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他說是先生時，便自己「啊」的一聲

用窗簾摀住了臉；菲妮說：「錯了！」他

又「啊！」了一聲說：「是媽媽！」然後

又重複了剛才的動作；菲妮又說錯了，便

在英文的句子下面寫了一一老師，媽媽，

自己。他看到了自己後，再一次「啊」的

一聲，並害羞得抬不起頭來；那邊，蓮子

和春媛儼然是朋友似地並排而坐說起了悄

悄話，直到菲妮叫了她，才收住了話題。

回家後，菲妮對蓮子說：「只剩下一

個月了，不能鬆懈對陽剛的督促，得使勁

把他推到了前三的位置上！

星期一，督課一開始，領會了老師的

良苦用心的歐陽剛在督課的時間裡，不是

頭低低，筆疾疾地寫著，便是昂首挺胸地

念著、背著，把該掌握的功課全部地完成

了；若是練習做不出來，也不讓老師告訴

他；而是要認真地想，一副不在話下勢在

必得的樣子。

直到近9點了，她倆才踏入家門，菲妮

累得懶去開信箱，剛坐在小方桌上，蓮子

便拿來了晉瑤寄自美國加州的來信——

菲妮姐：

您好！不覺間，抵達美國已是三個

月。為了覓得好住處，忙了好一陣子。現

在，總算安定了下來。

隨著新奇感和興奮感的消失了，覺得

美國也就那麼一回事。真要說感受的話，

就是生活舒適，環境不錯，空氣清新。遺

憾的是沒有朋友，吃不到家鄉的美食；幸

虧天鴻一有時間便駕車帶我去參觀附近的

博物館、美術館和到景點去打卡遊玩，以

打發寂寞無聊的陪讀時光；他還說，這樣

的日子是暫時的，年底小朋友來報到了，
不僅要忙著照顧小孩，還有做不完的家
務。

在美國，很少能請得起保姆的，什麼
事都得自己幹。想到了心秀，她一懷上，
其夫便雇菲傭來包攬家務，我該怎麼辦
呢？除了屆時我的母親會來助我外，我在
接受陪讀時，便得接受這一切……

菲妮看完了信，便拿給蓮子看；同
時，想起了鄧伯說過的一番話：前年，他
的長女在美國坐月子，倆老前去幫忙三個
月，為交朋友在家裡搞了一次燒烤宴會，
請了左鄰右舍的花旗人來共享；氣餒的
是，他們宴會時並未請他們去參與，真讓
人自討沒趣；也曾開車在西海岸行駛了一
個多鐘頭，竟然沒看到一個人和一輛車。
那裡有什麼好？！這是一個退休老人對美
國這塊令萬千學子嚮往的樂土給予一個中

肯的評價。

相隔一天。菲妮便接到了心怡寄自香

港的來信。不同於落寞無友的晉瑤，心怡

的生活豐富多彩，十分稱心如意，行文也

歡快活潑，直言：

婚後的生活是美好的而忙碌的。星

期一至五是忙著報社的編輯事，週末則是

約上三五好友一起外出：逛街，飲茶、郊

遊，爬山，以及日常的買菜、做飯忙得不

亦樂乎。

國內正加大力度改革開放，昔日的好

些「土鱉」，搖身變成「土豪」，我的一

些同事也紛紛下海經商，好些人手裡握有

多處的套房和多輛車，但我一點也不羨慕

他們，雖然發達了，但生髮出了許多的變

數和危機來，那又有什麼意思呢？對我來

說，只要夠吃、夠用、夠自由自在，又有

老公的疼惜就心滿意足了；別人風光背後

付出的代價和心血，或許是我們無法承受

的。

當然啦，任何事情，都不可能完美無

缺，我老公雖然對我呵護倍至，只是兩個

愛好完全截然不同、教育環境迥異的人走

在了一起，少了共同語言和一份默契，這

是難以改變的事實。我們求同存異，珍惜

相聚的緣分。

從昨日晉瑤和今日心怡的來信中，菲

妮看到了兩個昔日的老友是把賺錢的重責

大任交給其老公去擔當。

(一七一)

