
清科观察：《2015 中国创业地产报告》发布，房地产

借力双创转型、盘活存量 

 

随着国内创业创新的浪潮越来越受到关注，相应的配套服务产业也有了迅速的发展。在

孵化器、创业空间相继出现之后，创业地产作为一个全新的概念进入市场。在国内创业地产

发展的初始阶段，其商业模式和能够提供的服务一直备受市场关注。我们已熟知了孵化器以

及创客空间等商业模式，与之相比，创业地产会有哪些功能性的不同，均是我们希望了解的。

在此背景下，清科研究中心特推出《2015 创业地产模式研究报告》，针对创业地产的商业模

式、发展背景，以及在国内的市场空间等问题进行了深入分析与介绍。 

 

创业地产重在提供办公共享空间服务 

 

创业地产主要是指为创业企业服务、提供长、短租业务，立志于打造创业服务生态系统

的一类商业地产。国内创业地产属于新兴产业，是创业服务体系新成员。与传统创业服务机

构相比，创业地产与孵化器、创客空间均有其不同的服务侧重点，主要体现在服务对象和企

业自身的发展定位两方面。在服务对象方面，孵化器主要服务于 IT、高科技企业；创客空

间主要服务于创造发明类的创造者；而创业地产重在提供办公共享空间，对于入驻企业的行

业是无限定的。在发展定位方面，孵化器的定位是孵化科技型初创企业，待创业团队毕业后，

需撤离孵化器；创客空间，重在为一些有想法的发明创造者提供一些硬件设施，使许多草根

创客的思想得以实现，能够创造出市场产品；而创业地产，重在打造生态式创业办公环境，

为初创企业提供共享办公服务平台。 

 

表 1  孵化器、创客空间、创业地产三者特点比较 

 孵化器 创客空间 创业地产 

国内起源时间 1990 年后 2000 年后 2010 年后 

服务对象 科技型创业企业，偏向 IT、

高科技企业。 

1) 草根但有想法的创造

发明者； 

2) 小型创业团队。 

1) 初创企业； 

2) 在家经营企业； 

3) 中小企业； 

硬件服务 办公设备。 办公设备、各种硬件设备、

小型制造工具。 

办公设备。 



软件服务 创业服务、导师指导、股

权投资机构等； 

提供对外交流，宣传的平

台； 

导入国家及各个地方政府

对创业者的优惠以及扶持

基金； 

商业咨询、财务服务、税

务服务、营销服务、人才

招聘、培训； 

知识、思想、技术的分享活

动； 

定期举行一些创新产品竞

赛； 

1、 提供生态型企业服

务产业链，包括人力资

源、财务服务、法律咨询、

生活服务等。 

2、 不定期举办创业论

坛活动及其他休闲娱乐

主题活动，丰富并加强入

驻企业的公共关系。 

三者服务侧重点 创业指导及孵化 为创客提供实现创造发明的

硬件基础及创造灵感氛围，

引导民间创新发明的激情与

动力，为国家创新培养后备

力量、使一些只停留在想法

的一些创新思想得意实现。 

侧重初创企业的整个发

展阶段 

服务企业发展阶

段 

主要服务于“想法—原型

—产品/商业模式—市场

化”对“原型—产品/商

业模式—市场化”阶段的

服务。 

主要服务于“想法—原型—

产品/商业模式—市场化”

对“想法—原型”阶段的服

务。 

主要服务于“想法—原型

—产品/商业模式—市场

化”对“市场化”阶段

的初创企业进行服务。 

运营商背景 第一代孵化器：国家主导； 

第二代孵化器：高校孵化

器； 

第三代孵化器：企业主导

运营孵化器。 

民间爱好创造发明组织者； 

IT 精英自发组织者； 

 

房地产开发商、 

专业运营商 

国内典型代表 创新工场、 

车库咖啡、 

常青藤创业园、 

北京创客空间、 

大连创客空间、 

南京创客空间、 

SOHO 3Q、 

万科云工坊、 

优客工场、 



3W 咖啡、 

联想之星、 

云计算产业孵化器、 

厚德创新谷、 

天使汇。 

上海新车间、 

杭州OnionCapsule｜洋葱胶

囊、 

西湖创客汇、 

深圳柴火空间、 

广州创元素。 

来源：清科研究中心根据公开资料整理 

 

