


































聚沙成塔，荟萃一堂。集百家长，成一家言，
专业分析与独家洞悉不可少，文体拓展团结集团上下，

项目公司各有千秋，各有所长。翻开此页，你将看到一个大家庭，里面不乏有丰富的团队建设、

项目特色，亦有一处书房，供人潜心研究，五湖四海的城开人相聚于此。
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城开诗词大会
暨第六届职工文化艺术节

开幕式成功举办

5月16日，城开诗词大会暨第六届职工文化艺术节开幕式在

万源御璄售楼处二楼会议厅正式拉开帷幕。上海实业（集团）有限

公司党委委员、纪委书记苏霖，徐汇区国有资产监督管理委员会副

主任何嘉晨，徐汇区总工会副主席孙小林以及上实城开的领导班子

成员出席了开幕式。

仪式上，上海城开集团党委书记、副董事长费佐祥致开幕词，

他指出，人生的诗意隐藏在生活、工作的每一个角落里，等待我们

用诗心去发现；继承城开精神，弘扬城开文化，是我们所不断追求

的自我更新、自我超越，也正是我们举办职工艺术节的宗旨和目

标。随后，各位领导一起上台为城开诗词大会暨第六届职工文化艺

术节鎏金开幕。

简短的开幕仪式后，城开诗词大会在大家的期待中正式开始。

本次诗词大会设有“个人追逐赛”、“飞花令”、“擂主争霸赛”

