
! ! ! !对工薪族来说，买房
是躲不了、难抉择的棘手事。特别是
那些希望改善自住房型的消费者，
一方面担心后市楼价仍上涨，此刻
不买会吃亏；另一方面，认为当前楼
市还存在泡沫，房价面临跌势，很难
再走高，如若买了，日后降价，岂不
亏了？毕竟老百姓的购买力有限。基
于此，有些人甚至想打消买房念头，
坚持观望态度；而刚性需求的人，觉
得仿佛处于进退两难的十字路口。
为此，笔者建议购房者注意三要素。

首先，审时度势，权衡利弊，通
盘考虑。倘若你是刚性需求购房
者，虽然现在买房在短期内有风
险，可从长远角度看，房子仍具有
一定的保值功能。不管楼市如何调
整，它的周期性总是起起伏伏。即
使下跌，对自住房也影响不大。关
键在于，是选择市中心区的高价楼
房，还是选择近郊开发的楼盘，两
者各有利弊，全家人要统一理念，
找准定位，作出抉择。

其次，有一些购房者准备长线
持有，靠出租的钱来获取回报，则
要考虑出租回报率。从楼市的发展
态势看，城区繁华地段和大型商贸
区附近的楼房依然具有较大优势，
主要有两个原因：一是一些新婚户
或动拆迁周转户家庭，等待过渡期
大约为一两年，为了上班和生活方
便，甘愿出高价租住在市区地段，
使得市中心房屋的租金相对稳定。
最后，购房者的心理是关键。

楼市出现较普遍的观望情绪后，对
房地产市场形成了较大的冲击力
和影响力，一些楼盘出现了试探性
的降价销售。有的购房者“等不及”
而仓促出手，因面临降价损失而迁
怒于开发商，有的甚至采取了不理
智的举动。有的刚需购房者面对心
仪的二手房，患得患失不敢下决
心，而使“住新房”心愿迟迟不能满
足，焦虑等待也是一种损失。由此
看来，购房者应冷静客观分析，及
时调整策略，做到不盲目跟风，不
犹豫不决，该出手时就出手，理性
操作才是正道。 刘宝民
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4项目上周“领证”上市
上周上海市商品住宅新增供

应面积为 !"#$万平方米，环比前
周下跌 %&"'()。上周获取预售证

的商品住宅项目共 %个，其中，仁
恒森兰雅苑有 '"%& 万平方米，其
次是保利叶城的 '"' 万平方米和
中环凯旋公寓的 *"*%万平方米。
此外，上周上海市商铺类物业

成交面积 &"&#万平方米，环比前
周下跌 +"'%)；均价 ,%'&!元-平方
米，环比前周下跌 '*"+%)。上周，
上海市办公类物业成交面积为
,",( 万平方米，相比前周下跌

%'"#()；均价为 &*#$%元-平方米，
环比前周下跌 &,"!#) 。

佑威机构执行董事黄志坚表
示，上周商品住宅价跌量增，成交
量大幅反弹，成交面积环比前周大
涨了 !$"'&)，虽然 ,%"*%万平方米
的周成交量和历史平均水平相比
依然很低，但相比“倒推”'!(天的
年化周均水平 ,&"!+ 万平方米来
说，依然高出了 ,*"!%)，反映出部
分开发商顺应政府调控、以价换
量、积极入市的意愿增强。此外，保
利有关楼盘的降价，对其他观望的
开发商也产生一定的心理影响。预
计后市加入降价行列的开发商可
能会越来越多，楼市有望进入“以
价换量”的新阶段。

让利促销越来越普遍
从成交结构看，均价 '万元以

下的中低价位和 '万元至 ( 万元

的中高价位商品住宅回暖最为明
显。其中，均价 '万元到 (万元的
中高价位商品住宅成交面积周环
比涨幅最大，大涨了 $,"*$)。此价
位段中，位于浦东花木板块的浦东
古北御庭和位于闵行颛桥板块的
上海星河湾成交量最大，分列冠、
亚军。黄志坚表示，这和两个项目
“一个低开、一个大幅优惠”有关。

