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ABSTRACT 

The emergence and fast growth of shared workspaces have attracted increasing 

attention from investors, practitioners, and researchers. Overall, this industry is still at 

an early stage of development and the business models of shared workspace providers 

are still evolving. To enhance the understanding of the different business models 

adopted by the leading shared workspace providers, I conduct an in-depth qualitative 

analysis of three current market leaders - Regus, WeWork, and UrWork – using the 

Business Model Canvas proposed by Osterwalder (2008). My analysis suggests that 

shared workspace providers creates value by offering three tiers of services: (1) satisfying 

users’ needs for physical office spaces, (2) helping them build an enterprise eco-system, 

and (3) facilitating the development of a user community. I further use the PEST model 

to analyze how the macro-environmental factors in China and U.S. may have contributed 

to the development of different shared workspace business models in these two 

countries. Based on the above analyses, I propose a list of factors that may be critical to 

investors’ valuations of shared workspace companies.    
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摘 要 

互联网技术的普及，共享经济的出现让共享办公行业得到了快速的发展,在行业及世界

范围内产生巨大影响。行业整体上处于依赖资本投入的探索阶段，还未形成稳定的商业模

式。本课题通过商业模式画布模型对国内外不同类型共享办公典型企业雷格斯、

WeWork， 优客工场等共享办公企业商业模式进行深入研究,总结不同共享办公企业商业

模式价值创新体系。通过对不同商业模式共享办公资本估值及核心因素分析提出共享办公

企业价值三维度分析模型。通过 PEST 模型分析对中美环境因素对中国共享办公企业商业

模式的影响，最后提出共享办公企业在中国发展建议。 

关键词： 共享办公，商业模式  
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一、问题的提出  

共享经济作为互联网下的“新经济”、“新商业”形态，其发展时间不长，但发展速度和规

模很快，２０１４ 年共享经济市场规模达到１５０ 亿美元，据普华永道预测２０２５ 年

市场规模可达３３５０ 亿美元，每年复合增长率高达３６％。据《华尔街日报》报道，截

至 2016 年 3 月，全球初创公司市值排行榜中前六位排名：Uber 以 510 亿美元估值排名

第一，小米以 460 亿美元位居次席，第三位是 Airbnb，255 亿美元，创业创新平台 Palantir 

位列第四。美团－大众点评，183 亿美元；WeWork（联合办公）跟 Snapchat、嘀嘀快的，

同以 160 亿美元并列全球第六位。 

共享办公是一种为降低办公室租赁成本而进行共享办公空间的办公模式，来自不同公

司的个人在共享办公空间中共同工作。在特别设计和安排的办公空间中共享办公环境，彼

此独立完成各自项目。办公者可与其他团队分享信息、知识、技能、想法和拓宽社交圈子

等。这种新的办公模式最早兴起于美国硅谷，非常适合早期中小型创业团队对于办公场所

空间的使用需求。２０１０年，美国纽约诞生了ＷｅＷｏｒｋ，ＷｅＷｏｒｋ是一种崭新

的共享办公模式，简单说它租下各种类型的办公空间后进行改造，空间设计、建造风格简

约、现代，富有活力。以单独工位或小单元办公室为单位出租给创业者，并提供相应的运营

服务,鼓励租户在空间内进行各种交流和举办各种活动。在室内空间内规划各类公共空间如

茶水区、咖啡、打印区、健身房等免费提供给租户使用。这种崭新的共享共享办公模式，从

诞生开始就一直受到投资者和租户的欢迎。在２０１7年底的新一轮融资中，ＷｅＷｏｒｋ

估值己达 200 亿美元。这种新的共享办公模式迅速风靡全球，在行业及世界范围内产生巨

大影响。 
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从 2007 年开始，国内开始出现共享办公模式的新型办公空间，新机构在一线大城市相

续诞生并快速成长。从 2015 年开始伴随政府主导的＂大众创业、万众创新＂的创业浪潮，

共享办公空间在中国本土短时期内得到井喷式发展。在快速发展的同时运营数据和盈利情

况并不乐观。出现很多空间入住率低、市场不接受、大部分企业不盈利，某些空间的全年空

置率高达 70%，甚至可能在近期出现成批的倒闭潮等问题。中国共享办公企业未来如何才能

持续发展是当前行业普遍担忧的问题？ 适合中国的共享办公商业模式或者商业模式核心

要素是什么? 
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二、研究的意义  

90 后成为工作的主力人群，互联网技术的普及，共享经济的出现让共享办公行业得到

了快速的发展。虽然处于初期，但得到资本市场大力支持，红杉、日本软银等著名风险资

本参与了共享办公企业的早期投资。国内共享办公行业发展很快，但大部分企业还未盈

利，已有部分企业倒闭，行业整体上处于依赖资本投入的探索阶段，还未形成稳定的商业

模式。目前关于共享办公企业的商业模式创新与发展方面系统性研究很少。本文先对共享

办公起源、特征、国内外发展历程进行研究，分析不同类型共享办公的模式。重点通过商

业模式画布模型对国内外不同类型共享办公典型企业雷格斯、WeWork， 优客工场等共

享办公企业商业模式进行深入研究，总结共享办公企业商业模式价值创新体系。通过对不

同商业模式共享办公资本估值及核心因素分析提出共享办公企业价值三维度分析模型。通

过 PEST 模型分析中美环境对中国共享办公企业商业模式的影响，最后提出共享办公企业

在中国发展建议。希望在实践中能帮助中国共享办公企业更充分的发挥共享经济的优势，

建立系统的商业模式，获得更高的企业价值。 
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三、相关理论、文献研究、研究内容及方法  

3.1 相关理论  

3.1.1 网络经济理论  

现代企业理论（其主要代表人物是科斯、阿尔齐安、德姆塞茨、威廉姆森、张五常

等）建立在“企业与市场之间直接协调和自动协调的二分法”基础上。网络经济理论认为市

场与企业在网络结构中相互联结、渗透，将现代企业理论的企业与市场二元结构分析模式

提升为市场、网络、企业三者构成的三维模式。传统经济理论认为,由于物质、能量资源的

有限性或稀缺性、技术进步的相对稳定性、市场容量的饱和性，当需求依靠供给来满足

时，任一投入产出系统中，随着投入的增加边际产出（即边际效益）呈递减趋势。网络经

济理论认为信息资源成了主要资源，该资源可再生和重复利用，对其生产者无竞争性而对

其使用者无排他性，它的成本不随使用量的增加而成比例增加。同时网络经济时代，信息

技术发展快、变化大、生命周期短。而需求往往是由供给创造的，产品受市场容量饱和的

影响较小。因此在投入与产出的关系中出现了边际效益递增的规律性现象。 

3.1.2 维基经济学 

“维基经济学”由新经济学家唐·泰普斯科特（Don Tapscott）和安东尼·D·威廉姆斯

（Anthony Williams）合著，认为维基社会就是网络协同社会。由在线协作与社会关系网

络组成，是人们利用集体智慧，大规模协作的社会关系网络。新的“协作”正在改变公司或

社会利用知识和能力进行创新和价值创造的方式，将取代一些旧的商业教条如保持陈旧的

层级命令方式等，将影响社会的很多部门以及管理的模式。维基社会以开放、对等、共享

以及全球运作四个新法则作为基础。维基经济学认为新的大规模协作正在全球范围内改变

https://baike.baidu.com/item/%E8%83%BD%E9%87%8F%E8%B5%84%E6%BA%90
https://baike.baidu.com/item/%E7%A8%80%E7%BC%BA%E6%80%A7
https://baike.baidu.com/item/%E7%94%9F%E5%91%BD%E5%91%A8%E6%9C%9F
https://baike.baidu.com/item/%E5%B8%82%E5%9C%BA%E5%AE%B9%E9%87%8F
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着发明、生产、销售和分配商品和服务的方式。我们正进入一个前所未有的大众共同参与

经济活动的新时代。 

3.1.3 麦特卡夫定律 

麦特卡夫定律是计算机网络先驱、3Com 公司的创始人罗伯特·麦特卡夫（Bob 

Metcalfe）提出，是一种网络技术发展规律。麦特卡夫定律是指网络价值以用户数量的平

方的速度增长。 

数学表达式为：V (价值) = θ*N2，  N 为用户数             (3.1) 

 网络的总价值与 n×(n-1)=n2-n 成正比。麦特卡夫定律提出网络的价值随着用户数量的增

长而呈算术级数增长。使用网络人数越多，产品和服务变得越有价值，能吸引更多的人来

使用，最终提高整个网络的总价值。信息资源的独特性不仅在于它可以被无损耗地消费，

而且信息的消费过程可以同时生产新的信息，它所包含的知识或感受在消费者那里催生出

更多的知识和感受，消费它的人越多，它所包含的资源总量就越大，而信息本身的成本不

变。互联网的威力不仅在于它能使信息的消费者数量增加到最大限度（全人类），更在于它

是一种传播与反馈同时进行的交互性媒介。所以随着上网人数的增长，网上资源将呈几何

级数增长。 

3.2 商业模式理论  

3.2.1 商业模式的定义及理论研究  

德鲁克指出：“当今企业之间的竞争，不是产品之间的竞争，而是商业模式之间的竞

争”。在经济日益信息化和全球化的今天，商业模式的重要作用已经得到社会各界的高度

重视。但对于商业模式的理论研究尚不够系统、完善，关于商业模式的真正含义，理论界
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没有形成统一的权威解释。迈克尔·拉帕（2004）认为，“商业模式就其最基本的意义而