三个环节。在个人追逐赛中，12位选手与现场观众组成的“百人

团”一起步入诗词的殿堂，进行了一场诗意盎然的对决。选手们沉

着应答，“百人团”不甘落后，现场气氛高潮迭起。

该轮过后，答题准确率最高、用时最短的前10位现场观众获

得“百人团”大奖。4位参赛选手脱颖而出，进入第二环节“飞花

令”的比拼。两组选手分别围绕“城”和“开”轮流吟诗行令，

博得现场阵阵惊叹。

最后，万源公司的浦成彬与集团本部的孙培德两位选手进入

“擂主争霸”环节，五道形象生动的诗词情景题与小品题将趣味

性和知识性巧妙融合，两位选手表现不凡，现场气氛欢乐热烈。

经过激烈的角逐，本次诗词大会中，8名选手获得“诗词文人

奖”，3名选手获得“诗词达人奖”，集团法务部的孙培德成为本

次城开诗词大会的擂主。

本届艺术节以“明博雅·现风采，城开人的诗和远方”为主

题，在城开诗词大会之后，将相继举办“中国古典建筑之美”鉴

赏系列活动，以及展示城开人气质和底蕴的“城开朗读者”活

动。我们希望在艺术节的形式上不断创新，真正让员工们在学习

中找到乐趣，在活动中提高修养。

12位参赛选手

城开诗词大会暨第六届职工文化艺术节鎏金开幕
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参赛选手

非常高兴能够获得城开集团第六届职工文化艺术节之“城开诗

词大会擂主”这一荣誉称号，同时也要感谢负责本次诗词大会组织

工作的各位同仁以及每一位参赛选手的全情付出，正是依靠大家共

同的努力，才能使本次诗词大会获得圆满成功！

中华古诗词是中国传统文化中的瑰宝，是我们中华民族的根和

灵魂所在。希望公司今后能够多举办一些弘扬中华传统文化的活

动，为重塑我们的民族自信心和文化自豪感做出更大的贡献！

获奖感言

庄英海 /集团本部

相濡以沫，不如相忘于江湖！

孙培德 /集团本部

好读书，不求甚解；

每有会意，便欣然忘食。

于卫军 /北京公司

十分靠谱。

若用一句诗词来形容此次城开诗词大会，“海内存知己，天涯若比邻”再适合不过了。

城开的项目遍布五湖四海，城开人也各来自于山川湖海，他们齐聚于此，用自己的诗情画意去点

亮大会的现场。大会虽已落幕，诗意的人生却从不会退场，不妨跟着小编去认识一下12位选手。

费书记与擂主合影

   诗词大会擂主/孙培德
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张黎 / 无锡锡隆

今朝有酒今朝醉。

陈吉 / 天津公司

向理想爬行的蜗牛。

张旭明 / 申大公司

有志者事竟成。

浦成彬 / 万源公司

简单生活，与人为善，

仁者乐山，智者爱我！

葛颖 / 启耀公司

喜欢阅读，向往在文字中

找到属于自己的那片天空，

正所谓“腹有诗书气自华”。

朱承哲 / 晶实公司

没啥书生气却自称文艺

有志青年的真汉子。

刘泽 / 上海世贸商城

“山静松声远，秋清泉气香”，

热爱生活每一天！

高东兴 / 西安公司

对书法和篆刻的追求将成为

我生活的一种方式。

对它们的挚爱将与日俱长。

志于道，据于德，

依于仁，游于艺。

陈佳路 / 经纪公司

从诗词歌赋到人生哲学，

从秦皇汉武到娱乐八卦，

什么都没得聊。
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明月松间照

城市归隐看当代
文/当代艺墅

空山新雨后，天气晚来秋。

明月松间照，清泉石上流。

竹喧归浣女，莲动下渔舟。

随意春芳歇，王孙自可留。

《山居秋瞑》

作者：王维

SIUD meets poetry
当城开遇上诗词 
SIUD meets poetry
当城开遇上诗词 

城

美

之

大



23

这首《山居秋瞑》是唐代著

名诗人王维归隐山林后的作品，通

篇表现了诗人寄情山水田园之间，

对归隐生活怡然自得的满足心情。

整首诗的描述宛如一幅山水画卷，

徐徐铺开，使人置身秋雨后的山麓

泉边，静赏这不输春日的秋色。一

隅景致，在寥寥数字之下清新而富

有张力，更隐约寄托了作者的高洁

情怀，无愧于“山水诗人”的雅

称。

 上海，拥有密布的人流、繁

华的街道、鳞次栉比的高楼大厦，

是全国第一大城市，似与此诗无

关？然，大隐者隐于市，身处坊肆

而得其远，往复喧嚣而取其静，在

上海若有如此一安宁静谧之所，则

尤为可贵。问题是，有吗？

上实城开说，这个可以有。

去年金秋之际，上实城开顺应

市场需求，以精准的眼光和魄力，

将闵行区顾戴路上的当代艺墅项目

收入囊中，于是这片容积率0.5的

别墅社区，在沉寂许久之后，终于

迎来它的第二次生命。

初来到这里的人们往往不知道

该如何形容，因为步入社区之后，

大脑会进入几秒的宕机状态——如

果把门口的“当代艺墅”换成“当

代森林公园”，也许更容易让人接

受。你暂时会忘了钢筋混凝土丛

林，忘了身后的车水马龙，忘了上

一刻的缠身公务，正如陶渊明到了

桃花源，柳宗元到了小石潭。某位

业内同仁曾来参观，留下一句考语

“小西郊”，算是一个粗浅又颇为

实在的说法。

是的，这里有婆娑蔽日的林荫

道，茂密如织的灌木丛，曲婉幽柔

的小溪水，以及不怎么样的房子；

这里春来有花秋飞叶，夏来无炎处

处荫，冬日若有一场雪，无用师卷

撒青盐，以及不怎么样的房子；这

里有嬉闹的孩童、凫水的白鹭、灵

动的锦鲤和穿梭花草的小狸奴，以

及不怎么样的房子——然而，在上

实城开接手后，我们的专业经营团

队会将这“不怎么样的房子”通过

改造和新建，成为舒适宜居的“很

怎么样的”高端宅邸，给这幅土地

一个无愧于它价值的交代。

这个春天，我们播种下畅想，

在今年的仲秋时节，我们的改造将

初见收获，样板房和样板段会告诉

我们未来的样子，在那个时候，这

里也会有秋意送晚，会有松间月

明，会有清泉漱石，也会有林间嬉

闹处处殷殷；在那个时候，在一片

影影绰绰的五彩斑斓里，在赖特风

格的建筑里，凭窗而坐，哪怕春天

已经过去，晚风吻尽荷叶，你也会

舒适地换个坐姿，轻轻地说道：

“随意春芳歇，王孙自可留”。
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正值青衫年少的杜甫，被泰山的壮丽景

