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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售12元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣

各界回應

碼上看

港IPO市場高踞全球第一
今年融資額已超320億美元

掃碼睇體育名片

廣東21地市
有什麼體育性格？

掃碼睇圖文

中央舉行座談會紀念胡耀邦誕辰110周年
習近平發表重要講話

新田科技城將以三紐三帶發展
【香港商報訊】記者葉家亨報道：昨日，特區政府公布

《新田科技城創科產業發展規劃概念綱要》（下稱 「概念
綱要」 ），從頂層設計新田科技城210公頃新創科用地的
發展願景、目標與定位、產業空間布局，以及發展模式，
為新田科技城訂下清晰的發展方略。創新科技及工業局局
長孫東表示，新田科技城佔地廣，開發需時亦需有序。
「概念綱要」 按土地供應時間表，提出分階段發展的方
案、產業定位和布局、各片區的統籌發展等事宜，以及引
導市場資源投入發展的策略作為清晰指引，讓新田科技城
打造成為創科產業的戰略基地。

觀察

歡迎概念綱要 把握新田機遇

奢侈品熬過冬天？恒隆太古大戰上海南京路

港府公布《新田科技城創科產業發展規劃概念綱
要》。 中通社

掃碼睇講話全文

【香港商報訊】記者林
駿強報道：港府昨公布
《新田科技城創科產業發
展規劃概念綱要》（簡稱

「概念綱要」），各方對此表示歡迎。
港深創新及科技園有限公司行政總裁馬惟善表示，概念

綱要就新田科技城產業定位、空間布局及分階段發展模式
提出清晰方向，與港深創科園發展方向及產業布局高度契
合，將繼續吸引科研與先進製造企業落戶和深化合作，共
同把握新田科技城及河套合作區發展所帶來的重大機遇。

香港科學院院長盧煜明表示，概念綱要為新田科技城訂

立明確的科創產業發展目標，聚焦包括生命健康等多個優
勢領域，相信能進一步推動本港與內地科研數據流通，擴
大研究樣本規模，加強發展本港醫學科研產業。香港青年
科學院院長岑浩璋亦認為，新布局有利於促進創新資源的
流動和企業、人才之間的合作。

數碼港主席陳細明表示，全力支持落實概念綱要，引領
人工智能與數據科學、區塊鏈、網絡安全、智慧生活、高
端專業服務等產業發展，並積極推進流浮山創科設施建設
計劃，與作為香港創科產業戰略基地的新田科技城優勢互
補、協同聯動，加速香港建設國際創科中心及人工智能樞
紐。

廠商會會長盧金榮表示支持政府將新田科技城明確以產
業導向為原則，並尤為歡迎概念綱要提出的產業分期策
略。他亦贊同政府成立 「平台公司」，透過市場化機制推
動新田科技城建設，北都 「拆牆鬆綁」將大大提高企業進
駐新田的意願。

團結香港基金副研究總監、創新科技與產業發展委員會
委員郭凱傑亦指，概念綱要與其他創科園區定位差異較突
出，專注於科研成果 「從1到100」轉化，切合目前香港
創科發展面對的瓶頸。政府亦宜選取香港本身具優勢及產
業基礎，能夠充分發揮 「超級增值人」角色的產業作為新
田的焦點。

建成後料每年貢獻GDP逾2500億 創逾30萬職位

孫東：新田科技城具三大優勢
孫東指出，新田科技城具有三大優勢：它毗鄰河套香港

園區，與福田和皇崗的創科生態圈緊密對接，具有區位優
勢；它提供約210公頃新創科土地，可滿足不同產業鏈環
節、不同規模企業、不同科技領域的空間需求，具有規模
優勢；它享有優越的交通網絡，鄰近深圳，亦鄰近三寶樹
濕地保育公園，具有優良生態環境和宜居的優勢。

孫東又稱，作為河套地區的天然延伸，新田一帶新創
科用地可與粵港澳大灣區內地城市完整的產業供應鏈相
結合，並承接河套香港園區的科研成果轉化並進行產業
化，繼而推動經濟增長，創造優質就業機會，實現產業
結構升級，通過聚焦產業、人才和空間之間的互動，打
造以產優城、以城引人、以人築產的良性循環。

新田科技城明確三大發展定位
據介紹，創科及工業局委託顧問進行研究，經匯聚相關

業界人士及持份者的意見，包括創科企業、學術機構、商
會、創科協會等，為新田科技城訂下三大發展定位：
（一）提供原型和中試、小規模量產空間；（二）發展本
地優質創科產業；（三）匯聚全球創科資源和人才。

