
A 10 ■責任編輯：劉理建　■版面設計：美術部 2013年10月28日(星期一)題專

有需求的東西自然催生黃牛黨。在記者前

往管委會大樓對面的外高橋大廈，欲了解如何

辦理一紙租賃合同時，發現位於大樓旁的湯臣

國際貿易大廈地下星巴克門外聚集許多人，原

來是代辦註冊的黃牛嗅到商機來擺攤。

國貿星巴克門外攬客

據該中介指，自行辦理租賃合同需先繳整

數兩萬元人民幣，透過他們卻只需18,000元

左右，更稱只要先繳1,000元訂金簽合約租

辦公室，就自有代理和業主交涉。至於註冊

不成功會否退費？該仲介竟「拍心口」向記

者指，申請成功才繳餘額，若申請不成功就

不用繳費。

不過，記者按指示到外高橋大廈三樓查詢

自貿區內官方的虛擬租賃合同時，打聽到的

卻是另一版本。有關方面指，若按足程序一

般不會註冊不成功，除非申請的是名列負

面清單的項目，當然也可試一下申

請退費，但並不保證。

由無人問津
變一房難求

事實上，區內實體辦公室租

盤近零，連樓齡已達18年的湯臣

大廈租金亦已由國慶前的日均每平米4

元，漲75%至日均每平米7元。原本乏

人問津的大廈亦已一房難求，難怪即使

申請成敗未知，不管黃牛黨還是外高橋

大廈人潮均如過江之鯽！■記者方楚茵

香港文匯報訊（記者 孔雯瓊）自貿
區內物業租金成倍上升，樓價亦較政策
發布前升四成。按照現在區內辦公樓日
均每平米5元至6元租金水平，其價格已
直逼上海陸家嘴甚至南京西路商圈的寫
字樓。位於2號門基隆路1號的湯臣國際
貿易大廈，國慶節前日均每平米租金才
報3元至4元（人民幣，下同），節後馬
上就漲到7元，而且很多房東更是捂盤
惜租。

保安：沒想到這麼多人來

現場所見，外高橋自貿區內多數寫字
樓都是年代已久，基本上沒有甲級寫字
樓，且很多樓宇設施陳舊，辦公條件不
算理想。就連自貿區管委會的大樓也是
之前收購爛尾樓而來，裡面的電梯小容
納人數少。當記者抱怨電梯太小時，保
安回應到：「這個樓太老了，當初沒想
到會有那麼多人來。」

樓價升四成 交投創新高
受自貿區影響的物業主要集中在浦東

川沙、外高橋和原南匯祝橋、臨港新城
四地。從數據來看，外高橋板塊二手辦
公樓報價均價比政策發佈前已經調高
40%，區內廠房租金也有30%左右的漲
幅。外高橋、祝橋、臨港新城三個住宅
板塊，因受自貿區輻射影響，9月新房
成交量環比8月上漲驚人，均創下年內
成交量新高。其中祝橋板塊8月只有一
套新房成交，而9月份一下子成交188
套。業內人士提醒，目前漲價存在高度
盲目性，過早、過快價格預支將架空未
來價格發展空間，不建議後來者無節制
跟風追漲。
雖然自貿區的負面清單明列限制投資

房地產二級市場交易及房地產中介或經
紀公司，但卻已吸引不少嗅到商機的中
介來區內擺攤。

根據規定，
註冊公司需要
有公司辦公場
地的租賃合
同，一個門牌
號對應一家註
冊公司，工商
會會對此抽
查。不過，這
個「租賃」可
以自己找到實
際場地租賃，
也可以為虛擬
租賃，即是租

賃一個門牌號，但實際辦公地址不在該門牌號內。由於
區內實際辦公場地價高地少，大家都採用虛擬租賃方法
到自貿區管委會登記申請註冊。

自貿區內官方的虛擬租賃合同，目前是和外高橋保稅
區聯合發展有限公司簽約，關於租金的約定條款中，對
於租金自合同生效之日後多久不變、何時開始發生變動
等空格，均被填寫上「/」符號。該種合同也不適用物業
管理費用及租金押金條款，僅有「合計租金」一欄被填
寫「20,000元人民幣/年」。