色所吸引，挥毫写下了这首绝世名篇。整首

诗，气度轩昂、站位极高，有俯览天空的志

气，有气吞山河的志向。这是登高才能看见的

景象，也是天空才能赋予的魅力，更是心怀天

下者才能感悟的心境。当天时、地利、人和三

者俱全，自然天生传奇荟此时。

极尊处，自有感悟

泰山被古人视为“直通帝座”的天堂，有

“泰山安，四海皆安”的说法，是五岳之长，

也是历代皇室祭拜天地的地方。杜甫云游至

此，登高远望，难免心怀激荡，写出了这首大

气磅礴的《望岳》。

莘庄位于上海的物理中心，TODTOWN

天荟将莘庄枢纽的南北广场一气贯通，落成后

将成为上海西南地区的综合枢纽和重要门户，

提升区域能级，改变城市格局。TODTOWN

天荟是一座集住宅、商业、休闲于一体的城市

综合体，涵盖了5万平方米的办公、14万平方

米的商场、2万平方米的酒店、9万平方米的住

宅、8.5万平方米的服务式公寓及2万平方米的

公建配套。

将犹如泰山的城市地位，以五岳之首的气

度，纳入悦麓大宅的气场。极尊处自有感悟，

以城市心明天下情，正是TODTOWN天荟的

城市使命。

造化钟神秀，传奇荟此时
文/莘天置业

岱宗夫如何？齐鲁青未了。

造化钟神秀，阴阳割昏晓。

荡胸生层云，决眦入归鸟。

会当凌绝顶，一览众山小。

《望岳》

唐·杜甫
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极高处，自有抱负

只有站得足够高，才能了解世界的全

貌；只有视野足够广，才能明晰自己的目

标。会当凌绝顶，一览众山小，不仅是一

种凌空望远的秀丽山色，更是一种至高处

自有掌握的人生境界。TODTOWN天荟首

度公开大作——秘境大宅悦麓，在离地

14.5米大平台之上，辟一方境界。用一架

穿梭梯，连接繁华与秘境。临窗而眺，近

处是莫奈花园的绿意盎然，远处是城市繁

华的灯火璀璨，如此盛世美景，非登高而

不可得。秘境大宅悦麓，为闵行刷新有关

居住高度的想象。正是执着于这样的超

越，才有了对产品的无尽苛求；正是执着

于这样的气度，才有了堪称藏品的细节考

究。如此，方能呈现出不负天空的艺术大

宅。

将杜甫登泰山而有的心境，融入到生

活的每个点滴，极高处自有抱负，以天上

境懂天下心，正是TODTOWN天荟独有的

“凌绝顶”。

极勉处，自有往复

开元二十三年，杜甫落第而归，《望

岳》成于杜甫北游途中。这时的杜甫，虽

遭挫败依然雄心不减，有匡扶宇宙之志，

洋溢着蓬勃向上的朝气。正如TODTOWN

天荟的建立，也并不是一帆风顺的，从

2007年闵行区成立“莘庄地铁上盖开发领

导小组”至今，TODTOWN天荟已历时

10年。

从研究区域与交通的关系，再到整个

工程的设计、磨合、反复讨论，直到2014

年才正式动工兴建。由新鸿基地产、上海

城开、闵行区政府等共同投资组建的莘天

置业，凝聚了无数人的心血与努力，方成

如此天空巨作。这是一次伟大的尝试，众

多企业、机构携手联合开发，这种城市与

城市、集团与集团的合作是超越时代的。

不是志在天空的强者，不能懂得这些无怨

无悔、乐在其中的付出。

如今，天空庭院初见雏形，秘境大宅

悦麓更是受到广泛追捧。这是对天空筑造

师们最好的回馈，极勉处自有往复，以勤

勉之力筑天空之境，正是TODTOWN天荟

的信仰。
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天影楼台，北京西钓鱼台
文/北京公司西钓项目

春湖落日水拖蓝，天影楼台上下涵。

十里青山行画里，双飞白鸟似江南。

思归忽动扁舟兴，顾影深怀短绶惭。

不尽平生淹恋意，绿荫深处更停骖。

西湖

（明）文徵明
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明代“吴中四才子”之一的

文徵明写下的这首《西湖》，非杭

州西湖，乃是今日是我国保存最完

整、最大的皇家园林“颐和园”中

的昆明湖。昆明湖，起初叫瓮山

泊，因地处北京西郊，又称西湖。

清代乾隆年间修建清漪园的时候，

乾隆皇帝效仿汉武帝为征伐云南昆

明国，在长安开凿昆明池，操练水

军的典故，将西湖改名昆明湖，并

将湖北面的瓮山改名万寿山。

颐和园主要由昆明湖和万寿山

两部分组成。通透开阔的昆明湖与

厚重雄伟的万寿山相得益彰。山环

水绕，山水相依，达到了山因水而

活、水因山而秀的园林意境，明朝

文人称赞这一带的风光“宛如江南

风景”，“一郡之胜观”。文徵明

的这首《西湖》正是描写昆明湖傍

晚的独特景色，青山如画，白鸟翱

翔，动静交错，景似江南，别有一

番依依不舍的观赏情调。

从颐和园昆明湖到玉渊潭八一

湖的水道，全长约10公里，即是

昆玉河，曾为皇家御用水道。昆玉

河水自昆明湖南下7.5公里后转向

东流入八一湖，早在辽金时代，这

里河水弯弯，一片水乡景色，其间

有封建士大夫们追求隐逸雅趣的

“养尊林泉”、“钓鱼河曲”等风

景名胜。在昆玉河水转角处，即是

西钓鱼台。

西钓鱼台嘉园位于昆玉河和永

定河引水渠两水交汇处，位于昆玉

河转角之阴，明堂聚水、玉带环

腰，与皇家水系一脉相承，集历史

传承与风水宝地于一体，将打造成

为濒水豪华住宅社区。

西钓三期项目建筑标准引入绿

色三星标准，项目设计上充分考虑

地形高差，将河岸绿色直接引入河

边首层住宅庭院，项目内庭院与一

二期园林自然联通。项目住宅仅

203席，南侧住宅距离昆玉河仅50

米，拥有最佳观水景观视野并在主

卧设计可观河景的主卫，独享绝无

仅有的景观；东侧住宅可向东俯瞰

玉渊潭八一湖及中央电视塔周边绿

地，景观视野亦无可比拟。项目将

以精装修入市，为客户提供高品质

高标准的豪华宅邸。

西钓三期项目已经取得重大进