双创背景下创业地产成为地产开发商盘活资产的重要途径 

 

2015 年两会，李克强总理提出了“大众创业、万众创新”的号召，“双创”由此已然成为未

来中国经济发展的新引擎。与此同时，经济结构调整与产业升级并驾齐驱。地产行业的转型

也已经走到了纵深，行业库存压力倍增，急需盘活资产。在这样的背景下，房企选择业务模

式转型，转向物业持有型经营，主动盘活资产已是大势所趋。目前，国内创业地产处于刚起

步阶段。运营模式及盈利模式均尚未成熟，运营商也正努力的尝试摸索，去寻找更能适应市

场的运营模式和盈利模式。 

 

创业地产相较于传统地产而言是创新性的一步，市场规模尚未形成。因此，目前真正属

于创业地产项目的案例也是屈指可数的。国内主要典型的创业地产案例包括，SOHO 创始

人潘石屹先生创办的 SOHO 3Q、前万科副总裁毛大庆先生创办的优客工场以及万科集团旗

下的万科云工坊。 

 

表 2  国内主要创业地产提供商与国际知名服务商比较 

服务商比较 WeWork SOHO 3Q 优客工场 

创立时间 2010 2015 2015 

总部所在地 纽约 北京 北京 

业务分布区域 纽约、旧金山等 10 个美

国城市 

北京、上海 北京、上海、南京、杭州、厦门、

济南、烟台、武汉、长沙、广州、

深圳、成都、西安（部分城市正

在建设中） 

办公室数量 35 6 13 



目标客户 创业者 创业者、中小型企业 创业者、中小型企业 

配套服务 免费网络、会议室、打印

复印、咖啡及啤酒、前台

接待、视频会议、电话间

等；每周聚会及活动、创

业资源分享 

不定期举办社区活动、

包括各类创业交流会

及其他生活服务类论

坛或发布会。 

1、 提供生态型企业服务产业

链，包括人力资源、财务服

务、法律咨询、生活服务等。 

2、 不定期举办创业论坛活动及

其他休闲娱乐主题活动，丰

富并加强入驻企业的公共关

系。 

是否有 VC/PE

机构介入 

富达基金等 否 天使轮：红杉资本、真格基金、

创新工场、亿润投资、清创科控、

诺亚财富； 

A 轮：中投汉富、歌斐资产、红

杉资本、真格投资、高榕资本。 

来源：清科研究中心根据公开资料整理 

 

创业地产在国内发展的市场空间有待考量 

 

任何新事物的发展都有其自身经济文化的影响因素，尤其在经济领域。价格、文化和使

用习惯是影响中美两国创业地产发展的主要因素，这也是业内人士普遍担心 WeWork 在华

水土不服的关键因素，能否处理好上述问题是走出第一步的关键所在。 

 

首先，服务溢价很难被国人考虑进成本。WeWork 收费并不低。包含了公共服务的工位

月租是 350～400 美元，折合人民币约 2200～2500 元。即使不考虑中美两国人均 GDP 比

例和位置因素，其租金也高于北京普遍创业场地的工位价格。而当价格高于自己心理预期时，

中国人习惯尝试用“每平方米价格”来计算租金成本，而忽略服务增值的部分。如果照搬

WeWork 的定价方式，必然形成门槛，更无法吸纳“大众创业”。其次，开放精神在国内的挑

战。目前国内，似乎只有科技孵化器才具备“联合办公”的基因，相同或关联行业信息对称，

同一类人从了解到信任后的开放合作。而中国版 WeWork 如果不能产生多元化的行业聚集

叠加价值，只是把五花八门的公司凑在一起，那仅仅是合租。最后，碎片化办公，移动办公

的使用习惯国人是否拥有。对于美国一人公司和自由职业者来说，全日制、一周 7 天可使

用的办公地点可能意味着节省成本，但这种趋势在国内不知需要多久才会形成主流。 
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