言，是指做生意的方法，是一个公司赖以生存的模式，一种能够为企业带来收益的模式。

他认为，商业模式规定了公司在价值链中的位置，并指导其如何赚钱。马格利·杜波森等

人（2002）认为，商业模式是企业为了进行价值创造、价值营销和价值提供所形成的企

业结构及其合作伙伴网络，以产生有利可图且得以维持收益流的客户关系资本。

Osterwalder,  Pigneur 和 Tucci （2005）提出：商业模式是一种包含了价值主张

（Value  Proposition）、消费者目标群体（Target  Customer  Segments）、分销渠道

（Distribution Channels）、客户关系（Customer Relationships）、价值配置（Value 

Configurations）、核心能力（Core Capabilities）、合作伙伴网络（Partner 

Network）、成本结构（Cost Structure）、收入模型（Revenue Model）等一系列要素及

其关系的概念性工具，用以阐明某个特定实体的商业逻辑。它描述了公司所能为客户提供

的价值，以及公司的内部结构、合作伙伴网络和关系资本等借以实现（创造、推销和交

付）这一价值，并产生可持续盈利收入的要素。袁新龙和吴清烈（2005）认为，商业模

式可以概括为一个系统，它由不同部分、各部分之间的联系及其互动机制组成；它是指企

业能为客户提供价值，同时企业和其他参与者又能分享利益的有机体系；它包括产品及服

务流、信息流和资金流的结构，包括对不同商业参与者及其角色的描述，还包括不同商业

参与者收益及其分配的划分。 

    目前，认可度较高的是 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ基于价值角度的商业模式研究，即

将商业模式定义为企业价值创造逻辑。商业模式反映了企业对结构、管理、交易内容的设

计和描述，进而抓住商业机会创造价值的活动，阐明企业在整体运营环节中创造价值、传
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递价值、获取价值的基本原理，回答了谁是顾客，客户价值主张是什么，商业活动如何获

取利润的问题以及体现出如何以合适的成本向顾客传递价值的内在经济逻辑，实现了对企

业运营状况的动态追踪。基于价值角度，Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ首次提出商业模式画布

分析法，将商业模式划分成客户细分、渠道通路、收入来源、价值主张、关键业务、客户

关系、合作伙伴、核心资源及成本结构９个要素。除全面系统涵盖商业模式所需的构成要

素外，商业模式画布还具有动态连续性特征，协同商业活动开展顺序，将商业模式各构成

要素联动起来，能更好地认知企业生产运营流程。 

3.2.2 商业模式画布  

商业模式画布提供了一个基本商业模式分析框架，分为价值主张、客户界面、企业界

面及赢利模式４个部分，细分成９个构成要素，如表１所示，商业模式画布结构框架如图

１所示，各构成要素之间相互联结、协同运作。企业的商业活动是动态连续的，商业模式

画布在运作中各模块要素也是动态连续的。 
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商业模式画布构成要素 

主要部分 构成要素 描述 

价值主张 价值主张 企业为客户创造价值的系列产品和服务 

客户界面 客户细分 企业所接触和服务的不同人群或组织 

         渠道通路 企业为传递价值主张而沟通和接触客户的通路 

         客户关系 企业与客户建立和维持的关系类型 

企业界面 核心资源 企业保证商业模式有效运作所必须的最重要资源 

         关键业务 企业商业模式有效运作所必须做的关键业务活动 

         重要伙伴 企业保证商业模式有效运作所需的合作伙伴网络 

赢利模式 收入来源 企业为客户创造价值而获取的资金收入 

         成本结构 企业商业模式运作所引发的所有成本 

                                    表  １  

                                 图  １ 
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3.3 共享办公文献研究  

近年来，共享办公空间在全球各地迅速发展，引起学者、实践者、企业以及政策制定

者的广泛关注。目前国内外研究主要集中于共享办公产品方面（概念、产品规划、空间设

计）、众创空间（孵化器、加速器）发展模式等方面。  

空间\产品\环境设计方面研究: 

   办公空间的产生最早产生于中世纪，经过１９世纪工业革命、２０世纪现代化和技术

进步，２１世纪随着互联网时代的到来，新兴的网络、科技公司迅速发展，这些新型公司

对办公环境有更高标准的需求，促使办公建筑、办公空间和办公环境设计和研究得到了进

一步的提升和发展。作为一种创新型办公模式的代表，相比常规办公空间，共享办公空间

从空间形式、使用功能内容及人性化空间等方面进行了升级和进化。 

２０世纪５０年代，德国学者提出开放式办公空间格局，这种格局曾风靡一时。对于

自动化办公、网络互联办公模式及相应的办公空间的研究，日本学者走在前列。英国办公

建筑专家弗兰克．代菲总结了智能化办公建筑的特点：办公自动化、先进的通讯设备、建

筑自动化和对未来发展的包容性。１９９２年沃克尔．哈特科普夫在其《未来的办公室设

计》书中首次提出智能化办公建筑的设计中，除了把高科技技术产品带入建筑中，还应强

调创造良好的物质、物理环境、组织形式，以提高员工的工作效率、理解力、交往能力和

创造力。以后，强调科技办公的同时，更加人性化、创新性的办公环境成为空间使用者的

共同追求。 ２０１１年美国的全球知名办公家具品牌ｓｔｅｅｌｃａｓｅ结合自身产品

特点联合一线建筑师、室内设计师及专业调查机构推出集办公空间设计、产品设计为一体 
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的办公设计研究型期刊，内容涵盖了全球最新的办公空间设计理念，并对新型创意办公空

间的设计和规划进行了深入的探索和研究。 

概念研究方面，Bates(2011)认为共享办公空间提供了专业的工作地点、社会交往场所

和身份认同感，通过共享工具和设施来节约成本，通过面对面的交流来建立和保持关系与

网络。因此工作者不仅有更多的机会与他人形成新的关系，也有专业的空间来创造、维持

和保护与客户之间的关系。Spinuzzi(2012)提出共享办公者的理想预期包括信任、互动、

反馈、学习、合作、鼓励和推荐等。Johns 和 Gratton(2013)认为共享办公空间之于知识

工作就像自行车共享计划之于交通，是基于社区的、低成本、方便和环保的。 

经济领域研究方面，Capdevila(2013)认为共享办公空间是微型企业和自由职业者通过

各种行为和任务来共存和协作的领域。在空间内，互补技能以及与同行合作成为一种信任

关系，在很大程度上避免了竞争，进而进行不同形式的协商合作。Capdevila 强调随着福特

时代（Fordist）的结束，传统产业集群（即大公司作为“ 锚” ，吸引新的企业进入集群）正

被创新网络（由网络化微型企业构成）所取代，在他看来，共享办公空间为这种网络活动和

目标提供了必要的中介和物理平台。 

3.4 研究内容及方法  

通过对共享办公行业的起源、特征、国外发展历程、中国发展历程及现状等研究，分

析共享办公的不同发展模式。重点通过商业模式画布模型对国内外不同类型共享办公典型

企业雷格斯、WeWork， 优客工场等共享办公企业商业模式进行深入研究，采用案例分

析法按照价值创造、价值传递、价值获取逻辑机制，从客户界面（价值主张、客户细分、

渠道通路、客户关系），企业界面（核心业务、核心资源、重要伙伴），盈利模式（收入
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来源、成本结构）九个部分具体分析不同类型共享办公企业商业模型，总结共享办公企业

商业模式价值创新体系。通过对不同商业模式共享办公资本估值及核心因素分析提出共享

办公企业价值三维度分析模型。通过 PEST 模型分析对中美环境对中国共享办公企业商业

模式的影响，最后提出中国共享办公企业发展建议。 

本文研究主要采用理论模型案例研究法，具体如下： 
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四、共享办公的定义及发展历程  

4.1 共享办公的定义及特征  

4.1.1 共享办公相关的定义及核心特征  

共享办公指柔性办公、联合办公空间，也被称为众创空间。共享办公开启了一种崭新

的办公新模式，来自不同团体、公司的小型团队和个人汇集在一个空间内，根据所需租用

不同的办公室和独立工位，空间内由经营者规划出大量的共享空间，如会议室、咖啡厅、

茶水区、打印区及健身房、游戏室等并供给办公人员免费使用，同时还提供创业服务。不

同团队和个人在其中方便交流、分享信息、创意和想法，如同一个信息集市各取所需并快

速发展。 

 美国的ＷｅＷｏｒｋ就是共享办公的典型代表，其主要业务和经营流程就是承租下

城市中大规模的办公空间场地，自己进行二次设计，重新规划室内空间，规划出开敞办公

区、独立办公室及大量的共享交流区和服务区供租客免费使用。并向租用者提供各种创业

服务。最终会发展成为各个初创团队的创业营地和初创企业的温室。 

共享办公空间的特点是鼓励人们和不同背景、各行各业的人交流，有交流才有输出。

不然和在家里ｓｏｈｏ没有任何区别。（纽约Ｄｉｓｔｒｉｃｔ Ｃｏｗｏｒｋ共享办公

空间创始人己塞尔） 

一个共享办公空间的成功与否，取决于在你那儿的人或团队是否成功，如果他们不成

功，那你的空间就肯定不能成功。（纽约 The Ｙａｒｄ共享办公空间运营总监史密斯） 

可见共享办公的核心特征为：首先提供友好的办公环境，相对于传统办公空间的死板与沉

闷，可变的空间带给人们无限的创意与活力，人们在有限的空间内进行无限的尝试，创造
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出自己真正需要的空间。另外，它能聚集起有相似目标和发展愿景的公司和相关领域的专

