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及时响应居民诉求 闭环化解小区难题

基层治理无小事，社区服务暖

民心。佘山镇江秋新苑居民区坚持

党建引领，创新推行“轴 · 线 · 笔”特

色工作法，用心用情答好“民生幸福

答卷”。

在关键处“解民忧”

针对小区物业治理体系不完

善、工作落实不到位等突出问题，居

民区党总支精准施策、分类推进，推

行“一小区一方案”，夯实物业治理

组织根基。今年上半年，小区物业

服务类投诉工单同比下降    ，居

民满意度显著提升。创新落实“一

诉双交”处置模式，专业问题交由职

能部门处置，社区同步做好情绪疏

导、矛盾化解，形成闭环处置机制。

同时指导物业优化服务标准，从源

头化解居民和物业间的矛盾，提升

服务质效。

居民区常态化开展“有‘四’说

事”书记接待日和物业治理联席会

议，及时回应居民诉求、督办重点难

题，实现民生小事就地化解。落地

多项民生微实事，增设楼栋指引牌

 处、停车提示牌   余块、改造小

区变电箱设施   台等举措，切实

解决居民出行、停车、用电安全等急

难愁盼问题。

同时，整合多方力

量，组建“屋里巷 ·巷管

家”服务队，定期开展环

境整治、堆物清理等志愿

服务，推进社区精细化治

理，累计清理各类杂物、

绿化垃圾    余处，持

续优化小区人居环境。

在细微处“知民情”

服务是最好的治理，

也是最有效的沟通。党总支坚持以

优质服务化解治理矛盾、拉近党群

距离，推动治理服务前置化、常态

化。针对线上诉求响应不及时、群众

信任度不足等问题，社区全域推广

“民意二维码”，畅通居民线上诉求

渠道，实现民意“码上提、马上办”；

指导物业设立线上专属客服，建立

快速响应处置机制，第一时间回应

群众诉求、安抚居民情绪。

在做好基础物业服务的同时，

常态化开展惠民暖心服务，定期为

居民免费清洗脚垫，为独居老人提

供上门打扫、悬挂壁画等便民服务，

以贴心服务重塑居民信任。

优质高效的闭环服务赢得居民

广泛认可，不少居民主动线上留言

点赞，形成了党群双向互动、良性共

治的良好氛围。 佘山镇 供稿

房产是现代家庭的重要财产，

不少老人在生前就将房产过户给子

女。近期，不少自媒体、视频博主支

招推出房产避税“偏方”，误导了不

少普通家庭跟风操作。殊不知，此举

后续会引发多重民事法律风险。

名为买卖实则赠与
过了户也会被“算后账”

