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物业租赁量全线上扬
从上海市物业租赁整体成交

结构来看，低、中、高端物业租赁数
量环比上月全线上扬，其中，低端
套数增幅略减，占比下滑 !"!#个
百分点；在价格方面，低、中端物业
上月平均租金约 $%"& 元'平方米 (

月、)*+%元(平方米(月，环比前一个
月分别减少 !,")$-、&+*,-；高端
物业上月平均租金约 !#,+%.元(平
方米(月，环比前一个月增加
#"!&-。与去年同期相比，高端物业
平均租金走低，中、低端物业平均
租金走高。
分区域来看，浦东、闵行、宝山

位列全市租赁套数前三名，占比分
别为 $*"!,-、!/"%#-、&"$&-。与 !

月份相比，除黄浦区基本持平外，
其余 !, 个行政区域租赁套数增
加。其中，宝山、普陀增幅显著，分
别为 #",*倍、#"/%倍；嘉定、闵行、
浦东、长宁、青浦增幅约 $至 #倍；
其余区域增幅均不超过 $倍。

周期性回暖充分显露
上海中原地产研究咨询部总

监宋会雍表示，上个月本市物业租
赁市场量增价跌，周期性回暖特征
显露。
春节过后，不少外来务工者返

沪就业，中短期租赁需求集中释
放，节前大量租赁合约到期，一些
空置的中低端房源受到租客青睐，
租赁数量出现季节性增长。在节后
供应充裕的市场情况下，中低端物
业的同类房源中，中低租金的房源
最“走俏”，率先达成租赁交易，从
而拉低本月中低端房源乃至整体
二手房的平均租金。
在上个月租赁交易的 ),个样

本低端板块中，除了董家渡、大桥
这两个板块租赁数量持平外，其余
板块租赁套数普遍增加。其中，普
陀万里、宝山顾村、闵行颛桥、浦东
南汇周浦等板块租赁数量上升明
显，环比前一个月增幅高达四至七
倍。从租金走势来看，除了董家渡、
大桥、川沙等三个板块平均租金下

滑外，其余板块租金普涨。其中，浦
东高桥、闵行罗店、普陀万里、宝山
顾村等板块平均租金上升明显。

在上个月租赁交易的 #*个中
端板块中，仅西藏南路、淮海路南
面两个板块租赁数量下降，降幅分
别为五成、两成；黄浦南京路板块
租赁数量持平；其余约 &/-的板块
租赁数量走高。其中，浦东洋泾、静
安江宁路、徐汇大木桥、杨浦控江
路租赁增长突出，环比前一个月增
幅高达五至九倍。
从租金走势来看，西藏南路、

打浦桥、中兴路三个板块平均租金
走低，碧云板块租金走平，其余板
块租金均走高。其中，淮海路北面、
闸北大宁、徐汇大木桥、卢湾斜土
路片区平均租金上浮明显。
值得一提的是，上个月监控的

高端样本片区中，长宁古北、卢湾
新天地租赁行情火爆，套数环比前
一个月增加 %倍、,倍，平均租金
也出现较大幅度上行。

本报记者 晏秋秋

实习生 顾 健

外来务工者节后返沪就业，中低端房源受青睐

上月申城房屋租赁整体回暖
上个月，上海市

住宅租赁市场交易
整体回暖，单位平均
租金小幅走低。据上
海中原租赁成交数
据显示，上个月上海
二手住宅租赁套数
环比上月增加 2.12
倍；单位平均租金为
42.69元 /平方米 /
月（3730元 /套 /
月），环比前一个月
减少8.36%。与去年
同期相比，上个月租
赁 套 数 增 加
37.88%，单位平均
租金增加9.32%。

问 房博士!你好"我

!""# 年与有关

部门签订#房屋互换产权

安置协议$! 后由于

种种原因!直到 $%%&

年七八月才下发通知办理产

权登记! 其中一套房登记在

我爱人名下! 而她不幸于

$%%&年 $月去世!户口簿%身

份证上交派出所! 因此没有

办房产证& 而我本人中风!行

动不便!年事已高!故想在有

生之年把房产证办妥! 请问

要办哪些手续!谢谢"

