
舖位
旺角西洋菜南街56號地舖
銅鑼灣羅素街38號金朝陽中心
地下A、B、C舖及1樓複式舖
旺角亞皆老街28至30號地下至
1樓
旺角西洋菜南街51號友誠商業
中心地下A號地舖
尖沙咀海防道35至37號地下C
號舖

面積
（方呎）
1500

7102

4200

474

750

月租
（萬元）

24

140

70

30

32

呎租
（元）
160

197

167

633

427

新租客

體育用品連鎖店

富途證券

麻將館

藥房（續租）

精品手信店
錦繡唐朝

舊租客

連鎖時裝店

主題餐廳

連鎖服裝店
G2000

藥房

美珍香

舊租
（萬元）
15至20

100

50

25

22

租金加幅

20至60%

40%

40%

20%

45%

近期本港
錄多宗食肆結

業個案，其中太子 「金滿樓」 與業主商討減租談不攏，
上月底離場。《大公報》綜合業界資料發現，今年首7
個月，本港主要街道已知商舖加租成交約22宗，比去年
同期僅12宗增加83.3%，街舖空置率更是不跌反升。業
界分析指出，香港零售氣氛回暖，承租能力較強的海外
或內地品牌傾向落戶一線街舖，惟二、三線舖位空置情
況嚴峻，業主需減租至少10%，以提高競爭力。

大公報記者 林惠芳

隨着特區政府推出多項措施及數百項
盛事活動，訪港旅客正穩步增長，陸續有
業主收窄減租空間，個別核心區街舖租金
更谷底反彈。 「香港舖位精英會」 創辦人
兼主席陳志寶分析指出，數年前新冠疫情
爆發，訪港旅客大減，核心區一線街舖業
主大幅劈租求客，租金較高峰期累劈逾
70%。隨着一切復常，本港一線街舖極低
的租金水平，已吸引不少海外及內地品牌
進駐，不少舖位是未交吉已獲預租，空置
情況明顯改善，業主遂趁市道回暖，把租
金從 「疫情價」 稍作上調，相信現階段沒
有減租空間。

陳志寶︰非一線舖減租10%才吸引
陳志寶指出，反觀核心區二三線街舖

及民生區舖位，其租金較高峰期僅回落約
40%，缺乏吸引力，是空置率長期高企主
因，他認為業主 「要減租起碼10%至
15%」 ，才能夠提升競爭力。

據美聯工商舖資料研究部數據，今年
首季中環、尖沙咀、旺角及銅鑼灣四大核
心區街舖空置率升至12.1%，創近4年半新
高，比去年首季9.6%增加2.5個百分點。

美聯旺舖董事江靜明指出，首季四大
核心區空置率雖仍處高位，但升幅明顯放

緩，踏入第2季，受惠於盛事經濟帶動零售
業生意額，商戶開始積極開店或續租，市
場活躍度有所回升，平均每月錄約300宗租
賃，對比首季平均每月約200餘宗有雙位數
增幅，料核心區街舖空置情況陸續改善。

江靜明續稱，今年首季，本港零售旺
舖已出現多個境外品牌進駐，令街舖組合
趨向更國際化，這些新品牌涵蓋內地和外
資品牌，例如內地茶飲、日本麵包店、韓
國餐廳等。值得留意的是，內地品牌明顯
加快拓展香港市場步伐，今年已知最少24
宗內地品牌承租個案，中資券商在近期更
連環租用多個核心區舖位，以達到宣傳及
招攬顧客的作用，如富途證券進駐銅鑼灣
羅素街開設實體店，長橋證券亦在尖沙咀
彌敦道開設旗艦店。

李根興︰業主商戶合作帶旺生意
做生意貴在開源節流，除了與業主商

討減租以節省成本，商戶還須主動出擊突
圍，例如透過網絡加強宣傳，開拓商機。
「商舖專家」 盛滙商舖基金創辦人李根興

表示，該公司貫徹 「行多一步」 為租戶做
宣傳工作，例如資助商戶邀請小紅書等網
紅推廣產品，甚至自掏腰包為商戶推出送
贈活動，推廣後的生意額一般可錄得20%

至30%升幅。
李根興認為，零售市場競爭激烈，商

戶必須檢討經營模式，善用小紅書等社交
平台宣傳推廣，吸引內地年輕客群。為協
助租戶突圍，公司善用網絡資源，包括為
商戶製作宣傳視頻及直播推廣等，以便於
內地熱門線上媒體播放；邀請網紅介紹產
品或服務；甚至協助商戶物色香港的小紅
書推廣代理公司，資助他們進行推廣計劃
等。據透露，這類製作資助，公司為每間
店舖的租戶投放資金涉及數萬元至10多萬
元不等。

