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全球主要区域联合
办公预计存量

联合办公： 
洞悉正在
发生的巨变
全球企业不动产协会（CoreNet Global）与戴德梁
行（Cushman＆Wakefield）针对联合办公议题展
开调查。选择联合办公作为调查的主题是因为这个
议题是近年来工作场所领域的一大变革。随着共享
工作空间与协作的概念成为企业文化的一部分，全
球所有地区对联合办公空间的需求正以年均10-15
％的速度增长。在华盛顿特区，联合办公空间的规
模在过去5-6年的时间里翻了一番。仅去年一年，联
合办公运营商就在亚太地区租赁了约500万平方
英尺的联合办公空间。美国的联合办公空间储备规
模最高，约为4,000万平方英尺，紧随其后的是欧
洲，达到2,000万平方英尺，再其次是亚太地区，达
到1,000万平方英尺。随着这一势头的快速发展，开
发商正逐步将灵活的工作环境融入到建筑设计之
中。

随着优质写字楼租金继续飙升，企业联合办公正逐
渐成为各地核心市场的主流趋势。例如，汇丰银行
通过在香港WeWork中心租用300个共用办公桌
预计可以节省100万美元。近年来，WeWork实施
全球扩张，已成为该领域最大的独立运营商，并成
为纽约市最大的企业房地产租户。WeWork非常
看好亚洲市场，自去年在首尔、香港和上海开放多
个设施后，正计划拓展在印度的业务。
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房地产成本依然是重要考量因素
对比戴德梁行与全球企业不动产协会
在过去两年所进行的全球调查结果，
我们发现，企业房地产领导人比以往更
加担心固定成本，这一点是相当明显
的。90%以上的企业房地产领导人认
为不动产总成本是决策的一个重要考
量因素。

在所调查的商业部门中，银行、金融服
务和保险（BFSI）是对成本最敏感的行
业，这再次确认了我们近期在一份报
告*中所强调的趋势——在竞争和严格
监管使各地银行的利润大幅收窄的情
况下，银行更加注重节约成本。由于面
临经营环境的不确定性，近一半的银
行、金融服务和保险业受访者首选短期
租约（一至三年）。技术行业同样也强调
了这一担忧。尽管如此，仍有相当大一
部分受访者表示，他们的租期将视情形
而定。

影响企业房地产决策的其他因素还包
括近年来领导层和政策的变化。超过
四分之三的技术行业企业表达了对影
响他们选址的监管的担忧。与仍在发展
中的行业一样，结构性变化正在压缩基
准利润，而政策变化则是一个新增的挑
战。有趣的是，可持续性和大楼面积却

不被认为是重要的因素。对于大多数跨
国公司而言，亚太地区仍是位列北美之
后获得增长机会的首要目的地。选址各
地区核心城市和区域性金融中心仍然
至关重要。

61%
的企业房地产领导
表示物业成本
极为重要

企业房地产首要议程：房地产成本控制策略

企业房地产经理的下一步计划是将成
本控制列入今年的房地产议程。各地的
企业房地产经理们都谨慎应对成本日
渐上涨的问题。大多数企业房地产经理
都非常在意房地产成本，一方面大多数
市场上的租金徘徊在创纪录的高位，另
一方面各行业收入增长出现了萎缩。事
实上，一半以上的受访者已开始制定租
金上涨的解决方案。

就这一点而言，成本似乎左右了企业的
战略决策。随着利润增长的放缓，银行、
金融服务和保险企业对租金上涨更为
敏感，这与以往的一些调查结果一致。
相比之下，一半以上的专业服务业机构
受访者则没有制定解决这一问题的计
划。这在一定程度上就解释了为什么只
有少数行业（12％）未来注重成本控制
的原因了。

就企业房地产策略而言，鉴于大多数市
场迁址成本依然很高，大多数企业希望
留在原地。只有小部分（4％）企业希望
迁址至成本较低的空间，这表明各企业
都在认真地权衡所有的方案。大多数企
业房地产经理也在考虑迁址至更高效
和更灵活的工作空间。这种做法不仅节
省成本，也为尝试联合办公创造条件。
大多数受访者（73％）及上述三大行业
都在认真的为员工人数的增长做好准
备。

