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改革開放40年
大公報記者 夏微 張帆

之 港商拚搏

新天地、八號橋、江南智造……這
些已經融入上海人生活的地標，亦被譽
為上海改革開放的象徵——境外資本和
智慧的引入、現代服務業的建立、城市
軟件功能的提升，都在這幾處地方得到
了淋漓盡致地展現。看似無甚關聯的幾
個項目，卻因為一個港人而有了交集
——黃瀚泓（Tony Wong）。

勉勵港青勇於外闖 感慨內地消費模式變革大

八號橋小檔案

●八號橋位於上海建國中路8-10號，佔地11畝
，建築面積1萬餘平方米，其前身為上汽集團
所屬上海汽車制動器公司，共有上世紀50至
80年代建造的老廠房八棟。

●2003年，在上海市經委和盧灣區政府支持
下，由上海華輕投資管理公司、時尚生
活策劃諮詢（上海）公司實施改造。

●保留了工業老建築特有的底蘊，加入
了眾多創新元素，由於樓與樓之間用
橋巧妙連接，因此得名為「八號橋」。

●如今已成為國內外創意諮詢專業團
隊施展才華的平台，為上海外包
服務業的發展起着推動作用；也
已成為集辦公、展示、品牌推
廣、信息交流為一體的時尚創
作中心。

計劃要在66歲 「退休」的
黃瀚泓，現在依舊很忙。近期
受邀接手了北京隆福寺商圈改
造項目，那裏曾是老北京的共
同記憶，因為一場大火輝煌不
再。他說，目前已初步和故宮
達成合作意向： 「我們會把那
裏變成藝術文化博覽園。」

作為成功的創業者，對於
如今的 「雙創」國策，黃瀚泓
由衷表示支持。他更勉勵香港
青年應該把握機遇，勇於 「走
出來」闖闖。因為 「現在香港
年輕人來內地發展的話，機會
要比我們那個時候更多！」

他直言，過去拓展內地市
場人際關係是很重要的，但現
在這個現象在不斷改變，而這
樣的改變就給港青帶來了更多
公平機會。不過他擔憂的是，
現在的香港年輕人最大的問題

是心態， 「心態沒有轉變，很
多人還覺得內地很窮，香港很
優越。」還有一點很重要的是
，同內地獨生子女一代一樣，
不少香港青年被父母照顧得太
好，缺乏自主能力和獨立精神
。因此，在家庭和社會教育方
面，也應該多多放手。

此外，他還建議政府改變
對於創業者的扶植策略。少資
金支持，多環境營造。 「創業
公司的老闆要有承擔風險的意
識，但是現在有很多人在 『假
』創業，是在燒錢，反正輸掉
的也是別人投入的資金，對自
己沒有影響。」對此，他建議
，比起投入資金扶持，政府更
應投放精力在維護營商環境上
： 「市場的公平性更重要，要
保證所有性質的企業都能在一
個公平的基礎上競爭資源。」

對於1990年代初就到內地工作、生活的黃瀚
泓來說，改革開放給內地帶來的變化中，令他感
觸最深的當屬消費模式的變革。 「不算最初在北
京的兩年，1993年來到上海，至今也二十五年了

，變化很大，但最大的改變還是消費的改變。中
國，特別是上海，從消費1.0時代，進入了消費
4.0時代。」

1993年的上海，消費還停留在僅僅滿足溫飽
的1.0時代。不僅如此，他稱，那是一個完全生產
商說了算的年代。 「因為生產商不同，所以買鍋
和鍋蓋是要分開兩個地方買。」就連坐出租車，
都會遇到因為行駛方向與目的地不同而不願載客
， 「沒有服務意識。」

然而，僅僅兩年的時間，消費2.0時代就到來
了。 「1995、1996年，商場、百貨、大賣場遍地
開花，很多東西也不需要去香港買了，那是一個
大而全的時代」。

在此後的消費3.0時代，則是由電商主導。 「
講求的就是便利且快捷。」可在黃瀚泓看來，電
商在助推內地市場消費升級的過程中，也給品牌
的發展埋下了隱患： 「一段時間裏大家走到了一
個極端，商家彷彿懸在了空中，但畢竟商品是實
物，消費者需要看得到摸得到，所以最近又回到

