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优化营商环境是推动区域经济高质量发

展的基础。静安区是上海优化营商环境的高

地，南京西路是沪上楼宇经济的源头，这里的

企业和从业者对营商环境有深切体会。在他

们看来，营商环境是写字楼“白领食堂”的一顿

丰盛午餐，是沿街随处可见的星级商务酒店，

是人才引进的优厚条件，也可能是招商引资的

政策扶持⋯⋯这里的营商环境具有“高级感”

已经成为很多人的共识。

营商环境的高级感，首先要建立在优

质的政务服务、法治环境、城区管理和楼

宇品质等要素之上。经过 20 多年的探

索，静安区已经打造出一套贸易投资

便利、行政效率高效、政务服务规

范、法治体系完善的营商服务体

系，为进一步提升企业干事创业

效率打好了基础。

营商环境如何变高级？

静安区的“楼小二”们身体

力行给出答案——“无事

不扰、有求必应”。对于“无事不扰”，静安区

的做法并非不闻不问，而是努力强化政策供

给，做好软硬件配套设施，完善监管和执法

手段。既给企业留有自由度，又能在必要时

刻管得住，在“润物细无声”的管理模式

中，稳定企业预期，减少因为履职而给企业

带来干扰。

对于“有求必应”，静安区采取了“三级网

络对口服务责任”“协调反馈不过夜”等举措，

将实时服务企业的规范以制度形式固定下来，

畅通企业多元化诉求的表达渠道，让企业的诉

求“事事有回音、件件有着落”。

营 商 环 境 对 企 业 而 言 ， 就 像 必 备 的 阳

光、水和空气。唯有把营商环境做得更优，

才能得到资本青睐；唯有切实帮助企业纾困

解难，地区经济发展的活力才能被不断激

发。营商环境改革只有进行时，没有完成

时，“楼小二”们的服

务只有升级版，没有

完结版。

这栋商务楼为什么一铺难求
——上海静安区营商环境调查

本报记者 李 景

一幢商务楼一年能贡献多少税收？101.4 亿元——这是上海恒隆广场

2021 年交出的成绩单。“百亿楼”诞生在这里并不让人意外，即便是新冠肺炎

疫情期间，它依然“一铺难求”。楼宇经济作为上海尤其是静安区的一大特

色,能量不容小觑。疫情之下，上海静安区的楼宇经济为何能保持红火？国

内外一流企业为何纷至沓来？静安区究竟做对了什么？

高 级 感 从 何 而 来
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位于上海静安区南京西路的恒隆广场。 本报记者 李 景摄

