
2027年
•藝術品倉儲

2028/29年
•11 SKIES第一階段

•自動駕駛系統（無人駕
駛巴士）延伸至東涌

•第一期遊艇港灣

•亞博館二期

11 SKIES定位
•將從商場項目轉型打造成為世界級的娛樂目的地，同時成為國家品牌出海、國際品
牌進入內地的平台

空運鮮活市集
•把原計劃在人工島的空運鮮活市
集，重新規劃至室內的11 SKIES

協議金額
•是長期協商的最後結果，屬綜合性考
慮，對香港好，可推動事情發展

未來工作重點
•加快招商，目標2028年底大部分商
戶可以開業

未來資金需求
•SKYTOPIA由獨立公司營運，暫無注資
需要

新世界日前公布
將11 SKIES提早交還

予香港機管局，市場關注項目後續的發展。機
管局商務執行總監陳正思透露，11 SKIES將
會改名並重新定位，外牆顏色也會在不太浪費
成本的前提下進行更改，日後一半樓面會用作
娛樂設施，另一半則為餐飲和零售，目標打造
成為世界級的娛樂目的地，預計2028年底至
2029年初啟用，有信心屆時大部分地方已承
租。

大公報記者 林靜文

新世界支付超過30億元，提前向機管局交還11 SKIES
發展項目。機管局表示，將全面主導該項目的業務發展及管
理工作，新模式預期將發揮該項目與SKYTOPIA其他板塊之
間的強大協同效應，以SKYTOPIA總體策略目標為方向，為
香港建設全新地標，成為推動經濟增長的引擎。

寫字樓和商場均已申請入伙紙
香港機管局日前成立附屬公司IEC Holdings Limited，

負責發展SKYTOPIA，陳正思擔任該公司的行政總裁。她指
出，11 SKIES硬件質素好、其中寫字樓和商場均已申請入伙
紙，牌照齊全，未來公司主要推動招商和市場推廣，以及針
對部分新增娛樂設施進行重新審批。

11 SKIES總樓面面積達380萬方呎。陳正思指出，未來
將不僅是一個商場，更是一個娛樂目的地。經機管局作的調
研顯示，港人北上消費主要是因性價比高及娛樂設施豐富，
而旅客來港則看中 「中西文化交融」 的特徵，她期望能以此
打造全新商業模式，當中一半面積用作引入適合不同年齡層
的創新娛樂體驗，如高卡車場，甚至設立國家品牌車的體驗
館等，以及增設寵物設施，吸引寵主。

期望成為內地品牌出海平台
另一半將用作零售和餐飲用途。陳正思指出，零售方面

也會重視體驗，不會特別偏向名店。她期望項目能成為國家
品牌出海、以及國際品牌進入內地的發展平台。

此外，原計劃設立在人工島上的空運鮮活市集（ 「港版
築地」 ）將會移至11 SKIES，改設在室內。陳正思直言，香
港建築費貴，有現成的空間給空運鮮活市集可以 「即刻開
波」 ，加上室內也無須日曬雨淋。根據機管局早前的規劃，
空運鮮活市集將於2029年至2031年期間落成。

目前SKYTOPIA項目進展良好，多個項目正按規劃進
行，其中自動駕駛系統（無人駕駛巴士）延伸至東涌、第一
期遊艇港灣和亞博館二期擴展項目等，均將於2028年底至
2029年落成，結合11 SKIES的發展更讓整個機場城市更一
體化發展，打造新的營運模式。

責任編輯：楊勇寧 美術編輯：鮑俊豪

11 SKIES擬改名 變身世界級娛樂樞紐
內有空運鮮活市集 引入高卡車場等設施
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傳私募基金貝恩考慮投資新世界
【大公報訊】新世界發展（00017）逾30億

元剝離航天城11 SKIES，股價高開一成後最多倒
跌7%，市場隨即傳出美國私募基金貝恩資本考慮
投資新世界。不過多間大行看淡新世界前景，摩
通直言即使違約風險下降，惟關注信貸指標仍未
見改善。

