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新冠肺炎肆虐本港大半年，

疫症毀去企業老闆生計，而寫

字樓租賃需求大幅減少，作為

商廈「包租公」的共享空間營

運商更「叫苦連天」。御一空

間創辦人陳恩德成為其中的「受害者」，大半年間生意大跌超過一半，而對手

更割喉式減價搶客，生存陷於絕境。在「內憂外患」下，陳恩德不惜讓出自己

「老闆房」，讓租客「任揀任租」，棄用經營商廈包租公的「定約定租」模

式，變用「賣酒店房」形式，租金自由選「啱價就租」，彈性租期，更有加

送額外優惠如代收信件，藉此突圍共享空間市場。
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不搞割喉減價 棄用傳統定租

■香港文匯報記者黎梓田
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陳恩德在接受香港文匯報訪問時訴苦道，7至8月份本港疫情達至
高峰，所有租賃活動陷入停頓，共享工作間生意幾乎跌了一半

以上，其中活動場地租賃更大跌九成。但隨着9月份疫情緩和，租賃
查詢出現明顯回升，有企業希望增加彈性租賃的空間，客源之中出現
更多中小型企業，亦令共享工作間有些許喘息空間。

開支難減 申資助幫補
被問及大業主有否減租，他指位於銅鑼灣據點的大業主，至今仍然

「一蚊不減」，態度上較為「絕情」，經營上亦較觀塘據點困難。但
他強調，觀塘一太中心據點的業主有體諒公司的處境，亦願意提供支
援。他亦透露，單是租金開支已佔營業額約一半，除了保就業計劃
外，也要想方設法，申請不同的「FUNDING」幫補開支。
他介紹指，觀塘及銅鑼灣的據點的定位不一，觀塘屬於比較「親
民」地區，租客主要以初創企業為主；而銅鑼灣據點可望海景，定位
較為高檔，租客以中小企為主。因此，銅鑼灣據點受到疫情的影響較
大，較多租客撤出，租金收入下跌約一半，而觀塘據點受影響較細，
下跌大約三成。
陳氏提到，自己的辦公室本來設在銅鑼灣據點內，後來為了遷就租
客，所以搬到觀塘據點的22樓。不過最近又有租客在同層連租3個
房，他索性再讓出自己房間，搬到20樓。陳恩德坦言，「家做共
享工作間，要當自己賣緊酒店房」，價錢要如「海鮮價」調整，「有
得傾」之餘還要提供額外服務留住租客，例如提供視像會議器材。他
指，其他行家的做法都是大同小異，甚至有部分資金充裕的營運商瘋
狂劈價搶客。

遭對手以「超低價」搶客
他舉例，有租客本來考慮租用銅鑼灣據點，但對手位於希慎廣場的
據點卻開出「超低價」搶客。該租客打算租用一個15人單位加獨立
「老闆房」，對手最後開價約3,500元，並加送會議房，租值已與觀
塘據點相若，銅鑼灣甲廈位淪為工廈價。
陳恩德又提到，銅鑼灣據點有兩大競爭對手，論背景及財力同樣雄
厚，對手「輸咗好多錢但仲有好多錢」，論「燒銀紙」自己無力抗
衡，唯一做法就是等他們「燒完銀紙」。面對這般劇烈競爭下會否保
留銅鑼灣據點，陳恩德稱，需視乎他們會否「保留人性」。
雖然無法與對手「鬥燒銀紙」，但陳恩德認為，他公司的服務是行
內數一數二，更有個別租客棄租其他收費較平的共享空間，而轉租用
御一空間，理由就是他們做到「賓至如歸」。

