
!"!

!""#!$"%# $%& '(&)* +,-./ 01-)23

"#

$%&'

()*+,-

律师讲座之后，是业主

自由提问阶段。一位女士率
先站了起来，她说自己是锦

江花苑小区的业委会主任，
由于小区存在诸多问题，让
业主与开发商矛盾重重。

“从2002年底交付之
后，我们就发现不少业主的
房屋严重渗水。为此我们多
次找到开发商维修，对方满
口答应可就是一点动静没
有。我们业主该怎么办？”

王宏律师说，开发商在

交付房屋时一般都会提供
住宅质量保证书，其中约定
有商品房建筑的保修期。商
品房在保修期内出现质量
问题，业主有权要求开发商
立即进行维修。当业主为此
要求开发商维修时，要注意

留下通知开发商的证据。
他提醒，常常还会出现的

情况就是开发商来修，但每次
都是草草了事，反复修了几次
后，时间已过了保修期，开发
商于是不闻不问了。遇到这种
情况，业主也应当注意保留每
次维修的证据，以便日后维权
。“最后，如果出现大规模的房

屋质量问题，小区业主应当组
织起来，以业委会的名义去与
开发商交涉，再找质检站检
测，以便到法院去维权。”
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家住雨花台区的陈老先

生说，他自从8年前入住这
个小区后，麻烦就没少过，
由于小区分几批开发，至今
没能成立业委会。几年前物
管改制更换了名称，但却越
来越不负责任。现在小区道
路损坏严重，一下雨就严重

积水，治安也很糟糕，业主
们的怨气很大，开始拒交物
业费。他问，如何才能将现
在的物管赶走？

邓立新律师回答说，由
于法律规定只有业委会组
织投票才能决定更换物管，

因此在小区业委会迟迟无
法成立的情况下，赶走物管
非常困难。但他认为，虽然
现在的物管系前物管改制而
来，但是在法人上却不是一
回事，因此新物管应当与业
主重新签订物业合同，而现

在新物管直接进入开始运
作，法律上应当站不住脚，业
主完全可以拒交物业费。
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“你完全拥有居住权，

你的子女没有权利把你赶
出家门。”面对一个老人痛
苦的咨询，邓立新律师斩钉
截铁地回答说。

这位老人来南京工作已
经超过半个世纪。他说，目前
在南京的住房是他多年前分

得的，后来为了让女儿的户
口迁进来，他把自己的户口
迁出。这个房子在办理房产
证时，以女儿的名义办理了
产权。没想到如今女儿女婿
却要赶他出门。

邓立新律师说，根据法

律规定，目前他的女儿是这
套住房的产权人，但是由于
这套房子的确是老人所得，
因此他拥有居住权，女儿没
有权利把他赶走。
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新房子并不等于商品

房。根据司法解释，商品房
是由房地产企业开发的，向
社会公众销售，并将房屋所
有权转移给买方的再建或
已竣工的房屋。这类房屋的
核心要素有两个：一是必须
由房地产企业开发建设，二

是必须向社会公众销售。
经济适用房、集资建房

等政策性或福利性住房，其
购买人都被严格限制在特
定的范围，销售价格比商品
房市场价格低。消费者在选
择购房时，不能贪图便宜，

要关注交易的合法性，否则
会招来不必要的麻烦。
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四证是指 《建设用地

规划许可证》、《国有土地
使用权证》、《建设工程规
划许可证》和《建设工程施
工许可证》。合法的商品房
开发建设项目在具备四证
的前提下才可开工建设，也
仅在具备四证的前提下，方

可领取《商品房销售（预
售）许可证》，从而成为已
经合法交易的商品房。
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认购、预订之类的协议

往往较为简单，通常不被认
为是“商品房买卖合同”，
而仅仅是一个“预约”。由
于签订认购、预订协议时，

开发商的商品房建设项目
往往还是“纸上谈兵”，存
在一定的不确定性。所以签
订这类协议时，双方都具有
一定风险。

如果未经确定的商品
房交易内容，因为不能归责
于当事人双方的事由，在缔
约时刻来到时不能达成一致
的，可以解除认购，归还定

金。反之，如果任何一方违背
认购协议的内容，拒绝订约
的，应该承担违约责任。
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我国的城市国有土地

