
本港零售業在疫情反覆下已到

苟延殘喘的地步，只要再添上任

何一個負面因素例如一封追租律

師信，都會出現崩塌危機。雖然政府呼籲舖位業主提供租務紓緩

計劃，惟仍有不少業主仍舊以「合約精神」為由，向經營困難的

租戶追租，零售業管理協會指一半欠租的商戶收到業主的律師

信。其中位於尖沙咀加連威老道樓上舖的「99ml」香水店老闆梁

家傑接受香港文匯報訪問時表示，生意大跌八成，仍被業主強硬

追租兼收利息，一紙律師信已能把他置於死地，大嘆「好舖位不

如好業主」。 ■香港文匯報記者 黎梓田
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2020年各核心區商舖空置情況
年/月 中環 灣仔 銅鑼灣 尖沙咀 旺角

2020/01 8.05% 10.38% 3.50% 10.76% 10.04%

2020/02 9.80% 10.31% 4.60% 10.93% 10.13%

2020/03 19.80% 14.63% 11.00% 16.70% 12.09%

2020/04 19.85% 14.73% 11.05% 16.16% 12.02%

2020/05 20.47% 14.69% 11.11% 16.15% 12.06%

2020/06 20.31% 14.75% 11.44% 16.43% 12.11%

2020/07 20.39% 14.64% 11.53% 16.47% 12.24%

資料來源：中原(工商舖)及市場資訊 製表：記者 黎梓田

香水店老闆：
好舖位不如好業主

一半欠租商戶收到律師信 追租兼收利息

香水店「99ml」老闆梁家傑直言，
疫情下生意情況非常「慘淡」。他

解釋，生意一半來自婚宴回禮，單婚宴
回禮的消費介乎 3,000 元至萬多元也
有，但在疫情下，幾乎所有婚宴活動停
頓，生意亦隨之下跌至少一半以上。

只剩兩成生意 來自網購
其餘五成生意來自售賣香水產品，疫

情導致尖沙咀人流稀少，幾乎日日如坐
空城，生意又再跌兩至三成。他稱，餘
下的兩至三成生意都是靠網店及熟客，
又或者靠熟客介紹而來，大呻經營困
難。梁家傑指，香水屬於奢侈品，疫情
下相關消費大減，生意額大跌七至八
成，但租金卻是「一蚊都唔減」。
他指，由去年6月修例風波開始，便

一直向業主提出減租的請求，直至現在
依然租金不變，業主給出來的唯一答案
就是「合約精神」，並警告他欠交租就
要罰息，再欠租就出律師信控告。他直
言對此「忍無可忍」，感覺已被業主逼

到末路邊緣。
除了業主唔肯出手幫忙外，梁家傑透
露，業主除了「一蚊都唔減」，而且還
有不同方法「玩殘」租客。他指，由於
修例風波加上疫情關係，生意額已經無
法支持交租，所以近期只能交大約3/4
租金，連積蓄也用上，甚至要「周圍借
錢」交租。

一句合約精神 租金不減反加
但是，他透露自己簽了2+1年(2年死

約加1年生約)，明年起租金便由4.5萬元
加至5.1萬元，負擔勢必加重。業主亦
沒有因此而放過他或讓他中途退租，繼
續以「合約精神」為由要求他繼續履行
租約及向他追討欠租利息，利息每個月
大約幾百至千幾元左右。

邵家輝：業主企硬拒減租
批發及零售界立法會議員邵家輝表

示，自第三波疫情爆發以來，大部分業
主都「企硬」未有減租，不過就算肯減
都只是「象徵式」減一至兩成，比起2
至4月份減租四至五成為少。
香港零售業管理協會的調查指出，有

一半未按時交租的商戶，收到業主律師
信。
邵家輝指，商戶生意欠佳導致拖租情

況相當普遍，亦有部分業主開始嚴格追
租，並且出動執達吏接管，其中G2000
主席田北辰就是例子，旗下位於海港城
之分店，業主未有提供租金減免，雙方
協商期間，未有通知下於8月封舖，田
北辰批評業主做法不合情理。

