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[摘  要] 城市建设和发展下,城市轨道交通建设力度不断加快,带给人们交通便利的同时,可以实现城市地下空间资源的有效

开发和利用。为了实现地下空间资源利用最大化,应该加强地下空间商业开发经营,实现地下空间商业资源的开发和整合,提升

地下商业价值,带来更为可观的经济效益和社会效益。本文就城市轨道交通地下商业经营开发进行探究,立足于区域实际情况

选择合理的商业经营模式,推动城市现代化建设和发展。 
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在城市轨道交通建设和发展背景下,地下空间商业开发

经营水平大大提升,有效提升地下空间资源利用效率,创造

更大的商业价值。伴随着城市道路交通事业发展,越来越多

的城市开始加强城市轨道交通地下经营模式研究,通过自

营、租赁经营、委托经营与合资经营等多种类型,结合实际

需要来选择不同的地下商业经营模式。但是,配套的城市轨

道交通地下商业经营模式配套理论研究缺失,实践经验不足,

极大的阻碍各项工作有序开展,有待进一步改进和完善。通

过城市轨道交通地下商业经营模式相关内容分析和研究,在

考量影响因素基础上,寻求合理措施予以改进,为后续相关

工作提供支持。 

1 城市轨道交通地下商业经营模式相关内容分析 

1.1 自营模式 

在城市化进程不断加快下,城市道路交通事业迅猛发展,

配套基础设施不断趋于完善,对在城市轨道交通事业发展中,

对于地下空间资源开发和利用提出了更高的要求,需要明确

实际需要对城市轨道交通地下商业统筹规划,并由专门部门

负责后期地下商业运营和管理工作,创造更大的经济效益。

推行自营模式,设立专门的项目管理部门,推行纵向管理方

式,在各个站点商业投资和经营[1]。如果是大型超市和卖场

等换乘站点,设立专门的分部负责业态经营事务相关管理工

作,总结成功经验基础上,制定规范化的经验管理策略,促使

城市轨道交通地下商业经营专业化发展,塑造良好的品牌,

并不断拓宽商业覆盖范围,形成较大的规模效应。在推行自

营品牌同时,加强城市轨道交通文化建设,推行差异化经营

模式,切实提升品牌的影响力和公信力。与此同时,推行自营

模式,可以实现城市轨道交通地下商业经营和管理工作全面

掌控,但是城市轨道交通集团的运营管理经验匮乏,经营期

间的成本较高,影响到资源的利用效率,所以尽可能不采用

自营模式。 

1.2 租赁经营模式 

相较于自营模式而言,租赁经营模式优势较为突出,将

地下空间商业承包给相关单位或个人,转移经营管理权的方

式来创造经济效益,具体经营模式包括以下几点： 

(1)整体出租模式。此种模式按照固定租金形式,将物业

统一租赁给经济单位或个人,由经济单位全权负责城市轨道

交通地下商业空间开发,实现自主经营和分割开发,有助于

缓解资金压力和人员压力,经营风险控制在合理范围内。结

合整体出租模式特性,适合应用在城市轨道交通建设初期,

如超市和大卖场[2]。就整体出租模式来看,结合承租性质可

以将其划分为投资包装和零售服务两种,其中投资包装是指

投资商结合周边商圈合理规划,结合消费者特征明确商业定

位,通过合理规划后再出租,同时要全权负责后期招商管理

工作；零售服务则是个体经营户承租后经营管理。整体出租

模式可以带来稳定的收入回报,不需要设立专门部门和人员,

但是收益较低,需要科学合理评估租户盈利能力。 

(2)分割租赁模式。结合城市轨道交通集团的特点,实现

地下商业空间独立分割,即展厅商业和通道商业,结合周边

环境明确业态定位,负责后期招商和管理工作,有助于形成

规模化的商业效益。分割出租的租金较高,按出租面积计算

租金,推行固定租金制,可以科学合理利用商业规划,将经营

风险进一步细化、分散,获得稳定的租金[3]收益。但是,此种