就產業發展而言，新田科技城可提供較大規模土地，
支援《香港創新科技發展藍圖》提出的策略性創科產業
發展，即生命健康科技、人工智能與機械人、微電子與
智能設備、新材料、新能源及綠色科技等，並聚焦以先
進製造為核心的香港創科產業體系的建設。

就用地布局而言，新田科技城新創科用地會以三個樞
紐、三個產業發展帶（ 「三紐」 「三帶」）劃分和發
展，即由北至南的河套樞紐、洲頭樞紐及麒麟樞紐，以
及生命健康科技發展帶、人工智能與機械人發展帶及微
電子與先進產業發展帶。此規劃結構結合創科產業布局

節奏和相關收
地和工務部門
土地平整工程
時間表，劃分
為 5 個 發 展 階
段，從導入、
產 業 生 態 延
展 、 產 城 中
樞，以至完善
階段。在推展
每一階段發展
時，會以發展
樞紐為統籌引
領，發展其主要先進產業，並強調產城融合，除引進企
業成立總部、打造商業綜合體外，並設有人才公寓空
間，為創科人才提供各項城市配套。規劃亦結合實際情
況，並預留一定發展彈性，提供戰略留白區，以在後續
階段支援未來新興科技產業。

將設專屬公司與市場共同參與開發
就開發模式而言，按有為政府、高效市場原則，新田

科技城的開發工作可考慮以成立專屬公司的模式與市場
共同參與開發，利用市場化資源提升開發速度、優化開
發成本。

根據顧問估算，新田科技城在完全運作階段預計每年
將為香港本地生產總值帶來約2500億港元或以上貢獻，
提供超過30萬個相關全職工作崗位。

由上述，新田新創科用地與河套香港園區將形成上中
下游協同發展的重要紐帶，為本港創科產業提供辦公、
原型、小試、中試、生產綜合空間的全鏈條配套支持。
在國家 「十四五」規劃及 「十五五」規劃建議香港作為

國際創科中心，以及未來香港 「南金融、北創科」的新
產業布局下，新田科技城已經成為香港創科發展不可或
缺的關鍵部分，將成為香港未來新興科技產業發展的重
鎮和發展新質生產力的重要基地。

「當她們穿着
10 公分的細高跟
鞋，咔嗒咔嗒踩
過恒隆光潔如新
的 大 理 石 地 面
時，她們一定覺
得自己踩在整座

上海之上……」
2008年，來自四川自貢的 「小鎮青年」郭敬明憑

借一部《小時代》狂攬1300萬元人民幣版稅收入。
數年後，這數字甚至升到了2450萬元人民幣。郭本
人一直希望自己的作品能夠成為中國版的 「欲望都
市」，不過在近千萬級的讀者，包括此後派生而來
不少於3000萬系列電影的觀眾眼中，倒更像是寫給
上海南京西路1266號，那兩棟流線型玻璃幕牆雙子
塔樓的讚美詩。

毫無疑問，21 世紀最初四分一的時段，充斥着
「金粉撲鼻奢靡氣息」的南京西路恒隆廣場，成功

化身全球消費社會之於東方的風向標。儘管上海的
購物中心數量為東京的3倍，但似乎只有 「恒隆」
才是最具代表性的那個，哪怕其一年133億元人民
幣銷售額（2024年）只在本土位列第七，且不說第
一名南京德基比它高出 84%，即使同城的國金 IFC
和環球港，也分別出超85億和82億元人民幣。

2024 年 4 月 26 日官宣退休的陳啟宗，應為此自

豪。自42歲正式執掌恒隆集團，正是他將這家一度
躋身本埠地產五虎 「好local」的香港公司，發展成
為一間罕見的主要資產和業務運營都在內地的 「大
中華企業」。

還有一個關鍵點，包括上海港匯恒隆廣場和最負
盛名的南京西路恒隆廣場，佔據內地收入項的58%
和全部收入的28%。

「中國即將崛起的富裕階層對高端物質生活有着
巨大且未滿足的要求」——這是多年前陳氏落筆於
《致股東函》中的判斷。而最終，郭敬明的 「小時
代」背後，是恒隆的 「大時代」。

