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概述

现今,人们对可能影响到2030年的工作和工作场所的

某些思想、趋势和行为已经有所察觉。其中一些显

而易见，而其他一些正在我们周围悄然浮现。

人们已经明白一些能够改变游戏规则的东西，如人

工智能、众包和共享经济等将会快速转变企业结构

及人们的工作方式。

商业地产开发商和工作场所提供者需要开发新的、

有时是反直觉的商业模式，并与了解服务和体验的

合作伙伴一起同新兴的工作场所提供者竞争。成功

的发展商将与租户携手开启“双赢”解决方案来降

低租金、增加灵活性，同时提高社区、便利设施及

用户福祉的水平。

城市在引领和培育未来工作场所发展变革方面也会

扮演重要的角色。

在本研究中，来自亚洲、欧洲和北美的220位专

家、商业领导者和年轻人分享了他们对这些趋势将

概要

本调研发现一个难以

想象却日渐清晰的事

实，不同地域人们面对

工作和工作场所的态度

在发生深刻的改变。 

年轻的一代期望能够从

中寻求更大意义与更多

的快乐。2030年， 

工作和生活场所将呈多

元化，并密不可分： 

人文、创意、文化和社

区将融为一体。
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如何影响商业、改进工作方式以及继续彻底改变工

作方式、时间和场所。

我们在十一个城市的座谈小组中见到的年轻人都渴望

改变，表现出对未来的非凡远见。他们的愿景很普

遍，但他们的阐述各有自己的特点。他们痛惜全球城

市文化身份的丧失，希望能够好好利用被赋予的，同

时以他们自己的方式塑造它，重新发现属于自己的文

化。自由、选择、目标和意义将越来越重要。

我们评估了不同城市年轻人对改变的渴望程度，令

人惊讶的是：上海、北京和东京的年轻人更有激情

和决心反思工作体验并促使其上级做出改变；而纽

约和伦敦年轻人的观点比预期的更为保守。

在亚洲，变化发生之快以及新办公楼开发项目规模

之巨大，加上各个年龄阶段的人的生活态度快速改

变，这些都意味着亚洲地区对工作、工作场所和商

业建筑方面的新想法的采纳速度很可能与世界很多

其他地方一样快，甚至遥遥领先于它们。

58%
33%

33% 58%

伦敦奇斯威克公园“享受工作”提供管

理良好的办公园区体验，经证明能够推

动租户的效益。
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游戏规则的改变

本研究的专家和商业领导者认为，吸引和保留顶尖人才将是2030年

的第一竞争优势。而在大部分人才选择成为员工的同时，越来越多

的个人自由职业者、小团体和合伙企业选择不再受雇于你，而是与

你合作。

人才争夺目标越发集中到组织外部人员，这同组织内的人才战一样

重要。在美国已经有45%的工作者被描述为临时性工作人员，现在

这种趋势正在向其他地区蔓延。许多国家的年轻人，包括中国和亚

洲各地，正将这种工作方式作为他们的首选。

追求完整体验的工作者

工作已经成为一种消费体验。人们追求完整的生活：他们希望与聪

慧的人合作处理令人兴奋且收获颇丰的项目，在这些项目中他们可

以发挥创造力，单独完成工作。工作的价值和目的跟金钱一样重

要；为社会公益效力已经成为一种选择；而且，他们希望成为“下

一件大事”的一分子。除了金钱外，年轻人现在更追求快乐，研究

报告发现，绝大多数家长现在也更渴望他们的子女拥有快乐1。尚未

响应这些趋势的公司前景堪忧。

1	Hari Ramanathan - ‘Generation Asia,  
the world’s largest attitudinal a study of 
Asians by Y&R/VML’, 2013 and 2014.

2014 70

2030

18%/

12%

12%

8%

6%

85%
2030

85%
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2	Dr. Raymond Madden, ‘Thinking Outside  
the Box on Talent Engagement a New  
Reality’, Asian Institute of Finance, 2014.

创新将是2030年第二重要的竞争优势。研究参与者认为，创新需要

向小型团队规模发展。

在亚洲，有35%的毕业生认为，在初入职场的18个月内他们就能胜

任经理的职位。而他们的管理层却认为需要五年2。在亚洲，“头

衔通胀”现象尤其严重，但这不一定都是负面的。在那些小型团队

中，任何人都可以成为“自创业者”，他们更加的愿意承担责任、

发挥个人影响力并从中得到控制权。

年轻的工作者们正在打破各种层级之间不成文的规则。他们有能力

维护大型网络，吸收更多的信息，过滤掉不必要的材料以避免负荷

过重。他们从丰富多样的资源和媒体中取材，用独特的方式讲述引

人入胜的故事。不过，有人也担心年轻工作者们缺乏宝贵的人际交

往技巧。一位参与者说：“我们需要将这代人从孤立他们的设备中

抽离出来，使他们懂得与人合作。”培养知道何时需要关掉设备进

行面对面沟通的习惯对于组织来说将会是一种竞争优势。

精益求精、灵活敏捷、真实可靠的企业

在2030年，精益求精、灵活敏捷且真实可靠的企业将很快适应环

境，将技术水平提升到更高层次，拥有可以吸引最优秀人才的价值

观、宗旨和机会。为了在2030年具有竞争力，领导者将创建与网络

结构灵活性相似的新的组织形式，可以通过层级的执行效率来模仿

初创企业的响应能力。他们将“围绕‘大机遇’营造一种紧迫感，

并且建立一个涵盖团队中各个级别成员的的领导联盟”。

在未来的企业里往往有一个由较少人组成的核心战略小组负责管理

品牌，持续关注客户需求的变化，识别市场机会，并且管理大量的

创新项目。这些项目中的一部分是目的明确的。而另一部分具有很

大的随意性，很多时候仅仅是为了创造可能性以抓住转瞬即逝的机

遇。这些项目可能发生在企业内部，也可能通过众包或者这两种方

式共同来完成。

81%
2030

81%

培养知道何时需要

关掉设备进行面对

面沟通的习惯对于

组织来说将会是一

种竞争优势。
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领导者面临的挑战将是明确必须留在企业内部的事情与可以外包出

去事情之间的分界线 -知识产权和人才保留最为关键。对于这将如

何演变，受访者各抒己见。

2000
1947=100

2000

2000

500

100
1947 1957 1967 1977 1987 1997 2007 2017

200

300

400

人工智能是受访者普遍提起的一个议题。专家预测，企业当今有

50%的职业到2025年时将不复存在3。我们见到的商业领导者谈到

在他们的企业里已经在发生的一些巨变。美国数据显示，科技已经

在破坏其创造的就业机会。自2000年以来，国内生产总值增长速度

已经能够超越就业率4。

失去职业不一定意味着失去工作 -只是改变人们做的事情。未来越

来越多的工作将要利用创造能力、社交能力以及利用人工智能的 

能力。而对于大部分人而言，这将是一条实现幸福和取得成就的 

道路。

对于我们很多人而言，人工智能将是一种处理一定规模和具有复杂

性的任务的工具，这些任务曾经不可想象，但是现在十分可能而且

收获颇丰。我们采访的那些已经“战斗在变革一线”的人认为，通

过众包自由职业者模式产生的新就业机会和在企业内产生的一样

多，而最大的不确定因素将是规模在20-40人的公司的出现，他们

将具备直接挑战大企业的速度和技术知识。

来源：David Rotman, ‘How Technology is Destroying Jobs’, MIT Technology Review, 2013.

对于我们很多人而

言，人工智能将是

一种处理一定规模

和具有复杂性的任

务的工具，这些任

务曾经不可想象，

但是现在十分可能

而且收获颇丰。

3	Report Suggests Nearly Half of U.S. 
Jobs Are Vulnerable to Computerization 
Sep 12, 2013 Aviva Hope Rutkin the 
Oxford Martin School’s Programme on 
the Impacts of Future Technology.

4	Erik Brynjolfsson and Andrew McAfee, 
‘Artificial intelligence meets the C-suite’, 
McKinsey Quarterly, September 2014.
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新的共享机遇

最佳新机遇

时间 / 责任

家居用品 / 设备

物理媒体

数字媒体
金钱(贷款借款)

生活空间

食品制作或膳食

食品合作社 / 社区园林

旅行舱位

服装

仓储空间

工作空间

自行车

户外

运动用品

汽车

利低、成功先例少

新的共享业务机遇最多的领域是那些有很多人渴望分享(潜在需求)、但当前只有少数

人在分享(市场饱和度)的领域。最佳的新机遇之一是分享时间/责任；而工作场所正

是一个已经成熟的分享模式。
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市场饱和度

当前通过服务或组织型社区分享%

70%

65%

60%

55%

50%

45%

40%

35%

继续存在的机遇

已经做得很好

分享式经济

分享式经济是一种围绕人力和物质资源共享建立的社会经济体系。

它的出现反映了社会上对所有权和协作消费的态度的改变，各种科

技和应用软件的出现使需求和供给能够迅速的在个体之间匹配。

到2030年，它将影响或改变几乎每一个行业，包括房地产和工作 

场所。

在分享型经济中，

如果你能让交易

体验简便快捷，

那么最终用户在

将来会成为最终

的决策者。

来源：Kim Gaskins, ‘The New Sharing Economy, Latitude, 2010.

?
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分享式经济不仅产生经济效益，还能使社会上发生的态度转变更为广

泛。如一位研究参与者所指出的：从产品消费向体验积累的转变已经很

明显。由顾问团队纬度(Latitude)和《分享杂志》在2010年进行的美国研

究5(详见“新的共享机遇”图表)显示了分享式经济在不同领域拥有的

不同成熟水平和机遇，超过500人对此进行了自我评估。本研究受访者

的观点表明，工作场所领域所蕴藏的机会将远超预期，而且这些机会的

到来会因为人们日益趋向于分享时间和资源而大大加快。

第三方集成者将实时把供需联系起来。他们使分享式经济运作得越来越

顺畅，他们可能成为未来工作和工作场所的游戏规则改变者。集成者也

使企业可以获得全球人才。同时，自由职业者也将可以采用新的合作方

式在全球范围内获得工作。

分享式经济可能通过集成者释放当前未被使用但却可使用的工作空间。

新的工作场所将进入市场：企业会释放出他们多余的空间；零售商和开

发商会为租户提供联合办公或俱乐部式设施。如一位受访者所说：“共

用空间环境的发展趋势势不可挡。”

目前尚不清楚有多少未来工作场所会被划为新兴的联合办公类别。当前

已登记的联合工作者人数接近200,000，而且这个数字每年都在翻一 

番6。服务式办公室市场正以每年15%的速度增长。受访专家指出，该行

业仍然处于起步阶段，可能会显著扩大，成为可供20-40人组织使用的

替代性工作场所，而不仅仅是今天支持的10-20人组织。企业开始接近

这些充满活力的群体，借鉴他们的创意和工作方式，允许员工既可以在

企业工作场所也可以在联合办公中心工作。如一位受访者指出：“这种

想法着实令人兴奋 ！”

2010

0.85

1.47

2.7

5.1

4

6

2

0

2011 2012 2013

共用空间环境好 

比一触即发的森 

林大火 - 趋势势 

不可挡。

5	Latitude, a media research company 
based in Beverley, MA, “The New 
Sharing Economy.” (The study was 
done in collaboration with Shareable 
Magazine.)

6	Carsten Foertsch, ‘The Coworking Forecast 
2014’, Deskmag, 27 January 2014, 
http://www.deskmag.com/en/the-
coworking-market-report-forecast-2014
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高绩效工作场所

除了一些显著的例外情形，在过去30年里绝大多数的工作场所都

沉闷无趣，使人变得消极，不利于支持需要协作性或集中的知识工

作。一些解决方案本来被认为是“万全之策”，结果却成为“众矢

之的”。而新出现的高绩效工作场所经过了更加精心的策划，旨在

与不同组织的商业目标、工作实践真正匹配起来，从而帮助人们提

高完成工作的能力。

我们认为到了2030年，传统工作场所将成为少数。

参加我们座谈小组的年轻一代清楚地阐述了他们脑海中未来工作场

所的概念。这些概念一点都不像当今的典型工作场所，在他们的设

计中有各种各样闭门静思之处和团队协作之地，人们可以在特定时

刻灵活地选择最适合他们工作的地点。明显消失不见的是一排排的

格子间或台式办公桌，但办公室里也不仅仅是开放大空间。共用办

公空间将作为主要办公场所的概念，也就是业内所称的基于活动内

容的办公方式(Activity Based Working)，这种办公方式的核心在

于“可以工作的地方”而非“工作场所”，也就是说人们不需要固

定的工作场所，而是根据活动内容的特点选择最恰当的工作地点。

研究中一些受访的年轻工作者甚至提出基于情绪的办公，也就是说

选择符合你当日感受 (无论是快乐、兴奋、充满创造力或平静)的地

方来工作。

我们生活的世界“一直在马不停蹄地运作”。有时我们只是需要暂

时逃离、获得独处时刻、反省和思考。这个世界上有30-40%的人

是内向性格，他们在独自工作时最有效率7。期待未来有更多这样的

办公室能适应不同个性的人的需求。事实上，当今最佳实践中的工

作场所已经开始提供能够共享的办公室、房间或其他安静的工作之

地，这样所有员工在需要时就会得到专注和独处的机会。

专家、领导者和年轻人都表示需要未来的工作场所更需要支持员工

全面的健康福祉。这些需求将影响建筑和工作场所的设计。一个具

有广阔视野和全方位解决方案的建筑健康福祉行业正在兴起。全

面健康福祉的七大支柱是空气、水、阳光、运动、营养、舒适和 

心灵。今天正在出现一些相关标准，而到2030年这些标准将被制 

度化。

77%

77%

不是说这些旧的工

作场所不再有效，

而是说旧式工作不

再存在。就这样！

希望在将来看到更

多的办公室。

7	Susan Cain, ‘The power of introverts’, 
TED, 2012, http://www.ted.com/talks/
susan_cain_the_power_of_introverts.
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工作场所创造商业价值

如果今天还没有，到2030年，当工作围绕的重点是创造性智能和社会智能而非重复性任务时，高绩效工

作场所将成为企业领导创造竞争优势的重要工具。

案例研究
将人们聚在一起

文化与社区的建设 健康

支持办公场所多元文化

“微软优势工作场所”(Workplace Advantage)项目方案支持弹

性工作，员工可以在任何地方办公，包括在家和办公室。微

软的办公环境组合很现代化，引入了各种充满朝气和活力的

环境，既能使人们聚在一起工作，也支持个人单独工作，这

样所有员工的工作效率都会更高。

员工效益

·	个人效率提高10%
·	团队效率提高13%
·	整体工作场所满意度提高9%

瑞士信贷2010年引进“智能办公”(Smart Working)机制，以创

建一个共享的工作环境，可以更好地满足工作方式的多样化，

营造一种更具凝聚力的文化和社区氛围，同时优化办公空间。

当前，全球共有8,500位员工正在这种智能办公环境中工作。

员工效益

·	 超过90%的员工报告称更有效率

·	 超过80%的员工表示更喜欢在“智能办公”环境中工作

·	 65%的员工会更加与其它业务单元的员工互动

联合利华弹性工作制(Agile)是一种灵活的工作方式，员工

可以在任何地点和时间工作，以满足业务需求。它的重点是

通过营造恰当的环境提升协作性，通过提供最新科技支持动

态的工作状态。最重要的是，鼓励员工自行选择工作方式。

同时，减少旅途和环境对员工的影响从而支持“联合利华可

持续居住计划”，其成本并不比传统工作环境高很多。

员工效益

·	弹性工作制可以实现工作和生活平衡的最大化，吸引和

保留人才，实现性别的平衡。

360度工作场所(Workplace360)是世邦魏理仕环球工作场所

策略的首创。360度工作场所办公室，包括公司在洛杉矶市

中心的公司总部，应用研究和最佳实践，体现平衡的私人和

协作工作环境，旨在通过提高工作弹性、积极性、技术、效

率和健康水平来支持员工的工作方式。2013年，洛杉矶市中

心办公楼成为世界第一个通过健康建筑标准(WELL™ Building 
Standard)认证的商业写字楼。

员工效益

·	 92%的员工称新空间对他们的身心健康产生了积极影响

·	 50%的员工使用高度可调式办公桌

·	 最受欢迎的健康方面的增加内容是：补水站和植物

微软

瑞士信贷 世邦魏理仕洛杉矶市中心

联合利华
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在接下来的十五年里，世界仍将面临巨大挑战。房地产行业改变的

速度一直很缓慢，但是受访者希望并期待该行业有重大创新，特别

是在物质产品之外也同样重视增加服务的价值方面。如一位受访者

所说：“当今业主们主要提供硬件，而未来将演变为整合式解决方

案(硬件和软件)。2030年，业主们将不再以租金现金流而是以服务

产生的现金流评定他们的建筑价值。”

商业

高绩效工作场所围绕的原则是在一个特定的组织里，什么能最大程

度地优化工作活动。每一个解决方案都是独一无二的。它们可以以

经济实惠的方式来执行，而且如果有必要的话，可以降低高达30%

的房地产成本。现在技术条件已经具备，而世界各地的年轻工作者

对它的兴趣在本研究中也已经体现得很明显。

房地产管理面临的挑战是目前大多数衡量标准都是那些容易衡量的

东西，例如成本。而归功于工作场所设计的生产效率和绩效的提高

很难衡量，因此在各种标准及策略中没有得到充分体现。而这点必

须要改变。到2030年，企业将很难承受因对工作场所概念考虑不周

而带来的绩效风险。

为了优化工作绩效和体验，房地产、科技以及人力职能部门需要向

首席运营官，甚至可能是首席工作体验官(Chief of Work)的共同目

标看齐。需要从企业办公空间的内外及实体和虚拟领域来理解、构

建和管理工作体验。

现如今，几乎所有组织的员工都或多或少会在企业工作场所之外办

公。这些场所是高绩效工作场所的延伸，作为整体工作(和生活)

