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北京商报聚焦 Focus

对话中骏FUNWORK联合创始人徐浩洋：

差异化招商政策应对行业淘汰赛

单店回本要求：6个月

和SOHO3Q、优客工场等项目相比，中骏集团的

共享办公产品FUNWORK显得低调很多，而低调的判

断来自于扩张速度的比较。据了解，目前该品牌只在

北京落地3处。而对于规模扩张，每家企业的想法各有

不同。此前，有联合办公行业人士指出，只有做大规模

才能保证盈利，而FUNWORK则并不这么认为。

王■告诉北京商报记者：“一直谋求扩张的企业

数量也屈指可数。比如优客工场、SOHO3Q、We

Work等。不过也有一些企业，坐拥丰富的资源，不急于

扩展，但它们同样过得很好，不可否认的是，这也是一种

发展模式。”王■进而称：“项目盈利是FUNWORK高管

考核的硬性标准。我们对于单店收回成本的总体时间

要求是6个月左右，出租率在50%-60%，而现阶段我

们在北京中骏·世界城和澳门中心出租率达80%，新

港大厦出租率也达70%。”

对于联合办公产品来讲，保证出租率是盈利的基础。

在王■看来，FUNWORK的招商渠道较为成熟，这也能

在一定程度上保证了一定的出租率。“同所有的商业地产

一样，招商问题依然是众创空间的核心，现在我们的招商

渠道基本有三种，一种是由品牌号召力带来的客户，大概

占40%；第二种是老客户口口相传带来的新客户，这部分

客户大概占30%；还有一部分比如好租、优办、马上办公

这样比较优质的渠道伙伴带来的客户，大概占到30%。”

保持运营持续性：打造社群

目前市面上流行的几类众创空间模式，主要分为

企业平台型、投资驱动型、媒体驱动型、垂直产业型、

开放空间型和地产思维型六种。以上六种模式的主导

者有大型IT企业、创投机构，也有传统地产商、地方政

府，甚至连传媒机构、咖啡馆也杀入了这个蓝海市场。

从这几类众创空间的运作模式来看，目前主要是通过

“一体两翼”模式来盈利：房租收入+增值服务（工商注

册、法律财务、创业培训、招聘服务等）+股权投资。

业内分析人士表示，真正想做众创模式的地产商

的行业优势在未来可能越来越小。首先，众创空间的

核心原本就不是硬件环境，而在于服务配套，例如最

重要的创业导师服务。其次，按照互联网的免费模式，

未来的办公空间可能不再收费，像36氪、YOU+公寓

的办公空间已经全免费。

而不少房企的共享产品也意识到了这点，在经历

了共享办公产品兴起到淘汰的阵痛阶段后，中骏的共

享办公产品也总结出了适用于自身的生存法则。据徐

浩洋介绍，“能让FUNWORK走得更长远的，必然是后

期的运营、服务和社群的打造，生态化将会是我们脱离

同质化的品牌核心竞争力”。目前，FUNWORK在今年

短短几个月时间已经举办了接近375场活动，超过

18500人参与，各式各样的活动让FUNWORK空间里

的人形成一个群体。

做出差异化：5亿基金扶持

不过值得一提的是，现阶段，几乎所有的共享办

公企业都宣称可以为入驻企业提供包括人力资源、法

律、金融等多项服务，但要拿到这些资源、扩大规模和

体量还需要有差异化的特色。优客工场目前租金收入

和非租金收入比例为7：3，租金收入比相对其他众创
空间来说已经相对较低。在优客工场创始人毛大庆看

来，联合办公未来会有很多的衍生品，其中流量搭载、

企业生态培养将成为联合办公的下一步盈利模式。

“如今众创空间中的租户很多都已经成长起来，

他们并非是创业公司，而是一些中小企业。”王■说

道。目前，他所运营的联合办公产品FUNWORK背靠

着房企中骏，已经在全国多地布局。“我们的业务范围

里，孵化、加速不算是重要的服务内容，目前我们正在

对办公体验和业态组合方面进行一些探索，全面升级

拓展、设计、软装、运营能力。这几项能力是开发商的

强项。”

