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! ! ! !在央行宽松货币政策下，上海
房贷市场将如何变化？购房者心态
及预期是否会因为房企锁房风波而
产生信任危机？本周，搜房网发起
《一季度上海购房者置业调查》，结
果显示，!"#的受访者表示将在一
季度里“看中即出手”，$"#的受访
者最爱普通住宅，%&平方米以上户
型更受欢迎。

超四成人看中即出手
本次调查吸引了近两千市民参

与调查，过半受访者（"'()"#）为刚
需购房者，近四成（*%("'+）受访者
为改善型购房者，投资需求购房者
仅占 ",$)#。
调查结果显示，超过四成的受

访者（!",-$#）表示将在一季度里，
看到满意的房子就立即出手。但与
此同时，仍有 *-,*#的受访者表示
将继续观望，另有 --,!*#的受访者
表示不好说。此前，在 -&'!年 '-月
份的购房者心态调查中，只有
'",%$#的受访者表示一季度是最
佳出手时机。
在区域上，大浦东最受购房者

欢迎，超过三成受访者明确表示想

要在此安家置业，排在第二位的是
嘉定，有 '*,-)#的受访者想要在此
区域买房，第三是宝山，有 %,)$#的
受访者钟情于此区域。

超七成购房者选普宅
根据调查结果，普通住宅占据

着市场需求的绝对统治地位，
$",*'#的受访者表示自己打算购
买普通住宅；而经适房的需求最小，
只有 -,)$#的受访者表示想要购
买。值得注意的是，-&'!年 ''月 '*

日上海放宽了普通住宅认定标准，
新标准为：低于同级别土地上住房
平均交易价格 ',!!倍以下，内环线

以内的低于 !"&万元.套，内环线与
外环线之间的低于 *'&万元.套，外
环线以外的低于 -*&万元.套。这也
为购房者提供了更大的选择空间。

此次调查结果显示，%&平方米
以上的户型受到市场亲睐。调查显
示，最受欢迎的面积段是 $&/%&平
方米，吸引了超过三分之一
（*$,-!#）的受访者；其次是 %&0'-&

平方米，四分之一（-","'#）的受访
者表示其置业意向面积为该面积
段。这与去年同期调查结果相比稍
有不同，在 -&'!年购房者置业调查
中，有 "!#的受访者表示其置业意
向面积在 %&平方米以下。

交通成重要考虑因素
购房者挑选房源时，主要看中

哪些因素？调查显示，轨道交通最受
购房者关注，有 -',%1#的受访者将
其列为最重要的买房因素；区位与
户型列其后，有 '$,-$#、'),1)#的
购房者表示非常看中这些因素。
调查结果还显示，今年第一季

度，阻碍购房者买房的因素有多种
多样，但最大的原因（-*,&"#）在于
被“限购”了，其次是房子折扣优惠
少（-','%#），第三是首付款不够
（-&,$1#）。

本报记者 杨玉红

申城购房者心态调查报告出炉

70至120平方米普宅最受欢迎

! ! ! !上海市发改委近日公布了新版
《上海市定价目录》，包括房地产经
纪服务的许多收费品种将不再由政
府制订。中介人士普遍认为，-#佣
金上限打开之后，中介费将普遍上
涨，但小公司为揽业务，可能仍会有
更多的折扣。但无论是涨是跌，对于
购房者来说，更要多个心眼。
根据目前上海市场的房地产经

纪服务中，买卖的服务佣金是上下
家各收房价的 '#，累计是 -#。但

是从实际的操作情况来看，现在这
个费用一般都会转嫁到买房的人手
中，对于卖房的人来说，一般跟中介
说的就是只要我拿到手的是多少钱
就可以了。因而许多卖房者实际上
并不会关注中介费用，而有少部分
的经纪人则会钻政策的空子，特别
是对于买家编造出许多收费的项
目，最终影响到买房者的权益。
对于许多中介来说，通过作价

方式来降低税收已经是一个公开的
“秘密”。原本，中介费用应该是按照
发票上的成交价来确定的，但是由
于这个价格实际上也是在为买房的

人在省钱，因而许多人往往会听从
中介经纪人的说法，按照其说出来
的价格进行收费。如果这个还说得
过去的话，现在不少经纪人往往会
在一开始看房的时候，就向买房者
收取所谓的“看房费”和“保证金”，
他们的理由也很简单，如果我带你
看了之后，你跳过我直接和房东去
谈，我的努力不是白费了吗？
从目前引发二手房买卖纠纷的

