
三年疫情下，香港零售行業遭到

重擊，作為零售市道風向標的舖位

市場亦冰凍已久。不過，隨着社會穩步

復常，香港經濟復甦可期，舖市喜見

回暖跡象。戴德梁行執行董事、香港

商舖部主管林應威接受香港文匯報訪

問時表示，內地經濟增長見韌力，

香港背靠祖國有龐大優勢，目前

已有不少奢侈及零售品牌正加緊

「招兵買馬」備戰，迎接零售市

道回升，料香港舖市已走

到「隧道盡頭」。

「香港一線零售地段最高峰時期，曾
有單一品牌在同一區開設多達3

至 4間分店，但近幾年因疫情『無遊
客』，不少零售奢侈品牌撤出或減少分
店，同一區開3至4間分店的光景完全消
失。」林應威精簡地回顧近數年舖市變
化。但更值得關注的是，在此情況下，
香港舖位租金水平卻仍然領先亞太區。
林應威指，香港舖租名列全球第二的主
要原因，是在整體大局上，中國內地政
局穩定，經濟增長預期比起其他歐美國
家更理想，而香港在港區國安法實施
後，比起其他動盪不安的國家或城市來
得更穩定，加上聯繫匯率以及背靠祖國
的優勢，使內地資金以及外資企業願意
把業務留在香港，多元化的資金使香港
國際金融中心地位不變。
根據戴德梁行最新報告，香港各區一
線舖位租金較疫情前下跌介乎 41%至
49%，不過香港尖沙咀仍能登上全球最
貴呎租的第二名以及亞太區第一名。

運動品牌搶駐一線地段
林應威進一步指出，以他所觀察，不
少過去撤出核心地段或關閉部分分店的
奢侈品牌，近期開始重新招募並訓練相
關零售人手，同時有不少運動服裝品牌
進駐一線地段，例如李寧進駐尖沙咀廣
東道，顯然是為將來的恢復正常通關做
準備。雖然未能準確預計何時全面通
關，但至少反映各個零售品牌包括奢侈
品牌，對香港前景的信心仍然很大，相
信香港舖市及零售業已接近隧道盡頭。
「街舖的價值在於其可塑性以及體驗
性。」林應威指出，其中最著名的例子
有廣東道蘋果店，其所在的巨型地舖，
本來是4層結構，但蘋果把其中兩層拆
走，變成兩層超高樓底的巨舖，並重置
本來電梯的位置，成本高達5億港元，比
起「拆過再起」還要貴，對於顧客體驗
或者是品牌形象都大為提升。

實體店具不可取代性
他指，蘋果店雖然有網上購物，但仍
斥巨資改造巨舖，反映線上及線下的結

合才是商舖的發展方向，線上提供便捷
性，而線下提供的就是產品體驗和示
範，兩者關係密不可分，並非一定要說
誰能取代誰，成功的零售必須懂得虛擬
及實體店「並駕齊驅」。
三年疫情令香港市民的消費習慣出現
了很大影響，包括市民減少出門轉向網
上購物，對於便捷服務需求甚為殷切，
迫使零售商需要進行轉型，以線上加線
下結合的方式應對挑戰。亦有因無法出
國旅遊而衍生的國外商品需求，例如市
民消費力流向日資百貨Dondondonki，這
些例子都需要有實體店。

健身中心走向「化整為零」
他又指，在多年疫情的教訓下，消費
者的生活習慣開始改變，並開始懂得進
行健康管理，於是相關的健身行業、健
康產品需求亦開始上升，甚至有不少以
往從事航空業的人為轉行而考健身教練
牌照。
林氏提到，全港24小時健身中心本

來不多於十間，但個別品牌在疫情下積
極擴充，現在已有七十多間分店，面積
以3,000、4,000平方呎為主，有別於以
往健身中心動輒過萬平方呎的規模，大
舖變成小舖更容易管理風險，整體健身
中心的行業已走向「化整為零」。他認
為，疫情令市民更願意投資在健康上，
預計健康管理相關行業會成為舖市主力
之一。

