
上海自贸壹号生命科技产业园（二期）生物药研发、中试、生产；化
学合成研发、小试

产品名称 上海自贸壹号生命科技产业园（二期）生物药研
发、中试、生产；化学合成研发、小试

公司名称 上海祎珏房地产经纪有限公司

价格 .00/个

规格参数

公司地址 上海市浦东新区张江高科技园区

联系电话 15801832306 15801832306

产品详情

上海自贸壹号生命科技产业园（二期）

8万方产业园区，1号楼/2号楼/3号楼

园区地址：上海市浦东新区华申路215号

区域位置

园区地址：浦东外高桥.华申路215号

距离自贸壹号一期约4KM（驾车10min）

前往张江核心区约18KM（驾车25min）

距6号线地铁站航津路站约800m（步行10min）

前往市中心约20KM（驾车30min）

周边生活配套齐全交通便利

前往杨浦五角场约14KM（驾车20min）

1号楼独栋（独门独院、可租可售）

1号楼独栋

建筑面积：11156.12㎡，共计：5层，（独立产证，可独门独院）



1#2#总部独栋区

独立产证，可租可售

3-C区孵化中心

共享实验室，公共服务平台

3（A、B、D栋）企业独栋区

独栋租赁（可分层）

4-D顶楼

国际交流会议中心（500人）

3-B区1楼

产品展示、200人路演厅、会议室、咖啡厅

配套楼

自助餐厅、健身房、共享会议室等

项目参数

层高：1-3F约5m，4F约4.7m，5F约3.75m

面积：1楼1998.26㎡，2楼2327.4㎡，3楼2293.75㎡，4楼2245.26㎡，5楼2291.45㎡

建筑面积：11156.12㎡

整体参数：工业104用地/容积率3.0/绿化率20%

交付时间：入场装修时间：2021年11月

备注：钢结构：主力层5m，相当于混凝土结构5.3m

楼板承重：一楼自然承重，其他楼层630kg/㎡

土地年限：2042年12月24日止（剩余21年，到期可延长）

用地负荷：200w/㎡，可增容（双回路）

能耗配套：24H市政蒸汽

环评排放：生物药研发、中试、生产；化学合成研发、小试

地面车位：400+

交付标准



公共部位：接待大厅、电梯、公共走道精装修

配四电梯；通风排烟：设置独立工业风管井；楼梯间设置正压送风系统，变配电室设置机械通风系统。
楼层内设电动排烟窗。

消防：消防系统主干线完成，公共部位消防设施安装完成，如需装修改造，须完成相关的政府手续，与
系统兼容并不得影响主系统的使用。

2号楼独栋（独门独院、可租可售）

2号楼独栋建筑面积：12885.19㎡，共计：5层，（独立产证，可独门独院）

面积：1楼2138.82㎡，2楼2752.38㎡，3楼2699.16㎡，4楼2626.06㎡，5楼2668.77㎡

建筑面积：12885.19㎡

3号楼A单元独栋

建筑面积：12872.44㎡，共计：6层，（独立产证，可独门独院）

层高：1-4F约5.1m，5F约4.5m，6F约4.5m

面积：1楼1111.08㎡，2楼2349.33㎡，3楼2446.03㎡，4楼2467.94㎡，5楼2447.45㎡，6楼2050.61㎡

建筑面积：12872.44㎡

3号楼B单元独栋

3号楼B单元独栋建筑面积：15802.12㎡，共计：6层，（独立产证，可独门独院）

面积：1楼1155.27㎡，2楼2885.84㎡，3楼3051.72㎡，4楼3086.92㎡，5楼3086.92㎡，6楼2535.45㎡

建筑面积：15802.12㎡

3号楼C单元独栋

3号楼C单元独栋建筑面积：14126.1㎡，共计：6层，（独立产证，可独门独院）

层高：1F约6m，2-4F约5.1m，5F约4.05m，6F约4.05m

面积：1楼1783.86㎡，2楼2509.97㎡，3楼2562.97㎡，4楼2590.62㎡，5楼2567.18㎡，6楼2111.5㎡

建筑面积：14126.1㎡

3号楼D单元独栋

3号楼D单元独栋建筑面积：15150.2㎡，共计：6层，（独立产证，可独门独院）

层高：1F约6m，2-4F约5.1m，5F约4.05m，6F约4.05m

面积：1楼1909.1㎡，2楼2704.63㎡，3楼2722.87㎡，4楼2758.55㎡，5楼2759.73㎡，6楼2295.32㎡



建筑面积：15150.2㎡

二、政策规划

重点政策（“上海市+浦东新区+自贸区+保税区+大张江”五重政策叠加）

重点政策优惠方式  

功能总部&创新平台资助：对新引进、培育国内外科技前沿研发机构、重点实验室、功能总部、企业、
创新平台等实施的项目给予资助，高资助4000万元  

战略新兴产业政策：支持新一代信息技术、高端装备制造、生物医药等重大专项，总投资不低于1亿元，
资助总投资额的10％，生物医药高到15％，区级配比市级50％  

股权融资资助：获得创业投资基金及私募股权投资基金等机构投资者投资的企业给予资助：对获得机构
投资者股权投资的，按照实际投资额的5%给予资助，高不超过200万元；对后续获得的投资机构股权投
资，按照每次实际投资额的2%给予资助，高不超过400万元；每家企业年度资助额不超过600万元  