情况看，很多是由于不合理费用不
能退还所致。更有甚者，一些二手房
中介经纪人会向买家打包票说，帮
你砍到一个你需要的价格，但首先

是你支付包括中介费、契税、营业税
在内的所有费用，随后一切都由经
纪人帮你搞定。但最终的情况往往
这房屋由于是售后公房等而不用交
一些税费，或者可以减免，但对于买
房者来说，由于不了解情况而无法
得知，及时最终了解情况之后，一些
经纪人也会耍起无赖，甚至威胁买
房者，这种情况已发生过多次了。
应该说，经纪人为你服务，收取

一定的费用是理所应当的，也是他
们的劳动所得，但是总价是 '&&万
的二手房，其中介费就是 -万元，而
总额 *&&万的房源，中介费也变成

了 *倍，为 )万元，这其中是存在着
一定的不合理性。从此次上海推出
的相关规定来说，很大程度上也是
为了使得最终的费用更能体现出经
纪人的劳动价值，以后的情况很有
可能是总价低的房源，其中介费可
能超过 -#，但是总价越高，中介费
的比例可能越低。
但无论是哪种情况，对于买房

者来说，都要多个心眼，特别是对
于不合理的收费要坚决说不，同时
也要掌握一定的二手房税费征收
的基本知识，做到知己知彼，而重
中之重则是在没有交易成功前，不
要全额支付相关的费用，只有在全
部交易完成后再付清全部的中介
费。这样的话，一旦发生纠纷还有商
讨的余地。 斐翔

佣金上限将打开 买二手房多思量

! ! ! !房地产经纪服务收费和二手房
买卖中介服务的收费等 '$个项目
将于 *月 '日放开服务收费，是否
会引起新一轮“涨价潮”？昨天，记者
从沪上多家房地产公司获悉，中介
公司之间的竞争也将更加充分，或
将迎来新一轮洗牌。
中介费缺少了条令限制，是否

会大幅拉高？目前，上海的二手房买
卖市场现行房产中介收费标准为房
价的 -#（上家、下家各 '#），中介
公司实际收取的费用一般在 ',)#

上下，低于政府规定标准。上海中原
地产研究咨询部总监宋会雍表示，

行业内竞争非常激烈，大中小公司
都努力找到跟自己服务内容相匹配
的佣金平衡点。现行服务内容和价
格的平衡关系，是经历充分和长期
的市场竞争而来。如果没有服务内
容上的重大变化，收佣率上行或下
行空间都已经非常有限。
“收费标准限定在一定程度上

压制了企业服务创新的活力。”宋会
雍分析道，竞争中，有的经纪公司采
用压价方式赢得客户，也有的经纪
公司力求以服务突破来吸引客户。
-#的制度规定，客观上限定了服务
创新必须在 -#的限额内来做。未

来，佣金高低取决于中介公司能做
出怎样的创新，体现多大的市场价
值。没有创新或者说没有有价值的
创新，中介公司的佣金回报不可能
提高。
德佑地产事业部总经理刘伍洋

则表示，房地产相关服务收费放宽
后，市场将被赋予更多的自主权，中
介公司之间的竞争也将更加的充
分，从而营造出更加优良的竞争环
境，有利于中间公司提升服务质量
以满足市场需求、抢占市场份额，最
终形成整个市场的良性循环。至于
房地产相关服务费用，将主要由市

场以及服务质量决定。
宋会雍预测道，今后，房地产中

介的收费标准也有机会摆脱目前相
对单一的报价模式，可能是套餐点
单式报价。客户根据自己所需要的
服务内容，支付相关的费用。对于
中介行业来说，服务创新窗口的打
开，将充分释放创新潜能，中介公
司之间的竞争将拉开更明显差距。
这一过程中，各类公司都有表现和
突围的机会，但被掩盖排挤的机会
也同样多，启动一轮洗牌也并非空
穴来风。

本报记者 杨玉红

房地产中介行业或迎来新一轮洗牌
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! ! ! !新城集团社区 2-2

（234536 78 2994536，线下
商务机会与互联网结合）
战略发布会日前在沪举
行，宣布新城地产由产品
模式向服务模式的战略
转型，全面布局社区
2-2。此举意味着以万
科、新城等为首的一线房
企与互联网企业展开社
区“争夺战”。