徐浩洋进而介绍：“除了给入驻企业提供财税、工

商注册、法律等全方位的企业服务外，因为有很多小

微企业都有融资的需求，所以FUNWORK自持了一个

5亿元的基金，去扶持FUNWORK的入驻企业，解决它

们的融资问题。未来我们会围绕基金服务，打造更大

的一个生态圈的概念，具体细节在落实中。”

王■也透露道：“五年内，中骏计划布局到10个一

二线城市，开发运营项目80个，成为联合办公领域的

第一梯队的口碑品牌。”他表示，市场上还会出现一些

新的衍生业态组合，同质化是阶段性的现象，是行业

发展的必由之路，经过整合创新之后，将会有更大的

市场容量。

北京商报记者 朱盈洁/文 宋媛媛/制表

年内北京南城楼市显著升温

北京商报讯（记者 董家声）受北
京整体规划和前期土地供应影响，

2017年北京南城板块楼盘成为楼市

供应的主力军。

12月26日，远洋、首创、世茂、

金融街联手新浪乐居举办的 “无

界人居 城市焕新———四强四盘耀

南城，共筑城市新美好”论坛在北

京举行。

统计显示，今年住宅销售排行

榜TOP10中有4个楼盘位于南城。

此外，从2015-2017年，北京一共

成交136块土地，其中有60块都位

于长安街以南，一线的品牌房企

也基本上都已经在南城拿地布

局。诸多的现象表明，今年南城是

北京最热的一个区域，不论是房

企还是购房人都对南城板块关注

度很高。

资料显示，远洋、世茂、首创、金

融街今年下半年，在瀛海、次渠等地

连续拍下4块地，投入近170亿元巨

资。据悉，年内“万和斐丽”和“颐■

春秋”两项目将首先亮相。

存量房时代商办地产属性回归

北京商报讯（记者 董家声）北上广深
等一二线城市商办限购，标志着商办地

产以往相对混乱的商住属性向办公属性

的回归。日前，由全联房地产商会、房讯

网联合主办，主题为“回归与重构的商办

地产可持续发展之路”的中国写字楼产

业园发展论坛第十四届年会举行。年会

上，众多房地产行业精英围绕年会主题，

聚焦商办地产回归与重构，共谋行业可

持续发展。

全联房地产商会写字楼分会秘书

长、房讯网董事长刘凯表示，商办地产办

公属性的回归，让商办从个人投资主导

向机构投资主导的回归，从粗放的开发

销售向标准的持有运营回归。未来，城市

更新、联合办公、长租公寓、REITs等新事

物新产品无一不预示着行业面临价值重

构的临界点。

业内人士分析，2017年上半年受商

办限购和营改增的双重影响，商办地产

成交量锐减，供给与需求均发生重大变

化，房地产下半场将进入存量房时代，资

产运营、买卖、租赁和金融化，将是未来

最值得关注的大市场。■

戴着“共享经济”光环的共享办公不仅
吸引了众多创业者、汹涌的资本关注，也吸
引了万科、龙湖、远洋、中骏等国内知名开发
商纷纷布局。和SOHO�3Q、优客工场相比，
中骏的共享办公产品FUNWORK显得低调
很多。据了解，目前该品牌已在北京落地3
处， 中骏集团FUNWORK联合创始人徐浩
洋及北京公司总经理王彧谈及运营模式时
提到， 通过差异化的招商政策保证出租率，
差异化的附加服务增强客户黏性，这是应对
行业新一轮整合淘汰的生存法则。

优客工场
未来三年内在全球32座城市共计设立160个场地

SOHO�3Q�
未来三五年时间做30万-50万的座位

氪空间
五年内扩张至100个城市

部分企业联合办公项目未来计划


