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”
于本季度签约的零售商多属测试市场反应，
而许多其他零售商在全面复苏之前较谨慎行事。
“

汤卓轩, 第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

边境重新开放已经五个月，期间香港接待了 1,010 万名游客（其中 790 万来
自内地），相当于新冠疫情爆发前水平的 34% 左右。然而，复活节假期间，出
境香港游客（4 月 4 日至 4 月 8 日期间为 158 万人次）远超内地入境游客
（同期为 27 万人次），而许多零售和餐饮店报告期内销售额下降，表现不如
预期。五一黄金假期的情况较好，在为期 5 天的节日期间，有 62 万名大陆游
客进城，约为 2019 年同期水平的 50%。奢侈品零售业是主要受益者，大多数
报告销售额达到新冠疫情前水平的 70% 至 80%。一些餐饮业者也因小红书推荐
而迎来一波又一波的内地游客。尽管如此，其他零售业大多表现平淡，因为内
地游客将其余时间花在各地旅游以寻找更多“本地风情”，而不是在传统零售
区购物。

其后，零售市场的乐观情绪随着股市下跌以及本地及内地经济疲软而迅速消退，
但仍有一些重大租赁成交，例如CHANEL入驻铜锣湾京华中心地下及一楼
（19,000平方英尺），以及一家娱乐集团在尖沙咀新港中心地下至二楼租用
80,000平方尺开设主题餐厅，反映部分零售商户利用租金水平相对较低的优势
进行扩张。因此，主要街道商铺和主要购物中心的租金在 2023 年第二季度继
续上涨，分别增长 1.4% 和 0.9%。内地人旅游习惯的改变，包括高铁使用率的
提高，意味着尖沙咀区内业者是主要受益者，区内已提供观光、购物和餐饮，
满足大部分游客的需求。

香港 – 2023年7月

迄今为止零售市场的复苏并不如最初预期般强劲

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

图1：2023年1月至5月内地游客入境人数与香港居民出境人数
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表 1: 主要街道商铺租金变化

2019 2020 2021 2022
2023 Q1

(按季%)

2023 Q2

(按季%)

整体 -33.2% -23.4% -4.3% -3.8% +3.9% +1.4%

中环 -34.0% -20.8% -2.1% -5.3% +5.0% +2.1%

铜锣湾 -34.9% -25.9% -3.8% +0.8% +0.8% +0.8%

尖沙咀 -32.0% -25.0% -6.1% -5.5% +5.0% +2.7%

旺角 -32.0% -21.9% -5.2% -5.0% +5.0% 0%

表 2: 主要购物中心租金变化 (基本租金)

表3：2023年第二季度核心区金融业的租赁成交

区域 地点
楼面面积

﹙平方呎﹚

月租

﹙港元﹚

呎价

﹙港元﹚
行业类别

尖沙咀
弥敦道111-181号

G15-16及108
2,644 20万港元 港币$76 中信证券

尖沙咀
弥敦道96号

地下至1楼
4,437 85万港元 港币$191 富途证券

铜锣湾 景隆街 7 号全幢 4,396 80万港元 港币$182 安信信托

另一个值得注意的趋势是内地金融机构租用核心街铺作为其保险和财富管理中心。首先是中信证券在栢丽
购物大道租用相邻地下商铺和一楼商铺，随后富途证券也跟上，租用弥敦道96号的街角商铺。最新的案例
是安信信托租用整栋铜锣湾景隆街7号的零售商铺。过去上述商铺租客多为奢侈品牌，如今作为金融/证券
公司销售与服务据点，显示最近的市场复苏中，内地游客的定位和消费模式发生了结构性转变。

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

虽然迄今为止零售市场复苏的主
要焦点是游客需求的恢复以及稳
定的本地消费，但未来的新购物
中心供应对零售表现也至关重要。
未来十年，我们将看到多达
1,000 万平方英尺的新购物中心
落成，其中某些新发展地区，例
如启德，面临着高度集中的购物
中心新供应（4 个新购物中心，
面积达 260 万平方英尺）。我们
认为，购物中心业主如何将其合
理定位，并创造差异点会是该等
购物中心成功与否的关键。

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部 值得关注的市场

2023年下半年

第一太平戴维斯预测

核心街铺 +3% 至 +5%

核心购物中心 +5%

2019 2020 2021 2022
2023 Q1

(按季%)

2023 Q2

(按季%)

整体 -30.5% -22.8% -2.1% -5.1% +5.0% +0.9%

港岛 -30.6% -23.4% -6.9% -2.6% +5.2% +1.1%

九龙 -29.2% -23.7% -2.7% -2.9% +5.0% +1.2%

新界 -32.0% -21.0% +3.1% -9.8% +4.8% +0.4%

展望未来，以下因素将决定零售业进一步复苏的节奏：

➢ 内地及本地经济复苏
➢ 高消费商务/度假游客的回归
➢ 提升航班和酒店房间的供应（主要通过劳动力输入），从而

降低旅行成本
➢ 提高短期（会展活动、音乐会）和长期（新的旅游设施和旅

游景点）旅游相关项目的质量和数量
➢ 以新零售概念维持本地消费

随着这些因素逐渐显现，我们对零售业的中长期复苏仍持乐观
态度，但由于各种市场阻力，我们在未来 3 至 6 个月变得更
加谨慎，商铺租金可能会在期间内温和反弹，增加3%至5%。


	Slide 1
	Slide 2