在互联网公司纷纷
搬兵布阵社区 2-2的同
时，开发商也开始意识到
社区服务的重要性。继万
科提出向“城市配套服务
商”转型发展并推出“住
这儿”:;;之后，很多房
企开始以社区生活服务
商为方向转型，如花样年
地产探索“彩生活”电子
商务模式、绿城集团研究
“园区服务体系”增值服
务整合、合生创展打造
“全配套生活体系”等等。

新城地产社区 2-2

的首个项目“新橙社”，通过 :;;、
微信、!&&电话等线上渠道，配合
服务终端、社区智能柜和短途配
送等线下渠道，形成一个完整的
社区生活服务平台，围绕“最后一
公里”提供居家生活解决方案。新
城地产总裁王晓松直言，布局社区
2-2 是新城集团再造旗下产业
链、跨界探索，落实由产品模式向
服务模式的战略转型，旨在为用户
提供贴合家庭生命周期的深度生
活服务。行业人士指出，目前一线
房企都有大量的线下资源，这是互
联网企业可望而不可及的。

本报记者 杨玉红

! ! ! !对于普通工薪族来说，买房似
乎成了一件离不开、躲不了、难抉择
的棘手之事。特别是改善自住房型
的刚需消费者< 一方面担心楼价的
波动不定，此刻不买必然吃亏；另一
方面认为当前楼市依然存在泡沫，
房价已经松动下滑，如若买了，日后
再降价，岂不冤枉，毕竟老百姓的囊
中羞涩。基于此，有些人准备打消买
房念头=持等待观望态度；而急于买
房的人觉得仿佛处于一个进退两难
的十字路口。为此，建议购房者注意
以下三要素。

首先，知己知彼，通盘考虑，审
时度势，权衡利弊。比如，倘若你是
一名刚性需求的购房者，虽然现在
买房在短期内有风险= 可从长远角
度来看，房子和其他消费品相比，仍

具有明显的保值增值作用。不管楼
市如何调整= 它的周期性也是起起
伏伏，从近十年情况分析，上涨显然
是其主要趋势，即使下跌，对自住房
子也影响不大。这里的关键在于，是
选择市区中心地点的高价楼房，还
是选择近郊开发的新建楼群，两者
各有利弊，各存优劣。因而，全家人
要统一理念，准确定位，由此及彼，
作出抉择。
其次，对于力求通过此举达到

投资高收益的购房者来说，由于多
数投资型购房者大都长线持有，靠
出租的租金来获取回报，要考虑出
租回报率。从现在整个楼市的发展
态势看，城区繁华地段和大型商贸
区附近的楼房依然具有高人一筹
的竞争优势，由于许多新婚户或

拆迁周转户家庭，等待过渡期大
约在一年至两年之间，这期间为
了上班和生活方便，甘愿出高价
租住周围商品房，从而保证了楼
房的长期市场需求，还能保持租
金的相对稳定。
第三，不少购房者的心理因素，

也是决定购房的关键因素。不妨想
想看，前一阶段楼市出现较为普
遍的观望情绪后=对整个房地产市
场都形成了较大的冲击力和影响
力，以致从去年初直至年中，相当
一些楼盘出现了试探性的降价销
售。遗憾的是，不少购房者对房价
持续探底缺乏信心而选择了即刻
入市，继而引发连锁反应，使得本
处于劣势的开发商阴差阳错地迎
来商机。由此看来，购房者应保持
清醒头脑，冷静客观分析，随时观察
判断，及时调整策略，做到不追风，
不犹豫，该出手时就出手，保持理性
防风险。 刘宝民

买房注意三要素 中国资本青睐
澳大利亚楼市

! ! ! !在中国投资者积极走向海外
市场的 -&'!年，仲量联行成功协
助一些中国房企和保险公司投资
澳大利亚悉尼市场，促成约合
'-,! 亿美元的交易。-&'! 年年
末，仲量联行促成了喜来登公园
酒店交易，创 -&'!年第四季度悉
尼房地产市场投资交易额第一。
过去一年，中国机构投资者

对悉尼房地产市场投资总额达
'!,'%亿美元，成为第二大资本来
源国。仲量联行国际资本集团中
国区总监夏飏飏表示，悉尼及澳
大利亚其他城市的房地产市场尤
其是住宅市场将被持续看好，这
得益于澳大利亚利较好的经济走
势、稳定的政治环境、相对宽松的
购房及移民条件。 刘珍华
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