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核心租金保持平稳，体验式零售持续发展

零售物业｜香港｜2026 年第三季度

香港
零售租赁市场

主要要点

▪ 2025 年第四季度租赁趋势显示趋于稳定，核

心街铺略有回升，而购物中心则略有收暖。

▪ 该行业结构上正从奢华/体验式核心商业区与

以价值为导向的郊区及折扣型态之间分化。

▪ “老钱”主打硬奢侈品和CBD 旗舰店，而

“年轻富豪”则优先考虑海外体验和健康生

活。

▪ 来自大陆品牌、体育/健康、沉浸式娱乐和大

型活动的新需求正在涌现。

来源 ：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

预测：2025 年1600
亿港元

铜锣湾环比上涨1.5%，中环和旺角上涨0.7% 。

此前核心街铺累计调整约76% ，黄金购物中心

上涨约48% ，显示租金已接近周期底线。

主要购物中心见了轻微的更新

压力存在，2025 年第四季度全购物中心指数环

比下跌1.4%，主要受新界下跌2.7% ，香港岛和

九龙则有较小跌幅。因此，稳定不均：主导的豪

华和高客流量商场保持稳定，而较弱、中型或边

缘市场项目则持续重定价。2026 年预测核心街

铺将持平至+5% ，主要购物中心租金大致持平，

强化“见底”的叙事，而非急剧回升。

2025 年第四季度，优质街头商店租金持续稳定，

全区指数较前一年波动后同比上涨1.1%。核心旅

游和奢侈品区的改善尤为突出：尖沙咀和

第四季度租赁趋势

按季变幅

整体 +1.0% - 3.5% 0.9% 0.2% 1.1%

中环 +0.6% - 3.8% 0.7% 0.0% 0.7%

铜锣湾 +1.2% - 3.0% 0.0% 0.0% 1.5%

尖沙咀 +1.4% - 3.0% 0.7% 0.7% 1.5%

旺角 +0.7% - 4.3% 2.2% 0.0% 0.7%

核心街铺变更各区租金指数

按季变幅

整体 +1.0% - 2.0% - 0.5% - 0.2% - 1.4%

香港岛 +1.9% - 2.5% - 0.7% - 0.6% - 0.3%

九龙 +0.9% - 1.6% 0.0% 0.0% - 1.2%

新界 +0.3% - 2.0% - 0.8% 0.0% - 2.7%

主要购物中心各区租金指数的变化

2003 年至2025 年的主要购物中心和街头商店租赁指数

资料来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

核心街铺租金平稳，奢侈品、生活方式及收藏品业态重塑租赁需求

你知道
吗？

2026 年第三季度租金按季变幅

零售复苏日益取决于资产质素。
表现较佳的门店定位清晰，并
通过消费体验将到访人流转化
为销售。

2026 年第四季度租金预测

核心街铺

0% 至 + 3%

主要购物中心

来源 ：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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核心街铺租金平稳，购物中心继续调整

