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市場

美國

意大利

大中華區

英國

法國

日本

瑞士

澳洲

韓國

奧地利

城市

紐約

米蘭

香港

倫敦

巴黎

東京

蘇黎世

悉尼

首爾

維也納

零售街區

上第五大道(第49街至60街)

蒙特拿破崙大街

尖沙咀(主要街區商店)

新邦德街

香榭麗舍大道

銀座

班霍夫大街

彼特街購物中心

明洞

科爾市場

租金(美元/方呎/年)
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對比疫情前水平
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零售業需轉型零售業需轉型 應對消費力應對消費力「「雙失雙失」」
聚焦大型國際盛事聚焦大型國際盛事 着力發展體驗式零售着力發展體驗式零售

香港經濟復甦步伐較預期慢，特區政府本月中將今年全年

GDP增長預測下調至3.2%。昨日一項調查顯示，香港尖沙

咀以每年每方呎1,493美元租金，在全球最貴購物地段排名

中位列第三，並蟬聯亞太區最貴購物地段之首位置，不過，

隨着旅客消費喜好改變及港元匯率強勁，香港消費力出現

「雙失」：旅客來港減少及消費減少，本地人消費則外流深

圳、日台韓。調查機構建議政府及業界因應消費市場的變

化，聚焦國際大型盛事，尤其是具文體元素在內的體驗式零

售，對振興香港零售市道至關重要。

◆香港文匯報記者 蔡競文

愛定商場
「空中跑步基地」

基滙資本將屯門愛定
商場打造成全港首個
「空中跑步基地」和
「空中運動營」。

街馬「家」時賽@MegaBox

「街馬『家』時賽
@MegaBox」在商場不
同店舖範圍內，以定向
及遊戲體驗親子玩樂時
光，活動包括親子單
車接力之旅、跳躍球
比拚、健康飲食小智
識、冰壺達陣、健康
飲食軟式飛盤、雙人瑜
伽、無線繩繩及心有靈
犀等。

例例

子子

22

朗壹廣場
中庭設攀石牆

香港攀爬樂園元朗
分店於朗壹廣場正式
開業，樂園設有全
新 48米闊抱石牆，
於商場中庭設有約8
米高室內高牆，樂
園設有儲物櫃及更
衣室，可租借攀石鞋
及安全帶。

例例

子子

44

香港文匯報訊（記者 蔡競文）疫情過後，無論是本地消費者抑
或是旅客對消費的需求都已有所改變，不再單純以購物為主，取而
代之的是着重體驗及服務。市場上已經有一些成功把零售體驗元素

注入商場的例子，這些項目都呈現了如何將零售與娛樂運動元素結
合，既可為商場吸引更多人流，提升生意額，也可為社區注入新
活力。

希慎廣場
有蓋滑板公園

例例

子子

33

今年初銅鑼灣希慎廣場
4樓空中花園Urban Park
啟用，為香港首個繁華鬧
市中有蓋滑板場，整個
Urban Park的概念是將潮
流文化、藝術、運動等元
素融合。

例例

子子
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戴德梁行昨發表《全球主要零售大街》報告，香港尖沙咀在全球最
昂貴購物地段排名下跌一位，位居第三，在亞太區排名則蟬聯第

一，主要街區商店租金每年每方呎1,493美元，按年升4%，與疫情前
比較則跌39%；銅鑼灣在亞太區排名第二，主要街區商店租金每年每
方呎1,374美元，按年升6%，與疫情前比較跌46%；全球排名第一的
是美國紐約上第五大道（第49街至60街），租金每年每方呎2,000美
元，與疫情前比較升14%，按年則持平。
香港尖沙咀及銅鑼灣租金按年回升，戴德梁行執行董事及香港商舖代理

及管理服務主管林應威認為，相關情況反映即使受到全球經濟增長放緩影
響，香港一線街舖的復甦仍富有韌性，當然也有疫情期間的低基數效應。他
稱，目前尖沙咀廣東道一帶商舖空置率約10%，由於整體環球經濟氣氛不明
朗，奢侈品品牌在擴張或作整合時相對審慎，預期空置率要改善可能要半
年至一年後，香港要重返全球最貴購物地段前兩名，可能需要較長時間。

