四川机会

引言：2000 家高校店背后的场景争夺

2026  年开学季，两组数字把"校园商业"推上了商业地产的议程中心：蜜雪冰城高校门店突破  2100

家，瑞幸咖啡校园店超过 1200 家。头部连锁品牌对高校场景的渗透速度，已经超过了过去五年任何一

个细分渠道。

更值得存量运营者注意的是同期发生的另一件事：赢商网报道，某高校的大学食堂整体"变身"为商场

B1  层——不是简单引入几个档口，而是按商业综合体的逻辑重做空间、动线与业态组合。这两件事指

向同一个判断：高校场景正在从"后勤配套"变成"商业资产"，而它的供给端几乎全部是存量空间。

四川是全国高校资源最密集的省份之一，成都、重庆双城在校大学生合计超过  200  万人。本报告拆解

校园商业的需求结构、改造模型与财务特征，并给出四川市场的机会地图，供会员单位中的商业运营

方与资产持有方参考。

一、需求侧：高校消费的三个结构性特征

1.1 高密度、高频次、高同质

高校是城市中最罕见的"三高"消费场景：数万人生活在步行 15 分钟范围内，一日三餐加下午茶夜宵形

成一天 4-5 次消费波峰，且客群年龄、偏好高度同质（18-25 岁）。对连锁品牌而言，这意味着单店模

型的极致简化——SKU  可以砍到最少、翻台可以做到最高、营销费用几乎可以忽略。蜜雪  2100  家高

校店的本质是找到了一个可以无限复制的"最小商业单元"。

1.2 价格敏感但不为低价妥协体验

校园客群客单价低（主流餐饮  10-25  元），但对空间体验的要求并不低。这一代大学生是购物中心原

住民，对"食堂感"与"商场感"的差异极其敏感。大学食堂改造为商场 B1 后能留住客流，恰恰说明学生

要的不是更便宜的饭，而是"在更好的环境里吃同样价格的饭"。这是校园商业区别于普通社区商业的

关键：性价比要，场景感也要。
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1.3 假期断崖与全龄补偿

高校场景的天然缺陷是寒暑假客流断崖（年均约 90 天低谷）。成功的校园商业项目普遍用两类方式对

冲：一是选址兼顾周边社区（校门口  500  米半径内的社区居民成为假期基本盘）；二是业态引入全龄

段品类（亲子、健身、生活服务），把"校园店"做成"社区店+校园店"的复合体。

二、供给侧：为什么是存量改造而非新建

高校商业供给几乎注定走存量路线，原因有三：

土地约束。高校校园及周边可开发建设用地基本枯竭，新增商业只能靠既有建筑的功能置换——食

堂、锅炉房、老教学楼、校办工厂、临街裙楼。

资产权属清晰。高校后勤资产多为学校或国资平台持有，权属单一，改造决策链条短于分散业权的社

区商业，一次谈判即可锁定数千平方米。

改造强度适配。校园消费对空间的要求是"商场感"而非"旗舰感"，改造投入以  1500-3500  元/㎡的轻中

度改造即可达成（对比城市级商业体 5000 元/㎡以上的重改造），投资回收模型成立。

大学食堂变身商场 B1 的案例验证了标准打法：保留餐饮基本盘（租金低、人气稳），用环境升级换取

租金坪效提升，再用释放出的面积引入零售、咖啡、轻社交业态——食堂的"流量属性"不变，"变现能

力"倍增。

三、改造模型：三种空间原型与业态配方

3.1 原型一：食堂升维型（2000-6000㎡）

对象：高校一二食堂、学生活动中心裙楼

动作：环境商场化（动线、灯光、店招统一）、档口品牌化（引入连锁档口替代自营）、面积切分

释放（20%-30% 面积转为零售与轻餐）

财务特征：改造投入低（1500-2500 元/㎡），租金提升 40%-80%，回收期 2-3 年

风险点：价格带必须守住学生承受力，过度提档会被外卖反噬

3.2 原型二：校门口街区型（5000-20000㎡）

对象：校门外临街商业、老教职工生活区裙楼、校办产业园区

动作：按"学生动线"重组业态（早餐-咖啡-自习-夜宵全时段），嵌入自习室、快递站、打印店等校

园刚需服务，假期切换社区客群

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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财务特征：中度改造（2500-3500 元/㎡），依赖租金坪效与招商率，回收期 3-5 年

风险点：散售业权整合难，优先选择学校或平台公司统一持有的物业

3.3 原型三：园区共生型（20000㎡以上）

对象：高校科技产业园、校办工厂腾退地块、大学城配套商业体

动作：产学商复合——底层商业 + 中层创新工坊/共享办公 + 顶层文体空间，服务高校师生同时承

接城市客群

财务特征：重运营项目，IRR 依赖非租金收入（活动、短租、服务），适合有运营能力的专业商管

风险点：避免做成"四不像"——没有主导业态的复合等于没有复 合

四、四川机会地图：四个梯度市场

第一梯度：成都主城区高校圈（锦江、武侯、成华）。 四川大学、电子科技大学、成都理工等高校周

边，消费力与商业成熟度双高，适合原型二、三。成华区建设路板块已有成熟样本，竞争加剧，后来

者需差异化定位。

第二梯度：重庆沙坪坝大学城、成都温江/郫都大学城。 十余万学生的超级校园集群，是连锁品牌高校

店的主战场。存量食堂升维（原型一）需求最旺盛——这批大学城的食堂多建于  2005-2015  年，设施

老化与客流增长的矛盾已到临界点。

第三梯度：绵阳、南充、泸州、宜宾等市州高校。 单校规模 1-3 万人，商业供给普遍不足（校内仅传

统食堂），是"第一个吃螃蟹"的市场——改造成本低、竞争空白，但需验证消费力，建议从食堂升维

的轻量级切入。

第四梯度：新建校区与搬迁校区周边。 部分高校新校区周边商业配套滞后 3-5 年，属于"等待填空的确

定性市场"，适合提前卡位校门口街区型物业。

五、参与主体的进入策略

对学校及后勤平台：食堂升维是最易启动的资产盘活动作——以场地使用权作价引入专业运营商，学

校获得租金提升与环境改善的双重收益，且无需投入改造资本。关键是合同中明确价格带上限条款，

守住公益性底线。

对商业运营方：校园场景是连锁品牌时代少有的"运营杠杆高地"——同样的运营能力在校园场景的坪

效弹性大于普通社区商业。建议以  1-2  个食堂升维项目建立样板，再向街区型复制。蜜雪、瑞幸的门

店数据已经帮运营方完成了客群验证。

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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对资产投资方：校园商业的  REITs  想象力尚远，但"现金流稳定、租约长期化"的特征使其具备大宗交

易的机构接受度。关注高校平台公司的资产包（常含多处物业打包），单宗议价空间大于零售散铺。

结语

校园商业的本质，是存量时代"最小确定性"的生意：客群确定（每年自动更新的数百万学生）、需求

确定（一日三餐）、供给确定（只能存量改造）。连锁品牌用 2000+ 门店完成了需求侧验证，接下来

轮到存量运营者回答供给侧的问题。四川与重庆的高校密度决定了这不是一个细分市场，而是区域商

业的下一轮主赛道之一。

资料来源：赢商网、公开品牌门店数据、SUR 研究中心整理分析。
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