
! ! ! ! !"年前人们提及国际性大都
市，想到的是伦敦、纽约或巴黎等。
随着城市化、全球化和数字化的快
速推进，以上海为代表的一些城市
逐渐走上世界舞台。
全球领先的房地产专业服务公

司仲量联行日前发布了上海的城市
动力研究报告，从多个维度对比了
上海与其他国际性都市的表现：上
海紧随旧金山、伦敦与迪拜之后，位
列全球城市活力榜单第四位。

作为此项研究的主要负责人，
仲量联行全球研究项目董事柯志扬
表示：“上海有着惊人的发展势头。
如果我们沿着‘城市进化曲线’来追
溯这座城市过去!#年的发展，我们
可以看到上海令人惊叹的发展历
程。从‘早期发展’到‘转型’，我们预
计上海最迟将在!"!#年跳跃式发展
成为‘超级城市’，加入伦敦、巴黎、
纽约和东京的行列。” 刘珍华

楼市!感冒"#房产中介要增强抵抗力

看淡后市，开发商拿地意愿大减

问 房博士! 您好" !"#"

年我购买了松江的一套别

墅# !"$$年时!因做生意资金周

转的需要! 我把这套别墅抵押给

银行!贷款了 %&&万元# 最近!我

生意上需要再周转一笔资金!而

我的别墅已经升值! 现在评估价

格达到了 $%&&万元#我是否可以

把这套别墅再次融资! 抵押给银

行或其他金融机构$如果不行!我

朋友愿意用他开办的幼儿园教学

楼%产权是我朋友的&为我借款做

抵押担保!是否可以$应当如何办

理$ 读者 赵先生

答 赵先生，您好！您的来
信已收到，就您提到的上述

两个抵押权登记的问题，经咨询
相关部门解答如下，供您参考。

我国《物权法》第一百八十四
条列举了不得抵押的财产范围，其
中第三项为“学校、幼儿园、医院等
以公益为目的的事业单位、社会团
体的教育设施、医疗卫生设施和其
他社会公益设施”。您朋友拥有的
幼儿园教学楼属于教育设施，因
此，即便您的朋友愿意，也不能为
您的债务提供担保，并办理相关房
地产的抵押权登记手续。
又，《物权法》第一百九十九

条规定了同一财产向两个以上债
权人抵押的情况下，拍卖、变卖抵
押财产所得价款的清偿顺序，因
此，同一套房产是可以设立多个
抵押的，只是根据《担保法》的相
关规定，抵押人所担保的债权不
得超出其抵押物的价值。根据您
对松江别墅所描述的情况，您的
房屋现在评估价格已达到了
$#%"万元，只要您前后借款的累
计债权数额不超出 &#%%万元，您
可以再次抵押别墅进行融资。具
体的办理手续，与您之前办理抵
押权登记是相同的。
记者 刘珍华 通讯员 阮骏麒

%如咨询房地产交易登记问

题!可致电 '(!!('热线&

一套房能否设
多个抵押担保

（由市房地产交易中心协办）

房产

估价

! ! ! !业主自述$房产评估专家!

你好"由于工作变动!以及个人

生活的改善! 我现在要到上海

市区上班! 考虑到这套在外环

外的房子离公司较远! 因而在

市区购置了一套新的物业# 为

了减轻还贷压力! 所以想尽快

出售这套物业# 这个小区周边

配套和环境都很好! 很适宜居

住! 不知目前以什么价格出售

较为合适$

读者 顾先生

房产点评$顾先生，你好！都
市新城位于南莘庄片区，是板

块内的高品质小区。板块居住氛
围浓厚，周边配套成熟，交通便
利，小区内居住环境宜人，闹中
取静，适宜居住。
小区生活配套非常成熟，步

行 &% 分钟可至轨交 & 号线、#
号线，多条通往徐家汇、人民广
场、南京路的公交线路途经小
区，交通非常便利。步行 #分钟
就可至世界仲盛商城、百盛、家
乐福等商业配套设施，另外闵行
龙之梦购物广场也已开业，居民
购物、餐饮、娱乐、休闲等需求一
应俱全。小区周边银行、便利店、

