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/房产在线

改善型置业者迎来较佳窗口期
!"#$%

中介垫房款 得实惠避风险 卖旧房宜早绸缪
! ! ! !近日，有媒体报道沪上一
家中介机构推出房贷垫付业
务，通过与第三方金融机构合
作，让置换型消费者不必等到
买家全款到账后才能再买房。
据介绍，假如卖家卖了一

套 !""万元的房子，而买家首
付只有 #""万元，剩下 $%"万
元的贷款要等到完成过户后约
一个月才能拿到。如果选择垫
付产品，可提前一个月通过中
介向第三方金融机构贷得 $""

万元房款。拿到这 $""万元后，
卖家可用共 !""万元当首付去
买更大更好的房子。当然，等到
买家 $""万元贷款到账后，先
期垫付的钱是要还的，整个流

程完成后会收约 $&的利息。
据介绍，中介之所以热衷

参与“垫房款”金融产品，有个
先决条件是要与中介签独家委
托合同。此外还可能有一些难
以被察觉的“陷阱”，如：到期前
' 天不提前解除委托合同，则
自动续期两个月。
中介机构开设业务的目的

是促进房地产交易，以便收取
佣金。对于委托方来说，最需要
关注的是，新业务究竟是“双
赢”，还是会“吃暗亏”，这实际
上是值得研究的。对委托方来
说，不要被表面实惠迷惑了双
眼，有时可能占了一点便宜，实
际上付出更多。 方翔

! ! ! !换新房，少不了卖旧房。原因有
三：限购、房产税、钱不够。

限购是硬指标。据说是否被认定
限购，只能在房产交易时查询一次。第
一次卖房，眼前一抹黑。除了向中介咨
询，还有什么靠谱的渠道可以帮着参
谋呢？银行啊。如果父母的房子房产证
上也有自己的名字，最好先去银行，询
问一下专门办理贷款的员工，贷款时
是否计算在套数内。新房子算首套房
还是二套房、能贷款的成数等，想问的
汇总到一起尽量问，对方的专业知识
一定能帮到你。首套房贷款利率打九
折，二套房上浮(%&，一样的本金，每
月还贷数差距大了。决策决定成败。
房产税，是持有房产的“敌人”。不

限购，但是买了新房的家庭个人住房
面积“超标”，就要收取。现在的房租收
益率多半赶不上理财产品或者国债的
无风险收益率，再交房产税的话，持有
老房子的做法就成了鸡肋，划不来。卖
与不卖，事先想明白。反正我们家是考
虑卖出的。房价上涨的十年黄金期已
经过去，房子换成闲钱买股买基买债，
一样保值增值。
钱不够，那更要卖旧房。从多个中

介反馈的信息，从上下家决定交易付
定金签协议到最后过户，流程大约需
要两个月。所以，要为之前看房的过程
留足时间，不要到付首付或办贷款时
发现头寸调不过来，为钱憋死英雄汉。
总之，卖旧房要提早行动，毕竟从

挂牌到成交一般需经历至少十几二十
次的客户看房甚至更多，时间不够，卖
不出理想价格。眼看着期限临近了，后
面新房催着办贷款，旧房却还没出手，
令人焦急上火。我家就是因为没有提
早准备，急于出手，旧房的卖价被压低
了。也算一个教训吧。
挂牌前，千万提醒一句：另外准备一

只手机，用平时不常用的号码。等整个卖
房流程结束，就此关机。不然的话，当你
把房子挂牌出去，就等着不定时接乱七
八糟的电话吧，推销商铺的，推销新房
的，推销这个那个的……我的一个老同
学，挂牌几年后手机仍接到各种骚扰电
话，后来发现手机号仍继续挂在某房产
网站上，撤不下来。!未完待续" 阿蒙

! ! ! !央行降准刚好满月，' 月楼市
成交呈现出量价齐升的态势。本月，
上海楼市成交均价再次突破 ! 万
元)平方米大关，创下历史月度成交
均价新高。

小户型别墅受欢迎
截至 '月 (*日，'月别墅市场

共成交 !+!套，预计本月成交量会超
过 +%%套。据德佑链家市场研究部数
据显示，, 月份别墅市场供应量为
,-%套，成交量为 +*,套，成交均价
为 !'+-.元/平方米。上海别墅市场

供求价同环比均实现大幅上涨，成交
量更是创下自 $%((年限购以来的第
三高，仅次于 $%(!年 !月的 -('套
和 $%(,年 ($月的 *(*套。
小户型、低总价的联体别墅特

别受改善型置业者的欢迎。数据显
示，热销户型主要为 (!%至 (-%平
方米，单套总价为 !%%0+%%万元之
间，以中端改善置业的价格买到别
墅产品，较符合当前改善型置换客
户的需求。

一二手楼盘联动显著
日前，闸北大宁板块多个楼盘

相继开盘，吸引了一批来自于闸北、
普陀和虹口等区域的改善型置业

者。最近一个月，已经成交了 $%套
慧芝湖花园的房源，. 套宝华现代
城的房源。据德佑链家慧芝湖店龙
海峰介绍，部分房东就是为了置换
新房、改善居住条件。
无独有偶，德佑链家瑞虹店介

绍，日前，不少虹口区的业主也试图
置换，一位花园城业主将花园城房
源和另一套其他区域房源分别以
+%%万元左右的价格售出，置换了
两套大宁板块的新房，分别为 .%㎡
二房和 #'*㎡三房房源。
随着政策的持续发酵，一二手

楼盘之间的联动效应将会变得更为
显著。营业税 '改 $将置换型客户
的需求提早释放，激活了二手市场

房源的供应。同时，一手房的加紧入
市所带来的置换型购房需求，同样
带动了市场有效挂牌量的增加，并
且这样的挂牌由于时间上存在一定
的急迫性，因此，普遍价位较为合
理，更易于带动二手市场的成交。

!红五月"得以兑现
截至 '月 #.日，'月上海市商

品住宅供应量为 +$ 万平方米，成
交量为 -'1-万平方米，成交均价为
!%*+- 元/平方米，同比、环比均出
现大幅上涨。成交均价上涨也较为
突出，目前为止 '月成交均价再次
突破 !万元/平方米大关，创下历史
月度成交均价新高。按当前速度估

算，本月成交量将再次突破 ($%万
平方米，创下自 $%(%年以来同期成
交新高。
德佑链家市场研究部总监陆骑

麟分析道，下半月，上海楼市成交量
有了明显增长，一方面受成交滞后
性影响；另一方面也说明购房者心
态有了较为明显的转变，由谨慎转
向焦虑。这主要是受到近期不少开
发商推盘项目报价明显上涨的影
响，房价上涨的恐慌心理再次蔓延
上海楼市，因此购房者出手的速度
也相应加快，从而助推了 '月成交
量的攀升，今年“红五月”的名头也
将得以坐实。

本报记者 杨玉红
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