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买卖二手房注意哪些事项？

房屋质量纠纷如何解决？小
区物业纠纷如何化解？……
本周六，快报法律大讲堂继
续进行，名律师将与您面对
面，倾听你的遭遇，并给出
权威的法律解答。
“开发商卖房的时候，

明明说小区配备有小学、幼

儿园等设施，但交房时，这些
设施却都没有，我们怎么
办？”昨天，市民周女士拨打
报名电话时，顺便讲述了自
己的遭遇，她表示，一定要通
过跟律师的交流，弄清楚自
己维权的途径。而市民董先

生则表示，他们小区的居民
尽管已经入住了一大部分，
但是业委会还是没有成立，
由此引致的业主和物管公司
的矛盾不断，也给居民生活
带来了不便。因此，他希望在
此次大讲堂上，能够与名律

师进行交流，尽快解决他们
小区现在面临的尴尬。
“房产、物业等方面的

问题，一直是市民最为关心
的问题之一，但因为种种原
因，处理起来难度也较
大！”此次大讲堂的主讲律

师田宏表示，他们目前已经
准备了充足的材料和案例，
将给咨询市民提供最大的
帮助和支持。
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600元钱不还当起 “老赖”，
结果被法院司法拘留，最后还
掏了多出十几倍的钱，现在他
很后悔。

20多岁的张冰峰（化名）
与南京一家食品公司一直有
供货往来，到去年 8月，他陆

续欠下了18000元货款。食品
公司每次找他讨债，张冰峰都
回答一句“马上马上”，食品
公司只好把他告上法院。

去年九月，食品公司和张
冰峰在白下区法院达成调解协
议。双方约定：一、张冰峰只需

还12000元，在9月30日前
还6000元，在10月30日前
再还6000元；二、如果张冰峰
有任何一期没有按照协议第一
项履行的，食品公司有权按照
原来的18000元索要货款。

对于协议，张冰峰似乎并

没有放在心上。拖到 10月
份，他才还了 4000元；到了
11月份他总算又还了 7400
元。食品公司的会计一算，还
差 600元。公司只好再找到
张冰峰要钱。“不是都给了
吗？”他显得很不耐烦，“什

么？还差600？你们企业做那
么大，这点钱你们还好意思
要？”面对债主，张冰峰“腰
杆”挺硬。

600元虽然少，可公司的
账却不能不抹平。去年的最后

一天，食品公司按照协议向法
院申请执行，这样算起来张冰
峰还需要偿还6600元。昨天，
在法官的要求下，张冰峰走进
执行局谈话。“6600元我根本
还不起，没钱！”刚进大门，他
就扔下这句话。“我们是按照

当初协议执行的，谁让你没及
时还600元呀。”食品公司代
理人说。“没钱就是没钱！”张
冰峰嗓门比对方还大。

鉴于他明显有履行能力
却拒不履行还款的行为，法院
当场决定对他采取司法拘留

15天和罚款1000元的措施。
当张冰峰听到处罚决定时，大
嗓门变成了细小的声音：“你
们真的假的？”当一副手铐铐
住他的双手时，他吓得蹲在了
地上，惊恐地叫道：“我不走！
我还钱，我错了！”

很快，张冰峰家人带着钱
来到法院。6600元货款、
1000元罚款、250元执行费，
当初赖着 600元不还，如今
却要掏 7850元，张冰峰后悔
不迭，拿起笔写下了一份检
查。“我真的没想到赖账也会

这样，以后我要做一个诚信的
人。”根据他的悔过情节，法
院随即解除了对他的司法拘
留措施。
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情他，所以让他住了下来，
但是现在很不方便，我想把

房子卖掉，可以吗？”昨天，
市民王女士在电话中向律
师诉说了她的苦恼，她和丈
夫原来居住的房子是单位
的福利房，两年前，两人因
感情不和离婚。离婚后，王
女士掏钱买下了这套房子，

但是她的前夫没有地方住，
便恳请王女士看在多年夫
妻的情面上收留他居住。
“我当时看他可怜，工

资待遇也不是很好，心一软
就同意了。”经公证处公证
后，王女士的丈夫回到了原

来的家中，但毕竟是已经离
过婚的夫妻，住在一起产生
了许多尴尬。因此王女士动
了卖房搬家的念头。

江苏长三角律师事务
所的杨朝江律师说，这套房
子已被王女士买了下来，她

当然有权出售。但是她前夫
的居住权是经过公证处公
证的，他有权继续住下去。
所以在这种情况下，王女士
想要出售这套房子不太容
易，没人愿意买房子的同时
还买个“人”。王女士可与

