
                                                                               

 

 

 

 

内容摘要 

¤ 对地产及其他存量改造的参与者，团队的运营改造能力都将是决定存量物业

项目是否改造成功的关键因素。因此，拥有强劲运营改造能力的参与者将会

在城市更新的大潮下激流勇进，成为中国地产行业新的佼佼者。 

¤ 乾立基金在分析中国城市更新趋势及市场格局的前提下，逐步布局城市更新

项目，同时也投资业内具有良好口碑的专业资产管理及运营公司（如金现资

产等）形成战略联动，以完善基金“投融管退”运营链条。 

¤ 本文将通过对金现资产两个运营改造能力出众的项目进行案例分析，以此探

知存量资产运营改造中，需要考虑的改造理念、物业标的选择、改造难点以

及相应的核心竞争力。 
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作为乾立基金对城市更新战略布局的重要一环，总部位于上海的金现资产以其存量改造和专业地产运营管

理能力著称。 

公司核心团队有着丰富的园区运作经验和高品质的社区管理水平，2007 年开始在上海静安、徐汇、长宁运

作过孵化器项目并取得成功。其后，公司陆续改造成功位于北外滩和虹口提篮桥历史风貌区内的两座老旧历史

建筑，展现了其专业又独特的存量改造能力。 

҆  ’Ӕ σ1929 ART Space αᾂ ᶬכᵄẈᾁ׀ σ 360%β 

 ֘⁭אָ ¤

1929 ART Space 位于上海市虹口区东大名路 1

号，建筑面积约 15000 平米，其前身为洋行仓库和一

百假日酒店。项目位于北外滩核心区位，正对上海港国

际客运码头；交通便利，邻近轨道交通 12 号线国际客

运中心站。其北面为零售商业，南面多为写字楼项目集

群，西部靠近北外滩白玉兰广场。 

随着中国经济整体向第三产业驱动的转型，以金

融、IT、传媒、文化创意的新兴服务业对上海写字楼市

场产生了更多元化的需求，1929 ART Space 也是以金融行业租户为核心客源，同时兼具传媒、艺术等正快速

崛起的文化类租户。 

     

אָ ¤ ᾂ җ ɇɇṃ ῠ ԃדԆ 

1929 ART Space 运营改造理念非常独特，目标在于如何用最有效的比例和设计将金融和艺术进行跨界融

合，并最大化两者价值。每个入驻企业都有自己鲜明的公司文化，例如艺术设计类的荷兰设计会和 GA Design 、

金融机构类的银河德瑞资本、饮食制造业的秋萍茶宴。 

     

  

  

1929 Art Space  



                                                                               

 

通常来讲，多元文化的设计风格一方面丰富了地产的内容和吸引力，另一方面却容易使建筑的室内风格失

去整体性。入驻企业室内设计风格各异，格局区块容易显得混乱缺乏合理性，无法凸显未来主力金融租户对“专

业感”空间设计的需求。对此，金现资产对 1929 ART Space 进行改造时特别关注，尽量最大化满足入驻企业

的位置需求，并根据类别将艺术和办公室区域进行划分或有机结合，以控制室内装潢风格的整体性。在不同主

题办公室之间加入渐变空间以达到风格的一致并减少突兀感，使得艺术和金融两个主打板块的风格更加突出，

造成有趣的反差或是自然的渐变，为未来金融租户和投资者提供更强的格局感和方向感。 

אָ ¤ ᾂ җ ɇɇ  ἦᵫḦӇײַ֜

1929 ART Space 的目标客户群锁定金融和艺术两大板块，并将艺术沙龙展览和金融投资沙龙融入办公空

间，形成互利模式；同时部分空间设计加入共享办公理念，与周边传统商务型写字楼形成差异化竞争，有力吸

引了渴望打破传统办公过多约束感和严肃感、追求个性化和空间自由化需求的客户。 

另外，现有建筑空间设计上多考虑为视觉艺术服务，例如：画廊，艺术家作品展览等；尤其加强了一楼的

用户感官体验，有效植入艺术和金融两个看似冲突的概念。 

 

