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名家指點

議事堂
過 去

一 年 ，
香 港 在

北部都會區統籌、基本法第 23
條立法、《皇崗口岸港方口岸
區條例》通過等事項上展現出
更強的執行力，這些具體成效
背後，離不開行政主導體制的
支撐。事實證明，當特區政府
能夠有效統籌跨部門資源、打
破條塊分割，重大戰略從藍圖
走向落地的速度就會明顯加
快。

然而，既有成效只是起點。
隨着國家 「十五五」規劃啟
動，香港的戰略角色全面升級
為主動 「融入和服務」國家發
展。這一轉型對行政主導提出
了更高要求：它不能停留在
「一事一議」的被動響應，而

要在長周期、跨領域的系統工
程中持續輸出穩定高效的統籌
能力——這才真正考驗特區的
深層制度配套。

針對長周期跨領域發力
客觀看，香港決策鏈條短，

本應有利於上下一心；但政府
內部長期存在的部門本位與職
能分散，令跨部門統籌成本偏
高，在涉及跨領域、長周期的
系統工程時尤為明顯。例如筆
者一直關注的海洋經濟發展，
涉及航運、旅遊、漁業、海洋
保育及沿岸土地規劃等多個範
疇， 「九龍治水」下，各部門
往往只從自身狹窄的法定職能
出發，缺乏全局性的空間規劃
與產業統籌，例如，個別主管
部門側重法例監管，忽視經濟
產業的發展需求，導致海岸線
資源難以集約利用，高端海洋
產業自然受限。這恰恰說明，
若沒有強有力的行政主導去打
通部門壁壘，再好的發展藍圖
也會在層層內耗中擱淺。

北部都會區的實踐已提供正
確方向。面對規劃、地政、財
政、創科、環境等多個條塊的
協調難題，特區政府成立由行
政長官親任主席的發展委員
會、設司長級工作組並配套專
屬法例；但要在首個五年規劃
及更長周期中持續落地，還需
進一步檢視行政機構設置與建

設任務的匹配度，研究哪些環節仍存在職能重
疊、協調成本過高或問責邊界模糊的問題，以
機構調整與流程重塑保障統籌效率。行政主導
不是權力集中這麼簡單，而是讓 「統籌」有機
制、有載體、可問責。

政府統籌立法配合社會參與
值得強調的是，首個五年規劃的編制與實

施，責任主體都在政府；中央要求的依法提升
治理效能，首要責任也在政府。這就要求行政
長官與特區政府真正扛起 「當家人」與 「治理
第一責任人」的擔當——一方面着眼長遠，健
全治理機構、完善治理體系，切實提升統籌各
方、連接上下、規制內外的能力；另一方面主
動引領全社會樹立堅持和完善行政主導的共
識。立法會堅持 「支持政府不缺位、監督政府
不越位」，議員圍繞政策落地提出建設性意
見、依法理性監督；司法機關依法獨立行使審
判權，與行政、立法共同以良政善治、整體利
益為根本目的；社會各界把行業智慧、基層經
驗帶進諮詢，以專業視角補足政策短板。

唯有政府率先打破 「碎片化」的部門藩籬，
以 「當家人」的擔當建立起與時代任務相匹配
的治理體系，形成政府善於統籌、立法有效配
合、社會廣泛參與的良性局面，香港才能真正
握緊 「十五五」規劃賦予的機遇，交出一份經
得起歷史檢驗的治理答卷。

距深圳 APEC 時
間還有 105 天的時
候 ， 發 生 兩 件 事
兒 ， 都 與 科 技 有
關 。 不 過 ， 在 香
港 ， 待 遇 大 相 徑
庭。

8 月 5 日，一具
2025年即漂浮在地
月 空 間 ， 來 自
SpaceX公司的獵鷹

9號火箭二級殘骸，按預定計劃撞向月球正面西緣的
愛因斯坦環形山。4噸自重以2.43公里/秒的速度，
相當於1秒鐘就能從中環碼頭過海抵達尖沙咀中段，
激起最高達100公里的月壤。這，已相當於317座中
銀大廈疊羅漢了。

然而，埃隆·馬斯克的實驗，波瀾不驚。
如果 APEC 是一把刻尺，那麼不妨做一個對照。

2001年10月，當APEC首度光臨上海時，中國以月
球探測為主的深空預研究甚至還沒有藍圖。黃浦江
上空的細牙，更多為映襯外灘萬國建築群的稱職背
板。2014 年 11 月，APEC 來到北京時， 「嫦娥」已
標註到 3 號，落月成為現實，但月球背面還沒有去
過，雁棲湖後半夜才亮相的下弦月雖不再遙不可
及，但同樣不會觸手可得。

現在，深圳APEC倒計時開始，1935.3克的月背土
壤樣本已保存了兩年，4年後的登月計劃明白無誤。
甚至，香港本土載荷專家黎家盈在天宮都待了整整
73天，從腸道微生物分解到空間水稻二次播種，正
有條不紊地推進。誰，又會去關心那個西部牛仔式
的迎頭撞擊？！

