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为城市更新注入“青春力”
解码城新资管标杆项目创新实践

在城市更新的浪潮中，上海徐汇城市更新资产管理有限公司（以下简称“城新资管”）凭借“元宇宙
招商”“运营中台”“存量资产盘活”等创新模式崭露头角，成为行业备受瞩目的标杆。

在这背后，有一支朝气蓬勃且富有创造力的城新资管青年突击队发挥了关键作用。该突击队凭
借专业能力与担当精神，为项目注入了蓬勃的青春活力，让乔高盒子、西岸自然艺术公园等多个城市更
新项目在短时间内实现从0到1的突破成为可能。 青年报记者 孙琪

西岸自然艺术公园。

城新资管青年突击队。

元宇宙街区“元界Neo World”。
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贡献青年方案
破解元宇宙招商困局

在城市更新的浪潮中，元宇宙街区
“元界Neo World”作为徐汇区重点打造
的数字文创地标，在区工作专班的统筹
与多个委办局的协同推进下，从概念逐
渐走向现实。在这幅由顶层设计绘就
的蓝图中，城新资管青年突击队成员王
呈明，扮演了一个关键而具体的执行者
角色——他将区级的战略部署蓝图，转
化为招商落位，继而形成实景图。

高达7米有余的《崩坏：星穹铁道》
萨姆机甲傲然挺立，带有金属质感的机
体在阳光下折射出二次元的光芒，与不
远处花海中盘旋的巨龙玻吕刻斯形成
鲜明对比。这些由区级层面牵线引入
的头部IP装置，构筑了街区震撼的视觉
主线。而在它们之间，真正让街区“活”
起来、充满呼吸感的，则是散落各处的
特色店铺与涌动的人潮——这正是王
呈明和团队所负责深耕的“土壤”。

“从招商到项目落地，我们忙碌了
好几个月，好在最终如期完成了任务。”
这名00后青年骨干的手指轻轻掠过IP
装置的表面，言语中透露着执行落地的
务实。在项目专班确立的整体方向下，
他面对的课题具体而微：如何在一个物
理空间有限且已拥有强大IP引领的街
区内，填充进丰富、可持续的商业生
态？他和团队没有拘泥于传统招商思
维，而是以“问题导向”进行破题，提出
了“主题店+集合店”的组合策略。引
入像《我与不良人》这样的IP主题店快
速聚集人气，再搭配各类“谷子”（周边
商品）集合店满足深度爱好者的长尾需
求，形成了业态互补、客流共享的良性
微循环。

执行，是将蓝图变为施工图和实景
图的抓手。为高效落实招商目标，王呈
明在团队内部牵头建立了一套“三位一
体”的推进体系。在资源对接上，他们
搭建动态数据库进行精准画像，并为商
户提供“一站式”入驻服务；在谈判攻坚
中，他们积极配合区里对重点企业的服
务，并全力跟进后续落地细节；在风险
防控上，则设置了科学的营业额评估条
款，确保街区生态健康。这套扎实的组

合拳，成功吸引了米哈游-潮玩星球、
Kuma Mart、新次元News、红楼灵境等十
余家特色商户入驻，让元宇宙街区不再
只是IP展览场，更成为可逛、可玩、可消
费的实景空间。

2025年7月8日，“元界Neo World”
街区启幕当日，3040平方米的核心区
实现满租，“元界夏日嘉年华”的数字烟
花绚烂绽放，单日十万客流的背后，是
执行层面每一个细节的妥帖安置。“签
约并非终点，而是运营的起点。”王呈明
的电脑屏幕上，实时跳动着各商户的坪
效、客流数据。对于低于平均值的店
铺，他推动团队实施“一店一策”，或是
协助调整货品，或是优化铺位，在动态
调整中持续优化整个街区的商业脉络。

如今，当人们流连于这个上海数
字文创新地标时，看到的不仅是顶流
的IP雕塑，更是其间蓬勃生长的商业
生态。谈及体会，王呈明说：“我们青
年突击队的任务就是把宏观的‘可
能’，拆解成一个个微观的‘可行’，然
后一步步把它走通。”他正是这样一个
坚定的“行路者”，在区域发展的大图
景中，用自己的专业与热忱，悉心栽种
下一片片生动的风景。

用好“青年智慧”
实现“数据驱动”转型

青年突击队中的95后焦玲洁，是
城新资管“资产数据大管家”，她所带领
的数据信息专项小组，正借助“运营中
台”体系，将集团14家二级公司分散的
资产数据整合起来，推动资产管理从