零售物业｜香港｜2026 年第三季度

香港
零售租赁市场

+8.5%
2026 年1至8月

零售销售按年增长

+20.7%
2026 年1至9月

长途旅客按年增长

-1.3%
购物中心租金按季变幅
（2026 年第三季度）

0.0%
核心街铺租金按季变幅
（2026 年第三季度）

主要观点

▪ 四个核心零售区的核心街铺租金均保

持平稳，巩固第一季度的反弹。

▪ 购物中心租金按季下跌1.3 %，新界表

现最弱，跌幅为2.5%。

▪ 1-8月零售销售按年增长8 .5 %，但升

幅仍集中于非必需消费类别及网上渠

道。

▪ 即日往返旅客增速远高于过夜旅客，

凸显将人流转化为消费的重要性。

▪ 奢侈品旗舰店、健康生活、兴趣零售

及特色体验，有助业主差异化定位并

加强顾客互动。

来源 ：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

预测：2025 年1600
亿港元

香港零售市场复苏仍集中于个别板块。

核心街铺租金连续第二季持平，巩固早

前升幅。购物中心则继续因应不均衡的

租户需求调整租金。九龙按季跌幅最小，

为0 .5 %，港岛及新界分别下跌1.0 %及

2.5%。

市场趋稳，尚未全面反弹

各区核心街铺租金指数按季变幅

各区主要购物中心租金指数按季变幅

2003 年至2025 年的主要购物中心和街头商店租赁指数

来源 ：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

奢侈品旗舰店、生活方式业态及收藏品主

题目的地正带来租赁机会，但旅游及销售

增长尚未带动租金全面回升。资产定位仍

是租赁表现的关键。明确的客群定位及有

效的租户组合，比单纯的人流更为重要。

按季变幅
2025 年三季

度
2025 年四季

度
2026 年一季

度
2026 年二季

度
2026 年三季

度

整体 - 0.2% - 1.4% +0.4% - 1.8% - 1.3%

香港岛 - 0.6% - 0.3% +1.2% - 0.5% - 1.0%

九龙 0.0% - 1.2% +0.5% - 2.0% - 0.5%

新界 0.0% - 2.7% - 0.3% - 2.7% - 2.5%

按季变幅
2025 年三季

度
2025 年四季

度
2026 年一季

度
2026 年二季

度
2026 年三季

度

整体 +0.2% +1.1% +2.7% 0.0% 0.0%

中环 0.0% +0.7% +2.5% 0.0% 0.0%

铜锣湾 0.0% +1.5% +2.0% 0.0% 0.0%

尖沙咀 +0.7% +1.5% +3.2% 0.0% 0.0%

旺角 0.0% +0.7% +3.0% 0.0% 0.0%

餐饮目的地

精选咖啡店及亲民而具吸引力的餐饮，将

客源拓展至高端餐饮以外，增加顾客到访

的理由。

租户需求的变化

健康生活主力店

运动休闲服饰、健身及健康餐饮强化生活

方式定位，吸引本地家庭。

挑战：

核心商业区

与其他区域购物中心的激烈竞争

郊区

工作日人流有限，周末竞争激烈

出境旅行的增加

网购兴起

繁体中文餐饮的逆风

本地商场面临的挑战：

灵活快闪店

短期门店及主题活动可测试新品牌、更新

商户组合，并激活闲置空间。



香 港 零 售 租 赁 市 场

2026 年1月至8 月，香港零售销售额达

2 ,661亿港元，按年增长8 .5 %。网上销售

增长更快，升幅达23 .0 %，销售额达244

亿港元，占整体约9 .2 %。实体店仍占主

导，但数码渠道的重要性持续上升。

零售销售回升，但消费结构仍不均衡

实体店销售约占市场90 .8 %，但网上销售