零售業現處生死存亡階
段，老闆們求去心切，惟

有草草拉閘結業，似乎疫情變成所有中
小企的「催命符」。不過從近年的趨勢
看，造成零售業衰退的主因除了修例風
波及新冠肺炎疫情外，租金高昂以及實
體店被網購取代也是致命傷之一。有學
者認為，肺炎疫情讓零售商戶組合面臨
「大洗牌」，售賣劃一標準產品的零售
店將會被淘汰，預計舖位租金會有四至
五成的下調空間。

香港中文大學商學院客座教授冼日明
表示，在疫情下不同零售行業亦要面對
不同的困難，但亦有得益的行業。首先
說說得益的行業──超級市場。疫情出
現令市民爭相搶購日常用品，價格亦因
需求上升而增加，而最近某著名網購公
司營業收入更「翻幾番」。

至於「受害」的就主要集中在人與人
之間接觸度高的行業，有兩大類：第一
是消費者與消費者接觸，例如飲食行

業、卡拉OK；第二是消費者與零售人員
接觸，例如化妝、美容、興趣班、教育
等。如疫情持續，相關因素將會成為接
觸的最大障礙，接觸度愈高，該行業愈
受影響。

外國疫情反覆 遊客難至
除了本地消費之外，整體收入有三至四

成來自外來旅客，而本來佔六成的本地消
費亦隨着疫情萎縮，跌至只有三至四成。
即使本港疫情消失，但別國疫情未必完全
消失，因此亦不會立即有旅客出現。

另外，基於過去物業價格不斷上升關
係，零售業普遍面對租金高昂問題，而
且租約成本難以降低，租約也至少2-3年
起跳，零售租客變相要負擔至少2-3年的
經營風險。以前生意好，租客尚可支
持，但今次疫情令情況逆轉，幾乎所有
租客生意差到連租也交不起，甚至自掏
錢包交租，對經濟有一定傷害，預計3個
月後將會有很大的結業潮。

冼日明認為，網購在疫情下興起，並
對實體店行業造成壓力，售賣劃一標準
產品（例如智能手提電話）的零售商將
會被淘汰。他也指出，網店和實體店是
「一體兩面」的關係，兩者在市場扮演
不同角色。網店的存在主要是減低實體
店成本，並增加推廣及傳播度。而實體
店是讓對於產品質素有要求的人，能親
身檢視或訂造產品，增加消費者信心。
他指，兩者融合，生意可能更好，例如
HKTV Mall等。

租金下調 商戶組合改變
不過，冼日明認為情況並非完全悲

觀，在自由市場下，只要市場仍有吸引
力，結業所造成的「空位」會有其他創
業者或行業填補，但屆時料租金會有至
少四至五成的下調，零售商戶組合將會
出現轉變。他指，有實力的會回來，想
創業或新加入的也會出現，例如著名的
日本零售商驚安之殿堂。■記者：黎梓田

零售業步入寒冬，理論上到第四季傳
統消費旺季應有好轉，但不少零售連鎖
品牌紛紛棄守養優，部分把注意力放到
網上銷售，普遍出現減少分店的情況。
但全球肺疫令經濟停頓，更有個別品牌
在香港全線結業，也包括在香港植根多
年的企業。

小米旺角舖減租50萬
內地大型手機品牌小米位於旺角創興
廣場的「小米之家」旗艦店地舖，現時
月租高達150萬元，據悉品牌將於今年第
四季租約到期後放棄續租。市場消息指
出，業主近期已把舖位推出放租，意向
月租為100萬元，較小米現租金低50萬
元或33.3%。另亦可分間成3個舖位出
租，每個舖位意向月租由30萬元至40萬
元。
連鎖電器零售商百老滙在本港分店中
租金最貴的旺角亞皆老街5層複式巨舖，
租約快將到期，日前決定放棄續租並已
於日前結業，成為該品牌本月內在旺角

區第二個結業的巨型舖位，兩舖每月共
節省395萬元租金開支。百老滙自2009
年9月開始，向「玩具大王」蔡志明租用
鄰近先達廣場的亞皆老街73至81號宏安
大廈地下至4樓複式巨舖，總建築面積約
25,016方呎，該舖現時月租為260萬元，
呎租104元，是百老滙本港各分店中月租
最貴的一個，租約今年9月到期。
另 一 方 面 ， 化 妝 品 牌 NYX

