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零售业主从否定市场高峰已逝的态度转为接受市场的 “新
常态”，从而推动交易量上升和平稳的租金走势。

2023年零售业和旅游业的复苏正在取得进展，但仍低于令人满意的水平。
虽然零售总额已回升至2018年的约 82%的水平，但入境游客总数仅为2018
年的约52%。

中环和铜锣湾的黄金地段商铺和购物中心在商户仍在期待市场复苏的势头
下，生意正逐渐整合。然而，内地游客深度旅游的趋势对尖沙咀及旺角以
游客消费为主的零售街铺造成不利影响，导致销情淡静。值得注意的是，
游客区内购物中心的顶级奢侈品牌表现出了顽强的生命力，保持了强劲的
业绩，而其他零售品牌则在努力反弹的过程中继续面临挑战。

中国南区其他地区在通关后也受惠于内地游
客。2023年，海南岛的免税店销售额达到
437亿元人民币，而澳门在2023年上半年的
过夜游客消费额（不包括博彩业）也达到
315亿港元。由于深圳交通便利、餐饮经济
实惠、娱乐体验独特，香港居民前往深圳的
出境游进一步阻碍了香港零售市场的发展。
香港以外地区旅游业的复苏、内地游客消费
模式的改变以及香港居民在周末离开香港，
都减缓了零售市场的复苏步伐。

零售商必须迅速适应2024年的市场动态

图1:  海南岛免税店销售额（十亿元人民币）

来源: 海南省人民政府网、第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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图2:  2023年香港游客宗数（百万人）
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2021 2022
2023 Q1

(按季%)

2023 Q2

(按季%)

2023 Q3

(按季%)

2023 Q4

(按季%)

整体 -4.3% -3.8% +3.9% +1.4% +1.0% 0%

中环 -2.1% -5.3% +5.0% +2.1% +1.0% 0%

铜锣湾 -3.8% +0.8% +0.8% +0.8% +1.5% 0%

尖沙咀 -6.1% -5.5% +5.0% +2.7% +1.5% 0%

旺角 -5.2% -5.0% +5.0% 0% 0% 0%

表3: 2023年及以后开业的大型购物中心

地区 项目
楼面面积

﹙平方呎﹚
发展商 开业日期

大围 围方 652,000 港铁 2023年7月

启德 Airside 700,000 南丰集团 2023年9月

黄竹坑 港岛南岸 506,000 港铁 2023年12月

赤鱲角 11 SKIES A2及A3地段 (1期) 887,000 新世界发展 2024年

2021 2022
2023 Q1

(按季%)

2023 Q2

(按季%)

2023 Q3

(按季%)

2023 Q4

(按季%)

整体 -2.1% -5.1% +5.0% +0.9% +0.8% -0.8%

港岛 -6.9% -2.6% +5.2% +1.1% +0.7% -1.2%

九龙 -2.7% -2.9% +5.0% +1.2% +1.3% -0.8%

新界 +3.1% -9.8% +4.8% +0.4% +0.2% -0.5%

香港新开发以及发展中的购物中心正通过提供独特的创新体验，从传统购物中心中脱颖而出。位
于Airside的Groundswell是一个占地10,000平方英尺的室内冲浪屋，因其独特的运动体验而备受关
注，尤其是在年轻人当中。与此同时，大型娱乐中心”11 Skies”也将自己定位为未来的世界级娱乐
胜地。香港市场的这些与众不同之处可以留住本地居民，同时吸引来自大湾区和更广泛亚洲地区
的游客。

自 2024 年 3 月 6 日起，香港政
府将西安和青岛两城市纳入 “香
港个人游 ”计划。航空公司和港
铁公司都有意增加运力，以满足
来自西安和青岛未来增长的需求。
把這兩個城市納入計劃，可進一
步令訪港的內地旅客更多元化，
並加快零售市場的復甦。

值得关注的市场
2024年零售市场的转折点

2024年2月10日至2月17日农历新年假期期间，访港旅客总
数达144万人次，恢复至2018年的水平。整周内，内地访
港旅客日均约15.7万人次，较2023年劳动节假期日均增长
25%，较2023年国庆假期增长15%。

业主和政府正共同努力，提高香港对内地和国际游客的吸
引力，刺激零售业和旅游业的发展，以应对不断变化的消
费趋势和市场挑战。
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表 1: 主要街道商铺租金变化 表 2: 主要购物中心租金变化 (基本租金)

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部 来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

2024年

第一太平戴维斯预测

核心街铺 0% 至 -5%

核心购物中心 0% 至 -5%

来源：市场消息、第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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