快速增长，凸显零售商需将线上产品发现

与到店及购买相结合。对业主而言，整体

销售增长须转化为租户营业额。便捷的履

约服务及差异化店内体验，有助实体零售

与线上渠道相辅相成。

2026 年1月至9 月，长途旅客按年增长

20 . 7 % 至 310 万人次，以澳大利亚

（+ 20 .1%）、加拿大（+ 17.3 %）及美国

（+ 12.3 %）带动，增幅高于内地旅客的

14 .0 % 。不包括内地的短途旅客则减少

3 .8 %。潜在消费力较高的长途旅客加快

回流，有助改善访港客群结构。

旅客增加未必直接带动租金上升

各类别表现仍不均衡。珠宝首饰、钟表及

名贵礼物增长22 .6 %，耐用消费品增长

19.8 %。药品与化妆品增长5.0 %，服装鞋

履增长3 .2 %。超市仅增长1.4 %，新鲜水

果及蔬菜则下跌6 .1%。消费增长仍偏向非

必需品，日常必需品尚未全面复苏。

即日往返及过夜旅客人次，2018 年至2026 年9月

客群转变可能支持旅客消费回升。上半年

旅客购物开支增长6 .2%至801亿港元，但

数据未单独列出长途旅客的贡献。1月至9

月，即日往返旅客增长20 .7%至2,340 万

人次，过夜旅客仅增长1.3 %至1,730 万人

次。将新增人流转化为消费仍是关键。

入境旅游复苏的同时，港人外游趋于平稳。

居民离境人次趋稳，或可减缓北上消费进

一步分流，缓解本地商圈压力，但并不代

表北上消费已下降。旅客消费改善及外游

分流压力减轻，可为零售商带来较有利的

经营环境。

各零售类别销售额按年表现，2026 年1月至8月

-6.1%

0.1%

1.4%

1.3%

5.0%

3.2%

19.8%

22.6%

-10% -5% 0% 5% 10% 15% 20% 25%

新鲜水果和蔬菜

新鲜及冷冻鱼类、牲畜及家禽

超市

百货公司

药品与化妆品

服装、鞋类及相关产品

耐用消费品

珠宝首饰、钟表及名贵礼物

资料来源：香港特别行政区政府统计处;第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

资料来源：香港旅游发展局;第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

旅客人次（百万）

+20.7%
即日往返旅客

（ 2 , 3 40万人次）

+1.3%
过夜旅客

（ 1 , 7 3 0万人次）

2026年 1至9月按年

2026年 1至9月按年
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香 港 零 售 租 赁 市 场

奢侈品仍是重要主力，但租赁需求正趋向多
元化。

体验式业态拓展租赁需求

核心商业区业主在知名奢侈品牌以外，引入
亲民而具吸引力的餐饮、健康生活及运动休
闲服饰业态。

玩具及收藏品经营者进驻更大型目的地及楼
上铺位，兴趣零售值得关注。The Angle 七
楼的商户集群汇聚收藏爱好者，而布鲁可在
T .O .P开设香港首家品牌店，进一步丰富商
场的动漫及授权角色产品组合。

兴趣零售向集聚经营及目的地门店发展

玩具、收藏品及互动业态，也正吸引消费者
专程到访。

泡泡玛特扩充K 11门店并开设apm MOLLY
旗舰店，显示品牌正进驻更大商场铺位。
THE GUNDAM BASE 在双子汇八楼结合
零售与工作坊。中环的t.o .y .c及三丽鸥则利
用多层物业，结合常设主力店与轮换主题活
动。

HKTCG 在iSQUARE 国际广场承租全层，
进一步扩大此类业态的经营规模。这些案例
显示需求已不限于小型兴趣店。商户集聚、
互动体验及特定客群有助吸引专程到访，但
交通便利程度、商圈客源及营运商实力仍决
定经营可持续性。