政府对楼市调控政策不放松
的反复表态，促使中低价位的刚需
楼盘和中高价位的改善型楼盘进
入市场角逐，以争夺有限的客源，
让利将是普遍现象。而对开发商而
言，一旦回款足够保障正常运营，
就会缩小或取消优惠，重新进入观
望或等待政策的逐步“回暖”。因
此，目前刚需购房者应该选择自己
喜欢的区域，多看、先看、多比较，
如确有居住需求，也可果断下手。

本报记者 晏秋秋

上周申城商品住宅成交量环比大涨68.32%

楼市步入“以价换量”新阶段开发商“以价
换量”，使上周申城
楼市成交量大反弹。
据金丰易居&佑威
联合研究中心提供
的数据显示：上周
（2月 20日 -2月
26日），上海市商品
住宅成交面积为
14.04万平方米，
环比前周增加了
68.32%；商品住宅
成交均价为19490
元/平方米，环比前
周下跌了5.69%。
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嘉定区
江桥板块

嘉城新航域

! ! ! !业主李女士自述!房产评估专
家，你好！几年前我在上海做生意，
买了一套嘉城新航域的 &房。今年，
我准备回老家发展，而且生意方面
也需要资金周转，所以打算尽快出
售该物业。请教一下专家，以什么
价格出售较为合适？

房产专家点评!李女士，你好！
嘉城位于嘉定江桥镇，拥有小高层、
多层、联排别墅等多种物业类型，是
板块内具有标杆性的品质社区。

嘉城新航域是嘉城二期项目，

房龄新，容积率小，绿化率达 %*)，
居住环境舒适宜人。

嘉城新航域紧邻曹安公路，小
区居民步行 ,* 分钟可至轨交 ,,、
,'、,%号线，多条通往市中心商圈
的公交也在小区附近设有站点，居
民出行非常便捷。步行 (分钟，可至
沃尔玛大超市和江桥摩尔购物中
心。社区周边便利店、银行、菜场、餐
饮店等生活配套齐全，普陀中心医
院、利群医院、江桥小学、江桥中学、
曹杨二中附属实验学校都毗邻小

区，满足居民日常生活需求。开车 (

分钟还可至江桥万达广场，体验购
物餐饮娱乐休闲一站式服务。随着
今年轨交 ,'号线的开通，规划中的
,%号线也会在 &*,(年建成，未来
该板块具有一定的发展潜力。

目前，板块内二手房均价在
,%***元.,$***元-平方米，考虑到
李女士的物业是毛坯房，又急于出
售，建议以 ,&#万元出售较为合适。

上海中原嘉怡分行经理
夏海伟

! ! ! ! 上周楼

市成交不错"卖得多的

楼盘" 价格上都有松

动# 不过"从整个

上海楼市来看"愿

意降价的开发商"

毕竟还是少数#

所谓降价有两种#

一种是后期楼盘的价

格" 比前期楼盘要低#

在市场上" 这种情况一般比较

少见#另一种"是比起原先的心

理预期而降价" 原先准备卖 ,

万元"迫于形势卖 "-'万元# 从

楼市来看"现在$心理降价%的

开发商相对多& 但大多数开发

商" 还是要死撑" 希望楼市回

暖&上周一些大开发商降价"给

其他开发商会有一些心理影

响&但同样"楼市成交量的大幅

反弹" 又会让另一些开发商产

生新的想法&

所以" 老百姓面对这样的

情况"还是要保持$静气%&相对

来说"松动者少"降价者少"买

的人自然也会少& 晏秋秋
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问 房博士"你

好'今年 !

