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! ! ! !章先生有兄弟姐妹!人，他排行
老二，是上海知青，在浙江富阳生活。
上世纪九十年代，父母住在上海一套
六楼的公房里，由于行动不便就提出
到章先生处养老。章先生自然十分乐
意，把父母接到富阳家中，生活开支
由他全包，父母在富阳居住了五年。

"###年，母亲去世，失去了老伴
的父亲不愿独自住在富阳，要回上
海。章先生就与兄弟姐妹共同出资
（老大出资"$#万元，老二出资%万元，
老三出资"万元，老四出资&万元）在
杨浦区为父亲购置了一套一楼的
一室户，因姐姐全权经办此事，所
以房产证上只写了姐姐的名字，
当时大家并没有意见。父母原来
居住的租赁房，则由老四用父亲
的工龄买下，家人也没有异议。
去年%月，章先生的小姨子罹

患癌症，由于难以承担高额的治
疗费，便向姐夫求助。为了筹款，
章先生向家人借钱，希望将父亲
房子卖了大家按出资比例分割。
姐姐第一个不愿意。章先生觉得
姐姐不讲人情，很生气。其实章先
生与兄弟姐妹的矛盾由来已久。
当年母亲在富阳看到一处坟墓很
喜欢，而那处墓地只有当地村民
才能购买，为了帮母亲买到心仪
的墓地，章先生四处托人，并向兄
弟姐妹每人要了'()元。当母亲落
葬时，兄弟姐妹才意外得知，墓地
的价格只需'))元，大家大呼上
当，后来就以上坟不方便为由，把
母亲的墓迁回了上海，章先生心
存不满，认为是姐姐从中挑拨。
不久，章先生为了儿子户口

落沪的问题，又与家人大打出手。
原来章先生从姐夫口中得知儿子
的户口可以落户上海，章先生退
休后可以投靠儿子而落户上海。
喜不自禁的章先生在姐夫的陪同
下，办妥了大部分手续，只差父亲
住房的公证，因为该住房是兄弟
姐妹共同出资购买的，而房产登
记是姐姐。因此，章先生打电话给
姐姐希望她帮忙，姐姐竟然不同意让
侄子落户。章先生非常生气，写了“恐
吓信”威胁姐姐。章先生又提出以原
价%倍的价格买下房子，家人也没有
达成一致意见，儿子的户口就此搁
置，章先生对家人耿耿于怀。

其实，当初买房时，大家对房价
还不那么敏感，随着房价的“高歌猛
进”，兄弟姐妹对房子都有自己的想
法。&))!年'月，兄弟姐妹签订过一份
家庭协议，约定等父亲百年后将此房
出售，然后按照出资比例分配房款。
我分析不解决户口问题，以后可

能产生“世仇”。我认为可以按照房子
一半的比例，先把房子分掉，让章先

生付一半房款，解决户口问题，这样
一来能让家人放心。等父亲百年之
后，再让他付清全部房款。

章先生的姐姐担心一旦弟弟儿
子的户口进来，章先生夫妻的户口也
都能进来，她希望他们不要和父亲挤
在一起。我告诉她这些都可以在协议
中写清楚，不用担心。但我也提醒她，
万一父亲很快过世，章先生可能一下
子没法付清全部房款，我建议期限放
在'年左右，让他在'年内付清房款。
姐弟二人都同意了我的意见。同时，
我劝章先生要控制情绪，不要伤兄弟
姐妹的感情。
事后我了解到，经过调解章家兄
弟姐妹已经签订了一份协议，在
保证父亲永久居住的情况下，章
先生的兄弟姐妹放弃了目前的高
房价，以两年前的房价转让给章
先生，也解决了他和儿子的户口
问题。如此皆大欢喜的结局，令大
家甚感欣慰。

上海市人大代表 柏万青

!律师点评"

如今! 家庭成员间因房屋的

处理和分配问题! 引发的纠纷不

在少数"在柏阿姨的调解下!最终

的结果是好的! 一家人不但就房

屋的产权归属签订了协议书!而

且也解决了章先生和他儿子的户

口问题!这当然是个完美的结局"

