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租赁活动温和增加
随 着 以 本 地 为 重 心 的 零 售 商 把 握 租 金 下 跌 及 高 级 地 段 供 应 增 加 的 机 会 ， 第 二
季 度 的 市 场 活 动 有 所 增 加 。
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“  经 历 第 一 季 度 的 困 境 后，第
二 季 度 的 市 场 活 动 增 加，部
分 地 区 的 租 金 温 和 上 涨 。消
费 券 计 划 将 在 今 年 下 半 年 推
动 支 出 增 长，但 按 揭 贷 款 利
率 上 升及 增 长 放 缓 可 能 遏 抑
消 费 意 欲 。”
S I M O N  S M I T H ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部
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•   受 4 月 7 日 开 始 派 发 的 新 一 轮 消 费 券 计 划 带 动 ，
零 售 额 在 4 月 同 比 上 升11 . 7 % ，其 后，随 着 刺 激
效 应 减 退 ，零 售 额 在 5 月 回 落 1 . 7 % 。

•   经 过 疲 弱 的 第 一 季 度 后，2 0 2 2 年 第 二 季 度 的 核
心 及 市 郊 租 赁 活 动 温 和 上 升，主 要 受 与 餐 饮、杂
货 及 生 活 时 尚 相 关 的 行 业 带 动 。

•   租 赁 市 场 的 气 氛 改 善，有 助 于 优 质 街 铺 市 场 及 主
要 购 物 中 心 市 场 的 租 金 在 2 0 2 2 年 第 二 季 度 继 续
相 对 靠 稳 ，分 别 录 得 1 . 7 % 及 0 . 4 % 的 温 和 同 比
升 幅 。

•   奢 侈 品 牌 继 续 关 闭 缺 乏 利 润 的 店 铺 ，但 与 此 同
时，大 众 化 及 以 本 地 市 场 为 重 心 的 时 装 连 锁 店
把 握 租 金 下 跌 的 环 境 承 租 优 质 街 铺 物 业 。

•    今 年 计 划 推 出 的 部 分 新 增 供 应 将 延 迟 到  2 0 2 3
年 ，多 个 即 将 推 出 的 项 目 位 于 市 郊 地 区 ，以 把 握
居 住 人 口 快 速 增 长 的 趋 势 。

Barrie Chan 陈泽鸣
Senior Director
资深董事 
+852 2842 4527
bchan@savills.com.hk

•    第 二 阶 段 消 费 券 计 划 的 合 资 格 登 记 者 将 包 括 非
永 久 居 民 。扩 大 后 的 消 费 券 计 划 将 额 外 涵 盖 3 0
万 人 ，涉 及 开 支 增 加 1 0 亿 港 元 ，进 一 步 带 动 本 地
零 售 市 场 。然 而 ，按 揭 贷 款 利 率 上 升 及 经 济 增 长
放 缓 将 影 响 本 地 居 民 的 可 支 配 收 入 ，并 降 低 下
半 年 的 整 体 消 费 能 力 。
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市 场 评 论
本 地 消 费 气 氛 仍 然 相 对 乐 观 。受

4 月 7 日 开 始 派 发 的 新 一 轮 消 费 券 计
划 带 动 ，本 地 经 济 增 长 1 . 2 %﹙上 一
轮 消 费 券 计 划 推 动 本 地 生 产 总 值 增
长 0 . 7 %﹚，4 月 的 零 售 销 售 价 值 同 比
上 升11 . 7 % 。然 而 ，随 着 刺 激 效 应 减
退 ，5 月 的 销 售 额 同 比 回 落 1 . 7 % 。尽
管 面 对 多 项 挑 战 ，经 过 疲 弱 的 第 一
季 度 后，2 0 2 2 年 第 二 季 度 的 核 心 及
市 郊 租 赁 活 动 温 和 上 升，主 要 受 与
餐 饮、杂 货 及 生 活 时 尚 相 关 的 行 业
带 动 。

核 心 地 区 的 瞩 目 成 交 包 括 宜 家 家
俬 在 尖 沙 咀 K 11 购 物 艺 术 馆 承 租 I . T
前 址（ 1 5 , 0 0 0 平 方 英 尺 ）。港 岛 铜
锣 湾 方 面 ，M a r k e t  P l a c e 承 租 京
华 中 心 地 库 7, 0 0 0 平 方 英 尺 空 间 ，月
租 约 5 0 0 , 0 0 0 港 元（ V i c t o r i a ’s 
S e c r e t 前 址 ）；美 食 广 场 营 运 商 承