菜场、学校、医院等生活设施齐
全。此外，小区周边的莘城公园
是锻炼、散步的好去处。

小区近期成交的物业大多
为 &%%平方米左右的大户型房
源，成交总价较高。而顾先生的这
套物业地理位置较好，又属于面
积在 '%平方米左右的稀缺小户
型房源，更为当下炙手可热的物
业类型，建议以 (%#万元挂牌出
售较为合适。
上海中原都市分行经理

付丽宏

（刘珍华 整理）
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/房产在线

! ! ! !楼市“感冒”，房产中介也开
始打“喷嚏”。近日，随着二手房
市场出现调整，中介门店的关门
潮也随之而来，特别是近期出现
了房产中介门店接二连三关门
的情况。
房地产市场整体低迷，却是

对于房地产中介产生影响，但更
为重要的原因是整个中介市场的
“僧多粥少”。在前两年市场整体
行情走强的情况下，各大房地产
中介大都采用的是粗放型的发展
方式，只要圈完地就行，特别是在

主要竞争对手所在的地方附近，
就一定要开自己的门店。
这种粗放型的门店，除了造

成目前供需完全失去平衡的状况
之外，更为重要的是人员素质的
大幅降低。近年来，由于房地产中
介人员素质低下而引发的争议越
来越多。特别是对于客户的电话
骚扰更是让人不堪其扰。

其实，房产中介人员也有自
己的苦恼，由于买卖市场不景
气，不少人由于收入的压力早早
被淘汰出局了。不论中介行业如
何度过窘境，现在是时候开始进
行反思了，只有从自身的“内功”
修炼起，不断拓展新道路，才能

够抵抗“严寒”，立于行业的不败
之地。

作为一家房产中介来说，如
果没有良好的服务体系，没有良
好的口碑，是根本不可能在新一
轮的环境下胜出的。如果仅仅是
靠关闭门店来度过“寒冬”，以期
在市场重新走强的时候，再次找
人圈地，这就进入了一个恶性的
循环。对于有关机构来说，还是应
该仔细分析一下市场究竟需要怎
么样的中介，怎么样素质的中介
人员更受到市场欢迎，只有站在
客户的角度想问题，才能更好地
展现一个企业应有的社会责任。

斐翔

! ! ! !前天，沪上迎来了 )月第三幅
经营性用地的拍卖。浦东新区南汇
新 城 主 城 区 *+* ,-$ ,$! ,$、
*+*,-$,$',$、*+*,-$,!%,$地
块最终由光明食品集团上海东海公
司联合上海海港新城房地产有限公
司以 (#.(.万元底价竞得。
业内人士认为，临港主城区地

块最后以底价中标，这一结果与半
年前的火爆成交大相径庭，而 !"&(

年底以高价取得的几幅临港新城地
块亦存在较大的开发风险。

商业部分或销售难
记者从该地块的预合同中了解

到，该地块商业、办公和住宅的比例
分别为 ("/、(%/和 0%/，此外，预

合同中还明确表示，地块商业设施
不得分割销售。此外，月初有消息
称，去年年底临港高溢价出让的几
幅地块半年后仍处于“闲置”状态，
迟迟没有动工。
德佑地产市场研究部分析师朱

萍表示，该地块商办部分比重偏大，
商业部分甚至不能分割销售，对于
商业气氛偏淡的临港新城来说，未
来商业部分很可能会出现销售瓶
颈，加上该地块周边的高溢价地块
正处于搁置状态，导致开发商对该
地块的顾虑可能较多，临港新城土
地市场也从 !%$(年 $!月的火爆中
回归理性。
前不久，上海临港集团虽然举