官方允許 年費2萬

10月8日起，自貿區正式受理註冊業務起，每日有500
家至600家企業辦理註冊，但有多少家是虛擬租賃場地
的，官方無法提供數據。
對於虛擬註冊地址數量有無限制？自貿區管委會裡的

辦理業務的人員稱，地址現在仍很充足，沒有設限制，
即便外高橋保稅區的虛擬註冊地址被大量徵用，自貿區
區域還包括外高橋保稅物流園區、浦東機場綜合保稅
區、洋山保稅港區，那裡還可以尋找註冊地址。

■記者 孔雯瓊

作為承載中國經濟「制度創
新」和多個領域「擴大開

放」任務的中國（上海）自貿
區，一大創新政策就是將公司註
冊資本實繳登記制改為認繳登記
制，體現「寬進」原則，除法
律、法規另有規定外，公司不再
限制最低註冊資本，出現「一元
錢註冊公司」之說。因此，記者
前往自貿區管委會大樓的路上，
路上跑的盡是大貨櫃車，行人寥
寥，然而到達後卻見大樓外站滿
人，皆是申請公司。

制度創新註冊一元公司

計劃「食正」外資入區需專業
翻譯服務、而準備開設翻譯公司的王先生指，知道
註冊資本要求低，故特來查詢區內稅務、資金需求
等問題。他指，原預算要花十萬元開公司，卻發現
原來「一元」即可，認為對個體戶創業有利，但
「前提是要先辦一個租賃合同，證明有辦公地點」。

所謂租賃合同即是註冊前需先得一紙租賃合同，
代表於區內有一個「歸宿」作辦公點。但由於區內
寫字樓租盤少且租貴，據工作人員指，王先生可於
外高橋大廈花費2萬元年費租用一個虛擬辦公室，雖
非便宜，但已比預算低了許多。虛擬租賃即只租一
個地址掛單，非實際辦公室 (見另稿）。

4個工作日內全部辦妥

首個獲證企業為東芝旗下拓佳豐聖（上海）科貿
有限公司，從事機械設備、五金產品及電子產品批
發。該公司營業執照、機構代碼證、稅務登記證及
外商投資企業備案證明合計4證在4個工作日內全部
辦妥並發放，而在以前則需要近20天。
代理「拓佳豐聖」的申報人是有多年企業代理註

冊經驗的錢聖榮，他表示最近同樣在區外也在申報
註冊公司，也是純外資的，但目前連批准證書都沒

拿到。
事實上，「高速」的背後包括對自貿區內工商部

門外資登記管理權的下放、自貿區內實行企業設立
「一口受理」（「一口」即「一個窗口」）等優化企業
設立流程提升試驗區登記效能的多項試點。

每日註冊問詢超500家

據悉，在首批獲得營業執照的企業中還有一家港
企阿禮爾（上海）網絡技術有限公司，主營業務為
信息傳輸、軟件和信息技術服務。阿禮爾CEO方玉
書表示，該公司營業收入和經營支出會存在人民幣
和外匯結算問題，按過往慣例，每一筆費用的使用
包括結算都要報備，希望在自貿區可以有一個更自
由的方式。
工商部門透露，自貿區對外受理業務的首個星

期，綜合大廳內註冊登記的公司約有200戶，先已辦
結60戶，主要集中在國際貿易和投資類領域，其中
貿易企業佔比超過一半。自貿區管委會新聞發言人
稱，目前每天前來問詢辦理註冊的企業數量都超過
500家，最多時甚至達到600家。但目前真正進入註
冊環節的企業還不多，大多數還在名稱核准階段。

香港文匯報訊（記者 方楚茵）打從自貿
區掛牌，前來打探人潮從未少過，在人頭湧
湧的管委會大樓旁，偏偏空 一塊土地，圍
板內地基工程早打好，地面樓層正待施工，
該項目的擁有者為香港捷豐集團兼其投資浦
東的全資附屬公司振豐（上海）。「早於90
年代初，時任浦東新區委員會主任趙啟正委
派副主任李佳能來港招商到浦東發展，來找
的第一個就是我！」30多年前來港發展，本
身是老上海的香港捷豐集團董事長姚征滿臉
興奮地說。

浦東滯後 鄧小平曾遺憾

自貿區掛牌，姚征的興奮不亞於任何人。
只因「當年外高橋還是個滯後發展區」，卻
因老市長汪道涵親自邀集香港規劃測量師到
滬考察，現任特首梁振英亦在其中。姚征為
一份鄉情，也看到一份商機，決定以千萬

