
律师说法 买卖不破租赁
海南大兴天泰律师事务所律师刘

鹏认为，《民法典》第725条和《最高人
民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠
纷案件具体应用法律若干问题的解释
（2020修正）》第14条，对“买卖不破租
赁”进行了明确规定。“买卖不破租赁”
规则适用于房屋所有权变动之时，租
赁合同已经生效且已转移占有——即
在原房屋租赁合同履行期间，目标房
产产权发生变动的，新的房屋权利人

不能对抗原有房屋承租人，在承租人
要求继续履行原租赁合同情形下，应
当继续履行租赁合同。结合此事，餐
厅负责人可要求按照原有租赁合同约
定的期限、承租方式和租金等内容继
续履行租赁合同，房屋新的权利人应
当继续履行原租赁合同；若新的房屋
权利人确实要收回目标房屋的，承租
人亦有权主张新老房屋权利人承担违
约赔偿责任。

“租期未到，产权易主”
食客反映的餐厅位于陵水黎族

自治县清水湾。锦禾餐厅负责人告
诉记者，2018年 11月 22日，他们与
雅居乐海上艺术中心运营方——深
圳聚橙剧院管理有限公司签订承包
合同，场地承包时间为2019年1月1
日起至2029年12月31日止，“合同约
定承包期届满，甲方可完全收回场地；
如甲方仍将场地对外分包，乙方仍有
承包意愿且在本合作期限内不存在任
何违约情形，在同等条件下，乙方具有
优先承包权。”

锦禾餐厅负责人称，签了承包合

同，他才放心对餐厅进行装修，光装修
800平方米的毛坯房就花了一年时间，
餐厅于2020年开业。“受三年疫情影
响，餐厅持续亏钱，但基于食客的信
任，我们咬牙坚持运营，餐厅今年刚有
所好转。”该负责人称，“令我没想到的
是，在没有收到书面解除合同通知和
赔偿的情况下，餐厅被设立的围挡堵
门，无奈闭店。”

“主要原因是2022年11月11日，
海南××置业有限公司将雅居乐海上
艺术中心整体收购了，而餐厅就在艺
术中心的4楼。”锦禾餐厅负责人说。
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本报讯 近日，家住海口中交怡湖雅苑小区
的业主向记者反映，小区已经交房一年半，西门
始终不开放，车辆出入只得绕行，且拐角存在安
全隐患。

11月17日，记者来到该小区走访发现，小
区共有4个门，目前西门设置了出入道闸和保安
亭，但道闸处于停用状态，保安亭也无人值守。
此外，西门临近地下车库的出入口，业主的车辆
要驶入地下车库，只得从小区南门驶入，然后绕
行西南一侧的临街商铺，而后方能进入位于西
门的地下车库出入口。

记者注意到，绕行的车道较为狭窄，部分区
域设置了车位，停放着不少机动车，让本就狭窄
的道路变得更加难以通行。且转角处未设置凸
面镜和安全提示，存在视野盲区。

“小区属于回迁房，截至目前已经交房一年

半时间，但西门的出入口不开放，每次都要从南
门绕行，一到上下班高峰期很容易堵车。我们
多次反映让物业开放西门，但最后都不了了
之。”业主黄女士说。

“每次都要绕行，而且转角的位置未设安全
提示，很容易发生车辆剐蹭，存在不小的安全隐
患。”业主刘先生表示，希望物业能够尽快开放
西门，方便业主日常生活。

记者随后来到海口中交怡湖雅苑小区物业
服务中心了解情况。物业工作人员表示，小区
西门确实处于未开放的状态，预计今年内都不
会开。西门之所以不开主要有两个原因：一是
小区地下车库有600个车位，现在很多车位都
没卖出去；二是西门附近的市政道路、人行道和
绿化等还未修好，即便开放西门业主的车辆也
不好驶入。 记者 林道亨

本报讯 近日，有食客向记者反映，自己在位于陵水黎族自治县清水

湾的锦禾海上艺术餐厅（以下简称锦禾餐厅）的卡内余额尚未使用完，餐

厅突然被围挡堵上了，他们担心餐厅闭店。记者多次与该餐厅负责人取

得联系，对方称，“租期还有6年半，房屋产权突然易主。楼梯被拆，餐厅

被设立的围挡堵门，无奈闭店。目前，餐厅正逐一联系客户登记和统计

中，如有未使用完的余额全部退回。” 记者 畅凯 文/图

居民：附近商铺空调外机噪声扰民
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居民：一楼物流公司作业影响休息

你凌晨忙运货
我想安静入眠

噪声扰民何时休？记者帮忙问

本报讯“每天凌晨开始运货，影响大
家的正常生活。”家住海口绿地城玺园小区
的业主近日多次拨打12345热线反映，一楼
的物流公司每天凌晨作业时产生噪声，影
响居民休息。

