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坊間早前熱
議零售消費行業

出現執笠（倒閉）潮。疫情後，消費
市道理應轉好，但實際市況卻是新舖
或老店先後結束營業。對此，李根興
指出，商店結業數目的而且確有所增
加，只是需要留意的是，在2019年疫
情前，全港持牌食肆約有1.5萬間；疫
情後的2023年持牌食肆已增至1.7萬
間。疫情期間，食肆店舖數目不減反
增，主要原因是創業潮與租金同告下
降。

疫情期間，商舖業主 「死心」 ，
願意降低租金以吸納租客，譬如說原

本月租5萬元的，大幅減至2萬元。另
方面，本地企業在疫情期間裁減大量
人員，部分失業人士有見於商舖租金
較低，且因失業率攀升，食肆較容易
聘請員工。由於創業成本下降，所以
出現創業潮，全港食肆就因而增多。

四大商業核心區空置率改善
奈何於疫情後，業主調高租金，

食肆聘請或挽留員工又遇到困難，需
要高薪請人，加上食材價格上升，推
高經營成本。無巧不成話，港人回復
北上消費，由此食肆營業額減少，結
果原有租客退場，導致一連串結業
潮。

不過，零售消費市場經常發生
「一雞死一雞鳴」 現象。譬如說，早
前旺角區某冰室舖位遇到業主加租，
由20萬增加至38萬元，結果經營者選
擇結業，另邊廂其他冰室經營者則租
用該舖位。

總括而言，中環、銅鑼灣、尖沙
咀、旺角等四大商業核心區商舖空置
率相較疫情期間有改善。接近內地的
屯門、上水、粉嶺等新界民生區商
舖，因北上消費而受到較大影響。
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中央上周宣布提高內地旅客到港澳購物
的免稅額，由原來5000元人民幣大增

至1.2萬元人民幣，連帶入境口岸免稅店額度
計算，合計為1.5萬元人民幣，促進零售市道
並為經濟注入新動力。盛滙商舖基金創辦人

李根興表示，伴隨內地居民訪港人數持續增加，本地零售市場
未來會不斷增大，但商家躺平將被市場競爭淘汰，必須檢討經
營模式，捕捉消費新紅利，例如加強推廣港式產品，以及善用
小紅書等社交平台作宣傳，吸引內地年輕客群。

周末中午，九龍城某泰國菜館門
外擠滿等候座位的食客，鄰近食肆卻
門可羅雀。從事商舖物業投資的李根
興指出，當疫情封關，港人只能夠留
港消費，結果走遍全港大街小巷各式
商店，就似花灑分散在18區購物消
費，令到許多商家受惠。自疫後通
關，港人外遊消費，相對地減少本地
消費。儘管現時本地零售、飲食銷售
額，仍未回復至疫情前水平，但相比
疫情期間有所增加，說明 「個餅係大
咗」 ，關鍵是商家需要適應新消費模
式，並調整經營策略。

旅客續增 抵銷港人外遊影響
觀察消費市場多年的李根興指

出， 「Winner-Take-All」 情況愈來
愈明顯，民生區商店的生意額減少，
消費力主要流向核心區、遊客區。冷
氣、傢俬等等拿回家的商品銷情顯得
疲弱，但小紅書介紹的商店，香港特
色的冰室，以至香港傳統蛋撻食品，
卻大賣旺場。贏家與輸家的分別，在
於能否適應新消費模式，尤其是內地
旅客的消費心態；皆因內地旅客將會
是香港零售消費市場增量的貢獻者。

李根興補充說，港人習慣北上消
費、海外旅遊，無疑對香港零售消費
市場造成傷害，但參考疫情期間數
據，香港人日均消費只有127元。相對
地，按2023年數據，內地留港過夜旅
客的日均消費約1900元，兩者相差10
倍。關鍵在於，內地訪港旅客未來會
持續增加，這樣便可以抵銷港人外遊
消費的影響，並為市場注入新動力。

具體而言，現時內地有約680個城
市，開放港澳個人遊城市則佔59個，
尚有大量城市有待開放個人遊。至於

潛在旅客量規模，在疫情前，北京每
年接待旅客3.2億人次，上海每年接待
3.6億人次。反觀香港情況，高峰期接
待內地旅客只有5100萬人次。由此可
見，香港未來有機會接待更多內地旅
客，每年過億訪客絕不為奇。

