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部分刚性需求释放
从成交排名楼盘来看，前周排

名成交榜首的恒德苑依靠价格优
势，上周依然排名第一，售出 !"套
房源。排名次席的旭辉上河苑成交
面积达到 #$%万平方米，其余排名
前列的楼盘分别为鑫山汇众苑四
期、同润山河小城。从这些热销楼
盘可以看出，普通住宅标准调整、
首套住宅利率下调加上开发商“以
价换量”，使得部分刚需得以释放，
成交量回升。

上周，单价 &万元以上的高端
楼盘总共成交 '!套房源，成交面
积为 ($#'万平方米。其中，海珀府
邸上周售出 (&套房源，比前一周
多了 (#套。排名其后的是星河湾
荟苑、九龙仓玺园、绿城御园。上
周，合生东郊御品园、四季雅苑两
个楼盘均售出了单价超过 (#万元
的房源。

整体房价仍然偏高
从供应面积来看，上周全市商

品房供应面积为 "&$!&万平方米，

环比前周上涨 ('%$")*。其中，商
品住宅新增供应面积为 (($%+万平
方米，环比前周上涨 (&#$'"*。嘉
定的绿地清猗园推盘面积达到 "$,

万平方米，龙湖好望山城分别推出
了 #$%万平方米的别墅和 "$'万平
方米的公寓房源。

德佑地产研究主任陆骑麟认
为，象屿郦庭、滨河华城的降价，反
映出目前的降价潮，已由去年四季
度的外环外区域蔓延至中外环区
域。普通住宅标准调整，首套房利
率的优惠与开发商“以价换量”的

销售模式，促成了刚需置业者的购
房的成交量，出现成交回暖的迹
象。但是目前整体市场房价还是偏
高，开发商价格调整的幅度不明
显，超过了大多数人预期的心理价
位，所以大部分购房者还是持观望
的态度。

为期 + 天的“上海之春”房展
会日前也落下帷幕，成交数据与去
年同期相比略有下降。观展人流量
虽比预期要高，但是购房者观望气
氛仍较浓。

本报记者 晏秋秋

上周全市商品住宅成交面积、套数增加，成交均价上涨

楼市回暖，但不改降价趋势
上海楼市最近出

现了些许暖意，但种
种迹象显示，楼市并
未改变降价的大趋
势。据德佑地产市场
中心监测数据显示：
上周（3月12日-18
日），全市商品住宅成
交面积为16.06万平
方米，环比前周上涨
7.5% ； 成 交 套 数
1379套，环比上涨
4.55%；全市商品住
宅成交均价为21791
元/平方米，环比前周
上涨5.34%。

! ! ! !业主金小姐自述!房产评估专
家，你好！我们家三代同堂，一起住
在老西门新苑的房子里。今年夏
天，家里将迎来第四代，所以想置
换一套大房子。想问一下专家，以
什么价格出售那套房子较合适？
房产点评!金小姐，你好！老西

门新苑是黄浦区较为稀有的高品
质小区，毗邻新天地、老西门，人民
广场也近在咫尺，地理位置极佳。
社区内设有带室内游泳池的会所

及儿童乐园，环境宜人，闹中取静。
小区周边配套成熟，步行 &分

钟可至轨交 !、(#号线，步行 (#分
钟即可到达淮海路，多条公交线路
途经小区，居民出行非常便捷。小区
周边 &##米范围内汇集了国美、永
乐、易买得、沈家花园、红房子医院
等便民设施，可满足居民日常生活
需求。此外，小区距离上海新天地不
到 (###米，城隍庙更是紧邻小区，
几步之遥，就能感受上海传统文化

民俗或体验国际化时尚潮流。此外，
小区还对口九年制黄浦学校。

老西门新苑作为市中心的高
品质物业，较稀缺，其租金可达到
('###元-(&###元.月，具有相当高
的内在价值。不过，金小姐的物业
位于小区前排位置，且楼层较低，
根据目前的市场行情，建议金小姐
以 %##万元出售较为合适。
上海中原陆家浜路分行经理
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楼市调控中有了点微妙