◆文：香港文匯報記者 黎梓田

圖：香港文匯報記者 曾興偉
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街道／區域
紐約上第五道
(第49至60街)

尖沙咀(主要街道商店)
米蘭蒙特拿破崙街
倫敦新邦德街
巴黎香榭麗舍大道

呎租(港元)

1,300

933
897
885
683

按年變化

+7%

-5%
+7%
-7%
-4%

零售企業不少憧憬市道會重回疫情前水平，在營銷策
略上實行全方位抓住市民消費力，除了傳統的產品優勢
及廣告攻勢外，開拓電商平台已是每個零售品牌不可或
缺的一環。卓悅控股回覆香港文匯報查詢時表示，集團
主席過去在財報中提到要走「全域數字化新經濟之
路」，並重構「場貨人」，實現新零售的「人貨場」模
式。

打破傳統以場所為先定位
目前，公司仍繼續走在「科技+消費」的路線上，「香
港貓」作為電商平台，積極打破傳統零售「場貨人」的
定位，只要是消費者，或者是供應商，都是新零售最重
要的「人」部分。
卓悅表示，公司旗下電商平台「香港貓」至今發展成

熟，包括由供應鏈、商戶至消費者，已經形成一條完整
零售服務鏈。臨近聖誕節，公司會利用「科技＋消費」
結合，例如善用之前的客戶數據，進行精準營銷，並且
會將相關數據進行分析後分享予合作商戶，讓合作商戶
能真正受惠科技帶來的好處，協助他們發展。
卓悅早前成立了香港產業創新中心及卓悅科技，該公
司表示，成立的目的就是為了推動應用科技的應用及發
展。卓悅科技除了為「香港貓」提供科技支援，也會將
自身的應用科技優勢，提供給其他香港企業，為他們帶
來數字化轉型。數字化轉型指的並不單單是用電腦處理
公司所有運作，而是整個發展思維都需要數字化，令企
業真正能達到降本增效，提升發展速度及質素。香港產
業創新中心則為香港積極孵化初創企業，中心會為初創
提供場地以及技術支援，並跟香港數碼港合作，讓入圍
企業同時獲得資本支持，為香港整體營商環境買下創科
的土壤。
事實上，全球電子商貿平台eBay於日前報告探討香港

跨境電商在近年充滿挑戰的營商環境下，如何靈活變通

及調整行銷策略，以保持業務的穩定增長。

中小企：電商最幫助業務增長
eBay在《2022年香港中小企跨境電商業務概況》報告
中指出疫情大大改變了全球的消費面貌，但同時為進行
跨境業務的中小企帶來了新的機遇。該報告顯示，面對
急速轉變的消費者需求，超過一半(53%)的受訪企業表示
在疫情期間增加銷售渠道後，仍能保持業務穩定發展。
此外，近九成中小企認為電商平台最有效助業務增長，
同時期望電商平台能繼續為他們的業務發展提供更多支
持。
疫情期間，隨着網購成為全球的主流消費趨勢，電子
商貿逆勢突圍，同時吸引了更多中小企加入電商行列。
中小企亦期望能透過這些平台的優勢，進一步協助他們
開拓及維持業務發展。例如他們期望透過電商平台吸引
更多客戶並協助他們處理客戶投訴（42%）、助他們將
工作流程自動化（39%），以及透過更完善的產品搜索
功能（39%）助他們提升業務增長。

電商帶動增長 卓悅實現「人貨場」
隨着香港優化防疫措施，以及消費券計劃第二
階段發放，香港零售市道進一步回暖。10月零售
業總銷貨價值的臨時估計為319億港元，按年上
升3.9%，當中網上銷售價值更按年升34.7%，反
映港人無論在線上線下也「買買買」。學者認
為，近年受到防疫限制影響，信貸活動受到壓
抑，近期香港放寬措施，使這些信貸活動得以釋
放。
環聯亞太區研究及諮詢首席顧問陳源表示，在
經歷停滯不前的數個季度後，信用卡作為香港最
普及的消費者信貸產品，在新增宗數及應繳款項
結欠兩方面均見復甦，而其他無抵押貸款亦維持
增長趨勢。儘管私人消費市場尚未回復到疫情前
水平，2022年第三季的信貸需求及供應仍然反映
了業界期待已久的消費者信貸活動增長。相信受
失業率改善及政府發放之消費券帶動，消費者信
心有所提升。
據環聯信貸行業分析報告，第三季信用卡新增

