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/房产在线

购买二手房莫忽视白蚁处理

中国房地产市场分化状况将加剧

问 房博士!您好" 今年初我在

上海市青浦区购买了一套商品

房!已经与开发商签订了商品房预售

合同!并支付了 !"万元的首付款#最

近! 开发商告知我可以去办理预告

登记了! 但是我在外地出差! 实在

抽不出时间去办理#

我想咨询一下!购买一手房!是

否一定要办理预告登记$ 如果不办

理的话!会有什么影响吗$ 相关规定

是什么呢$ 谢谢答复"

读者 段先生

答 段先生，您好！您的来信已
收悉，就您信中提及的预告登记

相关问题，经向有关部门咨询后解答
如下，供您参考。
预告登记的设立，是为保障将来

的房屋所有权转移能够顺利发生。我
国《物权法》第二十条规定：“当事人签
订买卖房屋或者其他不动产物权的协
议，为保障将来实现物权，按照约定可
以向登记机构申请预告登记。预告登
记后，未经预告登记的权利人同意，处
分该不动产的，不发生物权效力。”
由此可见，预告登记之后房屋所

有权并未转移，但会对后来发生的房
屋所有权的处分行为有对抗效力。也
就是说，如果您与开发商办理预告登
记后，未经过您的同意，开发商即使将
该套房屋再出售给他人，也无法与他
人办理转移登记，从而保障了您的合
法权益。
预告登记是当事人有意愿申请才

办理的，并非强制性的。如果要办理的
话，您和开发商可以共同申请所购买
的一手房的预告登记，提交《上海市房
地产登记申请书》、身份证明及《上海
市商品房预售合同》等材料。综上所
述，办理预告登记可以保障您将来物
权的实现，但一手房的预告登记并非
强制性的，您可以视自己的情况斟酌
决定是否办理。

本报记者 刘珍华

通讯员 陈 莺

%如咨询房地产交易登记问题!可

致电 #!$$!#热线&

买一手房是否
必须办预告登记

（由市房地产交易中心协办）

房产

估价

! ! ! !业主韩先生自述! 房产评

估专家!您好" 我由于新近购置

了一套新房!急需资金周转!所

以想尽快出售原持有的望春都

市家园的物业# 那个小区周边

配套和环境都很好! 而且小区

周边的小学' 初中等教育资源

较丰富! 不知目前以什么价格

出售较为合适$

房产专家点评! 韩先生，您
好！望春都市家园位于延吉中
路沧州路路口，是板块内十分成

熟的一个小区，且在周边同房
龄、档次的小区中，该小区无论
从环境、绿化上，还是物管上来
说都算得上是比较不错的。

该小区周边的生活配套设
施较为齐全，控江路沿街两旁集
中了大卖场、杨浦大剧院、银行、
医院等购物、休闲场所。此外，步
行 ! 至 "# 分钟就可至黄兴公
园、杨浦公园，成为居民平日健
身、休闲的好去处。
该小区交通便利，步行 "#

分钟左右便可至轨道交通 !号
线黄兴路站，附近还有 !$%、&"&
路等 "#余条公交线路。值得一
提的是，小区对口控江二村小
学，具有学区房和轨道房的优
势。目前该区域内二手房市场较
平稳，但是三房的户型却十分紧
俏，建议韩先生的这套物业以
''#万元出售较为合适。
上海中原延吉分行经理

斯郁磊

（刘珍华 整理）

杨浦区
控江路板块

望春都市家园
评估总价!%%&万元

评估单价!'($)&元*平方米

地址!延吉中路 +,-弄

房型!'房 .厅 .卫

产证面积!+.-平方米

楼层!-/*#/

入住时间!+###年

朝向!.房朝南

装修!精装修

! ! ! !当下，中国房地产市场形势错
综复杂，市场预期不一。如何研判与
应对当下新情况、新特点，如何把握
政策与市场的交集、夯实后劲？
绿地集团董事长、总裁张玉良

昨天在接受本报记者专访时表示，
市场分化将进一步加剧，预计四季
度的市场可能会好于现在。

关于市场
不能简单看空或看多
“当前中国房地产市场，分化

将进一步加剧，不能简单看空或看
多。”张玉良指出，简单看空，就忽
视了未来中国将继续保持稳定、中

速增长的基本经济格局，忽略了未
来十年我们仍将处在每年一个百
分点农村城市化、新型城镇化一个
亿的人口集聚到城市的基本发展
阶段。在这个特定发展时期，必然
会产生市场需求。同时，经济结构
调整也会为房地产提供很大的空
间市场。
但张玉良同时表示，也应当看

到市场正呈现诸多新情况、新特点。
“市场较去年同期大幅下滑，部分地
区房价下降，部分城市供大于求情
况严重，也有一些企业出现困难。流
向房地产企业的信贷资金大幅减
少，银行对个人刚需及改善性住房
的需求减少贷款供应，成为致使销
售下滑的重要因素。”
在张玉良看来，部分三四线城

市由于人口流出、经济下滑等因素，

市场需求缩小，且前几年供应量大
大超过需求，形成供应过剩，下阶段
部分省会城市可能也将出现这种局
面。对这些新情况、新特点若不加以
分析和应对，问题暴露越多，后面会
积累更多风险。

关于形势
未来5至8年仍有空间
“我认为对当前形势应有正确

认识，采取合理的市场调节，保障市
场平稳发展。”张玉良用“信心比希
望黄金更重要”一句话来吐露自己
的心声。其还认为，经济与预期紧密
关联，没有预期则没有消费。所以不
应片面唱衰，应该实事求是，认真解
决问题。
张玉良预测，短期来看，预计未