读者 严先生

答 严先生，你好！你的
来信收到，对于你的

遭遇，我深表同情。针对你反
映的情况，在咨询了汉宇地
产交易管理部总监杨震宇之
后，以下从法律、房产登记角
度予以解释。
首先，由于你爱人已经

不幸去世，根据我国《继承
法》及其司法解释：公民可继
承被继承人死亡时遗留的有
形财产和专利权、著作权中
的财产权等无形财产，以及

有价证券和履行标的为财物的债权
等权利遗产。已故严太太的继承人
（如无遗嘱，包括配偶、父母、子女），
对于《房屋互换产权安置协议》中的
债权享有继承权。同时，上海市各区
房地产交易中心办理房屋所有权转
移登记，须提供经公证的继承文书。
所以，严先生首先须同其他继承人
（若有）一同办理继承公证手续。

其次，在公证机关出具有效继承
公证文件后，严先生可前往新房屋所
在地房地产交易中心办理新房产证。
若严先生行动不便，可委托他人代为
办理相关事项，包括办理继承公证、
办理新房屋的产权登记、新房屋的出
租及出售等事宜。同样，上海市各区
房地产交易中心均要求受托人出示
经公证机关公证的委托书。为了更
好地维护你的权益，宜清晰列明委托
事项。

具体而言，办理委托公证所需材
料为：委托人及受托人身份证明及房
屋权属材料。继承公证所需材料为：所
有继承人的身份证明、被继承人的死
亡证明及户籍注销证明、相关亲属证
明、《房屋互换产权安置协议》等。
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! ! ! !业主汪先生自述! 房产评估
专家，你好！几年前，我做生意存
了点钱，就用于投资买房产。近来
楼市调控措施一直严格执行，眼
看房价出现下降趋势，于是我打
算尽快卖掉以前买的江南名邸的
物业。想问一下专家，我以什么价
格出售比较合适？

房产专家点评! 汪先生，你
好！江南名邸位于高兴路莘吉路
口，距离莘庄地铁南广场约 !公
里，步行约 !) 分钟，是南莘庄板
块中品质较好的社区。小区由 !!

幢板式小高层和 ! 幢多层组成，
小区内部设有景观湖，景观较优
美，楼与楼之间的间距比较大，因
而确保了每套房子都能有很好的
采光，绿化率高达 ,)-。非常适宜
居住。

江南名邸周边的配套设施齐
全，莘庄立交桥近在咫尺，自驾车
前往市中心区域也很便捷，而步
行 !/分钟可至轨交 !、)号线，多
条公交线路途经小区，居民出行
便利。大润发、家乐福等大卖场毗
邻小区，步行 !)分钟即可到集购

物、餐饮、娱乐、休闲为一体的上
海莘庄百盛购物中心。小区周边
菜场、便利店、花园休闲广场、银
行、医院等配套一应俱全，生活气
息浓厚。

汪先生的物业位于小区的中
心位置，视野开阔，景观好。目前，
小区房均价在 $ 万元 (平方米左
右，考虑到近期二手房市场观望
气氛浓厚，而汪先生急于出手，建
议以 $#/万元的总价挂牌。

上海中原上海春城分行经理
陈瑞芳

闵行区
南莘庄板块

江南名邸
评估总价!$'%万元

评估单价!$%'()元*平方米

地址!高兴路 &&&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!毛坯

! ! ! ! 近期楼市

成交回暖!成交量猛增而

价格回落!但政府调控的

方向却是坚定不

移& 上周!不少读者

来电询问楼市状

况!我的想法是!只要政

府调控坚定不移!楼市就

还有下行的空间&

从上海楼市来看!近期'限购

令( 的从严尤其是成年子女买房

的收紧! 让人体会到了调控的决

心&只要中央调控政策不放松!那

么可以肯定的是! 上海楼市还将

坚持一系列措施! 甚至是从紧执

行&这就意味着!楼市中投资需求

和改善性需求!会遭到严厉打击!

