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! ! ! !楼市步入“严
寒”，调控在“攻坚”，
房产中介进入了“剩
者为王”的时代。随

着一大批中介门店“撑不下去”，房产中介
从业者的日子也越来越难过。房产中介目
前所处的状况，除了整个市场大环境之外，
也与个别从业人员的不规范有一定关系，
正所谓“一粒老鼠屎坏了一锅粥”。

无论是在中介门店，还是专业网上交
易网站，放眼望去，都是“好房、低价、急
售、一口价出售”等字样，有的房源还抛出
了“低价急甩”来吸引眼球。但这些信息中
有多少是真实的呢？过去一段时间，王先
生一直通过一家著名的二手房交易平台
来选购婚房，其间遇到了许多怪事：!楼顶
层的楼盘，却在网站上报出了 "楼中的 !

楼；#"!!年的楼盘，在网上说成了 #""!年
的……最让王先生不能接受的是，每次房
产中介跟他信誓旦旦说已经与房东约好
时间看房后，结果大多被“放了鸽子”。中
介人员也不主动打电话跟他说明原因，只
等他去催的时候，才得到“房东出国了”
“前一天晚上喝多了”等莫名其妙的借口。

房产中介要想在这个“寒冬”中生存
下来，就要学做“红娘”，诚心撮合买房人
与卖房人成就“姻缘”。对于大多数人来
说，房产交易在一生中最多也就碰上一两
次，要将所有的交易行为、法律关系以及
相关的政策法规等全部掌握很困难，所以
非常需要房产中介商的服务。对于中介从
业人员，只有提高自身的素质，真正为买
卖双方着想，才能在市场中树立好的口
碑，赢得更多的回头客。 羊羽

! ! ! !上海市市长韩正日前表示，上
海今年一季度将出台新的普通商品
房标准，其中内环线以内低于 $$%

万元&套、内外环间低于 '%%万元&

套、外环外低于 #(% 万元&套，将在
一季度实施。
原有的上海普通商品房标准是

'%%!年制定的，已不适合现在的情
况。一些二手房在交易时往往“被豪
宅”，无法享受普通住房的契税优

惠，这对刚性需求者来说无疑是不
公平的，增加了置业成本。

通过放宽普通商品房标准，可
增加刚性需求者的购房力，可最大
程度地支持普通居民家庭自住购房
需求。房地产调控的目标，正是为了
解决中低收入群体的住房问题，其
中很大一部分要靠市场自身的调
节。新的普通商品房标准出台，可减
轻百姓的购房压力。 斐翔

“普房”新标准利好“刚需客”
! ! ! !恒大地产董事局主席许家
印日前表示，'%)' 年的销售目
标定为 !%%亿元；在土地储备
方面，年内不再购买新土地；启
东项目计划于今年 (月开盘。
去年，恒大的销售额为 !%*+"

亿元，同比增长 ,"+-.；销售面积
为 )')"+"万平方米，同比增长
,-+/.，这两项数据在国内房地
产企业中排名前列。 顾健
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! ! ! !据此预计，在等待标准正式出
台之前，不少购房者或许会暂缓计
划，从而令成交陷入短期僵持。但
这同时意味着，一旦标准实施后，

成交可能出现“小高峰”。

4年来首次调整标准
上海普通住宅价格标准是 -

年来首次调整，新执行的标准为：
内环线内总价低于 **% 万元&套，
内外环线间总价低于 '%% 万元&

套，外环线外总价低于 )(%万元&

套。与 '%%!年执行的标准相比，内
环线内、内外环线间及外环线外每
套物业分别调整额度为 !,万元、
(%万元、('万元。

上海中原咨询部经理龚敏分
析“新政”时表示，'%%! 年至去年
底，本市 )-%平方米以下的一手
房，在内环线内、内外环线间和外
环线外的房价增长幅度分别为
-*.、(".、/!.，价格涨幅呈现环
线由内向外逐渐递增的格局。此
次调整普通住宅价格标准，采取
了“两头调整”的做法，从实际调
整价格来看，各环线的总价分别
为 **%万元、'%% 万元、)(% 万元，
而 '%))年一手房（)-%平方米以
下）成交的价格分别为 *(-万元、
'-(万元、)*/万元，外环线外价
格标准定得比较高，有利于相关
区域更多购房需求的释放。

老公房受益不小
从价格调整的影响来看，“入

围”的普通商品房比重将由 !%.升
至 "-.，约可释放 ),.的交易量。
以 '%))年 )'月二手房成交数据
为例，根据 '%%!年执行标准，符合
普通住宅要求的内环线内比重为
!,.，内外环线间比重为 !'.，外
环线外比重为 //.。如按新标准，
内环线内成交比重将调整至 "'.，
内外环线间成交比重调整为 "*.，
外环线外成交比重调整为 "(.。
汉宇地产分析指出，实行新版

