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2001年12月21日，徐先

生与某开发商签订合同，购
买了中央门附近某小区1单
元101室的房屋。2002年7
月，开发商通知徐先生，让
他补缴15000多元，并告知
这笔钱是用来购买15平米

的半地下室车库。
徐先生在购房时，没有

考虑到车库的问题，也没有
在合同中对车库的情况进行
明确约定，徐先生觉得这笔
买卖有赚不亏，于是掏钱买
了下来。小区内与徐先生情

况相同的还有几十户人家，
他们都花钱买下了车库，得
到了一张收据，还有就是开
发商所说不久就能办下产权
证的承诺。
“车库的产权证办好了

吗？”“还在办理过程中。”

这是2006年5月之前，徐先
生向开发商就车库办理产
权证事宜进行咨询时的对
话，类似这样的对话持续了
近4年。

2006年5月，徐先生到

南京市房产局进行查询，发
现自己被开发商骗了，因为

他向开发商购买的车库，根
本不可能办理产权证。徐先
生了解到，他家小区的半地
下车库，在小区房屋销售
时，未计入分摊公用面积。
根据南京市房产管理局等
五部门所印发的《商品房附

属房屋转让等问题的若干
规定》 的第二条：“未分摊
入共用面积的下列共用附
属房屋，其产权归全体业主
所有。其中（二）非机动车
库……（七）层高2.2米以下
的房屋。”

徐先生所买的车库是非
机动车库，而且层高低于2.2
米。这就足以证明，车库根本
不归开发商所有，而是归全
体业主所有。
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当初买了车库的几十

户业主，明白了事情的真
相，一起找到开发商要求
退款。

开发商的态度很强硬，
认为业主这样的要求属于
“无理取闹”。于是，徐先生
委托了南京三法律师事务所

的王建和朱军两位律师，为
自己打这场官司。今年年初，
官司打到南京市下关区法

院，一审判决徐先生胜诉。开
发商又上诉至南京市中级人
民法院，今年8月份，二审进
入白热化。

在一审和二审的法庭
上，业主和开发商之间唇枪
舌剑，围绕车库的归属问
题，展开了激烈的辩论。对
于开发商提出的种种 “狡
辩”，业主及其律师都一一
进行了驳斥。
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针对徐先生所发现的
车库不能办下产权证的问
题，开发商辩称：“其实车
库并不是出售，而是出租，
租期为70年，我们给业主
的收据上也没有说是出售，

我们只是收取一定的租金
而已。”

徐先生的律师驳斥说，
收据上是没有明确约定，如
果按照开发商所说，15000

多元是半地下车库70年的租
金，那么，根据该小区所处的

南京市中央门这样的黄金地
段，面积15平米的半地下室，
每月租金18元也太少了吧。
而且，一次性收取70年的租
金，显然不符合租赁交易习
惯，根据合同法的有关规定，
租赁期限不得超过20年，超

过20年的部分无效，所以，
开发商根本不是出租，而是
销售。
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开发商“出租”车库的
借口被驳斥后，又提出了更
加直接的观点：“我建的，我

有权处理！”因为车库未计
入公摊面积是一个事实，开
发商就搬出建设部《城市地
下空间开发利用管理规定》
中 “地下工程应本着谁投
资、谁收益、谁维护的原则，
允许建设单位对其投资开

发建设的地下工程自营或
依法进行转让、租赁”的有
关规定，来证明自己对车库
享有所有权。

徐先生的律师指出，车
库未计入地下车库是事实，
但是开发商在开发楼盘时，

没有进行价格核准和建筑成
本核算，不能证明车库的建
设成本没有列入住宅开发成
本之中。也就是说，建设车库
的成本，已经分摊在业主买
房的价格之中了。

律师接着说，根据南京

市房产管理局等五部门印发
的《商品房附属房屋转让等
问题的若干规定》，“未分摊
入共用面积的非机动车库、
层高2.2米以下的房屋其权
属归全体业主”，所以，车库
应该归全体业主所有，开发

商无权处理。
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开发商被驳得无言以
对，眼见大势已去，竟然又抛
出一个“谬论”，开发商提出
证据证明，自己在小区内拥
有17套房子的产权，所以，开
发商也是小区的业主，有权