除了个别特殊情形外，均实
行有偿、有相应使用期限的
出让制度，不同性质的建设
用地具有不同的最高使用
年限。居住用地70年，工业
用地50年，教育、科技、文
化、卫生、体育用地50年，

商业、旅游、娱乐用地40
年，综合或者其他用地50
年。购房人要对照约定的房
屋使用功能，考量买卖合同
中约定的土地使用年限的
合法性。
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所谓“无商不奸”，一

些无良的销售公司卖房时

随意做出空头承诺，有的开
发商也不知情，事后不予承

认。还有一些分明是一个前
台白脸，一个后台不照面。
对此，建议购房人一是要搞
清售楼人员的身份，二是最
好不要轻信口头承诺。有要
求、有想法，最好明明白白
写进合同，对待口头承诺也

要适当留一手，不妨将这些
美言留在录音机里。
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商品房交易中，契载面

积与实际交付面积有差异，
是最常见的一类纠纷。法律
上，处理此类纠纷的基本原
则是“按约定办理。”

还有一类面积差异纠

纷比较特殊，现行规定并
未明确涉及，那就是公摊
面积大了，使用面积小了，
但是建筑总面积差异不大。
建议购房人将“得房率”写
进补充协议，并约定相应处
理办法。
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有些购房人买了房，交

了首付，签了合同，但是开
发商就是不给办理按揭。最

后一查，原来是房子受到
“限制”了，整幢楼都被开
发商抵押贷款了。对于这种
情况，购房人可以开发商未
告知情况下出售抵押房为

由，要求解除合同，退还房
款及利息。建议购房人在签
约之前，查一查房屋有无抵
押或者受限的情况。
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房屋建设中的规划、设

计变更是常有的情况。有些
是由于工程技术上的客观
原因，有的是开发商的主观
原因。根据有关规定，开发
商应该在变更确立之日起
10内，书面告知买房人。买
房人在收到通知起的15日

内，做出是否退房的书面答
复，逾期没有答复的，视为
同意接受变更。建议购房人
留意《商品房买卖合同》的
附件1“总平面图”和附件
5“套型及分层平面位置
图”（需标注尺寸）。
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针对精装修质量差，品

牌与约定不符的情况，购房
人可以在购房附件“装饰、
装修及设备标准” 中加以
约定。现实中，开发商为了
避免承担责任，会将 “装
饰、装修及设备标准”约定
得非常模糊，比如经常用

“高档”、“优质”、“高级”
等词语。建议购房人为了避

免发生此类纠纷，不妨在
《商品房买卖合同》附件6
中，将约定尽可能详细。

JQORS��� ¡c¢£¤¥¦§S9:¨©ª

<«¬­®�¯°bC±²³S´¨µU¶>t·X=Y

DE¸¹º»¼¸¹º½f¸¹¾O¿SÀÁºÀ

ÂºÀÃÄº�Å¾Æ`Sk�ÇÈÉ¦ÊOËÌÍÎS

ÏÐC±²³UÑÒÓÔÒy=>SÕÖ×¨Æ`ØÙ

jÚÛÜÝY kÞÞ��bßàSkááââbãäS

såtæ4566bç4Ï"S�èÙT²³U�jY

�s�

#éT²³Uêëìí

“在哪里啊？”昨天上

午，当夫子庙街道的青年志
愿者扛起队旗，准备动身前
往小西湖社区敬老院时，一
名7岁的小男孩大声叫道。男

孩名叫周思祺，在长乐路小
学读一年级。前晚，周思祺就
听妈妈说，明天要去给老人
打扫卫生，非常兴奋。第二
天，大人们拿起红色的志愿
者服装，往身上套，小思祺也
抢着要了一件套在身上。因

