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與園區企業的觀望態度不同，周邊產業早
已按捺不住。昨日記者走訪了外高橋保稅區
周邊的幾家中介，發現自貿區概念已經催生
樓市風生水起，每平方米單價一夜飆漲5,000
元（人民幣，下同），房東也開始坐地起價。

外高橋偏遠 住宅叫價500萬

上海中原地產外高橋分行的高級營業主任
張明全告訴記者，他對比了外高橋保稅區周
邊樓盤報價表，「仁恆家園之前每平方米單
價為2.6至2.9萬元，現在最低也要3.19萬元，
另外兩個樓盤瑞禾明苑和永久城市花園之前
的單價在2.3至2.4萬元之間，現在悉數從2.8
萬元起價，甚至連建於上世紀八九十年代的
老公房也被炒到了2.5萬元。」
「就以仁恆家園為例吧，如果要買一套那

裡的房子，連房價帶稅的，不準備個500萬
元，你想都不用想啦！」張全明說。在上

海，外高橋地區堪稱偏遠，更非核心
地段，500萬元的高價令人瞠目。

房產升值 業主坐地起價

在上海居邦置業外高橋季景店內，記者佯
裝買房，中介為記者找來房東，掛牌價原本
為430萬元的房子，房東一來就稱必須上浮
10萬元，總價至440萬元。記者表示要考慮
一下，房東很不耐煩地說：「不接受上浮價
格的，就不能看房。」
中介隨後瞧瞧告訴記者，現在房東大多如

此，眼看自貿區配套設施要開建，就後悔以
前的報價，不約而同紛紛抬高價格。中介還
勸說記者要趕快出手，不然價格還要上漲。
記者又和高橋鎮居民攀談，大多數人關

心，自貿區內是否有免稅店。不過房價上
漲，他們也是喜不自禁，有居民還表示：
「當初我的房子是120萬買來，聽說現在已經
值500萬了，這筆買賣真是十分划算。」
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園外企業爭進駐 園內商戶萌退意

「城裡的人想出去，城外的人想進

來。」上海自貿區是中國近期最火爆的

話題之一，園外的企業排隊搶㠥爭飲頭

啖湯之際，園內的企業卻萌生退意。據

透露，「自貿區效應」已使得園區內倉

庫租金迅速飆升兩成。有園內業主擔

憂，自貿區「看起來很美」，於企業而

言或鮮有實際利益，反而水漲船高增加

運營成本。

■香港文匯報記者章蘿蘭、孔雯瓊、

沈夢珊上海報道

催熱周邊樓市 每平一夜漲5千
上海自貿區昨日掛牌，本報記者前往探訪，發現周邊設

施尚不成熟。貫穿上海自貿區組成部分之一、外高橋保稅

區的主幹道是楊高北路，除了中端靠近高橋鎮鎮中心，裡

面包含仁恆家園等多個住宅小區，公交車較多之外，其餘

長長的道路僅能仰仗有上海最擁擠地鐵之稱的6號線。

保稅區周邊往來最多的就是一輛輛大型集裝箱卡車，公

交車罕見，出租車更是難以揚招。有人顯然是看出其中的

生財之道，在保稅區每個地鐵站附近，都聚集了一些「黑

摩的」司機在攬客。

而這裡居民和上班族出行，則大多是先騎自行車或助動

車到地鐵站，再搭乘地鐵。由於附近沒有很正規的自行車

停車場，有時會發生車輛丟失事件。

雖然外人眼裡，保稅區的配套設施尚不盡人意，但已經

在保稅區工作17載的陳先生仍然看到了一點一滴的進步。他

回憶說，起先保稅區內不允許開設餐廳、設立住宅區，但

這幾年肯德基、麥當勞、壽司店、人才公寓均陸續進駐，

「可以舉個例子，保稅區內一棟很有名的爛尾樓，現在變成

了喜來登大酒店，這棟爛了10多年的

爛尾樓在去年建成之後，我當時就有

隱約的感覺，保稅區要有新變化了。」

隨㠥上海自貿區的掛牌，基礎設施建設將逐步
展開。業內預計，已有數千億資金蓄勢待發，欲
在自貿區上分得一杯羹。

外高橋募資27億元

上海自貿區開發主體之一外高橋日前披露了一
則非公開募資方案，該公司擬募資不超過27億元，
用於投資打造上海自貿區一期建設項目以及補充
公司流動資金。上海自貿區一期建設項目由5大平
台、合計30個子項目構成。這五大平台分別是：跨
國公司地區總部平台、亞太分撥中心平台、專業
物流平台、高端現代服務業平台和功能性貿易平
台。經評估，上海自貿區一期建設項目的內部收
益率為10.10%，靜態投資回收期為7.58年，項目經
濟效益良好。
與此同時，金融機構也普遍積極準備支持自貿