业人士。一旦形成了一个稳固的社区，这个社区内部便会有取之不尽的客户资源、合作空

间和专业意见交流平台。 

4.1.2 共享办公与常规办公空间差异  

共享办公模式是从传统办公模式发展而来的，从空间功能上同属于办公空间，但从收

入模式、商业运营模式及内部配套等方面两者存在很大不同，对于供应方和使用者的影响

也有不同,具体对比详见下表： 
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 传统办公 共享办公 对供应方影响 对使用方影响 

客户 各种规模\各种行

业企业 

小微企业\服

务业\互联网

企业偏多 

客户更加年轻化

\个性化\移动化

\社交属性  

更加关注空间风格

\软性服务配套\周

边企业间的链接 

收入模式 收入依靠月租

金、物业费 

收入主要按工

位收取 

以更小面积运营

空间,收入增加 

可以按照实际使用

工位租赁,降低实际

成本 

租期 租期最短一年起

租 

租期从一周至

一年不等，更

灵活 

需要招租更多客

户,需要增加租赁

频率与成本 

更加灵活,减少闲置

成本,总使用成本降

低 

服务内容 提供基本服务空

间 

提供全面服务

空间（含社

交、商业、路

演等） 

需要增加服务内

容及相应人员 

可以获得更多的服

务 

出租面积 出租面积至少１

５０平米以上 

按工位或独立

办公室灵活出

租 

更加灵活,提供适

合小型客户产品 

更多选择 

交流 办公空间相对独

立，交流较少 

不同企业或团

队可独立可交

叉，交流互动

频频繁 

需要设置交流区

域 

企业间\员工间可

以增加交流 

办公装修

及家具 

办公装修\设备\

办公家具等必须

品需自行配置 

配套设施齐

全，拎包随时

办公 

需要增加配置办

公家具 

更加方便,省去采购

\等待\安装时间 
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4.2 国外共享办公的发展历程  

２００５年１月１日，在伦敦创办了共享办公空间全球网络。由此开始，共享办公空

间的专题网站开始在全球陆续开设。 

２００５年８月９日，在旧金山成立了第一个共享办公空间Ｓｐｉｒａｌ Ｍｕｓ

ｅ，spｉｒａｌＭｕｓｅ只提供数量非常有限的办公家具，而且每周只开放两天，但不同

的租用者在空间内可以—起交流、午餐和互相分享。虽然规模很小，但它符合了共享办公

空间的典型特征，所以 Ｓｐｒｉａｌ Ｍｕｓｅ是被官方承认的第一个共享办公空间。 

２００８年３月，在美国的德克萨斯州举行了第一个民间组织的共享办公会议，会议

召开３年后组织者组织召开了首次正式的有关共享办公的国际会议，即确定了全球共享办

公非正式会议的定期召开，为全球的共享办公团体提供了交流的平台。 

２００８年８月，为使全球共享办公之间互相交流的更加方便，诞生了共享办公签

证，即共享办公之间自愿友好协议。 

２０１０年７月，全球第一本共享办公空间杂志Ｄｅｓｋｍａｇ上线。成为了全球共

享办公空间最为专业和权威的媒体在线平台。 

２０１０年１１月，Ｄｅｓｋｍａｇ成立不久后启动了第一次全球共享办公的调查活

动，吸引了二十多个国家近千名的相关人员参加了调查。 

２０１３年初，超过１０万人在共享办公空间工作。２０１３年７月，第３０００个

共享办公空间开设。 

２０１４年１２月，作为共享办公空间的典型运营公司ＷｅＷｏｒｋ宣布完成一笔

３．55 亿美元融资，估值约 5０亿美元。 
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2016 年,ＷｅＷｏｒｋ完成一笔 4．3亿美元融资，估值冲高至 16０亿美元。 

ＷｅＷｏｒｋ的商业模式及共享办公模式得到全球市场和用户更大范围的认可和推

崇，影响更加深远。从共享办公空间的发展历程可以看出，共享办公空间模式一经推出便

快速影响和发展到了全球范围。并成为了一种崭新的共享式办公模式和办公文化被世界认

可。 

4.3 共享办公在中国的发展  

“孵化器”指一个集中的空间，能够在企业创办初期举步维艰时，提供资金、管理等

多种便利，旨在对高新技术成果、科技型企业和创业企业进行孵化，以推动合作和交流，

使企业"做大"。孵化器一般应具备四个基本特征：一是有孵化场地，二是有公共设施，三

是能提供孵化服务，四是面向特定的服务对象－新创办的科技型中小企业。 

众创空间是顺应创新 2.0 时代的用户创新、大众创新、开放创新趋势，把握互联网环

境下创新创业特点和需求，通过市场化机制、专业化服务和资本化途径构建的低成本、便

利化、全要素、开放式的新型创业服务平台的统称。发展众创空间要充分发挥社会力量作

用，有效利用国家自主创新示范区、国家高新区、科技企业孵化器、高校和科研院所的有

利条件，着力发挥政策集成效应，实现创新与创业相结合、线上与线下相结合、孵化与投

资相结合，为创业者提供良好的工作空间、网络空间、社交空间和资源共享空间。 

国内共享办公发展时间上按照“孵化器”   “创新性孵化器”   “众创空间”发

展。具体如下： 

(1) 孵化器学习与模仿阶段（ １９８７ 年-１９９４ 年）,中国第一家孵化器东湖创业服

务中心在１９８７年成立，主要是借鉴美国\以色列等国外孵化器的发展经验来推动



   

 

17 

科技体制改革以促进科技成果产业化,孵化器形式主要有高新区、大学科技园、 科技

企业集团等,主要涉及科技人员、 高校院所和高技术产业等创新主体。 

(2)  孵化器技术创新构建自阶段（１９９５年-２００４ 年）, 1999 年中国诞生了第一

家民营孵化器——南京民营创业中心。在产权制度改革、 国企改革、科学发展观等

宏观政策背景下, 开始强调构建技术创新体系, 海外科技创业园、 留学人员创业

园、 企业家孵化器等类型的孵化器出现了。 

(3) 创新性孵化器发展阶段 （２００５年-２０１２ 年）, 经济全球化逐步加快, 加强自

主创新能力, 推动现代服务业、 战略性新兴产业、 创意产业的发展。 创新型孵化器

逐步产生,如可持续发展示范区。以创客空间为代表的民营孵化器开始出现，类似 ２

０１０ 年上海新车间。 

(4)  创客、众创空间发展阶段（２０１２ 年---）, 创新成为适应经济新常态、 推动产

业结构转型升级的第一动力, 互联网创业大潮, 众创空间逐步出现。 随着分享经济理

念的发展, 西方创客运动的传播, 由民营主导的孵化器逐步发展,于 ２０１５ 年 “众

创空间” 写入中国政府工作报告后, 孵化器呈现出国有与民营并举且快速发展的新局

面 。 

２０15 年３月１１日，国务院办公厅印发《关于发展众创空间推进大众创新创业的指

导意见》。提出到２０２０年，国内要形成一批成熟的共享办公、众创空间等新型的创业

服务平台。创业平台要具备共享办公空间的特征，即开放性、便利性和低成本，同时要有

专业的服务能力。《意见》的提出代表从国家层面首次部署＂众创空间＂平台，从国家层

面全面支持大众创新、创业。在此＂大众创业、万众创新＂的浪潮下，众创空间等新型共
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享办公模式得到了快速发展。据统计，处于较为活跃状态的共享办公聚集地全国已有 70

多家，覆盖了华北、长三角、珠三角、华中、西部地区和东北地区，其中在北京、上海、

广州等一线城市发展尤为迅速。 

到２０１５年底，全国己有众创空间 2300 多家。由于科技创新、创业资源集中，北

京成为众创空间发展最快的城市。从２０１５年３月份开始，北京科委分两次授牌了 ２

５家＂北京市众创空间＂企业。如科技寺、３Ｗ咖啡、创业家、车库咖啡、３６氪、天使

会、融创空间、北大创业孵化营等。５月７日，北京众创空间摸盟成立，代表众创空间资

源共享平台和行业自律沮织的形成。同期召开的成员大会汇集了具有代表性的近６０家创

业服务机构，进一步促进和推动北京地区创新创业模式新颖、理念超前的众创空间的发

展。 

除北京以外，在上海、广州、武紋、南京、深圳、杭州、苏州、成都等创新创业氛围

较为活跃的地区，也涌现出了一大批各具特色的共享办公空间。 

在众创空间快速发展的同时，也出现了很多空间入住企业少，空置率高，长期处于无

法盈利状态等情况。 

4.4 共享办公的不同类型模式  

随着互联网、创新、创业公司数量的增加以及创新、创业浪潮的发展、影响，越来越

多的团体和个人已不再选择传统的工作模式，很大部分开始选择使用包括共享办公空间在

内的＂共享办公＂的模式。在市场上出现了多种共享办公模式项目，这种不同模式的项目

之间既有联系又有区别。从性质定义功能上可分为以下三类 

第一类：服务式办公模式 
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“服务式办公室”是指全装全配的一个办公室、办公楼层，或者整栋大楼，由专业的管