对小区车库进行出售、出租
等处理。

徐先生的律师应答说，
开发商证明自己拥有17套房
屋，只能证明自己也是小区
的业主，或者是“大业主”。
但是，车库归全体业主所有，

只有全体业主或者得到其授
权的业主委员会才能行使处
分权。开发商只是拥有17套
房屋，比其他个体业主要
“大”，但是怎么能大过全体
业主，怎么能对地下车库进
行处分呢？
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法院认为，开发商不能

证明车库建设成本未纳入小
区开发成本之内，所以开发
商无权处分小区车库，将其
中一间出售给徐先生的行为
没有法律依据。一审法院的
判决结果为：开发商返还徐
先生15000多元。二审法院

判决，驳回开发商的上诉，维
持原判。

徐先生胜诉了，但是意
义不止在于徐先生个人的胜
诉。据了解，从今年8月份二
审判决之后，该小区的其他
业主也同样尝到了胜诉的喜

悦。开发商不得不返还了所
有购买车库的业主的车库
款，一共一百多万元。
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根据判决，贷款银行、
市公证处以及三家担保公

司要“对被告融众公司返
还房款不能给付部分承担
连带赔偿责任”。记者了
解到，融众案中，被挪用的
600多万有270万是首付，
其余为贷款。而银行、公证
处和担保公司牵涉其中的

显然是贷款部分，也就是
300多万。此外，本案的诉
讼费也全部由融众公司承
担，银行、市公证处以及三
家担保公司也承担连带责
任。也就是说，市民不用出
一分钱。

“有了银行和公证处
来赔偿，市民这300多万应
该说能讨回来了。”朱军
律师昨天告诉记者，几十
万的房款对某些单位来说
也许不算大数目，但对市
民而言可能是一辈子的心

血，关乎一家人的幸福。在
起诉过程中，26户市民几
乎个个为此忧心如焚，有
的市民因此一病不起。昨
天一户在住院卧床的市民
听说“胜诉了”，甚至高兴
地表示“感觉身体马上就

能好，就快出院了”。市民
可能会选择首先向贷款银
行要求赔偿。

就此，南京房产中介
管理部门有关人士表示：
该判决不仅帮受害市民讨
回了大半损失。更重要的

是，它明确了南京二手房
交易中的一些不规范操作
的后果，就是要负赔偿责
任。回过头来看融众案，虽
然融众是实际挪用人，但
在这个过程中，如果银行、
担保公司、公证处不是
“睁一只眼闭一只眼”，甚

至协助它，融众根本不可
能染指到房款。相信有了
此案，南京的二手房款不
仅有正规的监管账户，而

且所有的银行、担保公司、
公证处不仅不会协助中介
挪用房款，而且还会主动
对其进行监督，老百姓的
房款就更安全了。

据悉，本案不排除银
行、担保公司等被告再上
诉的可能。但交易市民及
代理律师都表示：有信心
继续打下去，直到追回损

失。此外，融众案中被挪用
的270万首付只能向融众
公司追讨，目前南京有关
部门正对该中介的财务状
况进行全面审计，以便找
到资金流向，维护市民权
益。 LMNO RS
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“这次受害市民可谓是
大获全胜啊！”昨日，融众
案的原告代理律师、江苏三

法律师事务所律师戎浩军兴
奋地告诉记者。因为本案
中，市民的房款是被融众
挪用的，但因为融众无力
偿还，所以市民们才把在
房款被挪用过程中有过错
的贷款银行、市公证处、

恒泰、平涛、银佳等担保
公司告上法庭，希望这些
机构能先替融众支付购房
人的房款。而判决的结果
正如市民所希望的：上述
机构均承担连带赔偿责任。

为什么会这么判？昨日

记者拿到了厚厚的判决书，
其中主要被告之一贷款银

行认为：建设部和央行的
321号文虽然对二手房款提
出了规范结算的要求，但未
对商业银行设定任何义务。
可经过审理，法院显然不这
么认为，判决书里，法院认
为，银行、担保公司、市公证

处“都应对接受其服务的客
户遵循诚实信用的原则，本
着为客户服务的宗旨，对客
户交易结算资金的安全负
有基本的注意义务”。

更为重要的是，法院还
认为，在合肥桃园和天津汇

众已经发生过中介卷款的前

提下，建设部和央行的321
号文《关于加强房地产经纪
管理规范交易结算资金账户

管理有关问题的通知》“更
加凸显了银行、担保公司、
房产中介对客户交易结算资
金的安全所负有的特别注意
义务”。房款划给担保公司
虽然有交易市民签字的协议
书，但银行既未就此向交易

