
社區商業的優勢在於客戶定位精準
、商業貼近客戶，如果社區商業能夠抓
住人性需求，就有機會在商業競爭中脫
穎而出。人性喜熱鬧、愛互動、圖享受
、有愛心，這應當是社區商業的最大機
會。

一，熱鬧為要──鬧市需要增舖
社區商業受到體量約束，引入品牌

商家一般只有數十家，這也意味着它所
能提供的業態和服務是相對不足的，這
是社區商業的硬傷。因為體量不夠大，
業態不夠豐富，品牌商家不夠多，對客
戶吸引力就不夠強，很容易陷入冷清。

社區商業為什麼不能做大一些？這
是因為社區服務半徑有限、周邊客群不
足，很難滿足大中型商業體日均3萬人
次的客流量，也很難滿足商家的銷售額
期望，吸引品牌商家的難度較大，特別
是難以吸引一些知名度高、聚客力強的
大品牌。

如果業態不豐富，就會導致商業體
內業態的重複。如果一個商業體內單一
業態佔比達到30%以上，一定會造成相
似的、重複的品牌業態激烈競爭，從而
降低銷售單價及成效。

一些社區商業餐飲業態佔比達到
50%左右，這意味着社區商業找不到更
好的業態，而大量同類餐飲商家聚集，
一定會造成激烈競爭、業績不均、你死
我活、頻繁撤舖的。

同時，很多開發商不願意自持更多
的商業面積，以免沉澱太多的現金流，
畢竟，商業運營需要慢工出細活，絕大
多數開發商難以沉下心來。

當然，商業設施需要按照政府規劃
要求配置，所以許多開發商更願意貼着
政府規劃指標下限要求，盡量少地配置
社區商業。

因此，社區商業要想成功，就必須
要在小體量、少品牌中尋求突破。

如何突破？增舖為要。
要盡量切分出更多的商舖，增加商

舖數量，以豐富社區商業的業態。這在
業態規劃和商業設計時就應當作為優先
項考慮。業態越豐富，品牌商家越多，
可逛性越強，商業就越熱鬧、越興旺。
舖位越多，面積就越小，總價就越低，
商家的投資回報率可能就更高。同時，
商家租金承受能力更強，租金單價未必
會低，也就意味着在同樣面積下的社區

商業總租金未必會減少。菜市場的切舖
簡單務實，是值得借鑒的。每個舖位都
很小，租金不高，菜價就便宜，薄利多
銷，就能吸引更多的客流，人越多、菜
場越熱鬧，當然就興旺發達。

社區商業的業態規劃還要貫徹廣而
雜的原則。

社區商業品牌不能少而精、高大上
，要着眼於社區居民的便利性、日常性
、重複性的本質需求，品牌必須接地氣
，原則上還要盡量避免同類品牌的重複
引進。比如，雜貨店、便利店、洗車店
、理髮店等都應只此一家。

菜市場的菜品種類豐富、一應俱全
，重複的菜品、業態也很少，競爭良性
，商家都盡力做好自己的產品。

有了更多的商舖，社區商業就可以
着力打造熱鬧氛圍，提升可逛性。

商舖雜而亂、小而散是社區商業的
短板，實現與購物中心相似的統一企劃
、統一氛圍、統一節慶、統一活動，有
利於形成熱鬧的商業氛圍，有助於把社
區裏的居民吸引出來。

農村集市的人山人海，其實並不完
全是為了以物易物、採買採購，更重要
的是，集市成為一種節慶，成為孩子玩
耍淘氣、鄰里街坊互動的最好場景。

熱鬧是社區商業追求的完美場景。
如果社區商業能夠熱熱鬧鬧、人流

如織，還怕沒有生意嗎？
二，互動為綱——黏性來自熟絡
物以類聚，人以群分，其背後的邏

輯就是人性本質需求——互動，尋求思
想的共鳴和行為的協同。

在上篇中，我們提到，社區商業的
主要客戶只有三類：未上學的幼兒及其
父母、沒有孩子的年輕人、老年人。

如何讓他們互動起來？
幼兒不便經常離家遠出，社區商業

的兒童樂園恰恰是滿足這些幼兒的理想
場所。

兒童樂園既需要讓不同年齡的幼兒
開心地玩耍，同時還要滿足年輕父母寓
教於樂的願望，單純的騎木馬、坐小火
車的吸引力越來越低，碰碰車、水生動
物館、交通小鎮、職業體驗館則越來越
受到家長的歡迎。