展，近日即将取得《建设工程规划

许可证》，代征地的拆迁工作正在

快速推进中。西钓三期作为西钓鱼

台嘉园项目的收官之作，将依托绝

佳的地理优势，打造成为上实城开

在北京的高端住宅的点睛之笔。



城之大雅
当城开遇上艺术

当地产与文化牵手，当城开融合艺术，

会碰撞出什么样的火花？

跨界，是新锐生活态度和

审美方式的融合。 
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我遇见你

是最美丽
的意外

——城开YOYO与音乐创意产业

城开YOYO
我就是我，是颜色不一样的烟火

城开YOYO与P2
我遇见你，是最美丽的意外

联合创业办公社P2
最美的愿望，一定最疯狂

 城开YOYO地处上海市徐家汇商圈核

心位置，周边交通便捷，毗邻徐家汇地铁枢

纽。不同于周边高端传统商业综合体，城开

YOYO错位竞争，另辟蹊径，打造集先

锋、创意、品味、体验于一身的创新商业综

合体。

城 开 Y O Y O 是 一 幢 7 层 独 立 建 筑 ，

1-4F将涵盖知名餐饮、时尚精品及创意潮

物，并集结多元缤纷的异国元素，将成为时

尚购物、朋友聚会、家庭休闲的潮流聚焦

场；5-7F将打造精致音乐文化主题创意办

公空间，现交由P2布局联合办公细分业

态，以“创业、互动、共享”为设计核心，

打造音乐空间，将来势必为行业带来无限创

意可能，形成一个缤纷秀场与办公完美结合

的创意互动空间。

城开商业旗下的城开YOYO与P2的混

搭造就的不仅是联合办公界的全新产物，同

时也是娱乐产业的创新玩法和商业地产的转

型机会。

     国内联合办公开创者和布道者——联

合创业办公社（以下简称P2）聚集了国内

最优秀的创业项目和最有想法的创业团队。

其在全国范围内已拥有超过25个创意空

间，近500家团队已入驻平台，会员超过

20000名，诞生了如足记（2015年最火的

图片社交应用）、新车间（中国第一个创客

俱乐部）、中国加速（中国第一个加速

器）、周末去哪儿（上海迪士尼度假区旅游

业界合作伙伴）等不胜枚举的知名创新创业

团队。

去年去年9月，P2宣布与音乐巨头太合音乐

集团展开跨界合作，共同打造音乐垂直一体

化主题联合办公空间——THOUSE，由殿

堂级音乐人郑钧发起，并担任空间架构师。

在THOUSE这个空间里，P2会导入最

有价值且多元的内容资源：影视相关团队、

创意美食团队、媒体团队、太合新人培训计

划等。目前，业内头部资源如：芒果娱乐、

新榜、一直播、混沌研习社等都在空间落地

规划中。
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于是，带着摇滚精神的音乐主题联合办

公空间THOUSE出现了！它是音乐的乌托

邦，它不仅包含联合办公，它还有排练室、

录音棚和Live House等等，你能想到的音

乐梦想，它都有。未来，这些音乐空间将成

为音乐人和文化人的聚集地，他们可以在音

乐中恣意挥洒自己的才华，尽情享受音乐带

来的美好，以及产业和资本聚合带来的更多

价值。

这些这些音乐空间将满足青年一代的不同需

求，无论是创业者、音乐人还是新新人类，

理想中的生活是什么样子的？是work 

hard, play harder；是与志同道合、创意

满满的人共同工作，享受头脑风暴带来的满

足；是下雨天依旧能吃到各国美食而不湿了

鞋；是一杯酒一场LIVE Music；是在音乐

的海洋里徜徉，跟随节奏肆意扭动身体；是

和自己的乐队，挥洒自己的青春……

你 想 要 的 ， T H O U S E 都 有 ， 我 在

THOUSE等着你，唱出你心底的声音。

THOUSE IN YOYO
YOU DESERVE THE BEST

2017年4月，城开商业宣布牵手P2，

将在城开YOYO打造占地三层楼的音乐垂

直一体化主题联合办公空间（THOUSE）

旗舰店。对于在上海的首次亮相，P2方面

格外慎重。在P2与城开相识相知的500多

个日夜里，双方以诚相待，互相了解。P2

在对空间服务的极致追求和对空间内容深耕

的价值体现，与城开升级改造汇民商厦、调

整业态中创意求新、渴望升级城市未来的步

调一致。因此城开YOYO与P2的联手，是

精神上的契合，是灵魂上的融合。城开拿出

了百分百诚意，5-7层的单一业态，城开

YOYO助力P2在其擅长的空间运营领域中

走得更加专注。同时，城开YOYO也将引

领徐家汇商圈的音乐创意产业。

都将是这个音乐空间的主要针对人群。在不

久的将来，音乐空间将实现联合办公、音乐

产业和商业地产的三剑合璧，并在无形当中

改变人类现有的工作、生活和娱乐的方式。
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于艺术弧湾，塑人文商务

滨水是文化之魂，所有的精神文明都自江河湖海而起。

徐汇滨江，紧邻黄浦江的文化重地，历史上一直以文化艺术为立

足之根；这片极具生态与文化基因的土地，集聚了余德耀美术馆、龙

美术馆、西岸艺术中心等20余座艺术文化场馆，具有如此庞大的建筑

艺术群的土地，在全世界屈指可数。

当下这片艺术沃壤已经成功孕育了大大小小近百次展览，世界级

的西岸音乐节、西岸艺术与设计博览会、西岸建筑与当代艺术双年展

都在此举行，吸引了全球顶尖艺术家、设计师、音乐家等艺术领袖齐

聚于此。

重塑
徐汇滨江天际线

人文筑造
滨江城开中心

滨江城开中心，立于11.4公里文化艺术弧湾之上，与徐汇滨江文

化地脉紧密呼应，正全力塑造未来滨水文化商务地标。
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匠造全维开放空间，充盈体验