来%('个月市场会继续呈现比较严
峻的状态，但与此同时，外部环境可
能会发生一些变化。
“但我不认为这是‘救市’，”张

玉良表示，“而是中央及各地为国家
经济的稳定增长，按照市场化原则
有所作为，随着时间的推移会起到
一定调节作用，因此预计今年四季
度可能会好于现在。”
张玉良甚至还预判，中长期来

看，房地产行业仍有空间，特别是未
来&(!年。

关于调控
回归市场化契机出现
谈及房地产调控，张玉良指出，

任何政策都要尊重规律，都要从是
否有利于整个国家社会经济各方面

稳定来评价其意义及正确与否。在
这个问题上，中央今年以来的原则
非常清晰、非常正确。
在其看来，首先，年初提出双向

调控，就是为了平衡整个市场状况，
市场好的地方政策倒过来调控，市
场差的地方政策要正向，不搞一刀
切。其次，市场化，针对刚需、改善型
住房需求，人民银行要求各商业银
行提供贷款，“我觉得这就非常好，
这不属于‘救市’。”
对于已经供大于求的三四线城

市，过去几年制定的限购政策是否
还要继续，张玉良认为，当前正好是
回归市场化调控的契机，也符合前
述两条思路，但首先要考虑会不会
反弹，要研究风险，对于条件不成熟
的区域要继续加强监管。

本报记者 杨冬

绿地集团董事长张玉良接受本报记者专访时表示———

! ! ! !近日，嘉定区法院审理一桩
二手房买卖的案件。原告在购买
了二手房之后，竟然发现了成群
白蚁，在拆门撬窗后方才解决蚁
患；愤怒之余向法院起诉，要求卖
房者赔偿房屋装修款、白蚁防治
费等共计 ')!万元。

在庭审过程中，卖家承认房
屋每年 '月至 &月会发生飞虫纷
飞的情况，但不知道就是白蚁。法
院审理后认为，根据《合同法》相
关规定，当事人在订立合同过程
中有故意隐瞒与订立合同有关的
重要事实，给对方造成损失的，应
当承担损害赔偿责任。最终，法院
酌定卖家赔付装修损失 % 万元，

并判令支付白蚁防治费及灭蚁费
*$##元。

上海每年春夏交替时，白蚁
就大量出现。防治白蚁的最好时
机是在房屋装修之前增加一道白
蚁防治工序。用农药、杀虫剂甚至
用汽油烧、开水烫等方法盲目扑
杀白蚁，不仅不奏效，反而会惊扰
白蚁，使危害面扩大。如发现白
蚁，最好请专业技术人员灭杀。

但对于许多购房者来说，真
的买到了有白蚁的二手房是否可
以进行索赔呢？从目前的法律实
践来看，卖家是否知道家中有白
蚁是最终能够胜诉的关键。对于
买家来说，可以向法庭提交由白

蚁防治公司出具的鉴定报告，其
中往往会涉及白蚁的虫蛀及纷飞
情况，由此可以推算出原来的房
东是否知道白蚁。

同时，买家还要注意保留一
些当初与卖家交涉时候的录音等
资料，以证明卖家在售房时知晓
该房屋内存在白蚁。当然，对于卖
家来说，还是应该秉承诚信的原
则，将自己二手房的缺陷及时进
行告知。

从目前申城二手房的现状来
看，老公房里相对潮湿的一楼住
房特别容易成为白蚁老巢。购买
老公房时一定要仔细了解房屋的
建筑结构，尤其是家中木质装修

是否存在被白蚁侵蚀的问题。如
果是一楼房屋，一定要查看下该
房屋是否经过白蚁预防处理。如
果事先没有发现而匆忙装修入
住，可能会造成二次装修的损失。

或许有的购房者觉得白蚁喜
欢生活在潮湿、阴暗、不通风的地
方，所以许多人都以为只有老城
区、老房子才有白蚁为患，但现在
由于绿化扩大等因素，在一些新
建的商品房中，也可能会零星发
现一些白蚁的影子。对此，无论是
购买什么样的二手房，都要向原
来的房东咨询清楚，并且在二次
装修的时候注意对白蚁的防治。

斐翔

! ! ! !一般房屋除了专有别墅以外，都
有公共使用面积的部分，这部分面积
要由各户进行分摊。具体解析如下：

")共有建筑面积有哪些？包括电
梯井、管道井、楼梯间、垃圾道、变电
室、设备间、公共门厅、过道、地下室、
值班警卫室及为整栋建筑服务的公共
用房和管理用房的建筑面积，按水平
投影面积计算。还包括套与公共建筑
之间的分隔墙及外墙水平投影面积一
半的建筑面积。独立使用的地下室、车
棚、车库、为多栋服务的警卫室、管理
用房、作为人防工程的地下室，都不计
入共有建筑面积。

*)共有建筑面积的计算方法。将
整栋建筑物的建筑面积扣除整栋建筑
物各套内建筑面积之和，并扣除已作
为独立使用的地下室、车棚、车库、为
多栋服务的警卫室、管理用房以及人
防工程等建筑面积，即为整栋建筑物
应分摊的共有建筑面积。

%)各户分摊公用建筑面积的计算
方法，各户套内面积按比例分摊。第 "

步：计算分摊系数，分摊系数+需要分
摊的公用面积之和,各套内建筑面积
之和+（总建筑面积之和一各套内建筑
面积之和）,各户套内建筑面积之和；
第 *步：各套房的公用分摊面积+分摊
系数!各套内建筑面积。 方倌

购房公摊面积
如何计算分摊"
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