
毛先生问：我是一家建筑劳务公司的负
责人，想以我正在建造的工程做抵押贷款，
不知是否可以？

律师答复：1.在建工程抵押是指抵押人
为取得在建工程继续建造资金的贷款，以
其合法方式取得的土地使用权连同在建工
程的投入资产，以不转移占有的方式抵押
给贷款银行担保行为。2.抵押人必须是借款
合同的债务人，同时是土地使用权人；抵
押权人是银行。抵押人不能把土地及工程
做抵押由第三人贷款。3.抵押物必须是抵押
人合法取得的土地及其合法建造的在建工
程。4.需要办理在建工程抵押登记手续。5.
抵押贷款的目的只能是为取得在建工程本
身继续建造资金的贷款，而不能为其他目
的。由此可见，你的劳务公司是不符合在建
工程贷款条件的。

李女士问：我与张三正在为争一套房子
而打官司，可张三却在诉讼期间把房子突然
卖给了第三人并已经过户。张三和第三买
受人的合同是否有效？

律师答复：来信涉及合同法、物权法领
域的众多法律问题。1.张三对自己的房子有
处分权，他把自己名下的房子售予第三人，

只要第三人支付了合理的对价，其与第三人
的合同包括和你的合同一般情况下都是有
效的。2.第三人取得房产不是基于物权法
106条的善意取得，因为善意取得是无处分
权人的售房行为。3.如果张三和第三人故意
串通损害你的利益，你可以主张他们的合同
无效，但是，这个举证义务太重。4.你作为原
告举证张三的过错比较容易，但要想举出第
三人有损害你利益的故（恶）意就相当困难
了。这方面是司法审判中的难点。因此，如
果正在打房产官司，应将房子由法院做个财
产保全，从而避免发生本案的情形。

温馨提示：以上内容由洛阳日报报业集
团地产事业部法律顾问、河南大进律师所许
现伟律师主持解析，仅供参考。您可拨打律
师 热 线 咨 询 ，也 可 以 发 送 电 子 邮 件 至
xxw7044@163.com进行咨询。
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大平层“大”放异彩
洛阳不少外来和本土品牌房地产企业，

齐将目光锁定大平层产品市场，使其得以在
2012年大放异彩，掀起了一场新的置业风
潮。建业、凯瑞、中泰、银润等知名房地产开
发企业，均已拉开阵势推出大平层产品。

建业·世纪华阳、凯瑞·国宝花园、中
泰世纪花城五期、银润·中央广场、紫金风
景线等项目，均有大平层产品在售。平层
大宅的不断涌现，让人们重新审视高端住
宅市场。

在房地产市场发展的每个阶段，都有与
之相匹配的产品出现，这种发展以人们的居
住舒适感为主。现在的购房者已不仅仅满
足于房屋本身的居住属性，而是对房子本身
有了更高的标准和追求。

业内人士认为，大平层产品的出现契
合了人们“追求更好”的需求。当城市及
社会经济发展到一定阶段，人们便开始追
求舒适。早在上世纪二三十年代国外就已
出现大平层产品，我国引入大平层概念是
在2002年，至2009年，开始在一线城市
盛行，洛阳大平层得到长足发展是在2012

年。因此，2012年可以说是“洛阳大平层
元年”。

大平层“大”隐于市
洛阳越来越多的开发商将精力投向平

层住宅，高端市场的大平层产品不断涌现。
从别墅到平层大宅，在演变过程中，无论是
产品设计还是建筑风格，舒适度这一因素越
来越重要。

通过采访销售人员笔者了解到，大平层
的目标客户群相对比较一致，即年龄在40
岁到50岁的高端人士阶层。这部分人面临
着二次置业，希望生活空间更舒适，又不愿
远离城市。

大面积的平层产品居住空间方正宽大，
功能齐全，既有别墅的私密性，又与城市生
活距离适当。大平层产品多数在城市成熟
居住区，周边配套相对完善，私密的空间感
设计，时刻带给人们“大隐隐于市”的淡然，
使大平层产品更契合当下高端人士的需求。