产学研合作：对以区区联动、与高校或科研院所合作、军民融合等各种方式实施的产业化项目——按已
发生的新增固定资产(不含土地费用)投资金额的10%给予资助，单个项目高资助1000万元  

产业链协同：按照药品获批上市一年内委托生产的合同金额，对药品上市许可持有人、医疗器械注册人
和相应无关联受托生产企业，分别给予不超过合同金额10%的奖励；按照药品上市前，委托生产的临床
用样品（药物）的试生产费用，对研发企业和相应开展生产工艺研发的受托生产企业，分别给予不超过
合同金额15%的奖励  

贷款贴息资助：对企业获得银行贷款、在贷款结清后，给予该笔贷款发生利息的50％给予资助，高不超
过100万元。事后一次性支付  

企业上市资助：大张江，新三板及N板，事后75万元一次性支持；国内主板、中小板、创业板、科创板
，事后150万元一次性支持；浦东新区，奖励220万元  

高新技术企业认定：对认定为高新技术企业的单位或新引进的高新技术企业，给予25万元事后一次性支
持；企业所得税税率由25%降为15%；企业可获得500万元至1000万元的无抵押信用贷款；企业引进理工
类学士学位以上人才，可通过2-3年居住证办理人才引进落户上海（一般要7年）；可申请科技小巨人企
业，获得300万元专项资助；对新引进的经认定高新技术企业，按综合考核评定企业对新区的贡献程度，
五年内给予一定奖励。前2年每年给予不超过90%的奖励，后3年给予不超过50%的奖励  

人才政策：对聘用专家、杰出青年人才的单位，给予一定奖励，专家，给予用人单位50％的上年度人才
聘用费用奖励；杰出青年人才，给予用人单位40％的上年度人才聘用费用奖励  

自贸区跨境资金池：备案及搭建过程简单，用时相对较短；无额度限制，自有资金皆可跨境；已实现境
内线上资金划转  

上海市生物医药高质量发展新政：（1）支持创新药研发。对已在国内开展Ⅰ期、Ⅱ期、Ⅲ期临床试验，
由本市注册申请人获得许可并在本市生产的1类化学药、1类生物制品和1类中药，按照不同临床试验阶段
，择优给予不超过研发投入40%，高分别为500万元、1000万元、3000万元资金支持；每个单位每年累计
支持额度不超过1亿元。（责任单位：市科委、市经济信息化委、市药品监管局、市财政局）（2）支持
改良型新药研发。对具有较高技术含量、安全性有效性具有明显优势，在国内完成Ⅱ期、Ⅲ期临床试验
，由本市注册申请人获得许可并在本市生产的改良型新药，择优给予不超过研发投入20%，高分别为500
万、1000万元资金支持；每个单位每年累计支持额度不超过2000万元。（责任单位：市科委、市经济信



息化委、市药品监管局、市财政局）  

（3）提升产业链现代化水平。对生物医药领域核心技术攻关、关键化服务平台建设及重大产品产业化项
目，给予不超过核定新增投资30%，高1500万元资金支持。重大项目列入本市战略性新兴产业发展专项，
给予高1亿元资金支持。依托市科技创新行动计划持续支持药物和医疗器械研发。（责任单位：市经济信
息化委、市发展改革委、市科委、市财政局）  

（4）推广合同研发生产组织等新模式。鼓励通过合同生产组织（CMO）或合同研发生产组织（CDMO
）方式，委托开展研发生产活动，对受委托企业（委托双方须无投资关联情况）生产的单个品种，给予
交易合同金额的20%，高500万元资金支持；单个企业每年资助高1000万元。允许本市符合条件的中药生
产企业进行中药配方颗粒科研、生产及临床使用，鼓励中药标准化体系建设。（责任单位：市经济信息
化委、市药品监管局、市财政局、市卫生健康委、市医保局）  

浦东“引领区”政策

（1）对用于临床研究的药品免征进口环节税；

（2）允许有条件的医疗机构按照相关要求开展自行研制体外诊断试剂试点；

（3）建立企业研发进口微量耗材管理服务平台，在进口许可、通关便利、允许分销等方面研究予以支持
；

（4）允许浦东认定的研发机构享受进口自用设备免征进口环节税、采购国产设备自用的给予退税政策；

（5）自设立之日起5年内减按15%的税率征收企业所得税；

（6）免征投资企业个人股东持股比例免征企业所得税。

财税政策优惠方式  

浦东新区财税支持：浦东新区企业纳税总额超过50万，即可享受区级财力40％返还（有更多支持超过40
％区级财力返还政策，具体细则见后）  

研发费用加计扣除：企业所得税节税额=研发费用*75%*企业所得税汇率  

高新技术企业认定（浦东外高桥）：企业所得税税率由25%降为15%；企业可获得500万元至1000万元的
无抵押信用贷款，企业引进理工类学士学位以上人才，可通过2-3年居住证办理人才引进落户上海（一般
要7年）可申请科技小巨人企业，获得300万元专项资助，对新引进的经认定高新技术企业，按综合考核
评定企业对新区的贡献程度，五年内给予一定奖励。前2年每年给予不超过90%的奖励，后3年给予不超
过50%的奖励。  