为志愿者衣服是大人的，小
思祺穿着像披了件挂袍，引
起大家一阵大笑。

一到敬老院，小思祺就
向里面的爷爷奶奶问好，还

跟叔叔阿姨们争着拿扫帚
扫地。别看他小，扫地的架
势还挺像回事，才挥了几
下，就将脏东西都堆到了一
起。“哟！不错嘛，扫得蛮
好！”听到大家的夸奖，小思
祺还有些不好意思。他扫完
地，又“争取”到一块抹布，
上桌擦来擦去。敬老院的老
人们见小思祺在劳动，都从
各自的房间出来，到客厅观
看，80多岁的张爷爷表扬

他，“嗯，真乖！”
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志愿者们你一下我一

下，很快就将敬老院的公用
空间扫了个一干二净。大家
又拿起抹布，在老人们吃饭
的桌上抹了起来。这时，两
名年轻的女志愿者不知何
时从身边掏出了剪刀和梳
子，跟王院长说要替老人免

费理发。
正坐在床上休息的84

岁的丁瑞华奶奶赶忙起身，
“我头发长了，我要理。”丁
奶奶身患骨刺，腿脚不太利
索，走路要撑拐杖，老人说，
她有一个月左右没理发了，

腿脚不灵便，出去理发不方
便，幸好“街道来做好事”，
这一剪，了却了她一桩心
事。丁奶奶安安静静地坐
着，眼睛微眯，表情很享受。

敬老院王院长告诉记
者，街道和社区经常来敬老

院服务，不光是3月学雷锋，
就是平时逢年过节，也常
来，“有什么事情都首先想

到我们，老人蛮感激的。”
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这几名退伍战士是街道

人武部组织的服务小分队，
曾在福建泉州服役两年，昨
天来到夫子庙敬老院为老
人服务。

去年冬季刚刚退伍的
高然招呼着同伴王力飞为
87岁的王奶奶铺床单，两个

小伙子利索地将床单铺平，
还细心地将床单的四个角
塞进了下面的被褥里。王奶
奶乐呵呵地看着两个小伙
子忙前忙后，“你们和我孙
子差不多大吧，真是懂事的
孩子！”

另一边，小分队的成员
成昊利索地抖了抖王奶奶
的被子，和高然一人一边，
用力将被子压压平，“我们
部队里的被子每天是要叠
成‘豆腐块’的，但王奶奶
的被子太软了，可能叠不到

那么整齐。”王奶奶笑得合
不拢嘴，“只要天气好，我们
每天都要把被子抱到外面
去晒一晒，年纪大了，就喜
欢盖晒得软软的被子！”

两个小时过去了，夫子
庙街道学雷锋小分队的退

伍战士们起身向老人们告
别，老人们恋恋不舍地将小
分队送出大门。

�sb

O¤÷øùúûüý

昨天，夫子庙街道红十

字委的李医生还特意来到
老红军家，上门为他们量血
压。93岁的胡明良老先生，
正在自家院子里推着小车

慢慢活动，见大家来，立刻
高兴地迎上来。

胡明良是当年参加过长

征的老红军。长征结束后回
到了延安，因为腿伤就转到

了后方。“我这腿是过草地
后，在甘肃省境内和敌军作
战时被子弹打的。”胡老先
生说，老伴9年前去世后，他
便和子女住在一起。因为年
事已高，身体上的大小毛病
有不少，所以街道对自己也

特别照顾。
夫子庙街道红十字委的

李医生60岁，退休好几年了，
但还坚持为大家服务，他给
胡老量了个血压。“130/70，
挺正常的。”得知血压比较
正常，胡老挺高兴。
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昨天活动现场，最热

闹的要数健康咨询了。不
一会，桌子前就排满了前

来量血压的居民，这可把
68岁的孙卫云医生忙坏
了，她不停地帮居民们测
量并做着记录。70岁的赵
老先生有几十年的高血压
病史，他捋起袖子，一测
量，果真血压还是有些偏