作为高端住宅市场的发展趋势，大平层
或将成为主流方向和利益增长点，因此现在
用低于别墅几倍的价格来购置一套精装大平
层，也是吸引高端人士置业的主要原因。但

是一些业内人士指出，由于目标客户群较为
集中，大平层产品的竞争势必愈加激烈。

大平层“大”方崛起
大平层产品在2012年不断刺激着洛阳

购房者的消费欲望，“墅级”也成为描述大平
层特征传播率较高的名词之一。

与别墅相对独立的建筑形态相比，大平
层在居住气势上更加抢眼。不同于别墅的
上上下下，大平层产品更多的是把功能区都
放在一个平面上，在一层内解决了家庭生活
的所有功能。大平层宽敞的空间布局，能强
化主卧空间、衣帽间、主卫等主人的生活空
间，在舒适度上更加贴合高端人群需求。

随着住宅市场的快速发展，别墅不再是
高端住宅的唯一选择。由知名房企领衔，一
切围绕以居住功能、人性化、豪华舒适为目
的的大平层产品，已开始执掌了当今洛阳高
端住宅的话语权。

目前，众多的大平层产品，给洛阳的高
端住宅市场带来了全新的建筑和生活理
念。在别墅用地审批受限的情况下，拥有别
墅功能、更加人性化的大平层产品崛起，已
成为市场的必然抉择之一。

2012洛阳房地产热词扫描⑵

2012年，一种高端产品从年初红到现在，这种产品兼
具了商品住宅特性与别墅气质，一经入市便迅速占据洛阳
高端住宅市场的半壁江山。它，就是拥有“平墅”之称的大
平层。

大平层的出现，开了城市生活与景观资源兼顾的先
河。这种一梯一户、大尺度、大开间的高端产品，不再只是
单个企业行为，已逐渐成为地产行业的新宠，也成为了
2012年洛阳楼市上最具代表性的热词之一。

核
心
提
示

□王易文

洛阳步入大平层“元年”

世纪华阳大平层住宅实景样板房世纪华阳大平层住宅实景样板房

凭借地理位置、商业环境和交通便利等
诸多优势，二手房成为越来越多刚需族的首
选。专业人士提醒，刚需购房族在选择二手
房时要注意以下几个方面：

1.区域：买二手房应考虑自己生活和工
作的区域，根据这个特定因素选择一个点，然
后以这个点为中心，向四周辐射3个～4个公
交站的范围。

2.小区：选好了区域，接下来应在本区域
内选一个最喜欢的小区、两个喜欢的小区和
3个～7个较喜欢的小区。这样就有了进一
步的购买目标。

3.楼层：选好小区后要根据自身的情况
选一个适合自己的楼层，比如老年人应选1
层～3层，中年人可考虑2层～5层，对于刚
起步的年轻人建议买7层～8层房产，因为后
者在价位方面会略低一些。

4.户型：选户型要根据自身实际情况选
择。比如单身可选公寓或一室住宅，结婚或
购房落户可选30平方米～50平方米的两室
户型，改善环境购房或三世同堂购房可选大
的户型，比如70平方米～90平方米的两室
明厅。

5.格局：年限较新的房产格局会相对好
些，但总价也会随之增加；年限较老且格局
一般的房产，价位也会相对便宜。除了考虑
本身经济条件外，还要考虑以后是否好卖的
问题。

6. 装修：每个人对装修风格的见解是不
同的，在买二手房时大多数房主会把装修的
成本计入售房成本，一般情况下装修的折价
率是以每年20%递减。 （柳顺）

11月9日，恒生科技园公共服务平台暨
花园独栋样板间正式启用，洛阳恒生科技园
有限公司也进驻园区办公。

据了解，洛阳恒生科技园已与市金融办
签订战略合作协议，为园区打造投融资平
台奠定了良好基础。素有“双生态花园办
公，成功企业总部”之称的洛阳恒生科技

园占地181亩，其中商业约占地51亩，总
建筑面积约24万平方米，规划建设2栋15
层标准写字楼及4栋15层SOHO。恒生科
技园是生态花园的代表作，也是中原企业
总部的标志性项目。

本次启用的是9号楼，4层样板间全面
展示。 （刘晨）

恒生科技园公共服务平台启用

刚需族如何买二手房

 二手房专区
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花园独栋样板间全面展示


