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小时读者热线
!

"%&%&

江苏都市网
'''()*(+,

"

江苏首席生活门户网
#

日前
!

记者在南京部分

二手房经纪公司走访时了

解到
!

二手市场已
"

脱胎换

骨
# !

大房
$

别墅频频上榜
!

二手房已不再是老的
$

旧

的
$

破的房子
!

或地段
$

户

型
$

朝向不理想房子的特

称
%

南京诚厦置业公司总经

理刘东宁分析认为
!

在人民

币升值以及民间大量游资

急切寻找降落点等因素的

预期下
!

二手别墅以其稀缺

和升值潜力大等原因
!

成了

当今市场上的香饽饽
%

二手别墅市场交易很红火

据刘东宁介绍
!

今年上

半年南京二手别墅的供应

量是空前的
!

在过去市场上

从来没有过
!

而且以后也不

会有这么多的供应量了
%

别

墅供应量的集中释放
!

主要

是因为土地使用的限制
!

现

在的局面可以说是江北
$

江

宁
$

汤泉
$

仙林
$

紫金
$

城中

等板块遍地开花
% &

各区域

二手别墅挂牌价也有不断

攀升的迹象
!

环紫金山板块

和仙林的别墅售价更是像

脱 缰 的 野 马
!

拴 都 拴 不

住
% #

刘东宁说
!

现在可靠

回报高的投资渠道并不多
!

大家慢慢觉得房地产还是较

稳妥的投资方式
%

城市里在

不断拆迁
!

旧而小的房子存

量已不太多
!

部分高收入人

群也需要面积更大的二手

房
!

别墅无疑就成了人见人

爱的
&

牛股
# %

今年二手房将是
$

别墅年
%

由于二手别墅升值了
!

不少已捂了两三年的老房

东喜出望外
%

有业内人士预

测
!

未来几年内
!

南京市的

别墅上市量将呈下降的趋

势
!

随着城市建设的加快
!

目前的别墅
!

到那时
!"#

以

上已成了城市中的别墅了
!

再想要买价位适中的别墅
!

得跑到镇江
$

安徽周边区域

了
%

刘东宁告诉记者
!

现有

的别墅都是稀缺的产物
!

从

整个房地产的业态上来说

是物以稀为贵
!

特别是小区

环境好
$

配套成熟的二手别

墅
!

比交付一两年的新别墅

更胜一筹
% #

刘东宁认为
!

今

年的二手房也许可以称作

是
&

别墅年
# %

正是基于这一认识
!

刘

东宁称
!

诚厦置业现在已将

所有的力量都投入到二手

别墅的经营上
%

在短短一个

月
!

他就开了八家的连锁

店
%

$

月上旬
!

公司业务员平

均每人入账的二手别墅佣

金就高达
%

万元
%

二手别墅还将增值和膨胀

二手别墅的红火
!

与当

前楼市形成强烈的反差
%

对

此
!

江苏省城市发展研究院

院长张锋教授认为
!

这不仅

是大势所趋
!

更与宏观环境

以及中介机构的引导密不

可分
%

由于前些年别墅市场

放量的激增
!

到如今的紧

缩
!

其价值就体现出来了
%

再者
!

高密度的住宅只有居

住价值
!

没有增值价值
!

如

果要想投资的话或许低密

度的产品是不错的选择
%

张

锋教授说
!

英国的房地产已

经发展了两百多年
!

像这种

老牌的
!

非常成熟
$

发达的

资本主义国家的别墅市场

还在继续增值和膨胀
!

中国

的房地产市场还处在发展

阶段
!

别墅的投资肯定会有

一个值得期盼的未来
%

快报记者 陈勇民
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张先生可以通过诉讼的

方式
!

且只要在诉讼前房产证

已办出
!

才能
&

买
#

到这套房
%

本案所涉及的是
!

房屋转

让时是否已办理房屋权属登

记的法律问题
%

主要涉及两个

法律规定
&

其一
!

我国
'

城市房地产

管理法
(

第
'(

条规定
)"

未依

法登记领取权属证书的房地

产
!

不得转让
* %

这条法律的禁

止性规定有两层含义
)

第一
!

未依法登记领取权利证书的人

不是法律意义上的所有权人
+

第二
!

非所有权人不得从事房

地产的处分行为
%

这两层含义

中所体现出的立法背景和目的

主要就是为了防止房地产炒作

和避免产生房地产泡沫
%

其二
!

就是最高人民法院

关于审理房屋买卖纠纷案件

的有关司法解释
%

根据司法解

释的规定
)&

转让人在与被转

让人签订转让协议时
!

其所转

让的房屋不具备转让条件
!

但

是在诉讼前已依法补办了相关

手续
!

取得房屋所有权证
!

则房

屋买卖行为可以认定有效
% *

这一司法解释主要是从市场

经济发展的角度出发
!

要保护

市场中交易双方的安全
%

因此
!

本案尽管张先生与

李女士在签订
'

购房合同
(

时

并不具备转让条件
!

但是只要

在诉讼前已依法取得了房产

证
!

则最后法院在审判实践中

对其
'

购房合同
(

的有效性还

是予以认可的
%

快报记者 张玮玲
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为了避免购房风险
!

建议

曹先生不要这样违法操作
%

本案房屋中介明显存在违

法操作
!

且一旦操作失败
!

将可

能给交易双方带来如下风险
)

其一
!

在交易双方对房屋

成交价格无特别约定的情况

下
!

一方可能违背诚实
$

信用原

则
!

要求另一方以有利于自己

的房屋成交价格来履行合同
!

可能会造成一方或双方损失
%

其二
!

提供房屋按揭贷款

的银行一旦发现曹先生存在不

实按揭贷款
!

有可能不给曹先生

按揭贷款或以按揭借款合同的

约定追究曹先生的违约责任
%

其三
!

房地产登记管理部

门一旦发现双方备案的合同

成交价格不实
!

可能依法给予

交易双方行政处罚
%

快报记者 张玮玲

本期律师支持
!

江苏长城

律师事务所 李浩
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