1929 ART Space 现入驻企业多为高端金融企业、IT、设计及服务行业，其中不乏银河金控、中科创等知

名企业。截至 2016 年 8 月，园区为国家创造税收 1.53 亿元，其中区级税收 3520 万元，并且还在持续增长中。 

¢ σ ֪ԃ ұѝӠ  

Ԇᴺᵃ  ѝ Ҟ 

中国银河德睿资本管理有限公司 
金融 

 
隶属中国银河金融控股有限责任公司旗下。 银河期货有限公司 

银河资本创新金融孵化基地 

荷兰设计会 设计 
荷兰设计会是一个创意产业孵化器项目，旨在为荷兰的设计公司提

供设施服务齐备的办公场所，及其特别的支持计划。 

居外 设计 

JUWAI LIMITED 旗下网站- 居外网于 2011 年 11 月正式上线。它

是针对国内买家需求度身订造的一个专业全球国际房产中文网络搜

索引擎及资讯平台。 

秋萍茶宴馆 文化 
国内茶艺界品牌企业，多年来连续被中国茶叶协会、中国茶道专业

委员会评为全国百家茶馆和特色茶馆，在国内外都享有很高声誉。 

中科创 金融 中科创财富管理有限公司，隶属于中科创集团全资子公司。 

GA 国际设计有限公司 GA Design  设计 致力于高端星级酒店和住宅项目的空间规划和室内设计。 

品格壹仟 艺术 
集艺术展览、艺术品收藏、艺术品鉴赏析、艺术形态分享的专业艺

术平台。 



                                                                               

 

Drei kronen （三皇冠）酿酒坊 文化 
世界上最古老的世袭酿酒坊之一，可追溯到 1308 年，至今已有

700 多年的酿酒历史。 

数据来源：乾立基金整理 

 

 

є  ’Ӕ҆σѩ 188 Ѧịαᾂ ᶬכᵄẈᾁ׀ σ 260%β 

 ֘⁭אָ ¤

项目始建于 1994 年，原为上海感光胶片厂厂房，于 2006 年改造

为临潼宾馆，现又被改造为现代化精品写字楼。主楼（企业办公）总建

筑面积 6300 平方米，小楼（企业会所）总建筑面积 950 平方米。 

位于上海市虹口区临潼路 188 号，隶属提篮桥历史文化风貌区，

周边有摩西会堂、美犹联合救济委员会旧址等历史遗址。交通便利，邻

近轨道交通大连路、杨树浦路站。 

项目改造后的建筑格局有效地区分了私密空间和公共空间，其运

营特点在于酒店式物业管理实现租户拎包入驻，并提供高级会议室和设

备租借等增值服务。为了打造改造方“工作、生活与娱乐”一体的理念，改造方在一楼原大门处扩建酒吧/ 咖啡

屋，并开设拳击室供租户解压。这些人性化的设计处处体现在对整栋楼的改造过程中，包括酒店式物管风格、

顶层花园、副楼金融俱乐部、现代与历史结合的外立面等方面。 

     

 

אָ ¤ ᾂ җ ɇɇҠẗầ Ḵ ָ♪ҥדצԆ⁬ +  ֲᾚ ײַ ẕẩ◓ ― 

在获得该物业时，金现资产首先与虹口区政府进行沟通，深入了解区域的产业导向，并在此基础上将项目

核心定位为“金融创新孵化器”属性，总体命名为临潼 188 金融中心。 

在完成前述定位后，果断确认项目将采取酒店式物业管理风格，在中庭设计上瞄准酒店主题、内部装潢也

秉承了 7、80 年代老上海高档酒店的装修风格。临潼 188 的目标客户群锁定为金融创新孵化器，酒店式多空间

分割布局能够更好匹配其租户数量较多，但单个租户员工少、工位所需空间规模小的问题；而酒店式管理也省

去了初创公司的行政类琐事，将物业变身为一个类“联合办公”理念的场所。目前已经吸引了如银河证券、银

河投资等知名企业入驻。 

 