在這裏，孩子們一起互動、模仿，
學習規則、謙讓、互助，親子遊戲更是
父母孩子的最快樂時光——這是互動的

魅力。
沒有小孩的年輕人下班之後會去哪

裏呢？
美麗、時尚、享樂是時間富裕、精

力充沛的年輕人的追求，結伴逛街雖不
嫌遠，但社區商業可以提供更便利、更
熟悉、更便宜的互動型業態。

愛美的去美容美髮美甲店、自戀的
去咖啡館服裝店、貪吃的去火鍋店茶餐
廳、好玩的去電競館、喜動的去健身房
，反正離家近、不怕晚，關鍵是可以結
伴互動。

老年人越來越重視有品質的健康生
活，很多老年人已經幫助子女買了房，
除了醫療，他們幾乎沒有其他大宗消費
，而他們的退休工資幾乎不低於年輕人
，他們的消費觀念也正在轉變，保健品
已經退潮，健康休閒旅遊成為他們的時
尚。

老年活動中心、按摩理療館、足浴
店、旅行社都是老年人可以經常光顧的
地方。

在上海社區小路上經常看到旅遊大
巴車等候着成群結隊的老年人，這讓害
怕寂寞的老年人找到互動的機會，未來
，上海的老年人生活方式也會向二三四
線城市延伸。

提供有利於互動的空間，創造方便
於互動的氛圍，這是打造社區商業黏性
的價值所在。

社區最大的價值不僅在於便利，更
在於人際熟絡，長年居住、工作、生活
在一起，有心人很容易變成熟人，熟人
更有利於互動，鄰里關係成為社區互動
的最好紐帶，集中型的社區商業更是鄰
里互動交流的理想空間。

如果因為共同的愛好、共同的情趣
、共同的願望使社區之內的鄰居走到一
起，並且持續相約相聚，這種黏性就是
長久可依賴、並且會持續增長的。

互動還可以產生需求，好產品、新
服務的資訊往往在現場交流中得以傳遞
，新需求也由此產生。

商品需求、服務需求、商家口碑往
往都是在互動中悄然形成的，需求不足
、口碑不好的社區商業幾乎都是快速死
亡的。

商業需要持久的黏性，而互動意味
着彼此互相需要的黏性，也意味着持續
不斷的重複（頻次）。

早前某熱賣新盤開售，有婆婆
以98歲之齡購入約1500萬元的三房
單位，成為全城熱烘烘的新聞。筆
者亦收到不少有關高齡人士承造按
揭問題的查詢，相信很多人都不清
楚，究竟以婆婆的資格能否承造按
揭？老人家打算置業有什麼地方需
要注意？

自政府2016年11月更改從價印
花稅（AVD）稅率的規定，除了首
次置業的香港居民外，其他人須繳
付樓價之15%的從價印花稅，繳付
金額可能差距甚大，因此首次置業
的名額變得彌足珍貴， 「借人頭」
置業的趨勢應運而生。以此婆婆的
入市個案為例，假設1500萬元的物
業，如非首置客須繳付15%的從價
印花稅，即225萬元的稅款。但若然
以首置客的身份入市，稅率只須
3.75%，實際稅款為56.25萬元，大大
節省75%、近170萬的稅款。

但高齡人士若要申請按揭就要
注意，因限制較多，銀行一般會以
75年或80年減去人齡或樓齡計算可
承造按揭的年期，並以較低者為最
終批核結果。試舉例，一位按揭申
請者為60歲，而物業樓齡為50年，
銀行使用 「80減」作為最長的按揭
年期，即銀行不會以樓齡批出 「80

減50年」即30年按揭年期，而是會
以 「80減60歲」計算，即最終只批
出20年的貸款年期。以上述婆婆的
例子，雖然有個別銀行以 「85減」
計算，但若婆婆以單人名義作出申
請，能夠承造按揭的機會亦十分渺
茫。