这里我们来讲一下! 家庭成

员间的房屋产权登记# 买卖或赠

与等应注意的事项" 首先提醒大

家注意!对于产权房来说!产权证

上登记的权利人! 除非有特别的

约定和情况下! 通常即为该房屋

的所有权人! 他作为产权人依法

享有占有#使用#收益和处分的权

利" 因此在家庭成员共同出资购

房时! 且产权只登记在一人名下

时! 相关权利义务的约定就显得

尤为重要"若没有书面约定!仅有

口头约定! 且没有其它证据能够

予以佐证的情况下! 通常相关出

资方想要主张自己的权利很困

难"其次!就是提到的上述书面约

定的内容" 这个书面约定一定要

内容细化! 且形式符合法律规定"家

庭成员间经常会有代签字的行为出

现!如一家之主的父亲会代子女和妻

子签字!而之后又会因为代签字而发

生纠纷"避免此类矛盾发生最好的途

径就是让每一个人都亲笔签字"当然

对于未成年人!可由其父母作为法定

监护人共同签订确认"最后!再讲一

点就是不论是买卖或赠与!亦或者形

式上操作手续与实质上内心真意的

不同! 建议都应当作出书面约定"有

时候!可能这寥寥几笔的约定!就会

避免一场家庭内部的纷争!维护家庭

成员间的和谐"

孙鸣民 律师
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! ! ! !倪先生真没有想到，他儿子
和老婆竟然把他告上了法庭，而
且要分拆迁安置的房子。要说倪
先生和妻子也是老夫老妻了，儿
子都有了自己的小家庭，这次看
到儿子和妻子起诉自己的材料，
倪先生觉得心寒。
被拆迁的房子是农村宅基地

上的房子，当年是倪先生一砖一
瓦建起来的，为了造这个房子，给
儿子一个好的居住环境，倪先生
吃了多少苦，流了多少汗，儿子是
不可能知道的。
当然，倪先生和妻子的关系

一直不好，原本就打算离婚的两
个人，因为儿子的出世，就不再提
离婚的事。后来，儿子的婚事也办
好了，老夫妻俩没有了后顾之忧，

不再会担心儿子受不了，就在法
院的主持下调解离婚了。离婚时，
因为房子有可能涉及到儿子的利
益，法院没有处理。原来农村宅基
地房子拆迁时，分了两套房子，后
来儿子结婚，倪先生又出了首付，
给儿子买了婚房。本来倪先生想
着这两套房子，他和妻子离婚
后，一人一套，等百年后都给儿
子。但是妻子和儿子都不同意，
他们认为，儿子在拆迁时是独生
子女，是按两个人算，这样分得
的两套房子中，有四分之一是倪
先生，四分之一是妻子，另外一
半是儿子的。而且他们还觉得，
倪先生和妻子已经离婚了，以后
的事说不准，倪先生不一定会把
房子留给儿子，还不如现在就算
清楚。这就有了妻子和儿子将倪
先生告上法庭的事，要求确认两
套房子中妻子和倪先生享有四分
之一份额，儿子享有二分之一份

额。
庭审中，针对倪先生妻子和

儿子的诉讼请求，我们提出，被拆
迁的房屋建造时儿子尚未成年，
且建房的钱款是倪先生的婚前财
产，故该房屋的来源与儿子无关；
而妻子和儿子所谓的独生子女算
两个人的安置政策并没有书面证
据予以证明；同时，本次拆迁是保
留私房产权的拆迁，原拆原还，并
非“数人头”。

最终在法院的主持下，儿子
对诉讼一事向倪先生表达了歉
意，倪先生考虑到儿媳现在已
怀孕的现状，同意一套小面积
的房子归儿子和妻子，另一套
面积较大的房子归他和妻子按
份共有，他拿大头，然后他和妻
子将这套房子出售后，按产权
份额取得售房款。希望倪先生在
以后的日子里能幸福安康。

黄华明 律师

律师手记

! ! ! !曾老伯和老伴虽说是再婚
的，但也一起生活了二十多年，
感情还不错。这些年，老伴对他
照顾得很好，一日三餐都安排
得妥妥当当，平时里生活上的
事，都不用曾老伯操心。本来家
里也没什么大事，可最近房子
的事，打破了往日的平静。

原来，曾老伯和老伴现在
住的房子是曾老伯单位分的公
房，而且是当初分给曾老伯、前
妻和儿子的，在和老伴结婚后，
曾老伯和儿子一起出钱，把这
套房子买成了产权房，用了曾
老伯的工龄，产权证上写了儿
子和曾老伯两个人的名字。房

子一直也是曾老伯和老伴在
住，儿子的户口后来也迁走了。
前段时间，因为老伴的女儿离
婚了，户口没有地方迁，想把户
口迁到曾老伯和老伴住的这套
房子里过渡一下。曾老伯对此
是没有意见的。平日里老伴的
这个女儿对他们老两口还算不
错，逢年过节来看望他们不说，
而且曾老伯和老伴如果身体有
不舒服，大多是这个女儿陪他
们去看病，这让曾老伯很感动。
可去了派出所后才知道，除了
作为户主的曾老伯同意外，还
要作为产权人之一的儿子同
意。但当曾老伯和儿子说了这