在这片开放的岸线，滨江城开中心与以往

传统的符号建筑作品相比，并不以高度取胜，

而以一种群体概念和开放的姿态，融于滨江。

项目以全维开放、立体互通的设计原则，摒弃

高密度分布，强调效率与商业化，将公共空间

开放，让渡于市民，创造与浦江岸线的紧密联

系。

包括双金人性化办公、庭院式花园办公、

新锐健康商业等在内的诸多功能，通过立体排

布，被分摊到了一个更为宽阔的空间之内，不

但为项目提供了满足当代多面生活需求的功

能，也带来了建筑语言的多样性。超甲级写字

楼的流线型玻璃垂幕，集中商业体的大面积石

墙与丰富业态，为身在其中的人们提供多维的

趣味体验，在每一个功能空间，人们都可以体

会到建筑带来的多样感受和多维业态所带来的

满足。

分别规划为100米、160米和199.5米的超

甲级写字楼，与外部空间相呼应，为整个滨江

城开中心的建筑群体，树立了动感变化的天际

线构图，也为徐汇滨江带来了不一样的视觉韵

律。建筑高度由西向东的梯度排布，更为每一

座建筑的使用者都提供了充分的浦江视线。L型

开敞通廊的设计，连通地铁站，为行走提供美

感，也为直达浦江岸边提供便捷的通路。建筑

给予人的分享不仅仅体现在内部空间，也表现

在外部视野。

多业态意味着更多的公共空间，不同的公

共空间通过差异化的设计与构造，既有分隔又

有联动。比如各种庭院通过不同的围合度、尺

度和高度，错落有致，增加了建筑使用者的趣

味体验。通过In-mall和Out-mall的内外贯通，

内庭外院的空间呼应，垂幕立面的围合，为整

个综合的空间营造出极为丰富、积极、活跃的

氛围。

人本主义浸润空间，
应时代万变

在这里，人本主义的诉求不仅仅是通过空间本身去达到的。为了让建筑有生命，所以我们赋予了它人性的温度。我们以绿色建筑LEED和主

张人性关怀的WELL双金级认证为建筑标准，引入在当下世界前沿的WELL七大商务健康系统，从空气、水、营养、光、健身、舒适、精神七大

维度提升商务空间质量。WELL系统从严格把关室内有机含量，提供最优室内空气质量，到立足于医学研究的102项建筑标准，拥有改善人体的

11项系统，建立起建筑与人之间的良好关系，关注人在建筑中活动的舒适度和体验感。

同样，这样一个规模的商务空间不是独立的项目本身，而是向外开放，与自然和外部区域特征融合共通的。项目通过引入观复博物馆、艺术

剧场等业态，与区域文化属性相呼应，是滨江城开中心的另一力举。观复博物馆作为中国传统文化在当代的一个重要承载体，与徐汇滨江的当代

艺术氛围交相辉映，为这片土地增添了更多人文艺术的元素。通过更有机的方式，结合商务办公的效率需求、商业生活的休闲需求、文化艺术的

精神需求，滨江城开中心为这片人文热土，带来新的动力。

人与人、人与空间、空间与空间，在这里能够得到更多互动与联系。而滨江城开中心与徐汇滨江之间，也因之密切呼应。这样更为开放和多

元融合的环境，也将为身处当代瞬息万变的商务氛围中的人们，带来可以更好地适应变化的空间。在瞬息万变的当下，人们都可以在滨江城开中

心，找到想要的答案。
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国际艺术中心

K-land
小时代梦想艺术乐园

ARTOPIA

都市家庭“微旅行”首选目的地

重庆K-land小时代梦想艺术乐园（以下简称K-land小时代）地处袁

家岗板块核心，与渝中区、高新区、九龙坡区三区交汇形成黄金三角要

塞，是以重庆市规划“城市副都心”的中心地带。不同于传统商业购物中

心，K-land小时代倾力打造城市中心主题乐园，全面涵盖休闲娱乐、互动

体验、运动竞技、文化教育、儿童产业、潮流服饰、时尚餐饮等领域，融

合了艺术、科技、文化、生态、海洋、公园、女性、青童八大体验主题，

开创都市文旅商业先河。K-land小时代，同时满足从幼儿到成年人的多个

年龄层心理诉求，是都市家庭“微旅行”的首选目的地。

“泛艺术”综合性公共艺术平台

Artopia艾托比亚国际艺术中心（以下简称AIAC）是一个综合性公共

艺术平台。其包含现代艺术馆、国际艺术走廊、绘本馆、艺术生活馆、艺

术体验教室及艺术创客营等功能板块。每个场馆功能独立又相互融合，有

先锋艺术，有尖端科技，有炫酷创意，以多维度空间服务于“城市泛艺术

爱好人群”。同时，AIAC引入社会艺术基金、公益基金以扶持新生代青年

艺术家，孵化艺术创业者。自创立伊始，AIAC一直不断致力于社会艺术教

育、艺术传播、艺术资源整合、艺术形态重塑和艺术生活再现等公共艺术

项目建设。

让更多的人可以感受艺术的美好，将艺术带入到每一个心存美好的人

身边，充实每一个有聊或无聊的时光，是K-land小时代与AIAC共同的愿

望。AIAC的入驻丰富了K-land小时代主题乐园中艺术相关的内容。在未

来的日子里，K-land小时代将以商圈为半径，快乐为载体，入侵生活终

端，成为都市家庭“微旅行”的首选目的地。

    

与



活动回顾

每个孩子都是天生的艺术家。

他们拥有丰富过人的

想象力，而表现他们想象力的

最佳艺术形式莫过于绘画。

——毕加索

35

2017年3月18日，位于重庆袁家岗K-Land小

时代梦想艺术乐园的ARTOPIA艾托比亚国际艺术中

心正式开幕。这是ARTOPIA重庆站的首次亮相，作

为一个以公益为主的艺术公共平台，ARTOPIA将与

K-Land小时代梦想艺术乐园的其他文创品牌以及社

会公益组织一起为社会注入更多艺术活力，为大众生

活带来更多艺术精彩。

开幕式上，六位来自文创、艺术、教育等各界的

嘉宾朋友与ARTOPIA国际艺术中心馆长一起用七彩

奔放的颜料绘出了寓意“艺术乌托邦”的ARTOPIA

中心名，由此揭开艾托比亚艺术之旅的序幕。同时，

K-Land小时代梦想艺术乐园的总经理刘海波先生也

对ARTOPIA艾托比亚给予了极大的肯定和支持。

活动当天，我们也迎来了“同行·西班牙印象”

