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! ! ! !本周二，商务部新
闻发言人沈丹阳在商
务部举行的例行新闻
发布会上透露：!月 "#

日，全国人大常委会决
定授权国务院，在中国
（上海）自由贸易试验
区内暂时调整有关法
律规定的行政审批，决
定从 $%&" 年 &% 月 &

日起实行。目前，中国
（上海）自由贸易试验
区各项筹备工作正在
有序进行中，待国务院
对整体方案的正式批
复文件下达以后，应该
就可以很快正式启动。

据 了 解 ，' 月 "

日，国务院常务会议审
议并通过了《中国（上
海）自由贸易试验区总
体方案》。! 月 &' 日，
国务院批准设立中国
（上海）自由贸易试验
区，范围涵盖了上海
市外高桥保税区、外
高桥保税物流园区、
洋山保税港区和上海
浦东机场综合保税区
等四个海关直属监管
区域，总面积为 (!)'!

平方公里。
沈丹阳还表示，现

在有关自贸区的消息
是一个热点，很多地方
都在积极争取在本地
区像上海一样进行自
贸区的试验。但目前只
有中国（上海）自由贸
易试验区经过国务院
批准，准备开始试验。

陈杰

! ! ! !虽然中国（上海）自由贸
易试验区还未正式挂牌，但以
外高桥板块为代表的自贸区
周边板块房价已出现涨价预
期，二手房业主惜售、大幅涨
价的势头已经开启，周边地块
土地拍卖也呈现火热趋势。业
内人士指出，自贸区利好发
酵，就房地产而言，未来不单
是自贸区内及其周边，整个上
海的金融集聚效应将进一步
被放大，有望吸纳更多的企业
办公需求。

新房市场 开
发商“金九”酝酿大
幅提价

根据汉宇地产市场研究部新房监测数据显示，
七、八、九 "个月内，按可比房源价格计算，外高桥、
祝桥、临港新城等自贸区板块新房实际成交价格
普遍涨了 &%%%*(%%%元+平方米，月环比涨幅在 (,

!",之间。具体到价格，外高桥板块的某高层公寓
由 ")-万*").万元+平方米上涨至 ")/万元+平方米；
位于临港新城板块的某楼盘成交均价由 &)"万*&)-

万元+平方米上涨至 &)-万*&).万元+平方米。
分析师认为，房企显然不会放过自贸区所带来

的政策“红利”。0月中下旬，自贸区板块不少楼盘都
有加推房源，涨价预期恐怕很快就会兑现。比如，位
于外高桥森兰板块的某高端楼盘，打算近期加推房
源售价可能由原先的不足 .万元+平方米，上涨至 /

万元+平方米以上。

二手房市场 二手房源挂牌价
一夜涨10%
! ! ! !在二手房市场，第一时间价格的波动更为明显。
自贸区概念加上轨交房、学区房的优势，外高桥板块
的二手房成交非常活跃，以次新房为主，但挂牌房源
一直偏紧。主力楼盘均价在 ()'万!")(万元+平方米
之间，一些老小区成交价在 ()"万!().万元+平方米
左右，距离现在的保税区距离均在 "公里范围内。
由于自贸区概念大热，近期二手房房东的心态
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中国（上海）自贸试验区金融改革吸引中外资银行争相
参与,上海WTO事务咨询中心理事长兼总裁王新奎认为———

红利享受者也应是红利创造者
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发生了显著变化。以幸福小
镇为例，此前挂牌价格 ()-

万!().万元+平方米，自贸区
消息出来后已经涨至 ()/万!

()'万元+平方米，单价几乎涨
了 (%%%元，涨幅将近 1%,。
另外，多数房东也都表现出
“惜售”心态，坐等价格上涨。
最近的两周时间里，周边主
力楼盘的二手房挂牌新增房
源量同比减少了 "%,以上。

土地市场 受
双重利好助推川
沙土地拍卖大热

0月 &(日，浦东新区川
沙新市镇城南社区 2%/ *

%'3住宅地块拍卖，吸引了1!家房企参加角逐，最
终阳光城以 (.)'-亿元的价格拍得该地块，成交楼
板价 1!-"/ 元+平方米，溢价率高达 1"1)0,，仅次
于 !月末成交的青浦区夏阳街道华浦路西侧 1/*

%/地块，为今年全市溢价率第二高的经营性地块。
今年以来，川沙板块商品住宅均价为 ()(-万

元+平方米，可见上述地块的楼板价已经达到了当
地房价 !%,以上的惊人水平。德佑地产研究总监陆
骑麟认为，上述地块之所以可以拍出高价，最重要
的原因是受附近迪士尼项目和自贸区利好的双重
“助推”。

写字楼 成交已连续刷新纪录
据德融地产市场部监测数据显示，自 '月上海

自贸区获批，写字楼 '、!月成交已连续刷新纪录，
先是 '月成交 (%)-万平方米达全年新高，随后的 !

