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陆家嘴金融贸易区房地产市场发展研究

一、上海市外销房市场供求现状和趋势预测

1.上地批租情况。 自1988年至为豆年底止、全韦共批仁上尼1]74问可，1，飞＇且它证织为

l 01们．52万平方米。其中曼成片升友曲凶为7-口、3平方木，卢龙．y7%'，非戍＇i一 千义矿丿土地面疻
“7 J ｝．了？ Ji 1．方米．，甘27. 03 }＇， 。 'J了·f'、 7上｝I 芒关闷如旁5飞，J．`,7,I「i' i ,、 3

儿年来·尘礼土地批阻的发展匕并玉礼，且L/＇i 、 儿个巧点：
(])尽管19沉年以启工地批租屾行到严格控剖但巨92� 1994年土地批租总屾矢控苠将

异玫二义市场较长时阰护倛求失｛忙(?1土地批员的用途结为发生了显笘的变化 J ．综合忮用地

和工业用地互尤甘长。(3)土地批租地域分布出现了 “ .,i、消西i、"的趋势．一定程度上反映出投

贯风险较大、笱贰匠收周期较长防，白东房地产项目对垃内外投资者的吸引力巳总膨消迈 夕

2．外销房市场供红，替力 J 据我们洌贷＼199�~1'.)94年全市批且乍成） J于 开发加成片开发中
已转让的综合楼（含商办 、 脱住楼）尘设用地共沁7万平方米． 1丁迁血 c人．oJI扫｀I，飞片、 ')·1.心中
宏观调控后未开工或延长施工期的囚索，按期内建成仁心 r勺．勹建 ，它．盘积为I 119).)平万

米，再剔除25％的商业服务用房面积．全市笘围外销办公楼的可供总面积约800万平方米。
即使不考！E,节招因农．单以市区，'11 /T;j内找fI J

，

听讨香气｝卜廿｝ 3 1 8 飞-.-i 、，一．以宇行．H］．lt,L..1i 1，飞
达1113万平方米，桉期内建成华i:-,(J汃＇，商业胀答，可房平2了卢员．J：

，

心丿． 、公楼的勹供总茼积
约668万平方尔·到2000年年平均可供蚁约131万平方米，

此外、还有 批地猩灯
＇

I'， 较好的内销综合楼将成为外销房的竞争对手，尽管内销楼宇档次

不翡但有价格优势．对如外中小忮安者、三资企业和外地来冲肛内资盒业仍有吸引力、 据4出

上海指数办公空预照小到2的0．平．上海内外销办公综合楼合计将有1公0万平方米可以皿巾。
气i．外钠房需求态势。(1)00年代头＄年是上海外销房需求峰期，平均销售幸高达沁 ＇ ．其

中，包决定住作用的是投资性志求，近几年由于受宏观经济形势变化的影呾·投贡性布飞受到遏
制礼动消赏性仅业需求由旺转淡，1993年外销房销售卒跌到50 /(，以丁，其中预仕辛仪10炽

左右．预计1996年预打年还将7 、 （客（？）在楼市销售不畅的同时甘租赁业务却迅速扩大．营业吐

办公楼平均月租金水平在连年上升，但租金的年环比增长幅！又在1993年和1的5年两度回洛 ；

(3)外销房的潜在袖求仍具有 一 定的规模，目前全市高级宾馆酒店中商务长包序平均占客房的
l7%。这类需求中有相当 一部分在 一 定条件下可以转同办公倭和商（玉倭的祖赁市场。0)90年
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I \. 1.4拉，外rH r叭凸、比宅）的王要由）;J.•i'1乐是心淏台投欠古相外l国正I}”、I LI II }寸，百三贞论业跃
片九沁大打心费群，近年来则外因大企业的fl'. L}l显笘上升

4 外销房供求过衿预测。 我们须滞）．“九五 ＇时间上；粗｝卜销）＇了市场走势鬼·,f行，寸之禾？步L升会
:

J

,、: ，区凶．艺朵j.韦构矛t门总级气价 ，路贫、f,j国升。 扛主嗖侬抖，哨丁·
（］）儿·五中间，宏观经济将翌 ．l;走出低名(,1炉炳长率杆沁＇j，构经1.1勺产朽吐祛行一＇，作

周阴的到未·了产历经济成长必将扩大如外宅旬房的it会盂衣 ， I'.?) “ 九杠 ＇，均国上．勺抒忭持叔E
以节之 ｀

，齐招长忠度�并强化 ”一 个戈）、｀、三个中心
”