“经验驱动”向“数据驱动”转型。
“我是前年九月加入公司，至今还

不到两年。”年轻的焦玲洁被集团委以
重任。“过去14家公司各有一套台账，
租金到账信息需逐个核对。去年公司
成立数据信息专项小组，让我担任小组
负责人。”焦玲洁深知其中困难不少，但
她还是快速行动，对所有不动产基础信
息与租赁数据进行系统整合，建立并梳
理资产的产权、物理状态、地理位置及
租赁合同等要素的标准台账。通过实
时监控租金收缴率、空置率等关键指
标，助力集团实时、精准掌握资产管理

动态，预判识别风险。
这套动态监测系统搭建后，在去年

的租金收缴攻坚战中发挥出威力：团队
依托动态台账每周梳理应收未收清单，
近两周高效回款近600万元，为年度目
标的达成筑牢了数据支撑。

针对传统跨部门协作的效率瓶
颈，这个专项小组创新建立“统一核
对+集中开票”机制，安排专人统筹14
家产权单位的租金数据更新，显著减
轻了资产管理员的事务负担，使其能
够聚焦于租户服务与资产盘活，推动
整体运营效能提升。“通过这个系统，
我们还能分析相关案例数据，预判出
部分资产物业的租金涨跌空间，为未
来的定价方案提供依据。”

“我们处理了 1400 多条历史账
单、1000多条系统风险预警，处理率从
过去的60%+提升至90%+。我们的工
作实现了从‘信息记录’到‘策略伙伴’
的质的飞跃。”焦玲洁总结道，“我们的
目标就是让每一份数据都可以为公司
高质量发展推动助力。”他们正通过资
产绩效分析推动租金定价策略优化，
解答“资产真实价值”与“提升路径”这
一核心命题；更以数据洞察推动公司
决策文化转型，成为连接管理与执行
的关键纽带。

聚焦青年力量
创新资产运营答卷

在西岸自然艺术公园的树篱掩映
间，徽派古建与森林木屋、穹顶建筑相
映成趣，俞波儿带着团队穿梭其间筹划
年底年初的活动。这名85后青年突击
队核心成员，带领团队成员，用短短几
个月时间让这座公园变身“城市文化客
厅”，用青年智慧书写着资产运营的创
新答卷。

“第一次站在木作学社前，我既惊
艳于徽派建筑的飞檐翘角，又发愁怎么
让公园资产活起来。”俞波儿回忆项目
启动时的困境。面对建筑性质非商业
化、场地必须全天开放的刚性约束，她
带着团队连续多日泡在现场，深入琢磨
如何将徐汇绿容局推进的“Park+”概念
更好地落地到这一具体项目中，以打造

城市公园“可参与、可感知、可回味”的
新范式为方向，破解公园资产活化的现
实难题。

为此，俞波儿牵头建立“政企社”三
方沟通机制，白天带着方案跑遍相关部
门，晚上组织青年骨干拟写方案，旨在
让西岸自然艺术公园突破传统模式，成
为“自然+文化”运营模式的试点，传递

“自然中见文化、休闲中享美好”的核心
主张。

“公园咖啡不该只是卖饮品，要成
为文化的摆渡人。”在来坐小苑咖啡筹
备期，俞波儿大胆推翻标准化运营方
案，鼓励主理人将老雕版纹样拓印在咖
啡杯套上，用蜡染布料包裹沙发扶手，
一桩桩看似“不务正业”的举动，经过社
交媒体的传播，很快让咖啡馆开业首月
就冲进徐汇咖啡人气榜第八名。

面对初期客流稀少的困境，她鼓励
主理人发起“9.9元大碗茶+非遗演出”
的低门槛体验套餐，周末演出场场爆
满。当看到祖孙三代围着蜡艺工坊制
作中秋烛台的温馨场景，俞波儿在工作
日志写下：“最好的运营，是让文化自然
生长。”

面对“何时盈利”的不断追问，俞波
儿始终保持清醒：“我们的目标是经济
效益、社会效益和生态效益的‘三赢’，
我们‘既要、又要、还要’。”她坚持“一园
一策”的差异化发展路径，拒绝简单照
搬网红模板。当被问到为何坚守这样
的信念时，这名85后笑着回答：“是‘把
公园变成家’的初心。”

“城新资管青年突击队于去年5月
正式组建，由13名平均年龄约33岁的
成员构成，其中党员占比46%。”城新资
管党支部书记陈晓青介绍，这群年轻人
具备多元化的学历和工作背景，自成立
以来，该突击队主要有两大目标：一是
集中青年智慧、活力与创新精神为项目
注入动力，推动重点任务的落地实施和
新项目拓展；二是培养青年人才，让年
轻同志通过解决实际问题实现快速成
长，为他们迈向更重要的岗位搭建平
台。公司在资源分配、容错机制方面，
对青年突击队及青年员工给予了全方
位的支持，以丰富他们在商业体运营管
理方面的经验。“城市更新永远在路上，
年轻人生逢其时，大有可为。”