模式前期商业规划要求较高,需要专业管理队伍负责,一旦

服务水平变化,将会影响到地下商业价值发挥。 

(3)联营模式。此种模式的租金是基本保底额加额外租

金比例,双方协商签订合同,业主为租户承担一定经营风险,

负责卖场管理工作,可以看做是租赁双方合作经营。 

1.3 合资经营模式 

此种经营模式要求城市轨道交通获得土地使用权基础

上,由专门物业开发企业负责物业工作,合资开发。通常情况

下,城市轨道交通集团提供土地使用权和部分资金,而具体

的商业运营和管理由物业开发商负责,按照签订的经营协议

来分享增值利益[4]。 

(1)物业企业与城市轨道交通集团建立合资公司,发挥

合资方的资源和管理优势,根据实际需要对物业推行经营和

联营模式,共同运营和管理。此种方式需要充分考量城市地

下空间商业规划特性,在充足资金支持下整合资源,推动城

市商业圈发展。 
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(2)城市轨道交通集团参股方式,负责商业运营和管理,

以地下商业空间使用权评估价值为依据,向物业企业投资,

是业务开发的股东,根据股份大小来分享价值。但是,此种经

营模式下的城市轨道交通集团仅仅是参与管理,并非是绝对

管理权,如果物业企业损害城市轨道交通集团切身利益,无

法获得稳定收益,带来极度恶劣的影响[5]。 

相较于自营模式而言,合资经营模式可以实现业务企业

资金合理开发和利用,培养更多专业化人才,通过专业化手

段改善城市轨道交通经营模式的不足,优势突出。但是,可能

由于合资双方利益冲突,影响到经营效果,不利于城市轨道

交通地下空间资源的合理开发和利用。 

1.4 委托经营模式 

此种模式是指城市轨道交通集团自身缺乏充足的经营

经验,专业人才缺失,将地下商业开发经营全权委托给第三

方商业开发公司,实现项目全面管理和策划。在开发合同中

需要明确委托经营目标、期限和经费,充分结合周边环境来

兼顾人流疏导功能,实现更具特色的地下商业开发[6]。 

2 城市轨道交通地下商业经营模式选择策略 

2.1 地下商业开发时序 

城市轨道交通地下商业经营和管理,应该对各个站点全

面规划、建设和运营,提升商业运营效益。站点建设后,结合

招商要求进行后期改造,这样不仅会影响到站点正常人流疏

导,还会增加建设成本,带来不良效应。所以,应该综合考量

地下商业开发时序问题,纳入到整体规划中,预先规划通道

衔接、商业面积和业态指标等内容,避免后期改造成本增加,

实现地下商业价值最大程度开发。 

2.2 地下商业定位 

商业经营模式的选择,需要充分契合周边商圈情况,制

定明确的规划目标,实现地下商业明确定位和调整。结合所

处区域经济、人口和交通情况,了解当地关于商圈的规划,

如果合资模式和租赁模式无法执行城市轨道交通的决议,可

以推行自营经营模式。与此同时,结合各个站点周边商业组

合、消费偏好以及居民消费水平等内容,选择合理商业经营

模式,有针对性的开发和经营。如,区域范围内年轻人占据绝

大多数,可以推行分割租赁经营模式[7]。 

2.3 商业经营管理模式 

商业经营管理水平高低,直接关乎到商业价值开发,创

造更大商业利益同时,选择切实可行的商业经营模式,可以

推行地下商业部分自营方式,培养专业人才。如果经营开发

经验不足,可以委托专业物业开发公司全权负责商业开发和

经营。所以,应该持续提升城市轨道交通商业经营管理能力,

结合实际情况,促使经营模式原有作用充分发挥。 

3 结束语 

综上所述,在城市轨道交通事业蓬勃发展下,需要充分

调查和了解区域经济、文化、政治和人员情况,选择合理的

商业经营模式,对城市轨道交通地下空间资源合理开发和利

用,创造更大的经济效益,推动城市现代化建设和发展。 
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