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上海自贸试验区酝酿试行土地流转

问 房博士!您好" 我前几

年因为生意上资金周转困

难! 把房子抵押给朋友借了一笔

钱!并办理了抵押登记!后来我将

这笔钱给还上了#现在!我想把这

套房子卖掉!但是!房产中介去交

易中心查询到我的这套房子里面

有一笔抵押还没注销# 房产中介

告诉我! 只有注销了之前的抵押

后!才能办理房产过户登记#所以

我想了解下! 我该怎么做才能注

销这笔抵押$ 读者 张先生

答 张先生，您好！您的来
信已经收到，对于您反映的

问题，经向有关专家咨询解答如
下，供您参考。
通常情况下，对于抵押权注

销登记和房地产转移登记，区县
房地产交易中心是可以合并受理
的。因而，您大可不必先到交易中
心办理抵押注销，而是可以办理
房地产过户登记时一并办理注销
抵押。这样既可以使您免除往返
奔波的劳苦，又为您节约了办理
登记的时间。
关于办理抵押权注销登记的

手续问题，根据本市房地产登记
的有关规定，注销登记由抵押权
人申请。申请人需要向区县房地
产交易中心提交的材料，包括申
请书、身份证明、抵押权登记证明
以及抵押权终止文件。如果您已
经将这笔贷款全部还清，那么只
需请抵押权人带上他本人的身份
证明原件（包括复印件），以及办
理抵押登记时所领取的上海市房
地产登记证明原件（即抵押登记
证明），到房地产所在地的交易中
心办理注销登记即可，申请书和
抵押权终止文件可以在交易中心
填写。如果抵押权人不能亲自办
理注销登记，他也可以公证委托，
由受托人持委托公证书代为办理
注销登记事宜。

本报记者 刘珍华
通讯员 巢 坤

%如咨询房地产交易登记问
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! ! ! !业主自述! 房产评估专家!

你好" 由于工作变动!我现在要

到浦东上班!考虑到这套大华的

房子离公司较远!因而在公司附

近购置了一套新房# 为了减轻还

贷压力!所以我决定尽快出售这

套物业# 大华房子的周边配套和

环境都很好!很适宜居住!请问

一下房产评估专家!以什么价格

出售较合适$ 读者 李先生

房产专家点评! 李先生，你
好！水岸蓝桥位于宝山大华板块，

是板块内的高品质小区，板块居
住氛围浓厚，毗邻中环路，交通便
利，配套成熟，小区内有自然生态
景观河，绿化率达 !"#以上，环境
宜人，闹中取静，适宜居住。

该小区生活配套较成熟，步
行 $%分钟可至轨交 &号线，多条
通往五角场、人民广场、南京路的
公交线路途经小区，交通较便利。
步行 %分钟就可至乐购、巴黎春
天、大华虎城等商业配套设施，居
民购物、餐饮、娱乐、休闲等需求

一应俱全。小区周边的银行、便利
店、菜场、学校、医院等生活设施
齐全。小区紧靠行知公园，是平时
锻炼散步的好去处。
该小区去年曾成交了一套相

同面积和户型的物业，成交价为
'("万元。李先生的这套物业位
于小区较中心位置，考虑到近期
房价较为坚挺，建议以 ''%万元
将此房源挂牌出售。
上海中原地产滨江雅苑分行

经理 何秋平（刘珍华 整理）

宝山区
大华板块

水岸蓝桥
评估总价!$%&万元

评估单价!$%"!%元'平方米

地址!真华路 !!!弄

房型!#房 #厅 (卫

产证面积!!)平方米

楼层!*+'((+

入住时间!,&&"年

朝向!南北

装修!精装修

五月"假日楼市#将迎来集中推盘潮

! ! ! !上海自贸试验区土地有望迎来
“二次开发”！近日，上海自贸试验区
管委会有关人士透露，自贸试验区
土地流转试行工作在加速推进，土
地所有者在补缴差价后，可选择将
工业用地流转为具有工业用地、商
业用地与办公用地三种属性的综合
用地。那么，一旦工业用地流转为综
合用地，是否对注册于上海自贸试
验区的公司构成利好？又会为上海
的土地市场带来怎样的影响？

自贸试验区商办用地稀缺

“具体来说，土地所有者拥有的
土地性质为工业用地，只能在土地
上造最多两层的仓库。而流转为商

业用地后，可以直接造数十层楼的
写字楼，并将其出租获利。”上海中
原研究咨询部高级经理龚敏谈到。

龚敏指出，目前我国工业用地
存在占比过大，效率较低的问题。就
上海而言，自 (""'年以来，工业用地
出让幅数和出让面积比重分别占到
土地出让的 %&#、!!#。相比之下，工
业用地的价格低廉，(""'年以来上
海工业用地平均楼板价仅 '%"元)平
方米，仅占到商服用地楼板价的 %#。

德佑地产研究总监陆骑麟认
为，土地性质转变补缴地价款肯定
划算，现在很多工业用地基准地价
相对较低，开发商补少量的钱就可
以获得较好的收益；另外，自贸试验
区内商业用地和办公用地供应稀
缺，无论是租金还是售价都较自贸
区试验挂牌前翻了两到三倍。

