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吉隆坡市政局以700個閉路電視系統，
24小時監控隆市交通路況。 -陳啟新-
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精采簡介片段，請觀賞《資匯》YouTube頻道：
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辦公室總供應（百萬平方米）      24.17     23.97    23.84    23.18    22.95    22.59     22.10

租用空間（百萬平方米）          18.80     18.76    18.70    18.59    18.20    18.20     18.21

出租率                          77.70     78.30    78.50    80.20    80.60    80.60     82.40

租用條款               彈性         固定              固定

租用期限              短期         長期              長期

成本                     低           高              中等

辦公設備              共享         自備              自備

設備維護成本       業者承擔         自付              自付

工作空間        可靈活調整         固定              固定

共享辦公室    傳統辦公室       
小型住宅辦公單位

（SOHO）
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環境舒適 59%

可和他人交流 56%

如同一個小社區 55%

靠近住家 51%

可與志同道合者共事 47%

公共交通方便 41%

租金便宜 41%

設備齊全 38%

可共享知識 35%

寬敞和舒適 34%
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2021*

23,548
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28,552
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34,618

41,975

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022第3季*

2015年至2022年吉隆坡辦公室供應

年份 

2015 111.3

2016 115.2

2017 120.4

2018 127.0 

2019 131.1

2020 134.2

2021 137.8

2022第3季* 139.4

注：*初步數據

資料來源：Savills研究
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共享空間受歡迎原因

各類型辦公室比一比

吉隆坡市中心

吉隆坡郊區

吉隆坡外圍

大吉隆坡

資料來源：Statista數據庫資料來源：Statista數據庫

資料來源：國家產業資訊中心（NAPIC）資料來源：國家產業資訊中心（NAPIC）

供應
(百萬平方尺)

2005年至2024年全球共享辦公室統計

8,900

2019年至2022上半年辦公室供應和出租率2019年至2022上半年辦公室供應和出租率

2015年至2022年大吉隆坡辦公室供應

（間）

共享辦公室重燃生機
敗也疫情成也疫情

凌僑森 w 報導

編輯 w 楊佩佩   美術 w 楊金倫
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除了共享辦公空間，與共享辦公室擁有類似概念