終於贏了官司
卻成錢房兩空大冤種 

6月初，珠海泰禾中央廣場項目大門外寫著「奮戰100天，確保『6.30』」的標語。

明知房子爛尾，還要每月支付大半收入

用於還貸，珠海市泰禾中央廣場業主聞珊一

度倍感絕望。她對回憶，維權兩年未果，最

終只能走法律途徑，將開發商和開戶行告上

法庭，寧可放棄期房，也要停貸。

她贏得了一紙具有標桿意義的判決：開

發商不僅要退還購房款、已還房貸本金，還

須承擔未清償的房貸本息。銀行隨之迅速為

聞珊辦理了停貸。

聞珊的勝訴不是個案。近日，江蘇連

雲港市中級人民法院發佈了一起判決，同樣

支持爛尾樓購房者「退房退款」。一系列判

例被業內認為是貫徹了「誰違約誰擔責」原

則，其典型意義在於保護購房者權益，避免

其遭遇退房後仍需承擔貸款償還責任等不公

待遇。

作為過來人，聞珊卻比任何人都更清

醒：「不要只看勝訴，現實是，判決三年了

仍未執行。」

爛尾早有預兆
「回顧購房經歷，就像陷入了一場精

心策劃的騙局。」聞珊是2018年去珠海旅遊

時，在當地中介強烈推薦下買的房。如她一

般，「嚮往在海邊擁有一套房的北方人」不

在少數，業主中還有很多港澳居民和海外華

人，珠海本地人反而不多。

該樓盤位於珠海市主城區南部保稅區

內，緊靠灣仔口岸，東與澳門隔水相望，距

離港珠澳大橋只有900多米。在澳門工作的趙

斌就是衝著交通便利、房屋面積大、價格低

等優勢，才來此置業。小區與橫琴新區僅一

橋之隔，房價卻不到橫琴的一半。

「開發商在僱傭中介推廣上花了大價

錢。」聞珊在起訴過程中才發現，當初讓她

支付「5萬元享額外九七折」的團購費，沒有

算入購房款，而是直接打給了第三方中介公

司，相當於業主替開發商付了中介服務費。

換句話說，每成功簽約一人，中介就能拿到5

萬元，以至於當時在珠海街頭總能碰到推廣

泰禾中央廣場的銷售。

趙斌至今對「搶房」現場記憶猶新。

售樓處設在珠海國際會議中心最高層，購房

者從一樓大廳電梯口就開始排隊。現場還沒

聽完樓盤介紹，心儀房源就被搶走了，銷售

馬上在展示板上該房源的位置貼一個紅色圓

簽，以示售出。「營造出一種沒買到就虧了

的氛圍。」

當時房地產市場增長勢頭正猛，聞珊從

未擔心期房爛尾。直到第二年夏天看到珠海

官方文件，她才察覺「自己可能上當了」。

珠海保稅區政府門戶網站公示的《商品房交

易若幹事項提醒》指出，保稅區海關監管範

圍內僅設置保稅區行政管理機構和企業，除

安全保衛人員外，其他人員不得在保稅區內

居住。也就是說，她購買的商品房根本不具

備居住功能。

「整個保稅區的業主都在維權。」聞珊

回憶，當時項目已經停工，業主收房無期，

還在維權過程中發現所購公寓實際為辦公用

房，晚上九點後停電。「怎麼住人？」

等聞珊匆忙從外地趕到珠海，售樓中心

早已人去樓空，開發商電話失聯。那時她才

回想起買房時的諸多異常：簽約當天現場辦

理貸款，沒要求她提供收入證明，通常房屋

交付使用前才繳納的維修基金、代辦費等費

用，都被要求一併繳清。

「 開 發 商 圈 錢 跑 路 的 意 圖 已 經 很 明

顯。」一位長期從事二手房交易訴訟的律師

告訴，儘管如此，業主也不能擅自停貸，一

旦因此失信，工作生活都將受到影響。

「終於不用還貸了」

小區停工兩年，趙斌與銀行協商停貸被

拒，他被告知除非打官司勝訴，才能合法取

消。而要停貸，就得退房，他也沒想到，證

明開發商無法交付會成為業主面臨的第一道

坎。

「保交樓政策下，部分地區的法院甚至

會出現不予立案的情況。」北京金訴律師事