业主介绍，物流公司的店铺位于小区
东门右侧一楼，占地约100平方米。内部堆
有泡沫箱、纸板箱等快递材料。经有关部
门核查，店铺负责人称店铺主要用于鱼苗
打包，就近利用机场航空路线运送。因每
次空运时间根据航班飞行时间而定，基本
在凌晨3时左右运送，每次约15分钟，货车
在店铺门口装车运输打包好的鱼苗。由于
正值机场的冬春航班，时间更早，早上6时
15分起飞。因此至少得提前3个小时开始
准备，把货包装完后拉去机场。

“这个点是我们重点关注点位，平时巡
查也会去看。航空物流工作时间不定，我
们了解情况后，要求他们进行整改，比如给
货车装上隔音垫。”美兰区灵山镇综合行政
执法中队队员介绍，对于该店铺产生的噪
声问题，店铺负责人已多次按照执法部门
要求整改。经几次噪声分贝测试，凌晨声音
都在50分贝以下，符合海口市有关环保条例
和城市管理条例。目前，结合居民提出的要
求，执法中队已要求店方进行三方面整改：
首先是在夜间使用静音胶带封箱。其次是
员工上货时降低搬运声音，不能大声喧
哗。第三，店方要安装测量分贝的监控设
施，便于实时监测声音，做到及时整改。目
前，整改工作正在进行中，商家也表示将积
极配合整改。 记者 苏钟

本报讯“每当夜深人静的时候，噪声
不绝于耳，让人深受其扰，严重影响大家的
正常生活。”家住海口龙华区海秀东路申鑫
国际广场的居民近日多次拨打12345热线
反映，附近商铺的空调外机等排风设备噪
声影响休息，令人烦心。

“白天还好一点，到了晚上，空调的噪
声就显得格外刺耳。”居民们称，这些噪声
来源于申鑫国际广场后面放置的一些空
调外机，当机器运作时，能听到明显的轰
鸣声音。

针对此事，海口市综合行政执法局龙
华分局大同街道综合行政执法中队负责
人告诉记者，执法部门对居民反映的问题
很重视，经过调查，申鑫国际广场属于商
住两用楼宇，一至七楼属于商业性质，八

楼及以上为住宅区域。居民反映的3部
空调外机为商铺1、2楼使用，使用时间大
概为下午 5时至凌晨 2时，按照规定，白
天应在60分贝内，晚上为50分贝内。执
法队员到现场发现有明显的噪声，已督促
商家进行整改，同时要求广场的物业方配
合积极解决问题。

11月16日，记者来到现场看到，商户
采购的一些用于缓解噪声的材料已经放置
在空调外机旁，并在空调外机的上方安装
了隔音板。

上述负责人介绍，目前，相关商户已采
购降噪的材料，待施工完成后，他们会邀请
专业的环评部门进行测试。如果不达标会
继续要求整改，尽量整改到位，不影响周边
居民的正常生活。 记者 苏钟

“卡内余额未用完
餐厅关门了”
陵水一餐厅：租期还有6年半，房屋产

权易主，楼梯被拆、围挡堵门，无奈闭店

现产权方：不方便回应
锦禾餐厅一名不愿具名的工作人

员告诉记者，今年5月26日餐厅还在
正常营业，27日餐厅四周被人用围挡
全部圈了起来，导致没有了出入口。
之后，“锦禾餐厅”灯牌被工人强拆，艺
术中心的建筑主楼梯以及4楼的营业
区域露台也被多名工人破拆了。

锦禾餐厅负责人称，事后曾多次
发函给现产权方海南××置业有限公
司，要求该公司停止违法行为，“但该
公司坚称无责任关联、无赔偿清退。”

11月16日，记者在施工现场围挡
处未看到张贴相关文件。记者向现场
工人了解项目名称、施工单位以及业
主单位等相关情况，但工人均称不知
道，“老板让干什么就干什么。”

11月19日，记者致电海南××置
业有限公司一名负责人。记者表明身
份，并表示想了解现场施工项目时，该负
责人称不方便回应，随后挂断了电话。

10月29日，陵水黎族自治县住建
局通过海南省12345平台回复：目前
该项目规划许可证已办理，施工许可
证未办理下来。10月25日我局安排
工作人员现场核实了解，要求企业整
改，待施工许可证办理好再施工。10
月28日到现场核查仍未办理施工许
可证，再次要求未办理施工许可证不
得开工，针对该违法行为我局会抄送
综合执法局。

“我们要求拆除楼梯加装围挡的施
工方恢复原貌。”锦禾餐厅负责人说。

“交房一年半，小区西门迟迟不开”
海口中交怡湖雅苑物业：预计今年内都不会开
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餐厅工作人员餐厅工作人员：：楼梯和楼梯和44楼营业区域露台被拆楼营业区域露台被拆。。