的小型住宅辦公單位（SOHO）的前景可能沒有這么樂
觀。

蘇萊曼指出，儘管兩種概念相似但提供的服務不

同。小型住宅辦公單位雖以辦公室定位，但也可作為居

住用途，是集居住與辦公于一身的概念資產。部份買家

買進SOHO后往往會裝修成住宅出租。
從這個角度來看，小型住宅辦公單位並非經常用作

辦公用途。

相反的，共享辦公室除了出租辦公空間，還能根據

租戶需求調整出租條款。因為共享工作空間強調的是可

供交流和一起工作的地方，人們可以共用一張桌子，而

非傳統的一人一桌模式，除了可提高互動，亦可凝聚員

工之間的向心力。

除了靈活的優勢，共享辦公室的地點亦成為這個概

念普遍被接受的另一個原因。共享辦公室除了強調合適

的辦公地方，多半落腳在有完善公共交通連接的地點，

方便出入。

蘇萊曼認為，共享辦公室在多面都有優勢，相信會

比小型住宅辦公單位搶手。

他也列出共享工作空間受歡迎3大原因：
1.疫后靈活辦公模式
疫情后上班不再局限于居家辦公或回公司，而是更

講究靈活安排，也是混合型工作模式。

2.共享辦公室是靈活工作空間的解決方案
提供一個合適與舒適的工作環境，讓員工可以面對

面協調、工作和集思廣益以提高效率。

讓員工有更好的工作體驗，無論是單獨或群體合

作，都有助提高生產力。

3.業務永續性和保留人才的選項
共享辦公室可節省開銷，而且經過精心設計的辦公

室空間，將有助于招攬及挽留人才。

此外，企業也無需煩惱裝修或翻新現有辦公室，可

在短時間內物色到合適辦公地點。 

大馬初創共享辦公室公司WORQ地產與產品研
發部主管王甲豪接受《資匯》訪問時表示，由于越

來越多公司疫后允許員工採用靈活上班制，可穿插居

家辦公、遠程作業或到公司上班的混合型上班模式，

提高共享辦公空間需求，因為公司不需要太多辦公空

間。」

WORQ在國內經營4家共享辦公空間，平均使用
率皆超過93%，設于吉隆坡中央車站（KL Sentral）
的第5家共享辦公空間預計今年尾完成，動工前預訂率
（subscription rate）已超過70%，說明市場對共享辦
公空間需求殷切。

另外，據產業諮詢公司仲量聯行（JLL Property 
Services）的市場研究顯示，國內共享辦公室滲透率遠
低于本區域他主要城市。本區域內平均市場滲透率為

3%，而我國的滲透率只有1%。意味著國內共享辦公市
場仍有巨大發展潛能。

所謂的市場滲透率，是指共享辦公空間佔總辦公

空間比重。以鄰國主要城市為列，新加坡和泰國曼谷

滲透率皆為4%，越南胡志明市3%，印尼雅加達2%，
我國只有1%。

王甲豪表示，為了把握市場潛能，該公司今年開

始會把經營空間從現有的9萬8000平方公尺，提升至20
萬平方公尺，並計劃在2025年將業務規模擴大兩倍。

他認為，疫情不但不是共享辦公室市場的絆腳

石，反倒是加速這市場推進的催化劑。

雖然人們因為疫情被迫居家辦公，但相信不長

久，因為人與人之間的互動和社交是提升工作效率與

生產率的關鍵，因此最好的方法是靈活分散員工作業

模式，再根據公司需求調整辦公空間。

2030年市場規模達13億

這種工作思維轉變成了推動共享辦公市場的動

力，尤其是后疫情時代，許多企業開始採用混合型上

班模式，讓員工回到辦公室上班的同時，也提供變通

上班方式。

人類始終是群居動物，面對面交流和開會等可能

無法被取代，共享工作空間便能滿足這方面的要求。

王甲豪指出，隨著共享辦公室的興起相信會有更

多同業加入，可帶來更多創新與多樣化概念。他也預

測，這個改變可讓國內的市場滲透率從目前的1%提升
至2028年的3%，因此對這行業前景深表樂觀。

根據仲量聯行預測，長遠來說，估計會有30%企
業採用彈性上班制，70%企業則會在2025年以某種形
式參與使用共享辦公空間。如無意外，到了2030年國
內共享辦公工作空間市場規模將增至13億令吉。