靠服務留客 有意擴充
他指，對手的共享空間沿用外國的管理模式，但其服務實際上只限
於辦公時間內，有前租客反映感覺
「無人理」；而御一空間採用24小時
輪班，出入都有人打招呼，即使是代
收信件，也由專人把信件遞到租客手
上，服務像「管家」一樣，而且陳氏
亦堅持舉辦節日或社區活動帶動氣
氛，令人感覺不會冷冰冰。御一空間
雖能以「溫暖」站穩陣腳，但在修例
風波以及疫情下已受到雙重打擊。但
他樂觀認為，這反而是擴充的好機
會，在疫情下不少寫字樓減租，特
別是中環或灣仔區，目前亦有跟個
別業主洽租，不排除可能把銅鑼灣
據點遷至中環。
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疫情重挫經濟，連以廉價及靈活見稱的共
享工作間也難以經營。中原（工商舖）寫字
樓部董事陳雁樓表示，共享工作間屬於「下
游行業」，性質類似「包租公」，由於疫情
影響營商環境，正式的寫字樓租金已下跌約
三至四成，有部分企業已由共享工作間搬去
租金相若的正式寫字樓單位。他指，普通寫
字樓的好處是沒太大使用限制，而且可以自
成一國，而共享工作間呎租不算平，而且限
制較多，不過勝在有配套，因此有企業趁平

租回歸商廈。

初創IT對共享空間仍有需求
陳雁樓認為，疫情下的共享工作間租賃需

求已下跌約三至四成，早前有部分共享工作間
營運商退租，其他營運商亦有跟業主商量縮減
租賃面積或減租。但一般而言，業主不願意提
供太大減幅，一般只有兩至三成，甚至提供免
租取代減租，免得拖累其他單位租金。
對於共享工作間的展望，陳雁樓指需求不

會消失，創業者、IT以及需要彈性空間的
企業對此仍有一定需求，而且可以免卻一筆
裝修成本，加上租約一般都有3+2年(3年死
約加2年生約)或者3+3年(3年死約加3年生
約)，相信共享工作間不會突然大規模結
業，反而是租客會傾向跟業主爭取更多租金
寬免，又或者減租吸客、豁免設施使用收費
留住租客等等。
陳雁樓續稱，未來疫苗推出後，情況或會

好轉。他舉例中環區現時的商廈空置率為

9%，兩年前正好是共享工作間的高峰期，
當時中環空置率只有1.3%，而其他區例如
東九龍亦有雙位數空置率，用家「大把選
擇」，除非商廈空置率回到兩年前水平，否
則共享工作間需求將不如以往大。

The Great Room擬推奢華酒店式服務
事實上，共享工作空間正面臨競爭，不少

營運商均改變策略迎合市場。The Great
Room聯合創辦人兼行政總裁洪可珈表示，

大部分企業考慮縮減寫字樓樓面的可能，又
料員工於未來數月仍會劃分A、B兩組輪流
使用辦公室，約有兩成至五成時間居家工
作，故用不着佔地過大的寫字樓。
她又指，不少公司着眼點逐步由過往純粹
財政和寫字樓策略考慮，轉移至人力資源及
員工體驗。為了擊敗眾多共享工作空間營運
商，The Great Room突破傳統辦公室的格
局，除了室內設計精緻，更提供奢華酒店式
服務，以「豪裝」取勝。

御一空間創辦人陳恩德以前曾
是御藥堂主席，「日日KEEP住
食，藥箱都變成首飾箱」這句廣
告口號，正正就是出自他手筆。
不過，陳氏在今年3月份退下御
藥堂火線，以仍志集團主席身份
重新出發，涉足多元化業務，包
括共享空間、醫療平台、美容護
膚，以及網上娛樂平台等，最近
更涉獵寵物保健食品及用品，在
商界可謂「百足咁多爪」。私底
下的他卻是一個「貪玩」的老
闆。

工作間變成「私家珍藏展」
在疫情下展覽活動大減，御一

空間觀塘據點曾在6月父親節舉
辦「童回憶玩具展」，將超過
150件懷舊玩具進行展覽，為慈

善基金籌款之餘亦盼吸引客戶借
場，料想不到反應熱烈，參觀市
民「由口塞到地下大堂」，單
是籌得的善款也接近1萬元。
採訪當日，記者甫步入一亞太

中心22樓的御一空間，立即被
一排擺滿懷舊動漫公仔的櫥窗櫃
吸引，包括超人迪加、高達、鐵
人18及電腦奇俠等，有不少是
價值不菲的「絕版貨」。更誇張
的是，會議室外更擺放了多隻巨
型「鐵甲萬能俠」，全部玩具都
是陳恩德的私人珍藏，據說只是
他一半的珍藏，讓共享工作間同
時成為他的「私人珍藏展覽」。
陳氏坦言，自己的弱點就是
「鍾意靚嘢」，稱買公仔「唔大
唔靚都唔買」，例如會議室外的
巨型「鐵