不少人存在认知误区，认为房

产只要完成不动产过户登记，产权

就彻底归登记方所有，交易便无法

撤销。但在司法实践中，产权过户

仅完成了物权对外公示，并不意味

着背后的交易行为合法有效。近年

来，越来越多未实际取得房屋权益

的子女一方以“房屋买卖合同无

效”为由提起诉讼。法院审理此类

案件的核心裁判标准，就是甄别交

易双方是否存在真实的房屋买卖

合意。若交易仅为形式、并未实际

履行，属于双方虚假意思表示，法

院将依法认定房屋买卖合同无效。

    年  月，赵父与次子小乙

签订了房屋买卖合同，将一套房产

“出售”给小乙，并于次月完成了过

户登记，但小乙并未实际支付购房

款。父母相继去世后，小乙的哥哥

小甲起诉至法院，要求确认该房屋

买卖合同无效。庭审中，小乙提交

了父母     年共同订立的遗嘱，

明确家里的全部财产都归自己所

有。小甲认为，遗嘱不能视为母亲

对此次房屋“出售”行为的追认，案

涉房屋买卖合同不具备真实性，直

接损害了自己的合法继承权益，应

认定无效。

法院明确，本案中，虽然赵父

与小乙之间签订了购房合同，且房

产已完成过户，但小乙并未支付约

定的购房价款，因此双方不存在房

产买卖关系，而是赠与合同关系。

法院最终依法认定买卖合同无效。

需要特别提醒的是，房屋买卖

合同虽然被认定无效，并不一定直

接产生房产返还的法律效果。虚假

买卖行为被确认无效后，赠与行为

的效力通常有待另案诉讼予以进一

步审查。本案中，案涉房产属于赵父

和赵母的夫妻共同财产，结合二人

共同订立的遗嘱内容，可以认定赵

母对赵父将房产无偿过户给小乙的

行为知情且认可，赵父赠与房产的意

思表示是真实的，因此该赠与行为合

法有效。这也意味着，即便虚假买卖

合同被认定无效，小乙仍可基于合法

有效的赠与关系持有案涉房产。

此类案件中的“隐藏行为”，是

指被隐藏于表面行为之下，体现双

方真实意思的行为。比如，本案中为

规避税费，将真实的赠与伪装为房

屋买卖，买卖即为表层虚假表示，赠

与则为隐藏行为。需注意的是，有虚

假表示，不等于必然存在隐藏行为。

法律层面明确，虚假意思表示的表层

行为自始无效，但隐藏行为的效力独

立判定，不受表面虚假行为无效的影

响，需结合对应法律规则独立审查，

最终可能有效、无效、效力待定或可

撤销。以子女房产赠与场景为例，赠

与行为的效力，需结合赠与人是否拥

有房产独立的所有权、是否具备完全

民事行为能力、房产过户流程是否

合法等条件综合判定。

法院认定“名为买卖、实则赠

与”关系后，对当事人来说可能存在

多种法律风险，如房产被原共有人

追回、兄弟姐妹继承争产等。

擅自处分共有房产
买卖合同无效

夫妻一方去世后，在世的另一

方私自处置夫妻共有房产，以买卖

名义赠与其中一名子女，进而引发

家庭成员房产争议，是家事审判中

常见的情形之一。

詹爷爷与詹奶奶育有子女  

人，分别为詹甲、詹乙、詹丙、詹丁。

案涉房屋是詹爷爷与詹奶奶的夫妻

共同财产，产权登记在詹爷爷名下。

詹奶奶去世后，詹爷爷与长孙詹小

可（詹甲之子）签订房屋买卖合同，

并亲自前往不动产登记中心办理了

过户登记手续，詹小可并未实际支

付房屋价款。后来詹小可去世，且其

父母已办理离婚手续。为此，詹爷爷

与四名子女共同将詹小可的母亲诉

至法院，要求确认与詹小可签订的

房屋买卖合同无效。

法院审理后作出明确认定：双

方虽签订了书面房屋买卖合同且完

成了产权过户登记，但无任何证据

证明詹小可履行了支付购房款的合

同义务。双方名为房屋买卖，实则属

于赠与合同关系，因此房屋买卖合

同依法认定无效。

根据民法典第六百五十七条规

定，赠与行为的核心前提是，赠与人

赠与的应当为其个人财产。若擅自

处分他人财产或将他人财产“借花

献佛”，相关赠与行为将面临全部无

效或部分无效的法律后果。

结合本案，詹爷爷主动签订合

同、亲自到场办理过户手续，足以证

明其将自身享有的案涉房屋份额赠

与詹小可的意思表示应为真实自