图  1 :  优 质 街 铺 租 金 指 数 ， 按 地 区 ， 2 0 1 3 年 第 一 季
度 – 2 0 2 2 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 

图  2 :  购 物 中 心 租 金 指 数 ( 底 租 ) ， 按 区 域 ， 2 0 1 3 年 第
一 季 度 – 2 0 2 2 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 

租 乐 星 中 心 二 楼 及 三 楼 部 分 N e w a y
卡 啦 O K 前 址 ，月 租 1 5 0 万 港 元 。之 前
由 奢 侈 时 尚 品 牌 或 以 旅 客 为 重 心 的
行 业 占 用 的 核 心 地 段 优 质 店 铺 亦 获
餐 饮 业 迅 速 吸 纳 ，例 如 罗 素 街 3 8 号
B u r b e r r y 前 址 已 获 A  L a  C a r t e 承
租 ，后 者 将 开 设 以 变 形 金 刚 为 主 题 的
餐 厅，而 同 街 的 莎 莎 前 址 亦 获 F i v e 
G u y s 承 租 。

自 2 0 2 2 年 1月 起 ，新 进 驻 香 港 的 日
本 连 锁 药 店 松 本 清﹙M a t s u m o t o 
K i y o s h i﹚在 非 核 心 地 区 开 设 三 间 分
店，分 别 位 于 观 塘﹙A P M﹚、沙 田﹙新
城 市 广 场﹚及屯 门﹙屯 门 市 广 场﹚。松
本 清 已 确 认 将 在 铜 锣 湾 恒 隆 中 心 开 设
旗 舰 店，占 地 1 4 , 0 0 0 平 方 英 尺 。其 他
利 好 消 息 方 面，D o n  D o n  D o n k i 继
续 扩 充 香 港 业 务，进 驻 牛 头 角 淘 大 商
场 及 红 磡 黄 埔 花 园 。

奢 侈 品 牌 继 续 关 闭 缺 乏 利 润 的 店

图  3 :  1 个 月 香 港 银 行 同 业 拆 息 ， 2 0 2 1 年 1 月 至 2 0 2 2
年 6 月

来源  香港 金融管 理 局
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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

2018年 2019年 2020年 2021年 2022年
第二季度 

整 体 +2.4% -33.2% -23.4% -4.3% -5.0%

中 环 +3.8% -34.0% -20.8% -2.1% -0.6%

铜 锣 湾 +2.4% -34.9 -25.9% -3.8% +7.6%

尖 沙 咀 0% -32.0% -25.0% -6.1% 0%

旺角 +3.9% -32.0% -21.9% -5.2% 0%

2018年 2019年 2020年 2021年 2022年
第二季度 

整 体 +1.6% -30.5% -22.8% -2.1% -5.1%

港 岛 +3.0% -30.6% -23.4% -6.9% +2.5%

九 龙 -0.4% -29.2% -23.7% -2.7% +3.4%

新界 +2.6% -32.0% -21.0% +3.1% -5.0%

表  2 :  主 要 购 物 中 心 租 金 变 化  ( 底 租 )

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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铺 ，但 与 此 同 时，大 众 化 及 以 本 地
市 场 为 重 心 的 时 装 连 锁 店 把 握 租 金
下 跌 的 环 境 ，挑 选 优 质 地 点 的 物 业
承 租 ，包 括 B a u h a u s 、C o t t o n 
O n 、T o p 2 及 L o v e ,  B o n i t o 。﹙见
附 录 1﹚

租 赁 市 场 的 气 氛 改 善，有 助 于 优 质
街 铺 及 主 要 购 物 中 心 市 场 的 租 金 在
2 0 2 2 年 第 二 季 度 继 续 大 致 靠 稳 ，分
别 录 得 1 . 7 % 及 0 . 4 % 的 温 和 同 比 升
幅 。优 质 街 铺 市 场 的 租 金 增 长 主 要 由
铜 锣 湾 子 市 场 租 金 回 升 带 动 ，该 子 市
场 的 成 交 量 不 断 增 加 。

