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第一季度表现带来希望
尽 管 我 们 并 未 完 全 脱 离 窘 境 ， 市 场 在 首 季 出 现 若 干 改 善 迹 象 ， 租 金 跌 幅 放
缓 ， 零 售 销 售 亦 有 所 上 升 。 
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“  随 着 零 售 市 场 的 最 坏 情 况 经
已 过 去，目 前 的 问 题 在 于 改
善 的 速 度 以 及 哪 些 改 变 将 会
持 续 。”
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•   尽 管 受 第 四 波 疫 情 的 影 响 ，加 上 缺 乏 国 际 游 客 ，
香 港 的 零 售 销 售 仍 在 2 0 2 1 年 的 首 两 个 月 回 升，
总 销 售 价 值 同 比 上 升 2 . 7 % 。

•   租 赁市场 在首季出现初步复苏迹象，消费 者 信心及
营商气氛 逐 步改善。

•   鉴 于 市 场 环 境 较 由 本 地 客 户 主 导，购 物 中 心 的 业
主 正 为 家 庭 提 供 更 多 休 闲 体 验 ，多 个 国 际 娱 乐
营 运 商 ／ 概 念 在 香 港 市 场 首 度 登 场 。

•   优 质 街 铺 及 主 要 购 物 中 心 市 场 的 租 金 下 跌 幅 度
均 有 所 放 缓 。

Nick Bradstreet 黎达志
Managing Director 
Head of Leasing
董事总经理及租务部主管 
+852 2842 4255
nbradstreet@savills.com.hk

 •   疫 苗 接 种 计 划 推 出 、社 交 距 离 限 制 放 宽 及 边 境
重 开 将 有 助 旅 游 业 及 零 售 市 场 在 短 期 内 复 苏 。
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市场评论
由 于 疫 情 已 超 过一 年，本 地 消 费 者

及 本 地 零 售 商 似 乎 均 适 应 了受 疫 情 影

响 的 生 活，零 售 市 场 的「新 常 态」经 已

出 现 。本 地 消 费 在 2 0 2 0 年 所 受 的 影 响

较 小，去 年 本 地 零 售 消 费 额 估 计 同比

增 长 3 . 2 % 至 接 近 3 , 2 0 0 亿 港 元，是 本

地 消 费 数 字 的15 年 高 位 。

踏 入 2 0 2 1年，本 地 消 费 者 情 绪 持 续

改 善 。尽管 市 场 自11月以 来 一直 受 第

四 波 疫 情 影 响，加 上 缺 乏 国 际 游 客，

但 根 据 1月 及 2 月 的 数 字 计 算﹙排 除 农

历 新 年 不 同 时 序 的 影 响﹚，整 体 零 售

销 售 仍 在 2 0 2 1 年 首 两 个 月 回 升，上 升

2 . 7 % 。电 子 产 品 销 售 表 现 最 佳 ，同 比

增 长 3 4 % ，其 次 是 新 鲜 食 品 产 品 与 家

俬 及 设 备 销 售，或 受 在 家 工 作／用 膳

的 需 求 所 带 动 。出 乎 所 料 ，超 级 市 场

去 季 的 增 长 趋 势 逆 转，下 跌 8 . 6 % 。

这 或 是 由 于 新 年 的 节 庆 活 动 减 少，导

致 农 历 新 年 的 节 庆 礼 品 销 售 下 滑 。服

装 相 关 产 品 、腕 表 及 珠 宝 的 销 售 亦 有

所 改 善，而 药 物 及 化 妆 品 的 销 售 则 持

续 下 跌。

优 质 街 铺 及 购 物 中 心 的 业 主 正 努力

控 制 空 置 率 急 升 的 情 况 ，但 两 者 出 租

空 置 单 位 的 策 略 有 轻 微 差 别 。街 铺 方

面，业 主 以快 闪 店 及 短 期 租 约 来 维 持

收 入 来 源，同 时 等 待 市 场 复 苏 。另 一方

图  1 :  本 地 零 售 消 费 额 ， 2 0 0 6 年 – 2 0 2 0 年
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来 源  政 府 统 计 处、香 港 旅 游 发 展 局 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

