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记者解析徐汇区法院几起案例作出提醒———

“以房养老”亟待法制护航

! ! ! !从国外的实践来看!以房养老的做法非

常成熟!已成为发达国家养老保障制度良好

的补充& 随着我国社会的发展和人口老龄化

的加剧!推行以房养老也已是箭在弦上&

但是! 目前我国很多地方的以房养老

都在尝试阶段! 尚无相关的法律法规和部

门予以规范和监督!因此!及时在法律制度

上将其纳入良性有序的发展轨道显得尤其

重要&考虑到中国社会特殊的国情!如何平

衡好以房养老与家庭传统' 以房养老与商

业运营!也是摆在社会面前的一道难题&有

关部门当从我国现实国情出发! 有的放矢

地做好制度性建设工作! 尽快出台相关法

律规定与监管制度! 使得出现问题的时候

能够有法可依!有据可循!实现公力指导'

协调与监管下的养老服务&唯有如此!以房

养老才能够实质性地走入寻常百姓家&

以房养老
尚无法律规范
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! ! ! !随着我国进入老龄化社会，养儿防
老的传统面临考验，而以房养老的观念
悄然兴起。最近，以把房产抵押给银行从
而每月获取一定数额养老金的“倒按揭”
以房养老成为媒体热议的焦点，国务院
有关部门表示明年一季度将推出具体的
试点细则。
但实际上，以房养老是个宽泛的概

念，“倒按揭”只是其中的一种金融手段，
而卖房养老、租房养老、以房子作价作为
余生的经济支撑等，都是不同形式的以
房养老。记者解析徐汇区法院审理的几
起案例作出提醒，目前的以房养老不仅
面临着诸多政策问题，其中的法律风险
也亟待引起关注。

! ! ! !老人决定以房养老，首先要
过的就是子女关。在徐汇区法院
日前审理的一起案件当中，老人
以房养老的计划遭到了同住亲
属的强烈反对，一拖就是 !年，
最后只得依靠法律才解决问题，
这给老年人的身心带来了极大
的伤害。
家住徐汇区龙吴路某小区的

陈老先生夫妇都已年过 "#岁，由
于家庭原因，他们与外孙女长期
生活在一起。然而，本来和睦的生
活却因为老两口的一个决定陷入
了危机。原来，因为年纪大了，夫
妇俩身体一直不好，常年需要吃
药看病，花费不菲，仅靠两人的退
休金多少有些吃紧。考虑日后还
需要大量医药费用，在深思熟虑
之后，夫妻俩打算卖掉现在居住
的房屋，用这笔收入补贴日常生
活和医疗费用，也算是以房养老。

但是，当老人将自己的计划
向子女公布之后，不料遭到了子女的反
对，同住外孙女的反应更是强烈。双方
关系因此越闹越僵，从开始的互相不说
话，到最后一见面就吵架，矛盾持续升
级，到最后竟无法居住在一起。$%#&年
起，外孙女搬到父母家中居住。但是她
却将电脑、书籍以及衣物留在了原来的
房间中，这一放就是 !年。老人对此很
是窝火。陈老先生认为夫妻俩辛苦养育
外孙女多年，小辈不但没有尽孝，还阻
挠自己合理的计划，并寻找种种借口用
家具和物品挤占自己房屋的空间，实在
咽不下这口气，去年 ' 月，忍无可忍的
陈老先生将外孙女告到徐汇区法院，要
求她搬离自己的住所。
由于事实比较清楚，法律关系也比

较简单，外孙女自知在法律上无法占到
便宜，当庭答应搬走自己的电脑，并表示
放弃其他物品的所有权，随便二老处理。
法院认为，原告要求将被告个人物品迁
出系争房屋，理由正当，遂依照《民法通
则》和《老年人权益保障法》相关条款，支
持了老人的合理主张，并责令外孙女 &