了線下，也就是現在說的新零售，消費4.0時代，
線上線下結合，既要快捷便利又要有體驗」。

品牌開始講求認同理念
黃瀚泓深知 「了解消費者」對商業良性發展

的重要性。 「做了新天地後，發現商業的運營非
常重要，不僅要了解商家，更要了解消費者。入
駐的商家要活過來，要靠你這個商業地產項目能
給他帶來消費者才可以。這也是電商出現就很火
的原因，因為電商上來就會說我有流量，流量就
是消費者，就是會給商家帶來錢，所以商家都去
電商平台開店。」

然而要充分了解消費者，面對面的交流與實
際體驗是不可或缺的。 「商業是離不開人與人溝
通的，無人店我是不看好的。」他直言，如果說
消費1.0滿足溫飽，消費2.0滿足大而全，消費3.0
滿足快捷便利，那麼消費4.0更主要的是文化消費
，滿足人的體驗，正因如此，很多品牌開始注重
講述品牌故事，講求讓消費者認同品牌理念。

值得一提的是，在黃瀚泓的職業生涯中，
很多精彩之作都與橋有關：上海有八號橋，深
圳、成都現在都在搞 「二元橋」。即便當年的
新天地，也有一座 「太平橋」……

而對他來說，更重要的還有一座無形的 「
橋」—— 「香港、香港人是橋樑，連接東方和
西方，中國和海外的橋樑」。

黃瀚泓說，國家剛改革開放時，香港人就
把廠建到了珠三角，助力了中國生產的產品出
口。到今天，香港最主要的角色還是橋樑，除
了生產的橋樑，還是資本的橋樑。 「改革前二

十年，很多資本都是通過香港進入內地，很多
的資金都是先到香港開了公司，然後到內地投
資項目」。

談及未來，黃瀚泓則直言，香港依然是橋
樑，只不過會變做知識的橋樑： 「因為現在中
國需要的已經不是錢，也不是產品了，更多的
是有智慧的人才，中國未來的發展就在知識這
個部分，重點考慮的將是能夠吸引多少全球最
優秀的人才來這裏發展，如何將知識型企業引
進來。這也是我為什麼在這個領域越做越有興
趣，知識產業是未來的趨勢。」

眾所周知，在所有港商投資內地的項目中，
房地產是重點領域。最初，黃瀚泓也是作為地產
商的高層管理人員來到了內地，由此見證了很多
明星港資項目從打下第一個樁，到蜚聲海內外的
全過程：嘉里不夜城、嘉里中心、瑞虹新城。特
別是上海 「新天地」的開發和推廣，可以算他的
成名之作。

闖出「商業地產」寶貴經驗
黃瀚泓於1998年成為新天地項目的首任總經

理。他告訴記者，當初接手該項目，就明確其不
應該只是一個購物中心，還應該融入時尚、文化
元素。所以在招商方面會注重更多引入新的、自
身有創意特色的品牌。 「當時選擇的都是市場上
沒有出現過的店，如果已經有店，需要用另外的
品牌或新的模式。而且當時開始講體驗了，最多
人去是晚上八點以後，很多不是來消費的，是來
聚會的，因此我們當時要求每個餐廳都要有表演
。此外，也會幫商家出謀劃策做好創新。」

透過該項目，他摸索出了 「商業地產」開發
的寶貴經驗。在行外人眼裏，房地產就是買地、
造樓、賣樓、租樓那麼簡單，其實不然。開發商
不應該僅僅是房東。由此，他率先提出開發一個
項目，先要了解消費群體，然後按照消費群體特
點進行項目定位。定位明確後，規劃設計、布局
直至招商，都以此來展開。

拒絕吃老本 44歲再出發
上海新天地成功後，這一模式迅速受到內地

很多城市青睞。繼續吃老本對黃瀚泓而言是輕而
易舉的，惟潮州人的創業基因卻催生他更大膽的
想法：離開瑞安自己創業。那一年，他已經44歲。

「做完新天地的項目後，感覺打工打到頂端
了。當時不斷有獵頭公司來找我，介紹我去做這
個或那個項目，無非是想複製新天地的成功，可

是我不想做複製品。」他笑稱，那時正好看了一
本書《40歲以後90%創業會失敗》，也就是他這
個年齡的人再想到創業，成功幾率只有10%。可
是他就瞄準了這 「一成」。