甲萬能俠」就是由日本買回來。
巨型「鐵甲萬能俠」原本只是店
內的展覽品，而他指當時關心的
是「賣唔賣」，只要買到心頭
好，價錢已不重要。

不惜工本 斥千萬「豪裝」
兩個共享工作間據點裝修原來

亦相當「大手筆」。他透露，銅
鑼灣據點的裝修費連器材已過千
萬，他笑謂，吸取「教訓」後，
已將觀塘據點的裝修費減低至7
位數，但兩個據點的裝修成本仍
能抵上多年的租金。
想法多多的他，也向記者透露

大計。他希望能為行業注入一些
新元素，例如與其他共享工作間
結盟，讓租客能同時使用其他共
享空間設施，目前已與部分營運
商接觸。不過他指目前仍有問題
需要解決，例如定價不一以及權
力分配等問題，但強調最重要有
「Gimmick」(噱頭)。

「貪玩」老闆寓工作於娛樂

大業主多減租 行業料不會爆結業潮

本港經歷了艱辛的 2019、
2020年上半年，不少企業考慮
縮減開支，對於寫字樓需求逐漸
萎縮。戴德梁行發表報告指出，
超過85％受訪者表示其業務受
到疫情帶來的負面影響，節約成
本成為其首要重點，有超過三分
之一受訪企業預料在未來3年內
將減少對辦公空間的需求。戴德
梁行董事、香港研究部主管賀凱
表示，企業在中美貿易緊張局勢
及社會動盪加劇不確定性的前提
下，他們期望今年會有一個較穩
定的營商環境。然而，長達數月
的疫情為眾多企業帶來第三波打

擊，並給他們的業務前景增添更
多不確定性。此外，是次疫情還
迫使許多企業實行新的工作模
式，並可能在疫情後繼續採取該
工作模式。

企業已習慣遙距工作模式
根據該行調查結果，超過

85%受訪者表示其業務受到疫情
帶來的負面影響，節約成本成為
其首要重點。有超過三分之一企
業預料在未來三年內將減少對辦
公空間的需求；約70%的受訪者
相信業務將在未來12個月內回
復至疫情前的水平，但企業顯然

已接受遙距工作模式，有65%受
訪者期望長遠可實行一定程度的
在家工作策略。該行續指，從中
期來看，傳統辦公室依然會是不
可缺少的一部分，只有很少企業
表示它將在未來20年內過時，
但亦有許多受訪者認為於數年
內，辦公室的功能將發生重大變
化。事實上，很多企業正採取觀
望態度，續租或搬遷仍存在很大
的不確定性。身處於租金較高的
核心區的企業，在租約期滿時有
更大機會搬遷。長遠而言，在疫
情結束後大多數企業傾向投資於
技術和遙距工作範疇。

工作模式變 逾三成企業縮樓面

■陳恩德指出，疫情下本港共享空間經營環境惡化，需求大減，個別業主卻不願減租，對手更以割喉式減價搶客。
面對困局，御一空間已改變模式，以租金自由選，增租期彈性，加送額外服務，藉此突圍。 香港文匯報記者 攝

■陳恩德認為，現時反而是擴充的好機會，疫情下不少寫字樓已減
租；不排除可能把銅鑼灣據點遷至中環。 香港文匯報記者 攝

▲▶御一空間觀塘據點放了不少懷舊玩具陳列櫃，
展示陳恩德的私人珍藏。 香港文匯報記者攝

■疫情重挫經濟，作為商廈「包租公」的共享空
間營運商也難以經營。 香港文匯報記者 攝