体验的一部分，需要被纳入考虑范围之内。已经有事实证明，在企 

业办公室内部和周围公共空间所构成的社区里，为员工提供优质的

设施、独处的场所和有趣的活动可以显著提高员工忠诚度和生产效

率8，特别是在有人精心设计和管理这些体验的情况下。

对工作场所利益相关方的影响

88%

88%

8	Refer Chiswick Park case study

到2030年，企业 

将很难承受因对 

工作场所概念考虑

不周而带来的 

绩效风险。
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企业需要挑战写字楼业主和开发商，让他们了解到了2030年他们应

该在支持租户业务中发挥更广泛的作用。他们需要携手合作找到适

当的解决方案。租户将继续推动市场创新：增强工作者和来访者的

体验；提供富有活力的智能基础设施；以及灵活应对难以预测的空

间需求。如果业主们不能实现所需的灵活性，那么租户将与新兴的

集成者及第三方供应商建立合作关系，以促进“弹性”空间大行其

道。人们将对建筑做出选择，来优化这种能力并创建能够使空间在

公共和企业独享之间进行轻松转换的工作场所。

业主、开发商、管理者

通过更好地理解和回应租户以及建筑用户的需求，工作和工作场所

变革将有很多方式来创造提高长期资产价值的机会。事实上，下一

代房地产企业已经开始用这种方式思考了。

租户一定会寻求更多创新并向业主要求一种“双赢”的合作模式。

在分享式经济中，人们与新兴的第三方供应商和集成者建立伙伴关

系，以找到运用和释放传统商业租赁模式中潜在浪费空间的新方

法。将固定空间和共享空间“按需”结合起来。建设能够改进而非

抑制这些新兴商业模式的新建筑。

新的工作场所类型有更多样的设置，能够克服一些老建筑效率低

下、缺乏灵活性的缺点。

与租户拥有共同愿景并全面合作推动竞争优势的开发商将创造更富

有意义的场所，也就是“有灵魂的建筑”，使来访者感到赏心悦

目、并能增强员工体验及对企业的忠诚度-。能够组织和管理丰富的

社区并为工作场所和工作地点培育生态系统的健康环境将成为未来

成功业主的标志。

让建筑富有活力，提供有用设施和综合性的配套，引进更多自然的

元素，充分利用屋顶、大厅和地面层，创造更多地惊喜空间，为创

造性人才和新兴的企业增加文化多样性的体验从而进一步激发他们

的活力。建筑供应商需要具备服务思维和技能，至少，他们需要与

具备这种思维和技能的新兴组织合作。

88%

88%

85%
2030

85%

租户一定会寻求

更多创新并向

业主要求一种

“双赢”的合作

模式。即使你

不这么做，别人

也会。
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新兴的高绩效工作场所将提升建筑需求。建筑必须能够支持高租用密度、提供最佳数据连接、巧妙采用

建筑和传感技术，向租户实时反馈工作和工作场所信息。

案例研究：“奇斯威克公园享受工作”模式
西伦敦“奇斯威克公园享受工作”模式为10,000人创建了一个充满活力的商业社区。它开创了类似于酒店管理的物业管理

方式，更具个性化且独一无二，这让我们看到良好的工作环境与商业成功之间实实在在的联系。

享受工作模式与租户(访客)携手合作，通过组织适量的文化艺术活动，进行社区的有机建设与维护。2003年在很多人看来这是一

个有很大风险的提议，经事实证明这是一个巨大的成功：

·  每年来自奇斯威克公园超过90%的租户员工(访客)的反馈，证实在该园区工作可以提高他们的效率。 

·  十年来，除了并购事件以外，没有租户流失情况。

·  一个曾经不被看好、甚至不被视为办公区的区域现在已经颇具规模，而且租金高于市场水平。

奇斯威克公园公园不断策划的活动为租户

与访客带来乐趣，也推动社区发展。

其他工作场所利益相关方

市政当局需要提供能够使工作脱离传统领域的交通和技术基础设施。提供可以实现这些想法激活城市生

活的灵感、领导力、活动和政策。

在当今西方经济中，已有30-50%专为大公司设计的新型工作场所部分反映了下一代人的想法。在亚洲，

这一数字为15-25%并在快速增长。这种趋势正向所有行业和地区蔓延。

建筑和工作场所设计者必须认识到有必要创造可以激发下一代人享受生活并让他们做到最好的具有丰富

性、多元化并且有活力的工作场所和工作地点。他们必须站出来反对行业内那些赶预算和时间、不考虑

正确解决方案的目的、意义和价值的做法。
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这一切正在发生

本研究表明，世界正在发生重大变化。不仅企业在改变，人们也在

反思工作对于他们生活的意义，也在积极地寻找那些为他们的生活

注入乐趣和高质量体验、充满朝气的虚拟和实体社区。

改变速度一直很缓慢的房地产行业必须从只是空间供应商的状态向

创造体验和社区上转变，而新兴参与者会促进这种转变的发生。我

们访问到的专家、领导者以及会成为未来领导者的年轻工作者们都

反复清晰地表达了这个信念。

这一切正在发生

不管你住在伦敦、纽约、旧金山，还是东京、曼谷、新加坡或北

京，对改变的需求正在全球迅速增长。也许在创造有意义的体验和

富有活力的社区的过程中，地方身份和文化会被重新发现并得到发

展。一位正引领改变的受访者中表示，“可以改变生活质量是一种

特权，一旦开始，将很难停止。”

 能够影响生

活质量是一种

特权，一旦你

体验过这种特

权，你就永远

不会放手。

一位受访业主这样说。
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我们对工作，尤其是对办公室工作的看法在不断变

化。信息与通信技术提升了我们对工作方式和工作

场所的期望值。新的工作方式很大程度上着眼于西

方视角，并被认为是发达国家所需关注的问题。

在如此背景下，世邦魏理仕为启皓（Genesis）进行

的研究具有特别重要的意义。尽管本研究在北美、

欧洲和亚太地区开展了访谈活动和研讨会，但世邦

魏理仕拒用西方经验来推断未来，而是从中国和亚

洲的视角来审视数据。我很荣幸地受邀主持在北京

举办的结论性研究讨论会。距离我上一次到访中国

已将近20年，参加此次研讨会让我清晰的看到原来

改变可以发生得如此之快。我也认识到亚太地区可

能会为我们更好地了解未来的工作世界提供不同的

视角。

我对中国的一种新兴第三方业务类型特别感兴

趣—“企业”管理组织（EMO）。它们由参加工

作不到15年的年轻创业者创立，体现着人们对工作

的不同看法，以及对2030年世界面貌的洞悉。

对处于变化中的工作世界进行全球展望充满了矛

盾：工作将既是个性化的又是协作性的；企业将愈

发寻求安全感，却同时又希望被外界所熟知；供应

商将努力降低风险，却同时深知创新的必要性；而

研究报告

城市越来越集中在分散型、网络化城市地区的高密

度区域。

亚太地区，尤其是中国的发展速度非常快，为评估

未来的办公室工作提供了一个独特视角。本报告不

仅审视了我们对未来的预想，还为商业、业主、开

发商、管理者，以及城市明确了在面向未来进行自

我定位时的机会。

本报告就一个备受争议的话题开辟了一个崭新的视

角，我由衷地向大家推荐。

		  John Worthington

		  DEGW创始人

		  2014年10月10日

1.
前言
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很荣幸能够见到70多个受访者和150个座谈小组青

年参与者并听取他们的想法和故事，他们为我们深

入了解现在的工作世界和工作场所，和未来十五年

内工作场所可能发生的变化提供了独特视野。

在我们早期的研究中，一些事实变得很明显，从而

也塑造了我们的研究方法。借用William Gibson的话

说，“未来已经在这里，只是还没有分配好。”9 看

来在未来十五年内，我们办公楼周围的基础设施不

会有什么根本的改变—但办公楼里面的活动、使用

和采购方式将可能发生巨大的变化。我们看到，新

的工作场所概念其实都已经存在于当今世界的某个

地方—只不过我们将看到更多的新型工作场所。

因此，本研究的重点集中于了解我们使用建筑设施

的方式（以及时间和原因），将会发生怎样的改

变，今天的哪些新趋势会在未来成为普遍现象，以

及企业和供应商在支持和塑造这些变化中担任什么

样的角色。我们也同样关注这些变化发生的速度有

多快，以及会在世界上哪些地域发生。

回答这些问题，我们需要了解人们现在和未来的愿

望、态度、文化和习俗。我们也需要知道商业或甚

至世界发生的哪些改变将推动或抑制变化。

这项研究最出乎我们意料的是，在世界各地，关于

工作和生活的潜在态度都发生了巨变，各地的人们

现在都追求有目标性的、有意义的、有良好工作体

验的价值理念，而并非传统的消费主义和物质主义

倾向。工作应该是让人感到快乐而充实的，这一需

求和金钱报酬同等重要。我们已经在快速发展的共

享型经济中看到这些态度上的转变。而房地产行业

才刚开始涉及到到共享型经济，该行业可能将被这

种经济模式所颠覆。

通过本研究我们可以看到,在2030年的世界变革性

的趋势，如人工智能，将改变人们的工作以及企业

的组成方式，这也将创造很多机会让我们去塑造未

来，这个未来将融合本研究参与者对于工作性质和

目标的期望。

我们正在跨越界限进入一个新的领

域，那里的混乱无法预测，变化成

指数倍增长—而我们还并未准备好

面对这些变化。10

2.
简介
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上述所有的讨论已清晰呈现未来的十五年里，我们

的工作方式以及使用建筑和城市的方式将迅速转

变，但前提是，我们公司的领导者和设计者、建造

商、建筑运营管理者足够勇敢，并且富有远见，能

够接受大众的愿望。率先将其付诸实践的领路人将

会看到变革之旅的丰厚回报。

这份报告尽可能地“呈现220位参与者的声音”，

讲述他们关于未来工作和工作场所的故事。我们希

望读者能够欣赏他们独特的见解和其揭示的机遇。

人们多次使用“真实可靠”这个词来描述他们想要

加入的公司，以及其希望在工作和生活中获得的体

验。尤其在亚洲，人们痛惜快速全球化创造出的千

篇一律，因而致力于重新发现并表达其文化根基和

地方特色。人们渴望打造更丰富的社区—不仅在虚

拟层面，而最重要的是物理环境层面。业主、企业

和城市都将扮演一定角色。

与年轻一代对话极为重要，因为他们能提供文化 

和社会变革的前沿视野。他们焕发青春活力的观 

点令人耳目一新，尽管偶尔有些幼稚，期望过高，

但他们对于2030年的工作和工作场所有着自己的观

点，并能够很聪明地阐述其看法。新型的工具把人

们和工作场所联系起来，愈将把变革权交到工作者

的手中。

当前十岁的少年在2030年将是

企业在雇用的年轻人。我们应该

创建怎样的工作场所来支持他们

的工作方式、工作时间和原因？

9	 Cyberpunk science fiction writer William Gibson is reported to have 
first said this in an interview on Fresh Air, NPR (31 August 1993).

10	 Kotter, J n.d., ‘Accelerate: the organisational structure we use 
today is over 100 years old. It was not built to be fast and agile’, 
Kotter International, viewed 24 September 2014.
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3.

2 1

简介

2014年4月，启皓委托世邦魏

理仕的工作场所策略小组并与 

之合作，共同展望未来，明确未

来15年将改变我们的工作方式

的全球趋势，并重点关注中国 

和亚洲。
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研究过程包括筛查现有文献，采访全球70多名

专家和来自11个城市的150名青年人才。

9
6

8

5

7

3

4

11

10

1	 纽约

2	 旧金山

3	 悉尼

4	 北京

5	 上海

6	 荷兰

7	 东京

8	 新加坡

在11个城市开展的青年座谈小组

9	 伦敦

10	 香港

11	 泰国



20    世邦魏理仕工作场所策略部

加速迈进2030   未来的工作和工作场所

© 世邦魏理仕. 2014

文献研究

我们从核心期刊文献中选取并研究了200多篇文章11。这些文章从大

型管理咨询公司针对未来工作的报告延伸到有关工作者行为的心理

学文章。

访谈

我们对全世界70多名专家进行了访谈，访谈时间半小时到一个多小

时不等。访谈战略性地针对来自从不同行业和学科的专家代表—从

企业地产领导、人力资源经理、人才顾问、投资者/开发商、设计师

和学者到未来学家，听取他们有关该议题的想法。我们希望从商业

和人才而非地产的视角来展望未来的工作。访谈由世邦魏理仕的顾

问执行，多数在2014年6月至10月间完成。

访谈问题针对受访专家群体而定，主要涵盖以下几个 

方面：

•	 更大范围的经济变革与背景；

•	 公司的发展；

•	 人才与工作；

•	 工作场所；

•	 办公楼；

•	 以及针对每位受访者具体的专业领域而设置的问题。

    

15%

32%

53%

CEO
23%

20%

16%8%
8%

8%

8%

6%
3%

11	 To find out more see bibliography; note 
only selected articles included due to 
large number.
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青年座谈小组

为了解年轻一代的想法和愿景，我们在世界范围内挑选了150名年龄在23-29岁之间的企业青年，开展了

11个青年座谈小组，讨论了他们对当前工作实践的想法，尤其针对他们喜欢或讨厌的工作环境因素，和

他们希望未来应该做出怎样的改变。我们比较了他们在大学学习与公司工作的不同方式，并让他们描述

自己未来希望的工作方式、地点和时间。座谈小组在全球11个城市展开：阿姆斯特丹、曼谷、北京、香

港、伦敦、纽约、新加坡、悉尼、旧金山、上海和东京。

纽约

伦敦

姆斯特丹

北京

香港

东京

上海

曼谷

新加坡
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研究成果的临时探讨中期研究成果研讨会

为2014年7月，我们在北京开展了中期成果研讨会。世邦魏理仕工作场所策略专家、启皓团队和来自不 

同领域的专家—中国青年文化的思想领袖、心理学家和未来学家，从世界各地集中到这里，展开了一 

场辩论。
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研究目的

委托世邦魏理仕开展这项研究的启皓不是典型的开发商，而是一家

基于文化价值观驱动的创新型企业。该项研究的目的和愿景也非受

传统行业价值的驱使。启皓将人类价值融入自己的业务战略中，目

的是建立人性化和可持续的社区。他们不仅将自己的开发项目看作

是投资，更是不同的社区聚集起来的“场所”。本研究的目的不是

为了启皓的利益去预测和找出新兴趋势和全球最佳案例，而恰好相

反，他们的目标是使本研究的成果为社会所用，从而在全球范围内

促进工作和文化的进步。这是该机构回馈社会、造福整个地产行业

的方式。因此，本研究报告可以为公众研读。

该研究有何不同？

传统地，针对工作和工作场所的大部分研究都是从西方国家的角度

出发的。本研究的独特之处在于其扩大了视野和研究范围，囊括了

亚洲的发达国家和发展中国家。

此外，我们的目标不是简单地概括这一领域现有的研究成果—而是

开拓崭新的趋势，展示未来不可思议的变革。因此，本报告没有泛

泛地引用或加工其他现有研究报告，而致力于呈现我们认为在本领

域最出人意料的新研究成果。
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研究参与者就财富创造而

发表的一些看法：

“对财富和价值的衡量，将不

再以其创造的利润为准，而将

基于其对人类和环境的贡献。

营运收入将不再单独被视为 

企业内部唯一的价值和财富 

创造者。”12 

我们向受访者就社会及企业的性质询问了一些核心问题，诸如“价值是什么？”、“创造财富意味着 

什么？”以及“2030年的三大核心竞争优势是什么？”我们从这些问题入手，开始探讨从现在到2030年

有哪些重要因素会改变工作和工作场所的游戏规则。

游戏规则的改变

4.