新世界今年初突傳控股權易手，美國私募股
權基金黑石集團就成為單一股東進行深入談判，
涉及40億美元（約312億港元），後來又傳出黑
石放棄計劃。隨着新世界落實向機管局提前交還
11 SKIES，外電引述消息傳出，貝恩資本正考慮
對新世界進行潛在投資，惟目前未有定案。

近年陷入債務危機的新世界，本周三（9月

30日）趁派成績表時公布終止11 SKIES項目合
約。該項目產生高達183億元非現金耗蝕虧損及
撥備，拖累新世界上個財年虧損擴大至超過281
億元。

投行唱淡新世界 信貸未見改善
摩根大通指出，提前終止11 SKIES為新世界

帶來短期陣痛，惟長遠而言仍可受益，畢竟以23
億元 「分手費」 便可解除支付每年18億元保證租
金的義務，消除新世界經常性盈利及現金流拖
累。

摩通提到，雖然新世界的違約風險下降，但
淨負債升至1260億元，淨負債比率由58.1%升至

68.3%，倘若把永續債重新分類為債務，經調整
淨負債比率由90.5%惡化至98.2%，信貸指標未
見改善仍是投資者主要關注重點。該行維持新世
界 「中性」 評級，目標價6.8元。

此外，滙豐環球報告認為，終止11 SKIES項
目的合約協議屬關鍵發展，有助消除新世界相關
負債的 「尾部風險」 。該行提到，截至6月底
止，新世界淨負債增至1260億元，面臨加息壓
力，雖然集團仍能積極去槓桿化，但維持 「減
持」 評級，目標價由4.7元降至4.62元。

新世界昨日開市升10.7%至6.7元高位，惟
後勁不繼持續下移，一度觸及5.61元低位，收報
5.82元，跌3.8%。

【大公報訊】特區政府昨日刊
憲，建議修訂《領港條例》、《入境
條例》、《危險品條例》、《船舶及
港口管制條例》及《商船（本地船
隻）條例》，以確保包括碇泊處在內
的港口設施及相關安排，能滿足全球
綠色航運趨勢下日益增加的綠色船用
燃料加注服務需求。擬議法例修訂將
於10月7日提交立法會，按先訂立後
審議程序處理。

將可用海域大增至2877公頃
運輸及物流局發言人表示，建議

的法例修訂包括重新規劃碇泊處，將
可用海域面積由現時的645公頃大幅
增至2877公頃，以提供更多海域空間
便利綠色船用燃料加注作業，亦會就
政府繫泊浮標引入更便利的收費模
式。有關修訂將為日後來港加注綠色
船用燃料的船舶提供更多便利，進一
步鞏固香港作為綠色船用燃料加注中
心地位。

是次法例修訂建議涵蓋重新規劃
及優化碇泊處與港口設施布局，包括
設立7個新的碇泊處、調整8個碇泊處
的邊界、把3個危險品碇泊處或服務碇
泊處改為多用途碇泊處、撤銷2個現有
碇泊處、把2條現時的推薦分道航行制
改為法定分道航行制，以及為政府繫
泊浮標引入更便利業界的收費模式，
以確保香港港口具備足夠海域空間應
付綠色船用燃料加注服務的需求。同
時，建議撤銷位於住宅區附近的1個危
險品碇泊處及1個指定供給燃料區，以
盡量減少對附近社區的潛在影響。
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將 11 SKIES 交還的新世界發展
（00017），一方向機管局支付解約
費，主要股東周大福企業（簡稱：周
企）向機管局授予一項3年有效期的期
權，以行使價22.5億元向周企收購7.5

億股新世界。瑞銀及摩通估計，新世界或有供股
或向周企配股的可能性，以達至周企維持最大股
東的地位。

根據協議，授予期權的代價為1元，僅可行
使一次，並須就全部期權股份行使。行使條件必
須在周企持有新世界股權不低於30%情況下進
行，以及行使期權不會導致機管局或周企業以外
的任何人士成為新世界的單一最大股東。另外，