土地价值至少增长!倍

记者在采访中了解到，以当前
外高桥板块为例，外高桥无一手办
公楼可售，二手办公楼售价在自贸
试验区挂牌后价格水涨船高。当前，
“交能国际大厦”、“汤臣国贸大厦”
等售价在 (*%+'万元,平方米。而已
成交的%,&(& 年&外高桥工业用地
楼板价在 $-"" 元,平方米左右，以
此来看，如果将工业用地转型为写
字楼，楼板价上涨 %./倍仍有营利
空间。
“转型为商业用地，升值潜力更

大。”龚敏透露，当前外高桥板块商
业均价 '*( 万元,平方米，“阳光商
都”售价更是高达 !*--万元,平方
米。根据流转要求，将工业用地流转
为工业用地、商业用地、办公用地三

种属性的综合用地，假设各类用地
土地可建面积占 $,'的话，土地价
值至少增长 -倍。
德佑地产丁杰同样认为，土地

性质的转变对注册在上海自贸试
验区的公司构成利好，未来的土地
价值会更大，以后的土地成交价格
肯定会更高。单就工业用地有望转
变为商业用地这一项，商业地产
将会非常活跃。

对商办市场影响待观察

如此看来，工业用地价值增长
已似乎板上钉钉。不过，也有业内人
士对此持谨慎态度，认为目前自贸试
验区土地流转条例尚未颁布，工业用
地是否可单独转型为商业或是办公
用地也不得而知，有多少工业用地可
以合法转型也是未知数，对自贸试验

区商办写字楼市场的影响尚待观察。
($ 世纪不动产上海区域市场

研究部副总监黄河滔表示，随着自
贸试验区政策的落定，相关辐射板
块商办需求急速上升，通过将工业
用地转化为综合用地，有利于满足
市场对商办产品的需求，有利于提
高上海这一特大型城市土地的利用
效率，同时也满足城市发展过程中
对生态、产业等方面的需要。

至于对整个土地市场的影响，
陆骑麟表示，要看土地流转进一步
推广的情况，区域内综合用地的增
加本身会使得外围区域的土地出让
难度加大；而对区域内的工业用地
而言，土地流转会进一步推动地价
上涨，不过区域内综合用地的增加
相对也会平抑上涨的地价。

本报记者 杨冬

工业用地价值有望被重估 有助于提高土地利用效率
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! ! ! !一年一度的“五一假日楼市”
房展会将于!月'"日至%月'日在上
海展览中心拉开帷幕。据房展会主
办方昨天（((日）透露，今年“五一
假日楼市”将汇集来自超过(""家
开发商、代理商等集中展示的%""

多个地产项目。随着“红五月”传统
销售旺季的到来，上海楼市再次迎
来推盘小高峰。

上半年最后的销售旺季

据介绍，今年的“五一假日楼
市”房展会规模达(""""平方米。目
前，已有保利置业、金地集团、绿地
集团、上海地产集团、远洋地产、陆
家嘴集团等知名开发商确定参展。

房展主办方表示，“五一假日
楼市”房展会无论在展会规模、品
牌房企和参展楼盘数量方面都将

较'月“上海之春”有大幅的提升。
“对于想冲击("$!上半年销售

业绩的开发商而言，%月将是上半
年最后的销售旺季。”一位房地产
销售人士如是说。

市场仍以刚需盘为主力

来自上海房地产交易中心的数
据显示，!月，上海预计开盘的商品住
宅将达!!个，开盘数与往年相比涨幅
较大，为'年来同期最高。从预开盘的
情况来看，%月，开发商更希望“去化”
前期积累的房源，回笼资金。

据搜房网数据中心统计，%月
开盘项目中，外环外项目占比
-%0，总体呈现刚需和改善并进的
局面。此外，%月预计开盘项目主要
集中在浦东、宝山、青浦和嘉定!个
传统刚需热门区域。

户型方面，根据新浪乐居楼盘
中心数据显示，%月预计开盘的!"

个项目中，有'"个项目的加推户型
以1"平米左右户型为主，占比高达
&%#。业内人士分析，中小户型由
于总价相对较低，一直是刚需购房
者的首选。从!月份的成交情况来
看，市场仍以刚需盘为主力。

折扣和优惠方面，有%个楼盘
已经明确给出开盘优惠。业内人士
直言，目前上海市场并未真正达到
“小阳春”，银行房贷刚刚放开，很
多购房者都在观望中，开发商需要
筹划更好的营销手段来吸引客户。

"月开盘量仍有上升空间

业内人士还谈到，今年银行信
贷紧缩，导致楼市刚需市场持续低
迷，不少刚需购房者保持观望推

迟了置业计划，使刚需市场积压
了不少需求。随着银行信贷依旧
没有放松的迹象，刚需置业也开
始逐步释放。

上海搜房数据监控中心分析
师王佳贤认为，经过'、!月份楼市
的集中推盘，不少楼盘的可售房源
量大幅缩减，导致了%月预计开盘
量的下滑。仍需要看到的是，在!月
尚未开盘的('个项目中，必然有不
少项目会延期至%月开盘，因此%月
的开盘量仍有着较大的上升空间。

面对目前楼市，有专家指出，随
着库存的积压和年度销售目标带
来的压力，房企在%月预计会有大
规模推盘或优惠活动，否则未来的
销售会很被动。后期随着-月天气开
始逐渐炎热，楼市渐渐步入淡季。

本报记者 杨冬

较“上海之春”有大幅提升，房企或有优惠