理公司管理，并将单独的办公室或者楼层出租给其他公司使用，即租即用，灵活的面积与

租期，无需花费时间装修和布置。典型代表如：雷格斯 Regus， 世服宏图等。 

 第二类：联合办公模式 

联合办公模式提供的是灵活办公解决方案。这种解决方案的核心是在满足办公的空间

需求的基础上搭载各类服务，从而形成联合办公的独特社区。为入驻团队、个人提供工作

环境以及其他服务（基础办公设施、网络水电、餐饮等等，部分为有偿服务）。典型代表

如：WeWork， 氪空间、方糖小镇、ＳＯＨＯ３Ｑ等。 

第三类：众创空间模式 

众创空间是将联合办公空间和企业孵化器结合在一起的模式，除了提供办公场地和相

关基础服务的同时，通常还提供包括法务、财务、工商注册、创业咨询等一系列增值服务，

同时结合内部投资和外部资源，为有需求且有潜力的创业团队提供融资服务，创业资源包

和上市服务包等创业服务是这类空间的最大亮点，目标客户通常为创业团队与个人，入驻

者所从事的行业可能会有要求。典型机构代表如：优客工场、ＲｏｃｋｅｔＳｐａｃｅ、１

０１０、科技寺、孔雀机构等。 

 

 

 

  

https://baike.baidu.com/item/%E5%8A%9E%E5%85%AC%E5%AE%A4/64639
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五、不同类型共享办公商业模式的案例分析 

5.1 服务式办公商业模式分析--雷格斯（Regus）  

    雷格斯最早引用共享办公理念， 1989 年成立于比利时布鲁塞尔，总部设在卢森堡并

在伦敦证券交易所上市。在自身不拥有任何地产的情况下，雷格斯以整租再分租的形式在

全球 120 个国家、900 座城市拥有超过 3000 个办公中心，能够满足 1-500 人的办公需

求。雷格斯提供灵活的办公室解决方案，旗下产品和服务包括设备齐全的办公室、虚拟办

公室、专业会议室、商务贵宾室，以及全球最大的视频会议工作室网络。其初衷是为了满

足不同客户对于办公室大小、配套、服务等属性的不同需求，其目标客户也更多面向大企

业临时机构、外派办公等。 

5.1.1 雷格斯商业模式总体布局分析  

从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个 构 成 要 素 出发，本文得出雷格

斯商业模式画布，如 图 2 所 示。在价值主张方面，雷格斯的定位是工作场所创新解决方

案提供商，覆盖的产品和服务几乎包括：配套设备的服务式办公室、虚拟办公室、专业会议

室、商务贵宾室，以及全球最大的视频会议工作室网络。由于其入驻的写字楼以甲级和超

甲级为主，办公场所遍布全球各地，定价较高。在客户界面层面，雷格斯主要目标客群为一

些跨国企业、精品咨询策略公司以及一些政府机构的办事处，为客户提供了标准化的办公

空间解决方案，用户不再需要消耗时间和精力在寻找房源、装修和设备购置上，可以更集

中于公司业务；而跨区域的服务满足了经常出差用户的异地工作需求。通过线上网络搜索、

品牌营销和线下中介 2 个渠 道 向 客 户 传 递 价 值，从而与客户建立长期合作 
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关系。雷格斯的主要盈利模式依赖高昂的租金和基础的附加服务，基本不提供孵化、商务

咨询和财会法律等企业级服务品类。 

工位租金：从价格上看，雷格斯的定价较高，平均 4000 元/工位/月以上，而联合办

公空间的平均价位在 2000-3000 元/工位/月。 

会议室租赁：雷格斯的所有会议室租赁是单独收费的，因此会议室分时租赁也是主要

的收入来源之一。其他基础办公室服务收费：如办公室清洁、茶水间饮料茶点销售、扫描

列印等等。 

在 企业层面，雷格斯运用了高端连锁酒店常用的差异化子品牌策略，运用各种细分

定位的子品牌满足不同高端客户的需求。不过与其他联合办公空间品牌相比，雷格斯依旧

侧重在中高端客户群，即有稳定现金流的成熟跨国公司和机构代表处，与其他联合办公空

间不是直接竞争关系。为了吸引创业者，雷格斯集团做了一些战略调整，计划 2016 年在

上海、北京等城市推出 SPACES。这个子品牌已在海外获得多年成功，SPACES 针对创造

性产业、IT 行业的联合办公场所，相比较以往产品更为休闲，希望利用已有的规模为客户

提供不同的选择和办公方案，区别中低市场和高端市场。旗下还拥有为商业领袖提供更为

奢华、私密的私人定制办公空间品牌 Signature Group；为移动办公人群在差旅途中提供

随到随用办公空间的雷格斯 Express;针对低预算的个人及中小型企业推出的高性价比服

务办公室品牌 Open Office；为高校生创业创新提供一系列服务的高校孵化器品牌 Kora，

可以一次满足不同人群的不同需求。 

雷格斯与房地产商、物业持有者、共同完善价值链各个环节。成本主要在租金、办公

场所装修及维护、营销推广方面，由于有全球 900 个城市、3000 多个商务中心规模，公
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司投入大量的人力、物力、财力来搭建全球后台，比如在马尼拉有超过八百人的财务团

队，支撑公司和有需求的客户在全世界各个网点的账务处理，包括应收、应付账款集中管

理等等。在后台配备的还有全球的 IT 支持、呼叫中心的支持，在这套业已成熟的系统之

下，雷格斯只需 3 到 4 个员工就可以营运一个 2000 平米的办公室中心。 

 

 

  
全球 900 城市 3000 个
办公空间 
中高档办公装修及家具 
稳定的网络及 IT设施 
行政服务 

关键业务 

高素质运营人员 

不同等级会员体系 

客户关系 

 

地产商 

物业持有者 

设计\建造商 

维修\保洁商 

大物业管理者 

重要伙伴 

 

全球 900 个

城市甲级写字

楼近 3000 个

办公空间 

核心资源 

 

核心网络空间 

灵活办公 

价值主张 

 

线下办公中介 

网络搜索渠道 

渠道通道 

 

跨国公司办事处

\大.中企业临时

项目组\中小高

端咨询服务机构 

客户细分 
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5.1.2 雷格斯商业模式创新要素分析 

商业模式创新大多来源于市场需求变化，以价值主张创新为主线，在客户界面、企业界

面、盈利模式上围绕价值主张创新主线相应开展。与传统办公租赁行业相比，其价值主张

创新主要在满足不同客户灵活的办公室解决方案，主要解决了以下问题： 

1) 直接使用办公空间的需求：雷格斯灵活的办公位，高档的装修和全面深度的办公服

务成为其主要的竞争力，也降低了企业客户在办公区域等固定资产的大额投资。 

2) 企业客户跨区域办公的需求：由于雷格斯的规模化效益，其会员可以在全球任何一

个雷格斯进驻的城市使用其办公空间，完美解决了跨区域办公人群的痛点。 

3) 企业客户对办公区域使用的柔性需求，即临时和短期办公需求：为满足用户对办公

空间紧急性的临时需求，雷格斯也开放了会员制度的办公空间租赁服务，用户在每

月支付会员费后，无论去到任何城市，都可以在雷格斯的办公中心随时使用共享的

办公中心以及配套设施。 

 

  办公楼租金 

装修\设备费用 

营销费用 

日常运营费用 

管理人员费用 

 

成本结构 

租金收入 

设备租赁收入 

行政服务收入 

会员费 

 

收入来源 
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5.1.3 雷格斯商业模式面临的风险及挑战  

基于 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业 模 式 画 布，可 以 看 到 雷格斯在商业模式上，