目 前 的 租 金 显 著 低 于 2 0 1 3／1 4 年
的 高 峰 水 平 ，并 且 处 于 或 接 近 2 0 0 3
年 个人 游 计 划 释 放 内 地 游 客 需 求 及 带
来 奢 侈 品 、药 物 及 电 子 产 品 等 货 品 的
购 物 热 潮 之 前 的 水 平 。经 过 目 前 的 租

金 重 置 后，我 们 认 为 随 着 内 地 人 再 度
重 返 香 港 商 店，租 金 或 会 再 次 出 现 历
时 多 年 的 升 浪 ，但 在 此 之 前，当 前 的
疲 弱 市 况 可 能 持 续 。

随 着 股 市 动 荡 、利 率 ／按 揭 贷 款 利
率 上 升 、通 货 膨 胀 以 及 外 籍 人 士 及 本
地 专 业 人 士 离 港 ，依 赖 本 地 需 求 的 零
售 经 济 蒙 上 阴 霾 ，削 弱 了 第 二 季 度 消
费 开 支 出 的 前 景 。由 于 城 市 继 续 实 施
封 锁 措 施 ，内 地 旅 客 重 临 似 乎 遥 遥 无
期 ，赌 场 林 立 的 澳 门 就 是 最 新 例 子 。

供 应 方 面 ，计 划 在 今 年 推 出 的 多 个
项 目 延 后 至 2 0 2 3 年 推 出 ，包 括 启 德
的 A i r s i d e 。多 个 计 划 在 未 来 数 年 落
成 的 新 项 目 均 位 于 城 郊 地 区 ，并 希 望
把 握 启 德 、大 围 及 黄 竹 坑 等 地 区 的 居
住 人 口 快 速 增 长 的 趋 势 。

图  4 :  未 来 购 物 中 心 供 应 ， 2 0 2 0 年 至 2 0 2 4 年 及 后 
( 预 测 )

来 源  公 司 年 报、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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表  3 :  新 购 物 中 心 ， 2 0 2 2 年 后

项目 区 域 地 区 楼 面 面 积  
﹙平方 英 尺﹚ 计 划 落 成日期 发 展 商

中 环 街 市 活 化 项目 港 岛 中 环 13 0 , 0 0 0 2 0 2 1 市 建 局／华 懋

观 塘 市 中 心 重 建 项目 九 龙 观 塘 1, 2 0 3 , 2 0 0 2 0 2 1  /  2 0 2 6 市 建 局 、信 和

合 和 中 心 扩 展 项目 港 岛 湾 仔 2 8 0 , 0 0 0 2 0 2 2 合 和

A I R S I D E 九 龙 启 德 7 0 0 , 0 0 0 2 0 2 3 南 丰

围 方  T h e  W a i﹙大 围 站﹚ 新 界 大 围 6 5 0 , 0 0 0 2 0 2 3 港 铁

启 德 1E 区 2 号 用 地﹙双 子 塔﹚ 九 龙 启 德 9 8 0 , 0 0 0 2 0 2 3 利 福 国 际﹙崇 光﹚

启 德 体 育 园 九 龙 启 德 6 0 0 , 0 0 0 2 0 2 3 新 世 界 发 展

A P M  2﹙巧 明 街 9 8 号﹚ 九 龙 观 塘 5 0 0 , 0 0 0 2 0 2 3 新 鸿 基 地 产

港 岛 南 岸﹙黄 竹 坑 站﹚ 港 岛 黄 竹 坑 5 1 0 , 0 0 0 2 0 2 3 港 铁

启 德 1F 区1号 用 地 九 龙 启 德 2 6 2 , 0 0 0 2 0 2 4 新 鸿 基 地 产

西 九 龙 总 站 上 盖 发 展 项目 九 龙 西 九 龙 6 0 3 , 0 0 0 2 0 2 4 新 鸿 基 地 产

航 天 城 A 2 及A 3 用 地 新 界 东 涌 2 ,1 0 0 , 0 0 0 2 0 2 3  -  2 0 2 7 新 世 界 发 展

中 环 海 滨 3 号 用 地 港 岛 中 环 94 0 , 0 0 0 2 0 2 7  /  2 0 3 2 恒 基 兆 业 地 产

来 源  公 司 年 报、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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附录1

