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租金在第二季度靠稳
租 金 录 得 环 比 升 幅 ， 反 映 市 场 气 氛 逐 渐 改 善 ， 但 能 否 彻 底 好 转 将 视 乎 各 地 会
否 解 除 边 境 限 制 措 施 。
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“  零 售 销 售 数 字 有 所 改 善，加
上 失 业 率 下 降，有 助 租 金 回
稳 ，另 一 方 面，业 主 正 采 用 快
闪 店 / 期 间 限 定 店 概 念 及 短
期 租 约 来 填 补 空 置 空 间，直
至 旅 客 需 求 回 升。”
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•   受 惠 于 零 售 销 售 额 上 升，香 港 零 售 市 场 气 氛 在 第
二 季 度 持 续 改 善 。

•   租 赁市场出现复苏迹象，核心地区的租 赁活 动增
加，租金靠 稳。

•   在 下 跌 1 8 个 月 后，优 质 街 铺 市 场 及 主 要 购 物
中 心 市 场 的 租 金 双 双 回 稳 ，分 别 录 得 0 . 3 % 及
1 . 2 % 的 环 比 升 幅 。

•   踏 入下 半 年 ，由 于 维 持 边 境 限 制 措 施 的 机 会 越 来
越 大 ，加 上 政 府 推 出 消 费 券 计 划 ，本 地 消 费 将 继
续 成 为 需 求 的 主 要 动 力 。

 •   规 划 署 的 预 测 数 字 显 示 ，新 界 区 部 分 地 区 未 来
三 年 的 预 期 人 口 增 长 将 会 领 先 于 零 售 设 施 增
幅 ，有 关 地 区 的 业 主 及 零 售 商 将 迎 来 更 大 机 遇 。
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+852 2842 4255
nbradstreet@savills.com.hk
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市 场 评 论
受 惠 于 零 售 销 售 数 字上 升，香 港 零

售 市 场 气 氛 在 第 二 季 度 持 续 改 善 。
根 据 政 府 最 新 公 布 的 统 计 数 字，继 在
4 月 上 升1 2 . 1 % 后，零 售 销 售 价 值 在
2 0 2 1 年 5 月 同 比 上 升1 0 . 5 % 。另 一 则
利 好 消 息 是 香 港 失 业 率 由 4 月 的 6 . 4 %
回 落 至 5 月 的 6 . 0 % ，有 助 提 升 消 费 者
信 心 。

租 赁 市 场 亦 出 现 复 苏 迹 象 ，租 赁
活 动 轻 微 增 加 。核 心 位 置 备 受 瞩
目 的 空 置 及 出 租﹙租 约 结 束 后﹚空
间 持 续 租 出 ，A m e r i c a n  E a g l e 
O u t f i t t e r s 承 租 中 环 陆 海 通 大 厦 地
下 、1 楼 及 2 楼﹙前 租 客 G A P 的 部 分
铺 面﹚，恒 生 银 行 将 租 用 皇 后 大 道 中
3 6 号 兴 玮 大 厦 地 下 及1 楼﹙前 租 客
A d i d a s 三 层 店 铺 的 部 分 铺 面﹚。

餐 饮、杂 货 相 关 店 铺 以 及 运 动 休 闲
品 牌 等 依 赖 本 地 需 求 的 行 业 仍 然 是 上
半 年 市 场 动 力 的 主 要 来 源 。其 他 零 售
商 则 持 观 望 态 度，静 候 大 幅 折 让 的 机
会 或 解 除 边 境 限 制 措 施 的 清 晰 信 号。
然 而，多 个 跨 国 品 牌 ，尤 其 是 时 装 品
牌 ，已 冻 结 其 今 年 的 扩 充 预 算 ，此 举
无 可 避 免 地 减 慢了承 租 进 度。鉴 于 复
苏 进 度 未 见 明 朗 ，零 售 商 及 业 主 均 广
泛 采 用 快 闪 店 / 期 间 限 定 店 及 短 期 租
约 的 短 线 策 略 来 应 对 有 关 情 况 。