在重大经济改革、科技转型及

新商业模式之下，社会上人们的态

度和行为发生了重大转变，这些转

变正在悄然地继续发生，到2030年

将完全改变我们今天所知的世界。

本研究中的对话多次集中到目标、

意义和幸福以及回归社会和文化根

源的重要性上。
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“价值创造本身与企业财富 

无关。我们只是利用价值创 

造来实现企业财富（股东价

值）但是价值创造会更加重

要，因为它能够为人类创造 

更多幸福。”13 

“企业财富和价值创造将依托

于是否可以成功吸引受过高等

教育的人才。这些人更倾向于

独立工作合作模式，而不受雇

于企业。”14 

“在社会良知的压力下—需

要与跟你价值观相似的企业为

伍，工作将会发生改变。”15

 

“社会创新与社会型企业将会

成为企业博弈演进的代名词—

将会造成很大程度的建设性破

坏—这正在发生，而跨国公司

发现很难与之竞争。”16 

12	 Train Luo, Managing Partner, 
CTPartners, China

13	 Ruud Hartmans, Director, Bewegende 
Delen, The Netherlands

14	 Angela Van De Loo, Owner and 
Change Consultant, Target Point, The 
Netherlands

15	 John Priest, Director of Global Real 
Estate, Diageo, England

16	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China
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Leigh Ashlin 说：“当科技彻底摧毁竞争环境，当消费者与企业不再

具有实体联系，唯一的竞争优势将是从使我们感觉良好的企业购买

产品和服务，告诉自己我们是在为更广泛的社会福祉做贡献，以此

来对抗伴随消费而来的负罪感。”17 

伴随社会公益想法而来的是做到绝对真实可信的重要能力，“大公

司面临的挑战是，要明白真实可信的含义，以及如何恢复和维持这

种可信性”18。 如一位受访者所说：在未来，成功将和“质量、人

性以及精神”密不可分。19 

Mark Gilbreath 认为我们正处在重大变革的风口浪尖上：“我认为我

们（此刻）正进入一个工作和工作场所发生重大改变的时代--这种

改变史无前例。”20

2030年的竞争优势

受访者对未来三大竞争优势的看法大不相同。为了帮助读者了解整

体模式，我们对受访者的回答进行了如下分类汇总：

0 5% 10% 15% 20%

As Rated By 70 Experts And Business Leaders, 2014

2030

伴随社会公益想法

而来的是做到绝对

真实可信的重要能

力，“大公司面临

的挑战是，要明白

真实可信的含义，

以及如何恢复和维

持这种可信性”。

17	 Leigh Ashlin, Senior Business Manager, 
Change and Control, Finance, 
Standard Chartered Bank, Singapore

18	 Managing Director, HR, UK

19	 Michiel Hofmann, Architect Partner, 
Hofman Dujardin Architects, The 
Netherlands

20	 Mark Gilbreath, Founder, Liquid Space, 
United States of America
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这项调查研究早期的一个假设是，创新将成为2030年首要竞争优

势。这个假设基于亚洲（不包括中国）访谈参与者的观点。对于中

国和世界其他国家，首要竞争优势是吸引和保留优秀人才。

在创新与人才方面，受访者们认为“企业将持续创新并支持企业家

行为：组织内的微创新。”21一位受访者提到：“我们的关键绩效

指标之一是我们的员工皆为行业中的佼佼者—公司将人才投资列

在首位。”22企业需要不断创新并支持企业家行为：组织内的微创

新。”23

追求完整体验的工作者

人文精神在觉醒，人们认为未来的工作应该充满乐趣、让人更有成

就感：觉得会有更多机会为我们工作的组织以及更广泛的社会做出

贡献。工作和生活之间的界线日益模糊，人们期待能够自由选择工

作方式、地点和时间；在一个“马不停蹄运作的”世界里可以自由

选择何时停止工作。

一位受访者提到，对于世界上那些非常幸运、生活水平超过“富裕

标准”的人来说，“金钱不再是最重要的激励因素，工作不仅仅只

是为了薪水，而自由和选择将更加重要。”24 

受访者Hari Ramanathan，来自扬·罗比凯广告公司（Y&R），向我们

分享了Y&R/VML在2013和2014年进行的世界最大规模的亚洲人态

度研究--亚洲一代，其研究成果加强了这一观点。这项研究涵盖了

10个国家的32,000人，其中18至35岁和36至60岁的不同年龄组人

数各为16,000。研究包含的国家有：中国、香港、印度、印度尼西

亚、朝鲜（南）、马来西亚、菲律宾、泰国、新加坡和越南。

下列关键因素加强了正悄然改变社会的重大态度转变：

•	78%的年轻人表示幸福感和经济上的成功一样重要

•	70%的韩国父母觉得其子女的幸福比教育和经济上的成功更重要；

•	70%的亚洲年轻人觉得太多的传统价值观正在丧失（该比例在泰

国是82%）--亚洲各地正在变得“太过相同”。

企业将持续创新并

支持企业家行为：

组织内的微创新。

21	 Gemma Cosgriff, Manager, Health 
Leadership and Clinical Partnerships, 
BUPA, Australia

22	 Head of HR, Hong Kong

23	 Gemma Cosgriff, Manager, Health 
Leadership and Clinical Partnerships, 
BUPA, Australia

24	 HR Consultant, Europe



28    世邦魏理仕工作场所策略部

加速迈进2030   未来的工作和工作场所

© 世邦魏理仕. 2014

这一观点在日本座谈小组中也引起共鸣，日本座谈小组的年轻工作

者谈到日本的一种工作方式，这种工作方式完全不同于传统的“工

作即生活”。该方式直到最近才有所改变，之前一直是大部分日

本“薪水男”的唯一选择。而今他们谈到“平衡工作和生活、早点

回家与子女相处，并认为在未来，工作将只是为不同公司处理一系

列独立项目。”

Hans Leijten 与我们分享了雷格斯公司对全球20,000名员工所进行的

一项研究，该研究发现与以上观点相似--研究表明66%的员工愿意

为更灵活的工作环境而考虑减薪25。青年座谈小组中的泰国参与者

表示，如果可以在一个充满朝气、可以自由选择工作方式和地点的

环境中工作，他们愿意减薪20%。26

Hari Ramanathan 在对他进行的采访中提到：“年轻人渴望自由和灵

活性，希望以他们自己的创造性方式工作”27。这一点不仅在年轻

人中表现得很明显，还有那些单与薪水相比，更重视能够灵活地将

工作和生活联系在一起的各个年龄层的人。Leigh Ashlin 谈到“来自

亚洲各地的求职者与他们接洽，工作体验是其加入团队的主要推动

力。”28不仅体验很重要，年轻工作者还想尽办法利用这些跨区域

的机会。

“与金融行业相比，高度积极和多才多艺的年轻人更愿意选择科 

技行业，这并不是因为科技行业赚钱更多。”他们选择科技行业是

为了拥有更好的生活方式，因为进入该行业的竞争有过之而无不

及，这使他们自我感觉更好。在他们看来，进入科技行业是一种跻

身于文化精英之中而又不出卖灵魂的方式。29全球金融危机之后，

银行业在很多年轻人看来缺乏道德观念和价值观—“华尔街不再那

么酷了”30。

Kevin Lee 这样评论中国当前一代的工作者：“他们所有人都希望为社

会型企业效力，这与企业社会责任完全无关，完全是为了能够从最

初参与建设具备既能产生社会影响，同时又可以盈利的完整商业模

式的组织。”31

工作已成为而且将愈加成为一种人们可以消费的体验。在传统意义

上，工作被视为人们“做”的某件事。但是正如购物已经成为一

种“零售体验”一样，职业也将成为一种“工作体验”。工作是一

种社会体验，而且对于很多人来说，工作在很大程度上定义了他们

的身份。

在中国，年轻人 

希望为社会型企业 

效力—这是为了 

能够从最初参与建

设组织—同时为 

自己创造金钱 

价值。

25	 Hans Leijten, Director, Regus, China

26	 CBRE Youth focus group, Thailand

27	 Hari Ramanathan, Chief Strategy 
Officer, Asia, Young  and Rubicom, 
Singapore

28	 Leigh Ashlin, Senior Business Manager, 
Change and Control, Finance, 
Standard Chartered Bank, Singapore

29	 Daily Intelligencer, “Sorry, Wall Street. 
Paying Young Bankers More Won’t 
Make You Cool Again.”, August 22, 
2014, http://nymag.com/daily/
intelligencer/2014/08/raises-for-
young-bankers-wont-make-banking-cool

30	 Vishaan Chakrabarti, Partner, SHoP 
Architects and Professor, Columbia 
University, United States of America

31	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China
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事实上，新加坡座谈小组的年轻人这样阐释他们对未来工作场所的

愿景：“工作场所就像一个购物中心，你可以从中挑选既可从功能

上体现你想做的事情，又能体现你身份的地方。”这乍听起来略 

显轻率之辞，实际上表现出我们应该如何思考未来物理工作环境的 

远见。

Bethany Davis 说，“当人们加入时，他们是有目标的，而且会发挥

作用。企业要多花一些时间在领导力上；要告诉员工他们做的工作

是有目标的；要帮助人们了解他们正在创造的价值。在很多时候，

缺少的正是这些。”32 Naka Ryusuke补充说，“归属感很重要--在过

去，这一直指的是公司；在未来，这将更多地是指在一个项目架构

（成员可能来自不同公司）内的共同目标”。33 

伴随对目标和意义的追求而来的还有快速树立影响的雄心壮志。管

理者认为大多数毕业生平均需要五年可以升到管理层，而毕业生则

认为他们可以更早胜任。最近在亚洲进行的一项研究显示，35%的

年轻工作者认为，自己在初入职场的6至18个月内就已经能够胜任

经理职位。34

“头衔通胀现象很严重”35，但是这种现象并不像它看起来那样荒

谬。如 John Holm 博士所说，“即使知道还未掌握一个主题相关的所

有知识，新兴一代仍将更轻松地作出决定或提出假设。他们将充满

自信地去设计或执行一个解决方案，不会担心他们并不具备所有知

识。他们仅利用现有信息去找到一个解决方案。他们以不同的方式

处理知识”36。 

在2030年，大部分工作将分解为小规模、精细、可理解的组成部

分。应对整体工作者的诸多愿景，每一个工作成分都会有一个清晰

的目标，团队交付会有很大程度的自主权。如 Angela van De Loo 所

说，“管理部门将会被淘汰，每个人都将协调他们自己的工作。”37 

Peter Thomson 提到，“工作正日益被组织为可以创造实际结果和产

出的一系列活动”38。Su-Yen Wong 补充说，“大部分公司将把工作

分解成小块，同时分散决策权，将更多决策权下放到较低层次。整

个过程会更加项目化。”39 

要告诉员工他们 

做的工作是有目标

的；要帮助人们 

了解他们正在创造

的价值。

32	 Bethany Davis, Global Workplace 
Strategy Lead, Boston Consulting 
Group, United States of America

33	Naka Ryusuke, Professor, Kyoto Institute 
of Technology, Japan

34	Thinking Outside the Box on Talent 
Engagement a New Reality, Dr. 
Raymond Madden,  CEO,  Asian 
Institute of Finance, 2014.

35	Timothy Carey, Industrial Organisational 
Psychologist / Professional Consultant, 
The Chinese University of Hong Kong, 
Hong Kong 

36	John Holm, Director, Destravis Pty. Ltd., 
Australia

37	Angela Van De Loo, Owner and 
Change Consultant, Target Point, The 
Netherlands

38	Peter Thomson, Founder, WiseWork, 
England

39	Wong Su Yen, Chairman, Marsh and 
McLennan Companies, Singapore
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在许多访谈和大部分的年轻人小组座谈中，人们表达了平衡在生活

中将紧密互动与独处和反思的宝贵时刻的强烈愿望。一位受访者40

援引 Susan Cain 最近在 TED 的演讲来阐释：“独处很重要，而且对

于一些人来说，独处好比他们呼吸的空气。这个世界上三分之一到

二分之一的人口是内向性格。内向性格者觉得自己处于比较安静、

比较低调的环境中时最有活力和效率，而我们的工作场所主要针对

外向性格者及外向性格者对许多刺激的需求而设计。新的‘群体思

维’认为，所有的创造力和生产力非常奇怪地都来源于社交性场

所。除了必要的协作空间外，工作时我们还需要更多私人空间、更

多自由和更多自主权。我们都能够更经常地让我们的大脑得到休息,

以及进行自我反思”41。 

德勤咨询公司在最近发布了一篇文章，文章探讨的是“不堪重负

的员工”42,以及其如何破坏生产力和导致低在职率。在一项调查

中，65%的高管将“不堪重负的员工”列为需要处理的紧急任务或

重要趋势。专家提到，复杂任务常常使员工陷入“流动”的心理状

态。这是一种脆弱的专注状态，可能占去十五分钟或更多时间，而

且容易被干扰因素打断43。

当今在美国，已有超过45%的劳动力被视为临时性工作人员。44现在

许多年轻人更倾向于这种工作方式。他们认为这种工作方式能够使

他们从终生职业和全职雇佣合同的单调乏味中解放出来，而终生职

业和全职合同过去曾是他们父母的主要愿望。

Peter Thomson提到“在制造模式之后，工作走向朝着购买实时工作产

出迈进，旨在防止因‘员工储备’而造成的浪费”45。众包也被视

为一种集思广益,以及吸引那些不想成为企业一分子、但愿意效力于

某一具体创意项目的人才的方式。Eddie Tsai 补充说，“通用电气公

司就是一个例子—通过一个在网上进行的喷气式发动机设计众包竞

赛搜寻人才，高效而不费企业内部资源，获奖者将7,500美元收入囊

中--这比传统人才招募储备便宜多了。”46 

在2030年，工作者将拥有更全面的视角，社会态度已然改变，而竞

争优势将取决于那些懂得拿什么来吸引、激励和保留这些人才的组

织—不管他们是直接为你工作，还是选择通过雇佣或众包方式进行

工作。 

在一项调查中， 

65%的高管将“不

堪重负的员工”列

为需要处理的紧急

任务或重要趋势。

40	 HR Consultant, Europe

41	 Susan Cain, TED, February 2012

42	 Deloitte, “Global Human Capital Trends 
2014, Engaging the 21st-century 
workforce”, 2014, http://www2.
deloitte.com/global/en/pages/
human-capital/articles/human-capital-
trends-2014.html 

43	 Chatter Blocker, “Coping with Speech 
Noise in the Modern Workplace”, 
accessed date, http://chatterblocker.
com/whitepapers/conversational_
distraction.html#8

44	 Freelancers Union, “Freelancing in 
America: A National Survey of the 
New Workforce”

45	 Peter Thomson, Founder, Wisework, 
England

46	 Eddie Tsai, Innovator and Designer, 
Fung Group, China
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精益求精、灵活敏捷、真实可靠 

的企业

没有人会质疑企业在2030年需要做到“精益求精，灵活敏捷”，但

是在本研究中一目了然的是，如果企业不能同时在价值观,及他们对

世界做出的超越底线的贡献上做到真实可靠的话，企业不会成功。

整体工作者同时还将是整体消费者，如果他们可以选择与他们有共

鸣的组织，他们将不会为你效力或购买你的商品或服务，这一点在

社会上起到更广泛的作用。

正如受访者 Andreas Schweitzer 所说，“这不仅仅关乎企业财富，还

关乎如何回馈社会。股东价值的确重要，但做一位好公民可以获得

更高价值感。这还关乎创新以及将其再投资以回馈社会。”47 

在2030年，有能力大量利用人工智能和全球市场,并不受传统流程

和思维定式所牵绊的小规模、小众型（Niche）（20-40人）企业,将

更乐于打破现有企业模式。

我们与任职于此类小型企业 Asset Vision 的 Lincoln Portbury 进行了

谈话，Asset Vision 曾与19个澳大利亚最大公路承包商竞争并赢得一

份全州公路资产养护合同。他们是如何做到的呢？Asset Vision 的10

人团队创造性地重新思考整个流程，提出以一个简单的应用程序作

为基础的提议。48这种破坏从现在到2030年将变得普遍起来。正如

James O’Reilly所说，“如果这些公司不愿意的话，他们永远都不需要

超过20-40人。正是这一点让他们很危险。”49

 

企业面临的挑战是，这些组织不仅更加灵活，而且他们的小众性

（Niche）使他们更容易基于一个简单、清晰、真实的主张而胜出。

正如 Tomi Erkkil 所说，“动力总是关乎企业的独特卖点以及描述该卖

点故事”50。

例如，美国精品耳机制造商 ISTN使用再生木材将耳机制造成艺术

品。 ISTN致力于社会公益，并与为世界各地的听障者免费提供助听

器材为使命的斯达克基金会合作。每卖出一个 ISTN耳机，该公司就

捐出一个助听器作为对顾客的听觉和人性关爱的礼物。

这不仅仅关乎企业

财富，还关乎如何

回馈社会。股东 

价值的确重要， 

但做一位好公民 

可以获得更高价 

值感。

47	 Andreas Schweitzer, Director, BASF, 
China

48	 Lincoln Portbury, Managing Director, 
Asset Vision, Australia

49	 James O’Reilly, Managing Director, 
NeueHouse, United States of America

50	 Tomi Erkkilä, Managing Director, Duuri 
Oy, Finland
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在考虑大企业将如何与这些新生代企业竞争时，Su-Yen Wong 提到

John Kotter 的工作，John Kotter 探索了大组织在利用自身所有能力、规

模和品牌的同时,如何模仿小型初创企业的灵活性：“层级与网络结

构今后将需要呈并行的二元组织结构模式。层级结构将驱动可重复 

流程的效率而网络则有利于创造性任务”。变革管理大师 John Kotter 指

出“按照世界现在的改变速度，上个世纪建立的基础系统、结构和

文化是无法跟上对它们提出的需求的。”51

Erwin Chong 谈到，“在未来，人工智能在企业将发挥重要作用。”52 

而且确有迹象表明这一切已经在发生。据预测，企业当今有一半的

职业到2030年时将不复存在，而美国已经有证据显示,科技正在破坏

的就业机会比其在创造的还要多53。

Su-Yen Wong 还补充说：“人工智能正在发生，而且其与社会人口统

计问题有联系。如果劳动力缺乏，劳动力成本就会提高，这意味着

我们将在未来某个时候使用机器多过人力54。”

正如Andrew McAfee 在《麦肯锡季刊》中所写，“当人类战胜了我

们的体力限制时，工业革命便发生了。我们当前正处于对我们的智

力做同样事情的早期阶段—我们正在利用数码技术无限地对它进行 

扩展”55。 
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来源：David Rotman, ‘How Technology is Destroying Jobs’, MIT Technology Review, 2013.
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于创造性任务。

51	 John Kotter, Accelerate

52	 Erwin Chong, Senior Vice President, 
Corporate Real Estate Services and 
Administration, DBS, Singapore

53	 MIT Technology Review, “Report Suggests 
Nearly Half of U.S. Jobs Are Vulnerable 
to Computerization”, September 12, 
2013, http://www.technologyreview.
com/view/519241/report-suggests-
nearly-half-of-us-jobs-are-vulnerable-to-
computerization/ 

