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大手笔促销吸引力强
目前热销产品仍以低总价、性

价比高的市郊楼盘为主，市区楼盘

由于价格较为坚挺，销售率继续下
探。从开发商角度看，大幅度促销
楼盘的销售率有所上升。

中原集团研究中心高级经理

刘渊表示，价格优势是那些楼盘销
售率排名居前的首因，不过，区位、
配套、楼盘品质等综合价值，也成
为楼盘热销的重要因素。

从去年下半年至今，四大一线
城市月度成交量虽然整体维持平
稳，但 !"日销售率却持续走低。据
中原集团研究中心监测数据显示，
#"$% 年 $ 月四大城市 !& 日销售
率较低，新盘降价压力持续加大。$
月深圳的 !&日销售率出现明显回
升，主要原因是万科多个楼盘的热
销，销售率从 %&$$年 $%月的 $$'

大幅提升到 $月的 !"'。而北京和
广州的销售率继续下滑，市场低迷
程度继续加深。

市郊销售量有所抬升
今年 $月，上海、深圳位于城

市外围区域的新开楼盘 !"日销售
率抬升明显。刘渊认为，这主要是
因为有多个性价比高、迎合自住需
求的外郊楼盘上市。这些楼盘定价
合理、区位和配套等综合价值较

高，从而获得良好的销售业绩。而
在上海和广州，价格仍相对坚挺的
市区新盘 !" 日销售率却出现下
滑。可见，目前热销产品仍以低总
价、性价比高的市郊楼盘为主。
对于标杆房企来说，在楼市低

迷行情之下加大降价促销力度，仍
是提升销售业绩的不二法门，万科
就是最好的例子。据中原集团研究
中心监测，%"$%年 $月，万科在深
圳进行降价集中销售，价格较前期
降幅约在 $"'至 %"'，由此获得
了良好的销售表现，从 $% 月的
()'大幅提升到 $月的近六成。而
新盘价格依然坚挺的保利，在四大
城市的销售率持续下滑，从去年 *

月的 +,'，大幅度降至今年 -月的
,'，预计这类开发商未来的降价
可能性增大。

本报记者 晏秋秋

国内一线城市新盘销售率持续下滑

低总价高性价比房源受青睐购房者对楼市
的降价预期和观望
情绪依然弥漫，供应
量与成交量均萎缩。
据中原集团研究中
心监测数据显示，今
年1月，上海、深圳、
广州、北京四个一线
城市住宅项目新开
盘项目的销售率持
续走低，平均销售率
仅20.4%，比2011
年12月降低10个
百分点，新盘降价压
力持续加大。

! 刚需购房客关注实惠楼盘 本报记者 陈意俊 摄

问 房博士!你

好"我有一

个同父异母的妹

妹!比我小 ! 岁!是

爸爸的非婚女# 她

母亲生她时去世了# 由于

当时家里经济条件不宽

裕!所以把她送给别人抚

养# 这两年!我父母相继

生病入院!先是父亲因病

过世!母亲一个月后也去

世# 父母遗产是一套房

子# 现在那位妹妹来找

我!提出要分作为遗产的

房产!请问她有权利吗$

读者 陆先生

答 陆先生，你好！来
信收到，经向上

海中原地产法务总监姚
志云咨询，答复如下：

陆先生的妹妹是否
享有继承权，分配房产，
需要依据不同情况。如果
她被送养时办理了收养
手续（在县级民政机构登
记），妹妹即与养父母建
立起合法收养关系。依据
《中华人民共和国收养
法》第二十三条的规定，

“养子女与生父母及其他近亲属
间的权利义务关系，因收养关系
的成立而消除。”因此，妹妹在这
种情况下是没有对生父母的继承
权的，也就没有权利分配作为遗
产的房产。
如果妹妹被送养的时候没办