租赁需求与租金韧性

指标 优质／核心零售 购物中心市场

2026 年第三季度租金按季变幅 0.0% 核心街铺 -1.3% 主要购物中心

各区租金变幅 四个核心零售区均持平 港岛 -1.0%;九龙 -0.5%

表现最弱地区 核心街铺租金平稳 新界 -2.5%

租赁需求 奢侈品、生活方式餐饮及健康生活 兴趣零售及互动业态

资产定位 旗舰店及目的地吸引力 交通、商圈客源及租户组合

资料来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

营运商／目的地 位置 扩张／业态 租赁意义

The Angle 观塘，7楼 六家兴趣零售商户集群 共享收藏爱好者客源

布鲁可 T.O.P ，旺角
首家香港品牌店，2026 年9
月

自营门店／动漫聚集地

泡泡玛特 K11购物艺术馆， 尖沙咀 扩充门店，重开日期待定 扩大核心商场经营面积

泡泡玛特 MOLLY apm ，观塘 两个铺位，2026 年4月开业 民生区IP旗舰店

THE GUNDAM BASE 双子汇，8楼 约4,500 平方呎及工作坊 楼上主力店

t.o.y.c 阁麟街8号, 中环 约4,000 平方呎，七层 整幢物业目的地

三丽鸥 / C.T.A. 威灵顿街30 号, 中环 常设零售+快闪店 激活小型楼上铺位

HKTCG iSQUARE 国际广场，2楼 约22,000 至26,000 平方呎 全层卡牌主题目的地

资料来源：第一太平戴维斯市场资讯

兴趣零售扩张：主要业态及选址

推广活动须将人流转化为消费

据业主公布，新城市广场乐高世界杯活动期
间，人流增加10%，销售额增长12%。

与消费单据挂钩的游戏、主题优惠及配套餐
饮，有助将娱乐体验转化为消费。

租赁评估应关注租户可量化的收益，而非单
看人流。上述结果并不证明因果关系，也不
代表整体市场表现。

资料来源：业主公布的活动成果；第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

人流

+10%
业主公布的活动成果

销售额

+12%
业主公布的活动成果

租赁重点

消费转化
评估租户可量化的收益

新城市广场活动：业主公布的成果
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资料来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

地区 2025 年二季度 2025 年一季度

中环 12.7% 13.0%

湾仔/铜锣湾 11.2% 11.6%

港岛东 12.7% 12.8%

尖沙咀 8.5% 8.5%

旺角 7.4% 7.9%

九龙东 20.6% 22.0%

九龙西 25.0% 17.7%

港岛南 26.2% 27.0%

整体 14.9% 14.8%

资料来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

天气预报
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老钱与年轻富豪的需求

2026 年四季度租金预测

核心街铺 主要购物中心 民生区零售物业

0% 至 +3% 0% 至 -3% 0% 至 -5%

来源 ：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

Central Yards 展示业主如何主动打造特

色零售目的地。恒基兆业地产于10月12日

宣布，KIM JONES 将于2027 年在此开设

全球首家旗舰店。约4 ,000 平方呎的复式

门店将成为第一期30 万平方呎零售楼面的

主力店。项目计划引入约100 个首次登陆

市场的概念，结合时尚、生活方式及餐饮。

第二期计划于2032 年落成，新增49 万平

方呎零售楼面。

商店格式变得更灵活

项目定位须发挥各区优势

2026 年至2029 年及以后开业的主要新购物中心

其意义不限于单一设计师品牌。全球首店、

定制门店形式及室内外海滨环境，能在熟

悉的租户组合以外增加到访理由。积极的

业态策划或将重塑香港零售目的地格局，

并加剧旗舰店租户竞争。2026 年起约

800 万平方呎购物中心供应陆续推出，将

进一步提高竞争要求。仅靠新颖概念，并

不足以确保持续消费或租金增长。

资料来源：公司年报;第一太平戴维斯研究部

新商场应按地段、交通及目标客群明确定

位。供应包括2026 年的The Angle 、天

玺 ·天mall 及Stage IGC ，2028 年的11

SKIES 及清水湾道33 号，以及2030 年的

桥头围。各项目应建立差异化定位，而非

套用相同的奢侈品或娱乐模式。现有商场

亦需有针对性地翻新，增强顾客再次到访

的理由。

CENTRAL YARDS 及新增供应提高零售定位要求

资料来源：恒基兆业地产，2026 年10月12日;第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

新兴地区可通过特色主力店及活动吸引访

客，同时培育本地回头客。机场及交通枢

纽项目应按旅客停留时间、交通条件及实

际居民客源配置业态。

民生区商场应优先满足家庭日常消费、

家庭休闲及便捷服务需求，并因应需求

引入兴趣零售或餐饮主力店。租户持续

销售及顾客回访，比新颖概念或表面人

流更重要。

中环及其他核心目的地可凭借特色旗舰店、

设计及餐饮，发挥国际知名度及富裕客源

优势。海滨空间有助延长停留，但零售组

合须将停留时间转化为消费。
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