办了临港地区土地推介会，共推出
!$宗地块，))1%2公顷，但集中在芦
潮港、泥城、万祥、书院四大分城区，
主城区并未有土地推出，此次主城

区地块也算得上是稀缺地块，但是
最后竞标人数仅为 !人，最后底价
中标的结果仍属于比较意外。

商办逾!万元难售
上海中原研究咨询部高级经理

龚敏表示，!%$( 年 $! 月临港主城
区成交的多幅商住办地块溢价都超
过 (#%/以上，其中最高一幅溢价
达 00#/；楼板价从 $10#,$1)#万元3

平方米。
记者调查了解到，当前临港主

城区内“保利湖畔林语苑”住宅房源
售价在 !万元3平方米左右，而商业
和办公项目售价也在 &12,! 万元 3

平方米左右，以 2%%%元3平方米的
地价来看只占到了房价的 0 成左
右。在 !%&(年年初成交的若干幅主
城区商住办地块楼板价仅在 (%%%,

(#%%元3平方米，而在 !%%'年底成

交的周边地块楼板价为 )!%%,.(%%

元3平方米。
德佑地产向本报记者提供的一

组数据显示，今年 &月初至今，商品
住宅项目如港城滴水湖馨苑的售价
为 &.(2.元3平方米，商办类项目如
国际财富港的售价为 !%'&( 元3平
方米，从网上房地产的数据来看，临
港新城无论是商品住宅还是商办类
项目的报价逐年升高，# 月拿到预
售证的一商办类项目，其最高报价
高达 00%%%元3平方米，至今网上房
地产仍然未见销售记录。

土地市场退烧明显
戴德梁行董事、华东区综合住

宅服务主管伍惠敏提出，从区位与
交通条件来看，临港新城并不适合
作为承接市区外移人口的主要居住
区。从滴水湖到陆家嘴的直线距离

在 #%公里以上，是嘉定新城到人民
广场 !倍左右，仅靠轨交 &)号线，
较难完全弥补这一空间距离。

伍惠敏还表示，目前，版块内置
业人群基本以张江、金桥两地工作人
士及一些投资型买家为主，但对市区
外移人群的吸引力并不高。作为以
“产城融合”为目标打造的滨海新城，
区域内住宅市场的主要客户，必然来
自由产业导入的优质人群，预计 !,(

年内，导入人口将迅速增大。
德佑地产营运副总经理林俊权

表示，近期土地市场受整体市场的
影响退烧明显，甚至出现了宅地流
拍现象，跟去年土地市场的表现大
相径庭，近期开发商拿地的热情与
意愿大幅减弱，对后市普遍不看好，
由于今年资金面的普遍偏紧，开发
商拿地的态度也趋于谨慎与理性。

本报记者 杨冬

土地市场回归理性，临港地块“底价成交”

交通枢纽嵌入
商业综合体

! ! ! !近日从“未来城市峰会 !%&0”
上获悉，中国首个交通枢纽型生活
中心虹桥天地在沪投入运营，交通
枢纽与城市商业综合体实现了高度
整合。虹桥天地已吸引包括罗氏诊
断等在内的众多世界 #%%强企业签
约，第一批租户本月已入驻。
虹桥天地项目总监陈建宏先生

介绍，商业中心和交通枢纽的整合
是未来商业中心发展的一大趋势。
除了周边庞大的居住人口，机场、高
铁与轨道交通将四面八方的客流汇
集于此。虹桥天地所在的虹桥商务
区是上海“十二五”重点建设区域，
是上海建设国际贸易中心的核心
区，也是上海经济发展的新支点。
位于虹桥商务区门户位置的虹

桥天地，是区内也是国内唯一直接
连通虹桥交通枢纽的商业综合
体———步行 &分钟抵地铁站；步行
!分钟可达高铁站；步行 '分钟可
到虹桥机场。虹桥天地特设“远程值
机”服务，是国内唯一开通此服务的
商业中心。 本报记者 杨冬

上海将成为
“超级城市”？
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