的声音$ %人民日报&一

篇文章呼吁'择机调

整限购范围(# 被一

些人关注$

我的想法# 在调控

这个阶段# 有一些不同

的声音#或许正常$但调

控的效果#还没有到位$房价对

老百姓来说#仍是高不可及$在

这种情况下# 楼市调控方向的

调整#还是应该等等再看$

近一两个月楼市成交量回

暖#是前期刚性需求压抑和开发

商降价的双重结果#能否持久仍

要观察$ 而一些政策的调整#如

首套房贷款利率下调#也只是鼓

励自住需求的一种尝试#而非楼

市调控的方向性逆转$

政策别急着变$那么#对买

房人而言#如果没有性价比高)

心仪的房源#也可以等等再看*

当然#这样的等#可以是积极的

等*如果确实有居住需求的话#

那么机会一旦出现# 下手也无

不可*
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问 房博士 #

你好+ 今

年春节前# 我购置了一套

二手房* 住进去后#

发现下水道不通畅#

常常堵塞*物业维修

人员检修后发现# 之前房

主装修时# 擅自改变了卫

生间管道的铺设# 导致下

水道不畅*我找到房主#要

求其赔偿重新铺设管道的

费用# 对方却以我收房时

没提出意见为由而拒绝#

请问是否可索赔,

读者 孔女士

答 孔女士，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：
以前的房主应承担责

任，因为在房屋交易中，买
家在房屋交付时，的确应
检查房屋设施、设备。但作
为复杂的商品，房屋存在
很多隐蔽设备，无法在交
付时立即检验，比如说孔
女士现在面临的下水道堵
塞问题。

而且，现在房屋管道
出现问题，是由于原房主擅自改变
房屋结构而造成的，并且这种改变
违反了房屋建筑结构方面的规定，
理应由原房东将管道恢复原状，再
交付给买家。更何况在房屋交付
时，原房东也没有告知相关事项，
明显隐瞒了房屋在管道方面存在
的瑕疵，具有明显过错。
如果原房东拒绝恢复，则买

家孔女士可自行或委托专业人员
修复下水道后，要求原房东承担
合理的维修费用，这也是原房东
承担买卖合同中瑕疵担保义务的
一种表现。总之，原房东拒绝赔偿
的理由是不能成立的。 刘珍华
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! ! ! !“王叔，这多下来的
&###元，就算是给我的

红包吧，你要告到法院去，公司的
钱肯定会还给你，但我的工作也没
有了，到时你看着办吧”，王先生怎
么也想不明白，现在的中介人员怎
么这么“无赖”，明明不符合相关规
定，却说什么也不还钱，居然还发
出了威胁。
今年 "月初，王先生看中了一

套小区内的二手房，准备买下来给
儿子当婚房。当时中介告诉他这套

房子由于未满 &年所以要加营业
税，但是可以通过内部方法将税做
掉，但需要王先生支付一定的费用。
经过一番讨价还价，王先生最终支
付了 &万元，并在购房合同中写明
包含了买卖双方的税费。然而真正
交易的时候，王先生却发现对方是
售后公房，根本不用缴纳营业税。由
于双方的中介佣金只有 '万元，对
方的契税 ($&万元，实际上还剩余
了 &###元。但当王先生向中介要回

这笔费用的时候，中介却说已经花
掉了，如果真要的话，就只有诉诸法
律，但自己的工作肯定没有了。
王先生不解，当时不是把钱付

给中介门店的嘛，怎么钱最终会到
中介人员手中呢？这位中介人员也
直言不讳地表示，我们这一行的规
矩，就是除了买卖双方的佣金交给
门店之外，其余的钱都是由中介人
员支配的，不用入账。
像王先生买房所遇到的情况，

在目前的中介市场上并不少见，特
别是一些中介人员一开始抛出种
种诱惑，并索取种种费用，如意向
金等，但事后却不予归还，或“玩失
踪”，或“耍无赖”，让购房者或卖房
者告状无门。
买房是件大事，要学会依靠专

业人士，拿起法律武器维护自己的
权利。如果发生了对自己不利的事
情，或者预料到风险可能到来时，
为了有效地维护自己的正当权益，
就应及时和该领域专业人士、法律
界人士、中介机构、维权组织取得
联系，以求得帮助。 斐翔

我遇到了“无赖”中介楼市故事
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