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多年审理家事纠纷的西城法院民三庭副
庭长张爽告诉记者，老人出于某个子女尽到
更多赡养义务等各种考虑，想把房产只留给
一人无可厚非，也是老人的权利。

第一，老人首先要明确房产份额哪些是
自己的，哪些不是。

在房产属夫妻共同所有的情况下，如果
老人就想把自己所有的房产份额留给某个子
女，有哪些合法妥当的方式呢？

张爽法官介绍，首先，根据目前的房屋登
记政策，如果明知房产属于夫妻共同财产，且
没有司法文书或公证书对房产份额进行明
确，那么不动产登记部门是不会为一方老人
办理房产份额过户登记的。如果老人想在生
前就处置房产，还要过户给子女，就需要在配
偶去世后通过人民调解、法院诉讼、继承公证
等方式，对房产进行一次析产、继承。明确各
继承人所享有的房产份额后，老人便可以将
自己享有的合法的份额通过签订买卖、赠与
合同的方式过户给子女，从而避免处分不属
于自己的财产。

如果老人和子女在乎房产登记“落袋为
安”，这种方法是在法律程序上最严谨的。但
析产继承毕竟耗时费力，而且老人和其他继
承人心理上能否接受也因人而异。

第二，老人可以在生前办理赠与公证，明
确将自己所享有的房产份额赠送给某个子
女。

待老人去世后，接受赠与的子女可以凭
借公证书主张权利。但是采用这种方式需要
一定的费用，且无法在老人生前完成过户。

第三，老人通过订立遗嘱将自己的财产
份额留给某个子女。

虽然这种方法也是在老人百年之后，子
女才能获得遗产，但张爽法官却认为，这是更
能保护老人权益的方式。“民法典生效后，公
民订立遗嘱更加方便，形式灵活。即便订立
遗嘱公证收费也比较低。一方面，老人能实
现将遗产留给某个子女的愿望；另一方面，老
人可以随时修改遗嘱，避免子女获得房产后
不尽赡养义务。” （北晚）

近日，王老伯因风湿病
双手指关节青紫肿胀，找到
了3位上海名医开的医院
——无锡易可中医医院谭
德福教授。

谭德福是土家族人，当
地夏天多风、多湿，冬季多

风、多寒，风湿病多见。因
此土家医生治疗风湿病有
很多民族特色药，如白三
七、扣子七、头顶一颗珠等

“七”药，能缓解关节僵硬和
疼痛，但由于这些药材多在
土家医中流传，且产在湖北
神农架，很多人都不知道。

年轻时，谭德福仅向当
地知名的土家医求教，也多

次深入神农架采药，对于土
家族特色疗法可谓了然于
胸。他为王老伯号脉后，结
合他的体质，采用土家族

“七”药为主药，开具了特色
酒方，祛风除湿。

他提醒，近期阴雨湿冷
天气持续，风湿免疫疾病容
易发作或加重，要注意防寒
保暖。 （江南)

“卖”房给子女屡屡被法院认定无效

老人擅自处分房产不受法律保护
房子是目前老百姓家庭中的核心资产，老人对房产进行处置经常会引发多子女家庭纷争。记

者在采访中发现，近些年，因为老人将房产“卖”给某个子女而引发的确认合同无效诉讼激增。很
多老人想把房子给自己认定的某个子女，私下里签订买卖或赠与合同，以为把房子过了户就能板
上钉钉，没承想却被法院认定为恶意串通，合同也被确认无效。

老人把房产留给某个孩子无可厚非，这是老人的权利。但是，法官提醒，如果家中房产属
夫妻共同所有，一方去世后未经析产分割，房子就是健在老人和子女等法定继承人的共有财
产，擅自处分、侵犯共有人合法利益的“合同”并不受法律保护。

因为把房子给了小儿子，90
多岁的苏老爷子被自己的三个
子女送上了被告席。苏老爷子
很不理解，自己的房子给谁不给
谁还不是自己说了算？

苏老爷子有五个儿女，老伴
儿早些年已经过世，两人在西城
区有一套四居室，登记在苏老爷
子名下。两年前，苏老爷子和小
儿子签订了一纸房屋买卖合同，
将这套价值近千万元的房产卖
给了小儿子。为了尽可能降低
房产转移的成本，双方只是象征
性地约定房款为100元，并迅速
办完了产权过户手续。