日内迁出争议房屋。

! ! ! !吴老先生今年 "(岁，无子无女，一个人
居住在徐汇区田林某小区。由于年事已高，日
常生活不能自理，吴老先生请了一个钟点工
照顾他的生活。

(年前，老人决定将自己居住的房子出
售再租赁，用所得的房款支付房租，以此改善
生活，安度晚年。经过协商，老人最终决定将
房子卖给钟点工的丈夫杭先生。随后，吴老先
生和杭先生签订《上海市房地产买卖合同》。
事实上，双方约定的房价在当时低于市场价
格。双方还约定，吴老先生将腾出该房屋并通
知杭先生验收交接。杭先生应在收到通知之
日起的 '日内对房屋及其装饰、设备情况查
验。合同还对付款方式以及付款时间作了详
细的规定。

此外，双方还达成口头协议，即老人在房
屋出售之后仍居住在这套房子里，只不过每月
支付租金给杭先生，允许“出售方卖房而不迁
出、购买方买房而不入住”。双方还就此在违约
条款中作了约定———“按每月从房款中扣”。在
合同中，双方在附随条件中加以说明。
在合同签订的当天，双方办理了产权转

移登记手续，权利人变更为杭先生。之后，吴

老先生按照合同规定收到杭先生支付的每期
房款。

然而，吴老先生做梦也没想到的是，去
年 $月，他收到徐汇区法院的一张传票。原
来，杭先生将他告至法院，要求按房屋买卖
合同约定向杭先生交付房屋，并支付逾期
违约金。吴老先生收到诉状非常气愤，他认
为杭先生出尔反尔，坚决不肯搬离该房屋。
“我是一名孤老，目前没有生活自理能力，
经济也很困难，这些年一直靠政府和街道
的帮助生活。客观上讲，这套房屋是我唯一
的住房，不可能出售。当时我签合同，目的
就是想手头有些钱，改善一下生活。”吴老
先生说：“杭先生想让我搬出房屋，他是以
合法形式掩盖非法目的。”
法院审理认为，该买卖合同既针对常规

的买卖事项作出约定，又通过买卖中违约条
款的约定解决了被告的居住问题，其实质是
买卖双方已经充分考虑到作为出售方的吴老
先生业已老迈又急需在有生之年改善自己的
生活的现实状况。据此，法院判决杭先生要求
吴老先生交付涉案房屋并交纳违约金的诉讼
请求不予支持。

! ! ! !年近九旬的李老太经人介绍，
获知位于闵行区的一家老年公寓设
施不错，便萌生了入住养老之意。她
在朋友的帮助下办妥了入住的一系
列手续。
入住之前，老年公寓还与李老

太签订了一份《老年公寓实施“以房
养老”试行办法协议书》。协议约定
李老太自愿履行老年公寓以房养老
试行办法的义务，将其现有房屋转
让。房屋作价形成的价值金额，由老
年公寓为李老太养老送终，不足部
分由老年公寓承担，多余部分则用
于养老机构的发展。
通过房产中介的操作，老年公

寓取得了李老太房屋的产权。但是
李老太的儿子获知上述事情之后，
却坚持让李老太搬离了老年公寓。
原来，李老太儿子发现低价卖房全
由老年公寓一手操办，且转让价格
明显低于市场价，认为转让太不公
平，于是请来律师，以李老太的名义
将老年公寓诉至法院。
李老太认为，自己并不识字，以为签署

的都是入住协议，对具体内容并不了解，希
望法院能够主持公道，撤销合同。
法院认为，老年公寓没有充分履行告

知义务，签约程序也不尽规范，李老太以房
屋为对价，换取老年公寓对她养老送终的
服务，而老年公寓通过以房养老的方式获
得房屋，除需承担供养送终义务外，无须再
支付任何房款。这样的“以房养老协议”对
于一个已经近 )%岁的高龄老人而言是明
显不符合等值性原则的。法院最终判决确
认该房屋交易存在重大误解和显失公平，
签订的《以房养老协议书》及《上海市房地
产买卖合同》予以撤销。

(文中人物皆为化名)

本报记者 袁玮 通讯员 马超
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! 以房养老悄然兴起!近期成老人热议焦点 图 %&'