PROFESSIONAL MAKEUP在8月初於
官方facebook專頁宣布，指由於公司業務
策略調整，品牌位於香港及澳門的門市
將會於未來數月逐步結束營業。NYX為
歐萊雅（L'Oré al）香港集團旗下品牌，
在香港擁有3間旗艦店，分別位於沙田、
旺角、屯門，以及兩個位於尖沙咀和旺
角的專櫃。早於今年 7 月，歐萊雅
（L'Oré al）香港集團品牌部門約有60
人被裁員，佔部門人手約三分一。
根據集團當時向被裁員工發出的郵

件，內容提及香港市場從去年正開始改
變，在疫情爆發前，已留意到消費者的

消費習慣，由到門市購物轉為網上購
物，部分職位已經不再是「公司未來發
展的一部分」。

Topshop約滿撤出香港
有市場消息指，英國連鎖時裝品牌

Topshop位於中環的2層高旗艦店於10月
約滿後不續租，該中環旗艦店為Topshop
最後一間香港分店，如消息屬實，
Topshop在香港將沒有實體店。
著名內衣品牌Victoria's Secret英國分
公司因不敵新冠肺炎疫情打擊，在6月宣
布破產。而香港位於銅鑼灣的兩層高
Victoria's Secret分店開業不足兩年亦宣布
於6月25日結業，正式撤出香港。
奢侈品方面，希臘珠寶商Folli Follie香

港店舖因資不抵債，6月頭申請自動清
盤，據了解香港全線分店已經結業並遣
散60多名員工。與Folli Follie屬同一集團
的首飾品牌Links of London的香港分店
亦於6月頭起全線暫停營業，Links of
London香港版的網店亦未能正常瀏覽。

99ml香水店由去年2月起開始承租這
間樓上舖，當中也出現多段「小插
曲」，令老闆梁家傑與業主關係破裂。
梁家傑說，由他租舖起計的一年半內，
業主租務部便換了至少4次人。
他舉例，「最初已發電郵通知租務部

的A小姐某月某日進行搭棚，A小姐離
職後到B小姐，但搭棚時B小姐卻報警
阻止搭棚，說沒有通知她。」雙方理論
後B小姐說「上一手還一上手」。可
是，梁氏事前卻完全不知其人事調動，
最終要因為這種「誤會」自掏八千元拆
棚。業主因欠租向他追討利息，但這
「八千元」的責任卻提也不提。
在租務部不停換人的情況下，樓宇結

構出現問題亦引起爭拗。他指，該舖去
年起發現嚴重漏水、石屎剝落等問題，
其後屋宇署更來信要求拆卸僭建的露

台。惟通知租務部後未有即時跟進，反
而是一再拖延，直至近期才致電梁氏說
會拆卸僭建露台，不過要梁氏停止營業
三天配合工程，亦未有談及停業的租金
安排，而雙方因此爭持不下。
任何一個業主如有上述的動作，在疫

情下固然破壞業主與租客之間的互信，
亦令所有創業者對於「業主」的形象大
為減分，即使有筍價靚位租盤也要看清
業主背景及行為，大為影響租舖市道。

怒言免費也不會續租
梁家傑指出，該業主最大的問題是

「唔畀路我哋行，要迫死我哋」。他稱
在今次事件之後「睇通咗好多」，認為
「好位置」不如「好業主」，只要業主
肯配合，即使「死位都可以變好位」，
並怒言今次即使免費都不會續租。

業主態度惡劣 破壞互信

網店搶客 加速實體店消失��$

難捱貴租 大品牌紛棄租核心區巨舖

■G2000與海
港城在協商租
金拖欠安排期
間，突遭業主
出動執達吏封
舖。資料圖片

舖位業主對租客絕情
1. 以合約精神為由拒絕減租

2. 額外追收欠租利息

3. 拖延維修／推卸責任

4. 要求租戶為舖位買大額保險

5. 租務部常換人，問題無人跟進，
玩殘租客

製表：記者 黎梓田

■ 限聚和口
罩令之下，
昔日繁忙的
尖沙咀變得
冷冷清清，
商舖生意大
挫。

資料圖片

■ 尖 沙 咀
「99ml」香水
店老闆梁家傑
指，生意大跌
八成，仍被業
主強硬追租兼
收利息，一紙
律師信已能把
他置於死地。
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