  

临潼

188 



                                                                               

 

אָ ¤ ᾂ җ ɇɇḡԄ ᶸ ᴢֲẤṚ  

因为标的物业前身为临潼宾馆，外观及内部设计均有较重的经济型

酒店风格，实质上与“金融创新”的定位不符。据此，改造方在保留原

有基础构造的同时，考虑到租户对环境空间的需求对外立面进行了重塑

—— 将原本的窗户玻璃外置凸起，最大限度的增加了采光以及空间可

视度。在不失原有风格、并充分考虑与区域城市肌理融合的同时采用大

量现代化设计使得该物业焕然一新，打造成充满活力又能专注办公的工作空间。 

对于顶层屋顶，则改造为有举办会议、聚会功能的独特空间。运营方既可以举办活动为该楼各租户牵线搭

桥，亦可外租增加收入。 

酒吧、咖啡厅、顶层花园等配套设施为金融创新类企业提供了必不可少的交互空间，这类增值服务的提供

也体现了改造方较为精准的定位以及对租客人性化的考虑。 

 

ᵹ  ԎӋᾂ ṩ ɇҧѩ 188 ѬӔ 
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建筑改造前原为一

栋老旧的宾馆，毗

邻犹太人历史居住

区，周边高品质办

公较少。 

应运时代的需求，

并结合对区域市场

的充分调研，本案

把老宾馆改造为企

业办公，为老建筑

注入新的活力。 
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原设计立面材质主

要为白色瓷砖和黄

色涂料。改造后建

筑立面主要采用红

色面砖和深咖啡色

金属杆件。红色面

砖的采用使建筑与

周边犹太人居住区

建筑相协调。 

ᾚ
ᶬ
⅜

ᵫ
ѝ 

 

 

本项目周边缺少较

高端的餐饮商业。

本案在改造过程

中，充分考虑建筑

的商业价值。在沿

街面布置商业且增

设室外平台，最大

程度上发挥其商业

价值。 

ᾂ

 

 
 拆除原宾馆内的分

割墙，打造完整舒

适的办公空间。 

ә

ᴢ

Ӌ
ᾂ

 

 
 

侧面窗体进行重

铸，才要凸窗的设

计，同时增加钢筋

结构，扩大原有视

角的同时给建筑增

加了艺术感。 
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屋顶设置业主专属

屋顶花园，预置企

业高级推广活动场

地，打造花园式金

融园区。 

 

