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民生速递 A7
线索一旦采用
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延伸阅读

热销楼盘主打小户型
在!月底政策利好推动下，市场人气迅速

提升，房企大力推盘和客户积极入市带动供
求升温，上半月新房市场的交易量明显上升。
根据上海中原地产研究咨询部数据监测显
示："月#日至#$日，上海一手住宅共成交%&'("

万平方米，与上月同期相比增加)*+,-；成交
均价)!""#元.平方米，同比下跌/+"-，与去年
同期相比上涨#*+*-。
从成交结构来看，"月上半月刚需项目成

交占了很大比重，单价在 )+0万元.平方米以
下的刚需产品成交占比已超五成，达到
0,+%-。其中，位居成交量榜单的项目是位于
南汇临港新城板块的宜浩绿园，为临港的限
价房项目，对购买人群及资格有一定限制。该
项目上半月成交量达 %+,万平方米（共计 /0"

套），成交均价为 !0!,元.平方米，其成交量占
比已达到全市成交量的一成有余。在刚需交
易回归及临港限价房集中签约成交影响下，

上海楼市新房成交均价出现了一定的下滑。
值得一提的是，唯一销售过百套的中高

端项目位于张江板块的万科翡翠公园，其新
房稀缺供应、配套升级的优势使板块前景被
看好，本月，开发商推出 !01!/平方米两房及
#)%平方米三房，开盘不久被迅速去化，短短
两周取得 ##%套的不俗战绩。此外，受上周静
闸合并消息的刺激，位于闸北彭浦板块的闻
喜华庭成交量由上月的 )套增至 %/套。

房企推盘量价齐升
"月上半月上海商品住宅新增供应量为

/%+2万平方米，与 !月上半月相比上涨 )+/

倍，几乎与 !月全月供应量持平，与去年同期
相比上涨 *#+0-。今天上午，记者从上海链家
市场研究部获悉，从供求量上可以看出，进入
“金九”，房企纷纷加快推盘速度，且涨幅也较

为明显。
从各项目成交价格来看，成交量居前的

楼盘，本月成交均价同比呈现不同程度地上
涨。其中，经纬城市绿洲均价同比上涨近 *-，
其主推的 !!平方米两房，上月最低总价为
)(%万元，而本月则上涨至 )#/万元；而中高
端项目的房价涨速惊人，与上月同期相比，房
价上涨 "-3&2-，闻喜华庭受合并传闻的刺
激，开发商大幅提价，均价涨幅 "+&-，其中主
推的 &4"平方米的三房，最低总价由上月 5"4

万元飙至 002万元。
新房供应量翻番是上半月交易量提升的

关键，“金九”行情显现无疑。上海中原地产研
究咨询部高级研究员孙黎介绍道，部分房企
一边加快推盘速度，一边悄悄提高新房价格，
特别是部分中高端项目因所在地段新房供应
稀缺而出现较大幅度涨价，这或将助推部分

区域的房价快速上涨。他建议道，房企在加快
推盘速度的同时，仍应以跑量为主，部分稀缺
房源的涨价幅度维持在 0-以内。

#独家委托$助涨房价
申城二手房交易持续火热，然而，家住杨

浦区控江路的市民杨季却一点都不开心，原
来，她和家门口的某小型中介公司签订了“独
家委托”协议。

杨季介绍道，她有一套闲置的小户型房
源，52多平方米。为了改善一下居住环境，她
计划将这套房源出售，再置换新江湾城的房
源。经过比较，她发现一家小型房屋中介的估
价更高，毫不犹豫，选择这家房屋中介公司挂
牌。当她登记完所有信息后，中介公司的工作
人员拿出一份《独家委托》协议书，说道：“因
为房屋挂牌价相对较高，工作人员需要花费
很多精力去推介，要求房源独家委托，为期两
个月。委托期间，如果房源出售不了，中介公
司愿意补偿几千元独家委托费；在委托销售
期间，业主不可以再去其他中介或同一中介
的其他门店挂牌。”

日前，已经过去一个多月了，杨季的房源
仍未成功出售，周边的二手房的均价每平方
米也涨了一千多元，自己挂牌的房价相比之
下也没什么优势了。她后悔地说道，委托一家
中介出售房屋、客源有限，房屋推销的速度相
对较慢，或影响业主的房屋置换计划。

随着二手房市场日益火热，沪上各房屋
中介公司间的竞争也越来越激烈。因此，“独
家委托”也成为部分房屋中介公司控制房源
的手段之一。记者采访发现，部分中介以相对
较高的报价吸引业主，并签订“独家委托”协
议书，或可能推高部分区域的二手房的挂牌
价。记者从多家房屋中介公司的研究部获悉，
统计数据显示，目前，部分区域的二手房挂牌
价较今年年初有 42-增幅。业主一旦签订“独
家委托”协议，对因市场增长的房价失去定价
权，也失去选择更多服务的机会，需谨慎。

本报记者 杨玉红

!金九"前半个月上海新房成交量同比增长逾两成

楼市销售旺季谨防虚火推高房价

! 房价趋势吸引购房者眼球 图 ,-.

