
! ! ! !近日，独立经纪人的新模式开
始席卷楼市。许多二手房交易网站
搭建网络平台，为经纪人提供后台
交易服务，经纪人在他们的平台上
完成交易，获得的佣金要比传统中
介公司多得多。
据业内人士介绍，一直以来，国

内房地产市场比较流行的模式是公
司经纪，也就是大家在各大楼盘以
及居住小区周边都可以看到的中介
门店。而现在的独立经纪人模式则
更多的是依托网站的信息和组织开
展业务，那对于普通的购房者来说，
究竟是应该选择中介门店，还是独
立经纪人呢？

应该说，究竟选择哪一类的经
纪机构以及人员都是有利有弊：中
介门店的网络比较广，因而在信息
的处理上会比较及时，而且对于求
购类信息，更可能会有多个经纪人
为你服务，但从收费的情况来看，一
般都按照公司规定，比较呆板；独立
经纪人一般在收费上会比较灵活，
而且由于跟经纪人基本上属于一对
一的服务，因而经纪人在处理业务
的时候会更加用心，但如果一旦发
生纠纷，甚至经纪人携款潜逃，要追
究网站的责任，就不是一件非常容
易的事情了。
据国内房产中介行业巨头中原

地产发布的一份报道显示，!"#$年
创造了 %&个百万年薪一线业务员，
其中上海地区有 !"多个。而上海中

介行业全市去年催生的百万元年薪
员工将近百人。但同时，另外一项调
查也显示，一位业务员平均每月也
就只能够成功交易 '至 !套房子。
虽然各家房产中介的计酬方式略有
不同，但业务员的年薪基本都在 (

万)!*万元之间，新手收入更少，能
够达到百万元的更是凤毛麟角。
巨大的薪酬差异，最终导致的

是在中介行业中的一些人，为了追
求高额的佣金而不惜采用许多坑人
的招数，拿了钱不办事，甚至打击报
复委托人的情况时有发生，极大地
影响房产中介形象。在这种情况下，
独立经纪人的出现确实可以活跃整
个市场，但是究竟如何对于他们进
行监管，这实际上更为重要。
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买房卖房选门店还是独立经纪人

房产

估价

! ! ! !业主张先生自述! 房产评估

专家!你好"出于生活以及小孩上

学的问题! 我想在市中心新购一

套房子#为了腾出购房资金!我考

虑到将原有的这套虹口区房屋出

售# 这个老房的周边配套与环境

都很好!很适宜居住!不知目前以

什么价格出售较为合适$

上海中原中虹分行经理周拂

晓点评!张先生，你好！中虹花园翡
翠园位于虹口凉城板块，是市级

示范居住小区中虹花园的一个楼
盘，毗邻中外环间，交通便利，配套
成熟，小区环境宜人，绿化率 $*+

以上，比较适宜居住。
该小区生活配套非常成熟，轨

道交通 ,号线赤峰路站近在咫尺，
规划中的轨道交通 '-号线也在建
设中，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
非常便利。小区周边还有广灵二路
商业中心、世纪联华大卖场、在建

中的搜乐城商业街等商业配套设
施，居民购物、餐饮、娱乐、休闲等
需求一应俱全。另外，小区对口学
校较多，大宁国际小学、上海外国
语大学附属小学、虹口高级中学、
广灵中学等等。

张先生的这套物业位于小区
高层较好的位置，而且该小区内的
房源出租回报率相当高，考虑到张
先生较诚心出售，建议以 &"&万元
出售较为合适。 美梅

虹口区
凉城板块

中虹花园翡翠园
评估总价!!"!万元

评估单价!#$!!%元&平方米

地址!广灵四路 !'(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

新增供应面积大增 买家投资需求受抑制

申城商业地产面临高库存考验

! ! ! !供应频频走高，成交持续走低。
长期的供过于求致使申城商业地产
深陷高库存境地，这也意味着 !"'&

年商业地产面临双重考验。
!"'$年，申城商铺市场新增供

应面积 !$./&万平方米，环比增长
,-0&+。上半年在楼市表面低迷的
情况下，开发商延迟推盘，因此未现
去年高峰。进入下半年后，前期累积

的供应在 (月大爆发，超大项目惠
南禹洲商业大厦和绿地缤纷广场入
市，导致 (月成为本年度供应最高
值。随后逐月递减至 #1月，年底 ''