54	 Wong Su Yen, Chairman, Marsh & 
McLennan Companies, Singapore

55	 McKinsey Quarterly
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牛津大学马丁学院认为，人工智能将分两个阶段发展。“首先，电

脑将开始取代脆弱领域，如交通/物流、生产劳动及行政支持。服

务、销售及建筑业的职业可能也会消失。然后，由于在工程等较难

自动化的领域遇到障碍，取代速度将放缓。由于良好人工智能的发

展，在这一‘科技停滞时期’之后将有第二波计算机化。接下来，

这可能使管理、科学与工程,以及艺术方面的职业处于危险境地。”56 

这一切已经正在发生。在香港，一位受访者提到在他们的组织里“

中层管理部门的很多职能将被科技取代--我们正在努力地为这些人

寻找其他工作。”57

同时，人工智能可能正在破坏就业，主要是那些较为枯燥乏味的流

程作业。失去职业不一定意味着失去工作—只是改变人们做的事

情。Su-Yen Wong 指出：“当前，工作和收入挂钩。在未来，工作

可能不是获得收入的唯一途径/来源。人们可能能够利用他们的爱好 

赚钱。”58

未来越来越多的工作将需要创造性智能、社会和情感智能,以及利用

人工智能的能力。而对于大部分人而言，这将是一条实现幸福和取

得成就的道路。正如Kevin Lee所指出的，“一些人将把这些不断变化

的情况当作一个大干社会事业的机会。”59

访谈参与者 Train Luo 认为“当前的知识工作者将不得不把自己变成更

富有创造力的工作者--能够想到如何最好地利用和评估信息，并正

确地把这些与客户的需求联系起来。”60 

教育将需要改变。正如 Ken Robinson 先生这样雄辩地阐明：“我认

为在当今这个时代，创造力在教育中的地位同读写能力一样重要，

理应得到同等程度的重视。随着年龄的增长，我们的创造力并非与

日俱增，反而是与日俱减。甚至可以说，我们的创造力被教育扼杀

了。当你还是一个孩子的时候，你可能在学校因为老师的引导而远

离了一些事情，一些你喜欢的事情，因为老师们说如果你那么做的

话永远不会找到一份工作。老师的忠告是善意的--但是现在看来，

是严重错误的。整个世界都陷入一场革命。”61 

对于我们很多人而言，人工智能将是一种处理一定规模的复杂任务

的工具，这些任务曾经不可想象，但是现在十分可能而且收获颇

丰。而对于那些具有企业家特质的人来说，这种大量利用人工智能

的能力将使初创企业能够在全球都极具竞争性。
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智能、社会和情感
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56	 MIT Technology Review, “Report 
Suggests Nearly Half of U.S. Jobs 
Are Vulnerable to Computerization”, 
September 12, 2013, http://
www.technologyreview.com/
view/519241/report-suggests-
nearly-half-of-us-jobs-are-vulnerable-to-
computerization/

57	 Kim Salkeld, Head of Efficiency Unit, 
HK Efficiency Unit, Hong Kong

58	 Su-Yeng Wong, Chairman, Marsh and 
McLennan Companies, Singapore

59	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China

60	 Train Luo, Managing Parnter, 
CTPartners, China

61	 TED, “Ken Robinson: How schools 
kill creativity”, February 2006, 
http://www.ted.com/talks/
ken_robinson_says_schools_kill_
creativity?language=en
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工作场所有成文和不成文的沟通规则。今天的年轻人正在打破这些

规则并创造新的沟通方式，这些沟通方式常常只有他们自己才能明

白。沟通将影响到未来工作场所的设计和使用方式。我们就这个话

题与受访者们进行了详细讨论。

正如一位未来主义者所说“的确，孩子们的沟通方式完全不同--他

们更具数字化，这使他们能够从更广泛的视角思考和行动。同样，

这还将导致语言能力的丧失，但是会提高对信息的吸收能力。”62 

Eddie Tsai 补充说“人们会选择使用他们最擅长的沟通工具,而不是其

他人正在使用的工具—人们讲故事的方式会很独特”63。

访谈参与者一般对这些改变持积极态度。Lawrence Lock Lee评论说“

他们的沟通方式将更普遍。他们不会墨守企业中上下级对话的不

成文规则。他们会掌握获得关注的技巧。同时，他们会学会如何过

滤掉已成为他们当今生活一部分的超载信息。”64 Kate Marks 补充

说“孩子们在一个数字化环境中学习和沟通受到的影响是，他们对

知识和信息交流的保护力度不如工作者强，而更欢迎争论和不同观

点。”65 此外，Hans Leijten 承认：“当今的孩子们有能力维护比以

往任何时候都更大的网络。”66

Kevin Lee提前明确了一些管理层挑战：“与他们老板的沟通方式将截

然不同—对于较年轻一代来说，专业性及什么沟通方式属于家庭，

和什么沟通方式属于办公室这类想法将不存在—这两者在这一点上

不会有明显不同--较年长的（老板）与较年轻的（员工）一代都会

经历许多成长之痛。”67 

Matt George 提出年轻人沟通方式在未来的另一个消极方面：“由于

大部分社会互动依赖于科技，孩子们也许不能培养宝贵的人际交往

技能。”68

Gemma Gosgriff 在此基础上指出，“现在的孩子们虽然直观上熟悉

通讯设备，却将自己孤立在使用这些设备的社会情境中。这可能影

响到在协作型工作场所中很重要的社交技能的培养。人们可能因为

使用移动科技而变得冷漠疏离（例如，坐在家里一个阴暗的房间工

作）。组织需要找到吸引这一代人的方式，将他们从孤立他们的设

备中抽离出来，使他们与人合作”。69  
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62	 Futurist, UK/Europe

63	 Eddie Tsai, Innovator and Desinger, 
Fung Group, China

64	 Lawrence Lock Lee, Co-Founder, 
Optimice Pty. Ltd., Australia

65	 Kate Marks, Head of Recruiting, 
EvolutionHR, England

66	 Hans Leijten, Director, Regus, China

67	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China

68	 Matt George, Director, The Intake 
Group, Australia

69	 Gemma Cosgriff, Manager, Health 
Leadership and Clinical Partnerships, 
BUPA, Australia
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分享式经济

本报告一个深层的主题是人们对更具人文精神的价值观在态度上发

生的转变。人们的疑问是“多少算够呢？”70，他们对自己的全球

足迹意识越来越强，他们正在寻求更简单、更有序的生活。我们看

到分享式经济正在快速兴起和发展，这并不令人吃惊。

分享式经济是一种围绕人力和物质资源共享建立的社会经济体系。它

的出现反映了社会上人们对所有权和协作消费在态度上的改变，而科

技和应用软件的出现使需求和供给能够迅速地在个体之间匹配。

在北京的回顾研讨会中，专家组明确了分享式经济与2030年工作和

工作场所的未来之间的相关性。专家组利用咨询公司Latitude在美国

进行的一项调查研究71作为对分享式经济可能以何种方式影响房地

产进行讨论的框架。
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来源：Kim Gaskins, ‘The New Sharing Economy, Latitude, 2010.

70	 John Worthington

71 Latitude, a media research company 
based in Beverley, MA, “The New 
Sharing Economy.” (The study was 
done in collaboration with Shareable 
Magazine).
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专家组特别对工作场所（显示为“已经做得很好”）和时间/资源分

享（显示为“最佳机遇”之一）进行了讨论。

专家组认为工作场所的潜在机会可能被低估了。共享式工作场所存

在更普遍的方面（服务式办公室、第三场所及办公桌分享），不过

即使是那些方面也没有接近成熟水平，我们以后会讨论。工作场所

有很多的机会。分享式经济可能通过聚合者释放当前未被使用但却

可用的工作空间。

正如受访者 Kay Chaston 所说，“共用空间环境好比一触即发的森林

大火--势不可挡。”72 

在线交易市场的兴起是改变工作场所游戏规则的因素之一，这将推

广并标准化专业的商业房地产采购流程。这些聚合者服务使个人或

公司能够搜索、发现及预订工作空间和会面空间，同时向大众提供

熟悉的便利服务，如航班预订或晚餐预订。这些平台能够彻底匹配

供需，还能提供多类型供应的聚合服务，支持一系列广泛的工作使

用。

Mark  Gilbreath 向我们解释了它的作用原理：“移动性和选择已经成为改 

变规则的新的主要因素，它们使个体处于掌控地位。不管是自由职

业者还是为雇主效力，他们拿起口袋里的电话就可以找到与手头任

务，和他们自己的独特工作方式匹配的专业工作场所。这种能力正

为渴望获得更高房地产成本效率的公司带来新的灵活性和应变性。

而在供应方面，它将释放大量未被利用的空间：企业剩余空间、酒

店、零售空置空间，都可以被轻松地投放市场—这将为传统房地产

市场带来巨变。”73

新兴竞争者尤为厉害的一点是，这些供应商能针对不同购买者调整

定价模式，使这一工具既能被个体又能被大规模企业使用。

时间和资源共享，象征着人们对未来工作的所有其他态度变化，我

们在本报告前面章节讨论过这点。这种共享将加快改变未来人们的

工作方式和工作地点。我们看到工作场所聚合者也一样，时间和资

源分享也将出现相同情况—你的下一份工作可能只是一击（或一

刷）之遥。

联合办公中心代表一种特别独特的共享空间类型，因为它们的根本

前提无关于共享效率，也无关于获得更多样化的空间和设置类型，

聚合者和整合者 

是一个改变工作场

所行业游戏规则 

的因素。

72	 Kay Chaston, Managing Director, 
Television Centre OPCO, England

73	 Mark Gilbreath, Founder, LiquidSpace, 
United States of America
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而关乎管理工作体验。联合办公中心不仅仅建设工作空间，它们还

建设工作社区，成功运作它们的运营者们恰到到好处地认识到创造

体验的价值。

NeueHouse是一个联合办公提供商，在美国有多个营业点，我们对

其常务董事 James O’Reilly 进行了采访。James 最近花了大量时间和

NeueHouse的成员在一起，他解释说：“成员们选择独立工作。这

种工作方式具有较大风险，但他们的收入更高，生活方式更好，而

且这种工作方式还为他们的生活带来更好的目标、意义和健康状

况。”他向我们描述了“企业正如何变得更善于使这些关系发挥作

用”。74 

James认为，联合办公机会作为一个概念只是处于起步阶段，还没

有接近市场饱和。他指出“整个生态系统还没有被充分开发”。所

有参与的中心当前在全球已登记的联合工作者（成员）人数接近

200,000，而且这个数字每年都在翻一番75。Kevin Lee76和Eddie Tsai77

都对这一概念在中国的流行程度，及实际上的独特扭变有过观察—

那里的一些运营商还为他们的租户提供风险资本。

有趣的是，联合办公的租户不仅包括初创企业和创业中心，越来越

多的知名企业也发现，联合办公中心的体验管理对激励和吸引员工

非常有用。使用联合办公中心的10-20人公司数目在不断增加，而

James O’Reilly认为“有可能以轻型服务模式（可能会对小规模办公室

租赁市场具有深刻影响的模式）将其服务规模提高到40人的公司”78。

业主们有很大机会与较大规模的联合办公中心建立伙伴关系，以获

取他们在建设社区和管理堪称典范的工作者体验方面具备的专业知

识。企业没有任何理由不能这么做。正如受访者 Kay Chaston 兴奋地

这么说，“这个想法令人激动！”79 

NeueHouse在洛杉矶一个600,000平方英尺的商住两用中心占去

93,000平方英尺的空间，作为一个联合办公中心，这预示着这种模

式的规模正在快速扩大。作为聚合租户，NeueHouse将会吸引那些对

混合工作方式和地点模式感兴趣的其他租户。 

工作场所行业正在快速向分享式经济转型，这是不可避免的。分享

式经济的关键优势之一，是能够释放闲置资产，企业仍然有充足 

空间来更努力推动不动产行业提高底线，以及为其他业务领域释 

放资本。

中国的一些联合办

公运营商还为他们

的租户提供风险资

本来帮助他们加速

业务发展。

74	 James O’Reily, Managing Director, 
Stanhope, United States of America

75	 Deskmag, “The Coworking Forecast 
2014”, January 27, 2014, http://
www.deskmag.com/en/the-coworking-
market-report-forecast-2014

76	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China

77	 Eddie Tsai, Innovator and Designer, 
Fung Group, China

78	 James O’Reily, Managing Director, 
Stanhope, United States of America

79	 Kay Chaston, Managing Director, 
Television Centre OPCO, England
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高绩效工作场所

今天，对绝大多数人来说，典型的工作场所大都沉闷无

趣，使人变得消极，不利于支持需要协作性或集中精力

的工作。那一排排机械的桌椅，几间专供高级雇员使用

的办公室，还有用于正式或非正式会议的狭窄会议室，

至多算得上是为传统概念上的“工作流程”提供了空

间。他们仅仅达到了“完成工作”的最低标准。

5.
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未来的工作场所将成为高绩效工作场所，通过个

性化的设计为各机构的工作提供方便，并体现他

们各自的文化特点。在本文的个案研究中我们会

发现，创造这些新的工作环境并不需要高昂的费

用。相反在很多情况下，这些新的工作方式能够

帮助公司节约大量成本。

在过去的十五年里，工作变得越来越具有创造性

和社会化。人们对工作场所进行了更新和优化，

从而支持工作方式的改变。同时，科技为我们创

造了新的时代，为工作者们提供了前所未有的选

择机会，使他们拥有更多的自由和灵活性。这已

经不再是新鲜事，但许多公司仍然在复制五十年

前的工作场所理念，这又是为什么呢？

我们认为到了2030年，传统工作场所将只占少

数。这不是指这些旧的工作场所不再有效，而是

说旧式工作不再存在。

如果没有一个工作场所来支持多样的工作活动 

和个人工作实践，具有创造力和社会性的人们就

无法进行有效的竞争。随着虚拟互动工具的不 

断发展，工作场所作为分享想法的物理空间将 

愈加重要。

我们已经找到了解决方案，年轻人迫切地期待改

变，而如今我们正在经历着日新月异的变化。在

今天仍不为大多数人所接受某些理念，到了2030

年却可能在全世界成为主流。
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全球包括北美、欧洲和亚洲的11个城市的150名年轻工作者（23-29

岁），分享了他们对现有工作场所的看法，并提出了对未来的展望

和他们预见的改变障碍。

在有关领导力的采访中，一名参与者建议让年轻工作者对高校生活

与工作生活进行比较–假设前提是工作场所应该能更好地体现出年

轻人当下的学习方式。事实证明这一方式非常有效。

“在大学里一切都要靠自觉”—但在公司里，直接分配任务降低了

工作者的自觉意识。在所有城市的座谈小组中都探讨了一个重要的

主题–希望老板能够有“更好的管理”。我们调查的年轻人希望能

够像在大学一样进行自我管理，以找到管理自身工作的最好方式。

他们认为在很多方面，管理仍然是“重出勤轻表现”，这让他们感

到十分的无奈。

他们希望能够选择在一天当中最有效率的时间工作，并认为8小时

工作制的概念最终会逐渐淡化。一个年轻人挖苦道，她的老板曾

说：“只要你能早上九点来到公司，直到下午五点以前都不离开，

你就可以实行弹性工作。”或许他们应该供职于墨西哥电信亿万富

翁 Carlos Slim。他最近做出了“一周工作三天，每天工作11小时”

的提议。80 或者 Richard Branson，只要员工能把工作完成，他允许员

工随时请假，而且没有时间限制。81 

年轻工作者认为，大学的工作在很大程度上是“个性化的”，而在

工作场所的工作则是集体性的。他们喜欢大学的个性化，在工作场

所中他们也很怀念这种“个性”。在工作场所中，学习的方式变成

了“试错法”，而不再注重理论。他们需要更多“犯错误的空间”。 

在大学里，他们善于通过向专家寻求帮助而增加知识，而他们通常

采取直接沟通的方式来达到这一目的。但在办公室里，管理层通常

禁止他们这样做，客观工作环境也使这一问题更加的严重。“大学

里的关系要平等得多。”

在大学里，学生们有更多的机会接触公共学习场所，学生们的“社

区意识也要强得多”。但同时他们有着更多的机会，在学校周围或

宿舍“逃离集体去专注于自己的事情”。

青年视角—为什么需要改变工作场所

在所有城市的座谈

小组讨论的一个共

同主题是—希望

老板有“更好的管

理”—使员工更加

有效地自我管理并

拥有更多的自由。

80	 The Guardian, “Would Carlos Slim’s 
three-day working week actually be 
workable?”, July 23, 2014, http://
www.theguardian.com/business/
blog/2014/jul/23/carlos-slim-three-
day-working-week-expert-debate-
workable

81	 Virgin, “Why we’re letting Virgin staff 
take as much holiday as they want”, 
September 23, 2014, http://www.
virgin.com/richard-branson/why-were-
letting-virgin-staff-take-as-much-holiday-as-
they-want
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众所周知，随着硬件和应用软件的不断推陈出新，目前大多数的公