产品结构层次少，收入来源单一。面对未来需求变化企业发展面临风险及挑战具体如下： 

1) 客户需求多元化：未来几年人们的办公需求将会继续往开放的社区氛围、丰富的社

区活动偏移，且用户结构也会发生变化：随着员工的年轻化，更多大公司（而不仅

是小公司和创业者）会开始采用联合办公服务，将其作为激励员工的手段。在世界

500 强企业中，已有 52 家在使用联合办公服务。标榜高端化的雷格斯要如何继续

留住这些大公司，可能面临不小的挑战。 

2) 单一的服务与高昂的租金不匹配：也是由于新型联合办公这样的竞品不断出现，入

驻企业不再仅仅满足于高端舒适的办公室、端茶倒水这样办公空间最基础的服务，

更为到位的专业企业服务和企业间的交流更为重要，而雷格斯还不能提供类似形

式的服务。与此同时，雷格斯的租金不菲，但额外支付项非常多，从会议室租赁乃

至茶水间的一瓶饮料都可能是潜在收费项目，对于企业来讲，性价比正在逐渐降低。 

5.2 联合办公商业模式分析--WeWork  

    WeWork 号称新一代联合办公空间的鼻祖和标杆品牌，于 2010 年创立于美国纽约，

目前已经在全球 12 个国家、35 个城市设立了 140 多家办公地点。根据彭博社的报道，

WeWork 在全球所有空间的面积达 27 万平方米—超过纽约帝国大厦的可用面积。在

2016 年 3 月的一轮融资中，其估值达到了 160 亿美元。 



   

 

25 

5.2.1 WeWork 商业模式总体布局分析 
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办公家具 
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者 

重要伙伴 

 全球 35 个城市
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核心资源 

 新的工作方式

共享\时尚社区 

 

价值主张 

 线上品牌营销
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线下办公中介 

 

渠道通道 

 科技\媒体\文艺
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分支\自由职业

者 

客户细分 

  办公楼租金 

装修\设备费用 

营销费用 

日常运营费用 

管理人员费用 

 

成本结构 

租金收入 

会员费 

社区服务收入 
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从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个  构 成 要 素 出发，本文得出

WeWork 商业模式画布，如 图 3 所 示。在价值主张方面，WeWork 的定位是未来的社区

工作方式，致力于构建全球办公空间网络，将冰冷的建筑转化为充满创造力、专注且富有

协作精神的活力环境-全球社区。在客户界面层面，WeWork 目前有 3 万家客户。注重客户

体验，激发员工的创新力和生产力，通过别具一格的设计、咖啡、艺术氛围、活跃的社区以

及丰富的会员福利，为各种规模的公司重新定义员工的工作体验。客户分布广，其中既包

括 BI 这样的创业公司，也包括默克和美国运通等大公司。分布在科技、媒体、服务、文艺

等多个行业。通过社区会员体系、社区活动、社区氛围营造、品牌传播、线上线下销售多个

渠 道 向 客 户 传 递 价 值，社区间互动与连接与客户建立长期合作关系。 

企业层面，关键业务： 

空间:各类共享资源包括：会议室、打印机、咖啡啤酒、厨房、网络、企业级服务提供

商等。 

增值服务：包括健康服务、人力资源服务等等。WeWork 凭借已入驻的会员规模与合

作的服务提供商争取更低的价格，达到三赢的局面：会员得到更优惠的服务价，服务提供

商得到强有力的市场拓宽渠道，WeWork 则通过该增值服务吸引更多会员。 

社群活动： 整合了入驻团队的会员， 在超过 175,000 会员的社交平台上，形成基于

WeWork 的庞大社群，实现会员与会员的链接。WeWork 平均每月举办上百场的活动：demo

展示，嘉宾演讲，happy hour。夏天有 WeWork 夏日营活动，每期都能吸引 1500+人参加。

使用 WeWork App 的会员超过 90%，55％的会员与其他会员有业务合作。 
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重要伙伴方面：通过与全世界最顶级的地产商 Blackstone Group、Boston Property、

Harvard Management 等合作。高盛、软银、弘毅资本等是 WeWork 的投资者，WeWork

链接了全球领先的房地产资源和资本资源。 

盈利模式上，收入来源方面： 

空间租金:2014 年平均每人每月 600 美金上下，如今已经涨到 700 美金。2014 年，租

金收入能够占到 WeWork 总收入的近 80%，计划 2018 年能够降到 70%。 

增值服务：目前这部分收入仅占总收入的 6%，但未来计划增长到 10%。 

WeLive 租金：WeLive 也是未来 WeWork 计划重点发力的居住解决方案，计划未来能

够贡献 20%以上的收入来源。 

股权投资：WeWork 一直在规划引入种子基金，届时股权溢价也会成为其中一部分盈

利点。 

成本支出方面： 

与房地产商的通力合作降低了 WeWork 的运作成本，在这种轻资产的模式下，房地产

商负担 75%的资本性支出，WeWork 能够拿到比市场平均更低的长租价格，如此一来 7 个

月就可以收回成本（同等条件不合作的情况下需要 22 个月）。 

5.2.2 WeWork 商业模式创新要素分析 

商业模式创新大多来源于市场需求变化，以价值主张创新为主线，在客户界面、企业界

面、盈利模式上围绕价值主张创新主线相应开展，与传统办公租赁行业相比，其价值主张

创新主要在未来的办公方式，注重办公体验，全球活力创新社区，具体阐述如下： 

1. 更加关注办公员工的体验 
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  工作的本质正在改变。WeWork 通过别具一格的设计、活跃的社区以及丰富的会员福利，

为各种规模的公司重新定义员工的工作体验。无论是人才的招聘、提高团队稳定性，还是

激发员工的创新力和生产力所需要的，不止是咖啡，还有瑜伽；不止硬件设施，还有艺术氛

围。 

2.社群创新 

WeWork 的线上产品 WeWork App 从成立开始就一直在开发，在超过 175,000 会员

的社交平台上，形成基于 WeWork 的庞大社群，该应用能够帮助入驻会员打破地理位置的

限制，快速发掘和对接潜在的资源，从而催生出更多合作机会和更有意义的活动。此外，空

间当中举办的优质活动能够提升社交效率，与此同时共享经济效应也能降低社交的成本。 

5.2.3 WeWork 商业模式面临的风险及挑战 

基于 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业 模 式 画 布，可 以 看 到 WeWork 在商业

模式上转向社区运营有优势，但也如下有风险与挑战。 

1. 过度扩张：或许是迫于资本方和快速抢占市场的战略压力，WeWork 在全球的扩张速

度非常快，快速扩张可能导致 WeWork 无法保持其高水平的客户服务，对公司品牌形

象造成损害。 

2. 商业模式在不同国家适应性：WeWork 进入 14 个国家，适应不同国家市场、文化差异

对 WeWork 快速发展有很大挑战，特别是文化方面的适应。 

5.3 众创空间商业模式分析--优客工场 

优客工场（UrWork）成立于 2015 年 4 月，由毛大庆博士发起成立。优客工场在全球 

3 个国家，20 座城市布局了 78 个联合办公空间，包括北京、上海、深圳、南京、西安、
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天津、青岛、厦门、武汉、杭州、重庆、昆明、太原、成都、中国香港、中国台湾、新加坡、

纽约、伦敦等。目前已聚集了 3000 余家怀揣梦想的企业，总共拥有超过 3 万名会员。优

客工场将坚持全球化战略布局，计划未来三年内在全球 32 座城市共计设立至 160 个场地，

为创新企业提供 10 万个工位，总办公面积预计达 70 万平方米，将为 8000 余家企业提

供平台化服务。优客工场以空间为平台，为创新企业提供全产业链服务，以构建国际一流

的共享办公空间为目标，建设基于社群的商业社交平台和资源配置平台，充分激发城市创

造力阶层的创新活力。 

5.3.1 优客工场商业模式总体布局分析 

 

  
办公空间及服务 

创业社区 

投融资服务 

营销及人力资源增

值服务 

关键业务 

共享办公\众创空间

国内第一品牌 

社区活动 

会员 

社区经理 

客户关系  

 资本 

房产商 

政府机构 

服务机构 

 

重要伙伴 

 国内规模最大

的连锁众创空

间 

全产业链服务

平台 

核心资源 

 共享创业资源

集合服务社群

构筑生态系统 

 

价值主张 

 企业、创始

人个人品牌

线上 PR 营销 

线下办公 中

介合作伙 伴

推荐 

渠道通道 

 中小微企业 

创业企业 

服务机构 

客户细分 
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从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个 构 成 要 素 出发，本文得出优客

工场商业模式画布，如 图 4 所 示。在价值主张方面，在中国经济发展新常态和国家鼓励”

创业\创新”背景下，优客工场的定位是以空间为平台，为创新企业提供全产业链服务，建设

基于社群的商业社交平台和资源配置平台，充分激发城市创造力阶层的创新活力。共享“双

创”社区，聚合创业生态。在客户界面层面，优客工场目前客户主要是中小微企业、创业企

业及服务机构。通过国内共享办公、众创空间第一品牌营销、创始人品牌营销、社区会员体

系、社区活动、社区氛围营造、线上线下销售多个渠道向客户传递价值，社区间互动与连接

与客户建立长期合作关系。 

企业层面，关键业务： 

空间: 独立办公室、开放办公位、会议室、活动空间、前台、打印机、咖啡、网络 it、

等。 

增值服务：共享前台人员、接待、保洁、保安、行政秘书服务，线上线下聚合包括投融

资、法律、财税、人力资源、注册、IT 支持、营销推广等近 600 家服务商。 

 

  
物业租金 

装修\设备费用 

营销费用 

运营费用 

管理人员费用 

 

成本结构 

租金收入 

政府补贴 

增值服务费 

投资收益 

 

收入来源 
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社区活动：优客工场平均每月举办上百场线上、线下活动：针对企业发展的投融资活

