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「趕客」
後遺症對本港
經濟影響進一
步浮現，內地
豪客來港爆買

奢侈品風光不再，尖沙咀、銅
鑼灣等傳統旅遊購物區吉舖湧
現，部分舖位要劈租30%至40%
才有客承接。不想大劈租的業
主則將街舖化身「散貨場」，
不少早年看好個人遊的舖位業
主高位買入旺區舖位，近月都
開始蝕讓離場，反映連投資者
都要斬纜。零售及舖位市道前
景相當堪虞，香港購物天堂美
譽亦受考驗，各方應設法重振
香港購物天堂聲譽，吸引更多
國際品牌及潮流品牌來香港開
業。本地零售商亦可伺機進行
轉型拓展業務，於低潮期抓緊
機遇再闖新天地。

■記者 梁悅琴

今年今年「「五五．．一一」」黃金周黃金周「「金光金光

不再不再」，」，零售淡風殺埋身零售淡風殺埋身，，零售零售

街舖蝕放的個案陸續湧現街舖蝕放的個案陸續湧現，，更出更出

現罕見銀主舖現罕見銀主舖，，其叫價較買入價其叫價較買入價

大幅貶值近半大幅貶值近半。。據本報最新統據本報最新統

計計，，今年以來已錄至少今年以來已錄至少55宗市區宗市區

舖位蝕讓個案舖位蝕讓個案，，目前蝕住放的舖目前蝕住放的舖

位連同上述例子至少有位連同上述例子至少有77間間，，當當

中兩間更是銀主舖中兩間更是銀主舖。。學者指學者指，，現現

時零售市道轉淡時零售市道轉淡，，早年在高位買早年在高位買

入舖位的投資者周轉不寧入舖位的投資者周轉不寧，，為求為求

套現不惜蝕售套現不惜蝕售，，業界更預期未來業界更預期未來

租金仍然趨跌租金仍然趨跌，，舖位業主會陸續舖位業主會陸續

擴大議幅擴大議幅。。

■■香港文匯報記者香港文匯報記者 蘇洪鏘蘇洪鏘
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訪港旅客量下跌，內地客消費模式轉變，
令近年倚重內地旅客的零售市道大受打

擊。據統計處數據資料顯示，今年2月份零售
業總銷貨價值臨時估計為370億元，按年勁跌
20.6%，是17年來最大的單月跌幅，本應在
期內農曆年期間有增幅的「百貨公司貨品」
銷貨價值更錄得12.3%的跌幅。首兩個月的銷
貨額合計按年同期下跌13.6%，當中以奢侈品
零售跌幅仍然「最傷」，珠寶首飾、鐘錶及
名貴禮物按年下跌24.2%。
如今，零售萎縮對街舖交投的影響漸見浮

現，土地註冊處先後錄得多宗街舖蝕讓（見
表），均位於市區。3月份，旺角廣華街翠園
大樓2期地下7號舖（前添好運點心舖位），

以3,346.8萬元成交，而前業主於2012年以
4,000萬元購入，賬面蝕653.2萬元，物業貶
值16.3%。而中環威利大廈地舖連1樓，則以
4,100萬元成交，雖然與原業主購入價相同，
不過計及使費料蝕逾200萬元。

深水埗銀主舖貶近半放售
而目前陸續有多個市區舖位蝕住放，更涉

及核心區千呎巨舖。尖沙咀金巴利道27至31
號永利大廈地下4號舖部分、23A號、23B號
及閣樓23號相連舖位，樓面近2,560方呎、連
閣樓1,950方呎，近日以1.9億元放售，連使
費料需蝕約977萬元。市場亦出現罕見銀主
舖，深水埗大南街一個地舖銀主以1,400萬元

放售，較業主買入價大幅貶值1,300萬元；同
區福榮街亦有銀主盤，銀主叫價3,690萬元，
倘售出料倒蝕使費逾百萬元。

學者：市弱蝕讓成常態
學者指出，經濟下行周期時，有物業蝕讓經常

發生。香港中文大學劉佐德全球經濟及金融研
究所所長莊太量教授認為，一般來說街舖鮮見
銀主盤，主要由於按揭成數不大，「如果連四
成貸款都斷供，反映情況幾嚴重，一定係生意
出現周轉問題。」他又指，近幾年街舖造價隨
租值飛漲，及至近期零售轉淡令租金回落，舖
價亦相應下跌，早前在高位買入舖位的投資者
倘遇上周轉不寧，惟有蝕住放售，「不過都唔