倘機管局行使購股權，所轉讓購股權股份將受禁
售限制，直至2032年9月30日止。

周大福企業：續為最大股東
周企已向新世界表示，有意繼續作為新世界

單一最大股東，並歡迎機管局對新世界作出任何
投資。

瑞銀研究報告指出，雖然新世界交還11
SKIES合約塵埃落定，但隨着周企向機管局授出
購股期權，或隱含未來3年內，新世界向周企發
行股本或供股的可能性。

該行表示，目前新世界的流通股僅約25.17
億股，撇除與11 SKIES相關的或有負債，或能改

善進行供股的投資吸引力。
瑞銀提到，一旦機管局行使購股權並成為新

世界第二大股東，有望改善新世界的信用狀況，
對其為2028年6月到期的880億元銀行貸款進行
再融資產生積極影響。不過該行補充，要避免機
管局成為第一大股東，周企持股比例需由目前的
45%增至60%，以確保其繼續保持最大股東地
位。

此外，美銀指出，機管局獲授期權購入7.5億
股新世界，相當於已發行股本約29.8%，以周企
現時持股僅約45.2%計算，新世界或需進行配售
或供股，以提高周企的持股量，意味少數股東或
面對潛在攤薄。

機管局獲新世界期權 隱含供股可能
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市場關注這次協議讓新世界發展
免除了數百億元的承擔，機管局財務
執行總監李沛鏗指出，有關賠償方案
為雙方長期協商的最後結果， 「買賣
總是買方越平越好、賣方越貴越

好。」 他指出，這次受惠的現金和現金等價物
將全數撥入新成立的附屬公司IEC Holdings
Limited，相信足以應付營運所需，機管局不

需要再額外注資。

加快機場城市建設
李沛鏗指出，這次協議大家都是希望推動

整體項目發展，加快機場城市建設，強調項目
硬件良好，財務上可持續發展。他續說，新世
界在2018年投得項目，其後經歷疫情和管理
層變動等，若通過法律途徑，恐浪費發展時

機，因此這次賠償方案是雙方綜合考慮後取得
的共識。

對於新世界大股東授予機管局一項期權，
他指出，行使期權有受到限制，現階段不會想
太多。

機管局董事會成員姚柏良出席電台訪問時
也談到，每個談判，雙方都希望可以獲得最好
的條件，但永遠都不會是最好的。

立法會議員兼機管局董事會成員
姚柏良出席電台節目時表示，這次協
議對各方都是好事，新世界可 「輕裝
上陣」 ，機管局也能全面推進機場
SKYTOPIA項目發展，若一直處於談

判階段反會拖慢整個項目的發展。他提及，未
來會研究便利旅客短暫入境消費和娛樂， 「哪
怕是轉機，也可以出來食碗麵」 ，建議可提高
前往11 SKIES的暢達度、便利度。香港專業

教育學院酒店及旅遊系系主任黃家榮表示，過
去11 SKIES人流較少，未來或可提供免費泊
車優惠吸引人流和帶動消費。

業界籲設彈性停車設施吸家庭客
姚柏良指出，本港消費出行模式疫情有所

改變，現時可重新定位11 SKIES，從過去零
售餐飲為主，轉而發展沉浸式娛樂和多元餐飲
等。香港還可以與澳門和珠海加強合作，打造

整個大嶼山成旅遊島。此外，正在進行擴建工
程的亞洲國際博覽館二期將於2028年落成，
也利好香港會議展覽業發展。

黃家榮認為，11 SKIES附近有很多工程
正在進行，旅客因而較少前往，若要吸引旅客
和港人前往，則要改善人流動線和資訊流通的
問題，包括研究開通更多通道，如由亞博館經
11 SKIES前往機場等；另配合彈性停車設
施，吸引更多家庭客在大嶼山和航天城消費。
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賠償金等撥作營運 機管局毋須再注資

議員：研便利轉機旅客消費
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▶11 SKIES外牆顏色將會在不太浪費成本的前
提下進行更改。 資料圖片

▲陳正思（右）表示，11 SKIES未來將不僅是
一個商場，更是一個娛樂目的地。左為財務執
行總監李沛鏗。 大公報攝

機管局言論重點SKYTOPIA未來
主要項目落成時間表

▲機管局表示，目前SKYTOPIA 項目進展良好，結合 11
SKIES的發展讓整個機場城市更一體化發展。圖為機場城市
發展概念圖。 機管局供圖