国际青少年儿童绘画、摄影大赛作品展和新生代艺术

家孵化计划的启动仪式。现场，ARTOPIA艾托比亚

国际艺术中心重庆中心馆长董女士为携作品参展的八

位小画家代表和五位在社会艺术推广、艺术中心筹建

中作出重要贡献的青年设计师颁发了荣誉证书，感谢

他们为社会及大众带来的美好艺术作品。未来，中心

也将持续支持更多艺术家创作，希望他们在艺术道路

上成就更大的梦想。

ARTOPIA艾托比亚，让艺术不止好看，更好

玩！开幕式现场，不仅有奇真妙想的儿童绘画摄影展

览，还设有多个艺术体验活动。近百位爱好艺术的师

生、社会朋友以及家长孩子们来到现场参与各种丰富

多彩的艺术体验活动，包括版画体验、陶艺体验、插

花体验、油画绘画、儿童创意彩盘制作等。

缤纷的国际艺术展，炫酷的黑科技体验，撕裂乏

味，拥抱灵感,我们期待着未来，ARTOPIA国际艺术

中心与重庆K-Land小时代梦想艺术乐园给重庆带来

更多的惊喜。

ARTOPIA馆长与嘉宾共同绘制ARTOPIA中心名 颁奖仪式



上海甲级办公的
“洪荒之力”

上海甲级办公的
“洪荒之力”

2016市场解读 2017趋势展望

文/寰宇公司 傅吟秋
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2016年上海大宗物业交易总额近1200亿元，创下历史新高；相较于去年全年600亿元的交易总额，同

比增幅接近100%；其中成交量最高的是办公物业，占总成交量的80%，销售型办公楼物业成交量达近

十年峰值，办公楼散售市场成交量同比增高超过五倍。

2016年市场货币环境宽松促使了销售市场的火爆成交。市场热度是否会在2017年持续升温？还是

2016年的需求量已接近饱和，市场已然用尽了洪荒之力？

带着这个问题，我们先从销售市场入手进行2016年办公市场的回顾。



内资买家投资新机遇

2016年上海市写字楼销售市场总成交量约

214.1万平方米，达到近十年的峰值。年底集中

放量，12月刷新10年来月最高值。全年散售成

交量占比超越了大宗交易成交，达到126.4万平

方米，创近五年新高。

散售市场方面，散售写字楼主要集中外郊环

区域，其中闵行区成交量达82.5万平方米，同比

涨 幅 近 9 0 % 。 闵 行 区 散 售 销 售 额 占 总 销 售

4 0 % ， 在 全 市 排 名 第 一 ， 其 次 为 浦 东

（14%）、静安（8%）。

闵行区会成为投资热点并不是偶然，主要为

三点原因：

1、闵行区拥有虹桥商务区、紫竹高新区、

滨江腹地、漕河泾开发区多个能承接国家、全市

发展战略的重点开发区域；

2、未来上海新增的9条轨交线路有6条通过

闵行区，轨交的发展增加了周边写字楼的升值预

期；

3、大虹桥地区的散售成交量表现突出，独

一无二的地理位置和独栋产品的昭示着高附加

值，从而赢得客户的青睐。

诸如龙城城开中心，6万方的散售写字楼，

去年一年去化85%，销售额达19亿，均价4.5万

元/平方。良好销量印证了闵行区市场的火爆。

2016年上海市场的大宗交易95%以上为内地买

家，境外买家占比降到5%以下。内地买家中以基金、

保险等金融类企业为主，投资用途占80%。

整理了部分有代表性的项目 :

从表格里可以看到，典型成交几乎没有外资买家。人民币贬值，是外资进场极

速减少的重要因素。在卖家名单里，外资和地产大佬都在抛售名下优质的写字楼物

业，这样的现象也有人猜测是不是现在已经是市场的最高点？未来租金是否会有波

动？

我个人觉得这些顾虑是多余的。

一个投资型基金公司在项目达到生命周期之后，在租值高峰期选择抛售来补充

运营现金流或者进行资产重组等，都属于正常现象，不影响投资市场，反而给更多

内资买家带来了投资机会。新资本敢于入场也是对物业做好了持有5年以上的准备，

一两年内的市场低潮对收购计划并不会有影响。

买家

远洋地产

瑞力投资

山鹰纸业

国华人寿

中国平安

嘉宝

万丈资本

中国人寿

国家投资集团

东海商业中心

爱美高大厦

滨江国际广场7号楼

soho世纪广场

中骏广场

星光耀

中区广场

世纪汇

国际航远中心1号楼

项目

24.00

12.20

8.05

32.50

15.00

32.00

23.75

200.00

52.88

金额
（亿元）

卖家

里昂证券

华人置业

东方明珠

SOHO中国

中骏置业

星浩资本

凯雷

长江实业

金茂

闵行区成投资热点
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A new investment hot spot-Minghang district

New investment chance for domestic buyers
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去年大宗交易总价前三名分别是：第一，

