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２０ １７ 年 ，燕京里作为
一

个独立的社区幵始运营 ，

结合了联合办公 、 居住两种功能 。
借 由共享办公空

间的主题 ， 我们对创始人侯正华 、 王硕进行了访谈 。

ＷＡ： 为什么选择做共享办公这类项目 ？

侯正华 ：首先 ，我们没有
“

为什么要做办公
”

这个问题 。

我们不认为办公和居住需要切幵 ， 很多人觉得做居住

和做办公是两个完全不同的行业 ， 我们没有这个想法
，

现在人的生活状态 ， 既有在家上班的时候 ’ 也有在公

司睡觉的时候 ， 居住和办公分不了那么濟楚 ， 所以人

为在中间插入交通距离和交通时间已经过时了 。
比较

有缘分的是这个地方的空间类型
，
正好有

一

部分适合

做居住功能 ，

一部鎌社区运作功能 ， 所以自然就把

两部分放在一起 。 我们把有可能会涉及到的领域
一

各种类型的住 ， 各种类型的办公 ，
基本的配套 ， 咖啡

厅
、 健身房 、

无人便利店 ，
还荷智能硬件基础设施

——

在这里都试了
一

遍
。

王硕 ： 我们想的
一

直是社区 ， 从更广层级的城市角

度出发 ， 共 享办公变成了
一

个虽不是必然但肯定会

有的元素 ， 自 然而然 。 但这跟通常意义上？账簿出

来的办公或公寓不
一

样 ， 我们对青年社区先有
一

个

复合的粮体原型
，
具体到这个项目 ，

适合有什么元

素就把它落实出来 。

ＷＡ： 你们调研了哪些相似的项 目 ？ 哪些对燕京里

有启发 ？

侯出华 ：
如果分办公和公寓两个领域的话 ， 我们把北

京 、 上海 、 深圳市场上有代表性的项目 ，
基本都看了 。

公寓 ，
去广州看了ＹＯＵ ＋ 最早的两个店 ，

他们

没有区分管家和客人 。 现在我们的管家和工作人员

都不穿制服 ， 都是便装 。 在这种社区里管家和社员

是平等的
，

朋友关系
，
这在运营角度很■要 。 项目

最后跟 ＹＯＵ＋ 不完全
一

样 ， 但在价值观层面 ，
是受

到他们的启发 。

办公 ， 我们去看了Ｗ ｅＷ ｏ ｒ ｋ 上海的第
一

店
，

专门去研究 ｈ ｏ ｔｄ ｅ ｓｋ 怎么用 ， 引导我们对于 自己

系统运营逻辑和产品需求做了基本的假设 。

王硕 ： 反观 当时的假设 ， 实际结果还要更本地化 。

深圳思微有很多 ｈ ｏ ｔ，ｄ ｅｓｋ 卖得不错
，
但这跟程序

员比较接受他们的产品有关 。 上海 Ｗ ｅＷ ｏ ｒｋ 的 ｈｏ ｔ

ｄ ｅ ｓｋ 其实是全球化的
，
而上海裸心社就在不断迭

代中把 ｈｏ ｔｄｅｓｋ 基本去掉了
，

它更偏向 ＳＯＨＯ３Ｑ

或者中国
一些孵化器 ， 老板一个格子间 ， 门口 有些

工位
，
和 自由的 ｈｏｔ ｄｅｓｋ 不同。

从这些调研会发现 ，
空间 配比的问题之外 ，

首

先是产品定位 ，
这个最终会导致不同类型的空间 。

ＷＡ ： 当时你们如何认定自 己的特点？ 有什么差异
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化的操作？