因為新天地收穫的口碑，黃瀚泓說，很幸運
地也得到上海盧灣區的支持，進入舊廠房改造這
一新領域。 「試驗田」就是現在的 「八號橋」。
他說，其實那是困擾政府多年的課題：這些老廠
房多半是行政劃撥給國企的，土地權在政府，物
業權在企業。 「政府擔心企業拿着這個土地只做
倉庫，既沒有稅收又沒有形象。但企業又不甘心
將廠房交給政府，任由他們拆光拍賣。」

創意園與寫字樓錯位發展
黃瀚泓提出的方案是，既不動政府的土地權

，也不爭企業的物業權，而是向企業租賃。「當時
規劃局因為新天地的原因，認識到需要保留一些
歷史感強的建築，就把這裏定位歷史風貌保留區
，很多開發商都放棄了廠房，我們就介入了，租20
年。」他回憶稱，因為改造後的廠房頗具設計感，
入駐企業又能夠創造稅收，故很快就受到關注。

從八號橋一期到四期，黃瀚泓又開創了另
一個新的品牌：創意產業園。

在八號橋之前，對於老廠房、老倉庫，大
多數人只認識到其可出租的價值，而到了黃瀚
泓和他團隊的手裏，則進行重新定位，並在此基
礎上整體開發和修繕。然後再根據定位招租。

黃瀚泓說，廠房和倉庫大多樓層不高，開放
度卻很高。這讓他們想到了與傳統高檔的寫字樓
錯位發展： 「那些精英服務業，如律師、會計師
等，可能比較喜歡高檔寫字樓。而那些注重個性
，需要更多展示的業態，寫字樓就未必合適。」
當然，同樣是辦公空間出租， 「我們對於進入的
商家是有要求的。當時沒有創意產業這個詞，我
們說的是要用腦的企業，我的定義是知識型服務
業。」因為開放和接地氣，八號橋受到了很多 「
腦力」中小企業的青睞，也由此集聚起不少有創
意的人， 「創意園區」的概念慢慢形成。如今，
八號橋幾乎無時不在滿租狀態，仍不斷有企業想
入駐。也因其對於國家 「創新」戰略的支持，
漸漸獲得政府部門的關注，更先後迎接過兩位
國家最高領導的考察。

九十年代剛到上海，最
大的困難之一就是生活用品
的採購很不方便，超市也是
一個新鮮事物。黃瀚泓至今
記得上海唯一一家出售進口
食品的超市位於波特曼酒店
地下一層，出售的商品價格
是香港的兩三倍，但很多不
太新鮮。 「我為了買一包兩三
塊錢的鹽，要坐15塊錢的出租
車去找。」因此，他每三個月
回一次香港，就會進超市瘋狂
採購。

獨特的人生規劃
黃瀚泓還對自己的人生做了

一番周密的規劃：前22年用來求
學了；從22歲到44歲的22年，在
打工，是幫助他人、積累自己；
接下來的22年，到66歲的這個階段
，想按照自己的想法做事業；66歲
以後，就要做回報社會的事情了。
「如果有條件，也許我會去改造農

村。不是捐錢那麼簡單，而是用自己
的經驗教他們如何經營好一個農村經

濟。」

數十年做好一座􀎠橋􀎡

回港曾經瘋狂採購
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▲八號橋創意園區
大公報記者夏微攝

▲舊廠房改造而成的八號橋創意園區
大公報記者夏微攝

▲時尚地標新天地
大公報記者

夏微攝

▼路人穿梭於新天地狹窄
的巷子間

大公報記者夏微攝

▲新天地吸引了眾多中西時尚餐飲品牌入駐
大公報記者夏微攝

◀林鄭（右）
參加深圳二
元橋項目啟
動儀式和黃
瀚泓（左二）
等人合影
（採訪對象
供圖）


