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外 滩 金 融 街 格 局 基 本 形 成

上海外滩房屋置换有限公司总经理 邹金宝

1994 年 2 月，当时任上海市长的黄菊同志在市十届二次人代会上宣布，近期内采用房产置
换形式．腾出机关、企事业单位的办公用房，加快金融机构向外滩地区集中，并首先形成外滩金
融一条街。同年 11 月， 上海外滩房屋置换有限公司正式成立，受市国资办全权委托，具体承担
外滩房屋置换的经营业务工作。1996 年 2 月 4 月，徐匡迪市长两次明确指示“今年内外滩沿街
一线的大楼要基本完成粉换”。

随着中山东一路 12 号大楼（原市府大厦）置换成功，外滩金融街的蓝图上画龙点睛之笔两
年多来，置换公司认真贯彻执行仁海市委、上海市政府的决策，在仁海市计委的领导下，在市国
资办、房地局、规划局、文管委、黄浦区人民政府、电力局、供电局、电话局等有关部门和单位
的支持、协助下，至今已段换了外滩地区中山东一路 l 、4、5 、6 、12 、16 、17 、24 、26 、
29 号以及汉口路 110 号、四川中路 220 号等十几幢大楼现中国工商银行上海市分行、农业银行
上海市分行、光大银行上海市分行、招商银行上海市分行、浦东发展银行、华夏银行上海市分行、
中国太平洋保险公司、爱建信托投资公司以及美国友邦保险公司上海分公司、新加坡佳通公司、
香港侨福企业国际有限公司、上海国际航运中心、浦东航空港等十多家中外资金融、保险机构和
大型跨国公司已入驻这些大楼。除此之外，外滩沿线的其余大楼也都已有明确的置换对象，近期
内将陆续签订置换合同。外滩金融街的格局已基本形成。

外滩房屋置换是一项全新的工作。就以大楼资料工作而言，就十分繁重、复杂外滩大楼历史
较久．又大都是优秀保护建筑，但资料散失比较严重，作为置换的基础，就必须认真负责做好收
集、完善工作。其次，要请上海市房屋质量检测中已、认可的甲级资质的检测单位对大楼进行质
量检测，以对客户负责，井作为评估的依据。第三，为防山国有资产流失，每幢大楼在置换前均
请国内外有名的资产评估机构．如大华会计师事务所、东华资产评估事务所及梁振英测量师行、
仲量行、卓德测计师行等进行资产评估。在此基础与中外客商进行广泛的接触和逐渐深入的商务
洽淡，最终实现置换。

外滩房屋，置换工作又是一项富于挑战性和探索比的工作。在市政府主管部门的直接领导和
协调下在有关各方而的支持、配合下 ，经过努力，1996 年基本完成了外滩金融街大楼的段换目
标。19 幢大楼中，外资金融机构魂幢，外资企业集团 2 幢，中资金融机构 9 幢，其他竞标中大
楼 4 幢，具体置换情况见附表。

当然，外滩金融街形成之后，并不意味着外滩房屋置换的终结，而是一个新阶段的开始。山
干外滩地区历史上曾经有过的辉煌，以及今天这一区域在上海中央商务区建设中所处的重要地
位，因此尽管外滩沿线大楼已基本置换完毕，但不少中外资金融机构及跨国公司已把目光投向外
滩内侧的大楼，提出置换要求．并已与我们在进行置换洽谈。他们都希望能在下一轮的房屋置换
竞争中成为捷足先登的赢家。听以置换公司 1997 年的置换重点将首先是四川路、江西路的大楼，
以形成规模效应。
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我们也很高兴的看到，上海市委、市政府关于外滩房屋置换的举措已受到海内外的普遍关注，
并且在中外金融界、企业界激起了强烈反响，它的意义也正为人们所听认识和理解。

1.调整恢复这些大楼原来的金融、经济、贸易功能，形成外滩金融街，对于重振“远东华尔
街”的雄风推动和振兴上海经济的发展．以及对于促进未来上海经济、金融、贸易中心的建设，
无疑将产生重大而深远的影响；

2.中外资金融、保险机构和跨国公司入驻外滩沿线大楼，显示了雄厚实力，促进了自身的事
业发展。

3.使外滩优越等地理位置、高尚的地段价值以及外滩金融大楼作为实力雄厚和信誉牢靠象征
的无形资产价值充分得到了实现；

4.使外滩优秀近代建筑的历史、艺术和科学价值被进一步认识，通过新业主对着新大楼的修
缮，挽救和保护一大批外滩优秀近代建筑；

5.使外滩房屋这部分国有资产在置换中得到了增值和壮大；

6.通过对大楼内援企业单位的补偿，增加了这些企业的总资产值，降低了资产负债率；
7.原大楼内的机关、企事业单位的办公设施、办公条件和工作环境大为，树立了良好的企业

形象；
8.国有资产增值部分有力支持了实重大工程项目和外滩中央商务区的建设。对于当前新形势

下的社会主义经济建设事业，外滩房屋置换无疑也具有积极的现实意义。
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