动，人力资源管理、财务、税务培训活动，论坛、会议、讲座、年会、周年庆、开业会、demo

展示，展览，公益、嘉宾演讲等等，针对员工春节、中秋、圣诞、万圣派对、交友节日 party、

沙龙、运动、休闲、健康活动等。 

重要伙伴方面：通过与著名资本红杉资本中国基金、真格基金、歌斐资产、亿润投资、

中投汉富、创新工场、阳光 100 集团、永柏联投、方正和生、中城承扶、领势投资、高榕

资本、普思资本、中融信托、银泰置地、泰合集团、俊发地产集团等数十个顶级投资机构，

优客工场链接了领先的资本资源和房地产资源。 

（2）盈利模式上，收入来源方面：空间工位、会议室租金，政府补贴，增值服务收入，

品牌输出，股权投资（涉及 FA 平台、人力资源、文化传媒、国际共享医疗平台、互联网+

体育旅游、知识产权保护、智能硬件、金融服务、创业加速教育和空间设计等领域，累计投

资金额近 1 亿元人民币）。成本支出方面：物业租金、装修及设备费用、运营费用。在国家

鼓励“双创”战略背景下，其商业模式契合了中国经济新常态和社会资源整合的发展趋势，低

成本获得一些项目资源。 

5.3.2  优客工场商业模式创新要素分析 

商业模式创新大多来源于市场需求变化，以价值主张创新为主线，在客户界面、企业界

面、盈利模式上围绕价值主张创新主线相应开展。与传统办公租赁行业相比，其价值主张

创新主要在以空间为平台，为创新企业提供全产业链服务，构筑生态系统，形成创新创业

型公司的商业社交平台和资源配置平台。 
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(1) 以空间为平台，为创新企业提供全产业链服务，优客工场以平台集聚的 600 多种服务

为基础，建立了一个全产业链服务社群，节约了创业、创新者的成本和时间，在规模

经济中实现了低成本、高效率运营，也为各服务机构提供了稳定优质的客源，符合政

府鼓励创新、发展创业的战略要求。优 客 工 场 服务基于互联网，使其会员能够不

受时空限制，快速获得跨区域服务，最大限度地发挥价值共创效用。 

(2) 构筑创业创新生态系统。不同于普通办公行业单纯依靠租赁活动赚取差价的经营模 式，

优客工场定位于创新创业型公司的商业社交平台和资源配置平台，在引入多元化投资

机构的同时，优客工场倡导消费升级，完成了自身生态圈体系的搭建，初步形成了以联

合办公空间为核心，由 20 余家企业构成的生态社群。 

(3) 创新驱动发展的国家战略是优客工场的创立背景，其商业模式契合了中国经济新常态

和社会资源整合的发展趋势 

5.3.3 优客工场商业模式面临的风险及挑战 

优客工场目前面临的挑战主要有两个方面： 

（１）共享经济热潮下，国内共享办公空间行业竞争日益激烈，一方面共享办公行业

刚起步，行业整体上供大于求，工位价格和出租率竞争激烈，另一方面近年核心一线城市

办公市场楼市火爆增长，办公楼租赁成本控制上会遇到很大困难。 

   （２）优客工场目前创收的９０％来源于租金收入，而租金收入与优客工场的入驻率

和价格成正比。根据优客工场目前定价水平和拿地成本，优客工场除去旗舰项目能实现盈

利外，其它普通项目运营目前阶段很多处于亏损状态。同时入住企业中创业企业作为优客 
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工场的主要客户群体，国内创业失败率很高，其未来发展并不乐观。目前情况下，优客工

场能否实现企业整体运营活动盈利，将是其未来发展需要关注的问题。 
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六. 不同商业模式共享办公企业资本估值及核心要素分析 

6.1  共享办公资本估值及核心要素分析 

不同类型共享办公有不同的商业模式,具体表现在价值主张为出发点,客户层面,企业层

面,盈利模式层面的不同,资本市场对不同类型共享办公有不同的估值,具体分析如下: 

共享企业 城市

数 

空间

数 

入住企

业数 

个人会员 线上线下

社区、社

群活跃度 

资本估值 资本估值是

否考虑网络

效应 

Regus( 

雷格斯） 

900 3000 80000 400000 社群活动

少，不活

跃 

市值40亿

美元,8到

10倍pe 

企业之间\

会员之间链

接很少,资

本没有考虑 

WeWork 34 140 10000 90000 社群活动

多，非常

活跃，会

员费用已

盈利 

200亿美

元，150-

200倍pe 

充分考虑 

优客工场 20 78 3000 30000 社群活动

多，不活

跃 

70亿RMB

估值，未

赢利 

考虑 
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                      企业估值与城市数量关系图 

 

                      企业估值与空间数量关系图 

由上述对比分析，WeWork入住城市是regus的入住城市数量的1/25, WeWork空间数

量是regus的空间数量的1/21, WeWork估值却是regus 市值的四倍。优客工场入住城市是

regus的入住城市数量的1/45, 优客工场空间数量是regus的空间数量的1/38, 优客工场估
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值却接近regus 市值的0.3倍。可见共享办公入住城市数量、空间数量与企业资本估值有

关，但不是影响共享办公的核心因素。 

 

                    企业估值与企业会员(入住企业)关系图 

由上述对比分析，WeWork企业会员数量是regus的入住企业数量的1/8, WeWork估值

却是regus 市值的四倍。优客工场企业会员数量是regus的入住企业数量的1/26, 优客工场

估值却接近regus 市值的0.3倍。可见除去办公空间运营维度外针对入住企业运营作为一

个维度进行服务，是影响共享办公企业资本估值的核心因素之一。 
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                      企业估值与个人会员关系图 

由上述对比分析，WeWork个人会员数量是regus的入住人员数量的1/5, WeWork估值

却是regus 市值的四倍。优客工场个人会员数量是regus的入住城市数量的1/13， 优客工

场估值却接近regus 市值的0.3倍。可见除去办公空间运营、入住企业运营维度外针对入

住员工社区运营作为一个维度进行运营服务，是影响共享办公企业资本估值的核心因素之

一。 

如上分析，regus市值基本8-10倍PE，基本按照传统连锁空间运营企业商业模式估

值。WeWork估值基本在150-200倍PE，完全按照互联网科技公司估值,充分认可个人会员\

企业会员间的连接互动的网络效应，随着用户数量增加，企业价值指数增长。 

6.2 共享办公企业价值分析模型 

根据以上分析，笔者提出不同类型共享办公企业价值分析三维度模型如下： 

共享办公企业价值=物理空间运营价值+产业生态服务价值+社区链接价值 

    V=F(S、E、C2)                        （Space,Ecological,community ) 
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物理空间运营是第一层,企业成长运营是第二层，社区运营是第三层。 

1. 物理空间运营 

物理空间运营主要指提高空间布局及桌子的数量规模及每张桌子的坪效是共享办公的

基础，以提高空间运营效率为核心围绕空间拓展、空间建造，招商，规模化运营（包含基础

服务）三部分系统运营，提升规模化运营效率，发挥规模优势，具体分析见下图。但物理空

间增长成本支出明显相应增加，存在边际效益递减，达到一定规模后对企业的价值贡献减

少。 

 

企业/人 

社区（心理空间） 

桌子 

（物理空间） 

产业生态 

（产业空间） 
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2. 企业生态服务运营 

企业生态服务运营指通过线上线下形式构建入驻企业间上下游产业链及企业成长服务

机构，入驻企业进入空间或网络后可与自己上下游企业及服务机构快速对接。通过更多产

业链生态服务，整合全产业链资源、服务、创业者，提高企业会员的数量规模及企业间链接

互动及商业合作。企业生态运营可采用移动互联网技术，线上线下结合多种形式，存在网

络效应，随着企业会员数量增多，企业价值指数增长。如优客工场线上有 600 多家企业服

务合作伙伴，随时可以为入住企业服务。并成立了优橙会，让更多创始人聚在一起，上课，

分享经验知识，比如与投资人之间的博弈、股权问题以及其他创业公司的案例等等。入驻

的每一家企业都被要求贡献课程，由此衍生出了优客工场商学院，通过全案例教学，引导

后来的创业者。优客工场通过大数据等方式分析企业的动态轨迹，提供相应的服务和帮助。 

空间拓展 

产品设计 

（空间体

验）

○ 空间拓展，布局 

○ 空间设计、装修 

○ 自销、代销、活动、新媒体 

○ 活动、新媒体 

○ 规模化、连锁化管理 

○ 基本行政服务 

招商 

（提高入驻率） 

运营 

（提高运营效

率） 
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3. 社区运营 

社区运营，不仅解决了工作空间的共享，而且重塑了在此情景中的人际关系与社交网

络。不但关注如何满足人们的物质需求，更加关注满足人们的精神需求，为人们的经济活

动赋予丰富的意义。同时强调企业需要塑造魅力人格体，不断提升品牌人格的正能量，得

到用户的欢迎和拥戴。社区提供某种归属感，让社交网络真正在空间中活起来。人的资源

整合，其实是关系的重新匹配，只有在比较宽松的环境中，大家才可以释放出更多的善意

与期待，从而获得更多的理解和关照，并由此产生化学反应。可采用移动互联网技术，线上

线下结合多种形式，存在网络效应，随着个人会员数量增多，形成不同的社区，可以衍生类

似 WeLive 等产品与服务，企业价值指数增长。如 WeWork 会分别针对不同的创业公司、自

由职业者和经常到其他城市办公的人群提供几种不同的会员服务。在会员收费方面，WeWork

 