宗數較去年同期微跌0.8%，應繳款項總結欠在第
三季按年增加3.9%。信用卡貸款新增宗數較去年
同期增加21.7%，其應繳結欠按年增加2.5%。
對於信貸及消費活動回升，香港浸會大學財務
及決策學系副教授麥萃才認為，過去由於疫情和
防疫限制，減少外出導致信用卡使用需求減少，
而今年下半年市民外出增加，消費活動自然回
升，在去年低基數的效應下，故信用卡應繳結欠
出現較為明顯的上升。不過，麥萃才提醒市民應
量入為出，勿累積過多「欠款」。
香港中文大學商學院客座教授冼日明則指出，

雖然政府推出「0+3」後，對香港零售業料有一定
正面影響，但畢竟不少地方已近乎完全正常通
關，方便程度與以往相若，不少港人流向海外消
費。海外旅客對於香港「0+3」具體流程亦有疑
惑，估計因實施「0+3」而來港的旅客不多，對於
香港零售行業幫助相對有限，預計今個聖誕節檔
期的消費只有個位數增長。

防疫新政釋購物需求 線上線下「買買買」
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香港尖沙咀地舖的呎租水平之所以
能擊敗銅鑼灣羅素街並登上全球第
二，林應威認為，尖沙咀廣東道的地
舖其中一邊的業權歸於同一業主所
有，能統一管理商戶組合，而且業主
實力也較雄厚，有足夠條件向租戶作
出支援，除了有能力提供租金優惠
外，也有向客人提供購物優惠券等，
加上環境整齊使顧客有較良好的消費
體驗，使這些奢侈品牌租客能在疫情
中維持基本營業額不致關門大吉，減
慢整體的租金跌幅。
林應威續指，銅鑼灣羅素街或者其

他一線地舖，由於業權較分散，商戶
組合並沒有統一管理，特別是在珠寶
鐘錶品牌撤出後，吸引不少較為低端
的消費品牌進駐，令觀感上檔次被降
低。羅素街面對的挑戰除了疫情，還
有業主本身的心態，有個別持貨能力
強的業主寧願丟空舖位也不願意租予
其他較低檔次的租客，亦有個別業主
嫌短租價低而丟空舖位，空舖處處令
大型奢侈品牌考慮時顯得心大心小較

難進駐，導致銅鑼灣舖位呎租相比其
他核心區跌得更多。

難短期回復名店林立
奢侈品品牌回歸的情況，林應威則
指出，國際品牌在租舖前做很多分析
及資料搜集，包括地點、毗鄰的租客
質素、業主背景等等，最重要是「做
唔做到生意」，相比起這些因素，租
金反而變得沒有這麼重要。而大型零
售品牌要求租約期要比以前更具彈
性，例如先簽「四加八」（4個月死約
加8個月生約），有別於以往至少一
年起跳的租約期，要吸引大品牌承租
的難度比以前高。
他指，香港多年疫情令一線街的
商戶檔次被「打散」，甚至有一些
從未在一線街道出現過的租戶種類
在一線街道開業，例如藥房。在沒
有統一管理優勢下，要重整租戶組
合一般需要數年時間，需一段
時間才可回復昔日名店林立的
光景。

租金優惠+購物券
大業主經營有道

◆林應威

◆ 運動用品商李寧近月租用尖沙咀廣
東道舖，將開設旗艦店。 資料圖片

◆連鎖美妝產品店卓悅近年積極開拓電商平台。
資料圖片

◆香港零售市道近期見回暖。 資料圖片

◆蘋果尖沙咀零售店。 資料圖片

迎接零售旺季 備戰復常通關 奢侈品牌招兵買馬
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