務所主任王玉臣告訴，即便成功立案，購房

者還將經歷冗長複雜的法律程序。

按照購房合同約定，珠海泰禾中央廣

場項目的開發公司應於2020年12月31日前交

房。趙斌於2021年12月中旬提起訴訟，因延

遲交付行為尚未達到一年，且沒有證據顯示

房地產公司不履行交付義務，而無法解除合

同。

「即便如此，也要盡早起訴。」趙斌

解釋，購房合同對業主行使解除權有時間限

制，通常是逾期交房後一段時間開始計算，

為期數月到一年不等，如無合同約定解除期

限，法定的請求解除權的週期為一年。換句

話說，一旦逾期起訴，業主解除購房合約的

權利就消失了，這也是後續其他業主無法再

打「退房」官司的原因之一。

而要達到停貸訴求，僅靠民事訴訟還不

保險。趙斌的代理律師在民事立案之前，先

收集了開發商轉移預售資金及銀行違規放貸

等違法行為的線索，要求住建、金融監管等

主管部門對上述行為進行查處。雖未直接促

成退房，但有關部門對被告違規行為的認定

形成了後續民事訴訟的重要證據，也為後來

法院判決解除合同打下了一定基礎。

王玉臣分析，過去很長一段時間，開發

商在房地產市場處於絕對優勢地位，其提供

的合同存在大量霸王條款，業主拿著合同打

官司往往非常被動，律師很多時候只能「曲

線救國」，深挖背後的違法行為，通過行政

方面的法律手段推動談判和解。他與團隊總

結的清單中，開發商等主體的常見違法行為

就有三百多項。

直到2022年2月中旬庭審，趙斌購買的

房屋仍未取得竣工驗收備案，開發商逾期交

樓時間超過一年，符合交付條件的時間已無

法預估，終於滿足解除條件。判決顯示，依

據最高法相關司法解釋，房屋買賣合同解除

後，趙斌與第三人簽訂的貸款合同的目的無

法實現，應當解除，法院予以支持。

「終於不用還貸了。」趙斌感慨。法院

同時判定，開發商將收受的購房款和購房貸

款分別返還給趙斌和銀行。趙斌的案例在近

期公開後引發熱議。該案明確由開發商承擔

貸款責任，被維權業主視為「法院支持購房

者權益」的典型。

廣東華商律師事務所合夥人周爭鋒告

訴，相關司法解釋已經出台二十多年，各地

早有業主勝訴判例，尤其在經濟發達地區，

只要能解除房屋買賣合同，貸款合同解除申

請大都會得到支持。真正的困難在於執行。

趙斌提供的判決書顯示，開發商應退還

其已付的購房定金5萬元、首期款106.68萬元

及利息、已還房貸本息44.35萬元、維修基金 

1萬餘元及利息、團購費5萬元及利息，以及

違約金 6.65萬元，總計至少168.68萬元。但勝

訴至今三年，趙斌一分錢都沒收到。

再陷漩渦
趙斌庭審後不久，聞珊也迎來了勝訴。

她數著日子，判決發生法律效力之日起到第

十天為止，果然沒收到退款和賠償。代理律

師和法官都提醒過她，勝訴的後果很可能是

「錢房兩空」。

「開發商沒錢了，也沒有能強制執行

的資產。」從項目停工開始，聞珊就一再被

傳達這樣的消息。有業主統計，當時泰禾在

全國的爛尾樓盤已經有40多個。珠海泰禾中

央廣場業主維權後，當地住建部門曾組織協

商，叫來開發商代表，對方擺明了說「資金

鏈斷了，沒錢建設，更沒錢賠償」。

聞珊勝訴後，法院通過內部財產查控體

系，篩查到開發商相關公開賬戶的賬面資金

均為零。「法院的主動工作基本結束，接下

來需要由債權人，也就是勝訴業主，主動提

供更多可執行的財產線索，法院配合履行核

實義務。」周爭鋒介紹。

「我都不知道去哪兒找。」聞珊自嘲，

業主被迫成了偵探，找開發商的員工、前員

工，找到給他們開工資的賬戶，或是找到開