的功韦涅设和基础汾驰建设．加六疹勹国际

士济大循环饬力度．从而制激外销况'1!；霍叮归计丘 （飞中」人用＇纪末外·咭办公校的预浏上市
泣至少任7u0万平方米以上．大大起过五溥飞l;＼ ·勹3~5-）O.J; f t1米．枚总让过迡已1N定局

从止回上盂，心1,J年［旬供大于求的矛盾将十分
＇
犬出．扣奇觅争激歹1J、(

、

）日前外销协市处千任迷

期，售价仍在下洛．但从多数楼字氐，由j
一
， 成本和各种悦罚别叶网＇｝、降·1it的空同有限。而且．一

门兑：一¥4 经济走出低谷．1兴太矛质相不勹反f1日，飞市仍将徐徐回叶．氏抵沁通怅的因系

二、陆家荷金泾竺易区外销房市场分析

1． 吁家嘴外咱房酐场供求现状

'，.）供给炾栈．午一大，开在辛安扩张据l 994年底的说计在材，已恬拟建在迁和己＇心！议尔各
神沪沪f娄 ＇千3、- 1 03个Jl)i目，占鸟l]i-；.,_ －h顶［！牧的1 13、总尘罚面识忖 ，）7() ：,力于i;火 、 ．｝、中．经
丘权、办公倭、1..,， 业店的织目为丘九. 5上了L I口识，'..'.?..:i IJ中方沃，，l! :

一、，＇．｝ ；CJ,i勺，，i氏： l二 ｀各

r·:！ 外诘按勹j,！ ！ i已玉加玉ij.140多个．，归筑，国识祟讨巳飞沁· :E 1方米 口 、人 工程进段打，1 99~，年
-1 ,·l93年为咬工}卫了四，］

．

，： ； ！泼J_ l． 市面积； 30 1 }一飞订、, I 2)在效户「永木琏．和售忭况不佳'，
，飞门对'j5个:i,f;合、办公、商住楼项ti中1l'J I ;｝．)1红！织力扫玑行了 、f究．氐1胪查 ： ＄丘项目阳纽

块皿1j硒沽家吮外书房可建面试岛17〉.0 ，其中：众戍、中L,吭出）、明城花砌炉售辛兑- E义
良友大义．－6}．｀， ． 多数坝目 一 喉为2 i义左行，最如．义4.｀｝ ：、（； 与盯西已形戊飞f妇主j们忭、占北、徐
祀L、大和贮区」或相比，现房伯售午1门低30个百分，i1．预售玄低1飞～沁个百分！5，

2.市j约陆家忨外泗从市均洪求的因东分析
l I)城市结珀设施i:其是越吐快速交通杀件！11)建设滞Iff`ill]达性六气使良好呐区位优势不

阰充分发！左IF)甘，， （ ＿、 ．）缺少）且础产业：II相义 ，工业们行力飞悖和肖[ f、:. j河泭打［不足，彻业t,1会少．

设心在的王伈功呢伲势难以实现。 ( 3)地舟高、悦货f；飞坦重、优惠枯施和功阰忖政策的E，走性和

兑现名左｀降低了对投资者的吸引力'(4)全市缺少强了！丿）的十．地供啥协谓讥制和视划约束饥
制，才：贞分散化倾同日益产重，使1劝豕嘴作为全市CP,I)纽设和东西＿l抽 ＇！＇忖负重息的地位友生
动摇，大大分散『有奴油求'; :))宏观经济的周期忤吱动和迕纱丿L作的宏观谓控·坟 ＇芒扒耻．在相

当程度上降低了浦东在国际资本市场上的吸引力和觅争力｀九其对第三产业的坝目衫硐更大

三 、 陆家嘴外销办公楼市场趋势预测(I :1%-- 20(l())

t 1)到2UOU年陆家嘴地区顼计建收的可供外销的综合、办公、商业倭共约W(.l h米· WI除

自用和巳柜恃部分．估计年均而吸外抖：在60万平方米为右 二 (2)到2000年，陆家1席地区可供外

咱的综合、办 1
－ ＼ 、 商住需永总区在心） ～ 归）月平方米之间．剔除自建自用1计索．忮入巾场的加

求扣浊年均约35万平方米左右。 心）由千1993~1的7年是楼盘上市高峰期而需求商峰拙则

叶能在1的8年前后，故这两年里沺东楼盘的空 ｀
1平名居高不下，扩I l')，飞（； t[后刁会！汇客但即i吏
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以相当乐观的态度估计，到本世纪末．空罚率也远远超过25%。（4)上述预测是建立在国民经