上游企业 

企业服务 

 产业生态服务 

企业 B 

企业 A 
 

企业 B 

企业 A 
 

企业
B 

企业

下游企业 

中游企业 

企业 C 

企业 D 

企业 E 

企业 F 

企业 I 

企业 G 

企业 H 

企业 J 

企业服务 

业务互动合作 

撮合交易 

企业社交 
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还提供了三种不同的会费方案，分别是月收费 45 美元 /月的 “初级版” 会员，95 美元 

/月的 “进阶版” 会员和 350 美元 /月的 “无限量版” 会员。三种会费不同之处不仅

在于会员可以使用的空间及时间，更在于不同的会员服务。为了营造社群氛围，WeWork 有

自己专门的社群经理，建立了社群运营机制，根据他们本月、本年度内帮助多少会员建立

了联系而给予奖励。 

 

4. 企业价值增长发展贡献重要性 

企业价值增长发展贡献重要性，逐渐从物理空间运营→产业生态服务→社区链接价值

维度发展。 

精神内核 

挖掘社区共同价
值观 

精神标签 

成员具有相同的
精神标签 

精神联合体 

跨越时空的 
精神联合体 

人本 

更加关注人们的
精神需求 

人性 

为人的工作、活
动赋予丰富意义 

人格 IP 

企业魅力人格体 
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社区链接价值 

产业生态服务 

物理空间价值 

跨域时空精神共同
体，边际效益递增 

线上线下融合，
边际效益不变 

传统规模经济，
边际效益递减 

平台价值 
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七. 中美环境对共享办公企业商业模式影响分析 

7.1. PEST 分析法模型 

    PEST 分析法是一种企业所处宏观环境分析模型，P 是政治（political）环境，E 是经

济（Economic）环境，S 是社会（Social）环境，T 是技术（Technological）环境。企业

的外部宏观环境，不受企业掌握，但对企业的发展有很大的影响。通过 PEST 分析法对四

个方面的进行因素分析，从总体上把握环境，并评价这些因素对企业商业模式的影响。 

 

(1) P Politics，政治要素，一个国家或地区的政治制度、体制、方针政策、法律法规等方

面会对企业监管、消费能力以及其他与企业有关的活动产生十分重大的影响力。这些

因素常常制约、影响着企业的经营行为，尤其影响企业较长期的投资行为。我们选择

政治要素中政治体制及政府支持态度作为影响共享办公企业商业模式的关键因素对其

进行分析。  

(2) E 即 Economic，经济要素，包括社会经济结构、经济发展水平、经济体制、宏观经

济政策、当前经济状况、其他一般经济条件。我们选择经济要素里的经济结构、产业 

 

https://baike.baidu.com/item/%E4%BC%81%E4%B8%9A
https://baike.baidu.com/pic/PESTå��æ��æ³�/5405422/0/5d6034a85edf8db173b4ad320b23dd54574e74ca?fr=lemma&ct=single
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结构（包括服务业中自由职业者和独立工作者数量）,创业融资体系作为影响共享办公

企业商业模式的关键因素对其进行分析。  

(3) S 即 Society，社会要素，主要包括社会结构、人口变动趋、价值观念、文化教育

等。各国的社会与文化要素十分重要，对于企业有不同的影响。我们选择社会要素里

创业文化氛围、办公方式作为影响共享办公企业商业模式的关键因素并对其进行分

析。  

(4) T 即 Technology，技术要素。是指技术变迁，技术突破对企业的影响，具有变化快，

变化大，影响面大等特点，是企业的竞争优势所在。目前在共享办公领域中空间设计

技术、智能管理技术、互联网技术中美差距不大,我们没有选要素进行分析。 

7.2 影响共享办公企业商业模式的中美环境因素分析 

7.2.1 政治体制及政府支持态度与政策 

1.美国政府积极支持WeWork模式的发展 

美国政治制度是联邦制是联邦制国家，政权组织形式为总统制，实行三权分立与制衡

相结合的政治制度和两党制的政党制度，更多发挥市场作用，政府对各州经济、企业的影

响有限。美国政府在态度上积极支持 WeWork 发展。波士顿新任市长 MartinJ.Walsh 最初

几次公开演讲选在 WeWork 新的办公场所进行，他认为 WeWork 某种程度上代表创意经

济。芝加哥市长 RahmEmanuel 积极说服 WeWork 负责任人在芝加哥西环（WestLoop）地区

开设办公点。 

 

 

https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%BA%E5%8F%A3%E5%8F%98%E5%8A%A8
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2．中国政府积极向全社会推进“众创空间” 

中国政治制度是人民民主专政制度,是中央集权制,“强势政府”对经济\企业等方面有

绝对的影响力。2015 年 1 月 28 日，国务院常务会议确定全面支持发展“众创空间”的政策

措施，提出构建面向人人的“众创空间”等创业服务平台，完善创业投融资机制。这次国务

院常务会议首次提出“众创空间”，在创客空间、创新工厂等孵化模式的基础上，大力发展

市场化、专业化、集成化、网络化的“众创空间”。国务院办公厅印发“众创空间”纲领性

文件——《关于发展众创空间推进大众创新创业的指导意见》(下称《意见》)。此举为国

家层面首次部署“众创空间”平台，支持大众创新创业。《意见》提出目标到 2020 年，

形成一批有效满足大众创新创业需求、具有较强专业化服务能力，同时又具备低成本、便

利化、开放式等特点的众创空间等新型创业服务平台。 

众创空间建设在未来很长时间里将获得很多政策红利。包括政策扶持，各级政府前所

未有的拥护和支持，房租、宽带网络、公共软件等补贴，税收支持等。 

7.2.2 中美经济产业结构 

     产业结构高度化指一国经济发展重点或产业结构重心由第一产业向第二产业和第三

产业逐次转移的过程，标志着一国经济发展水平的高低和发展阶段、方向。从劳动力分布

来看，近 10 年来中国的第一产业就业人数平均占比为 35.54%，第二产业为 28.48%，第

三产业为 35.98%；美国的第一产业就业人数平均占比为 1.53%，第二产业为 18.95%，第

三产业为 79.52%。中国进步虽快，但差距依然明显。第三产业是共享办公的主要客户，

特别是 WeWork 创办于 2010 年，当时美国的“一人公司”数量已超过 2000 万家，经济 

 



   

 

46 

危机和高失业率让此数字每年以 14% 的速度增长。2014 年，美国自由职业者和独立工作

者总量已达 4200 万人，这些人是共享办公场所的典型客户。 

从三次产业产出占比来看，近 10 年来，中国的第一产业产出占 GDP 的比重为

9.65%，第二产业占比为 45.34%，第三产业占比为 45.01%；美国的第一产业产出占 GDP

的比重为 1.65%，第二产业占比为 29.38%，第三产业占比为 68.97%。中国的二三产业的

产出占比接近，与美国相比，第三产业仍有很大的提升空间。 

7.2.3 创业融资体系 

1. 美国具有相对完善的创业融资体系 

   美国已经构建了以发达的资本市场为基础，以民间资金为主力，以私人或独立的创业

投资公司为主要中介，以高利润为保证的创业投资机制。在这种创业机制下，美国创业者

只要有创意，比较容易获得融资，降低了创业者的创业风险。 

2. 中国的创业融资体系 

从小企业投资公司的建设上看，中国合法的小额贷款公司直至 2008 年 5 月中国人民

银行、银监会联合发布《关于小额贷款公司试点的指导意见》后才被政府认可；中国创业

融资体系对真正的初创型企业关注度比较低，大都关注具备一定规模的企业，中国的天使

投资人队伍也是近几年来才真正兴起。 

7.2.4 创业环境  

1.美国拥有完善的创业教育体系 

美国是世界上实行创业教育最早也是最成功的国家。1960 年开始创业教育，这些较为

完善的创业教育体系使得美国年轻人的创业热情比较高。很多年轻人都会选择创业，而非
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一心进入大公司上班，这非常有利于类似 WeWork 的共享空间发展。 