面，购 物 中 心 的 业 主 正 物 色 新 的 概 念

及 能 聚 集 人 群 的 零 售 商，藉 此 多 样 化

其 业 态 及 租 户 组 合 以 及吸 引 人 流 。餐

饮、生 活 时 尚 品 牌 及 以 必 需 品 为主 的

零 售 商 领 先 整 体 租 赁 市 场，而 本 地 零

售 商 亦 把 握 租 金 低 企 的 环 境 找寻 机 会

增 加 店 铺 数 量。

近 月亦 有 多 个 国 际 娱 乐 营 运 商／

概 念 在 香 港 市 场 首 度 登 场，包 括 K 11 

M u s e a 的 香 港 乐 高 探 索 中 心 、德 福 广

场 二 期 的 N A M C O  S p o r t a i n m e n t 

A r e n a 、T h e  L O H A S 康 城 的

D O C O D O C O﹙N A M C O 的 儿 童 娱

乐 概 念﹚以 及日清 食 品 在 中 港 城 开 设

的 合 味 道 纪 念 馆 。鉴 于 市 场 环 境 较 由

本 地 客户主导，购 物 中 心 的 业 主 亦 正 为

「家 庭 」顾 客 提 供 更 多 休 闲 体 验，目 标

顾 客 包 括 有 小 孩 或 宠 物 的 家 庭，藉 此

吸 引 本 地 消 费 者，如 引 入 互 动／数 码

娱 乐 区、免 费 儿 童 S T E A M 中 心 、儿 童

游 乐 场／单 车公 园 以 及 宠 物 公 园 等 多

个 概 念 。 

租 赁 市 场 在 今 年 首 季 出 现 初 步 复 苏

迹 象，消 费 者 情 绪 及营 商 气 氛 逐 步 改

善 。我 们 注 意 到 核 心 位 置 的 部 分 空 置

或 弃 租 空 间 在 最 近 数 月渐 渐 被 吸 纳 。

举 例 而 言，F o o t  L o c k e r 承 租 旺 角 家

乐 坊 的 2 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 店 铺，上 任

租 客 为 H & M；早 前 由 G A P 租 用 的 中

地点 上任租客 新租客

中环娱乐行 MCM Decathlon

中环娱乐行 Philipp Plein Sweet Dreams by Heinemann

中环万邦行 嘉信表行 Homebake (by Maxim’s)

中环H Queen’s - 当文历饼店

中环100 QRC 东方表行 Don Don Donki

中环陆海通大厦﹙地库楼层﹚ GAP 生活时尚品牌

铜锣湾利园二期 Moncler NINETYs Roastery

尖沙咀海港城 Trussardi Initial

尖沙咀海港城 Sony Cupping Room Coffee Roasters

尖沙咀海港城 热辣壹号麻辣火锅 谭仔云南米线

西九龙圆方 Coach lululemon

九龙塘又一城 Weekend by Max Mara Saloon (发廊)

表  2 :  本 地 品 牌 、 生 活 时 尚 、 餐 饮 及 大 众 市 场 零 售 商 取 代 奢 侈 品 ／ 国 际 零 售 商 或
旅 游 导 向 行 业 的 例 子

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 

2021年第一季度 (%)

环比变化 
(%)

同比变化
(%)

与高位相比
﹙2013年

第一季度﹚

整 体 -4.9% -14.5% -75.7%

中 环 -4.0% -10.7% -77.7%

铜 锣 湾 -4.5% -17.0% -80.0%

尖 沙 咀 -6.1% -17.0% -73.6%

旺角 -5.2% -12.9% -68.9%

表 1 :  优 质 街 铺 租 金 变 化

图  2 :  优 质 街 铺 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 1 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 1 年 第 一 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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环 陆 海 通 大 厦 店 铺 则 由 A m e r i c a n 