旅客來港消費減 本地消費外流
三年疫情改變了世界，報告指出，隨着旅客消費喜好改變及港元匯率強
勁，形成旅客來港減少、消費減少，而本地人消費外流深圳、日台韓的情
況，香港零售市場格局已發生重大變化。聯匯下掛鈎美元的港元，隨美國
加息持續升值，大為削弱了旅客來港的消費意慾，另一方面則鼓勵港人外
遊。數據顯示，港元兌人民幣今年以來升3.56%，港元兌日圓今年以來升
12.71%，本月中每百日圓兌港元曾跌穿5.15水平，創33年新低。
戴德梁行執行董事、香港研究部主管鄧淑賢表示，電商的興起、港

元走強，以及來自鄰近大灣區內地城市競爭等零售業態的改變，為香
港零售商和商場業主帶來挑戰。根據政府數字，今年上半年過夜旅客
和不過夜旅客在購物上的消費總額，分別僅為2018年同期的55%和

18%，反映旅客消費模式改變，對比以往「純購物」的方式，更傾向
選擇「深度遊」和發掘香港本土文化特色。

文娛體驗式消費成市場新趨勢
戴德梁行引述入境處資料顯示，香港居民經由羅湖等6個陸路口岸出
境並進入深圳，由年初至10月數字有上升趨勢，由2月至10月每月平均
約有408萬出境人次，單計10月份已有約490萬人次北上；相反，內地
旅客入境香港數字則追不上港人北上人次，由今年2月至10月份，內地
旅客入境香港介乎70萬至200萬人次。根據旅發局資料顯示，今年首10
月累計錄得2,680萬訪港旅客人次，是疫情前2018年同期的51%。
戴德梁行指出，香港零售生態正在蛻變，消費者不再只追求奢侈品
和純購物體驗，反而對創新零售概念、活動和娛樂式零售的需求日益
增加，體驗式消費成市場新趨勢。健康相關行業亦發展成零售市場重
要的增長動力，截至2023年6月，香港的24小時健身中心數目已從
2021年11月的117家增長54%，至180家。業主、營運商和零售商紛
紛為商場引入體育元素和運動體驗，藉此吸引人流和提升業績。

建議商場增運動健康元素設施
林應威建議，業主和零售商需重新檢視其傳統營運策略，並着力增
強現有的零售體驗，例如可以引入創新概念，更充分利用商場內閒置
的公共空間，增加與運動和健康相關的元素和設施。他認為，香港地
理位置優越，是舉辦各種國際盛事和大型音樂會的理想城市，香港國
際七人欖球賽、巴塞爾藝術展、大型音樂會等都是香港獨有的國際級
盛事，若政府願意繼續投放更多資源提供更多世界一流的配套，將能
為香港零售市場帶來正面效益，支持零售市場整體健康發展。

香港文匯報訊（記者 帥誠 廣州報道）領展
（0823）宣布，旗下位於廣州珠江新城東側的購物
中心廣州天河領展廣場已完成第一期資產提升，並
於昨天正式開幕。集團表示，該項目現時整體出租
率達95%，首期項目投資回報率約12%。集團稱，
看好內地的零售市場。

客流增40% 銷售增65%
領展中國內地董事總經理竺海群介紹，廣州天河領
展廣場的資產提升首期項目總投資約3億元人民幣，
工程於去年9月開展，透過重新配置空置空間、定位
商戶組合、營造更舒適怡人的公共空間等，全面提
升資產價值，並於今年9月重新開業。「去年至
今，該項目已吸引超過60家全新品牌入駐，城市首
店及區域首店比例超過五成，整體出租率達95%以
上，首期項目投資回報率12%。」他還透露，今年
10月，廣州天河領展廣場客流量及銷售額雙雙創項
目自2021年6月領展收購以來的新高，其中整體客流
較去年同期及今年9月均錄得超過四成增長，總銷售
額較9月提升逾三成，較去年同期更大幅提升65%。
領展執行董事兼行政總裁王國龍表示，港人北上