南 京

西 路 的“ 后

街”吴江路商业

繁荣、游人如织。

本报记者

李 景摄

上海恒隆广场，这家位于上海静安区南京西

路的商业商务综合体，曾是浦西的“第一高楼”，

也是沪上第一幢税收“月亿楼”，如今又成为上海

市中心第一幢“百亿楼”。

上海的楼宇经济始于静安区，发端于南京西

路，自上世纪 90 年代开始，就成为上海带动经济

发展的重要经济形态。如今，静安区的顶级商务

楼宇鳞次栉比，到 2021 年末，年税收“亿元楼”超

过 80 栋，月税收“亿元楼”超过 10 栋。

2021 年以来，静安区的高楼大厦里依然热

闹，12 家不同领域的跨国公司地区总部先后入

驻，较“十三五”期间年均引进总部企业数量翻了

一番，全区累计引进跨国公司地区总部已达 100

家⋯⋯静安区的楼宇经济为何能在新冠肺炎疫

情冲击下，依然红红火火？记者采访发现可以从

静安区的营商环境中寻找答案。

“百亿楼”如何脱颖而出

“百亿楼”诞生在恒隆广场并不让人意外。

作为上海能级最高的地标性高端商业商务

楼宇，这里大牌云集，商场背后拥有两幢约 16 万

平方米的办公楼。如今，恒隆广场已成为上海单

位面积产出最高的楼宇，即便是疫情期间依然

“一铺难求”。

“疫情并没有阻挡我们发展的脚步，恒隆

广 场 的 业 绩 在 全 国 甚 至 全 球 范 围 内 依 然 突

出。”上海恒隆广场总经理张琳娜表示，2020 年

恒隆广场实现销售额增长 60%，租金收入上升

20%；截至 2021 年上半年，商场部分租赁较上

一年同期跃升 56%，销售额同比增长 101%，无

论是对商业还是商务环境，租户的满意度都越

来越高。

究其原因，恒隆广场商业零售端的逆势增长

与疫情蔓延、高端消费品回流国内市场有很大关

系。客观上，疫情导致众多高端线下消费回归国

内，也使得恒隆广场成为“买全球”的绝佳平台，

众多国际大牌看中恒隆广场在国内高端消费中

的行业地位与商业氛围，纷纷在此开辟新业务。

2021 年，一些国际大牌入驻、品牌形象店升级、旗

舰店开幕等，品牌进一步扩容保证了充足的高端

消费供给。

此外，恒隆广场的消费质量也显著提升。众

多大牌争相把最好的商品带到这里，首发、首秀、

新品、限量发售形成强大的购物引力，让恒隆广

场真正成为国内高端消费的一座高峰。

“其实，产品首发并非易事，涉及方方面面的

问题。以国际时装大牌为例，其新品发布一方面

取决于目标市场，另一方面跟当地的海关等各项

营商政策相关。”静安区商务委副主任高能告诉

记者，静安区不断优化的营商环境是恒隆广场吸

引大牌、新品的重要因素。比如，2021 年，静安区

与上海海关签订了新一轮《合作备忘录》，围绕促

进静安区涉外经济、提升贸易便利化程度开展紧

密合作，大大提升了商品的通关和上架速度。

“以前，进口服装通关时间较长，上海海关进

一步优化了进口服装检验工作，静安区积极响

应，向海关推荐优质企业。优化后，企业可以在

服装入境前将所用面料进行检测。在成衣入境

取样检测时，海关对企业提供的检测报告予以评

估并执行是否采信。这种模式节省了检测时间，

加快了放行速度，整体通关时效压缩 50%以上；

同时，由于避免了破坏性检测，企业可完整取回

被抽样的服装，节约了企业成本。”高能说，静安

区已有 20 多家企业享受该政策，很大一部分是

恒隆广场里的知名品牌，这让很多外资有了进一

步扩大投资的动力。

事实上，回顾历史不难发现，恒隆广场可以

说是静安区优化营商服务最早的受益者之一。

早在 2004 年引进路威酩轩集团时，由于外资企

业没有国内独资零售资格，无法开设零售店，恒

隆广场就积极与各级相关部门沟通，帮助该集团

解决了问题，并开创了先河，使得上海的外商企

业逐步拥有独资经营零售店的资格。

正如静安区委书记于勇所说，来到静安区的

企业不论地域、大小，都会得到高品质的企业服

务。企业遇到的困难有的涉及街道、区级层面，

有的甚至要到市级乃至国家级层面，但不管困难

多大，只要能帮助企业实现高质量发展，政府部

门就会努力为企业排忧解难。

外资为何偏爱南京西路

恒隆广场的所在地南京西路，位于上海市中

心，也是上海楼宇经济的策源地。经过 20 多年

的综合开发，南京西路商圈已成为引领上海乃至

国际消费潮流的地标性商圈。如今，这里聚集了

商贸服务、金融服务、文化创意、数据智能、生命

健康等多种产业，2000 多个国内外知名品牌汇聚

于此，上海 74%的离境退税交易发生在这里，日

均客流量达 38 万人，一个商圈就贡献了静安区

43%的税收⋯⋯

“随着商圈的软硬件环境不断提升，原本就

寸土寸金的南京西路租金水平也一路水涨船

高。即便如此，这里的外资集聚效应却越发凸

显，企业看中的就是这里得天独厚的商务环境。”

