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日晚，北京市
住房和城乡建设委员会与
市地方税务局共同出台该
市享受优惠政策普通商品
住房的新标准。这则新闻
一出，立刻引起了市场的
广泛关注，特别是在北京
出台这样的政策，更是让
各界联想翩翩。
对此，人民日报 "$日

刊发了《楼市调控放松了
吗》一文，其中提到调整普
通住宅标准，与调控目标
没有必然联系，普通住宅
标准的确存在认定过低、
同市场实情不符等问题，
增加了部分中低收入人群
的置业压力，影响了刚性
需求，必须要调整。
减少税负，可提高百

姓的住房支付能力，缩小
房价收入比，实质就是合
理引导住房消费。现在不
少人觉得楼市调控就是要让房产
商的房子卖不掉，这是有失偏颇
的。健康的房地产市场，实际上是
供求的平衡状态。要使得楼市调
控真正有效果，就是要引导合理
的住房消费，让刚性需求者有房
可买，也买得起房。只有这样，才
能让楼市供需逐步达到平衡。

! ! ! ! !斐翔
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本月成交量预计低于50万平方米，将创近6年最低

申城楼市经历“最冷11月”随着调控效果
显现，申城楼市迎来
了“最冷11月”。据德
佑地产市场中心监
测数据显示：上周
（11月21日-27日），
全市商品住宅成交
面积为9.75万平方
米，环比前周下跌
12.7%；成交套数
878套，环比下跌
13.8%；全市商品住
宅 成 交 均 价 为
21922元/平方米，环
比前周上涨4.3%。

调价未引来“共鸣”
上周，全市商品住宅成交量再

度跌回 !%万平方米以下，最近 &

周，已有 '周的成交量低于 !%万
平方米。!!月前 "$天，全市商品
住宅成交面积为 '()" 万平方米，
使得本月成交量预计将无法超过

#%万平方米，将成为近 *年以来
销量最低的 !!月。
德佑分析师陆骑麟表示，年底

如此低迷的成交量，是近几年未见

过的。个别楼盘的调价行为，未能
引起整个楼市的共鸣。此外，多数
刚需楼盘的价格还相对偏高，无法
吸引以刚需为主力的购房者入市，
这也是导致当前成交低迷的主要
原因。

上周单价 #万元以上的高端
豪宅成交套数为 "&套，较前周上
涨 +套；成交面积为 %)*+万平方
米，环比上涨 #')',。高端豪宅成交
量有了大幅上升，闵行星河湾成交
了 #套房源。此外，上周单价超过
!%万元的中建府邸成交 &栋独立
别墅，均价在 !"万元以上，成为今
年外环以内在售的最贵别墅项目。

外围新盘普遍“低开”
从上周的楼市新增供应方面

来看，大部分来自于外围区域的公

寓项目。新城金郡园、保利叶城、龙
湖好望山等前期热销楼盘也在上
周纷纷推出新盘。受到嘉定新城降
价潮的影响，新城金郡园本期推出
的房源报价在 !)'( 万元-!)*( 万
元，明显低于 '月开盘的前一批房
源 !)#+万元-!)(%万元的报价；龙
湖好望山、旭辉上河苑本次也采取
了“低开”策略。
陆骑麟认为，目前外围楼盘采

取降价或低开策略，已经变得十分
普遍。降幅大的项目，往往能获得
不错的销售业绩。近期，作为陆家
嘴传统豪宅的世茂五号，也传出了
大折扣优惠的消息。种种现象说
明，降价潮已由外围向市区蔓延，
市中心二手房的价格调整压力将
逐渐增大。

本报记者 晏秋秋

! 不少刚需客仍只能!望房兴叹" 本报记者 陈意俊 摄

! ! ! !业主唐先生自述! 房产专家，
您好！我有一套申江豪城的两房两
厅两卫房子，自买进以来一直都是
以出租形式赚取收益的。目前楼市
行情较低迷，我有些担心未来价格
可能还会再降，故决定现在出手，
想咨询一下，我那套房子大约能卖
到什么价格？