李嘉诚200亿出售浦东世纪汇广场给予中国人

寿，该交易创下亚洲单一资产交易额的历史记

录；第二，中国金茂以53亿人民币向中国国家开

发投资公司出售上海国际航运研究中心1号楼，

单价超过8万元/平方米；第三，SOHO世纪广场

32亿人民币出售给国华人寿。

前三的买家几乎被险资和国资霸占，主要原

因“钱多地少政策好”：

1、2016年营改增政策落地，写字楼购买成

本降低。中国外汇管制政策收紧，对于保险资金

出境监控加强，在货币增量的资产大环境下，迫

使投资机构在国内寻找投资机会；

2、国资申请贷款利率低，世纪汇广场和

soho世纪广场运营成熟且出租率高，经营收益

较稳定，风险可控，是大部分投资者的理想选

择。以世纪汇为例，总价200亿，27万平方米出

租面积，单价7.4万/平方米，按写字楼租金均价

7-8元保守计算收益，回报率也近4%，世纪汇

现在的租金远超7元/平方米，达到12-14元/平方

米，险资只要资金成本低于4%就有盈利空间；

3、未来一线城市的土地越来越稀缺，如纯

新物业星外滩，以8-9万元的高价成交，要实现

运营回报需要比较长的时间养成，投资机构是以

看中上海未来土地的保值增值空间。

根据戴德梁行对去年各商圈资产价值的集中

分析，目前全市写字楼的平均回报率保持在

4.5-5%，去年办公楼整体价值增长量20%左

右。2015年、2016年上海大宗成交连续两年创

下历史新高。尽管2017年大宗市场会继续受到

资本管控和未来人民币贬值等影响，但办公楼作

为不动产的重要投资品种，稳定的收益和良好的

现金流动，仍然会吸引机构投资者在上海写字楼

市场寻找好的投资机会。

投资者购买写字楼主要目的还是

由于资产配置的需要，不过今年市场反

映出的租金表现并不十分优异，平稳的

租金水平和巨量的交易增幅形成较大反

差。

租赁市场方面，写字楼租赁市场反

应不及销售火爆，2016年上海甲级写

字楼吸纳量回落至74.4万平方米，空置

率上升至12.3%；核心区域的大量供应

给租户带来极大的选择空间和扩张空

间，全年新增供应下降为110万平方

米；去年新兴写字楼的集中建设，导致

新增供应的下降，从而降低了交付量。

超甲写字楼16年第四季度平均租金

和空置率分别下跌，租金下跌其实是受

到之前互联网金融企业虚高的租金慢慢

回归了理性。P2P行业的退租潮已经过

去，核心区超甲项目迅速调整了客户结

构，目前租赁面积仍然处于供不应求。

浦西超甲写字楼八成以上的项目空

置率低于10%，2016年下半年新入市

项目——兴业太古汇出租率也稳定在

60%以上。浦东出租率方面，国金二期

和环球金融中心等项目空置率偏低。

核心核心区甲级写字楼租金走势总体平

稳，四季度空置率上升，平均租金下

降。核心商圈新增供应加码导致空置率

钱多地少政策好

租赁市场表现平平，内资企业
预计将在2017年势头强劲

上升，写字楼租户选择增多增加了租金

谈判筹码。次核心商圈集中供应，新兴

商圈逐渐成熟，给写字楼租户提供更多

选项，逐渐完善的交通配套以及相对低

廉的租金，给核心商圈带来更大竞争压

力，导致空置率上升。

从板块来看，浦东陆家嘴依旧引领

所有核心商圈的价格，高品质项目始终

保持14-16元/每平方米的高租金水平。

浦西五大传统核心商务区租金稳定，淮

海路板块达到13元/平方米，成为浦西租

金最高板块。徐家汇版块略有上涨至9.7

元/平方米。

2016新增供应，核心商务区超越新

兴商务区，大量优质项目入市在2017年

将有近185万新增供应，是未来五年的最

高峰。于各区域遍地开花，所以短期内

空置率将会继续上升。此外，由于不少

新增供应来自于新兴商圈，预计空置率

上升带来的竞争压力将迫使全市写字楼

平均租金继续有下调。但值得注意的

是，内资企业在租赁市场的兴起预计将

在2017年保持其强劲势头。过去一年的

统计显示，内资企业在上海甲级写字楼

租赁体量的占比已达59%，付出的平均

租金也比外资企业高出13%。于是，愈

发活跃的内资企业就顺理成章被视为新

一年度吸纳的有力支撑。

Much money, less land and good policies

Leasing market is just average, 
domestic enterprises will have enormous momentum in 2017
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未来五年上海四大新兴商圈甲级写字楼总