區建設。事實上，在國務院正式批准設立上海自
由貿易試驗區之前，金融資本就提前湧向這一區
域。早在8月6日，農業銀行就先行與上海市政府簽
訂了《全面戰略合作協議》，有意向上海提供高達
2,500億元的授信貸款額度，同時將積極參與自由
貿易試驗區建設。

臨港投千億迎擴區

另據透露，上海自貿區未來還存在擴區的可能
性。據一位上海官員在一次內部會議上表示，臨港
等地區除了現在的28平方公里用於自貿區外，還會
有70多平方公里用地作為自貿區預留地。從地理上
講，臨港背靠浦東機場綜合保稅區，南鄰洋山保稅
港區。臨港方面人士亦曾對媒體透露，非常希望能
夠被納入自貿區範圍內。根據規劃，臨港地區未來
3年將投入1,000億、吸引40萬人來此居住。
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周邊設施待完善
黑車橫行攬客

在浦東新區臨港新城從事中介業務的某公司副總經
理程勇對本報表示，自7月初發佈自貿區獲批的

消息以來，相關諮詢就開始火爆，9月起公司每日更是
至少要接聽逾100通電話，由於外資登記由29日縮短至4
日，昨日開門首日諮詢企業更是絡繹不絕，員工忙得
連喝水的時間都沒有。
相形之下，園內的情緒顯得很淡定。外高橋保稅區

是上海自貿區的組成部分之一，早已入駐園區的上海
天宮驛供應鏈管理公司陳姓負責人在接受本報採訪時
坦言，他們對自貿區並不十分期待。陳先生表示，他
們是物流公司，而上海自貿區更㠥力於在人民幣自由
兌換等金融創新方面有所突破，於他們而言有針對性
的舉措不多。

外貿老闆：期待簡化報關

周女士的公司從1999年就在外高橋保稅區從事進出口
業務，她直言，金融創新或許對外資銀行等更為有
利，她本人更期待在海關報關流程上能夠有所變革。
「通常來說，我們貨物的報關時間少至半個月，多至一
個月，其中牽涉到大大小小的繁複的環節，效率很
低，」周女士說，自貿區如果能為企業帶來更為實際
的政策優化，企業會更加歡迎。原本所傳自貿區15%企
業所得稅最終落空，周女士更是認為園區優勢無多。
「園內園外的稅收幾乎沒有什麼差異了，且政府對保稅
區企業的扶持力度反而越來越小，」周女士並不隱諱
已經萌生退意。

製造業老闆：相信政策利好

譚波是一家設在外高橋保稅區內美資機電製造企業
的負責人，他對園區的印象也是「麻煩」兩字。他介
紹說，公司業務涉及採購、生產、加工、銷售幾部
分，業務範圍包括國內國外，「希望自貿區內美元結
算的手續可以簡化，現在每次結算都要提供一堆單
據，實在是太麻煩了。」他並表示，從保稅區進到國
內的貨物需要繳稅，往境外去的就會有減免，他期待
日後可以外銷免稅。
「在保稅區，我們並沒有得到很多優惠，僅僅享受

到外資企業兩免三減半的政策。」但他續稱，相信自
貿區未來的政策是正面的，對他們只有好處，沒有壞
處，「例如自貿區內的法律體系應當會更完善，對知
識產權的保護，市場參與者的產權和信用的界定等
等，這些對製造業極其有利。」

物流老闆：運營成本日重

自貿區的未來未有定數，但「眼球經濟」已頗令園
區企業困擾。前述物流公司陳先生透露，上海自貿區
吸引全球目光，公司尚未得到紅利卻已受困於運營成
本。他透露，近幾月公司業務量並未增加，園區倉庫
的租金已隨行就市，短短兩月上漲了一至兩成不等，
對物流企業來說壓力不小。有地產分析機構人士認
為，隨㠥上海自貿區的進一步開發及配套設施的建
立，外高橋保稅區內的廠房租金亦存在進一步上漲的
可能。

經濟學家：進駐門檻提高

在經濟學家的眼裡，上海自貿區也未必是企業的天
堂。中國社科院金融重點實驗室主任劉煜輝就直言，
上海自貿區對政府與企業都可能是個「痛苦」的過
程，「中央給了上海改革的權利，但路要上海自己去
闖，在這個過程中，政府權力要作出讓步，要壯士斷
腕，從企業的角度來講，也不是進入了天堂，可能要
面對一個門檻更高的國際標準。」

自貿區掛牌自貿區掛牌自貿區掛牌
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■一名參觀者在拍攝中國（上海）自由貿易

試驗區的大門。 新華社

■譚波先生的機電製造公司在外高橋保稅區內的倉庫

車間。 本報記者孔雯瓊 攝

■外高橋保稅區周邊的高端樓盤仁恆家園，從當初開盤的100多萬

元人民幣一套，漲到如今的500多萬。 本報記者孔雯瓊 攝
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■除了公交車，「黑摩的」成了交通出行的主力軍。

本報記者孔雯瓊 攝
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