月和 '!月迎来今年供应最后一波
高峰。从全年走势来看，下半年供应
远高于上半年。

!1'$ 年，上海商铺成交面积
',&0$ 万平方米，比上一年减少
!&0.+。商铺成交均价 !',,1元2平
方米，环比微幅增长 ,0,+。受房地
产市场低迷影响，上半年成交量一

直在低位盘整，月均成交量均 '1万
平方米左右。下半年七八月份依然
保持低位水平，金九迎来年度第一
次大回弹，成交量破 '&万平方米。
虽然最后一季度 '1月成交有所下
滑，但随后两月成交逐渐上涨，'!
月年度翘尾，成交量达到全年最高
值，突破 !&万平方米。在经济不平
稳的当下，买家投资需求受到抑制，
因而市场表现低迷。
“一方面，前两年商办用地供应

火热，根据开发进度，通常两三年可

推入市场，!1'$年出现项目集中入
市的情景。另一方面商业的投资信
心与区域内人口数量息息相关，住
宅交易降温意味着未来区域内人口
往来数量减少，进而影响到周边商
业的发展速度，因此商务地产在与
住宅市场同步的情况下，成交也难
现以往的火热局面。”上海中原地产
研究部总监宋会雍表示，!1'$年商
业地产供求失衡严重，库存就一路
上涨，而 (月供应高峰，更是让库存
突破 .&1万平方米大关。直至年末，

沪上库存攀升至 .%!万平方米。从
库存表现来看，“外高内低”特征明
显，目前沪上商业正处于去中心化
阶段，外围地带属供应集中地区。而
在去化表现方面，由于生活配套不
成熟，招商难度加大，人流量不集
中，较长培养期等因素，导致外围地
区去化力度远及不上供应速度。而
且正遇楼市低迷期，投资热情降低，
需求进一步削弱。!1'&年商业地产
将面临市场买卖、招商双重考验。

本报记者 杨玉红

! ! ! !近期申城二手房市场的表现
并不输给 !1'$年。昨天，记者从部
分房产中介获悉，本月前半个月，
二手房的带看量较去年 '!月同期
上涨了 ,1+左右。
“本月前半个月，每人一周的

带看量平均都能达到 ,13$"组，人
均一周能有 -).组带看。”德佑地
产宝华店的经理介绍道，而去年
%)''月情况好的时候差不多能维
持在 &)-组左右，甚至去年的上半
年每人仅能有 , 组左右的带看。
!"'&年以来，门店的成交量和带
看量相对来说是非常稳定的，并且
较去年来说有向好的趋势。目前，
该门店已经成交了五笔业务，多为
刚需项目。近一段时间，有需求的
客户还是会及时入市，比如说门店
前几天成交的一笔宝华现代城的
两房房源，面积 %-平方米，总价
$-"万元，该购房者为一名在职医
生，研究生毕业，学历较高，因为是

刚需，看房没多久就成交了。
无独有偶，据德佑地产世茂店

的经理表示，近期门店的带看量在
去年年底就不错的情况下也小有
上涨，平均每人每周的带看量能达
到 &).组左右，较去年年底上涨
'"+)!"+，并且客户的诚意度也
比较高，如门店近期成交了一套
'." 平方米的两房房源，总价为
(."万元，业主仅被带看过两三次
就促成了成交。
“尽管近期市场上有限购即将

取消的传闻，但并未影响到购房者
的看房脚步和心里状态。”德佑地产
市场研究部分析师朱萍表示，虽然
正值年初，但二手房市场仍然有一
定的需求量，尤其是中高端区域的
购房者，这部分人大多数是有学历
有经济实力的人，他们对真假消息
具有一定的辨别能力，一些无谓的
风声不会打乱其入市节奏。