代表平，因為舖價係咁升，而且拖了好久。」

業主軟化料議幅續擴大
代理業界則認為，零售轉淡無疑是業主擴

大議幅的推手之一，預計租金將持續受壓。
美聯旺舖董事盧展豪表示，內地政府收緊個
人遊措施，去年個人遊人次終止多年升勢，
首次錄得按年下跌，拖累本港零售市道。
除此之外，內地打貪改變內地訪客消費模式、

「反水貨」活動等因素亦對零售及商舖市場帶來
負面影響。隨着部分業主議價態度漸漸軟化，減
價求售、減租吸客的個案亦陸續出現，預期今年
一線街商舖售價將下跌約10%至15%，而一線街
商舖租金則有機會下跌約25%至30%。

除受零售市道
轉淡拖累，早年
港府將雙倍印花
稅擴展至工商物
業，亦令街舖交
投量遞年下跌。
據中原地產研究
部資料顯示，今
年首季商舖登記
錄 182 宗 及 37.5
億元，較 2015 年
第四季的 298 宗
及64.92億元下跌
38.9%及 42.3%，整體商舖登記宗數創自
1995年第三季有紀錄以來的歷史新低，金
額亦創自2009年第一季29.04億元後七年按
季新低。

部分舖租較高峰冧逾半
本港四大主要購物區的舖位租金走勢節

節下跌，無疑為零售舖造價構成壓力。據戴
德梁行資料顯示，今年首季銅鑼灣羅素街及
啟超道街舖的平均呎租錄1,961元，按季跌
6%、跌穿2010年2,422元水平，較2013年
的高位跌50.8%，插水幅度位列各區前茅。
至於中環、尖沙咀、旺角等租金走勢，則按
季錄5%至7%的跌幅。

街舖業主捱唔住街舖業主捱唔住，，損手轉讓情況更已蔓延至樓上損手轉讓情況更已蔓延至樓上
舖舖，，作為核心零售區之一的銅鑼灣堪稱重災區作為核心零售區之一的銅鑼灣堪稱重災區。。銅銅
鑼灣霎東街鑼灣霎東街1515號銀座式商廈號銀座式商廈OlivOliv 1717樓全層涉及樓全層涉及
11,,809809方呎樓面方呎樓面，，33月份以月份以44,,100100萬元易主萬元易主，，原業主原業主
在在20132013年初以年初以66,,964964..55萬元一手購入萬元一手購入，，持貨持貨33年物業年物業
賬面跌逾四成賬面跌逾四成，，估計連使費勁輸超過估計連使費勁輸超過33,,000000萬元萬元，，

為樓上舖蝕讓潮揭開序幕為樓上舖蝕讓潮揭開序幕。。

銅鑼灣旺區成重災區銅鑼灣旺區成重災區
及至及至44月份毗鄰的大廈湧現蝕放個案月份毗鄰的大廈湧現蝕放個案，，由金朝由金朝

陽發展的銅鑼灣陽發展的銅鑼灣THE SHARPTHE SHARP，，一個高層樓上舖一個高層樓上舖
叫價叫價44,,180180萬元放售萬元放售，，物業面積約物業面積約11,,580580方呎方呎，，而而
內地業主於內地業主於20132013年買入價為年買入價為55,,214214萬元萬元，，倘成功倘成功
沽貨賬面要輸逾千萬元沽貨賬面要輸逾千萬元。。
除此層外除此層外，，同棟大廈亦出現多宗減價放盤後已是同棟大廈亦出現多宗減價放盤後已是

蝕讓個案蝕讓個案，，包括多個低層單位包括多個低層單位，，若成功售出若成功售出，，賬面賬面
要蝕約要蝕約300300萬元至萬元至400400萬元萬元。。
而呎租一度貴絕亞太區的羅素街而呎租一度貴絕亞太區的羅素街，，樓上舖亦已樓上舖亦已
「「淪淊淪淊」。」。羅素街羅素街88號英皇鐘錶珠寶中心頂層連天號英皇鐘錶珠寶中心頂層連天
台戶台戶，，曾於去年底推出招標惟未獲承接曾於去年底推出招標惟未獲承接，，目前叫價目前叫價
11..66億元放售億元放售，，較業主買入價較業主買入價22..0808億元貶值億元貶值2323%%，，估估
計連同使費要輸逾計連同使費要輸逾55,,000000萬元萬元。。

尖沙咀劏場劈尖沙咀劏場劈6363%%冇人吼冇人吼
對面海尖沙咀更有商場出現銀主舖蝕放對面海尖沙咀更有商場出現銀主舖蝕放，，尖沙咀尖沙咀
劏場首都廣場有業主因破產而被收舖劏場首都廣場有業主因破產而被收舖，，舖位在舖位在44月月
底以底以150150萬元底價出推拍賣萬元底價出推拍賣，，較較33年前買入價貶值年前買入價貶值
6363%%，，惟場內未獲承價收回惟場內未獲承價收回。。