理收养手续，那么妹妹与养父母
之间并没有构成收养关系（属于
一般扶养关系），也就意味着她跟
生父母之间的权利义务并没有消
除。依据《中华人民共和国继承
法》的规定，婚生子女和非婚生子
女均享有继承权，且都是第一顺
位的继承人，在这种情况下，妹妹
是有权利继承父亲的遗产的，但
没有权利继承陆先生母亲的遗产
（非生母，也没有形成扶养关系）。

如果房产是父母共有的，那
么妹妹可继承父亲的部分份额。
考虑到陆先生同样可以继承陆老
先生的遗产，遗产分割的大致原
则为：陆老先生过世后，原则上房
产的一半归属于陆先生的母亲，
而另外一半则由母亲、陆先生、妹
妹平等继承，即各 -.!，或占房屋
价值的各 -./；母亲死后，陆先生
可以继承母亲的份额，但妹妹不
能继承；因此妹妹原则上可以继
承该房屋的 -./，并依据实际的赡
养情况有所差异。 刘珍华
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! ! ! !业主翟女士自述! 房产估价
专家，你好！我手上有一套茂盛城
市花园二期的两房动迁房。目前
受楼市调控政策影响，不少新房
都会降价，考虑到家庭渴望改善
住房条件，因此我想要将这套房
子卖掉，去置换一套新的商品房。
请问专家，定价多少较合适？

房产专家点评!首先，茂盛城
市花园本身是一个比较成熟的小
区，居住氛围良好。小区所处的位
置，属于轨道交通 ,号线的辐射

范围地区，步行 %&分钟左右即可
到达七宝或星中路站，同时周边
有多条公交线路覆盖可直达轨交
站点，日常出行颇为便捷。

其次，小区周边各类商业配
套也颇为丰富，有汇宝购物广场、
易初莲花和乐购；此外，附近有闵
行体育公园，是该地区居民们平
时休闲运动的绝佳去处。更值得
一提的是，茂盛城市花园也是眼
下炙手可热的学区房，附近有市
重点的明强小学和七宝中学。

从该套房源的自身来看，双
朝南的房型也是优点之一。另一
方面，由于房源是动迁房的性质，
因此在交易过程中可免征营业
税。不过，房源所处楼层属于多层
房的低区，而且装修情况一般。综
合以上因素分析，为了能比较顺
利地将房源出售，建议翟女士在
定价时可以略微低于该小区的市
场平均价格，可定在 %%&&&元.平
方米，总价为 -/)万元。
汉宇地产七莘分行经理 周贻辉

闵行区
七莘板块

茂盛城市花园二期
评估总价!"#!万元

评估单价!$$%%%元&平方米

地址!新镇路 "%'#弄

房型!两房一厅一卫

产证面积!(!平方米

楼层!$)&#)

入住年份!$%%%年

朝向!双朝南

装修!普装

! ! ! !楼市上周成交量反弹!

量价有所回暖# 对此!似乎

不必过于看重#其中最主要

的原因是! 数据虽然回暖!

但与历年同期相比!仍属于%低

位&!成交量还跌在地板上# 主要

由于前阶段数据惨不忍睹!才有

了所谓回暖#

另一方面!春节过后!市场

也会出现季节性回暖# 部分刚性

需求买家入市! 使成交有所拉

动# 从目前状况看!一个楼盘只

要一个月卖四五十套!就能进入

全市销售榜前三名# 这在以前!

是完全不可想象的#

淡看回暖! 就是要保持定

力!要有静气# 政策层面不松动!