高。“可能是最近过年，酒
喝多了，血压一直没降下
去。”像赵老先生一样患高
血压的居民还真不少，一
上午，近百位居民量了血

压，一半以上血压都高。
孙医生提醒大家，高血

压病现在成了常见病，有
些人的高血压主要是吃出
来的。“他们吃得油腻，还
喝酒，好打牌，不爱运动，
所以才得了这病。”孙医生

说，平时要注意适量的运
动，吃少盐清淡的食物，身
心舒畅，不能劳累，尤其是
已患高血压的居民，不要
喝酒，不要熬夜，按时睡
觉，坚持吃降压药。
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不到9点，快报便民网

服务台前就排起了长队。手
里拎着半导体的，塑料袋里
装着DVD的，抱着老式收音
机的，纸箱里装着豆浆机的
……男女老少有十多名。负
责维修的马峻师傅一刻也
没闲着，低着头紧张地维修

着，“大家别急啊，排好队一
个个来。”马师傅恨不得伸
出三头六臂来。

等了一会儿，还没轮

到自己，家住江宁天地新
城的王小姐就迫不及待地
拿出豆浆机，放在桌上。王
小姐说，这豆浆机买了才
半年，前段时间出问题后，
找到一个维修师傅，师傅
说里面受潮了，让她回去

用电吹风吹，吹了几下，倒
是好了，可用了几天，又坏
了。为这台豆浆机，王小姐
跟母亲特地从家里赶来，
她说，家人喜欢喝豆浆，希
望这次能修好。

便民网的师傅将豆浆

机拆开，观察一番，拧了几
颗螺丝，又用电笔测了测，
交给王小姐后说：“回去试
一下，应该没什么问题
了。”王小姐母女俩高高兴
兴地抱着豆浆机回家了。
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“在哪里啊？”昨天上

午，当夫子庙街道的青年志
愿者扛起队旗，准备动身前
往小西湖社区敬老院时，一
名7岁的小男孩大声叫道。男

孩名叫周思祺，在长乐路小
学读一年级。前晚，周思祺就
听妈妈说，明天要去给老人
打扫卫生，非常兴奋。第二
天，大人们拿起红色的志愿
者服装，往身上套，小思祺也
抢着要了一件套在身上。因

为志愿者衣服是大人的，小
思祺穿着像披了件挂袍，引
起大家一阵大笑。

一到敬老院，小思祺就
向里面的爷爷奶奶问好，还

跟叔叔阿姨们争着拿扫帚
扫地。别看他小，扫地的架
势还挺像回事，才挥了几
下，就将脏东西都堆到了一
起。“哟！不错嘛，扫得蛮
好！”听到大家的夸奖，小思
祺还有些不好意思。他扫完
地，又“争取”到一块抹布，
上桌擦来擦去。敬老院的老
人们见小思祺在劳动，都从
各自的房间出来，到客厅观
看，80多岁的张爷爷表扬

他，“嗯，真乖！”
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志愿者们你一下我一

下，很快就将敬老院的公用
空间扫了个一干二净。大家
又拿起抹布，在老人们吃饭
的桌上抹了起来。这时，两
名年轻的女志愿者不知何
时从身边掏出了剪刀和梳
子，跟王院长说要替老人免

费理发。
正坐在床上休息的84

岁的丁瑞华奶奶赶忙起身，
“我头发长了，我要理。”丁
奶奶身患骨刺，腿脚不太利
索，走路要撑拐杖，老人说，
她有一个月左右没理发了，

腿脚不灵便，出去理发不方
便，幸好“街道来做好事”，
这一剪，了却了她一桩心
事。丁奶奶安安静静地坐
着，眼睛微眯，表情很享受。

敬老院王院长告诉记
者，街道和社区经常来敬老

院服务，不光是3月学雷锋，
就是平时逢年过节，也常
来，“有什么事情都首先想

到我们，老人蛮感激的。”
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这几名退伍战士是街道

人武部组织的服务小分队，
曾在福建泉州服役两年，昨
天来到夫子庙敬老院为老
人服务。

去年冬季刚刚退伍的
高然招呼着同伴王力飞为
87岁的王奶奶铺床单，两个

小伙子利索地将床单铺平，
还细心地将床单的四个角
塞进了下面的被褥里。王奶
奶乐呵呵地看着两个小伙
子忙前忙后，“你们和我孙
子差不多大吧，真是懂事的
孩子！”