司无法跟上消费者技术的发展。年轻的工作者们对工作场所中交流

工具的匮乏感到十分无奈。他们认为电子邮件和电话会议的效率较

低。同时，媒体对年轻一代十分不满。经 Ryan Holmes 调查，年轻

工作者们十分擅长使用社交媒体技能来处理个人关系，但这些技能

并不能被自动转化为有效的工作技能。“社交媒体可能浪费人们的

大量时间，但同时它也可以成为工作场所的节时用具。最近麦肯锡

发布的一份报告表明：社交媒体有潜力为公司节省1.3万亿美元的成

本，这主要通过改善办公室内部的合作而实现。”82 

媒体将年轻一代视为“埋头在各种设备和虚拟世界中”。正是来自

这一代的年轻工作者们明确的表示：相比在工作场所中的经历，“

大学里的面对面会议和活动要有效率得多”。

其中一条颇有见地的评论表示“失去了继续和有着共同兴趣爱好的

人们一起学习的机会，真令人感到悲痛”。这种对于特性和成为一

个共同利益同盟的一员的渴望，在公司工作场所以外的地方体现得

十分明显。而在高绩效工作场所，采纳这些新方法来组织工作具有

极大潜力。

从工作场所设计的角度出发，年轻工作者们将格子间视为“牢房”。

格子间高高的隔板由于“制造了呆板的环境”而饱受诟病。“这些

格子间十分的单调，没有任何启发性，将所有人都同化了”。缺乏

自然光线、难以接触自然环境以及“无法避免噪音和干扰”等缺点

也十分受关注。

一些年轻工作者不喜欢在工作场所与别人共用办公桌，他们更希望

拥有一个属于自己的大办公桌。如果采用已有的欠佳工作场所模型

并要求人们合用，只会将情况变得更糟。但有趣的是，在纽约的调

查小组发现，瑞士信贷集团最新的工作场所使人们完全打消了对共

用办公桌的顾虑。瑞士信贷集团的模式转变了我们眼中的传统办公

环境，在那里共用办公桌并不仅仅是为了节约成本，而且增加了多

样化的空间。83

 

年轻工作者们 

将格子间视为 

“牢房”。格子间

高高的隔板由于 

“制造了呆板的环

境”而广遭鄙夷。

82	 The Age, “Five social media skills 
millenials don’t have”, October 2, 
2014, http://www.theage.com.au/
executive-style/culture/five-social-media-
skills-millennials-dont-have-20141002-
10p015.html

83	 For further information read on to the 
chapter on how workplaces create 
value for a detailed description of 
Credit Suisse’s SMART Working 
program.
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“工作场所不能仅仅重视生产能力，必须通过使员工感到愉悦来达

到平衡”。管理工作人员的方式和他们工作的环境，共同构成员工

的愉悦因素。人们需要在工作中获得乐趣，这一点在日本尤为突出。

在未来的工作场所中，“每个人都是领导者，工作场所将不再是专

制的，员工们将通过团队合作完成工作”。采访中人们谈论最多的

话题是：未来将可以自由的选择工作地点和方式—这样可以减少人

们的通勤时间，从而减少对环境的破坏和时间的浪费。多数年轻人

希望能够住在离工作地点更近的地方。

年轻工作者表示，他们希望建造工作场所和办公室建筑的人士，能

够“创造一种团队意识”。新加坡的年轻人将未来的工作场所视为

购物中心—人们根据各自的兴趣，在此拥有多样的选择而从事不同

的工作活动，这似乎不足为奇。他们希望获得更加紧密的虚拟联系

（复制现实社区），但目前这一点还不能实现，他们因而对脱节的

状态感到焦虑。

在多数研讨会上，大家提到良好的身体和精神状态也是十分重要的

因素。参与者们表达了他们对这个问题的重视：“我们需要与大自

然协调一致：生物钟、放松、获得身体需要的睡眠、艺术、音乐、

工作时可携带宠物、脚下能感觉到草地。”

与良好的身体和精神状态相关，人们需要私密的工作场所，保护

自己的隐私，有权选择不作回应，并且有权选择什么时候参与活

动。BBC纪录片“建筑的秘密”对这些问题进行了科学的考察，并

将传统的开放式工作空间对工作绩效的负面影响进行了量化（主要

是通过干扰而非实际的噪声水平）84。或许在未来的工作场所里，

我们需要更多的办公室，至少是更多的密闭房间和私密空间。这些

空间不是指定给公司里高层人物使用的，所有员工都可以使用。思

科公司在这方面做得很好，该公司的很多工作场所都采用了隔音办

公室（APR）。

该研究的另一假设认为从全球视角来看，工作和工作场所的性

质将在2030年合而为一。我们与跨文化管理专业的联合教授Erin 

Meyer（ INSEAD组织行为学部门）进行了交流，她同意我们使用“

文化地图”85工具，来研究全世界年轻工作者的工作场所文化会如

何改变。

青年视角—2030年的完美工作场所

新加坡的年轻人将

未来的工作场所视

为购物中心—人们

根据各自的兴趣，

在此拥有多样的选

择而从事不同的工

作活动，这似乎不

足为奇。

84	 Ovguide, “The Secret Life of Buildings”, 
2011, http://www.ovguide.com/tv/
the_secret_life_of_buildings.htm

85	 Erin Meyer, The Culture Map: Breaking 
Through the Invisible Boundaries 
of Global Business (New York: 
PublicAffairs, 2014)
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我们的调查结果仅仅基于有限样本，因此不应当被视为全面或绝对

的。无明显一致看法的座谈小组趋向于向中心聚集。然而调查结果

发现了一些有趣的模式，与我们和座谈参与者进行的谈话相一致。

东京和阿姆斯特丹是明显的“离群值”，曼谷和旧金山的值也与普

遍值不同。座谈小组在进行讨论时比较明显的一点是，他们强烈希

望工作场所能够采纳新的理念，但应该对这些理念进行调整以适应

当地的文化。而不是让文化适应工作场所。这一点在日本表现的尤

为突出，当地的工作人员希望在工作文化和工作方式上获得更多的

灵活性，但同时他们也认为，决策共识和避免冲突等重要的文化方

面应当得到保持。

在有关工作场所的一般看法方面，我们发现了不同座谈小组之间仅

在两个方面有很大的意见差异。

尽管许多人支持在卫星办公室，或‘第三场所’86工作的概念，人

们对在家办公的看法并不一致。香港参与者强烈反对‘在家办公’。

事实上，他们更希望通过工作获得归宿——多数香港家庭是几代同

堂，人们希望能通过出去工作逃离大家庭的拥挤。

资料来源：Culture Map Framework courtesy of Erin Meyer.

座谈小组在进行讨

论时较明显的一点

是，他们强烈希望

工作场所能够采纳

所需新的理念，但

应该对这些理念进

行调整以适应当地

的文化。

86	 Working in cafes and other similar 
public places
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有趣的是，同样是生活在狭窄空间的日本人对此却有不同的看法，

当然他们花在上班路上的时间要更长。避免过长的通勤时间，对于

年轻工作者来说似乎是一个强大的动力。总体上来讲，人们希望一

周有一到两天的时间在家办公，作为在主要工作地点办公的补充。

未来随着合规要求的加强，无法保证文件的安全等级将成为在家办

公的主要障碍。

另一个有趣的差异则与对层级需求有关。在整个亚洲，座谈参与者

都表达了对更多自由和控制权（包括空间上的和来自管理层的）的

强烈需求。然而在伦敦和纽约，一些参与者认为在工作场所多一些

结构和纪律会带来进步。

当我们请座谈小组主持人员对工作场所改进的渴望程度进行评估

时，一些西方城市似乎采取了更为保守的立场。下图对渴望改变的

程度进行了排序。我们可以看出，伦敦和纽约的立场较为保守，而

上海、北京、东京和曼谷则对变化更为渴望。
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 214

若变革意味着 

选择，千禧一代 

已做好了迎接变革

的准备！
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年轻人希望能够有新的思路来看待工作场所，但很明显他们还无法

从自己的经理和领导身上看到变化：“没有支持，没有赋权，没有动

力，层级制度过于严重，沟通风格错误，没有能力管理基于成果交

付的工作”。另外，很多年轻人作为公司里的后辈，感到甚至没有权

利提出改变的要求，即使这些变化可能会帮助他们表现得更好。一

些人已经“无奈地接受了一切都不会改变的事实”。在小组座谈的参

与者看来，“除非整体态度发生改变，并且树立了更多的先例，否则

不会发生大的改变”。但毋庸置疑的是，年轻工作者们已经做好了准

备，“若改变意味着选择，千禧一代已做好了迎接变革的准备！”

如果人们为自己设计工作场所将如何？

参加我们的小组座谈的年轻工作者们能够清晰地表达出，什么样的

未来工作场所能够帮助他们表现得更好。他们提出的这些概念，与

今天典型的工作场所完全不同。他们提出了各种各样的安静隐蔽场

所和协作场所，并提出了根据特殊场合和需求而变更办公场所的方

案。工作场所行业将这种类型的工作场所称为“基于活动的工作

（ABW），其核心在于“可以工作的地方”而非“工作场所”。

在各种描述中，这一概念的出发点是人们“成小组”地工作。“小

组”的概念与“团队”有很大的不同，小组由有着共同技能和兴趣

的人组成，而“团队”则突出每个成员都是团队的组成部分。这个

概念出现了两种变化形式。

 1  2

Great places
for

collaboration
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在第一个模型中，年轻人在一个“很酷的”并且高度协作的场景中

一起工作。有趣的是，他们不需要相互之间的遮挡，并且通常他们

将办公桌画成弧线形（在中国尤为明显，趋向于圆形）。他们似乎

并不太关心是否“拥有”圆桌中的一个座位。重点是这是一个用来

合作的地方，余下的时间他们选择在更加安静的地方独自进行思考

或开展其他活动。亚洲的座谈小组多选择模式1 — 集体主义文化。

在第二个模型中，年轻人“拥有”一个主要的工作场所，但同样有

很多其他办公空间选择。他们的占有欲似乎是天生的。正如受访者

Charles Landry 表示的，“工作场所被分化为很多部分，使每个员工

都拥有自己专属的空间；年轻一代的工作者需要这种局部的空间来

体现自己的特87。西方的座谈小组多选择模式2 — 个人主义文化。

这两种情况都需要通过工作的流动性来实现—但流动性并不机械地

意味着工作场所的人数应当多于座椅数量—虽然许多场景或大多数

情况下是由多人共享的。

随着虚拟工作能力的提高，物理空间的重要性似乎更大了。有过面

对面的接触可以提高虚拟沟通的质量。受访的专家就面对面合作的

重要性阐述了很多。

据 Naka Rysuke 报告称，日本有这样一个说法“三个人合起来的智

慧，顶的上十个人单独的智慧”。88 Kevin Lee 则进行了更加深入的

探讨，“实体工作环境仍然会带来较高的效率，尤其是当我们越来

越多地以工作坊的形式进行办公，这种方式更具合作性。员工们在

一起共同解决问题，在工作室里一起发挥创意—共同处在一个实体

空间内，许多公司正在朝着合作创新发展，右脑视觉类的工作—这

种情况下电话会议就不能满足需求了。因此实体工作场所的需求量

依然很大”。89 如 Eddie Tsai 所说，“实体工作场所对合作工具依然

十分重要：白板、便利贴等激发灵感的物品。”90

Leih Ashlin 表示，“实体工作场所最大的贡献就是意外的新发现，那

也是在虚拟世界中最难复制的方面。当人们聚在一起进行讨论的时

候，会谈到一些他们本来没有打算谈到的话题，这种情况下经常会

迸发出出乎意料的好主意，而知识共享的好处也会被放大”91。美

国的工作场所策略分析师提出：‘碰撞因素’是现代工作场所中最

重要的新指标。92

三个人合起来的智

慧，顶得上十个人

单独的智慧。  

日本格言

87	 Charles Landry, Founder, Comedia, 
England

88	 Naka Ryusuke, Professor, Kyoto Institute 
of Technology, Japan

89	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China

90	 Eddie Tsai, Innovator and Designer, 
Fung Group, China
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在各个方面都在发生巨大变化的时期，我们应当对 Charles Landry 的

话进行反思：“未来的工作场所将是有机的、动态的和可渗透的，

制造者、塑造者和创造者都能在当中找到自己的一席之地。”93

从‘工作场所’到‘用于工作的场所’

在2030年，高绩效工作场所将不仅指企业办公室的空间，尽管这仍

然是人们工作的主要地点。到2030年，人们将更多的考虑“可以工

作的场所”，而不是‘工作场所’。

随着人们越来越习惯在办公室工作场所内的多个地方工作，按理 

说在公司办公场所以外的地方以同样的方式工作，应该会感到更 

加自由。如今大学里的学生们已经在使用这种方法来利用空间， 

而且已经有越来越多的知识工作者扩大了他们可以用于工作的场 

所的数量。

‘第三场所’（在咖啡厅和其他公共场所工作）的概念，和合作办

公中心（工作中心，通常需要会员资格，主要供自由职业者使用）

可以被视为公司核心工作场所的延伸—作为“用于工作的高绩效场

所”。企业需要决定允许员工在公司以外的场所工作的“界限”， 

和将这种模式复制到自己的工作场所的程度。通过这种不同的思 

维方式，会产生增加公司应对变化的灵活度和管理人员流动性的 

新方法。

改变的速度？

今天人们已经能够预见到2030年工作场所的变化和排列，上文中也

已经对此做出了描述。从本调查中我们可以明显地看出：问题并不

在于是否这些新的工作场所会出现（已经出现了），而在于出现的

速度和程度。

美国的工作场所策

略分析师提出：

‘碰撞因素’是现

代工作场所中最重

要的新指标。

91	 Leigh Ashlin, Senior Business Manager, 
Change and Control, Finance, 
Standard Chartered Bank, Singapore

92	 The Boston Globe, “Changes in 
office design are clear”, October 8, 
2014, http://www.bostonglobe.
com/lifestyle/style/2014/10/08/
collision-zones-booths-and-transparency-
are-buzzwords-office-design/
BYQkUJBjCTvTLvkLLVoThM/story.html

93	 Charles Landry, Founder, Comedia, 
England
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使用一家领先设计公司的样本进行的研究体现出了这些新理念的渗

透程度。
 

我们所调查的设计公司多为大型公司的服务商，因此整个市场的实

际渗透水平可能要稍低一些。尽管如此，本图仍能体现变化的潜

在规模，并能解释为什么工作场所这一话题在今天的媒体中如此 

流行。

亚洲一直被认为是采纳新的工作场所理念的后来者，但似乎亚洲发

生巨大转变的时机已经成熟：租赁周转速度加快，在未来的十五年

里，亚洲新建的工作场所将比全球其他任何地区的都要多；亚洲对

新的移动技术的使用水平最高；而年轻一代也已经做好了迎接变化

的准备。只要能克服中层管理的障碍，并树立起良好的先例，未来

的15年一切皆有可能。

下图在真正意义上体现了变化的迅速。对国际金融服务机构有关实

施新工作场所解决方案的认识（特别是与办公桌共享和基于活动的

工作两方面的分类）进行了调查。要求他们判断，以这种方式工作

的工作人数以及他们在2015年的目标。作为本研究的一部分，此项

数据已经更新至2018年的预测。毫无疑问的是，在亚洲（至少在金

融行业）的变化将是巨大的。

ABW
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同样明确的是，亚洲不会机械地引入一个全球或西方的解决方案，

而是会采他人之所长，并对其进行调整以适应自身情况。在中国，

这种情况更多地会出现在新的企业家身上，而不是在大型公司和国

有企业里。后者尽管能够意识到新变化的产生，但只有在不得不与

外国企业进行竞争时才会采纳。小组座谈的参与者已经看到他们的

讨论正在成为现实，但没人知道如何将其付诸实践。而其他变化所

需要面对的挑战也令人生畏。

尽管方式不同，速度不均，但各行各业都在发生变化：技术、金融

服务、快速消费品、药物、石油和天然气等等已经在贯彻新的策

略。美国、英国、荷兰、澳大利亚和新加坡的政府机构也正在贯彻

变革，这不仅是为了节约纳税人的财富，而是为了让公务员更好的

融入社会。

目前在许多行业中出现了一种趋势，即减少‘办公桌空间’的 

比例，并以可以为企业带来更大价值的空间类型而取代：设计工 

作室；品牌融合；客户和消费者互动及学习中心；虚拟现实室和 

实验室。
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工作场所创造商业价值

到2030年，当工作主要集中于创造性智能和社会

智能，而非重复性任务时，高绩效的工作场所将成

为企业领导推动竞争优势的重要工具。

6.
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房地产管理面临的挑战是，目前大多数度量指标都是那些容