其次，盛滙多年前已資助租戶推出贈
送活動，早前為袁記雲餃推出 「客
人每買1磅鮮雲餃，我（業主）
私人送多你半磅」 的推廣，
計劃送出1000磅鮮雲餃，該
優惠推廣活動已於7月20日
結束。他稱，每輪推廣宣
傳都為租戶帶來效益，
生意額一般錄
20%至30%升
幅。
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零售回暖加租 街舖市場冰火兩重天

零售物業新動向

開業6年的太子中菜酒
家 「金滿樓」 於7月22日貼
出結業公告，內容提及業

主加租幅度過高，與業主新租金安排未
達共識，所以營業至7月底便告離場，
期望物色新的落腳點。不少網民認為業
主加租趕客，《大公報》記者於7月28
日前往金滿樓太子門店了解情況。

當時為中午時間，店內座無虛席，
惟門外公告已修改， 「業主加租幅度過

高」 一句已被刪去，收銀台女職員指經
理放假，東主亦不在店內，着記者留下
聯絡方法，惟直至截稿前，記者仍未獲
對方回覆。

鄰近一家經營逾10年的商戶向《大
公報》記者透露，金滿樓期望業主減租
5萬至6萬元，但遭業主拒絕，所以決定
離場。

據資料，金滿樓早於2019年租用彌
敦道789號健峰保險大樓地下2B及3號

舖連1樓，地舖面積約1000方呎，1樓約
5000方呎，當時月租約33萬元，2022
年續租租金維持33萬元，租期至今年7
月31日。

區內代理透露，業主最新月租叫價
31萬元，比現水平下調約2萬元，減幅
約6%，不存在加租舉動。他猜測金滿
樓因公告引起大批網民熱議，所以把公
告內 「加租」 字眼刪除，此舉也反映租
客與業主對租金的期望存在很大差距。

採訪
手記

市場一直有 「迷思」 ，
認為業主一旦調低舖位租
金，或會導致估值降低，而

遭到銀行收回貸款（call loan），因此
寧願閒置也不願減租。金管局副總裁阮
國恒多次澄清，這說法完全違反風險管
理，業主若放棄出租，反而是沒有租金
收入。他強調，這並非銀行的風險取
態，若是商業客戶按揭貸款正常還款，
銀行是不會要求客戶提前還款。

此外，市場傳聞有部分銀行降低了
物業估價。阮國恒表示，這也是市場
「迷思」 之一，主要原因是現時本港銀
行體系不會自行對物業進行估價，而是
參考市場上兩至三家估價行提供的市場
數據，因此，所謂 「銀行降低物業估
價」 的說法，根本無從說起。

還清按揭業主或傾向丟空
減租不一定直接導致Call Loan，

但可能因業主收入減少或市場整體租金
回落，而令物業估值下跌。經絡按揭轉
介首席副總裁曹德明表示，租金下跌確
會影響物業估值，而有承造按揭的零售

舖業主，若發現減租後，仍未能覆蓋供
款成本，往往會考慮轉租為賣，出售舖
位鎖定利潤。至於一些實力雄厚的業
主，持有的零售物業已 「full pay」
（全額付清），沒有承造按揭，基於資
產保值考量，他們寧願保持物業空置也
不願下調租金，以免影響物業的市場估
值。

租金入息大減 銀行或審視信貸
那麼減租與Call Loan有什麼關係

呢？其實主要是業主的財務影響，例如
減租降低物業淨營運收入，可能影響還
款能力；商業貸款通常要求債務服務覆

蓋率達標，減租亦可能導致違約。此
外，減租反映市場需求疲弱，可能導致
物業價值下降，推高貸款價值比率
（LTV），增加銀行風險。儘管如此，
香港Call Loan情況較罕見，金管局的政
策也為按時還款的借款人提供保護。

金管局去年聯合 「銀行業中小企貸
款協調機制」 推出的九項支持中小企措
施，當中明確指出，銀行不會要求按時
還款的按揭客戶提前還款，亦不會單純
因為抵押品價值變化而調整客戶的信貸
額度。銀行業在過去艱難時期一直支持
中小企，並以包容的態度支援一些持續
面臨經營困難和資金壓力的客戶。

業主主動減租︰有機會拉低估值

市場整體租金下跌︰更大機會令估值下降

長約租戶未改租金︰短期內影響較小，但
續約時仍有壓力

本港商舖租約年期一般較住宅為長，零售行業的租期普
遍2年，包括1年 「死約」 和1年 「生約」 。飲食行業的租
期較長，一般是2至3年 「死約」 和1至2年 「生約」 。