愿，该部分赠与行为合法有效。但案

涉房屋属于夫妻共同财产，詹奶奶

去世后，其名下房产份额依法转化

为遗产，在无遗嘱的情况下，詹爷爷

与  名子女作为法定继承人享有继

承权，在未进行遗产分割前，该房屋

归上述人员共同共有。在未征得全

体共有人同意的情况下，詹爷爷无

权将不属于自己份额的房产部分赠

与詹小可。同时，从买卖合同本身无

法判断詹奶奶生前知晓并认可该赠

与行为，因此赠与合同中涉及詹奶

奶遗产份额的部分无效。即便房屋

已过户至詹小可名下，他也不能获

得该房屋的完整产权，仅能取得詹

爷爷个人对应的房产份额。

私下擅自处分共有房产，不仅

可能无法产生完整的物权效力，还

极易引发家庭内部继承、物权纠纷，

破坏和谐家庭关系。建议家庭成员

在长辈离世后，及时通过协商、公

证、诉讼等合法方式完成遗产分割，

明确房屋产权归属，避免后续产生

权属争议。

来源：“上海市房地产经纪行业

协会”微信公众号

房产避税过户暗藏哪些法律风险
在成都北路    弄   号，居

民庞阿姨像往常一样推开房门，走

进院落，拿起喷壶，细心地为花草浇

水。谁能想到，这片生机盎然的小花

园，曾是另一番景象：杂物堆积、杂

草丛生，不仅影响美观，更是蚊虫滋

生的温床。

这一转变，始于居民区党总支

的“四百”大走访。庞阿姨受电视剧

《安家》启发，表达了美化院落的愿

望。居民区党总支对此事高度重视，

迅速响应。党总支牵头、小区党支部

具体落实推进，联系街道相关部门，

迅速完成了院内堆积物的清运工

作。随后，积极对接妇联绿植项目，

为院落的花坛和绿植布局提供了专

业指导与物资支持。在居民区党总

支统筹引领、小区党支部一线攻坚、

党员群众共同参与下，这处曾经“脏

乱差”的闲置角落，逐步蝶变为居民

家门口舒心养眼的“美丽院落”。

院落环境改善后，居民们自发

成立了维护小组，精心打理着四季

的绿化。然而，去年的一场事故导

致花坛围挡严重受损。得知这一情

况后，小区党支部书记与居委干部

第一时间赴现场查看情况。考虑到

院内几位阿姨年事已高，无法承担

修复的“粗活”，党支部迅速联系物

业公司，物业公司积极响应，安排

专业师傅按照居民意愿，对花坛围

挡进行了修复。

如今，走进这个小院，目之所及

是“一步一景”的微花园。正如庞阿姨

所说：“我们种的不是花，是日子。”小

小一处花园，不仅刷新了老社区的

“颜值”，更在方寸小院间，种出了一

份久违的社区温情。

南京东路街道 供稿

小院蝶变：闲置角落成街角花园

作为康健街道“蓝网  绿脉”

生态景观圈的重要节点，沿河步道

不仅是连接水岸与绿地的景观廊

道，更是居民日常悠闲漫步、推着婴

儿车沐浴阳光、坐着轮椅轻赏水景

的“慢生活”惬意空间。

然而，这份惬意，不时会被飞驰

的电动自行车惊扰。针对这一安全

隐患，康健街道并非简单“一刀切”

加装围栏，而是依托康乐片区治理

平台，主动靠前、协同联动。街道管

理办迅速踏勘现场，对接区水务中

心，并借力片区治理例会开展多轮

协调。各方达成共识：既要阻断“飞

车”，又须兼顾美观与轮椅、婴儿车

及普通行人的畅通无阻。

精准调研后，街道携手区水务

中心，在东上澳塘步道（钦州南路—

联合国教科文中心西门） 率先试点

安装了一组“畅行卫士”，装置的奥

妙在于“宽窄有度、精准锁车”：上部

巧妙卡住电动自行车，将其“拒之门

外”；下部宽度则保障轮椅、婴儿车

及行人顺畅通行（见下图）。

东上澳塘试点是一个美好开

端。康健街道河网密布，坐拥东上澳

塘、上澳塘、张家塘、漕河泾港、漕河

泾支河  条主干河道，区域水系全

线贯通，沿途串联大型公园、口袋公

园及花园单位。街道因地制宜打造

亲水平台，深化水岸联动。但生态之

美，必以安全为基。从需求发现到实

地踏勘，再到精准安装“畅行卫士”，

街道用最快速度、最实举措筑牢安

全防线，以实际行动践行“满意在徐

汇”的承诺。 康健街道 供稿

康健“畅行卫士”守护亲水河岸慢生活

江秋新苑 用一笔一线织就邻里暖意