發商的供應商，順著線索挖出開發商的收款

賬戶。有勝訴業主將這些線索報給法院，查

詢的結果依舊是賬面沒錢。

據泰禾集團公告，該公司全資下屬公司

深圳泰禾房地產開發有限公司於2016年8月9

日與港資健滔有限公司簽訂《關於珠海保稅

區啟航物流有限公司之股權轉讓協議》，擬

以12億元人民幣全資受讓珠海保稅區啟航物

流有限公司100％股權，從而獲得其旗下核心

資產——珠海保稅區35號地塊，即泰禾中央

廣場項目所在地。

「判決執行難不僅體現在開發商沒錢，

更難在可執行線索難挖掘。」前述長期從事

二手房交易訴訟的律師坦言，開發商通過成

立子公司在各地開發具體樓盤項目，一旦爛

尾，業主只能追究子公司責任。根據「公司

法人獨立人格」和「股東有限責任」等公司

法基本原則，業主不能向上追索其控股公司

財產。大公司通過其複雜的資產和股權結

構，在法律許可或監管模糊地帶進行資產調

配，避免特定子公司的債務波及核心資產。

有時，執行阻力也來自地方行政干預。

一位受訪律師告訴，有些地方打著保障購房

者權益的旗號，對爛尾樓開發商的查處慎之

又慎，以防其因個別案件執行而破產，繼而

影響保交樓進展。

「追查財產線索的工作基本只能靠專

業執行團隊。」周爭鋒坦言，挖掘出的深層

次財產線索交由律師，以另案訴訟的方式處

理。舉例來說，就是找到開發商的債務人，

並向該債務人提起訴訟，越過開發商這一環

節，直接讓該債務人還錢給業主。

現實操作難在「可執行」上。周爭鋒

舉例，如果這位債務人也沒錢，只能繼續追

蹤、起訴，形成案外案。業主看似勝訴，但

為推動執行，又陷入司法漩渦中。說白了，

這就是債權人代理律師與開發商律師團隊的

持久較量。

權益如何保障？
如果將首付款、團購費和已還貸款及利

息加起來，聞珊投入了130多萬元，幾乎是她

工作後的全部積蓄。「拿不到退款，經濟壓

力依舊很大。」

去年4月，《人民法院報》公告《最高人

民法院關於商品房消費者權利保護問題的批

復》 （以下簡稱《批復》），聞珊看到後馬

上咨詢了代理律師。尤其是《批復》第三條

內容：在房屋不能交付且無實際交付可能的

情況下，商品房消費者主張價款返還請求權

優先於建設工程價款優先受償權、抵押權以

及其他債權的，人民法院應當予以支持。

「最高法明確了退房者的權益應受到優

先保護。」王玉臣同時指出，《批復》中所

提到的內容只是相對兜底的條款，解決的是

出現極端情況時，當各類債權相互碰撞，誰

優先得到保障的問題。「但如果開發商沒有

可以變現的資產，即使享有優先權也沒有意

義。」

事實上，珠海泰禾中央廣場已經恢復施

工。據其公眾號消息，項目已於今年5月28日

取得消防驗收合格證，6月11日已完成規劃變

更的相關出圖及審圖工作，現正在申辦變更

復函，復函完成後開展後續驗收工作。

據媒體報道，珠海市香洲區法院一位辦

公室負責人通過電話表示，泰禾中央廣場是

涉及珠海市「保交樓、保民生」政策貫徹落

實的項目，執行法官會保障購房業主的合法

權益，需「耐心等待」。

據《每日經濟新聞》報道，啟航公司在

判決書中介紹：「2021年，深圳某房企提供2

億—3億元借款用於涉案項目建設，大橫琴置

業有限公司收購涉案項目1號樓，能夠有足夠

的資金支持項目施工工作。」按照約定，1號

樓的購房款用作所購樓棟及整體項目保交付

的專項使用資金。

「保交樓專項資金，只能專款專用。」

周爭鋒表示，退房款「優先權」的前提是

「房屋不能交付且無實際交付可能」，這本

身就與保交樓衝突，更不可能執行到保交樓

專項資金上。