以2年租約為例，在首年 「死約」 期內，業主
和租客均受到租約的約束，雙方均需履行合約條款，不可
解除租約，若任何一方提前解約，便屬違約，需要作出
賠償。第2年 「生約」 ，租戶可以享有續租1年的權
利，亦可在雙方同意的通知期內提前完成租約。
除非在租約內早已列明續租期的租金，否則
業主是有權在生約期間加租。

美聯旺舖董事江靜明指出，業主
一般會為租客提供免租期的優惠，
中小型商戶普遍可爭取至少14
日免租期，以把握裝修黃金
時間，大型商舖裝修耗
時較長，免租期可達
1個月或以上。

內地海外品牌搶佔核心區 二三線地段空置率高企
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舖位

銅鑼灣羅素街38號金朝陽中
心地下A、B、C舖及1樓複
式舖
旺角西洋菜街34至36號地下

銅鑼灣恩平道52號地下舖位

銅鑼灣軒尼詩道475至481號
東南大廈地下C號舖
旺角亞皆老街65號新之城地
下G17號舖
旺角登打士街43P至43S號
鴻輝大廈地下11A號舖
旺角豉油街36至42號榮高大
廈地下至2樓

面積
（方呎）

7102

1400

800

700

210

550

內地雞煲火鍋品牌鳳園雞煲火鍋

月租
（萬元）

140

60

35

13

12

6

呎租
（元）

197

429

437.5

185.7

571

109

租客

內地證券公司
富途證券

中資超市
內地香水香氛
品牌觀夏
內地連鎖椰子
水飲品店Yee3
內地連鎖咖啡
品牌瑞幸咖啡
內地奶茶店
Uniboba

曹德明：下調租金影響物業估值
釐清
機制

金滿樓羅生門 大幅加租？嫌減太少？

業主可「生約」期內加租

話你知

今年部分舖位加租後租賃成交今年部分舖位加租後租賃成交
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▲太子中菜酒家金滿
樓最新貼出結業公告之
中，刪去 「業主加租幅度
過高」 一句。

減租會否影響估值？

香港經濟轉型的快與慢

◀曹德明表示，業主若減租後，仍未能覆蓋
供款成本，往往考慮轉租為賣。 資料圖片
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▼
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，
較
現
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低
2萬

。

恒生指數今年漲勢
喜人，IPO市場更是火爆
異常，惟餐飲零售業仍
未擺脫低潮，商舖空置

率居高、寫字樓租金下行。金融與實
業的反差如此強烈，令人感到困惑，
但其實這都是經濟轉型期的正常表
象。

相較而言，金融市場屬於 「快變
量」 ，可以更快釋放轉型紅利。本輪
A股龍頭相繼赴港上市，不僅幫助港
股IPO融資額取得全球第一，更重要
的是徹底改善了市場板塊結構，科網
股權重從2019年的不足5%，升至目
前約35%至40%的水平。指數行情
愈發由新經濟公司主導，外資對港股
的觀感自然也有所變化。

實業轉型的過程則更加緩慢，陣
痛期也會更長。近兩年來，內地電商
品牌、外賣平台、Call車APP先後登
陸香港，深刻地改變了港人消費習
慣。此類平台經濟具有極強的網絡效
應，在降低邊際成本的同時展現出明
顯的效率優勢，香港傳統行業因此感

受到巨大的競爭壓力，不少本土連鎖
老店紛紛宣告結業，進而衝擊到租務
市場表現。

事實上，香港雖然長期標榜自由
經濟體典範，但真正參與到國際化競
爭的行業十分有限。除金融、航運等
個別領域外，諸多企業陷入到故步自
封的狀態：通過行政壟斷或資本壟斷
構築起競爭壁壘，在封閉的市場環境
下進行 「最適化」 演變，建立起 「高
租金、高人工、高溢價」 的商業生
態，但也失去了主動與外界交流的積
極性。筆者稱之為 「加拉帕戈斯綜合
症」 。

業主需看清市道真貌
我們必須要清醒的認識到，零售

行業過去的穩定格局已經開始瓦解，
租金下行也不意味着經濟衰退，而是
商業模式轉型的映射。在此背景下，
商舖業主若一味堅持，寧可丟空也不
減租，最終結局難言樂觀。說到底，
抗拒競爭的消極心態才是阻礙香港轉
型的最大挑戰。

財經
觀察
李靈修