普通住宅标准后，预计外环内的两
大环区有半数以上的商品住房仍
然不能纳入普通住宅标准，但大量
房龄旧、面积小、总价低的老公房
能够达到新的普通住宅标准。

本报记者 晏秋秋

上海普通住宅价格标准调整，如投石入水，泛起涟漪

申城刚需购房交易量或增加随着普通住宅
价格标准提高在即，
上海楼市出现了一
些变化，交易量可能
出现一定回升。

汉宇地产报告
显示，一大批外环
内中低端房源、外
环外低总价房源税
费压力减轻，买家
最多可享受 2%的
契税减免，一般会
被转嫁到买家身上
的营业税，也将因
此有所减免。

! 楼市呈现!购房客不急中介急"的格局 本报记者 陈意俊 图

问 我家现有位于田林

地块两套两居室产权老

公房# 供祖孙三代共五人居住$

孙辈去年大学毕业#工作已近一

年#现准备结婚$ 按现行调控限

购令政策#我家已无法再购第三

套房产$ 然而#我家有一套位于

普陀区西康路新会路附近向房

产部门租赁的一居室老公房正

在动迁# 已与动迁组洽谈数次#

不久将签约$ 我想用动迁安置款

加一些存款#在我家附近购置一

套两居室二手房#以供孙辈结婚

之用$ 不知现行政策对动迁房另

有规定吗% 能否购置第三套房%

如果可行#需要什么部门出具什

么证明吗% 又鉴于目前房价处于

下降趋势#我准备待房价在适当

价位再购房#不知动迁证明有没

有时效性$ 以上问题#烦请房博

士指点#解我困惑#谢谢&

读者 冯先生

答 根据上海的住房限
购细则，上海本市户籍居

民家庭已有一套住房的，可以新
购一套商品住房；已有两套住房
的，属于被限购对象，须暂停购
房。限购对象不含动迁房、经适房
等保障性住房。房地产交易中心
将审核购房人填写的《购房人家
庭成员及名下住房情况申报表》。

需要指出的是，限购对象虽
然以家庭为单位计算，但家庭仅
包含夫妻双方及未成年子女。冯
先生的孙子及子女均属于成年
子女，可“单独”进行家庭购房。
如果其名下没有任何房产登记
记录，则不受限购政策影响，并
且购买二手房时可以被认定为
首套房，享受相应政策优惠。但
是如果冯先生是以自己名义购
房，并且家庭现有的两套产权房
在自己名下都有产权登记，则属
于“被限购”对象。 刘珍华

成年子女享“单独”购房权

! ! ! !龙年伊始# 上海楼市极度低

迷#这实属意料之中$不仅春节期

间如此# 而且可以断言# 前三个

月#楼市都不会有太大起色$一年

前三个月#属楼市淡季$更重要的

是#房产调控政策#在前三个月看

不到松动的迹象$

目前的楼市# 只要调控政策

不松动#房价和成交量必然下行$

不少开发商也意识到这一点#只

能苦撑求变#实在不得已开盘的#

价格也会有所下调$所以#对买房

人而言# 目前除了关注政策面之

外#不该!有所动作"$ 晏秋秋

意料之中

恒大今年销售目标
确定为800亿元
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! ! ! !业主魏先生自述!房产专家#

您好& 我有一套御翠豪庭的物业#

是 !""#年买进的$ 现在由于工作

因素#我要到外地发展#故想把这

物业卖掉#想咨询一下专家#这套

物业以什么价格出售比较合适%

专家点评! 御翠豪庭位于黄
金城道古北路口，是由和记黄埔
倾力打造的高端豪宅，位于整个
古北新区的中心位置，一边是成

熟集聚人气的老古北，一边是新
一代古北建筑群，楼下就是黄金
城道步行街。小区内还有较高档
的七星级帆船会所，长期投资和
自住需求“两相宜”。

社区周边生活配套成熟，教
育医疗资源完善，其中建青实验
小学为本小区的对口学校。商业
设施十分丰富，虹桥友谊商城店、
世贸商城、家乐福等大型卖场分

布在小区周围。对社区居民来说，
日常生活需求都能方便得到满
足。地铁 )%号线伊犁路站离小区
不算远，还有多条公交线路分布，
居民日常出行较为方便。

魏先生那套房源处于小区中
间位置，采光较好，视野宽阔，空
间也较大，居住氛围较好，建议魏
先生此房挂牌价定为 ,*,万元。
汉宇地产古北分行经理 唐明祥

长宁区
古北板块御翠豪庭

评估总价!$%$万元

地址!长宁区黄金城道 &''弄

房型!!房 !厅 (卫

产证面积!))*平方米

楼层!)$+,%)+

购入年份!!""#年

朝向!朝南

装修!精装修
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