另一家產業顧問公司拉欣國際公司（Rahim & 
Co）研究總監蘇萊曼，亦對國內共享辦公空間市場的
前景有信心。

他指出，我國去年起經濟全面重啟，邊境重新開

放，大部份員工亦開始重新回到公司上班，這個趨勢

亦推動了共享辦公室的需求。

他說：「居家辦公和其他替代方式成了不少公司

的辦公模式，使市場對共享辦公空間的查詢和需求都

穩步上升。」

精采簡介片段，請觀賞《資匯》YouTube頻道：
https://youtu.be/QRLqx-6Q_t4

精采簡介片段，請觀賞《資匯》YouTube頻道：
https://youtu.be/QRLqx-6Q_t4

租約靈活節省成本 受跨國企業青睞

混合上班模式推動 市場需求潛能巨大  

共享辦公室搶手
SOHO前景不樂觀

文轉|zb3

共享辦公室概念源自西方國家，引入我國初期多

由小型公司和自由工作者採用，后來再被中小型企業採

用，如今更獲跨國企業廣泛採用。

跨國企業或大型企業之所以傾向選擇共享工作空

間，因為比起傳統辦公室至少簽租3年，共享辦公室租
約相對靈活，租約長短可依需求做出選擇，按月或按年

租皆可，公司更容易控制資本開銷和成本。

市區辦公樓租金昂貴

蘇萊曼指出，「在現實生活中，不少企業因擔心辦

工空間不足，一次過租下過大空間，之后才發現並非所有

空間都被有效使用，形成浪費之余亦導致營運成本大幅升

高。反觀共享辦公室是按人頭計算租金，成本相對廉宜，

亦比較有效。」

隨著愈來愈多大企業開始探討靈活辦公方案，共享

辦公室的經營模式似乎更符合跨國企業的要求。

王甲豪補充說，隨著企業意識到中心軸輻（hub-and-

spoke）營運模式的好處 ，共享工作空間也愈加受歡迎。
所謂的中心軸輻模式 ，是指公司把員工分散到幾個

外圍地點工作，並以設在市中心的總部為樞紐或指揮中

心。這種做法除了幫助企業減少總部的員工人數，進而

降減所需工作空間，亦可替公司節省成本。因為市區辦

公樓租金昂貴，雜費繁多。把員工分散到租金和營運成

本較低的外圍地點上班可解決這問題。

WORQ的投資者兼專屬辦公室（Private suite）會員
之一的新加坡輝立資本（Phillip Capital）是該公司主要
客戶之一。輝立資本前后向WORQ投資2000萬令吉之
余，也因業務分佈各地向WORQ租用共享辦公空間。

蘇萊曼則認為，共享辦公室的經營模式深受

跨國企業青睞，因為跨國企業業層面較廣泛，工

作地點未必常會固定在同一處。

「把員工分散至外圍地點工作，來回于總部

和工作地點會成為員工的負擔，如果讓員工在所

在地使用共享辦公室做為暫時工作據點，便能解決

這問題。」

除了以上便利與優點之外，更好的工作環境也能提

升員工的工作體驗與效率，提昇快樂感及更樂于助人，

可迎合年輕世代員工的要求。

儘管不少員工要求更靈活的工作模式，但蘇萊曼認

為，這種現象對共享辦公室市場不是件壞事，反而有助

推動這個市場的發展。因為雇主若能滿足員工的需求，

相信員工會更有動力和積極完成工作。相信員工會更有動力和積極完成工作。相信員工會更有動力和積極完成工作。

王甲豪
WORQ地產與
產品研發部主管

蘇萊曼
Rahim&Co國際有限公司
研究總監

2020年新冠肺炎疫情爆
發之前，共享辦公室

（Co-Working）概念
剛在我國嶄露頭角，被視為可顛覆傳統辦公室成為產

業市場新生主力軍的新潮流。

這個新潮流不但引來私人公司參與，多家上市公

司亦尾隨跟進，堆積起美好期許。

但是，前后持續3年的新冠疫情沖倒了這個根基
未穩的新潮流，疫情期間大行其道的居家辦公以及不

少行業抵擋不住衝擊倒閉或裁員，市場對辦公空間需

求急速冷凍，共享辦公室亦迎來寒冬，部份業者更因

此退出。

疫情消散，經濟恢復運轉及重拾成長動力，會否

讓共享辦公室起死回生?
雖然眼前尚未看到對共享辦公室有利的因素，但

是，業內行家卻沒有放棄這個辦公新概念，並看好疫

后的發展趨勢。

共享辦公室業者WORQ及產業顧問公司拉欣國
際（Rahim&Co）都看好共享辦公室前景，並與《資
匯》分享他們看好的原因。

即便獲得部份業者與顧問公司背書，共享辦公室

眼前仍無法展現活力卻是一個事實。因為除了疫情造

成的破壞，今年經濟成長可能放緩、利率已然升高及

市道欠佳影響購買力，都是疫情以外可能打擊共享辦

公室崛起的因素。

新冠疫情會把共享辦公室連根拔起或讓它起死回

生?

《資匯》製圖