快 闪 店 / 期 间 限 定 店 可 用 于 试 验 全
新 市 场 、店 铺 形 式 及 ／或 概 念 ，无 需
投 放 大 量 资 金 及 ／或 作 出 任 何 长 线
承 诺，而 短 期 租 约 则 有 助 租 出 空 置 单

图  1 :  失 业 率 ， 2 0 0 9 年 1 月 – 2 0 2 1 年 4 月
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整体 零售、住宿及膳食服务业

来 源  政 府 统 计 处

位 并 增 加 产 品 的 多 样 性﹙部 分 为 独 家
产 品﹚。快 闪 店 概 念 现 已 由 时 装 品 牌
延 伸 至 家 品 零 售 店，租 期 介 乎 数 周 至
六 个 月，有 趣 的 例 子 包 括 宜 家 家 俬 在
铜 锣 湾 利 园 山 道 宝 荣 大 楼 开 设 的 期
间 限 定 店，以 及 M o t h e r  o f  P e a r l
在 奕 居 开 设 的 期 间 限 定 店﹙珍 珠 奶 茶
店﹚。

在 下 跌1 8 个 月 后，优 质 街 铺 市 场 及
主 要 购 物 中 心 市 场 的 租 金 终 于 回 稳 ，
分 别 录 得 0 . 3 % 及1 . 2 % 的 环 比 升 幅 。
受 强 劲 的 本 地 需 求 带 动 ，市 郊 地 区 购
物 中 心 在 第 二 季 度 表 现 领 先 核 心 地 区
购 物 中 心，录 得 3 . 7 % 的 租 金 升 幅 ，后
者 租 金 则 维 持 不 变。

我 们 亦 注 意 到 零 售 商 及 业 主 的 预 期
租 金 存 在 差 距 ，我 们 认 为，一 旦 双 方
对 租 金 的 预 期 达 至 均 衡，租 赁 活 动 的
动 力 将 会 增 强 。鉴 于目 前 市 场 租 金 较
低﹙香 港 曾 经 拥 有 全 球 租 金 最高的商业
街及商业物业市场﹚，加上零 售销 售复
苏，短 期而 言，预计占用成 本比 率﹙即 租
金 对 销 售 额 的比 率﹚将会 改善 。

香 港 的「 清 零」策 略 凑 效，感 染 率 一
直 远 低 于 其 他 全 球 金 融 枢 纽，然 而，
多 个主 要 经 济 体 正 面 对 变 种 病 毒 的 威
胁，为 香 港 重 新 开 放 边 境 及 恢 复 国 际
旅 游 增 加 不 确 定 因 素。目 前 而 言，香 港
零 售 市 场 仍 乎 将 持 续 依 赖 本 地 需 求 。

展 望 未 来 ，居 住 人 口 将 集 中 在 新 界
区 及 北 大 屿 山 进 一 步 增 长 。根 据 规 划
署 的 预 测 数 字，直 至 2 0 2 4 年 的 未 来
三 年，屯 门 、大 埔 及 北 区 的 人 口 增 长

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 

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 二 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2021年第二季度 (%)

环比变化 
(%)

同比变化
(%)

与高位相比
﹙2013年

第一季度﹚

整 体 +0.3% -12.7% -75.5%

中 环 +1.2% -8.5% -77.4%

铜 锣 湾 0% -15.4% -80.9%

尖 沙 咀 0% -14.8% -73.6%

旺角 0% -11.8% -68.9%

2021年第二季度 (%)

环比变化 
(%)

同比变化
(%)

与高位相比
﹙2018年

第二季度﹚

整 体 +1.2% -10.2% -45.2%

港 岛 -0.6% -13.4% -46.8%

九 龙 +0.4% -11.8% -45.6%

新界 +3.7% -5.3% -43.1%

表  3 :  购 物 中 心 租 金 变 化

Q2
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率 最 高，达1 0 . 6 % 至 1 3 . 5 % ，而 整 体
人 口 增 长 率 则 为 3 . 4 % 。预 计 屯 门 区 将
在 2 0 2 4 年 以 前 取 代 东 区 及 葵 青 区，成
为人 口 第 四 多 的 地 区，人 口总 数 超 过
5 5 6 , 6 0 0﹙人 口最 多 的 三个 地 区 为 沙
田、观 塘 及 元 朗﹚。此 外，由 于 元 朗 、
屯 门 及 启 德 将 推 出 大 量 全 新 私 人住 宅
单 位，中产 家 庭 数 目 将大 幅 增 长，预
期 有 关 地 区 的 整 体 消 费 力 将 因 此 显 著
上 升。