易衡量的东西，例如成本。而归功于工作场所设计的生产效

率和绩效的提高很难衡量，因而在各种标准及策略中未能被

充分体现。而这点必须改变。到2030年，企业决不能因工作

场所概念考虑不周而让自己的绩效蒙受风险。

每个组织都将有不同的推动力，都将面临竞争性的挑战和机

遇，但大多数企业都需要考虑，如何通过高绩效的工作场所

使用如下策略创造价值或竞争优势：

1.	 吸引、保留和激励不同性种族和年龄的人才

2.	 突显品牌、价值和真实可靠性

3.	 整合的、跨越单一的销售，并加强客户导向

4.	 支持与多元复杂的供应链、合作商和众包资源之间的互动

5.	 管理易变动的员工人数和结构变化

6.	 创新文化和缩短开发周期

7.	 利用“大数据”和人工智能优化决策过程

8.	 保护知识产权和和客户数据

9.	 可持续发展、员工的健康和身心平衡

10.	个人和团队的生产力

下文是针对四个领先跨国企业的范例研究，它们展示了这些

企业如何成功地从革新工作场所中获益，以及这些企业如何

用和过去同样的或更少的花费来实现获益。我们特意选取了

新生的、关键的竞争优势领域内的案例研究，例如：加强和

重塑文化，客户和品牌融合，支持员工性别、种族和年龄等

多样化，赋予员工自由，使其以自己最有效的方式工作，员

工面对面地交流的价值，满足对安静和免打扰的工作场所的

渴求，身心健康，艺术和文化。
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瑞士信贷案例研究

瑞士信贷于2010年引进智能办公，创造了共享

式工作环境，可更好地适合多种工作方式，营

造一种更强大的文化和社区氛围，同时优化办

公场所。目前该企业在全球有15%的雇员在智

能办公环境中工作，这一比例还在继续增长。

瑞士信贷成为杰出案例的原因之一是执行董事

会从始至终的参与。智能办公不是房地产策

略，而是商业策略。更具体的说，它是吸引、

保留和激励顶尖人才的策略，以能在巨大变革

和商业压力下立于不败之地。

该智能办公环境是多职能的项目团队密切协作

的成果—信息技术、企业房地产和服务、人力

资源—关注于让员工顺利过渡到新环境。

全球8,500名雇员参与了缔造智能办公的研究

过程，彰显了三个共同主题。雇员表示他们传

统的工作场所需要改进以下三点：支持专注工

作、与同事协作以及机密讨论。

基于该调查结果，全球智能办公团队向执行董

事会提交了一项计划，提议将员工的需求转化

为各个级别员工共享的优化办公环境。工作组

建议，将专有办公室和办公桌转化为灵活的工

作区以直接响应员工的反馈。

•	 专注办公的免打扰区域

•	 团队协作交流的项目区和休息区

•	 机密讨论的电话间和工作/会议间

在实施智能办公后，该企业超过90%的员工表

示，他们和过去有同样的或甚至更高的生产

力，75%的员工对新的环境非常满意，80%的

员工认为新的办公方式更佳，并表示不愿回到

过去的工作方式，员工的工作场自豪感增加了

一倍之多。最重要的是，目前65%的员工增加

了同其他部门员工的交流—这对改进业务绩效

至关重要。

瑞士信贷智能办公组提到：“我们最经常被问

到的问题是，从专有办公室和办公桌转换到共

享工作场所，你们是怎样确保员工积极参与

的？答案是，当新项目启动时，我们在设计和

改变过程之初就让员工参与进来。”

入驻新办公环境后的使用调查显示，高级管理

人员使用共享封闭房间的比例最高（但这只占

他们在封闭办公室时间的30%），其他员工现

在也可以使用机密封闭空间（大约5%到15%的

办公时间）。人们对如何最高效地工作做出了

明智决策，该工作环境让管理人员能够与下属

有更多的互动和交流。
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高级管理人员的支持一直是确保新型办公环境

成功执行的重要因素。尽管在开始有些疑虑，

全球持支持态度的管理人员为员工树立了积极

利用各种办公空间的模范，并鼓励员工效仿。
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微软案例研究

微软的工作场所优势计划支持弹性工作，员工

可以在任何地方办公，包括在家或办公室。微

软组合很现代化，引入了各种充满朝气和活力

的环境，既能使员工聚在一起工作，也支持个

人单独工作，这样所有员工的工作效率都会更

高。微软的工作场所优势计划不仅优化了所有

员工的工作环境，也将了解客户的需求和与之

互动提到了新的高度，这使微软成为一则优秀

的案例。

富有创造力的场所与客户互动交流已建立了更

全面的关系。工作场所优势是微软解决方案在

行动上的强有力体现，它提供优秀场所与客户

互动，大幅度地推动销售业绩。工作场所优势

是微软商业战略的重要支持。

像全球大部分最佳工作场所解决方案一样，工

作场所优势是按微软员工独特而多样的工作方

式的需求而设计的。 

在全球综合研究和在建项目的研究基础上，每

个项目都有机会增强各位员工的工作体验，并

同时优化整体房地产成本。良好的环境不一定

需要更多的财务投资—它需要的是时间的投

入、与员工的互动和考虑周全的解决方案。

微软密切跟踪工作场所优势对其雇员产生的 

积极影响。一些重要成效包括：客户印象提 

高20%，个人绩效提高10%，团队绩效提高

13%，整体工作场所满意度提高9%，正式协作

效率提高22%，非正式协作效率提高14%，员工

对工作场所满意度整体增加9%。

由于商业原因和社会原因，面对面的互动仍然

是工作的重要部分。一个高级执行官自豪地描

述了其团队新工作场所的成功之处：“这让我

们富有创造力，同样也给予个人改善工作和生

活的平衡关系。面对面的交流仍然重要，因而

这不仅仅是一个工作场所，更是一个会面空

间。这很重要，因为不是所有问题都能通过虚

拟交流解决。”
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联合利华案例研究

联合利华的弹性工作制是一种灵活的工作方式，

只要满足业务需求，员工可以在任何地点、任

何时间灵活工作。它的重点是通过创建恰当的

环境来增加协作性，通过提供最新科技支持无 

缝隙运作，最重要的是，允许员工选择工作方

式。同时减少差旅需求和环境影响，从而支持我

们的可持续生存计划，其成本并不比传统工作环

境高。

联合利华成为优秀案例有两个原因。第一，弹性

工作制改善工作和生活平衡，它推动吸引、保留

人才并维持员工的性别比平衡。第二，雇员能和

产品类别及品牌紧密联系起来。品牌融合不只是

意象—物理环境应能让雇员和客户在交流中可

以亲眼看见产品，并且充分考虑到客户体验。

一个灵活工作场所由三个主要工作区域组成：专

注区（40%）—主要为单独工作设计，包括个

人单独工作的免打扰区，这里没有谈话、音乐或

电话讨论；联络区（50%）—为召开会议、分

享想法、与同事合作设计；活力区（10%）—

为恢复活力、放松和交际设计。活力区还包括雇

员零售商店和健身中心。

作为一个整体性的概念，弹性工作制是一种整合

的解决方案，它将工作实践、工作场所、技术和

差旅结合到一起。弹性工作场所中超过90%的雇

员没有指定的办公桌，但这些员工都能够充分利

用各种不同的工作区和工作空间。

联合利华员工分享弹性工作制带来的积极成效。

关于灵感：

“这个办公室释放的能量，例如动力、士气以 

及每天来到工作场所的自豪感妙不可言。它是一

种灵感，它激励我提高工作绩效。这里就像第二

个家。”

关于合作：

“我们发现业务协作得到加强。这是一个更加包

容的工作场所，各职能部门之间不再有界限。我

能把更多的东西综合起来，所以我能和我的业务

伙伴一起更好地推进我的业务日程。”

关于品牌：

“对我来说，最大的转变是我们更加贴近我们工

作的产品，更加贴近与我们关联的品牌—我们

的品牌更加有生命力。作为市场人员，我们不用

走出办公室也能拉近与消费者之间的距离。”

关于绩效：

“我确定弹性工作制对工作绩效有非常大的 

影响。在过去的一年中我们取得了比前年更好 

的成果。”
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世邦魏理仕案例研究

工作场所360是世邦魏理仕的全球工作场所战

略。通过开展研究，运用最佳方法，工作场所

360以平衡个人工作和协同工作为特色，它旨在

支持雇员利用先进的科技而更灵活、高效地工

作，同时提高生产力和平衡身心健康。目前该企

业在全球约有3,500名雇员在工作场所360环境

中工作。

工作场所360是基于活动的工作环境。多数员 

工都有指定的座位，但他们可以选择能支持最 

佳工作状态的工作空间，与此同时，空间效率能

创造充满活力的工作场所。工作场所360办公室

有很多不同的办公空间设置，可用于专注或协同

工作。

这一案例的独特之处在于其对世邦魏理仕雇员身

心健康的关怀。在2013年，位于洛杉矶市中心

的办公室，成为世界上第一个将根据WELLTM建

筑标准认证的商业化办公楼。其工作场所的设

计，旨在促进办公空间使用者的身心健康和提高

效率。

该项目的关键WELLTM特征是：清除有毒有害物

质、确保空气清洁和饮用水纯净、鼓励锻炼和营

养摄入，以此刺激大脑并帮助员工恢复健康。这

个计划有被动因素，如空气、自然和植物，和健

康食品，也有主动的因素，如基于活动的工作、

健身计划、身心教育和鼓励参与的回报体系。

92%的雇员表示，新办公空间对他们的身心健康

产生了积极的效果。50%的雇员使用高度可调

节办公桌（坐/站两用），3/4的雇员喜欢使用

楼梯上下楼。据员工反馈，最受欢迎的是根据

WELLTM标准增加的水站和绿色植物。员工对于

生物钟照明的反馈也很好—生物钟照明是人工

照明系统，它随着人体在24小时之内自然生理

节奏的变化而改变。

世邦魏理仕的一些工作场所360项目也包括艺

术—以鼓励思考和创造。我们相信，为了能更

创新地工作，我们的办公空间必须是有创造性

的。新空间包括来自当地人才的艺术元素，这让

我们每天都有机会驻足欣赏自我表达的光彩，同

时也能表现各个城市的本地品牌，作为更广泛的

全球举措的一部分。
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为了优化工作绩效和体验，房地产、科技人员和人才职能部门需要

向首席运营官，甚至可能是首席工作体验官的共同目标看齐。需

要从企业办公空间的内外，及实体和虚拟领域来理解和管理工作 

体验。

现如今，几乎所有组织的员工都或多或少会在企业工作场所以外的

地方工作。这些场所是高绩效工作场所的延伸，作为整体工作（和

生活）体验的一部分，需要被纳入考虑范围之内。事实证明，在办

公楼内部和周边公共空间所构成的社区里，为员工提供优质的设

施、独处的场所和有趣的活动，可以显著提高员工忠诚度和生产 

效率。

2030年的世界会有更多的自由和选择，届时应确保人们掌控工作和

生活之间越来越模糊的界限，人们健康快乐，对目标和意义的需求

得到满足。正如卡文·李所说：“生活方式将是未来的重要因素—

人们的首要考虑将是，这个公司能提供什么样的生活方式。”94

工作体验必须与组织的文化和价值一致—实际上它是支持、形成文

化和价值的重要方式。在2030年，企业将发挥积极作用，与员工及

业务伙伴协力积极管理或“组织”工作体验。问题是，“应该由组

织里的什么人推动工作体验进程？”，研究参与人员对此持有各种

观点。我们人力资源部门作为“文化的守卫者”，其地位很重要，

但通常未能进一步发挥作用，有时候甚至成为障碍。共享服务和企

业房地产部门是主要执行者，但它们只创造工作场所体验而不是工

作体验。谷歌CRE的安东尼·史密斯建议：“组织也需要将外部专

家联合起来，以便开发计划，帮助你找到解决方案。”95

许多CRE执行官在制定雇员工作场所体验计划时努力与人力资源部

门合作，但大多数执行官都同意，如果没有与首席执行官或高级领

导的直接沟通，计划将不会有效。艾迪·泰强调了领导层参与的必

要性：“推动体验日程的人应该是创建组织文化的人—技术将预设

这个环境—这个人也是描绘组织愿景的人—我认为首席执行官或

创始人应该担当该角色。”96

为什么每个组织都需要首席工作体验官

在2030年，企业将

发挥积极作用，与

员工及业务伙伴协

力积极管理或“组

织”工作体验。

94	 Kevin Lee, Chief Operating Officer, 
China Youthology, China

95	 Anthony Smith, Director of Americas 
and APAC,  Google, United States of 
America

96	 Eddie Tsai, Innovator and Designer, 
Fung Group, China

97	 Frank Rexach, Vice president and 
General Manager, Hayworth, China
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弗兰克·洛克夏克评论说：“首席执行官需要评估空间如何促进文

化，创造跨部门交流，推动大家集思广益，以及在战略上利用这个

机会推动业务转换。”97 大卫·林赛注意到，“最高领导层需要参

与进来—他们对公司、对人们如何在工作场所互动有着直觉上的观

点。人力资源是整体的“员工体验”中缺失的一环，这个部门确实

需要挺身而出—先进的组织将成立把CRE、财务、科技信息、人力

资源功能融合在一起的新部门。”98

特雷弗·菲茨杰拉德介绍说，欧克利的现任首席执行官曾是这栋办

公楼的建筑师。工作场所是源自建筑风格本身的分散的、创造性

的、充满灵感和理想的复杂结构。首席执行官仍是工作体验的孕育

者，是企业文化的守门员，他对实体环境和工作社区在纷繁的创造

过程和商业成功中所扮演的角色有着直觉的理解。正如我们的首席

执行官科林·巴登所说：“我们品牌真正的、真实的价值是我们的

文化。”99

一般认为，需要在高管层有一个对工作体验负责的人—首席运营

官、首席体验官或首席工作体验官都被建议为2030年企业中的必要

角色。人力资源、信息技术和企业房地产都会对执行做出贡献，但

推动日程的将是业务领导，尤其是首席执行官。这个任务应该列入

每一位首席执行官的日程。

企业需要向办公楼的业主和开发商发起挑战，以理解他们支持租赁

业务，以及作为合作伙伴找到正确的解决方案的广义角色。在2030

年仅仅提供空间是不够的。要推动市场更具创造力，增强员工和来

访人员的体验，提供充满活力的智能基础设施，灵活地处理业务对

空间的突然需求。

如果业主不能提供所需的灵活性，那么企业必须与新集成商和第三

方供应商建立关系，帮助空间“灵活”转变。确保你选择的办公楼

具有这个能力，创造每个角落都能轻易地在公共和企业空间之间切

换的工作场所。

对于几乎可以在任何地点工作的企业来说，为什么不赋权给你的员

工，让他们使用市场上的工具，在你的企业场所内外找到支持其工

作任务和状态的最佳空间，以并发挥最佳绩效？

最高领导层需要参

与进来—他们对公

司、对人们如何在

工作场所互动有着

直觉上的观点。 

人力资源是整体

的“员工体验” 

中缺失的一环， 

这个部门确实需要

挺身而出。

98	 David Lindsay, Director, Corporate of 
Real Estate, Asia, Johnson Controls, 
Hong Kong

99	 Trevor Fitzgerald, Oakley, United States 
of America
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对工作场所利益 
相关方的影响

如果交易过程简便快捷，那么终端用户

将成为房地产市场上的决策者。100

7

100	 Mark Gilbreath, Founder, LiquidSpace, United States of 
America

101	 Pekka Vuorio, Head of Real Estate and Facilities, APAC, 
Diageo, Singapore

102	 Steve Chen, Director, ANZ, China

103	 Ronald Van der Waals, Portfolio Manager EMEA 
Separate Accounts, CBRE Global Investors EMEA B.V., 
The Netherlands

104	 Train Luo, Managing Partner, CTPartners, China

105	 Peter Affleck, Executive General Manager Real Estate, 
Suncorp, Australia

106	 Amit Grover, National Director, Offices, DLF, India

107	 James Woodburn, Director, WPP, Australia

108	 Simon Allford, Senior Partner and Managing Director, 
AHMM, England

109	 Michael Silman, Head of Corporate Real Estate, 
Macquarie Bank, Australia
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到2030年，开发商与业主面临的竞争格局将发生变化。与如今的企业相比，届时

的企业形态将更加灵活，流动性更强，大部分企业对空间的需求更小。正如Pekka 

Vuorio所说的那样，“由于科技的发展，工作将彻底实现可移动性，我确信，人们

所需要的办公场所会越来越小。跨国企业中采用弹性工作制的员工数量正在迅速增

长。与此同时，跨国企业所需要的办公场所面积也越来越小。”101 Steve Chen鼓励业

主在这次变革当中寻求发展机遇，“在建筑设计的过程中必须将灵活的工作场所考

虑在内—这将成为该建筑的一大卖点。”102 

随着“流程作业”的减少，企业内部余下的员工都将发挥关键性的战略作用。目前

最重要的就是，要想办法吸引并留住这部分员工，采取一切可能的方法来发挥他们

的最大效能。员工会在高强度和高回报的工作活动中游移不定，享受工作中的社会

性元素，寻找解脱、放松反思、并最终平静下来的方法。健康和福祉极其重要。

工作以及工作场所上的这些变化，为开发商和业主们提供机会去更好地了解并满足

租户以及建筑使用者的需求。正如 Ronald van der Waals 所说，“眼下，业主们只是

提供硬件设施—而以后，业主们将提供包括硬件和软件的整体性服务。业主们对其

建筑价值的评估将不再取决于租金现金流，而是服务所带来的现金流。103”

采访者们无疑都期待在2030年看到更多的创新之举，以及与其业主之间实现双赢的

合作关系。Train Luo 认为，“业主将更加注重客户需求，更加灵活，提供更具综合性

的服务”104 Peter Affleck 对此进一步强调说，“业主与租户之间的合作意味更强”。105 

开发商 Amit Grover 表示，这种改变已经悄然发生。“客户群变得越来越成熟，为了

更好地了解并满足租户的需求，业主与租户之间展开了更多的交流。”106这与James 

Woodburn对当下情形的描述相距甚远：“大部分的业主，都在洽谈租赁合同的过程

中采取非常消极的方式—只是一味地提高租金而不是寻求与租户实现共赢，直至最

后双方合作关系破裂。”107 

业主与租户其实可以找到机会相互合作，或者与第三方召开合作，寻求创新。正如

Simon Allford 所说，“有很多潜在的租户以及租赁模式可供开发。制度惯性已经阻碍

了工作场所的创新。业主和开发商应该投资开发办公楼的更多用途，而不是被困在

传统的租用模式之下。”108 

Michael Silman 认为这种转变很快就会到来。“业主最终将打破传统模式，采用更

灵活的方式。”109 已经有确切的证据表明，如今这种趋势已经在世界上大部分的地

区悄然兴起。一些主要的开发商正积极研究租户不断变化的需求，探索新的商业模

式。据预测，2030年以大租户为目标的商业租赁市场将会发生巨大的变化。
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打破“灵活性怪圈”