Ｋ ｆｉＵ
ｉ ： 有两点非常不

一

样 。 首先 ， 在办公这栋楼顶

层的空间 ， 我们拆了原来的吊顶以后发现建筑的坡

屋顶
，
层高很高 ，

我们魷想试着做 ｉ 〇ｎ 办公一对

于我们来说 ， 上面其实是
一

间
一

间独立的办公室 ，

按面积出租的 ， 不是严格的 ｃ ｏ
－ｗｏ ｒ ｋ ｉｎｇ ， 但可以

共享茶水间 、 打印机和会议室等等配套 。

下 层空 间 ，
Ｍ 大的 区别 是我们 自 主幵 发的

ｂ ｉ ｒｄｅｓ ｋ ， 希望这些松散的 ｂ ｉ ｒｄ ｅｓ ｋ 具有双重功能 ，

白天用做灵活的工位
，

晚上桌子挪幵变成活动空间 ，

这就是为什么我们要幵发可以灵活组合 、 多变的桌

子体系 。 为了管理这个桌子体系的定位 ， 就有了一

套智能硬件体系 。 这些思考是有连续性的 。

ＷＡ： 你们不做单
一功能的办公空间 ， 而是要把它

和居住相结合 ， 把小型的服务性能和社区营造的氛

围插入进去 ，
让它更加城市化？

Ｈ硕 ： 我们更多是向城市里有活力的琪物学习 。 很

多城市研究的结论在城市尺度实际运用比较难 ， 从

社 区尺度却可以实现。 但这不
一定叫城市化 ， 而是

把城市逻辑原型背后的机制用在里面 。

ＷＡ
： 以燕京里为例 ， 你们认为建筑设计对共享空

间有什么作用 ？

俟 爪华 ： 多数公寓空间的组成逻辑是把客房变成
一

个五脏俱全的家 ， 我们没把这栋楼当成小区 ，
而是

整栋楼当成
一套房子 。

一层是客厅
，
二层是所有家

庭成员共享的设施 ，
底下是半幵放的公共空间 。

我们的客厅 ，
它有明显而单

一

的中心
，
单
一

沙

发 ， 单
一

餐桌 ， 单
一厨房 ，

７０ 间客房 。
这个其实受

到伦敦据说世界燬大的单体青年公寓 ＴｈｅＣｏｌ ｌ ｅｃｔ ｉｖ

Ｏ ｌｄＯａｋ的启发 。 那个项目有 ５００ 间客房 ，
１０层楼 ，

每层 ５０ 间
。
它的公共配套分了 两级 ，

一级配套全

楼就做 了一套 ， 分布在每个楼层
一个不同的功能 ；

二级配套就是公共厨房和餐厅 ， 每层
一

套 。 １０ 人的

１ 云集空间使用中／Ｔｈｅ

＂
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餐桌
，
加
一

个厨房 ，
每 ５０ 户 用这么

一

套 ， 这是大

家做饭 、
聚会的空间 。 所以我们参考这个案例 ， 变

成了７０ 间房配
一

套 。 从运营经验来看 ，
适度稀缺

其实有助于大家在这形成共享 。

王硕 ： 另外还设计了很多场摂
，
越来越多的人幵始

在自 己的居住空间里做在城市里做的郇 ， 在家看电

影什么的 ， 把场景以某种方式放在这个空间里 ，
就

是把拓扑的
一

个盒子空间连接到使用场Ｍ里实际的

人的体验之间 。 这些场滎的营造Ｍ终是想呈现具有

综合用户体验 ， 并能促进某种文化形成的使用场摂 。

仗 １ 丨丨 平 ： 两个楼限定 了公共性和私密性的层级 ， 股

公共性的这
一

层
，
客庁 、 会议室是整个社区 两边共

享的 。 在社区里面 ， 从公共到办公到半私密到私密 ，

所有公共空间是混着打通的 。

我们觉得空间边界的权膦问题应该模糊化 ，
除

了床和马桶 ， 其他设施都是共享的 。

ＷＡ： 场摂有没有按照设想进行使用 ？

仗 １卜： 华
：

云集 空 间 ， 幵始 预设 的功能 除 了 作为

ｂ ｉ ｒｄ ｅｓ ｋ 的灵活工位 ，
还是大家自 由使用的洽谈空

间 、 路演空间 ， 没想到住户有时也会拿来当自己的

活动空间 。 晚上空间 闲着 ， 他们过来翟电影或者唱

卡拉 ＯＫ
。 后来我们定了周四 电影专场 ，

暂时没有

收费 ， 作为
一个福利 。

ＷＡ ： 设计中最容易和最难解决的问题是？

仗 Ｉ 丨

？

：年 ： 对王硕来说有两点是相对般难的 。 第一他相

当于驻场建筑师 ， 自己承担了甲方建筑师和乙方建筑

师的职责 。 二是跟我们技术团队无边界合作 ， 这里没

有任何上下游提条件的关系 ， 基本上是混着干 。

硕 ： 对 ， 混乱 ，