供应量将超过300万平米，巨大的供应量足以影

响到目前写字楼市场的格局。对比上海各商圈的

甲级写字楼平均租金，目前核心商圈的平均租金

为11.6元/平方米/天，比新兴商圈的6.4元/平方

米/天，高出足足81%。而陆家嘴、静安寺等传

统核心商圈写字楼租赁面积常年紧缺，租金连年

上升，企业成本不断增加，扩张需求也无法满

足，这些缺点给市中心的企业办公选址带来了很

大的困难。而上海逐渐成熟的各大新兴商圈则很

好的解决了企业办公选址的核心问题。预计

2017年新兴商圈即将对传统核心CBD形成巨大

的冲击，颠覆企业办公选址格局。

办公产品的多元化趋势，在甲级办公空置率

上升的同时，上海商务园区的空置率却在进一步

下降，优质商务园区空置率已低至16.45%，张

江的空置率仅5%，并呈现供不应求的态势；而

在2007年，上海优质商务园区的空置率分别超

过30%。这说明产业商务区正在成为办公选址热

点。客户构成虽以高科技、生产制造业为主，但

金融及专业服务类企业的比例正逐年提升，已达

近20%。未来两年上海产业商务区供应量将达

63.5万平方米，金桥、张江等区域均有优质项目

出现，逐步升级至各种配套齐全的产业商务区，

增强其吸引力。强生也从城开国际中心搬迁到到

了漕河泾开发区。美式创新文化WEWORK联合

办公2016年正式进入中国，WEWORK用全新

的商业模式和完善的体系， 2000-3000元/月一

个工位，全球共享办公，可以在纽约租到会议

室。自由灵活的办公模式，在许多创业期的中小

公司受到追捧。

2016年浦东的租赁成交客户产业分布中，金融行业依旧保持活跃度，占

70%，其次为专业服务行业（11%）。浦西的租赁行业集中度低，百花齐放。

其中生产制造业比例较高，全年过万的租赁大多为像苹果公司这样的大型国际

知名生产制造企业。金融和专业服务承租能力较强占18%，位列第二。

2016年另外值得关注的现象是金融行业租户的占比显著下降。2015年上海

写字楼租赁市场中，金融行业占比最高，达到34%。但由于金融租户中超过

10%来自P2P公司，随着此后由于兑付困难，P2P公司出现大规模退租倒闭，

加之政府对于P2P行业管控加强，导致金融类行业在2016年上海写字楼租赁市

场占比大幅下挫14%，降至20%。取而代之的是TMT（电信、媒体和科技）行

业，2016年TMT行业在上海写字楼租赁市场占比提高15%，升至27%。

写字楼市场新格局

租户分布分析
Analyze distribution of tenant 

New pattern of office market
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荷兰阿姆斯特丹的一家中介工作室，办公室真的是又富有创意又充满人情味，

还是一家倡导不加班、健康工作、平衡生活的工作室。工作日下午六点一到，他们

的桌面就会被钢索拖拉悬至天花板上，就好像剧院设备一样。

无论市场如何变化，办公楼最终服务的对象始终是人，那作为每天花八小时在

办公楼的白领，我们最在乎的究竟是什么呢？ 

谷歌苏黎世分公司，如果员工工作疲劳时，他们会到这件蓝色屋子小憩。水族

箱和蓝色的墙壁让员工反复置身于海底，你可以躺在按摩椅上，也可以躺在浴缸

里。

滨江两岸，未来四大新兴商务区，其中三

个坐落在浦江岸线上，但三个区域的规划定位还

是有很大差别：

北外滩：

·承接陆家嘴的金融属性，打造上海财富管

理和金融服务创新的新高地

·打造全国航运企业最集中、航运要素最齐

全的区域之一

·打造国客中心、国航中心高端航运服务产

业商务集聚区

后滩/前滩：

·陆家嘴的升级版，与陆家嘴形成金融互补

的业态

·成为金融中心服务的跨国企业地区总部聚

集地

·打造居住、酒店、商业购物、社区服务、

休闲娱乐、教育等配套的城市社区

徐汇滨江：

·西岸文化走廊享誉全球，打造文化传媒品

牌行业的高度集中地

·打造现代航空服务业集聚区域

北外滩未来拥有300万方的甲级办公体量，

浦西地标建筑白玉兰广场也坐落在北外滩；前滩

的前滩中心、前滩世贸中心共四期、前滩亚太中

心、前滩太古里、铁狮门项目等将释放150万方

的办公体量。徐汇滨江拥有龙华国际、城开中

心、梦中心、恒基兆业等大体量商办项目，未来

也会产生超过100万方的办公体量。

金融企业偏爱滨江资源，因而就租赁成交而

言，仍然以金融业为主，占67%。而专业服务企

业和生产制造企业都是以大面积成交为主。

客户需求：未来TMT行业的迅速崛起，也将

成为滨江城开中心的目标客户，对于目标客户的

锁定，有利于培养了解客户需求。

项目定位：分析租赁成交迁入的项目，可以

得出其共同特点即人性化的设施和VIP精神。这

既是未来的标杆，也是项目定位的出发点。

滨江地区的平均租金范围在5-18元/平方

米，10元/平方米以上的项目集中在陆家嘴地

区。紧随其后的是毗邻外滩风景区的外滩金融中

心和外滩国际广场。

聚焦滨江两岸

什么才是理想中的办公场所？

对于新兴商圈未来的供应集中化，来自区域内的竞争和其他新兴板块的竞争租

金压力在所难免。从现有租金水平来看，目前滨江写字楼租金仅达到全市甲级办公

的平均水平。企业并没有因为滨江的附加值而提高预算，这一趋势在竞争更为激烈

的2017年将会持续。

滨江可售型项目非常稀缺，仅三个可售项目。这将会带来乐观的市场关注度，
未来北外滩、前滩的规划办公均为租赁。但滨江的稀缺价值又是资本市场关注的焦
点，滨江未来的土地价值无法估量。

Focus on Riverside
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红牛奥地利分公司将其办公场所

搬到了水上，整个公司建筑置身在森

林湖泊草地的怀抱中。

西班牙设计公司位于马德里附近

森林中办公室成为许多人心目中“最

棒的办公室”。

看完这些办公室，哪些真正能够打动你的心？对我而言，办公场所有三点是不能凑合的：

第一，交通。便捷的交通不但可以让我多睡一会懒觉，从而能够更好的储备能量投入一天的工作。

第二，舒心的氛围。在高楼林立的城市办公，抬头低头的钢筋水泥，让人喘不过气，如果在这样高密度的建筑中能有一片让我栖息的自

然环境，做个短暂的放松，使身心感到愉悦。

第三，知我心的咖啡。美食永远是人生中不变的追求，对于一个吃货而言，被美食包围是上班的动力。

随着办公楼的不断发展，它不仅仅是一个工作场所，更会是我们可以寄托心灵的地方。






