蝕舖潮燒到樓上

目前街舖蝕售放盤
位置

尖沙咀金巴利道27至31號
永利大廈地下4號舖部分、
23A號、23B及閣樓23號相
連舖位

長沙灣福榮街136號新麗華
軒地舖

深水埗大南街152號地下

旺角砵蘭街134號地下

旺角太子道西157號別樹華
軒地下12號舖位

大角咀埃華街1號A地舖

筲箕灣筲箕灣道209號嘉兆
大廈地下G06號舖

面積
(方呎)

2,560

1,385

516

1,000

500

380

150

放售價
(萬元)

19,000

3,690

1,400

3,300

3,200

2,100

230

呎價(元)

74,219

26,643

27,132

33,000

64,000

55,263

15,333

備註

連使費料蝕977萬元

銀主盤、料倒蝕使費逾百萬
元

銀主盤、賬面蝕48%

賬面蝕13%

賬面蝕8.5%

賬面蝕9%

賬面蝕5%

今年街舖蝕讓個案
位置

中環威利大廈地
舖連1樓

油麻地廣華街翠
園大樓2期地下7
號舖

北角堡壘街21至
23號地舖

大埔道21號三英
大廈地舖

堅尼地城吉席街
78至86號地下G
舖

資料來源：綜合土地註冊處、美聯物業、世紀21
製表：記者 蘇洪鏘

面積
(方呎)

1,400

540

200

880

200

成交價
(萬元)

4,100

3,346.8

1,000

950

850

呎價(元)

29,286

61,978

50,000

10,795

42,500

備註

賬面平手，料蝕
使費逾200萬元

賬面蝕16.3%

賬面蝕4.8%

賬面蝕21%

賬面賺30萬元，
料倒蝕使費

商舖首季價量環比挫約4成

■街舖業主捱唔住，損手轉讓情況更蔓延至樓上
舖，作為核心零售區之一的銅鑼灣堪稱重災區。圖
為位於軒尼詩道的多間吉舖。 蘇洪鏘 攝

■■尖東一帶昔日百業興旺之盛況不再尖東一帶昔日百業興旺之盛況不再，，單以加連威老道由東至西一街單以加連威老道由東至西一街
約約108108間舖位間舖位，，共有約共有約1919間吉舖間吉舖，，空置率達空置率達1717..66%%。。 張偉民張偉民 攝攝
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註：X吉舖 ●短租舖 製表：蘇洪鏘
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核心區吉舖情況由去年延續至今，記者於上月底走訪
銅鑼灣其中2條核心街：軒尼詩道及波斯富街一帶，區
內82個舖位中，有10個仍在丟空，空置率達12.2%。
近期更接連錄鐘錶業界停租遷出。「玩具大王」蔡志
明旗下喜運佳鐘錶，早前遷出銅鑼灣駱克道487至489
號逾4,000方呎的地舖。而怡和街8至14號廣安大廈地
下A舖連閣樓，原先由梅花錶租用，今年3月到期遷出。

短租承接 租金低逾半
有個別舖位以短租形式租出，其中54號地舖目前由家
品店以每月約20萬元承租，較兩年多前的舊租金低出六
成，該舖位對上一任長租客為鐘錶店，2013年退租後舖
位斷續以短租形式租出。鄰舖52號新近由行李箱店以每
月15萬元承租，較去年藥房租戶的舊租金30餘萬元低出
逾半。
尖沙咀近年的核心零售區光環籠上陰影，尖東一帶湧現

吉舖及短租舖，昔日百業興旺之盛況不再，單以加連威老
道由東至西一街約108間舖位，共有約19間吉舖，空置率
達17.6%，並主要集中在近漆咸道南；同時也有至少5個
短租舖，售賣批發服裝及生活雜品等。

新長約須劈租才有交易
就連龍頭珠寶商都出現棄租，今年1月周大福棄租位

於尖沙咀海防道及漢口道交界分店，舖位原先月租約
260萬元，周大福撤出後新租約跌至150萬元，插水
42%。至於尖東則有舖主低價求售離場，尖沙咀東部科
學館道新文華中心一個逾4,000方呎巨舖，現址為茶餐
廳，業主叫價2.6億元放售，呎價約6.1萬元，呎價較同
街舖位叫價低開一半。
位於漆咸道南的首都廣場尤為嚴重，自投資者尹柏權

於2012年購入後於翌年劏開逾600個蚊型舖拆售，商場
啟業兩年，場內十室九空，堪稱「死場」，期內更陸續
有舖主不惜蝕價離場，惟有價無市，近日更有業主斷供
遭銀主收舖。