不可能指望甲方给你提出

一

个特

别濟楚的条件 ， 在不餺要运营负责的慵況下我们会

自定任务书 。 对我比较难的是在很短的时间内完成
一

个项目 的设计以及施工 。 以前的建筑师思维特别

单向
， 现在不是了 ，

作为建筑师 ，
你设计的模型要

同时对接造价 、 对得上实际的运营方案 、
包括招投

标遇到的问题 ， 找什么样的施工队 ， 他会干什 么 ，

不会干什么 。 我最后意识到 ， 我们自 己才是托底的

总包
，
又独立找了有能力的木工 、 金Ｍ加工方解决

了很多髙难度的零活。

ＷＡ： 有没有
一幵始遵循你们的设计逻辑 ， 但后面

因为执行方面的 困难而改动的部分？ 还是基本沿獷

这个逻辑整个执行下来 ？

仪
ｉ

ｌ ： 屮 ：

一旦这个东西出来 了 ， 空间不大改 ， 你只

能在层级之间根据需求推拉边界 ，
不能说让这个空

间彻底消失 。 比如中间不要
一个门厅

，
加
一

个会议

室 ， 不是那么容 易的 。 但是会议室没有人用 ， 变成
一

个办公室 ，
不难。
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丨

？

：硕 ： 我们在做二层某个部分的改造 ，
１ ５ 张桌子变

成封闭的固定办公室 ， 这是比较大的调整 ， 其他没

有什么 。 改变肯定是从市场 、 客户 来的
，
但对于我

们来说 ， 这个親于产品迭代 ， 要根据实际的客户和

运营龉要去调整 。

ＷＡ： 办公的部分 ，
空间设计对于租户的工作效率

是否有益？ 会让使用者更专注吗 ？

仗 山：平 ： 我们关心的是这个楼满载的容Ｍ有 ３００ 人

同时工作 ，

４ 个会议室够不够 。 比如 ４ 个人的团队

要找
一

个办公室
，
要不然就租普通住宅楼的两室

一

厅间当财务室 ，

一

间给老板 ， 剩下几个人在

厅里
，
租公寓干活

一

般都是这样的
——两室一厅至

少得 １ ００ｍ
２

。
但在这里 ４ 个人只需要 １０ｍ

２

，
大家

把低频使用的功能共享 ， 这是我们在研究的问题 。

至于这种模式下工作是不是更专注 ， 不好说 。

公寓二楼的无人超市和一楼也可以工作 ， 很多

人也是那么工作的 ， 有位 曰本策展人已经在燕京里

住下 了 ， 他觉得梃好 ， 和 曰本住的房子不
一

样 ， 看

每个人的需求 。 有人就是在辦窗那里坐
一下

，
不用

这么认真的工作 ， 有的创业团队在住宅楼里办公越

干越绝望 。 但这些都是很个人 、 很感性的 ， 我们不

认为这对我们是个问题 。

ＷＡ： 办公和居住两 个部分你们做了 巧妙的安排
，

在设计上是不是也非常注意处理细节 ？

王硕 ： 细节不都在 （ 传统意义的 ） 设计里面
。
比如

，

家具的部分
，
我们就决定来真的二手货 ， 并Ｍ把它

按原来的使用 方式放到空间里 。 我们买了５０ 把军

官倶乐部粮批回收的折耰椅 ， 还有很多 旧箱子 ， 有
一些是如实使用 ， 有 一些是错用

——箱子我们都当

沙发桌来用——包括
一

楼角上的架子
，

５０ 块钱买的 ，

当书架了 。 这些东西拼在一起很好 ， 大家一点都不

忌讳使这些真二手的东西 ，
带来的时间感真的有北

京的味道 。

我们就要 《我爱我家 》 范儿 。 我们在重建
一种

场镆 ， 使用了那个时期的老物件 。 还有地板 ， 我们

把办公这部分三楼上拆下来的地板全铺在居住部分

的客厅里 ， 从平铺改成人字铺 ， 这样的地板买不到
，

还产生了更好的感觉 。

ＷＡ
：
就这样确定了燕京里的氛围 ？

王硕 ： 办公区可能并不是刻意营造这样的氛围 ， 有

些二手的东西隶过来就用上 了 ， 很多东西原本是给

居住那边准备的 。

侯 ＩＨ华 ： 燕京里发展到现在 ，

一

幵始没有任何逻栂

预设 ， 我们骷的就是纯自发 。 这个东西怎么好玩
，

反映的是我的个性 ， 当然也有
一

致性在 ， 但是自发

性的
，
而不是经梳理形成的思路 。 口
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