几乎没有生存空间& 如果开发商

资金压力无法得到缓解! 那么一

些楼盘会出现降价潮&

当然!对这种'调控出来的

机会(! 买房人还是可以适当关

注& 如果有楼盘降价凶猛!与周

边楼盘相比价格优势明显!也不

妨聚焦下& 毕竟!上海楼市如果

整体猛跌二三成!那也是调控者

不愿意看到的& 晏秋秋

坚
定
不
移

! ! ! ! 同事小郭去年
生了个宝宝，为了照顾孩子，外地
公婆来上海和他们一起生活。这
样一来，一室一厅的婚房就不够
住了，小郭决定换套房子。

小郭在中介门店估了价，她
位于长宁内环边 )/ 平方米的房
子大约能卖 !$/万元。在前几年，
这种总价低、地段好的小户型是
比较好卖的。但由于现在的房地
产市场交易低迷，小郭的房子挂

牌 #个月，虽然陆续有人来看房。
但大多没有下文，个别问价者甚
至“落地还价”，直接要求以 !//

万元成交。由于小郭自己也是刚
需置换者，价格上不可能有太多
让步，房子就一直没有卖掉。

在等待买家的同时，小郭每
周都和老公一起看房。她原本希
望在同区域置换一套总价 $//万
元以内的二手房，最好是小三房，

但看了许多套也没看到合适的。
眼看时间过了几个月，买房

和卖房都没有着落，小郭不由得
有点急躁，此时获悉浦东、嘉定等
一些有大量新盘供应的区域，好
几家品牌开发商为了迅速“消化”
存量房，纷纷打折促销，打起了价
格战。抱着随便看看的心态，小郭
和老公一起去看了几套新房子。

几个新盘看下来，小郭的思路

豁然开朗。她决定保留内环的老房
子，然后在嘉定新城购入一套总价
!)/万元的小三房。原本毛坯房每
平方米 !"*万元，现在每平方 !")

万元，还送精装修。虽然有还款压
力，但小郭还是比较乐观。毕竟她
还有一套老房子，可以在新房交房
后出租旧房，用租金补贴月供。实
在压力大的话，也可以择机再售出
旧房，一次性还贷。 虞颖

! ! ! !楼市持续低迷，心怀忐忑、持
币观望的人一天天多起来了。与
此同时，房屋租赁市场也开始热
闹起来了。

房东如何抓住这一机遇，将
自家的房屋租个满意的价钱，稳
稳地可持续获利呢？笔者以为，量
力添置一些设施，给予房客方便

是一个方面；摸准房客门道，有针
对性地整修、装饰旧房，掩饰旧房
不足，最大限度凸显旧房“亮点”，
使之成为租房市场上的“抢手
货”，也是一个重要思路。

以笔者的经验为例，上个月
出租的旧房租约到期，房客搬走。
在打扫整理旧房时，我突然发现，

旧房窗前安装的是宽大、透光性
极差的过时塑料雨篷，遮风挡雨
功效虽然不错，但阳光遮去了不
少，旧房朝南两居室的优势减去
了许多。

我灵机一动，立马唤来装修
工，将雨篷换成新颖时尚、精致透
光的玻璃钢雨篷。哇，旧房顿时变

得亮堂起来，朝南房间光照充足
的优势得到最大程度地体现。

那天上午，新房客来看房，恰
好是个连绵阴雨后久违的晴天。
我们一行人从寒风凛冽的室外进
到房间内，满屋的阳光照得人暖
洋洋的，心情顿时明媚了许多。最
后敲定房租时，我惴惴然在原先
租价上增加了 !//元，好心情的
房客爽快地一口答应。

陈祖龙

换个雨篷，每月租金增100元

小郭换房：静观市场寻找机会

! 刚需购房者仍在寻觅实惠楼盘 本报记者 陈意俊 摄

楼市故事

房博士信箱 秋秋看房

房产
估价