一年后，苏老爷子的三个子
女将他诉诸法院，要求按照法定
继承原则来分割这套房产。在
这场诉讼中，三个子女方才得
知，房子被父亲“送”给了小弟，
并且已经落在了小弟名下，这下
家里可炸了锅。三个子女再次

提起诉讼，连同父亲和弟弟一并
告上法院。

在法庭上，苏老爷子的三个
子女表示，这套房子是父亲和母
亲的夫妻共同财产，母亲去世
后，房产并没有进行继承分割。
根据法律规定，这处房产的一半
份额应该算是母亲的遗产，子女
作为继承人，都享有一定的份
额。苏老爷子和小儿子签订以
100元价格买卖千万元房产的虚
假合同，侵害了其他继承人的合
法权益。

苏老爷子一方则向法官解
释说，小儿子夫妇没有住房，一
直跟他们老两口共同居住，悉心
照顾他们的日常起居，尽到了主
要赡养义务。老伴儿在世时，他
们二人经过慎重考虑之后，决定
将房子只给小儿子一人。老伴
儿生前也有口头遗嘱，表示要将
房子赠送给小儿子。不过，苏老

爷子没有拿出证据证明老伴儿
留有遗嘱，其他三个子女更是矢
口否认。

法院审理后认为，涉案房产
是苏老爷子与老伴儿在婚姻存
续期间购买，属于两人的夫妻共
同财产。在老伴儿去世后，苏老
爷子与五个子女并未对房产进
行析产、继承分割。因此，该房
产就是苏老爷子与五个子女共
同共有。苏老爷子与小儿子签
订买卖合同，办理了过户登记，
双方实为赠与关系。父子俩对
于房产包含老太太的遗产应属
明知，在没有取得其他共有人同
意的情况下，仍签订房屋买卖合
同，存在恶意串通，侵害了其他
共有人的合法权益。

最终，法院判决确认苏老爷
子与小儿子签订的房屋买卖合
同无效。“送”出去的房子还得回
到苏老爷子与子女共有的状态。

记者在采访中了解到，近些
年，像苏老爷子家这样，部分子
女对老人擅自处分房产，与某个
子女签订合同买卖或赠与房产
不满，从而引发的确认合同无效
案件数量激增。

北京西城法院做过一项调
研统计，近5年来，该院受理的确
认合同无效相关纠纷案件中，涉
及房产纠纷的案件占到80%以
上，其中涉及家庭内部房产纠纷
的案件又占到95%以上。

记者查阅了北京法院公开
的数十件老人赠房给子女引发
的确认合同无效诉讼的判决文
书发现，合同会不会被确认无
效，关键在于老人对房产是否有
完全的所有权。有的案例中，经
法院审查确定，房子是老人在配

偶去世后才购买的，老人有权处
置自己的个人财产。但那些老
人将包含已故配偶遗产份额的
房产擅自买卖、赠与某个子女的
案件几乎都被判决合同无效。

记者了解到，在此类纠纷
中，很多老人并不是不知道房子
属于夫妻共同财产，自己没有完
全产权和单方处分权。而是简
单地认为，只要房子过了户，就
算板上钉钉了，可以避免日后继
承的纷争。但是，这种未取得其
他共有人同意擅自处分房产的
行为并不受法律保护。

“老人这么做看似瞒天过
海，其实风险很大。”北京西城法
院民一庭田晓昕法官分析，如果
老人还健在，即便官司输了，日
后还可以通过订立遗嘱等其他

方式，将属于自己的房产份额留
给自己认定的子女。但有些案
件中，房屋买卖或赠与行为是在
两位老人都去世后，因继承、腾
房等纠纷出现时才被其他子女
知晓的。老人与子女签订的合
同一旦被确认合同无效，房产就
很可能按照法定继承的方式，由
全部继承人共同继承。老人将
房子给某个子女的愿望也就彻
底落了空。

另外，个别案例中，在法院
判决买卖合同无效之前，得到房
产的子女已经将房产正常卖
出。如此一来，即便老人与子女
的买卖合同被确认无效了，房子
也追不回来了。老人还可能因
为自己的过错被其他子女起诉
赔偿损失。

天气湿冷，关节疼痛
土家族特色酒方祛风除湿

案例 房产“卖”给小儿子
九旬老人被其他儿女告上法院

提醒 老人擅自过户房产有风险
合同被认定无效案件激增

支招 老人如何合法赠房给子女
法官建议三种方式可实现