零 售 商／品 牌 地 区 位 置
面 积

﹙平方 英 尺﹚ 月租﹙港 元﹚ 尺 价﹙每 平方 英
尺 港 元﹚ 行 业 分 类 附 注

核 心 地 区

C o t t o n  O n 中 环 皇 后 大 道 中11 0 至116 号
永 恒 商 业 大 厦 9, 7 2 2 $ 5 0 0 , 0 0 0 $ 5 1 服 装 地 铺，E s p r i t  前 址

L o v e ,  B o n i t o 中 环 娱 乐 行 2 , 4 0 0 $ 3 0 0 , 0 0 0 $12 5 服 装 地 铺，M e r c e d e s 
M e 前 址

老 凤 祥 银 楼 铜 锣 湾 翡 翠 明 珠 广 场 1, 0 0 0 $ 3 0 0 , 0 0 0 $ 3 0 0 珠 宝 及 钟 表 地 铺

B a k e h o u s e 铜 锣 湾 启 超 道16 号 3 , 4 0 0 $ 3 0 0 , 0 0 0 $ 8 8 杂 货 及 食 品 相 关 -

F i v e  G u y s 铜 锣 湾 罗 素 街 8 号 6 , 7 0 0 $ 5 0 0 , 0 0 0 $ 7 5 餐 饮 莎 莎 前 址

R u b y  T u e s d a y 铜 锣 湾 2 0 0 0 年广 场 5 , 0 4 2 $ 3 0 0 , 0 0 0 $ 6 0 餐 饮 -

A  L a  C a r t e
﹙「 变 形 金 刚 」餐 厅﹚ 铜 锣 湾 金 朝 阳 中 心 5 , 2 0 0 $1, 0 0 0 , 0 0 0 $19 2 餐 饮 地 铺，B u r b e r r y 

前 址

食 堂 营 运 商 铜 锣 湾 乐 星中 心﹙2 楼 及3 楼﹚ 5 0 , 0 0 0 $1, 5 0 0 , 0 0 0 $ 3 0 餐 饮 N e w a y 卡 拉 O K  前 址

松 本 清 铜 锣 湾 恒 隆 中 心 14 , 0 0 0 $1, 0 0 0 , 0 0 0 - 个人 护 理 -

M a r k e t  P l a c e 铜 锣 湾 京 华 中 心 7, 0 0 0 $ 5 0 0 , 0 0 0 $ 7 1 超 级 市 场 V i c t o r i a ’s  S e c r e t 
前 址

T o p 2 铜 锣 湾 怡 东 商 场 7, 0 0 0 - - 服 装 -

宜 家 家 俬 尖 沙 咀 K 11购 物 艺 术 馆 15 , 0 0 0 - - 家 品 及 家 俬 I . T  前 址

尖 沙 咀 美 食 坊 尖 沙 咀 加 连 威 老 道 4 6 至 4 8 号 3 , 76 0 $ 3 0 0 , 0 0 0 $ 8 0 餐 饮﹙美 食 广 场﹚ 前 租 客 为 药 房

B a u h a u s 尖 沙 咀 金 冠 大 厦 1, 6 0 0 $ 2 5 0 , 0 0 0 -
$ 2 8 0 , 0 0 0 - 服 装 地 铺

L o n g i n e s s 尖 沙 咀 香 港 金 域 假 日酒 店 1, 6 5 7 - - 珠 宝 及 钟 表 地 下 及 夹 层 楼 面

L U S H 旺 角 西 洋 菜 街 4 8 至 5 0 号 3 , 6 0 0 $ 5 0 0 , 0 0 0 $13 9 个人 护 理 -

表  4 :  核 心 及 非 核 心 地 区 的 瞩 目 成 交 ， 2 0 2 2 年 第 二 季 度

非核心地区

Don Don Donki 牛头角 淘大广场第3期 26,000 - - 杂货及食品相关 Taste 前址

Don Don Donki 红磡 黄埔花园时尚坊 25,000 $1,200,000 $47 杂货及食品相关 Uniqlo 前址

诚品﹙marketplace﹚ 新蒲岗 Mikiki 2,000 - - 杂货及食品相关 快闪店

松本清 观塘 APM 3,500 - - 个人护理 香港首间店铺

松本清 沙田 新城市广场 5,000 - - 个人护理 -

松本清 屯门 屯门市广场 - - - 个人护理 -

保时捷 湾仔 皇后大道东153至167号 20,000 $2,000,000 $100 汽车 地下至3楼

来 源  市 场 消 息、报 章 新 闻 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部