前夫协商，给予他一定经济
补偿，等他搬出去后这套房
子就很容易卖了。
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朱力和徐涛是在一次聚

众斗殴后被警方抓获的。
2006年3月份，刘慧与詹明
闹矛盾分手，却因此产生纠

纷，当年 3月 3日晚上 22
时许，刘慧纠集徐涛等人，

携带木棍、树枝；詹明则纠
集毛毛、朱力等人，携带砍
刀，在山西路市民广场进行
斗殴。毛毛用砍刀将徐涛等
人砍伤后，双方逃离现场。

2007年3月份，鼓楼法
院准备对此案作出判决。但

与以往不同的是，法院在作
出判决前，专门向鼓楼区社
区矫正工作办公室发出两份
委托函，要求社区矫正办公
室对朱力、徐涛两人进行审
前评估。
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鼓楼区社区矫正办立即

成立了调查组，对两名涉嫌
聚众斗殴的同案犯的个性特
点、犯罪动机和居住环境进
行调查。经了解，朱力中专
毕业后在家游手好闲，经常
和一些不良青年混在一起，
从正月初三离家至今就看不

到人，并且居住的社区无业
人员和流动人员较多，居住

环境复杂，不宜放在社区服
刑改造。徐涛平时在社区表
现较好，与家庭亲友及邻居
的关系较为和睦，居住的社
区环境较好，属于平安社
区，鉴于徐涛平时无违法现
象，且已经认识到自身错

误，社区建议让徐涛回到社

区进行改造。
3月22日，鼓楼区社区

矫正办公室向法院分别提交
了审前调查和矫正环境评估
报告。

昨天，法院开庭审判，

法官认同了矫正办提交的
报告建议，对朱力判处有期
徒刑一年零六个月，另一名
同案犯徐涛判三缓五，在社
区服刑。
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据悉，这是鼓楼区在今

年2月份推出的社区矫正新
模式，在江苏省还是首次。新
模式保留了原有工作流程中
的矫正衔接、矫正执行、管理
监督、考核奖惩、矫正解除五
个环节，增加了判前介入和
解矫跟进两个环节。

根据《鼓楼区社区矫正
新模式试点实施意见》，鼓
楼区法院经初审确认犯罪嫌
疑人恶性不大，其刑罚执行
拟考虑社区矫正方式时，应
当通知区司法局社区矫正
办，进行判决前的人格调查

和社区矫正环境评估。矫正
办应指定专人在 5～7个工
作日内完成罪犯的人格调
查，形成社区矫正环境评估
报告提交法庭，作为庭审量
刑的重要参考依据。n&�
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“我的车子凭啥不能停在
小区？”“我买不到车库怎么

办？”“开发商为何将车库卖
给小区外的人？”《物权法》公
布前，有关小区车位的纠纷层
出不穷。而《物权法》颁布后，
有关“小区车库”的规定，又
被很多人称为“最令人担心”
的条文。如何深刻理解《物权

法》相关规定？昨天上午，江苏
君远律师事务所主任、资深房
产法律专家李淑君做客生活
南京网站（www.lifenanjing.
com.cn）视频在线栏目，与读
者进行了交流。
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��� "《物权法》第 74
条强调，小区车库首先应满足
业主的需要。如果业主已经满

足，或者已经满足了一部分业
主，其他业主没有需求，按照
这个规定的理解，开发商是可
以自行处置车位。像黄先生这
种情况，就需要和持有车库所
有权的“外人”进行协商。

但由于该规定太过原则，

容易引发新问题：正常情况下，
小区建设以后，只有一部分有
车业主和即将买车的业主去购
买车库，而大部分业主并没有

购买车库。在这种情况下，这些
没买车库的业主，可能在几个

月或几年后提出购买。《物权
法》没有说明开发商需要在多
长时间内满足业主需求，这在
现实操作中容易引发争议。

事实上，南京市在 2004
年就出台了 《商品房若干房
屋转换规定》，房地产开发企

业可销售的业主专用机动车
位，应该向物业管理区域的业
主出售，不得向非物业管理区
域的业主出售。商品房销售完
毕之前受此限制，销售完毕之
后不受此限，这比《物权法》

规定更详细一点。
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���"地面上的车位占
用了业主共用面积，属于共
有。但共有使用也要按照一定
的规则，不是说每个人想使用

就可以使用。对于业主共用的
车位，我们建议可以采用摇
号，或者竞标的方式，由业主
在有偿的原则下，通过业主自
治的方式来使用。
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