本报记者 杨玉红

“限购取消”传言
未影响购房者心态

! ! ! !仲量联行昨天发布了 !"'$年
第四季度上海房地产市场回顾报
告，称内资金融公司和跨国零售商
在上海中央商务区租赁市场表现
活跃。

仲量联行华东区董事总经理
顾东尼表示，还观察到跨国零售
商正积极寻求升级或扩张办公空
间的机会。上海浦西甲级办公楼
租金开始回升，而上海浦东新区
的租金继续稳步增长。在投资市
场，歌斐资产和泛海地产的两起
大宗成交案例，体现了上海办公
楼市场对投资者一贯的吸引力。
按成交金额统计，办公楼资产的
交易总量已占据上海总交易量的
.(+，并在全国房地产投资市场占
据领先地位。

在上海浦东新区，内资以及
中外合资金融服务公司正积极寻
求超甲级办公楼空间。例如，金砖
国家开发银行在东方汇经中心租
赁了 -"""平方米的办公面积。在
浦西，内资金融服务公司继续在
租赁市场上表现出强劲的需求，
许多对办公面积的新增问询量，
仍然来自于从事互联网金融行业
的内资公司。此外，跨国零售公司
也在积极寻求升级和扩张其办公
楼空间的机会。例如，美国零售商

威富服饰中国有限公司于本季度
在恒基 -(( 广场租赁了 (""" 平
方米的办公面积。

统计数据显示，!"'$ 年第四
季度，浦东甲级办公楼租金继续稳
步上升，本季度环比上涨 "0%+至
每平方米每天 '"0' 元。尽管在
!"'$年多数时间里呈现出下降趋
势，浦西甲级办公楼租金于本季度
环比小幅上涨 "0-+至每方平米每
天 (0( 元。为留住楼内的优质租
户，浦东和浦西市场上的超甲级办
公楼业主更愿意给予他们优惠的
续租租金。因此，本季度浦东超甲
级办公楼租金仅环比上升 "0!+至
每平方米每天 ''0&元，浦西超甲
级办公楼则环比微涨 "0'+至每平
方米每天 '"0'元。
展望 !"'&年，内资公司将继

续作为中央商务区租赁市场需求
的主要来源。仲量联行浦东商业部
总监张静表示：“尽管浦东和浦西
市场都将迎来大量的新增供应量，
但是来自内资租户日益活跃的租
赁需求，将对两个市场的租金下滑
起到抑制作用。”仲量联行预计
!"'&年浦东市场办公楼租金将持
续上涨，但涨幅小于 !"'$年，而浦
西市场的租金将保持平稳。

本报记者 刘珍华

上海办公楼板块走强
金融公司及跨国零售商青睐在中央商务区办公

! ! ! !日前，!"多位万科物业工作人
员的家属成为万科养老护理人才培
训学校的第一批学员，免费获取护
理知识，还有机会被推荐上岗。
上海万科第一家社区嵌入式养

老会所———“智汇坊”落地万科城市
花园受到居民欢迎。上海万科副总
经理许青川介绍道，上海万科拟向

更多的社区长者家庭提供居家上门
养老专业服务人员的服务。
在日前举行的中国养老房地产

金融峰会 !"'$“东郊论坛”上，同济
大学副教授姚栋表示，让每位老年
人无论健康还是衰弱，都可以在自
己熟悉的家庭或者社区环境里度过
老年生活，这就是原居所养老，也是

国内最普遍、受欢迎的养老模式。沪
上房企率先成立养老护理员培训学
校，还可以为老人安居养老提供专
业的服务，也有望为提升养老服务
品质具有一定的示范作用。
另悉，今年，上海万科将在不同

社区开设 '"家“智汇坊”连锁社区
嵌入式养老机构，为更多的社区长
者提供万科标准的专业养老服务。

本报记者 杨玉红
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沪房企为居家养老培养护理员