值得留意的是，內地上周五公
布，7月1日起，自港澳進境居民旅客
攜帶行李物品免稅額，提高至1.2萬元
人民幣，在設有免稅店口岸，免稅額
增至1.5萬元。

李根興認為，商店要成為少數的
贏家，有五點需要注意的地方：

首先是善用網絡宣傳。現時打開
門做生意，等待顧客上門的經營模
式，已經不再適合到現今商業環境。
商家必須利用網絡主動出擊，邀請網
紅介紹產品或服務，而小紅書是較常
用的平台。第二是提供具有香港特色
的產品或服務，港式冰室在全港各區
開設，正正是這個原因。港式冰室客
似雲來，高級法國餐廳卻乏人問津。
第三是，售賣可以拿回內地的商品。
第四是，提供價格低於100元餐飲食
品，切合內地旅客 「窮遊」 消費模
式。第五是，調整店舖營業時間，盡
量在日間時段營業，切合香港人起居
生活時間，也方便即日往返內地與香
港的旅客購物消費。

守舊經營恐被市場淘汰
李根興直言，經營業務永遠都是

艱難的事情，未來情況只會愈來愈艱
難；窮者愈窮，富者愈富，小部分人
賺取最多利潤，守舊經營者最終會被
市場淘汰；做本地居民生意的商店都
叫苦連天，唯有懂得顧客口味的商
家，才做到Winner-Take-All。

營銷更精準 捕捉內地客消費新模式
李根興：港式產品具吸引力 小紅書宣傳觸及年輕人
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創業潮退 租金回升 食肆頻換臉

各自盤算

剛需撐樓市發展 撬動百業興旺
財政司司長

陳茂波在2月份公
布全面撤銷樓市 「辣招」 ，本地住宅
物業交投即時回復生氣。然而，樓市
經過亢奮期後有轉慢跡象，近期交投
反覆回調，5月份新批出按揭保險計劃
貸款2197宗，按月下跌15.9%。本地
樓市經過 「小陽春」 過後，前景是否
仍然可以樂觀？

對此，李根興認為，在香港人口
持續增長的前提下，本地樓市仍然可

以維持正面發展。

專才來港 樓市添購買力
李根興認為，2022年香港人口約

729萬，2023年已回升至750萬，增加
21萬人，相當於6個港島區太古城的人
口數量。去年人口增加，部分是回流
的港人，內地來港的專才、優才也貢
獻人口增長。大膽假設，若果內地每
1000名專才、優才選擇來港工作，連
同他們家眷，香港人口將會由750萬增

加至1160萬。人口增加，樓市需求也
會增加。

當樓市保持活躍，香港百業就會
興旺。樓市 「撤辣」 後，住宅成交量
增加，地產經紀獲得佣金，更多消費
購物；住宅入伙後，置業者需要裝修
新居，裝修公司、建材公司、傢俬公
司也獲得訂單。

李根興相信，由住宅成交到入伙
裝修，時間差約4至6個月，估計消費
市道最快到今年7、8月份就會轉旺。

睇好前景

業主贊助租戶推廣 帶旺生意創雙贏
開門做生意切忌躺

平，等待客戶光顧。商
舖業主也不能夠躺平，需要行多一步，
幫助租戶做宣傳推廣工作。為幫助租客
招徠更多顧客消費，李根興的公司自掏
腰包，資助租客推出優惠吸客。

李根興表示，該公司早前為經營
家品零售店的租客提供10萬元的資
助，鼓勵對方推出家品送贈活動。在店
舖門外擺放幸運輪盤，讓街坊推動輪

盤，免費獲得禮品。活動先後舉辦四
次，吸引大批街坊參與，達到宣傳效
果。

另外，李根興的公司為經營酒吧
的租客提供資助，免費贈送酒吧顧客一
杯精釀啤酒。他相信，顧客享用第一杯
啤酒的同時，也有機會付費購買小食；
又或者一杯過後，自費購買第二杯啤
酒。他希望做到，商舖業主投入1元，
能夠獲得5.6元的生意額。

花絮

▲炎夏之際，顧客並不介意坐在露
天、街旁光顧特色食肆。

•多做網絡宣傳，例
如邀請網紅推介產品或服

務，而小紅書是較常用平台
•提供香港特色產品或服務，例如
港式冰室、蛋撻

•售賣可以拿回內地的商品

•銷售價格低於100元的餐飲食品，配
合內地 「窮遊」 潮流

•調整經營時間，在日間營業，既
切合香港人生活作息新常態，
也方便即日往返內地與香

港的旅客購物消費

提
高生意額五項小貼士

▼李根興坦言，開門做生
意切忌躺平，多想如何令
客戶延續消費。
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◀食肆翻新
是留客常用
經營手法之
一。

2024年旅遊數據預測
4600萬人次
（較2023年 35%）

3.2晚旅客平均留港

5800元旅客人均消費

8.7分（滿分10分）旅客滿意度

全年訪港旅客

◀傳統生活小家品店舖，生存空間已所
剩無幾了。
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總人次
疫後訪港旅客數字

▲小店近日以開心果糯米糍
而爆紅，排到首位聽說至少
四十五分鐘。