同人不同命，同遮不同柄。真正罕見的，是另一
則科技新聞同一天登上港埠大報頭版頭條，乃至專
門配發了評論，關於香港大學工程學院李燦團隊利
用比頭髮絲細數萬倍的二維材料二硫化鉬，研發出
一種極簡架構新型芯片，即所謂原子級模擬存內搜
索芯片。

相關報道稱，該項突破性技術若廣泛投入實際
應用場景，將令 AI 硬件出現質的飛躍。比如，智
能手機上的面部識別技術可以直接在裝置上瞬間

完成，而不必再上傳雲端導致個人隱私洩露的風
險。

過去四分之一個世紀以來，科技類新聞有幸登上
香港媒體A版顯位者，鳳毛麟角。屈指可數的幾次亦
歸於神舟飛船序列，分屬 「國家敘事」。而這一
次，僅僅是因為一篇高等學府的論文刊登於《Na-
ture》子刊，其中顯然有着別樣的深意。

有分析表示，這是 2026 年地緣算力戰疊加香港
北都算力港成為雙重邏輯下的特殊處理。另有分
析指，這亦是中國最高領導人在 2017 年第一次公
開表示支持香港建設國際創新科技中心以來，維
港方面首次放出的 「衛星」，何況，還是一次可
能改變 AI 發展方向的發明。所以，需要特別對
待。

不過更有一種觀點，建議將此次 「孤例」與深圳
即將舉辦的APEC會議聯動觀察。 「只有如此，香港
才能更準確地校準自己未來發展的方向，而不是只
停留在超級聯繫人和超級增值人這般傳統定語
中」，一位要求匿名的資深分析家稱。

站在香港的立場上，對於深圳 33 年後成為中國
APEC 第三城的緣由，一方面心知肚明，一方面難
免又百感交集。這座一河之隔的兄弟之城，從立市
之初全年2.7億GDP（人均才835元），發展至去年
的3.87萬億人民幣（人均213763元），當然不單是
數值上的自我超越。畢竟，1980年的香港GDP較深
圳還是 160.4 倍的領先，而去年已跑輸 21.2%。其實
有時從月球的方向望向地面，直感上的衝擊可能更
加強烈。

來自一項有趣的統計。依據全球城市夜光值對
比，1980 年深圳為 3 香港是 72；同年，北京和上海
分別是 15 和 18，紐約、倫敦、東京則是 95、80、
88，而未來一直將被對標的加州硅谷，是55。回歸
2026 年，深圳和香港現在是 92 和 90，京滬是 90 和
93， 「紐倫東」來到了96、88、94，硅谷是78。也
難怪，當初深圳全年用電量若騰挪至今年 8 月，只
夠用2.34小時，距看完史詩大片《奧德賽》，還少
18分鐘。

Sleepless city，不夜城，不會僅僅用來形容燈火，
事實上它還隱在另一套數字矩陣構築的城市肌理
中。

就好比說 1.45 平方公里的華強北，11.5 萬家商事
主體，100萬+元器件種類，兩小時反應速度，上午
設計、下午打樣、晚上成品、次日量產、一周出
海，乃至索性把 AI 產品權重從 15%猛拉至 40%，一
周出海又搖變 48 小時 V2 改版。這樣的城市，注定
不眠不休。

以物理AI為引擎全球微笑曲線中段王者的地位，
才是去年末APEC正式選址深圳前後，北京對其 「南
方科技中心」、 「中國硅谷」加冕的現實依據，也
是其首次作為主場外交城市，為亞太國家元首提供
樣本的底氣所在。

現在的問題是，香港該如何面對這一切。
答案，恐怕就藏在那個科技屬性的頭版頭條中。

香港的優勢，從來毋庸置疑。它有一套西方聽得
懂、全球願意簽的法律語言，有一套最老辣成熟且
開放包融的學術教育體系，有一套直通紐約、倫
敦、法蘭克福的資本神經網絡。不過，如果僅僅這
些，那它也將無法擺脫 「擺渡人」的角色，顯然需
要對立身底座予以重構。

香港，可以是展廳，但不能只甘心做一個展廳。
香港有能力為 「中國造」的蓋章變身最好的印泥，
但更應成為章的一部分。2001 年 APEC 選上海，是
那裏能講述最好的開放；2014 年 APEC 到北京，是
那裏已開始着手亞太一體化的路線圖；2026 年
APEC 入深圳，是那裏每天都在上演科技創新互融
互通的案例。12~13 年為一個周期，中國用三座城
市與時俱進。

再過一個周期即至 2038~2039 年，香港的第三個
「五年規劃」都開始了。在河套聯合實驗室，上午

香港打卡午餐後深圳跑中試，早就成為日常。在北
部都會區，50萬人利用港深西部鐵路以及中國最大
全旅客陸上口岸皇崗，真正會體會孖寶穿行的妙
處。或許，那是中國第四個 APEC 城市誕生最好的
時機。

33年前，首屆APEC會議主辦城市西雅圖，恰好迎
來以自己城市命名且冠以 「不眠夜」的那部著名電
影。其中有一句非常著名的對白：無數細碎的小事
加在一起，說明—我們本該在一起。