*《变革之风：银行、金融服务和保险部门2017年展望》，戴德梁行

作为成本控制策略的联合
办公理念
大多数受访者表示，大幅改变他们目前的布局不是非常迫
切的需求，但他们将考虑采用灵活的工作场所策略，从而更
有效地利用现有空间。他们也愿意在技术上进行投资，以便
打造灵活的工作环境。多位受访者表示，他们愿意租赁短期
溢出空间，甚至整合他们的布局。

一半以上的企业房地产经理还有意将联合办公解决方案纳
入他们的企业房地产策略。在许多市场上，联合办公空间的
成本比传统的办公空间低10-30％。在一些业务拓展地区，
他们愿意提供租赁优惠，以便将空间全部利用起来。对于愿
意探索联合办公空间的企业来说，他们最重要的动机是在
未来12个月内寻找增长机会（63％）。 同时，超过一半的受访
者也期望在高成本地区节省一些潜在的成本。

最可能接受联合办公理念的地区之间存在着细微的差别。
亚太地区（70％）最可能使用联合办公空间，因为这种做法
可以为他们提供探索增长机会的灵活性，而不用受制于长
期空间租约的束缚。技术、媒体/娱乐和专业服务行业通常在
工作场所强调团队合作和协作，他们最愿意采用这种做法。
受访的行业中，银行、金融服务和保险（BFSI）行业对房地产
成本最为敏感。

调查行业中，银行业、金融服务业和
保险业对房地产成本最为敏感。
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联合办公空间受到青睐的原因
联合办公空间之所以受到大多数租户
的青睐，原因在于这些空间为设计师
提供的工作环境具有吸引千禧一代员
工的诸多设施。大多数企业房地产经
理对这些灵活工作环境的喜爱超过了
其他因素，例如成本、隐私/安全性和
可扩展性等。初创企业倾向于首选协
同办公空间，是因为这些空间成本低，
能够提供交流机会，同时便于他们快
速发展。

大多数受访者表示，工作环境多样化
（89％）和开放的理念（70％）是他们

最可能选择采用联合办公的重要因
素。这符合我们之前得出的结论，即大
多数决策者愿意更有效地利用现有空
间，并在迁址时选择灵活的工作环境。
这再次证明了这样一个事实，即在工
作场所，企业越来越支持协作、团队合
作、灵活、交流和开放的理念。

中央商务区是最优的选址地点，但相
当大一部分受访者仍对城乡结合部和
城郊地区持开放态度，表明他们愿意
根据市场基本面考虑所有地点。注重
灵活性意味着，6个月或时间更短的
租约广受欢迎，尽管约三分之一的受
访者也接受6-12个月的租约。

主要结论
受访者的反馈信息反映出了主要趋势。房地产成本和成本
控制仍是企业房地产领导人今年的首要任务，因为他们不
仅意识到宏观环境的不确定性，同时也预期短期内的形势
仍会给他们带来挑战。在此背景下，专业服务、技术业以及
银行、金融服务和保险行业中的大多数企业房地产经理都
愿意塑造灵活的工作环境，并采用联合办公的做法，或者至
少在其组织内部实现联合办公的一些功能。

联合办公的前景看好，一方面共享办公室的需求将不断增
长，另一方面企业家对联合办公空间已表现出开放的态度。
联合办公场所将给所有租户带来更好的工作环境和相关设
施，降低成本的同时，提高办公灵活性，这一点对于小型企
业、初创公司及大型公司意义重大。然而，长期来看，联合办
公的可行性仍有待验证。

可扩展性

工作环境多样化开放理念

地理位置

租约时间

调查方法
本报告所用信息来自全球企业不动产协会于2016年下半年
所进行的调查。

176位受访者大多是终端用户和服务提供商，其数量占这个
群体的91％。尽管专业服务、技术以及银行、金融服务和保
险行业是主要调查对象（57％），但调查范围包括了广泛的
行业。企业房地产的各级领导人均涵盖在调查范围在内。为
了本次分析，诸如决策者、顾问以及学术界人士等行业外人
士的反馈未纳入统计范围。调查反馈意见是按照全球、地区
和行业分类进行分析的。

87% CRE leaders want to adopt work settings that support the way staff work

Co-working has been the most transformational practice in the 

workplace in recent years. It is going mainstream in gateway 

markets across regions as prime rents continue to soar. 