趨勢持續，集團在多年前已部署大灣區市場。廣州
天河領展廣場是內地業務中第二個大規模資產提升
項目，當時看好其潛力，附近亦沒有太多競爭對
手，平日做商務客生意，假期做家庭客。此外，在
翻新項目期間，商場繼續營運，不影響租戶生意。
廣州天河領展廣場前稱太陽新天地購物中心，領

展於2021年以逾32億元人民幣（約39億港元）收
購。竺海群說，在項目改造後，充分考慮到更廣泛
的服務功能，把餐飲品牌比例控制在35%左右，引
入了更多如KTV、親子互動等滿足周邊家庭需求
的品牌，並把停車位增加到近千個，也希望藉此帶
動周邊商戶的集聚。

領展：暫無意出售內地資產
對於早前有傳領展將出售內地7個物業項目，王

國龍回應指是「無根據的假新聞」。他說，領展作
為積極有為的資產管理人、負責任的投資者，會不
停考慮組合增加投資或退出，但目前沒有出售內地
資產的計劃。領展自2015年起持續擴展內地投資
版圖，已逐步建立一個優質、多元、可持續的資產
組合。他又表示，集團不會盲目追求目標，會在全

球物色合適的項目投資，考慮發展前景和消費力
等，尋求好的項目再出手。
談及對明年內地零售市場的展望，竺海群十分樂

觀，「從國家統計局公布的最新數據可以看出，過
去三個月零售業在持續提升，我們在大灣區內地的
3個項目近期客流量都有明顯增長，也正是考慮到
當前消費趨勢趨於理性，我們在改造項目過程中也
引入了更多適合家庭消費的品牌。」

香港文匯報訊（記者 帥誠 廣州報
道）港資購物中心在資產提升中充分考慮
品牌效應和市場需求的布局，對品牌進駐
的吸引力也有了顯著提升。剛開業5天的
親子樂園品牌Meland，緊貼天河領展廣
場主打親子消費場景的定位，在樂園內可
以看到奶牛牧場、木粒工廠等多種親子互
動遊樂設施，雖然開業不到一周，但園區
內各個項目都座無虛席。樂的文化海外發
展事業部負責人王藝風認為，廣州天河領
展廣場的定位明確，周邊也無同類競爭項
目，是很好的選擇。「我們開業五天收到
的客戶評價反饋、投資回報率都已經達到
預期。」
位於廣場七樓的客語，是一家主營客家
菜、粵菜的餐飲品牌，其在領展廣場的店
舖面積超過600平方米，是廣州其他分店
面積的兩倍。客語廣州分公司總經理梁志
煉表示，選擇進駐廣州天河領展廣場，首
先是看中了天河核心商圈的客流量優勢，
其次是項目資產提升後對客群的定位，也
符合公司品牌定位的食客群體。他指天河
領展廣場的租金在公司廣州的店舖租金中
雖然不是最低，但綜合考慮到周邊的白
領、家庭客群豐富，性價比也很高。

廣州領展廣場開幕 出租率達95%

◆廣州天河領展廣場內部。香港文匯報記者帥誠攝
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* 以羅湖、落馬洲支線、香園圍、落馬洲、文錦渡、深圳灣
六大出入境管制站數據為統計口徑

數據來源：香港入境處
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今年香港居民北上深圳
遠超內地旅客入境*
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人民幣及日圓兌港元持續貶值

今年上半年旅客購物消費總額回落
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數據來源：香港旅遊發展局

香港24小時健身中心數量大增
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數據來源：亞洲運動及體能專業學院(AASFP)《香港健身Guide》
2021及2023年版本

＋54%

◆◆林應威林應威（（左左））建議香港業主和零售商重新檢視其傳統營運建議香港業主和零售商重新檢視其傳統營運
策略策略。。右為鄧淑賢右為鄧淑賢。。

香港商場變陣 注入文娛體驗

找
準
定
位

找
準
定
位

找
客
不
難

找
客
不
難