这 些 增 长 迅 速 的 地 区 当 中，部 分 地
区 的 本 地 零 售 供 应 难 以 赶 上 不 断 增
加 的 需 求 。举 例 而 言，到 2 0 2 4 年 ，每
位 在 元 朗 及 屯 门 居 民 的 人 均 购 物 中
心 总 楼 面 面 积 将 分 别 为 5 . 2 平 方 英 尺
及 6 . 0 平 方 英 尺 ，远 低 于 沙 田﹙8 . 5 平
方 英 尺﹚及 荃 湾﹙1 4 . 7 平 方 英 尺﹚等

人 口 密 集 的 地 区 。因 此 ，我 们 认 为 这
些 地 区 将 为 零 售 商 及 购 物 中 心 发 展
商 提 供 庞 大 机 遇 。同 样 ，从 写 字 楼 人
口 的 未 来 增 长 可 见 ，长 沙 湾 将 会 迅 速
冒 起 ，该 区 计 划 在 未 来 两 至 三 年 推 出
超 过 2 0 0 万 平 方 英 尺 的 甲 级 写 字 楼 空
间 ，总 供 应 量 增 加 3 0 % 。

短 期 而 言，政 府 推 出 的 消 费 券 计 划
将 带 动 本 地 零 售 市 场 以 及 餐 饮 及 酒 店
业 。根 据 政 府 资 料 ，约 7 2 0 万 香 港 永
久 居 民 合 资 格 领 取 5 , 0 0 0 港 元 的 电 子
消 费 券 。预 期 这 措 施 将 在 未 来 五 至 八
个 月 为 本 地 市 场 注 入 3 0 0 亿 港 元﹙计
划 的 总 财 务 成 本 为 3 6 0 亿 港 元 ，当 中
6 亿 港 元 为 行 政 成 本﹚，并 将 刺 激 本
地 经 济，为 本 地 生 产 总 值 带 来 0 . 7 个
百 分 点 的 增 长 。

图  3 :  购 物 中 心 租 金 指 数 ( 底 租 ) ， 按 地 区 ，
2 0 1 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 1 年 第 二 季 度
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区议 会 分 区 2 0 2 4 年 预 测 人 口 2 0 2 4 年 较 2 0 2 0 年 的 人 口 增 长
﹙%﹚

2 0 2 4 年 的 现 有 及 已 计 划 主 要
购 物 中 心 供 应 量

﹙百 万 平 方 英 尺﹚

人 均 主 要 购 物 中 心 供 应 量
﹙平 方 英 尺 ／居 住 人 口﹚

中西区 231,600 +3.1% 2.42 10.4

湾仔区 166,300 -5.0% 3.79 22.9

东区 531,600 -2.1% 3.59 6.7

南区 268,300 +0.1% 1.35 5.0

深水埗区 468,000 +6.2% 2.57 5.5

九龙城区 443,800 +4.3% 6.49 14.6

黄大仙区 427,700 +2.3% 3.86 9.0

观塘区 706,800 +2.1% 6.96 9.8

油尖旺区 316,500 -3.1% 11.83 37.4

葵青区 517,200 +1.6% 4.87 9.4

荃湾区 305,000 -2.7% 4.47 14.7

屯门区 556,600 +10.6% 3.36 6.0

元朗区 666,500 +3.2% 3.45 5.2

北区 361,600 +13.5% 2.45 6.8

大埔区 350,800 +12.7% 2.36 6.7

沙田区 717,500 +4.1% 6.13 8.5

西贡区 504,200 +6.0% 5.83 11.6

离岛区 197,300 +5.7% 3.02 15.3

表 3 :  按 区 议 会 分 区 划 分 的 2 0 2 4 年 预 测 人 口 及 人 均 ﹙ 主 要 ﹚ 购 物 中 心 供 应 量

来源  规 划 署 ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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