件事后，儿子却说迁户口可以，
但要让曾老伯把名字从产权证
上去掉。户口迁不进也就算了，
看儿子这样说，曾老伯和老伴就
怕如果曾老伯走在老伴前面，儿
子很有可能就霸占房子，把老伴
赶出去，这样曾老伯就来咨询律
师，看看法律上有什么说法，怎
么做才能维护他们老人的权益。

听了曾老伯的讲述后，连
娜律师对他遇到的问题进行了
法律分析，并提供了相应的法
律意见。最后，连娜律师表示，
若以后曾老伯有需要，将为他
提供免费法律服务。

本报记者 江跃中
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线上线下
! ! ! !新民法谭，既是您手中这
份沪上著名纸媒的法治类周
刊，又是新媒体时代您的“掌上
法律顾问”。

新民法谭已推出“房产律
师”和“婚姻律师”两个专栏，法
谭君邀请沪上多位知名律师，组
成栏目强大的顾问团，回答粉丝

在房产和婚姻方面的各类法律
问题。
本报读者如果有房产方面

的法律问题希望咨询律师，如
今也多了一个新渠道，可以扫
一扫，关注新民法谭微信公众
号，并给法谭君留言，律师会在

线免费提供法律服务。
法谭推出免费线上法律咨

询后，得到了谭粉与读者的大
力支持。接下来新民法谭将会
有更多的改变出现，希望大家
多多捧场，新民法谭就是您的
掌上法律顾问。

! ! ! !乔女士和丈夫结婚时，她是初
婚，而丈夫那时已和前妻离婚多年，
子女也都成年了。她和丈夫最初的
那几年感情很好，乔女士当时觉得
婚姻很幸福。
之后，先是乔女士公公婆婆的

老房子拆迁，分给乔女士和丈夫一

笔钱，后来丈夫承租的公房也拆迁
（征收），乔女士和丈夫都是安置对
象，两人分了一套商品房和一定金
额的动迁款。这套商品房虽说早已
交房，但产权证还没有办下来。因为
承租人是丈夫，所以当时产权登记
在丈夫名下时，乔女士也没有在意，
就由丈夫与房产开发商签订了商品
房预售合同。本来家里条件一般的
时候，夫妻俩恩爱有加，可如今拆迁
了，不仅有了新房，而且手里有了
钱，丈夫慢慢的就变了，先是经常以
各种名义晚回家，后来竟然发展到
夜不归宿。本来乔女士还相信丈夫

的各种说辞，后来邻居说好像看到
丈夫和别的女人在一起，乔女士才
有所查觉。每每和丈夫就这些事争
吵时，丈夫总是说乔女士疑神疑鬼。
但乔女士还是有自己的担心的，其
他不怕，她最担心的就是丈夫背着
她把拆迁分的商品房卖了。事实上，
前段时间丈夫真是有了售房的举
动，于是乔女士将丈夫告上法院，要
求确认拆迁安置的配套商品房归乔
女士和丈夫共同所有。
不动产物权的设立、变更、转让

和消灭，经依法登记，发生效力。房
屋产权登记在夫或妻一方名下，并

不必然认定为夫妻共有财产，且登
记权利人可基于不动产登记的公示
效力进行相应交易，而未登记权利
人的合法权利难以有效保障。因为
作为未登记为权利人的夫或妻一方
是有请求确认为共有权利人并办理
权利登记的现实需求。
本案中，拆迁安置的商品房是

乔女士和丈夫在婚姻关系存续期间
取得的，两人均为拆迁安置对象，故
属于夫妻共同财产，而现在乔女士
的丈夫已与房产开发商签订商品房
预售合同，且他在登记为权利人后可
基于产权登记在其一人名下进行交

易，这样乔女士的合法权益就难以得
到有效的保障，因此乔女士的要求确
认拆迁安置的商品房归两人共同所
有的诉讼请求应得到法院的支持。
法院采纳了我方的观点，判决

拆迁安置的商品房归乔女士和丈夫
共同所有。

上海市申房律师事务所主任
孙洪林 律师

申房律师事务所
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花心丈夫背着妻子偷偷卖房

多年前的拆迁 如今引发诉讼

扫一扫!房产律师在线答疑

万一儿子霸占房子怎么办