! ! ! !申城楼市日益火热，然后，部分投资
者却遭遇了预料外的烦恼。
随着职位的晋升，上海一位资深房地

产投资者张志的工作地点从上海转移到
了北京。想把上海的房产卖掉的张志发
现，他找不到“接盘侠”。由于房子是“一房
两证”，潜在购房者望而却步。

一房多证避开!"#$"

“我是被政策两头堵了。”张志说。
堵住张志退路的第一条政策始自 &2

年前了。422%年，国务院办公厅转发建设
部等九部门《关于调整住房供应结构稳定
住房价格的意见》，提出自 422%年 %月 &

日起，凡新审批、新开工的商品住房建设，
套型建筑面积 "2平方米以下住房面积所
占比重，必须达到开发建设总面积的 /2-

以上，俗称“"2./2”政策。
这一条旨在鼓励开发商发展中小户

型、照顾普通人住房需求的政策，被轻而
易举地找到了漏洞。“聪明”的开发商绕道
而行。安居客房产分析师邱烨介绍说，
“"2./2”政策之后，部分开发商很快想出
解决办法：房子按大户型设计，但用可以
打开的分隔墙隔开，拆分成多个小户型。

这样的大户型房产有两本或两本以上的
房产证。
最初，这一做法对于购房者没有任何

的影响。“直到限购政策出来”，张志说，这
在一定程度上封堵了购房者转手买卖房
产的退路。这对“一房两证”的项目意味
着，购房者实际购买一套房产，但在程序
上会被认定为两套住宅，且其中一套的商
业贷款将面临更高的首付比例，更高的贷
款利率。

业主转手#进退两难$

张志面临的“出售难”情况在上海及
全国并非孤例，上海许多建于 422%年以
后的大户型小区，一房两证甚至一房多证
的现象普遍。尤其在许多别墅楼盘项目
中，这一现象的占比甚至高达 6(7。比如
龙湖滟澜山小区，占住宅套数一半以上的
叠加别墅拥有着两张 !2多平方米建面的
公寓产权证。在青浦赵巷许多拼接别墅，
这一现象比较普遍。
“最近，一套一手购入价 6*2万元的

‘一房两证’房源，业主最终以 4"0万元成
交，比一手购入价格还低了 *0万元。”上
海链家赵巷 8组王定涛经理介绍，“一房
两证”的房源亏本卖并非个案。由于限购
的影响，目前这类“一房两证”房源的客群
十分有限，基本只能出售给一些有两套购

房名额的上海本地家庭，其中一套还只能
享受二套房的贷款待遇，与价位类似的别
墅房源相比，处于明显的劣势。目前，大多
数这类房源的挂牌价都要低于一手买入
价格，有不少类似的房源至今无人问津。

上海链家研究部总监陆骑麟表示，从
/2."2政策引发的“一房多证”案例来看，
政府为鼓励刚需置业而出台的此项政策，
显然是与开发商普遍谋求建造大户型房
源以提高利润率的目标相矛盾的，这种根
本性的矛盾最终导致了这样“奇招”的出
现，当初购买这类房源的购房者因为转手
十分困难而面临进退两难的尴尬。
“‘一房多证’是人为改造的，其实，还

是多房多证。”上海物业协会的特聘专家
黄友健律师表示，目前，上海仍严格执行
“限购”政策，同时，“多证合一”实施的可
能性也不太高。房产税开征的预期一旦确
立，或将对“一房多证”的项目带来更多负
面影响。他建议道，如果业主遭遇转手难，
不妨将房屋恢复原样，多套出售更现实。

本报记者 杨玉红

“一房多证”住宅面临转手难
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民生关注
! ! ! !本报讯（记者 杨玉红）今天上午，国家
统计局发布了 !月份 /2个大中城市住宅销
售价格统计数据。业内人士提醒，上海部分重
点板块房价过快上涨的压力值得警惕。
今年 !月，新建商品住宅与二手住宅价格

环比上涨城市个数增加，/2个大中城市新建
商品住宅和二手住宅价格环比上涨的城市个
数分别为 60个和 56个；新建商品住宅价格同
比由降转升，新建商品住宅和二手住宅价格同
比上涨的城市个数分别为 "个和 /个。

数据显示，!月上海新建商品住宅价格
指数为 &4"+!，较上月环比增加 &+0/-，；二手
住宅价格指数为 &44+!，环比增加 &+2/-；虽
然住宅价格指数环比涨幅较上月有所收窄，
但是住宅价格指数再创 42&&年有数据记载
以来的新高。

上海房价连续几个月的持续性上涨表
明，在政策的持续性利好推动下，市场成交不
断非常活跃。信义房屋分析师陈丽娜分析道，
根据近几个月以来上海住宅的成交量和成交
均价的走势来看，短期内市场成交的火热行
情仍会持续。!月份的降准降息政策，限外令
的取消以及公积金二套房首付比降至两成等
一系列政策都将推进市场的快速成交，预计

“金九银十”市场成色十足。
此类数据将改变购房者的购房预期，进而加快购

房节奏。易居研究院智库中心研究总监严跃进提醒道，
有关部门要警惕部分重点板块房价过快上涨的压力，
以进一步平稳市场的运作。
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