上海市高新技术成果转化项目：一般认定项目（指无发明专利授权的）增值税和企业所得税的地方收入
部分三免两减半；自主知识产权项目（指获发明专利授权的）增值税和企业所得税的地方部分五免三减
半  

奖励补贴优惠方式  

高新技术企业培育库：按上年度研发费用的10%补贴，低20万，高200万  

科技型中小企业技术创新资金：20万  



上海市科技小巨人（培育）企业、认定：小巨人培育高100万，小巨人高150万，市区1:1配套  

★★外高桥�保税免税政策：自用设备减免税：进口自用设备可以享受免征海关关税及部分进口环节增
值税（假设企业购买2000万进口设备，则可省400万左右成本）；  

保税研发手册：进口试剂及样品免税、免征；  

（自贸壹号可协助企业申请保税账册，则进口研发用原料、试剂耗材等可享受免税政策）  

自贸壹号加速器政策（≤30万元）：企业可获得浦东新区财力，不超过30万/年奖励  

融资奖励（≤600万元）：对获得机构投资者股权投资的，按照实际投资额的5%给予资助，高不超过200
万元；对后续获得的投资机构股权投资，按照每次实际投资额的2%给予资助，高不超过400万元；每家
企业年度资助额不超过600万元  

浦东新区鼓励企业加大投资力度：对企业新增总投资不低于1000万元的工业固定资产投资的项目，项目
验收完成后，按经核定项目固定资产投资额，给予项目核定固定资产投资额10%的奖励，单个项目高2000
万元；  

浦东新区支持创新成果产业化：1.对企业新进入临床Ⅱ期、Ⅲ期研究的一类新药研发项目，分别给予100
万元、200万元一次性奖励。  

2.对获批上市的一类新药给予1000万元一次性奖励（包括临床Ⅱ期、Ⅲ期奖励及张江科学城研发专项资助
资金），对获批上市的二类新药给予500万元一次性奖励。  

3.对在全国同类仿制药中通过一致性评价的药品，给予200万元的一次性奖励。  

5.对获得FDA（美国食品药品监督管理局）、EMA（欧洲药品管理局）、WHO（世界卫生组织）等国际
药品生产质量管理规范认证的企业，给予200万元一次性奖励。  

浦东新区集聚优质产业创新资源   

1.对产业生态塑造能力强、产业链带动能力强的企业等重大项目，高奖励5000万元  

2.对独角兽、细分领域隐形、瞪羚企业等创新型企业的重点项目，高奖励2000万元  

3.对科技成果产业化项目、重点产业配套项目等，高奖励1000万元。

配套服务总览  

我们在上海浦东东北角，位于自贸区核心区，处在外环以内，中环边上，开车5分钟可上中环，交通极为
便利。  

区域交通：项目南部即为五洲大道，可直达高速G1501、G40、S20，通过G1501<上海绕城高速>行车30分
钟可到达浦东国际机场；通过翔殷路隧道可15分钟到达杨浦高教区<复旦大学、同济大学、上海理工大学
等名校>及五角场商圈；所在位置到上海市内各商圈及产业圈也非常便利，距离金桥进出口加工区10分钟
车程，距离张江药谷20分钟车程，距离陆家嘴金融区30分钟车程。到长海医院、东方医院、仁济医院、
新华医院等三甲医院车程也在30分钟内。  

公共交通：园区距离地铁6号线<外高桥保税区南站、洲海路站>仅1.2公里，企业人员可方便通达浦东；<
外高桥保税区南站>可3站换乘地铁10号线延伸段<港城路站>，10站到达五角场商圈；<外高桥保税区南



站>也可4站换乘地铁12号线交通枢纽<巨峰路站>，可通达全市。另外高桥保税区设有免费地铁接泊班车
，园区四至为保税区交通主干道，周边有公交2路、3路、5路可5分钟免费直达公交始发站——地铁6号线
<外高桥保税区南站>。  

园区外：园区南侧毗邻高行绿洲生活区，东侧毗邻高东生活区，北侧约4km可到达高桥生活区，距离金
桥太茂商业广场、文峰广场、森兰商都、万嘉商业广场等，也仅有10分钟左右车程，拥有丰富的生活配
套设施。租房成本相较张江、市区等有更高的性价比，方便入驻企业员工通勤、出行。同时园区周边有
上海皇冠假日酒店、上海喜来登酒店等多家五星级酒店，具有优良的外部商业配套资源，满足入驻客户
的多种生活需求。  

园区内：商务配套：150人报告厅、多间20-30人大会议室  

生活配套：1300㎡园区食堂、咖啡店、健身房、超市、7500㎡绿化休闲广场
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