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摘要：近些年来，随着我国社会经济的快速发展，也推动了

房地产行业的不断前行，同时也实现了房地产行业的优化升级，

很多新型商业办公模式也在不断的涌现和应用，实现了房地产商

业的多元化经济。房地产行业中商业办公租赁模式普遍以传统的

空间租赁为主，随着市场需求的多元化，商业办公租赁模式也在

不断创新，进而形成了房地产商业办公租赁的又一创新模式——

联合办公，满足了新型市场企业的多元化需求，同时不仅提高了

房地产的使用效率而且也大力推动了房地产行业商业办公租赁多

元化的可持续发展。因此，在本文的研究中，结合多年房地产行

业中商业办公租赁的经验，对房地产行业中商业办公租赁模式的

创新进行了相关方面的分析和研究。
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一、房地产行业商业办公租赁模式创新的必要性

我国社会经济的不断发展，带动了商业办公需求的不断增

加，商业办公租赁的模式也在不断变化。针对不同的市场需求其

商业模式也需要不断的创新，这样才能占领市场适应需求，提高

租赁市场的占有率，提高商业办公租赁业务的经济效益。随着今

天日新月异的商业需求，租赁模式的创新及迭代的必要性在于：

一，商业办公租赁市场面对服务对象的需求在不断变化。只有定

期对市场需求进行仔细分析，并结合市场需求制定相应的营销策

略，才能够顺应市场的需求与变化。二，商业办公租赁市场已呈

现出激烈的竞争，在实际的工作中，只有对商业租赁模式进行创

新，才能在市场竞争中脱颖而出，拓展业务板块的不断发展。因

此，充分认识创新的必要性，在工作中结合实际的市场需求，对

房地产行业商业办公租赁模式进行不断的创新满足市场的需求，

可以积极推动租赁行业商业模式的优化发展。

二、房地产行业商业办公租赁的创新模式——联合办公

（一）商业办公租赁创新模式——联合办公出现的背景

2019年，国务院办公厅发布《关于发展众创空间推进大众创

新创业的指导意见》，目的在于顺应网络时代大众创业、万众创

新的新趋势，加速发展众创空间等新型创业服务平台。意见包括

加速开放创新创业平台的构建、拓宽融资渠道、降低创业门槛、

鼓励地方政府对创业孵化机构进行补贴等多项有利于新型创业空

间的指导意见。随着互联网的发展和远程技术的不断完善，企业

内部与外部的沟通变得越来越便捷。新型办公空间和对传统写字

楼改造的需求也在不断增加。其中发达城市中已经出现了大量新

一代工作者，他们对远程办公、联合办公等新形式的办公模式的

接纳程度相当高。大众对核心区域的联合办公空间及非核区域的

商务、科技园区的需求也在不断增加。

在大众创业，万众创新的趋势下，在互联网发展的背景下，

联合办公应运而生。联合办公的服务商为企业及需求者提供办公

空间及其他相关配套的服务方案。传统商业办公租赁主要提供以

办公空间为主，单纯从持有物业空间出发以交付空间收取租赁费

用为最终目标，形式相对简单。传统商业办公租赁的使用者多为

大中型承租企业承租所需的使用空间，根据需求自行进行规划设

计以满足各项使用功能。微小型、初创等发展型企业对于传统的

商业办公租赁，由于规模较小企业员工较少，所需空间与出租空

间很难配比恰当。联合办公的出现无疑弥补了这个空缺点，找到

了新商机。联合办公的服务商除了为企业提供办公空间这样的基

础空间及办公设施外，还附加了其他日常服务管理、工商注册、

创业咨询、投融资平台、孵化加速等一系列为初创企业专设的增

值服务。

（二）联合办公的营运模式

按运营模式来区分目前联合办公的类型，主要分为直营模式

以及混合模式两种。直营模式由联合办公运营商从房屋产权方中

租下或购买物业将其空间进行改造和设计装修，使其符合自身的

品牌与定位，经过其统一打造后再将其出租给使用者，同时自行

负责营销、招商等整个经营管理过程，这种模式也可被称为自运

营模式。混合模式是由房屋产权方与联合办公运营商或其他投资

机构共同合作经营办公空间。通常由房屋产权方提供物业空间，

服务商作为运营者负责实际经营管理，经营者通过管理输出为房

屋持有方提供新的商业契机，房屋持有者为经营公司降低投资经

营成本，彼此合作互赢，为使用者提供一个健康良好的办公空间

环境。直营模式的优势在于可以保证统一的服务质量和标准化的

运营模式，更有利于品牌长期的发展与持续经营，弊端在于受到

资金及物业租赁空间数量的局限扩张能力有限。混合模式的弊端

在于房屋空间持有方有时与联合办公运营商的意见与目标共识由

于立场不同而有所分歧，优势在于通过不同房屋产权方的优势与

联合办公运营商的结合可以产生出更多更有特色的联合办公产

品。

（三）联合办公的使用者

联合办公空间的使用者多为独立工作者、SOHO族或是刚起步

的创业家，一般公司的规模较小、员工人数较少属于初创期。新

型办公空间的使用者更重视沟通与探讨，随着5G技术的应用与实

施，对工作地点的要求反倒降低了，这些独立的工作者都比较喜

欢自由、有弹性、租金成本较低的办公场所，但又需要舒适的办

公环境，同时也希望有沟通互通的交流平台，联合办公空间通常

设有多个开放性的公共交流区域，可能是咖啡吧、健身区、社交

区等，这些区域都为使用者提供了充分沟通的平台，满足了需求

者的交流需要。

联合办公空间一般提供独立的空间、基本办公设施，视像会

议设施、高速网络、交流服务区等。办公空间有时也可以是共用

长桌、小型隔间、可容纳几人的房间等，可按月或者是周收费，

甚至可以按天或者小时计费。租户会员能就近选择办公地点使用

共用设施，如会议室、活动室、茶水间等拎包入住办公。联合办

公与传统办公相比在租赁时效上也更为灵活便利，没有固定强制

的租赁年限要求，可按照用户的需求而定，且租赁手续也十分简

单，这对于无法对办公地点做出长期承诺的初创企业来说，来去

自由的租赁模式无疑更好地满足了初创者的办公需求。

结论

房地产行业商业办公租赁模式的创新及多元化对商业办公租

赁业务具有非常重要的意义，顺应市场的多方位需求有效推动商

业办公租赁模式的结构优化。在互联网发展的新时代下，在万众

创新大众创业的背景下，越来越多的微创企业破壳而生，积极营

造良好的商业孵化空间及环境，不断推动房地产行业商业办公租

赁模式的多元化创新与发展，为经济发展注入新动力。
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