如果说仅有一个机会来打破商业租赁市场的传统模式，那就是租户

需要更多的灵活性。房地产商业周期较长，无法适应科技及企业变

化较短的周期。如果房地产市场能够利用“共享经济”模式中的手

段及思维方式，那么就很可能有机会打破这个“灵活性怪圈”，实

现业主、开发商以及企业租户之间的共赢。

Michael Silman 与 Anthony Smith 很好地概括了很多受访者的观点： 

“要想提高灵活性，建筑就需要能更好地响应企业的需求。租赁制

度的灵活性能够使租户扩大经营并根据业务的盛衰及市场的跌宕起

伏来签约”110，“对租户来说，报价方面的灵活性是非常重要的。

我希望租赁期能够更短一些，租赁模式能够更多样化一些。3-5年的

租期就足够了，而10-15年则太长。从商业的角度上来说，我理解这

种做法，但是如果有机会变革的话，较短的租期则会大受欢迎。” 111 

那么第三方聚合者对这种情况会产生何种影响？James Woodburn 简

短的一句话也许就能概括：“灵活性场所太棒了—如果我找到了

新的工作场所，就可以停租—如果我需要更多空间，就能马上租

到。”112  Mark Gilbreath 相信，在接下来的15年里，“大部分的房地

产交易都将逐渐在网上完成，而且大部分的交易都将由终端用户来

完成。”113  但是 Leigh Ashlin 却并不认同此观点，他认为，“网上短期

预定工作场所这种模式，只会成为现有企业工作场所的补充，而不 

会完全替代现有模式。为了保护知识产权，特定行业的重大商业行

为还是要在企业自身固定的工作场所之内进行，这一点也是至关重

要的。”114

在2030年，如果灵活性商业租赁模式能得以实现，出于多方重要

的考虑，租户仍需要一份核心的“长期”租赁合同。我们称之为核

心场所，在最坏的情况之下，这将成为企业整体的靠山。因此，我

们假设核心场所占企业所需要场所的80%。这样在日常的商业经营

活动中，另外20%的场所（我们称之为灵活性场所）可以通过以下

几种途径获得：业主为大租户提供一些备用的灵活性场所；租户们

设立一些相互之间可以共享的备用灵活性场所；业主与灵活性场

所提供商合作（联合办公中心或者服务式办公室供应商）；开发其

他可以用作办公用途的场所—包括咖啡厅、公共空间以及家庭办

公。James O’Reilly 建议说，“这些合作模式不仅能够应对灵活性不

足的挑战，而且能够使业主和企业，与深知如何创造并带来成熟且

量身定制型工作体验的第三方合作。”115

2030年，大部分

的房地产交易都 

将在网上完成。 

而且大部分的交易

都将由终端用户 

来完成。

110	 Michael Silman, Head of Corporate 
Real Estate, Macquarie Bank, Australia

111	 Anthony Smith, Director of Americas 
and APAC,  Google, United States of 
America

112	 James Woodburn, Director, WPP, 
Australia

113	 Mark Gilbreath, Founder, LiquidSpace, 
United States of America

114	 Leigh Ashlin, Senior Business Manager, 
Change and Control, Finance, 
Standard Chartered Bank, Singapore

115	 James O’Reilly, Managing Director, 
NeueHouse, United States of America
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以上这些灵活性租赁的模式也可以促进企业实现超过20%的迅速增

长。有意思的是，“租户越能租用到灵活的工作场所来管理企业变

化，他们就越有信心为核心业务的发展签订更长期的租约。”116

实现该模式的关键可能在于第三方聚合者的出现，他们创建具有可

持续性的实时空间市场（企业和自由职业者），并且采用简捷的场

所预定与支付机制。如果聚合者、租户以及建筑业主能够坦诚合

作，那么我们或许就能打破长期以来的灵活性怪圈。

还要明白的是，建筑设计方式可能会加强或抑制上述商业机会—尤

其是那些街面建筑或临街的建筑。这种灵活性空间会在建筑内外形

成一个工作“生态系统”，而人们会用实际行动来做出选择，这是

非常值得关注的问题。办公楼内错误的商业布局，糟糕的设计或者

空间设置很可能取得相反结果。正如星巴克集团的 Carol Yang 所

说，“将来共享合用空间将不断发展。眼下也有一些此类共享合 

用空间，但是目前的供应并没有彻底理解其性质和作用，其利用 

率太低。”117

最后一个关于影响租赁灵活性的因素，也能影响办公楼设计，就

是租户可以对工作场所进行改造以适应自身需求的意愿。Mike 

Harthorne, Brian Collins 和 Kim Salkeld 都认为，“我们在工作场所的

使用方面需要更大的灵活性，开发工作场所用途的多样性，更合理

地分配空间，并进一步分化各种不同的工作场所。118“最重要的还

是灵活性—即能够改造工作场所。”119而且“需要有更多灵活的办

公楼—即能够根据不同需要进行改造的办公楼。”120

 

为传统建筑注入活力

与传统工作场所模式相比，ABW工作环境地点更广泛，内部设计更 

多样化，这就能够克服那些传统建筑利用率低、灵活性差的缺点。

加之先进的技术以及特色化的设计，传统建筑能够有机会重新焕发

活力。

如今已经出现了对此类工作环境的市场需求，而且在接下来的15年

里还会继续增长。设计师 Naka Ryusuke 和 Vishaan Chakrabarti 认

为：“应该建造更多有特色的建筑，可供租户自主选择。设计师要

设计出更个性化的办公楼。”121“相比奢侈豪华的建筑，企业更偏

爱有特点的办公场所。而且与一本正经的工作环境相比，员工越来

应该建造更多有特

色的建筑，可供租

户自主选择。设计

师要设计出更个性

化的办公楼。相比

奢侈豪华的建筑，

企业更偏爱有特点

的办公场所。

116	 Corporate Real Estate Executive, Asia

117	 Carol Yang, China Head of Real 
Estate, Starbucks, China

118	 Mike Hartshorne, Chief Real Estate 
Officer, Reed Elsevier, UK

119	 Brian Collins, Global Workplace, 
Microsoft, United States of America

120	 Kim Salkeld, Head of Efficiency Unit, 
HK Efficiency Unit, Hong Kong

121	 Naka Ryusuke, Professor, Kyoto Institute 
of Japan, Japan
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越偏好轻松随意的工作环境。奢华档次已经逐渐失去市场，也许应

该仿效一下战前的建筑风格。”122 并不是所有的传统建筑都有这种

潜力，但是业主和投资者都要认真考量现有建筑被改造的潜力，以

应对工作及工作场所变化的需求。

创造有灵魂的建筑

真正能与租户合作来提高竞争力的开发商，能够创造出有意义的

工作场所与体验，使租户的来访者感到愉悦，同时优化其员工体

验。Simon Allford 认为，“要重视营造工作场所的环境，创造一种文

化氛围，才能吸引大批的租户。”123 创造工作场所的核心就是要创

设一个团体。正如 Erwin Chong 所说，“宜居的场所是指人们可以

聚在一起，像一个团体一样，空间共享，从而使人们可以在任何地

方工作。”124 Frank Rexarch设想，“建立一个垂直社区，赋予建筑物

以灵魂。”125 Su Yen Wong 认为，“要顺应工作与生活结合得越来

越紧密的趋势，将功能性的空间组合起来，建立一个工作的生态系

统。”126

业主应该对办公楼功能，及商业活动多样性的扩展程度做好心理预

期。Naka Ryusuke 认为，“单独一家企业租用整栋大楼的专用工作

场所模式不会消失，但是会出现存在公共区域的办公室。”127 那么

这种办公室会是什么样子？大部分的租户都支持 Peter Affleck 的观

点，他认为，“除了高效的办公环境之外，业主必须提供更多的零

售服务和娱乐设施。”128 尽管这种模式在西方国家已经很常见，但

是在亚洲才刚刚起步。

受访企业的年轻员工也有自己的观点。他们不仅希望能有更多的公

共区域与零售设施，同时还希望这些能与他们想象中2030年的工作

模式发展相融合。他们认为，将来工作可以在任何地方进行，这也

再次论证了Su Yen Wong关于生活与工作相融合的观点。

不过更有可能的是，随着自由职业者工作群体和众包工作团体越来

越重要，需要创造能够促进这些群体发展的工作环境。未来的办公

楼，应该能有助于这些群体之间建立业务合作关系。正如开发商

Louisa Woodbridge 所说的那样，“目前市场上有一种趋势就是，为

了鼓励创业而为这些新企业提供小型办公场所。”129 Naka Ryusuke 

和Michael Silman 补充说，“需要有更多的办公场所能倾向于促进大

企业和小型新兴企业之间的合作”130，以及“大楼里设置更多的共

享区域，能够为业主吸引不同行业的租户。”131

业主应该对办公楼

功能及活动的多样

性程度做好心理

预期。

122	 Vishaan Chakrabarti, Partner, SHoP 
Architects and Professor, Columbia 
University, United States of America

123	 Simon Allford, Senior Partner and 
Managing Director, AHMM, England

124	 Erwin Chong, Senior Vice President, 
Corporate Real Estate Services and 
Administration, DBS Bank, Singapore

125	 Frank Rexach, Vice President and 
General Manager, Hayworth, China

126	 Wong Su Yen, Chairman, Marsh and 
McLennan Companies, Singapore

127	 Naka Ryusuke, Professor, Kyoto Institute 
of Technology, Japan

128	 Peter Affleck, Executive General 
Manager Real Estate, Suncorp, 
Australia

129	 Louisa Woodbridge, Director London 
Estate Leasing, Grosvenor Estates, 
England

130	 Naka Ryusuke, Professor, Kyoto Institute 
of Technology, Japan

131	 Michael Silman, Head of Corporate 
Real Estate, Macquarie Bank, Australia
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David Lindsay 建议说，业主和开发商面临的挑战是，“为这些综合性

办公场所寻找一种可行的商业化模式。”132站在开发商的角度，Wu 

Shuling 强调了创造有灵魂的建筑的重要性：“开发商不能再仅仅提

供一个空壳而已了。”133 

2030年，健康将是一项“商业常规”

良好的建筑和工作场所有益于整体福祉，也完全符合绿色建筑的概

念—进一步来说，要包含七个关键因素：空气、水、阳光、健康、

营养、舒适和心灵。Eddie Tsai 认为，“关注员工健康的趋势将会越

来越重要，工作与个人生活也会联系得更加密切。未来将实现工作

与个人生活的双赢—员工生病的天数减少，请假的天数减少，感

觉越来越好—以最好的状态投入到工作中，拿出最好的创意与表

现。”134 2012年，第一个 WELL 认证标准出台，建筑行业正式将住

户健康纳入考量因素之内。

Paul Scialla 是国际领先的 WELL 建筑推动者。他成立了“提洛岛生活” 

这个组织并担任其首席执行官，该组织旨在提高人们居住、工作，

以及学习场所的宜居标准。

Paul在倡导建筑宜居性的过程中做出非常有力的论证：“我们92%的

时间都是在室内度过的。建筑建造的过程中考虑到了环境可持续发

展的因素，但是有没有考虑到室内的人呢？如今除了房地产之外，

市场上几乎所有的消费品都是把有利于消费者健康作为宣传点。在

高达150万亿美元的地产投资中，确实应该抽出其中一小部分投资

于租户的健康。”

这不仅仅是关于建筑物本身—还需要改变行为—人们需要得到相

关的知识。虽然关于健康和保健的益处是被动传达出去的，但是不

容忽视。在改变行为的过程中，创造兴奋和促进真正的理解会促发

附着力因素。健康和保健是容易成瘾的。人们在工作场合之外也在

改变自己的生活方式。

从企业的角度来说，有力的论证是：宜居的建筑使员工更健康， 

从而提高员工生产力，同时也能向自己的员工表明‘我们很关心

你’。如今工作场所中的压力是导致疾病的重要因素。135

132	 David Lindsay, Director, Corporate Real 
Estate, Asia, Johnson Controls, Hong 
Kong

133	 Wu Shu Ling, Legend Holdings, China

134	 Eddie Tsai, Innovator and Designer, 
Fung Group, China

135	 Paul Scialla, Founder, Delos Living, 
United States of America
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如今这种关注员工健康的方式，已经超越了单纯地提供良好的空调

系统和健身房。健康标准还包括饮用水的卫生，良好的站/坐可调式

办公桌，根据生物周期节律自行调整的灯光设备（这反过来会作用

到夜晚睡眠质量），尽一切可能减轻压力，营造轻松的氛围。

这是改造工作场所的一个整体方案，也与上文所述2030年综合性 

工作的发展趋势相吻合。但是这些会实现吗？Charles Landry 认为， 

“宜居性非常重要，因为这会影响到人们工作体验的方方面面。但

是这并不会轻而易举地就成为主流趋势，因为这需要企业的领导层

打破目前的传统模式，迈出非常大胆的一步。”136 研讨会上得到的

反馈表明，年轻一代会致力于实现这种新的模式，因为这将是他们

的最低要求。

创新管理，建造社区

修建大楼的时候并不会自动出现社区。这需要花时间，通过各种活

动来创建。有时候需要不同的租户实现一种完美的组合，因此业主

和租户都应该在租户组合方面开阔视角，为小企业和艺术群体提

供租金合理的工作场所，这样才能创建一个有活力的社区，从而

才能像上文 Ronald van der Waals 所说的那样，吸引并扶持关键的

大租户，提高业务资产的价值。Simon Allford 认为，“明智的业主

已经学会在楼宇管理方面进行创新。”137 格罗夫纳庄园的 Louisa 

Woodbridge说，“我们已经成立了一个礼宾部，为租户提供一系列生

活服务。”138 

伦敦奇斯威克园区的Enjoy-work.com项目并不是按照传统的地产模式

修建的，而是更多采用酒店式管理。该项目非常注重社区建设和加

强租户体验。该项目团队不仅定期举办活动，提供酒店式服务，而

且还彻底深入周边的学校和企业，来促进群体一体化发展。更多信

息参见案例研究。

城市市政当局在社区建设方面，应承担更大的社会责任，因此需要

与企业和业主紧密合作，将市民生活与建筑整合起来，提出更广阔

的发展策略。例如开发多用途区域，使该区域内的工作与生活能更

好地融合，从而推动这一新型趋势的发展。

136	 Charles Landry, Founder, Comedia, 
England

137	 Simon Allford, Senior Partner and 
Managing Director, AHMM, England

138	 Louisa Woodbridge, Director London 
Estate Leasing, Grosvenor Estates, 
England
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奇斯威克园区（Chiswick Park）案例研究

奇斯威克园区“享受工作”（Enjoy-Work）， 

为伦敦西部12栋楼的10,000名租户创建了一

个活力四射的商业社区。这些大楼在过去的13
年中陆续修建而成，最后一栋在2014年近期完

成。奇斯威克园区已形成了类似于酒店管理的

物业管理方式，具有个性化且独一无二，这让

我们看到良好工作环境与商业成功之间实实在

在的联系。

“享受工作”（Enjoy-Work）为员工提供了一系列

支持，包括产品、服务、活动及计划：

•	 健康及福利

•	 个人及职业发展

•	 生活方式管理

•	 社会责任及文化接触

“享受工作”（Enjoy-Work）与租户（客户）携

手并进，通过一系列活动、零售艺术及文化

活动，有组织地对社区进行修建并维护。十年

来，“享受工作”（Enjoy-Work）居于世界领

先地位，几乎没有人可以复制该公司的成功 

模式。

那些曾在2001年被认为具有高风险的提议，实

践证明是一个巨大的成功：

•	 每年来自奇斯威克园区90%租户（访客）的

反馈，证实在该园区工作可以提高他们的 

效率。

•	 十年来除了并购以外，没有租户流失现象。

•	 一个曾经不被看好，甚至不被视为办公区 

的区域，现已颇具规模而且租金高于市场 

水平。

我们采访了奇斯威克园区“享受工作”（Enjoy-

Work）自2001年建成伊始直到2014年时担任

首席执行官的 Kay Chaston ，了解关于奇斯威克

园区更多关于修建及经营的状况。

•	 这一概念是如何产生的？

开发商 Stanhope 在 Sir Stuant Lipton 的带领

下一直为奇斯威克园区服务，并希望能够为

市场带来一种不同的高质量的体验。我们

从一开始就有非常清晰的愿景。大量的研究

表明，租户会对能够帮助他们吸引人才，及

提高生产率的概念感兴趣。“享受工作”

（Enjoy-Work）由此诞生，由我来创建并实

施这一可执行的愿景。

•	 成功的原因是什么？

我们与在Chiswick工作的人们一起形成了客

户支持计划。奇斯威克园区的特别之处在

于，其商业成就与用户权益是相互联系的—

缺少任何一方面都不能称之为奇斯威克园

区。我们与客户经常沟通并得到反馈（快乐

矩阵），而Enjoy-Work 团队一直在尝试新

的想法，以能更好为客户提供支持。
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•	 你需要挑选合适的租户吗？