月，更是以 "1).万平方米创下了自 (%%0年 0月之
后连续 -'个月的单月新高水平。德融地产总经理
惠凯认为，上海自贸区最终政策虽还未落地，但其
对商业地产尤其是办公项目、工业地产的拉动已可
见一斑，随着自贸区的正式推进，未来不单是自贸
区内，整个上海的金融集聚效应将进一步被放大，
有望进一步吸纳更多的企业办公需求。

本报记者 金志刚

! ! ! !上海自贸区挂牌的脚步声越来越近，各家银行厉
兵秣马，在自贸区的金融改革中谋篇布局。其中，浦发
银行和中国银行率先提出在区内设立分行的申请。

中资外资银行“摩拳擦掌”
浦发银行 1'日晚上发布公告称，董事会通过关

于设立上海自贸区分行的议案，同意设立“上海浦东
发展银行股份有限公司中国4上海5自由贸易试验区
分行”，并报监管部门批准后实施。

在海外市场“根系发达”、经验丰富的中国银行，
已正式向监管部门提出申请，在自贸区内设立分行。
此外，交通银行等多家银行也在积极筹备自贸区

新业务的开展。
汇丰、渣打等外资银行一直密切关注上海自贸区

的相关政策进程。上海自贸区的成立将会给外资银
行带来更多发展机遇，在离岸金融业务、人民币跨境
业务方面空间巨大。各家外资银行正积极研究准备，
寻求业务的发展空间。华侨银行（中国）有限公司首
席执行官康慧珍女士上周表示，对上海自贸区很是期
待。她说，扎根于东南亚的华侨银行本身就习惯于一
个自由开放的市场环境，希望利用自身的优势在自贸
区提供服务。

寻求短期利益肯定失败
“上海自贸区将优化营商环境。”全国政协常委、

上海市政府参事室主任、上海 678事务咨询中心理
事长兼总裁王新奎认为，这需要做好 "件事情：在区
内实现人民币资本项目可兑换、人民币汇率和利率的
市场化、进一步推进贸易便利化。
他的看法是，一个好的制度不是人设计出来的，

是靠大家参与的。参与者既是红利的享受者，但同时
也是这个红利的创造者。如果试验一开始进来一大群
寻求短期利益的人，那这个试验肯定失败。

他认为，外资银行在金融改革当中，应该发挥重
要的作用。它们是在长期市场化的条件和严格监管的
环境下面成长起来的，更有经验。在自贸区内，不可能
凭空设计一个产品，肯定是国际上或者发达国家当中
比较流行、比较有效的，而且比较善于监管的那些产
品。这些产品外资银行更有经验，可能更有机会。

银行一定要提高定价能力
上海国际金融中心研究会副会长、上海交通大学

安泰经济与管理学院金融系主任潘英丽教授在谈到
自贸区里的金融改革时说，改革处于探索和试点的过
程，所以先放到上海来做，试点成功了，就可以迅速向
其他地区复制推广。今后利率的市场化会加快速度。
原来中央一直采取低利率政策，这实际上是鼓励投
资。在利率低的情况下，大家肯定都要抢廉价资金，
所以政府就要行政管制，这个钱主要给国有企业、地
方政府使用。如此一来，资金的使用效率是非常低
的。金融业最核心的一点，是怎么把资金以及资金支
配的资源，导入到最发达的产业和企业当中去，但是
这也会带来风险。所以如果利率市场化了，这方面能
力最强的金融机构就最有竞争力。

潘教授表示，利率市场化后利差缩小，对中国的
银行业也是一个很重要的倒逼机制。银行一定要提高
定价能力，管理好风险，同时提高资金的配置效应。这
对中国经济的发展，以及对中国银行业整个行业现代
化和竞争力的提高都是有帮助的。

本报记者 谈璎
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