可惜，沒有什麼永垂不朽！
有權威分析人士表示，2008至2023年間，奢侈品

行業全球利潤增長的一半源於中國市場。而隨着
2021 年中國房地產業結構性重大調整，同時伴隨
COVID衝擊波，昔日的動力單元已不再能夠強勁馬
力輸出。

數據顯示，僅 2025 年上半年，LV 的淨利即下降
20%，而擁有GUCCI品牌的開雲更大挫46%，香奈
兒則迎來5年中首次營收利潤雙降。

洞庭波兮木葉下，與各奢侈品牌早已結成利益共
同體的中國高端商場，或者說交易窗口，也難以獨
善其身了。

事實上，寒意早已光臨。恒隆最依仗的物業租賃
收 入 去 年 就 下 跌 了 6.46% ， 公 司 溢 利 則 跌 了

12.32%。原因一目了然：內地溢利下降了12.21%，
而到2025年上半年，儘管幾個主力商場維繫了原先
收入水平，但武漢恒隆和瀋陽市府恒隆卻分別錄得
36%和37%的收入下降，十分觸目。

在郭敬明的小說中，夜晚的南京西路就像一條發
光的河，而恒隆廣場就是河中最耀眼的鱗片。問題
是，陳啟宗的公子、去年正式上位的恒隆第三代掌
門人陳文博，將如何拯救自家產業中那枚寶石勳
章。

最新消息來了：向前一步，投資5億元人民幣拿
下不遠處梅龍鎮廣場的經營權。 「梅泰恒」，即梅
龍鎮廣場、中信泰富廣場、恒隆廣場，地圖上分別
標註南京西路1038、1168和1266號。這三座分別誕
生於1998、2000和2001年的高端商場，恰好構成了
上海最頭部商圈的黃金三角。而其地位，堪比當初
為上海戴上 「十里洋場」冠冕的先施、永安等四大
百貨公司。隨着恒隆出手，陳氏家族獨佔其二。

這是要在奢侈品的冬天吹響春天的號角嗎？如同陳
文博老竇拿手的逆勢抄底。或許吧！然而，恒隆入駐
梅龍鎮更接近於進攻式防禦。皆因在南京西路上，他
正直面另一個更大塊頭的港資大佬——太古集團。

不少分析家在留意到恒隆上述新聞的同時，往往忽
略了一個細節：本次交易早在3個月前已然簽約，卻
不知為何遲滯至11月中旬方施施然曝光出街。

一個不小概率的猜想是：規避太古的鋒芒。

很少有人知曉，施懷雅家族治下的太古，1866年
先在上海設立合作公司，4年後才登陸香港。1978
年，太古是首批重返內地的外資企業。從可口可樂
到國泰航空，太古做的都是細水長流的生意。

太古地產是該集團重要成員，其首度染指內地市
場，同樣選擇了上海南京西路。而標的，恰是 「梅
泰恒」中間那個。2006 年，太古以2.8 億港元將中
信泰富廣場10%股權出售後，旋即拍檔香港查濟民
家族，以50：50股權在南京西路789號砸下170億
元人民幣興建了興業太古匯。

從上海興業太古匯，到上海前灘太古里，再到北
京三里屯太古里，再至廣州、成都、西安、三亞，
實力更為雄厚的太古集團一口氣上馬12個商業綜合
體。特別是在2025年更是陡然發力：6月25日，將
LV傳奇的 「路易號」搬至興業太古匯大門口，並直
接拉動銷售9個月大漲41.9%。同時，官宣接手南京
西路核心區的張園的經營權，表示要將其建設成奢
侈品基地。

張園，上海首個保護性徵收城市更新項目。百年
前，霍元甲在此擺擂台比武。而當太古與恒隆兩大
港企各自 「一投一參」直接叫板，火藥味開始在南
京西路上空遊走。

沒有人知道這場 「奢侈品戰爭」的結局會如何，但至
少陳啟宗說過， 「等熬過寒冬，一切都會變好的」。

香港商報記者 子瑜
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生命健康科技生命健康科技、、
人工智能人工智能、、機械機械
人發展地塊人發展地塊

微電子與智能設微電子與智能設
備備、、新材料新材料、、新新
能源及綠色科技能源及綠色科技
等先進產業發展等先進產業發展
地塊地塊
戰略留白戰略留白

河套樞紐河套樞紐

麒麟樞紐麒麟樞紐

洲頭洲頭
樞紐樞紐

當局有意將新田科技城打造成為創科產業的戰
略基地。圖為新田科技城地塊規劃結構。