从某种程度来讲，这是一种自选过程。因为

有这种概念的租户会被奇斯威克园区所吸

引，而且这一计划的形成与租户之间的联系

是有机的。我们创建了一个正面的反馈机

制，它会产生一种有机解决方案，与租户的

集体文化自然相连。

•	 运营成本如何？

奇斯威克园区并不会因 Enjoy-Work计划而

多收费—费用包含在正常的业主服务费用

中。虽然在项目整个周期中租金在上涨，但

Enoy-Work计划的服务费依然维持在具有竞争

力的水平。	

•	 为什么没有人模仿？

人们对易于得手的东西感兴趣，他们在讲着奇

斯威克园区的东西，但并没有交付相同的体

验。他们并没有做好花费时间或者采取一种

整体方式的准备。你需要在这一领域中坚持

下去，并且每一处的设计及运行都需要与整

体的经营哲学相统一。话虽如此，但在伦敦

以及海外，已经有几个项目正在探索这些概

念，当然我也在开展另一个新项目，它位于

电视中心的伦敦斯坦诺普。

•	 刚开始的时候有质疑的声音吗？

有很多质疑的声音，人们觉得这只是一种夺

人眼球的高调营销。这个地方位于伦敦不为

人熟知的地方，属于未被伦敦实践证明的一

部分，因此也有人认为风险高。现在当然已

被商业成功所证明。

•	 业主应该为租户提供可能需要的灵活空间

吗？

	 我对这种想法非常感兴趣。在奇斯威克，我

们早期便将雷格斯引进了开发过程。我们一

直看到从中孵化出的企业不断发展壮大，并

且继续留在了奇斯威克园区。

•	 那您个人从中有哪些收获呢？

	 能够对人们生活的质量产生影响于我而言是

一种荣耀—一旦你有了这种体会，你便不愿

失去。
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直接支持租户绩效的基础设施

建筑的大部分基础设施都理所当然被认为是必不可少的，但是实际

上却并不都会直接影响租户的商业绩效。在本次研究调查中，租户

提出了他们认为眼下及2030年会对自己的绩效产生影响的因素。

Michael Silman 提出一个非常重要的说法就是，“未来建筑物的灵

活性将变得至关重要，尤其是随着未来监管压力的增大，这对金融

服务机构来说尤为重要。”139 受访者还表示，由于未来恐怖组织可

能袭击信息技术设施，企业必须不惜一切代价来保护，因为届时企

业将依赖人工智能和客户数据库而存活。工作的流动性得到普遍的

支持，租户认为业主需要提高无限支持设施的配备。脱离建筑物固

定的技术支持，采用无线设备，增大流动性，这将非常重要。140到

2030年，整个建筑物将使用共用的无线网络—这种设施将进一步

提高整个建筑物的使用效率。141 这将成为未来必然的趋势。142 

在亚洲，基本需求需要进一步提高。Steve Chen 谈到了年轻受访者

们最关注的健康问题，“雾霾问题越来越严重，业主将会关注自己

的建筑与其他建筑相比如何能更好地防御雾霾。” 143另外，员工

如何能够迅速地出入工作场所，也是影响企业生产力的一个重要因

素。Wu Shuling认为，“建筑物里的电梯同样也需要改进—速度、

地点及设计方面都要改进。”144

租户支持方面出现的一个最新机会就是，在建筑物中使用传感技

术，为租户提供实时信息，不仅仅是关于建筑内设施的信息，还包

括租用层数的信息，以及员工工作其他方面的信息。对于这些新技

术如何能够服务于工作场所，James Woodburn 如是说道，“我们需

要有建筑物，能够更好地支持以活动为基础办公（ABW）的企业—

这些ABW建筑应该能够提供设施使用方面的实时数据。”145 

大数据方面的另一个“重要举措”就是，在工作场合利用传感器测

绘、建模，更好地了解工作场所中的社会动态—从而确定可能的空

间和行为干预措施，来提高工作绩效。

中国的雾霾问题越

来越严重，业主将

会关注自己的建筑

与其他建筑相比 

如何能更好地防御

雾霾。

139	 Shelley Boland, Head of Corporate 
Real Estate Asia, Macquarie Bank, 
Hong Kong

140	 Kim Salkeld, Head of Efficiency Unit, 
HK Efficiency Unit, Hong Kong

141	 Steve Chen, Director, ANZ, China

142	 Gary Li, Citigroup Software 
Technology and Services of China, 
Citi, China

143	 Steve Chen, Director, ANZ, China

144	 Wu Shu Ling, Legend Holdings, China

145	 James Woodburn, Director, WPP, 
Australia
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结语

本调查表明，全世界都在发生着巨变。社会、工作及公司都以我们

前所未见的速度变化着。不仅商业在改变，人们也开始反思工作对

于生活的意义，也在积极地寻找那些为他们的生活注入乐趣，和高

质量体验、充满朝气的虚拟和实体社区。调查显示的变化速度，以

及世界各地之人都渴望改变的共性是最出乎我们意料的。

改变速度一直很缓慢的房地产行业，必须从只是空间供应商的状态

向创造体验和社区转变，而新兴参与者将会促进这种转变的发生：

他们或与既有参与者合作，或扰乱并打破现存的模式。

对于那些行动迅速，具有战略性思维的人来说，巨大的机遇和回报

总是值得期待。本调查专注于那些精益、灵活、真实可靠的公司。

做到真实可靠对房地产业来说意味着什么呢？该行业是否能采取精

益而灵活的，而同时有高回报的解决方案—担起打造220名调查参

与者所描绘的未来工作和工作场所的重任吗？

不管你住在伦敦、纽约、旧金山，还是东京、曼谷、新加坡或北

京，对改变的需求正在全球迅速增长。也许在制造有意义体验和创

建强大社区的过程中，地方身份和文化会被重新发现并得到发展。

你准备扮演怎样的角色呢？

 能够影响生

活品质可谓是莫

大的幸运，一旦

体验过那种滋

味，你就永远不

愿失去。

一位受访业主这样说。
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本研究报告是集体努力的成果，得益于来自世界各地许多人的亲切帮助

和支持。

我希望在此特别感谢以下重要的顾问和贡献者。

启皓，这个项目的赞助方，对人文、城市、以及创造好的工作场所

有着真正的激情和兴趣。他们委托我们开展这项研究只有一个目

的，即为了共同利益增加在这一领域的知识—为这个行业解除限

制。他们希望打造更加人性化、可持续的社区，这种远见对我们的

团队来说很有启发性，并为这项研究定下了极佳的基调。

我要感谢 John Worthington ，他是在工作和城市领域著名的专家

和思想者。多年来，John不仅是我们的朋友，也是同事、共同的谋

划人。我们对于改变工作和工作场所的世界—包括我们居住的城

市—有着同样强烈的热情。感谢您的宝贵意见。您在工作和工作场

所这个领域的智慧和专业技能无与伦比，您也为Genesis和本次研究

团队带来了极大的灵感。

我们之所以能够打造这样一份全面周到的报告，其中一个关键原因

就是，整个世邦魏理仕大家庭，包括我们的工作场所策略团队，以

及世界各地的研究团队和设计团队一直全身心地投入，贡献自己的

力量。我想特别提到 John Ip 和 Reed Hatcher ，他们贡献了自己详细

的想法，并致力于创造最佳的结果。

从私人的角度，我要感谢我的家人，他们一直耐心地忍受我的文思

枯竭，陪我一起兴奋欢呼，原谅我因为一次又一次地要赶截止期限

而不能与一起度过的宝贵时光。我还要感谢那些一直以来支持我

事业的人，尤其是 Karen Muller，Madeleine Tate，Tony Llewelyn 和 

Rachel Choy。

最后，谢谢其他以任何方式或形式对该研究报告做出贡献的所有

人—我们衷心地希望，本报告中的见解能在全球社区上留下印记。

感激不尽。

		  Peter Andrew
		  工作场所战略部董事	

		  亚太地区

致谢

A. 
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B.       关于启皓

启皓是一家基于文化价值观驱动的创新型企业，聚

焦全流程空间和文化开发运营管理的价值创造。启

皓秉持“共享价值”的理念，通过打造并运营城市

人文社区，策动城市文化精神体验产品，最终推动

城市的人文回归。

启皓兴业

启皓身怀“让城市回归人文”的愿景，致力于在

空间的承载下，用人文的力量激发灵感，用共享

价值的理念创造精神家园。

•	 启皓聚焦文化驱动型价值创造，以人文、艺

术、自然的有机社区适应创新时代，在根本上

提升效能和活力，激发创新，同时构建公共生

活，滋养公共文化，形塑公共价值观。

•	 启皓创造人文空间，让工作和生活形态、精神

与物质活动融为一体，以此为基础运营文化平

台，全程设计、管理文化设施，创想、策划、

运作文化活动，进而与各方一起培育共生社

区，探索共享、共管的社区治理模式。

•	 启皓关注中国文化的现代性建构，融古汇今，

秉持自生、创生、共生的生命哲学，人与己

反思自省，人与人交流合作，人与自然和谐

悟道；演绎简凝、雅致、灵动、飘逸的生活美

学，设计融合传统精髓与当代气质。

•	 启皓北京

	 启皓北京是启皓实践“让城市回归人文”愿景

的开创性探索，项目位于北京市朝阳区亮马河

畔燕莎商区，拥有5A写字楼、精品酒店、美

术馆，以及皓空间、河岸剧场等公共空间。启

皓希望借此探索建设一个独具特色、北京唯一

的有机社区。启皓相信理想的工作社区同样应

该是有机系统，超越过去的单一消极、封闭孤

立和静态被动，既有个体的自主多样表达，又

有相互之间交换共享信息和能量，整体具有生

命的活力和灵性，从而适应未来的创意时代，

在根本上提升效能，激发创造，实现价值。

让城市回归人文



世邦魏理仕工作场所策略部    71

加速迈进2030   未来的工作和工作场所

© 世邦魏理仕. 2014

报告作者

彼得·安德鲁
董事

主要作者

工作场所策略部

亚洲环球企业服务部

peter.andrew@cbre.com.sg

叶明翰
顾问 

辅助作者

工作场所策略部

亚洲环球企业服务部

john.ip@cbre.com.hk      

约翰·沃辛顿
合作城市规划者

独立顾问

john@worthington.gb.com

D. 

C. 

参与者/研究团队

城市	 名字	 姓氏	 职位	 机构 

London	 Simon	 Allford	 Senior Partner & Managing Director	 AHMM

Shanghai	 Steve	 Chen	 Director	 ANZ

Melbourne	 Lincoln	 Portbury 	 Managing Director	 Asset Vision

Tokyo	 Mitsuaki	 Watanabe	 CEO and Founder	 AXIOM

Shanghai	 Andreas	 Schweitzer	 Director	 BASF

Shanghai	 Brenda	 Sun 	 Operations Manager	 BCG

Netherlands	 Ruud	 Hartmans	 Director Bewegende Delen	 Bewegende Delen (NL)

New York	 Bethany	 Davis	 Global Workplace Strategy Lead	 Boston Consulting
				    Group

Sydney	 Gemma	 Cosgriff	 Manager, Health Leadership and Clinical Partnerships	 BUPA

Shanghai	 Yong Siong 	 Diong	 Director, Business Strategic Sourcing Lead	 Cargill

New York	 Bob	 Sulentic	 CEO	 CBRE

Netherlands	 Ronald	 Van der Waals	 Portfolio manager EMEA Separate accounts	 CBRE Global Investors
				    EMEA B.V.

Netherlands	 Wim	 Pullen	 Director	 Centre For People &
				    Buildings (CFPB)

受访者

我们想特别提一下与我们分享见解的下列受访者。

请注意，下列列表不包含希望匿名参与的2位受访者。

本报告委托方：启皓GENESIS
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城市	 名字	 姓氏	 职位	 机构 

Beijing	 Kevin	 Lee	 Chief Operating Officer	 China Youthology

Hong Kong	 Timothy	 Carey	 Industrial Organisational Psychologist / 	 Chinese University of
			   Professional Consultant	 Hong Kong

Shanghai	 Gary	 Li	 Citigroup Software Technology and Services of China	 Citi

London	 Charles	 Landry	 Founder of Comedia	 Comedia

New York	 Phil	 Kirshner	 Americas Head of Workplace Strategy and Innovation	 Credit Suisse

Shanghai	 Train	 Luo	 Managing Partner	 CTPartners

Singapore	 Erwin	 Chong	 Senior Vice President, Corporate Real Estate Services 	 DBS
			   & Administration

New York	 Paul	 Scialla	 Founder of Delos Living	 Delos

New York	 Phil 	 Williams	 Executive Director, Project Delivery	 Delos

Sydney	 John	 Holm	 Director	 Destravis Pty Ltd

Singapore	 Pekka	 Vuorio	 Head of Real Estate & Facilities, APAC	 Diageo

London	 John	 Priest	 Director of Global Real Estate	 Diageo

India	 Amit	 Grover	 National Director – Offices	 DLF India

Finland	 Tomi	 Erkkilä	 Managing Director	 Duuri Oy

London	 Kate	 Marks	 Head of Recruiting	 EvolutionHR

Shanghai	 Eddie	 Tsai	 Innovator & Designer	 Fung Group

New York	 David	 Chitayat	 Managing Director	 Genimex

New York	 Anthony	 Smith	 Director of Americas and APAC	 Google

London	 Louisa	 Woodbridge	 Director London Estate Leasing	 Grosvenor Estates

Shanghai	 Frank	 Rexach	 Vice President and General Manager	 Haworth

Hong Kong	 Lai	 NiQ	 Head of Talent Management and CFO	 HK Broadband and
				    City Telecom

Hong Kong	 K.A.	 Salkeld	 Head, Efficiency Unit	 HK Efficiency Unit

Hong Kong	 Sean	 Ferguson	 Associate Dean of Master’s Programs at HKUST	 HKUST

Netherlands	 Michiel	 Hofman	 Architect Partner of Hofman Dujardin Architects	 Hofman Dujardin
				    Architects

New York	 Duane	 Bray	 Global Head of Talent	 IDEO

Tokyo	 Ryusuke	 Naka	 Professor	 Kyoto Institute of
				    Technology

Shanghai	 David	 Blumenthal	 Director	 Latham & Watkins

Beijing	 Shu Ling	 Wu		  Legend Holdings

New York	 Mark	 Gilbreath	 Founder	 LiquidSpace

London	 Ricky	 Burdett	 Professor	 LSE Cities

Sydney	 Michael	 Silman	 Head of Corporate Real Estate	 Macquarie



世邦魏理仕工作场所策略部    73

加速迈进2030   未来的工作和工作场所

© 世邦魏理仕. 2014

城市	 名字	 姓氏	 职位	 机构 

Hong Kong	 Shelley	 Boland	 Head of CRE Asia	 Macquarie

Singapore	 Su	 Yen Wong	 Chairman, Singapore	 Marsh & McLennan
				    Companies

New York	 Brian	 Collins	 Global Workplace, Microsoft	 Microsoft

New York	 James	 O’Reilly	 Managing Director 	 NeueHouse

Boston	 Trevor	 Fitzgerald	 Sales and Marketing	 Oakley

Sydney	 Lawrence	 Lock Lee	 Co-Founder, Optimice Pty Ltd 	 Optimice

Netherlands	 John	 Cook	 Senior Director, EMEA Real Estate & Facilities	 Oracle

Beijing	 Xuhui	 Xu	 Director	 Pfizer

Tokyo	 Tadasu	 Ohe	 Architect	 Plantec

Sydney	 Darren	 Tolhurst	 CEO	 Practicus

UK	 Mike	 Hartshorne	 Chief Real Estate Officer, Global Real Estate & 	 Reed Elsevier
			   Corporate Services

Beijing	 Hans	 Leitjen	 Director	 Regus

Singapore	 Leigh	 Ashlin	 Senior Business Manager, Change and Control, 	 Standard Chartered
			   Financial Markets	 Bank

Hong Kong	 Benjamin	 Lai	 Managing Director	 Shenzhen Dachan 		
				    Bay Modern Port 
				    Development Co. Ltd.

New York	 Vishaan	 Chakrabarti	 Partner at SHoP, Professor at Columbia	 SHOP Architects

Beijing	 Elaine	 Han 	 Human Resources Manager	 Sotheby

London	 Jason	 Powell	 Founder	 Source 8

Shanghai	 Carol	 Yang	 China Head of Real Estate	 Starbucks

Sydney	 Peter	 Affleck	 Executive General Manager Real Estate – Suncorp	 Suncorp

Netherlands	 Angela	 Van De Loo	 Experienced Change Consultant - 	 Target Point
			   owner of Target Point

London	 Kay 	 Chaston	 Managing Director 	 Television Centre 
				    OPCO 

Sydney	 Matt	 George	 Director	 The Intake group

Beijing	 Celeste	 Guo	 Corporate Real Estate Director	 Volvo

Tokyo	 Kazuhiko	 Iizuka	 Head of Business Transformation, Asia	 Volvo Group

London	 Peter	 Thomson	 Founder	 Wisework

Sydney	 James	 Woodburn	 Director	 WPP

Singapore	 Hari	 Ramanathan	 Chief Strategy Officer, Asia	 Y&R

Beijing	 Rob	 Campbell	 Managing Director	 Yatsen Associates
			   Senior External Advisor	 McKinsey & Company
				    Beijing, China
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城市 	 名	 姓

旧金山	 Anne 	 Cathcart

旧金山	 Michael	 Tam

旧金山	 Eric	 Zuckerman

旧金山	 Kerri	 Wei

旧金山	 Andrea	 Funsten

纽约	 Kevin	 O’block

纽约	 Ian	 Bond

纽约	 Nicole	 Ruddy

纽约	 Courtney 	 Glaze

纽约	 Michelle 	 Francesconi

纽约	 Matt 	 Mullery

纽约	 James B	 Lunt

纽约	 Michelle 	 Ozog
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