月" 我一次性付款

(+ 万元"向

王先生购置了一

套二手房"签订了

(上海市房地产买卖合

同)& 去收房时"我发现里

面住着李先生一家&原来"

这套房原先是李先生的"

去年 !!月李先生以 %'万

元把房卖给了王先生"签

订买卖合同" 且过了户&

但李先生以没找到新住处

为由而未交房& 后来"李

先生又表示虽然房产证上

只有他的名字"但卖房时"

同住的妻子和成年的儿子

不知情&李先生以此为由"

要求法院判决他和王先生

的卖房合同无效& 这说得

通吗*

读者 钱先生

答 钱先生，你好！经
向上海中原地产

法务总监姚志云咨询，答
复你的问题如下：
从钱先生反映的情况

看，钱先生签署的《上海市
房地产买卖合同》不会被
认定为无效，其购房权益
将依法受到保护。依据
《中华人民共和国物权法》

第九条的规定：不动产物权的设
立、变更、转让和消灭，经依法登
记，发生效力；未经登记，不发生
效力，但法律另有规定的除外。房
地产作为不动产，其权属采取登
记公示原则。因此，本案涉及的房
屋，在钱先生购买前登记在王先
生名下，钱先生及王先生依法签
署《上海市房地产买卖合同》，只
要不存在其他违法情形，将依法
认定有效。王先生有义务将房屋
依据合同约定交付给钱先生；若
未能正常交付，钱先生可以通过
法律途径维护自身权益。

至于目前李先生以“同住者
妻子和成年儿子并不知情”为由
拒绝交房，甚至主张合同无效。鉴
于其妻子和儿子并没有登记为共
有产权人（房产证上无名字），主
张理由在法律上是不能成立的。
李先生作为房产登记的唯一权利
人，签署合同出售房屋，将被依法
认定为有效。因此，钱先生不必过
于担心，可要求王先生解决房屋
交付问题，否则可依据合同追究
其逾期交房的责任。 刘珍华

! ! ! !现在的七莘路绿草
成茵，樟树成林，街景动静结合，又
不失都市的繁华，真是宜居之地
啊！想想往事，我暗自庆幸曾经的
两次误判。
十多年前，市政动迁让我父母

住到七莘路旁的万泰花园，马路两
旁散落破旧的农舍、修车铺、杂货
店。周围是田间小路，晴天灰尘飞
扬，雨天脚下沾泥。初建的小区时
常断电缺水，又不通煤气，治安也
不好，不时有人家遭窃。我多次动
员父母把房子置换到梅陇，住在我

附近。可父亲总说：“社会在发展，
七宝会变。”瞧他若无其事，我只好
作罢。我也知道老人怕我折腾钱，
是在安慰我。随着周边不断开发出
楼盘，七莘路渐渐美丽起来了，交
通和生活设施也不断改善，方便的
社区生活让人舒心。父亲虽然已离
开了我们，母亲生活在如此舒适的
环境，让我们颇感欣慰。

在我们家动迁后不久，朋友家
也动迁拿到了一笔安置款，正筹划
到何处买房？和我商议时，见小区里

正在出售与我家一样两房朝南的商
品房，当时仅 &***元左右一平方
米，两室一厅不足 ,%万元。他看了
后想买：一来小区靠路口出行方便，
二来我们彼此熟悉，可常见面。最主
要是价格便宜、房型好，买房加装修
费后还有余钱。我极力劝他别买：
“我们是被动才来的，老爸又不肯
搬。你不如买到梅陇去，有现成地铁
才方便，朋友一时拿不定主意。”两
天后，他告诉我：“还是决定买万泰
花园的房子。”还动员我以后来常

住，见他主意已定，我不再说什么。
没过几年，七莘路成了闵行的

景观路，地铁 +号线通了，另有地
铁线在建。人气旺了，房价涨了，而
且涨幅已超过我曾竭力推荐的梅
陇地区。朋友见面时，常戏谑我：
“还好当初没听你的，不然真要后
悔一辈子。”我说：“我也要感谢父
母的立场坚定，要不然我也会后悔
呢。现在我反而想把梅陇的住房置
换到七宝来，但要倒贴不少钱，我
真是判断失误啊！” 侯宝良
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