楼市不会有改观!这就是看房人

的底气# 晏秋秋

淡看回暖

! ! ! !央行近日宣布下调存款准备
金率，令各房企嗅到一丝春天的
气息。%月 -+日至 -,日，万科在
上海市场销售额达约 -0)亿元。
位于浦东新场地块的万科清

林径，% 月逆市开盘实现持续热
销，小户型、高性价比和完善装修
成为其最大卖点。作为万科在嘉
定的首个楼盘，金色领域在售的
精装 ,&平方米三房房源备受热
捧。金色华亭作为万科在松江的
首个楼盘，年初开盘以来，从松江
老城、新城乃至从市区慕名前来
的客户络绎不绝。据悉，位于青浦
重固镇的万科尚源，! 月初将推
出高层精装公寓，两房折后 ,)万
元起、三房 -&)万元起。 王可

! ! ! !近日，帝国大厦资产持有
者———帝国大厦物业信托公司提
交 123申请，预计出售 -&亿美元
的 4类流通股。
对于国内首只美国 56178投

资基金———鹏华美国房地产基金
而言，这意味着其投资范围将拓
宽，中国投资者可借道鹏华美国
房地产基金，间接获得帝国大厦
这座标志性摩天大楼的一部分权
益，分享租金收入和资产增值带
来的成长收益。 许超声

鹏华房地产基金
投资范围添帝国大厦

万科多盘近期热销

! ! ! !上海自 !月 -日起实施新的
普通住房标准，将有更多商品房
被列为“普通住宅”。有一些购房
者担心，普通住宅标准调整可能
引发房价反弹。

从此次公布的有关标准来
看，虽然内环内、内外环间、外环
外的房屋总价标准有所上升，但
是，“单套建筑面积在 -(&平方米

以下”“实际成交价格低于同级别
土地上住房平均交易价格 -0((倍
以下”等一些标准并没有改变，这
表明政策调整的根本目的，还是
在于鼓励改善型的住宅消费。

此次，上海调整普通住宅标
准，避免了一些住房“被豪宅”的
情况。虽然住房刚性需求将逐渐
被释放出来，但房地产调控政策

没有放松迹象，意味着调整普通
住房标准的措施并不是所谓“救
市”。据专家测算，从价格调整后
的实际影响来看，符合要求的普
通商品房的比重将由原来的 +&9

上升至 ,('，肯定多释放一些交
易量，但对于整个房地产市场的
影响不会很大，不必过分担心会
助推房价上涨。 斐翔

! ! ! ! 我 %&&% 年高中毕
业后，离开江苏东台老家到上海
打工。经过八年辛苦努力，我开了
一家服装店。%&--年，已经有不菲
积蓄的我虽然租房住，但一直想
买套自己的房子住。

当时我曾看中了临近市郊的
一处单身公寓，户型、楼层都不
错，而且经济能力可以承受。但我
向父母提出买房时，却遭到强烈
反对。父母说，买个单身公寓纯属
浪费，结婚后还不是要搬到大房
子居住。就这样，那次买房计划
“流产”了，以后我仍住在出租屋

里，却很想拥有真正一片小天地。
知道父母会反对，我只能偷偷做
买房准备，瞒着他们去看房。

半年前，我相中昆山花桥的
一套单身公寓，户型、楼层周边环
境都让我十分满意，可房价偏高，
几乎要倾尽所有。但我决定咬咬
牙，花血本买下来。为了防止父母
横插一刀，我这次“先斩后奏”，立
刻交了定金，没多久就付了全款。
整个买房就像买件衣服那样简
单，没有仔细考虑。父母知道后暴
跳如雷，我却很开心，有了自己的
家，可以向亲朋好友炫耀自己的

小窝了。单身公寓三十多平方米，
一个厨房，一个卫生间，外加一个
带阳台的大房间。为了使家温馨，
我精心装修，请来专业设计师设
计，花去十多万元。有了自己的小
屋，且装修豪华，但过了一段时
间，我却开始后悔，怎么也开心不
起来，买房加装修花光了所有积
蓄，八年辛苦后又回到了原点。

如今想想，父母说得对，买单
身公寓没必要，一个人住太浪费，
买二手房过渡会更合适。看来买
房这样的大事，还要多些理性，多
和父母商量。 彭小华
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辩证看待上海调整普通住房标准

楼市故事

房博士信箱

房产
估价

秋秋看房

楼市新观察