Co-workingUnderstanding the 
Ongoing EvolutionAPRIL 2017

GATEWAY CITIES / REGIONAL FINANCIAL  

CENTERS ARE PREFERRED GROWTH MARKETS

COST CONTAINING REAL ESTATE STRATEGY  

IS HIGHLY PREFERRED BY CRE LEADERS

STRATEGIES FOR EFFICIENTLY MANAGING FOOTPRINT

CO-WORKING PREFERENCES

APPEALS OF CO-WORKING
CO-WORKING FEATURES  

MOST PREFERRED BY CRE LEADERS

>50% have already begun forming solutions to tackle rising rents

Increase efficiency by offering flexibility 92%

45% CBD locations are most 
preferred, but most are 
willing to explore other locations too

MOST SENSITIVE TO RISING RENTS65% already have plans 
to tackle rising rents

Invest in technology  
to enable flexibility89%

50% short term leases  (<=6 months)  are preferred

Professional Services Technology
Banking 

COSTS NOT A MAJOR FACTORONLY 12% - focused on 
cost containment

Lease  Co-working space54%

34% are open to 7-12 month leases

44% Don’t move, remain where you are.

Most occupiers want to remain where 

they are as relocation costs are still 
high in most markets

40% Choose efficient and flexible workspaces.  

Occupiers are looking for efficient and flexible 

workspaces considering lease length and 

property costs as important factors

Banking 

Professional Services

You are most likely to utilize Co-working 
space, if you are exploring business opportunities inASIA  PACIFIC

BUSINESS SECTORS  
MOST LIKELY TO USE  

CO-WORKING FACILITIES

This infographic has been prepared solely for information purposes. It does not purport to be 

a complete description of the survey results. The information on which this report is based 

has been obtained from surveys conducted by CoreNet Global during H2 2016, but we have 

not independently verified such information and we do not guarantee that the information is 

accurate or complete.Published by Cushman & Wakefield, Research & Investment Strategy.  

©2017 Cushman & Wakefield, Inc. All rights reserved.

CoreNet Global is a non-profit 

association, headquartered in the 

US, representing almost 10,000 

executives in 50 countries with 

strategic responsibility for the real 

estate assets of large corporations. 

The organization’s mission is to 

advance the practice of corporate 

real estate through professional 
development opportunities, 

publications, research, conferences, 

designations and networking in 47 
local chapters globally.

PRIVACY SECURITY

STAFF PREFERENCE

COST

OPEN CONCEPT

SCALABILITY

FLEXI HOURS

AMENITIES

89%

4.5

70%

4.4

67%

4.4

55%

4.4

VARIETY OF WORK SETTINGS

*Note - all % values indicate the percentage of respondents

GATEWAY CITIES / REGIONAL FINANCIAL 

CENTERS ARE PREFERRED GROWTH MARKETS

NORTH AMERICA

CENTRAL AND SOUTH AMERICA

EUROPE

MIDDLE EAST

ASIA 
PACIFIC

AFRICA

68%

27%

38%

21%

53%

17%

New York City

Johannesburg

Dubai

Rio de Janeiro

London

Shanghai

REAL ESTATE COSTS CONTINUE TO REMAIN  

A MAJOR FACTOR FOR ORGANIZATIONS

Banking Sector concerned about PROPERTY COST

Technology Sector is concerned about LEASE LENGTH

92%say total property costs are important.

80% say lease length is important.

63%consider regulations 
will impact their location strategies

25% ONLYconsider signing a long 
term lease and lock-in a preferential rate 

during uncertain times

SURVEY RESULTS 2016

2016年联合办
公调查结果
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