美元註冊振豐（上海）進駐浦東，與市糧食
局於黃埔江畔合資建成浦東第一幢外銷商品
房綜合樓，更獲老市長親筆題名為良豐大
廈，不覺已經廿多年。
由港口空地發展至炙手可熱的自貿區，對

於這塊28平方公里的土地，這位被譽為浦東
老開發的港商多番提到自己「感恩卻也感
慨」，感恩，作為參與推動者不言而喻；感
慨的是發展來得有點遲了。因當年改革開放
的春風吹綠了粵地一帶，令深圳冒起，浦東
於1992年早設管委會，又有保稅區，發展卻
未如前者，「就連鄧小平當年亦不無遺憾！」
姚征感慨。

地基打好 擬斥數億發展

今番秋風送來自貿區，其項目地基已打
好，準備投資數億元人民幣興建數幢商貿及
商辦綜合樓，一幢將作公司新總部，其餘打
算供民企或港商作基地及其他發展，未來或
主動與香港貿發局、歐洲及東南亞等國商會
商討，助海外華資及港商來滬投資。
姚征坦言，區內早沒商業樓空間，全被搶

駐，很多企業早籌劃於區內發展。實際上，
外高橋自貿區前身主打航運、貿易、物流，
只有少數商業樓，樓齡也多逾十年，其集團

旗下項目可成港商及海外僑資集中地。訪問
當天，他透露已有港商相約他打高爾夫球，
順便打聽區內文化創意、金融服務業發展及
合作意向。
根據自貿區已公佈的負面清單，限制投資

土地成片開發（限於合資、合作），也限制
投資高檔賓館、高檔寫字樓（辦公大樓）及
國際會展中心等，但姚氏認為限制外資投資
項目非等於禁止，亦屬必要，影響不大，皆
因保稅區內早建有包括富豪會展公寓酒店、
喜來登酒店等，商業樓亦有湯臣國際貿易大
廈、國際信貿大廈等，其項目振豐大廈將待
更多細則出台，微調至更佳的發展範圍。同
時，捷豐集團亦於區外佈局，已與浦發集團
合資加快開發外高橋自貿區附近的曹路新市
鎮商業項目，期望該區效應帶動發展。

港滬互補 非你死我活

至於自貿區對香港的影響，他直指不必過
慮，因為香港的國際化、法制、稅制均比上
海成熟，自貿區設立只為擺脫自身瓶頸，走
向自由經濟、國際化及法制化等，爭取更多
制度及機制創新紅利為目的。本港無論會
計、法律專業、成功企業及管理人才均為內
企所渴求，故自貿區應視作中港合作，錯位
互補形式發展。

自貿區掛
牌
滿
月

商
家
搶
進

十月的浦東，天氣不溫不火，清爽怡人，但一個月前掛牌的中國（上海）自貿區，依然

熱浪逼人，如鯽湧入的投資者及投機者，令這片彈丸之地熱鬧又浮躁。本報記者日前赴外

高橋自貿區實地採訪，遇到在當地苦心經營多年的港商，期待 遲來的豐盛收穫；也看見

一批批即將入區的科技、服務和貿易企業，準備大展身手。投資者希望進駐的同時，還引

來當地房租飆升，黃牛黨滿街，人們對自貿區有一份期盼，也有一份忐忑。

■記者方楚茵、孔雯瓊 上海報道

黃牛先 把一

自貿區系列（1）走進
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■捷豐集團董事長姚征表示，持有的自貿

區地皮將建造公司新總部及商辦綜合樓

等。 孔雯瓊 攝

租金倍漲 直逼陸家嘴

■自貿區內的湯臣國際貿易

大樓租金一夜翻一倍，目前

無房可租。 孔雯瓊 攝

好牛的黃牛：不成功不收費

■帶 一元人民幣來

上海自貿區註冊公司

的人。 方楚茵 攝

■上海自貿區綜合大廳逼滿
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憑門牌即可註冊

■自貿區周邊輻射區域亦成投資目標，

有上海迪士尼周邊樓盤海報上就寫上

「上海2次開埠」宣傳。 記者方楚茵 攝

火