市民审核，又对担保公司没
开房款专用结算账户放任不

管，所以银行被判有过错。
其余几家担保公司均因让市
民在空白协议书上签字未尽
告知义务或未开设专用资金
结算账户而被判败诉。

那么公证处又是怎么
“犯错”的呢？它既不是金

融机构，对321号文就该不
太熟悉，怎么也牵涉其中
呢？然而实际上，公证机构
在本案中的过错比之担保
公司或银行是“有过之而无
不及”。因为本案判决书显

示，市公证处居然无法证明
公证时公证员在场，这直接
违反了公证的有关法规。

判决书第12页有一段写
着，用于申办公证申请人单

方在（合同、申请书等）上签
名、盖章的规范的公证文书
应表述为“兹证明……在我
的面前，在前面的（文件名
称）上签名”，即公证员对其
亲眼所见进行公证。而本案
中的公证书的表述却为“兹

证明某人与某人于2007年6
月30日在江苏省南京市、在

前面的《个人贷款划款承诺
书》上签名……”法院据此
认为，公证员未亲眼看见交
易市民在承诺书上签名，即
未亲自办理该公证事宜。

为什么这么判定？原告

代理律师之一的朱军律师
告诉记者：当时市民告诉他
们，公证时公证员不在场，
从头到尾都不知道做过公
证。他们就疑惑：公证处胆
子怎么这么大，居然这样也
敢出具公证书？因此他们拿

公证书请公证行内的专家
一看，结果发现，这个公证
书果然有玄机，一般此类公
证都要写明是 “在我的面
前”、即公证员面前签名，以

证明公证员在场。但该公证
独独把这句话改成了“在江

苏省南京市”，模糊处理了
一下。“显然公证处做出这
样的公证书也是经过了一
番考虑的，打算就公证员不
在场一事蒙混过关，可惜被
我们发现了。”

据悉，被告的市公证处

虽然最早也曾坚持说公证员
在场，而且有公证笔录。但在
市民的强烈质疑下，公证处
最终没向法院提供笔录等相
关证据。公证员最终被法院
认定“不在场”，违反了公证
的有关要求。而事实上，如果

没有这份“不规范”的公证
书，银行和担保公司绝对不
敢把房款划给融众中介，市
民的损失也就不会发生。

在房款被挪用的链条
上，忙前忙后忙贷款、对房
款怎么进入融众账户最清
楚，甚至直接经办人其实就

是担保公司。因为从一开
始，是一家名叫“恒泰”（有
些案件是平涛担保）的担保
公司提供空白的划款协议
书，让市民签字，使交易市民
在不知情的情况下房款被挪
用。而后面，又是一家名叫

“银佳”的担保公司替中介
先从银行接房款，然后再转
到融众账户里。

这些担保公司为什么甘
于前后奔波，直接从事这些
明显有违常规的事情，甚至

不惜背上“欺诈交易市民”的
恶名？本案的审理也揭开了

这一行的“黑幕”。在昨天的
判决书上，记者看到，以其中
一笔交易为例，恒泰担保公司
是在银行存了50万的担保
金，而且和固定的银行有协议
的情况下才能经办该行的贷
款业务。恒泰接到市民的单

子后，负责在其中传送文件；
遇到公积金贷款的单子在银
行贷款时，担保公司得换为
“银佳”。恒泰一共收取购房
人1500元，其中公证员是由
恒泰进行联系的，公证费100
元，银佳公司获得800元。

明明是一笔贷款为什么

会有两家担保公司？业内人
士告诉记者：其实并不需要

两家，这就是所谓的 “转
包”。有的担保公司有公积
金或某家银行的特定 “资
质”，因此几乎可以不具体
经办都能坐地收钱。两家担
保公司都要赚钱，那无疑是
市民多掏了钱。这一套流程

里，往往什么担保公司配什
么银行、由哪家来公证都是
固定不变的。为什么不变？
“指定”背后往往就有回扣。

实际上，目前有些贷款
不需要担保公司就能办，担
保市场的混乱让市民多花

了钱，还不安全。
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