房产专家点评!唐先生，您好！
您的这套物业地处浦东三林镇，南
临杨思路，北至杨新路，西起上南
路，东靠洪山路。该小区体量较大，
建筑面积为 "%万平方米，总住户
达 !&$(户，商业面积为 !万平方
米。同时社区规划有 !!++平方米
的会所，呈弧形设计。社区内还设
有欧式花园，整体环境优越，很适
合住户的居住需求。

轨交 ( 号线杨思站就在小区

附近，且 ('路、''(路、$("路、+$'
路、+(%路、沪塘线、周南线等众多
公交线路分布在周边地区，可解决
周边社区居民的出行问题。

申江豪城的周边生活配套也
较齐全，其中，社区周围教育设施
完善，一些是重点学校，比如有上
南九村幼儿园、红蜻蜓幼儿园、大
桥中学、杨思小学、金童小学、洪山
中学、兴知中学等，可满足社区居
民不同层次孩童的教育需求；医疗
资源也比较丰富，有杨思医院、上
南地段医院、明珠医院等，可满足
社区居民的日常医疗需求。社区周
围商业氛围比较浓厚，各大商业设
施密集分布，有林家花园休闲生活
广场、宏图三胞、百货商店、农工
商、易初莲花等大型商业卖场，适
合社区居民的消费、购物、娱乐需

求。此外，周边小区较多，有世华锦
城、成发苑、尚东国际名园、中星云
庭等，居住氛围较浓，受到各层次
置业者的高度关注。

从唐先生这套房源来看，物业
面积为 !%#平方米，空间较大，南
北通向，视野宽广，相对而言，居住
舒适度较高。而且，这套房购于
"%%#年，房龄仅有几年，对买家来
说税赋较轻，比较受到刚性需求和
改善型需求置业者的关注。

同类物业目前的市场行情为
")&万元至 ")#万元.平方米，但唐
先生的房源在一楼，物业为小高
层，考虑到光线、日照等因素，建议
定价稍低于市价，建议价格约 ")'

万元.平方米，总价为 "&!万元。
汉宇地产上南分行经理

孙思兵

浦东新区
三林板块

评估总价!!"#万元

评估单价!!!"#!元$平方米

地址!杨思路 %&&弄

房型!'$!$!

产证面积!()#平方米

楼层!(*+((*

购入年份!,))#年

朝向!南北

装修!中等档次装修

申
江
豪
城

! ! ! !楼市调控#!限购"威

力最大#而!紧贷"次之$从

目前来看#!限购" 政策肯

定继续保留# 至少要持续

到明年 -月以后$ 而信贷宽松#

倒是出现了一点迹象$

从明年起#各大银行的房贷业

务#又拥有了新的份额$ 目前积压

了数月的!等贷者"#有望于明年春

节前!解套"$此外#从市场上看#股

市表现不理想#使部分!热钱"仍

在游荡#如果出现机会的话#也会

有意通过其他方式进入楼市$

所以#调控楼市#似乎要注

意这些细节上的变化#要早作打

算$ 可以预计的是#(,月楼市表

现不会好$但到了明年年初#楼市

就存在变数$ 对这一变数不加以

控制#那么到了明年 -月之后#如

果!限购"有所松动#就会引发连

锁反应#影响楼市调控成果$

晏秋秋

一点迹象问 房 博

士#你

好%今年 -月#我

出售一套房屋#

蒋先生看房后较

满意#和我签了&房屋买

卖合同'#付了购房定金

,万元$不过签约时#蒋

先生以其儿子小蒋名字

签的合同$ 我当时觉得

是父子关系# 就没要求

他提供授权委托书$ 下

半年房价下跌# 蒋先生

未按照合同约定支付房

款$ ((月#我将小蒋起

诉至法院# 要求法院令

他支付购房款$ 但小蒋

辩称# 本人未授权他父

亲买房#该合同无效$请

问合同是不是真的无

效(我该如何维护权益(

读者 伍先生

答 伍先生，你好！
来信收到，经向

上海中原地产法务总监
姚志云咨询，答复如下：

从你反映的情况
看，要视蒋先生本人是否能出
示授权委托证明（或者相关证
据），以及签署合同时的意思表
示，来确定合同的效力。
如果蒋先生能出示儿子小

蒋（从所述情形看，小蒋应为成
年人，具有完全民事行为能力）
的授权委托书，则该合同有效，
其效力直接约束小蒋。小蒋应
诚意履行合同，否则应按合同
约定承担违约责任。
如果蒋先生不能出示授权