另一边，小分队的成员
成昊利索地抖了抖王奶奶
的被子，和高然一人一边，
用力将被子压压平，“我们
部队里的被子每天是要叠
成‘豆腐块’的，但王奶奶
的被子太软了，可能叠不到

那么整齐。”王奶奶笑得合
不拢嘴，“只要天气好，我们
每天都要把被子抱到外面
去晒一晒，年纪大了，就喜
欢盖晒得软软的被子！”

两个小时过去了，夫子
庙街道学雷锋小分队的退

伍战士们起身向老人们告
别，老人们恋恋不舍地将小
分队送出大门。
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昨天，夫子庙街道红十

字委的李医生还特意来到
老红军家，上门为他们量血
压。93岁的胡明良老先生，
正在自家院子里推着小车

慢慢活动，见大家来，立刻
高兴地迎上来。

胡明良是当年参加过长

征的老红军。长征结束后回
到了延安，因为腿伤就转到

了后方。“我这腿是过草地
后，在甘肃省境内和敌军作
战时被子弹打的。”胡老先
生说，老伴9年前去世后，他
便和子女住在一起。因为年
事已高，身体上的大小毛病
有不少，所以街道对自己也

特别照顾。
夫子庙街道红十字委的

李医生60岁，退休好几年了，
但还坚持为大家服务，他给
胡老量了个血压。“130/70，
挺正常的。”得知血压比较
正常，胡老挺高兴。
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“在哪里啊？”昨天上

午，当夫子庙街道的青年志
愿者扛起队旗，准备动身前
往小西湖社区敬老院时，一
名7岁的小男孩大声叫道。男

孩名叫周思祺，在长乐路小
学读一年级。前晚，周思祺就
听妈妈说，明天要去给老人
打扫卫生，非常兴奋。第二
天，大人们拿起红色的志愿
者服装，往身上套，小思祺也
抢着要了一件套在身上。因

为志愿者衣服是大人的，小
思祺穿着像披了件挂袍，引
起大家一阵大笑。

一到敬老院，小思祺就
向里面的爷爷奶奶问好，还

跟叔叔阿姨们争着拿扫帚
扫地。别看他小，扫地的架
势还挺像回事，才挥了几
下，就将脏东西都堆到了一
起。“哟！不错嘛，扫得蛮
好！”听到大家的夸奖，小思
祺还有些不好意思。他扫完
地，又“争取”到一块抹布，
上桌擦来擦去。敬老院的老
人们见小思祺在劳动，都从
各自的房间出来，到客厅观
看，80多岁的张爷爷表扬

他，“嗯，真乖！”
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志愿者们你一下我一

下，很快就将敬老院的公用
空间扫了个一干二净。大家
又拿起抹布，在老人们吃饭
的桌上抹了起来。这时，两
名年轻的女志愿者不知何
时从身边掏出了剪刀和梳
子，跟王院长说要替老人免

费理发。
正坐在床上休息的84

岁的丁瑞华奶奶赶忙起身，
“我头发长了，我要理。”丁
奶奶身患骨刺，腿脚不太利
索，走路要撑拐杖，老人说，
她有一个月左右没理发了，

腿脚不灵便，出去理发不方
便，幸好“街道来做好事”，
这一剪，了却了她一桩心
事。丁奶奶安安静静地坐
着，眼睛微眯，表情很享受。

敬老院王院长告诉记
者，街道和社区经常来敬老

院服务，不光是3月学雷锋，
就是平时逢年过节，也常
来，“有什么事情都首先想

到我们，老人蛮感激的。”
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