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上海自贸区

上海自贸区从正式提出到目前获批启动近两个月，总体周期还未满一

年。毋庸置疑自贸区的建立将对上海在金融、航运、贸易等方面的发

展提供强大的助力。而在真正的红利还未展现之际，周边房地产行业

却早已先发而至呈现出一波大幅上升的行情。自贸区作为推动地产发

展的一剂强心针，效力如何，能持续多久？我们将从住宅、写字楼、

商业和工业地产的四个领域来进行回顾和展望。

住宅

自上海自贸区在8月中下旬获得正式批复，浦东外高桥、临港新城、祝

桥、川沙等自贸区相关主要住宅板块的均价就开始放量增长。9月浦东

新区商品房销售面积同比增长了92%，销售额则大幅上升了112%至

92.6亿元，为今年月度之最。二手房价格也频频跳价高开，带动外高

桥区域住宅成交均价上涨了20%-30%，而临港新城的涨幅更是超过了

35%。一手房方面以高端物业仁恒森兰雅苑为例，三季度月均签约环

比上涨三倍至90套，其中9月份更是创出160套的成交记录，报价则一

举突破5万元大关，堪比一些市中心优质楼盘。同时自贸区辐射范围下

的住宅地块价格也水涨船高，9月川沙地区上海国际医学园地块的两幅

土地最终成交价格溢价幅度都超过了130%，土地市场的升温代表了开

发商对区域后市的看好。
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来源：盈石集团研究中心、CREIS中房指数
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但是，爆发性增长可能也意味着自贸区周边住宅市场短期的增长幅度

已经被提前透支。数据显示相比9月，浦东新区10月销售面积和销售额

均环比下降30.8%和24.9%， 11月的数据也与10月相当。 “沪七条”

的出台固然抑制了部分成交，但是更多的则是购房者对自贸区住宅的

追捧趋于理性。排除部分激进的投资者以外，外高桥、临港新城等板

块短期的价格上扬无疑限制了自住者进入上述地区，转而寻求周边更

具性价比的区域。所以在未来一段时期，整个浦东区位的住宅市场都

有可能维持平稳的增长态势。

写字楼

一房难求，应该是目前自贸区写字楼市场最好的写照。尤其是在外高

桥区域，原本就是定位于以贸易、物流为主的保税区，仓储占据主要

的存量而办公物业非常缺乏。据悉外高桥集团下属公司已从集团自用

大楼中搬出，让位给了入驻自贸区的花旗银行。在供需不平衡的情况

下，外高桥整体写字楼租赁均价至今已经上涨一倍有余。而该区域的

标杆写字楼汤臣国际贸易大厦，更是大幅涨价近300%至8元每平米每

天，堪比很多优质地段的写字楼价格。
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截止目前，在自贸区新增注册的企业超过1,600家，其中外资企业只有

40多家，近半数为外资金融银行机构，可见外资在前期观望意味甚

浓。但随着近日央行出台《关于金融支持中国（上海）自由贸易试验

区建设的意见》，若干金融细则已显出端倪。尤其是在投融资汇兑便

利化方面将使外资企业直接获益，相关措施计划在三个月内落实大部

分，所以预计未来新增企业中外资占比会逐步增高。

其实不单单是外高桥，目前整个自贸区内的办公面积都相当紧缺，新

增写字楼的建设周期肯定也难以满足企业短期内的面积需求。所以我

们可以判断部分区内过去的仓库和厂房将被改建成办公物业。同时由

于园区接受注册地和办公地分离的模式，自贸区辐射范围内的浦东写

字楼市场都将受益，成交或将出现价量齐升的局面。

商业

就上海自贸区而言，其涵盖的外高桥和临港新城区域内的人口基数较

大。对未来打造更多商业地产也留有了一定的基础空间。据析，自贸

区建立所起到的效果不仅会导入大量的就业人口，还会形成购物消费

群的量变。同时由于区域内金融、贸易、服务等行业的发展，相应地

也会提高区域内整体人均收入水平。在质与量的同时增长中，必然需

要新的商业载体来满足相应增长的消费需求。在未来自贸区发展的长

期过程中，区域范围周边的商用物业其租金水平也会随着发展以及需

求而上升。加上开发商对区域的建设投入，自贸区工作生活等配套设

施提高，也使得未来人口导入加速，形成一个良性循环。
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来源：盈石集团研究中心
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结合自贸区内的政策功能，新兴的商业模式也即将在此地诞生。目前

首个国家跨境贸易电子交易商务平台-跨境通已经开始试运营，由于以

个人物品方式申报进口，免去了流通环节上的增值税，从而给购物者

带来了真正的价格优惠。日前外高桥集团下属的森兰商都项目也表

示，计划打造一个高端进口商品保税展示交易平台。未来自贸区的商

业形态将会是结合报关仓储、物流配送、网络营销和实体展示的一个

完整O2O形态。

工业

虽然外高桥集团在自贸区内的土地储备高达11.04平方公里，但是随着

自贸区整体产业的规划和发展，未来不少工业用地其土地性质必然要

向商业转型，由于商办面积的不足，土地流转必然面临加速。在上海

市国土局的支持下，自贸区管委会计划将占自贸区总体面积80%的工

业用地部分流转为商业用地。资本市场上自贸区土地也备受追捧，截

止目前区域内已经有两块工业土地被高价拍出，溢价率均在原估值的

90%以上。
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由于大多数园区企业都看好自贸区的后市发展，不会轻易的出让下属

土地。现行的土地规定要求必须要先收储，然后再通过统一平台以招

拍挂的方式公开出售的模式可能较难广泛推行。目前比较受认可的方

法一是由原土地使用权人与二次开发主体以一定的股份进行联合储备

和开发，或是由土地使用权人直接补差价然后自主决定后续使用方

向。

同时，自贸区内企业预计将会迎来一次重大洗牌。一方面，中小型的

仓储物流和生产加工类型的公司受制于租金和成本上的压力，而且目

前自贸区的定位也不再适合这些公司业务需求，部分企业已经开始着

手向洋山深水港等区域搬迁。而另一方面，开放的政策使得一些国外

或者行业内的优秀企业进入自贸区，这些企业的业务与产品具有较高

的附加值，也有更强的承租能力，将会是未来园区的主流企业。

结语

据近日商务部发布的信息来看，中国目前正在建设18个自贸区，涉及

31个国家和地区。而商务部所指的自由贸易区，是国家之间、国家与

地区之间经济合作的一个协议，与目前上海自由贸易实验区有所不

同。但其中不排除部分双边的贸易合作协定未来将在特定的区域落

户，从目前拟申报自贸区城市的情况来看，大多采用了现有保税区或

加新开发区的结合模式作为落户主体。由于上海自贸区内及周边的住

宅和区内的工业物业具有先发优势，短期市场井喷一定程度上提前释

放了这些物业的未来增值空间。盈石集团研究中心在中长期内更看好

商用物业的表现，基于自贸区商贸活动日趋频繁的预期，伴随区域内

人口增长和消费力提高的双重因素驱动，商用物业的租金和估值上升

相对更具稳定性和可持续性。总结上海自贸区房地产的经验，不但可

以被其他城市政府管理层所借鉴，对多数意向入局自贸区契机的开发

商、机构投资者、乃至个人投资者都是一个值得研究的范本。
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