「It was like magic」，就像一場魔法。
香港商報記者 子瑜

銀行整體貨幣供應量M3已
超越 21.6 萬億港元，反映本
港銀行體系資金十分充裕，
氾濫的資金除了進軍金融股
市 ， 亦 有 部 分 流 入 住 宅 市
場，近年來新樓市場成交暢
旺，正正反映了這個現象。
國際形勢持續緊張，投資者
尋找安全感，香港有國家的
堅強後盾，成為了資金 「避
風港」。有人形容世界經濟

東升西降、此消彼長，大量資金向東移動很正常。
同樣道理，近幾年股票IPO集資市場如日中天，科
技股狂飆讓不少人賺了大錢；如今股市出現波動，
人們又擔心人工智能AI市場會否爆破，於是資金開
始轉投物業市場，住宅市場繼續興旺，商業地產也
出現搶購潮。

商業地產已經歷多年調整，過去幾年的成交價
格已反映相當程度悲觀預期。這種低迷的價格開
始出現吸引力，引來無數資金流向商業板塊。
2026 年 第 一 季 香 港 商 業 地 產 投 資 額 按 年 上 升
41%，高達 125 億港元，反映融資環境改善及資金
重新流向核心寫字樓和舖位市場，而學生宿舍供
不應求，成了熱門投資首選。趁低吸納的投資者

來自四面八方，不光有本地老牌家族財團、更有
家族辦公室、各地投資基金，甚至有中資機構和
內地政府機關等等。大家似乎都想分一杯羹，因
為所購買的工商物業價格，是自己蓋房也蓋不到
的。

工商物業價格自己蓋房也蓋不到
不妨分享一下近期成交個案：銅鑼灣邊寧頓街 8

號亨利集團中心以約8.92億元易手，買家為晉安集
團，持有大批優質寫字樓單位，被視為具中資或
內地背景投資者；悅品酒店．荃灣全幢以 9.535 億
元成交，買家為華潤隆地，將酒店改為熱門的學
生宿舍用途，買家財團屬於中央企業；寧波市政
府旗下機構以約 8 億港元，購入灣仔謝斐道銀座式
商廈 KONNECT 全幢，預計將作為寧波市政府在
港的自用物業；外資金融機構星展銀行購入甲級
寫字樓中環中心 6 層全層，收購價為 26.19 億元，
作為集團總部擴張之用；還有阿里巴巴及螞蟻集
團 72 億元購入銅鑼灣港島壹號中心作香港總部；
京東集團斥近 35 億元購入中國建設銀行大廈 50%
業權等等。

中外資金大舉入市，當然是看好商業地產後市。
粗略估計，2025 年全年暫錄約 52 宗全幢工商舖成
交，涉及金額約 150 億元；下半年已有 36 宗，反映

酒店、商廈及學
生宿舍相關資產
成為大手投資焦
點；2026 年首 5
個月，寫字樓及

酒店成交共 427 宗，總值約 119.51 億元。很明顯，
今年的全幢物業大額成交更多，資金正加速流入商
業地產。現時全幢物業成交的主要買家，已由單純
收租轉向 「低價收購＋用途轉型」，尤其是酒店改
建學生宿舍、企業自用等，反映市場需求十分強
勁。

商業市場仍需要時間鞏固
有人問，商業地產會否出現U型反彈，也就是說

在底部鞏固一段時間之後，出現強力反彈？筆者認
為商業市場仍然需要時間鞏固，或者需要半年至一
年。較大機會是 「核心資產先U型反彈、非核心資
產繼續分化」，不是整個商業地產市場馬上同步回
升。資金氾濫或流動性外溢能先推高成交量和資產
估值，但若租金、出租率及企業盈利沒有跟上，便
可能只是估值反彈，未必形成可持續的U型復蘇。U
型反彈的狀況是租金及出租率改善，企業擴張、金
融市場活躍、旅客消費增加，才會改善物業現金
流，此外，銀行估值回升、信貸恢復，融資條件改
善，可以形成正向循環。

筆者認為目前較合理的判斷是甲廈市場偏向
樂觀，中環、尖沙咀等核心區較有機會在 2026
至 2027 年逐步復蘇，但整體寫字樓和商舖市場
仍可能呈現長底、慢升、強烈分化的走勢。得
出的結論是，資金氾濫可以催化 U 型反彈，但
不能單獨創造 U 型反彈。真正可持續的反彈，
必 須 由 「低 息 及 流 動 性 」 配 合 「租 賃 需 求 回
升、空置率下降、供應收縮及業主去槓桿」共
同 確 認 。 否 則 較 可 能 是 核 心 區 的 資 產 價 格 反

彈 ， 而 未 必 是 香 港 商 業
地產的全面復蘇。

APEC作尺 香港又到校準時間

觀察

資金湧入工商舖 U型反彈有門檻
山西省港區政協常委及召集人、香港專業地產顧問商會榮譽會長 蔡志忠

完
善
行
政
主
導
破
內
耗
握
機
遇

立
法
會
議
員
何
俊
賢