济和地区经济保持正常发展基础之上的。倘若今后几年宏观经济重新出现大起大落．抑或国际
形势的发展对我不利，则陆家嘴外销房市场将会遭受重大挫折，其后果就很难预料了，

四、促进陆家嘴房地产市场健康发展的对策

(1) 改组全市的规范和土地管理体制。 仿照澳大利亚和新西兰的做法，掀销区、县规土局，
在市规划局和房地局建制内，按片分设跨区县的分局或管理所，由市局垂直领导，以确保土地

和规划管理的统一性和效率。 (2)
一 级市场土地供给实行指令性计划调控。 改 ” 按项目给土

地 ”为”按土地立项目 ＂。成片开发用地暂停审批。土地批租、旧区改造，由市里按照总体规划确
定出让地块和年度上市计划后交各区、县招商。 地价由市里事先核定底价和允许浮动的幅度

（限协议方式）交区、县掌握，出让费分成办法暂时不变。(3)旧区改造和三废工厂拨点改造中，

凡未经土地批租而要兴建高层商务办公楼的．书先要报市主管部门审批同意后才准予改变用

地性质。 (4)对浦东及陆家嘴地区已出让、转让的高层商办综合楼项目用地进行梳理。 凡属 一

般性项目尚未动工或刚开工者，允许受让方根据市场情况申报调整用逄和设计方案（如商办改
居住，外销改内销，容积率降低等等），并适当退还地价差额。 对开发商确有困难不能股行项目

建设任务者，经过主管部门审核同意后可自行转让，或由开发商提出申请，交市土地发展公司

适当作价收购，转为储备用地。(5) 建立市一级土地发展基金』由市土地发展公司按国外土地银

行的类似做法运作，专门用千旧区改造和新区开发建设用地的收购、储备、开发和转让，从而参
与土地供给的宏观调控。基金来源可由市级财政拨 一块，公积金中心参一块，各大银行投 一块，
发行证券（受益凭证、债券）吸 一块。(6) 尽快筹建地方性非银行金融机构 一一住宅金融公库，专

门从事非营利性的职工住宅和抵押贷款业务。原公积金中心的资金并入公库一并管理和动作，

存贷的具体操作仍可委托建行，以及浦东发展银行和上海城市合作银行进行。公库的非银行和

非营利性质可规避银行储菩和信贷管理的某些局限性，减轻资金营运成本和不必要的税费负
担。 公库可选择陆家嘴地区新建居住小区作为推广住宅储蓄的试点，使购房者除公积金贷款
外，还可享受存贷结合的长期低息住宅贷款 '(7) 以政府特许试点方式在陆家嘴金融贸易区开
办一 家中外合资或合作经营的不动产抵押公司，开展地区内的土地使用权和在建工程项目，以

及建成楼宇的人民币和美元抵押贷款业务。 (8)在“ 九五 ”期内加大政府”造市”的力度。如将陆
家嘴地区列为外滩狩换的首选地，对迁入单位可提供购房按揭；对外地迁入企业，可提供信贷

额度；对落户本地区的所有企业．可由地方财政在一定期限内给予缓交、返回部分税费和奖励

法人代表等政策优惠；鼓励市民和外来人员购买本地区各类房地产，仿效国外“投资移民入籍
政策 ＂，允许有条件的外来人口申请“ 蓝印户口 “ （本市业主也可安排外地亲友入户儿 (9) 加快越

江直达交通、非机动车专用陇道和快速人行隧道或越江天桥的建设，加快社区环境的配套建

设。尤其要在金融区和商贸区周围辟建一 批以中档内销住宅和外销公高、别墅为主体的高级居

住小区并配以高质址的教育、医疗、文体娱乐和其他服务设施．以吸引高层次居民家庭东移。
(10) 对全市的旧区改造和经委系统的＂退二进三 ＂ ，要加强统 一规划和科学决策，强调“ 全市一

盘棋 ＂，坚决制止不以市场需求为导向，不顾地区经济承受能力，盲目“大干快上＂的分散主义倾

向。 在3~5年内，旧区改造和工业四换应以兴建住宅为主。 对浦西市区新上高层综合、办公、

商住楼项目要从严控制，除企业自建自用和特殊理由者外，一般的应暂停审批。
（作者系上诲财经大学财经研究所教授：泣位邮编：200433)
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