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均为化名）

“江湖习气”不可有 依法解决很重要

“拆迁补偿”不是菜市场买菜，讨价还价，处于其中的当事人都应理性看待，相关项目有没有，金额是多

少，都有法律依据。对于这类复杂案件的调解，调解员除自身需要熟悉法规政策等相关知识外，也可采取

团队作战的方式，集民警、律师、拆迁工作人员等专业人士之力，共同解决问题。

另外，本案中张龙处世的“江湖习气”更不值得提倡，任何人在遇到矛盾时，第一时间应该考虑用法治

思维解决问题，否则有理变无理，很可能得不偿失，甚至承担法律责任。

本报记者 杨思思 通讯员 陈娜 吴锴

拆迁补偿是拆迁单位出于弥补被拆迁人损失的目的，

依照相关规定向被拆迁房屋的所有权人或使用人支付补

偿款的行为。由于其所涉金额动辄成百上千万元，在涉及

拆迁补偿的巨大利益时，矛盾纠纷也往往在所难免。

宁波鄞州就有这么一起纠纷，出租人和承租人因为拆

迁补偿问题，甚至闹进了派出所。双方各有各的说法，也

各自都有有理和无理之处。这团乱麻该如何解？且看调

解员“见招拆招”。

停水停电影响生活
当事人闹进派出所

“李姐，这公寓怎么老断电

啊，冰箱里的菜都坏了！”

“这电一周跳几次，家里电

器都要被烧坏了！”

2022年 2月起，运营单身

公寓租赁公司的李芳，就陆陆续

续收到公寓租户反映停水停电

的情况。她找人上门检查维修，

发现都是总闸被人关闭了。公

寓的水电费缴纳很正常，到底是

哪里出了状况？

“李姐，我发现最近一伙穿

着流里流气的人经常到公寓

来。每次只要他们一来，家里不

是停电就是停水。你说，是不是

跟他们有关？”一位租户的提醒，

引起了李芳的警觉。她在公寓

总电闸处“守株待兔”，果然蹲到

了这伙人，其中一个竟是出租人

张龙。

2020年，张龙将2000多平

方米的厂房租赁给李芳，期限为

9年。2022年1月，因重点工程

需要，厂房面临征迁，于是，张龙

找到李芳协商，希望解除租赁。

第一次商谈，张龙表示仅愿

意将剩余租金退还，李芳问及租

赁协议中载明的拆迁补偿时，张

龙则以她无单身公寓运营资格

为由拒绝支付，李芳自然不同

意。之后，张龙又多次与李芳商

谈，均无果。李芳记得，最后一

次谈判时张龙放了狠话：“你不

搬走，我就给你停水停电，让你

生意做不下去！”

当初以为只是气话，没想到

他真这么干。李芳不忿，报了

警，两人闹进了当地派出所。考

虑到双方是因为征迁补偿产生

的纠纷，派出所启动了“警调联

调”机制，找到当地有名的调解

组织“老林工作室”参与调解。

摆事实说法理

接到调解任务后，资深调解员林炯与团队调阅

了派出所笔录，查看双方签订的合同，并邀请“律云

服务团”顾问律师毛碧露开了一次分析会。根据租

赁合同中“如遇政府拆迁，应无条件在规定时间内

搬离”的条款，大家对于李芳运营的单身公寓必须

搬走这一点都没有意见。

但是，调解团队认为，根据目前的资料，张龙在

出租厂房时就知道李芳是用作单身公寓的，且也有

运营资质，故而在法律上应视为他同意转租，所以

张龙不能以此为由，对拆迁赔偿“一毛不拔”。

经过讨论，大家得出一致结论：李芳确实要搬

走，但应当得到补偿。

心里有底后，林炯着手开始“背靠背”调解，他

先请来李芳，询问是否愿意配合政府工作早日搬

迁。李芳坦言自己2020年承租厂房，光装修费用

就花费300多万元，目前连成本未收回。她希望张

龙补偿装修及房间内的电器费用，共计520万元。

“补偿是肯定有的，这点你放心。但是房间内

电器是可以拆下来的，这块的补偿理由很难成立。

你还有扩建部分，这属于违建，不仅不能补偿，还应

当尽快拆除。可补偿的部分是房间、走廊、厕所等

部分的装修费用，但不能听你的一面之词，需要专

业的评估公司进行评估。”林炯一五一十作了解释，

李芳表示认可。

而与张龙见面时，则一上来就话不投机。张龙

表示，没什么好谈的，要谈就跟他的律师谈。于是，

林炯只好跟一名自称是张龙代理人的男子谈了

起来。

对方提出，李芳做公寓转租生意，未经张龙同

意，因此张龙可以直接解除合同。

林炯则指出，各种材料显示，张龙完全知道李

芳租赁厂房用作单身公寓的目的，也清楚对方有运

营资质。虽然合同中对是否可以转租没有明确的

条款约定，但是根据最高人民法院的相关司法解

释，如果张龙不同意转租，应当在6个月内提出，否

则在法律上可以视为其同意转租。

“合同解除，无论装修残值几何，承租人均无权

请求出租人补偿。”

“本次解除合同并非租赁期间届满，更何况双

方租赁合同中白纸黑字写明了遇到政府拆迁，装修

和后续添加设施赔偿归李芳。”

……

双方又进行了几个回合的“交锋”，见对方不再

说话，林炯趁热打铁：“张龙，顺利拆迁肯定对你好

处最大。目前拆迁补偿你肯定是要分李芳的，至于

分多少，最公平的方式就是请评估公司评估。”

张龙终于表示同意。

讲政策算补偿

没想到，一波刚平，一波又起。

4月的一天清晨，公寓的住户发现，一伙人竟然

在拆除公寓的一处公共厕所。李芳赶到后报警，派

出所出警并通知了林炯。在派出所里，林炯又见到

了张龙。

原来，事情又是张龙找人做的。而被拆的公共

厕所是李芳自行搭建的，属于违建。

民警严肃批评了张龙的行为。鉴于是否对其

处罚要看张龙能不能取得谅解，民警建议他去跟李

芳商量。

“谅解可以，补偿必须按照520万元，一分都不

能少。”李芳说。

本想道歉的张龙也急了，声称宁愿被拘留也不

会补偿。

眼看双方又要谈崩，林炯拍案而起：“拆迁补偿

不是谁自说自话就能定下来的，要依法依规补偿！

你们这样反复，事情一拖再拖，最后谁都落不到

好。”

双方逐渐冷静下来，张龙道了歉，李芳也签下

了谅解书，并约定尽快面对面调解。

林炯很快将二人约至司法所，并找来第三方评

估公司和拆迁办工作人员一同调解。

根据相关政策，李芳可获得补偿的名目为房屋

装修费、经营损失费、搬迁费三项，其中出租房间部

分按600元每平方米计算，刷白部分（走廊、楼梯等

位置）按每平方米100元计算，搬迁费与经营损失

费按总体平方数每平方米450元计算。

最终，通过双方协商，出租房间装修补偿理应

拨付李芳；刷白部分是张龙出租前自行完成，归他

所有；搬迁费与经营损失费由于双方皆有损失，补

偿对开。详细面积由专业评估公司评估确定。

近日，经评估公司评估，双方将补偿金额定格

在150余万元。公寓的违建部分，则按规定拆除。

至此，这起纠缠已久的拆迁补偿纠纷，终于画上了

句号。

为了拆迁补偿，出租人和承租人闹进派出所
且看调解员“见招拆招”化解利益纠葛