2.中国的创业文化氛围目前有差距 

中国从小学到高中、大学的教育应试教育色彩较为浓厚，关于创业方面的培训少之又

少，国内众多创业者仍旧属于草根创业者，对各类创意型课程的关注非常少。而各个大学

虽然有创业培训课程，但整体比较少。创业教育体系的整体缺失。虽然这几年各类大学生

创业大赛慢慢多了起来，但是创业文化氛围的形成需要时间和过程。 

7.2.5 中美办公方式 

 中美企业各自拥有不同的文化背景和价值理念，所以在办公环境和员工满意度的诸多

方面还是呈现出差异性。 

 中国企业在对于办公场所的基本设置上超越了美国：例如在采光/通风效果、更好的

灯光/温度调节、可供选择并可调节的办公家具等方面。在移动科技设备的投入上，中国

企业亦远高于美国。 美国企业对于员工的身心健康一向颇为关注。反过来，“员工对办公

场所的满意度”，美国比中国也高。这可能与美国成熟而强大的工会体系和员工的自身意

识有关。 

 中美两国拥有截然不同的文化背景。美国更崇尚个人主义、注重隐私，办公场所更鼓

励个人的主动工作和尽展所长，同事相对冷漠；而中国更注重团队，奉行中庸之道，办公

场所鼓励团队协作、氛围也较为平静；员工间关系紧密，喜欢开展合作。 

 中国企业已经在办公空间的硬件方面逐渐开始赶上美国；但在一些软件方面，美国的

优势还是比较明显。 
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7.3 中美环境不同对中国共享办公商业模式影响分析 

    中美宏观环境不同对共享办公企业在中国的发展有很大的影响，不同环境因素对共享

办公商业模式影响分析如下： 

环境因素 美国 中国 

政治体制及

支持态度 

美国政治体制联邦制，更多发挥市

场机制，政府对经济、社会影响有

限。政府支持态度，市场机制，缺

少相应的政策。  

中国政治体制，人民民主专政，中

央集权制，强势政府。政府全力推

进“众创空间”，配套政策与支持，

政策红利期 

产业结构 第三产业产出及就业人口比例高 第三产业经济产出及就业人口比例

与美国有差距 

创业融资体

系 

非常发达 近10年发展，处于发展期 

自由职业者

数量 

很大比例，3500万 目前比例很少 

创业教育及

氛围 

创业教育及文化发达，创业氛围非

常成熟 

应试及职业教育为主，创业教育刚

开始 

办公方式 注重员工身心健康及氛围，软性环

境 

注重办公空间、设备等硬件 

技术 绿色环保技术，智能空间管理技

术，移动互联技术 

绿色环保技术，智能空间管理技

术，移动互联技术 
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  中美政治环境不同，特别是中国政府政治体制“强势政府”因素，主要会影响共享

办公商业模式中价值主张方面、企业层面关键资源获取方面、盈利模式层面成本方面三个

方面。中国政府全面推动“众创空间”，国内共享办公企业处于政策红利期，相应的商业模

式中价值主张，有针对创业创新诉求易于获得政策红利，可以获得政府空间及政策支持，

可以低成本获得关键资源，为企业发展赢得良好的支持环境。 
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 中美经济环境不同，包括第三产业经济产出和就业比例差距，“一人公司”数量美国

已超过2000 万家，创业融资体系差异因素重点影响商业模式中客户层面，客户选择、客

户关系方面和盈利层面收入方面。 
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中美社会环境不同，包括工作方式、创业文化不同主要影响客户层面客户细分方面和

盈利模式层面收入方面。 
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7.4 中美环境不同因素对共享办公企业商业模式重要性与实效性影响分析 

环境因素 对商业模式重要性影响程度 对商业模式实效性影响程度 

政治体制及支持态度 非常重要 长期影响 

产业结构 重要 中长期影响 

创业融资体系 一般 短期影响 

自由职业者数量 一般 短期影响 

创业教育及氛围 一般 短中期 

办公方式 重要 中长期 

 

 

根据中美环境不同对共享办公企业商业模式影响分析,政治体制及政府支持态度因素、

办公方式、产业结构对共享办公商业模式在重要性维度影响较大的三个因素。 
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根据中美环境不同对共享办公企业商业模式影响分析,政治体制及政府支持态度因素、

办公方式、产业结构对共享办公商业模式在时间维度影响较大的三个因素。          
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八.共享办公企业在中国发展的建议 

整个共享办公行业在快速发展，根据笔者提出的共享办公企业三维度价值模型，共享办

公企业由于各种原因出发点不同，但随着行业的发展，共享办公企业持续健康发展需要综

合考虑中国政治、经济、社会环境影响，采取相应的价值主张创新为出发点，在客户层面、

企业层面、盈利层面九个维度，按照“价值创造→价值传递→价值获取”的价值网络循环机

制，持续地在物理空间运营、产业生态运营、社区运营三个维度综合提升企业价值。 

 

 

                         共享办公企业价值图 

1.  产品体验、运营服务不断迭代，持续提升物理空间运营价值 

   围绕客户需求发展，共享办公空间布局选择一线城市，二线核心城市。  

01 

02 03 
活力社区 丰富的上下游

产业生态 

绿色舒适工作环境 

共享共创生态平台 
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   通过物理空间产品不断迭代，提升用户体验。 

  通过智能空间管理系统有效的管理工位管理、预订系统，智能门禁系统，供应商管理系

统等，持续提升办公空间规模化、连锁化的管理效率和使用效率。  

    通过包括一站式“拎包入驻”的基础办公服务不断迭代，提升客户满意度。包括无线宽带、

智能会议室、行政前台、智能打印、安保、清洁、茶水间等，办公硬件设施与服务。针对其

细分领域不断丰富其硬件设施与服务，如媒体录音设施、3D 打印、终端贸易等。 

     

 

2. 全方位的企业级产业生态服务价值提升 

聚集产业生态的第三方资源的企业级服务,丰富线上、线下精准产业服务，特别是创业

融资、政府政策等。 

平台的搭建为围绕企业发展上下游产业链生态建设出发，也包括专业增值服务的人

力、法律、财务、工商注册、金融和推广等服务，而且这类服务是根据用户的需求不断延

空间拓展 

规划设计 

（空间体验） 

○ 空间布局一线城市、二线核心城

市 

○ 空间设计、装修注重绿色、舒

适、文化 

○ 加大企业品牌 IP打造，自媒

体，加大自我销售 

○ 加大互联网渠道，加大线上销售

比例 

○ 智能硬件管理系统 

○ 迭代运营服务模式 

招商 

（提高入驻率） 

运营 

（提高运营效率） 

高效率 
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伸的。 

贯穿企业生命周期的孵化及加速服务 

由于中国创业融资体系发展时间短，提供贯穿其整个生命周期的投融资服务，从团队

最初的孵化、第一轮融资，以及之后再融资的股权投资、投融资 FA 服务。 

 

3.  线上线下社区运营 

线上线下社区运营聚焦精神消费商业，人格化企业 IP，精神联合体。 
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共享办公的好处就是在于它能聚集起有相似目标和发展愿景的公司和相关领域的专业

人士。通过线上社区线下空间将企业客户和员工客户进行合理的社群化，秉持开放的态

度，增大客户的规模和加强社群链接频率，不断增加客户黏性。一旦形成了一个稳固的社

区，这个社区内部便会有取之不尽的客户资源、合作空间和专业意见交流平台。 

由于国内自由职业者少，国内工作方式比较含蓄，开放交流意愿与强度与美国有很大

差距，国内社区运营处于初级阶段，社区收入及增长需要过程。社区打造需要在用户规

模、质量，活动与社群属性匹配，高效的社群运营机制方面进行。 

(1)  用户规模及质量是社群运营的基础 

社群服务是增强入驻团队粘性的有效手段，是未来收入来源的一部分。 

做社群的首要条件在于体量，只有入驻率和企业数量达到一定的规模，做社群才有价

值。 
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在具备做社群的基础条件后，还要对社群成员做一些筛选和约束。从企业入驻的时候

开始，就应该有一些明确的筛选清单，清单问题包括企业业务、未来目标、团队情况、所

在行业等等，并淘汰掉一些不符合企业品牌定位或无法长期发展的客户。除此之外，还应

该有入驻企业的自治公约，会制定一些标准和退出机制，如果一个社区里，有多于一半的

人认为某企业应该出去，公约就会自动生效。有了这样的机制，才能够长期保证社群成员

的质量，提升社群粘度和活跃度。 

(2) 深度了解社群属性，按需匹配社群活动 

在策划社群活动之前，空间运营主管首先需要充分了解社群成员的价值诉求，在社群运

营之初就得先想清楚整个的游戏规则如何设置，用户价值闭环和自己的商业闭环如何搭建。

规则模式想清楚之后先从一个社群做起，验证模式的可行性，最后进行大规模复制。例如

在建立社群的时候，空间运营团队可以收集每个人更为详细的信息，例如他们的职位、行

业、个人发展路，个人擅长领域（渠道资源整合、策划、文案、交互设计、思维能力等），

个人诉求（跨界信息、解决工作中的问题、大家关注的热点、产品运营的技术问题、理念指

导、求职、招聘等），个人爱好（便于线下活动的开展）等等，在充分了解这部分人群后再

建立对他们有价值的社群，更不是盲目地组织各种同质化程度很高的活动。 

(3) 建立高效的社群运营机制 

共享办公空间提供了物理上的交流和接触机会，社群系统则提供了线上的沟通和交流

的平台。相比于目前常用的微信群沟通，线上社群更容易定向发布信息，标签化寻找匹配

的人群或企业，同时也减少了很多噪音，更适合职业社交和资源匹配。对于国内的各个空 
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间品牌，建立线上社群需要依靠一套强有力的运营制度。无论是线上还是线下的社群活动，

活动的组织者都应该建立明确的沟通规范和流程。 
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