Ҋ  ’Ӕ┼ẘ ῷ 

通过 1929 ART Space 以及临潼 188 这两个案例可以发现，金现资产将自身

独特的艺术元素融入其中，并且专注于打造以金融为主的写字楼方向。虽然两个案

例的立意不尽相同，但都可以看出相同的改造理念：以艺术融入工作，以物理空间

为载体，构建人与人之间的互动关系，形成无边界产业的生态链。 

在如何运用空间改造达到空间使用效益最大化上，改造方为了控制成本未使用

重构和混搭，而是最大限度的对现有的空间进行内容升级。由于原物业的获取成本

较低，因此有更多的空间用于艺术改造和表现物业艺术主题上。也因为这一点，吸

引了更多对办公环境有要求的租户进入。 

¤ ◓ѝ Ἤ 

案例中的两个项目均位于上海北外滩新兴商务区。该区域因为白玉兰广场、浦江国际金融广场、外滩悦榕

庄酒店等知名物业的陆续开放而迅速崛起，成为上海最具潜力的新兴商务区之一。 

得益于该区块的快速发展，该区域原本不为人关注的老旧存量物业重新获得了价值。案例中的两个项目都

是原本该区域的废旧酒店、仓库改建而成，租金由原来的 2 元/ 天/ 平米变为 5-7 元/ 天/ 平米，增长 2-3 倍。 

¤ ᾂ  

通过对上述两个案例的探究，对于存量运营改造项目中的难

点主要为以下两点： 

1)  ở῞ὔֹ σ由于存量物业的改造涉及由内而外的全

方位改造，改造成本及周期均可能超出计划范畴，像国内许多地

产商的著名存量改造项目其背后的成本过高，更多的是作为品牌

宣传及专业展示的目的。而对于地产基金来说如何使项目盈利是

重中之重，因此如何控制项目成本和周期显得非常关键而又极具挑战。 

2)  ἦᵫḦӇ σ如何定位存量改造项目的运营方向及招商，既需要该物业有足够吸引人的硬件条件外还

需要有明确的市场定位及招标能力。像目前许多新建写字楼、商场门庭罗雀，更多的是因为其招商定位错误所

导致。可以发现，存量改造改的不仅是物业标的的硬件，更是对该物业的属性和规划重新定位。 



                                                                               

 

 

 

σ ♪ ҒַײɎאל ɏѲ  

¤ ḽ҇ở῞ὔֹσ 

通过自建设计与工程改造团队，实现从规划-> 设计-> 施工-> 管理运营一体化的商业模式，有效降低了项目

外包所产生的较高资金成本并解决了项目周期和工程质量把控的难题。此外，改造及运营过程中严控人力成本，

考虑 2 个案例自身定位和租户特点（并非传统商务办公空间或甲级写字楼物业），项目的物业管理均为自建团

队；在降低费用支出的同时，避免了传统物管公司模式化的物业服务，并通过日常运营管理和个性化增值服务

的输出，增强客户与团队、与项目的粘度，有利于建立长效的客户关系。 

¤ ḽ҇ἦᵫḦӇσ 

运营团队一直明确自身善于打造“艺术空间”的优势，并在前期规划设计时就深度“植入”，使得后期招商

租赁时目标客户对于空间格局的要求即刻得到满足，可谓踏准租户痛点，最终迅速实现租赁目标、获得稳定客

源及收入。 

ḽ ♪ Ғởה’Ӕַ֪ײῷεỠҩᴴҧָּזᶉҒᶡ ᴟјḔ ᾂאָ εԍԒ–ṎᾴḄӌӻ֪

ײַ Ғ ᵘ Ᵽ εữג Ɏ ᾚḦӇ ặᾂ ֜︢ ᾂᵰ♪ ∫ Ὕ׳◓ѝҭөɏ Ὺ

₈ᶸεᾂ ј Ѣᶼ♩ εḪ ѕ Ḫ♪Ɏ ῠḱị ɏјɎ ῞ḱ᷂ ɏַײῑᾇ ᴿε ᾂ ᴿḔ

◓ѝᴜῑ◕ Ҽאל ṴṔεӆᴠ ῑ╒᾽ַײַאָײ εᴎ῏ ởַאָײ ṎᾴḪ♪ ᾇכ῏ᶼצε

Ӌ♪ᶇ ѕṎᾴԎῑ֜ צ Ḧ ײַ Ủᵘ Ḧַײ♪ ∫  
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本报告刊载的一切资料及数据，虽力求精确，但仅作参考之用，并非对报告中所载市场或物业的全面描述。报告中所引用的来自公开

渠道的信息，尽管乾立基金相信其可靠性，但该等信息并未经乾立基金核实，因此乾立基金不能担保其准确和全面。对于报告中所载信息

的准确性和完整性，乾立基金不做任何明示或暗示的担保，也不承担任何责任。乾立基金在报告中所述的任何观点仅供参考，并不对依赖

该观点而采取的任何措施或行动、以及由此引起的任何风险承担任何责任。 

 