銀髮人士置業比例上升
若婆婆不打算全數支付，其實

還有方法可以申辦按揭。有個別銀
行承認，長者只要聯同借貸人一同
向銀行申請按揭，並由借貸人負責
該單位日後供款，仍有機會成功獲
批。簡單來說，即有兒女或親屬擔
當按揭申請人，長者只是業主身份
，在此情況下，銀行將衡量借貸人
的財力來決定批出貸款與否，即要
經過銀行壓力測試等程序，與一般
按揭分別不大。

根據經絡按揭轉介研究部的數
據顯示，60歲或以上的銀髮人士，
置業比例有上升的趨勢。今年三季
度60歲或以上的銀髮業主，申請按
揭的比例升至3%，即每100人就有
三位年齡超過或等於60歲，屬有統
計以來，四年按季新高。順帶一提
，如長者選擇建築期付款，就要考
慮上會時的健康問題，最好簽立平
安紙安排物業日後去向。而若婆婆
日後想轉名，可以 「近親轉讓」形
式，把物業轉讓予近親，此方法除
可豁免額外印花稅外，而且可重置
「首置客」身份，不限時可重複操

作。

100歲都可以做按揭？

1月4日，央行決定下調金融機
構存款準備金率1個百分點，其中
2019年1月15日和25日分別下調0.5個
百分點。4日上午，李克強總理考察
了銀行並在銀保監會主持召開座談
會，要求運用好全面降準、定向降
準工具。央行估算此次降準將釋放
資金約1.5萬億元，其中大部分用於
置換一季度到期的MLF（共1.2萬億
），加上即將開展的定向中期借貸
便利操作和普惠金融定向降準動態
考核所釋放的資金，淨釋放長期資
金約8000億元。

2018年12月我們與市場上很多
人一樣認為央行可能會降準，但央
行並沒有這樣做，而是創設了定向
中期借貸便利（TMLF）工具。過
去央行一直未進行全面降準、以避
免釋放過於寬鬆的貨幣政策信號，
但迄今為止其定向流動性投放尚未
明顯提振整體信貸增速。事實上，
最近幾個月整體信貸（社會融資規
模餘額剔除股票融資／ABS／貸款
核銷／專項地方政府債券+全部地
方政府債券餘額）持續走弱，我們
估算12月其同比增速可能僅在9.6%
左右的低位企穩。另一方面，經濟
活動面臨的下行壓力不斷加劇，12
月統計局和財新PMI都跌至榮枯線

以下，我們估計12月出口增速也可
能繼續走弱。此外，與去年春節前
的臨時性準備金（CRA）安排類似
，本次降準釋放的流動性應可以基
本滿足春節前的流動性需求，維持
銀行間跨節期間的流動性穩定。

今年內料至少再降200點
與此前頻繁的MLF操作和其他

流動性操作相比，我們認為此次全
面降準釋放了更為清晰明確的貨幣
寬鬆信號，儘管本次降準淨釋放的
流動性規模並不太大。

此外，相比MLF和逆回購，降
準釋放的流動性是永久性的，這也
意味着銀行更便於配置長期資產，
例如增加貸款投放、或者購買企業
或政府債券。此外，與MLF相比，
降準對銀行的成本也更低（央行估
算本次降準每年可直接降低相關銀
行付息成本約200億元）。我們依然
認為2019年央行可能再降準至少200
個基點。

隨着經濟增長放緩，我們依然
認為政府會加碼寬鬆政策，包括進
一步減稅降費、增加財政支出。不
過，相比多次降準和減稅降費，我
們認為增加財政支出和支持基建投
資的相關政策可能才是提振短期經
濟增長的關鍵。除非出現房地產活
動大幅滑坡或貿易戰全面升級的風
險情景，我們認為短期內政府不會
明顯放鬆全局性的房地產政策。我
們維持2019年GDP增長6.1%的預測
不變。

降準釋放正面信號 料陸續有來

商業創新在於洞悉人性的本質需求，商業定位難、招商難、運營難
、管理難、攬客難、收租難、招人難。社區商業更難，難在客流不足。
不過，再難的也有路。過去我們處於供不應求的物質商品短缺時代，現
在已經進入完全的產能過剩、供大於求的物質相對豐富時代。商業經營
思維不能再停留在商品組織與物流組織，這已經不再是商家和客戶的痛
點，商業經營思維必須轉換到需求側上來，在滿足人性需求的本質上創
新思維。

▲提供有利於互動的空間，創造方便於互動的氛圍，這是打造社區商業黏性的價值所在
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