E a g l e  O u t f i t t e r s 及 生 活 时 尚 品 牌 

﹙地 库 部 分﹚承 租；而 当 文 历 饼 店 则 会

在 中 环 皇 后 大 道 中 的 H  Q u e e n’s 开

设 地 铺 。与 此 同 时，继 在 2 0 2 0 年 同比

下 跌 2 3 . 4 % 后，优 质 街 铺 租 金 在 2 0 2 1

年 第 一 季 度 进 一 步 环 比下 跌 4 . 9 %﹙目

前 街 铺 租 金 较 2 0 13／14 年 高 位 下 跌

76 % ，跌 幅 惊 人﹚。主 要 购 物 中 心 的 基

本 租 金 在 首 季 亦 环 比下 跌 4 . 8 % ，较 高

位 下 跌 4 6 % ，跌 幅 同 样 惊 人。 

市场展望
疫 苗 接 种 计 划 推 出 、社 交 距 离 限 制

放 宽 及 边 境 重 开 势 将 有 助 旅 游 业 及零

售 市 场 在 短 期 内 复 苏 。然 而，我 们 在

疫 情 及 其 后 的 全 球 停 顿中 得 到 甚 么教

训 ？长 远 而 言，我 们 应 采 取 甚 么行 动

来 实 现 更 可 持 续 的 增 长 ？疫 情 从各方

面 改 变 了大 家 的 生 活，我 们 生 活、工

作 、玩 乐 以 及 购 物 的 方 式 经 历 巨 变。

这 些 改 变 当中，部 分将 会 对 消 费 者 市

场 构 成 持 续 影 响，因 此 我 们 尝 试 识 别

出 一 些 主 要 发 展︰

在 家 工作

疫 情 期 间 在 家 工作 的 安 排 证 明 大 家

能 透 过 互 联 网 有 效 地 遥 距 工作 及 进 行

会 面，意 味 更 具 弹 性 的 工作 地 点 组 合

或 将 减 少 商 务 旅 行 所 需 次 数。与 零 售

相 比，这 或 对 酒 店业 造 成 更 大 的 负 面

影 响，但 至 少 在 短 期 及中 期 而 言，电子

及 科 技 行 业 将 会 受 惠，因 为 在 家 工作

设 备、家 居 办 公室 装 置 及 家 居 娱 乐 设

备 的 需 求 上 升。邻 里 零 售 业 务亦 受 益

于 在 家 工作 的 趋 势，而为 吸 引 上 班 族

而 设 的 市 中 心 店 铺 则 可 预 期 人 流 出 现

部 分下 跌。

本 地 旅 游 业 — — 欣 赏 本 地 景 色

国 际 旅 游 骤 减 促 使 大 家寻 求 其 他 途

径 在 本 地 消 遣 。随 着「社 交 距 离」措 施 

的 实 施 ，加 上 健 康 意 识 的 提 高，大 家 为

了 避 疫 和 身 心 健 康 而 转 向 享 受 户 外活

动 。过 去 一 年，大 家 对 远 足、踏 单 车 、

露 营 及 豪 华 露 营 的 兴 趣 急 增，大 量 本

地 游 客 于 周 末 及公 众 假 期 在 多 个 公 共

公 园 、远 足 径 及 郊 野 公 园 探 索 。

政 府 已 在 新 界 投 资 建 设 单 车 径 网

络，总长 度 约 为 8 2公 里，藉 此 缔 造「

单 车 友 善 环 境 」以 及 使 公 众 能 享 用

更 多 设 施 。相 关 消 息 方 面，根 据 在 香

港 、马 来 西 亚、印尼、菲 律 宾 、柬 埔

寨 、台 湾、澳 门 、澳 大 利 亚、新 西 兰 及

加 拿 大 营 运 的 新 加 坡 网 上 销 售 平台

C a r o u s e l l 的 资 料 显 示，香 港 是 2 0 2 0

年 单 车 销 量 最 高 的 市 场，单 车 总销 量

为 4 0 , 0 0 0 辆，其 次 是 销 量 为1 8 , 0 0 0

辆 的 马 来 西 亚 。假 如 这 种 对 大自 然 及

户 外活 动 的 热 情 并 非 一 时 狂 热，我 们

认 为 相 关 的 零 售 行 业 将 在 未 来 录 得 可

持 续 增 长 。 

图  3 :  购 物 中 心 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 1 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 1 年 第 一 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  3 :  购 物 中 心 租 金 变 化

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2021年第一季度 (%)

环比变化
(%)

同比变化
(%)

与高位相比
﹙2018年

第二季度﹚

整 体 -4.8% -11.9% -45.8%

港 岛 -6.6% -14.1% -46.5%

九 龙 -5.8% -12.6% -45.8%

新界 -1.8% -8.9% -45.2%