高能表示，南京西路的开发建设一直以来都在为

引进外资创造良好条件。

开 发 初

期，南京西路的目

标 就 不 是“ 小 打 小 闹 ”。

其沿线规划了“国际商务港”楼

宇集群，利用土地批租模式进行全球

招商、成片化规模改造，将核心商业地块交

给国际知名开发商开发利用，并与开发商约定长

期持有物业并且经营，与地区经济发展利益深度

绑定。这样一来，也推动开发商将商业地产的开

发经验充分运用在项目上。

“开发商利用自己的渠道能力和国际资源招

商，引进国际品牌，形成聚集效应，并且自己

运营管理，而政府的角色就是引导和服务。”高

能说，静安区强调对外开放，不仅是在外资引

进上开放，更是在服务方面开放，不会搞区别

对待，更不会对外资“一引了之”。针对外企人

员在沪的衣食住行、子女就学等关键问题，相

关部门更是通过主动服务解决企业的后顾之

忧。正因如此，外向型经济在此繁荣，总部经

济在这扎根。

吸引外资发展总部经济是迈向价值链高端

的一条捷径，其对人才、资金、技术等要素具备强

大的吸引力，更能集聚产业上下游形成强磁场。

最明显的例子就是恒隆广场，由于它的到来，一

大批国际商贸企业以及专业服务企业纷纷入驻，

“上下楼”由此变成了“上下游”，邻居也变成了生

意伙伴。

对此，中国区总部设在恒隆广场的毕马威会

计师事务所深有体会。“南京西路商圈对我们服

务咨询企业而言，构建了一个便捷的产业互动

圈。很多客户就在同一栋楼里，很多外资机构总

部就在商圈内，在这里落户更有利于我们拓展业

务。”毕马威会计师事务所合伙人刘明从事营商

环境咨询多年，他认为南京西路是目前中国街区

商贸形态发展的标杆，这里提供的沉浸式体验独

具魅力。

刘明以南京西路的“后街经济”举例，南京西

路周边有 11 条后街，与其主街空间连为一体，功

能互为补充，餐饮店、咖啡店、商店等十分丰富，

酒吧、演艺场所应有尽有，主街商业繁荣，后街则

充满烟火气，体现着街区的温度。

“无论是商务洽谈、办公，还是消费，我们都

可以在 15 分钟步行可及的范围内触达多种业

态。放眼全国，南京西路商圈的生活和商务服务

配套支撑都名列前茅。”刘明表示，从营商环境角

度看，企业在无感知的情况下享受到了这里的政

务、商贸、生活等多种服务。街道把功夫下在了

背地里，让身处其中的企业没有规则的束缚感，

营造出一种具有高级感的营商环境形态。

此外，恒隆广场的营商环境还构建在多种服

务形式之上。南京西路街道党工委书记周惠珍

告诉记者，南京西路街道党工委建立的楼宇联合

党委和楼宇党群服务站，就汇聚了“楼小二”企业

服务、楼宇综合治理、公共法律服务等多项功能，

成为服务企业的多功能阵地。“通过新的楼宇党

建模式，我们精心打造了体现‘人民情怀’的软环

境，让各方都能切实感受街道的温度，都能拥有

归属认同。”

营商服务怎样做实做细

前不久，蓓安美 （上海） 化妆品有限公司

总经理福地智也参加了南京西路街道召开的优

化营商环境服务品牌推介活动，作为新入驻企

业代表与街道签订了企业服务协议书，这也意

味着街道的企业联络专员将更加精准地服务辖

区企业。

“作为日企，初来乍到就能和街道以及区级

政府进行互动，这是来沪前不敢想象的。”福地智

也表示，南京西路在日本化妆品业界是时尚潮流

的象征，因此他执意将公司落户在这里。不过，

来之前对于未知的营商环境他心里也没底，没想

到落户这里成了他做出的“最好决定”。“街道对

企业的帮助非常多，从落户办照到经营中的各种

问题咨询，都有联络专员对接，区级层面甚至牵

线搭桥，让我们成为第四届进博会的参展商。”福

地智也十分感谢当地政府搭建的各种平台，这对

快消品企业迅速立足中国市场起到了很大的助

力作用。

沟通“零距离”、办事“零跑腿”、服务“零差

评”，静安区的“楼小二”企业联络员队伍建立起

快速反应机制，真正做到了协调反馈“不过夜”、

问题回应率 100%，为企业提供全方位服务。

“如今，‘楼小二’已覆盖了辖区街道内的所

有楼宇，街道的企业联络专员与楼宇党群服务中

心的工作人员组成团队定期对企业走访。”南京

西路街道经济发展服务中心专员严佳瑾就是这

样一名“楼小二”，最近她帮助一家餐饮企业牵线

搭桥解决了问题。前些日子，这家餐馆通过物业

找到“楼小二”反映装修问题，收到问题当天，严

佳瑾便和几个专员一起成立小组，走访门店，并

与负责人沟通想法，第二天就精准牵线街道城市

运行管理中心提出解决问题的可行性方案，帮助

经营者及时掌握装修规范及流程，为业主节省了

大量时间成本和试错成本。

严佳瑾告诉记者，静安区正在完善企业服务

的三级网络工作机制，对 5400 余家重点企业实

行对口服务。同时，税收规模达 30 万元以上企

业必访、外区办公企业必访、办公场地租赁 1 年

内到期企业必访、办公场地变更企业必访、安商

稳商预警企业必访，这“5 个必访”也成为防范经

营风险、提升企业满意度的有效举措。

此外，服务企业也不能少了法治引领。全国

首家商务楼宇中的公共法律服务工作站已经在

恒隆广场成立了两年，真正成了白领身边的“法

律服务便利店”。“目前，恒隆广场及东方海外大

厦两家工作站已经开展法律服务累计 280 个小

时，接待咨询 407 人次。”商务楼宇公共法律服务

工作站总站长姜涛介绍，工作站定期安排律师提

供法律咨询服务，为企业和白领的法律问题答疑

解惑，并开展了“企业商业秘密保护”“企业合规

管理培训”等一系列深受企业欢迎的法治公益讲

座。姜涛表示，法治是最好的营商环境，让法治

理念深入商务楼宇，在营商环境建设中发挥好法

治的引领和规范作用，将使市场的创新创业动力

更加强劲。