委托证明，表明他未获小蒋授
权而以其名义签合同。依据合
同法等规定，该合同不会对小
蒋发生效力，小蒋不必履行合
同，亦无须承担违约责任。

对于上面第二种情形，还
要根据蒋先生签署合同时的表
述来分析。如蒋先生表述买房
是他自己决策而使用儿子名字
等，付款、操作均由自己处理，
则表明实际的房屋买卖关系是
发生在伍先生与蒋先生之间，
两人均受约束，如蒋先生拒绝
履行合同，应承担违约责任。
但如果蒋先生当初明确表

示买房的是小蒋，自己仅为代
理办理，则在小蒋否认授权的
情况下，难以约束蒋先生或小
蒋，但蒋先生应当为合同的无
效承担缔约过失责任，赔偿伍
先生遭受的损失。 刘珍华

! ! ! !对刚性需求者来说，最近的二
手房市场可谓喜忧参半。喜的是：
在一系列调控政策的影响下，“脱
缰”的房价有了被拉回的迹象；忧
的是：越来越多的二手房卖家采取
观望态度，好房源并不多。

李先生和未婚妻最近看了一
个成熟小区的顶楼二手房。虽然要
爬五层楼，但一想价格较便宜，就
与中介看房了。应该说，无论地段
还是价格，都堪称性价比很高，但
一个细节却让李先生最终放弃了，
那就是墙角的大块霉斑。虽然卖家
之前已粉刷过墙面了，但白面的涂
料下还是隐现出灰色的霉斑。

事实上，顶层房的隐患，是隔
热与防水设施可能不好。因为顶层
受太阳直射面积大，下雨天易积
水，没处理好，很容易“水深火热”。
因此，消费者在选择二手房特别是
顶层时，一定要考察顶层的隔热、
防水措施及其效果，特别是顶层的
构造变化部位是否衔接良好。

目前，上海许多老公房进行了

“平改坡”改造。坡式屋顶是现在国
际健康住宅提倡的设计，对隔热、
防水有较好效果。在同样地段、价
格的情况下，首先应选坡式屋顶。

现在一般的商品房，顶楼屋面
都会做七八层甚至更多的防水保
暖结构。只要房子建造过程中的施
工质量有保证，出现顶楼漏水的情
况很少，但渗水状况在使用了数年
的顶楼房子中比较普遍，因为这跟
防水隔热层的结构及物理性能有
关。对购买二手房的买家来说，最
好能够在大雨过后的一个小时，到
顶楼去看看积水多不多。如果结构
层问题导致的漏水，很难修复。非
结构漏水还好处理一些，但是无论
如何，漏水点必须找出来，外面防
水层必须进行修补。

顶楼水压过低，也是需要关注
的。对购房者来说，一定要先了解
清楚水压的情况，最好使用一下。
水压低的话，不仅水龙头打开后出
水不急，更难受的是卫生间的淋浴
房，花洒的水会滴滴答答，只有一

部分的出水孔出水，根本不能洗
澡。值得注意的是，如果装修不慎
的话，同样会导致水压降低。比如
水管弯头连接处有东西堵塞，会减
少水流，导致水压降低，这也是在
购买顶楼二手房时应该注意的。顶
楼住户还有一个不能忽视的，就是
消防问题。一旦发生火灾，热气和
火势一般往上升，所以顶层住户不
能忽视顶层的消防设施。

许多中介会祭出“顶层赠天
台”的卖点，原本并不好卖的顶楼，
一下子多了十几平方米的露台，种
些花草、蔬菜，享受田园风光，是很
多都市人梦寐以求的。就因为这一
点，许多购房者买了顶楼。但要明
白的是，很多发展商赠送的天台，
可能只有使用权而无产权。因为天
台是公共地方，不能出卖，也不能
赠与。原因是天台的设计功能就是
作为整幢楼宇的消防通道使用，这
种特殊功能，决定了它只能是整幢
楼宇的业主共同所有，共同使用，
不能独占。 斐翔
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买顶层二手房小心“水深火热”

楼市新观察
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秋秋看房房博士信箱 房产
估价


