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新民法谭

借前夫之名买房，房子是我的吗？

上海方洛律师事务所
（23101201010282341）
韩迎春律师执业证号
（13101200711142563）
每周六、周日（下午 时到下

午6时）为固定接待免费咨询时
间，其他时间当面咨询需提前预
约 电话：4009204546
地址：普陀区常德路    号

宝华大厦    室（轨交7号线、  
号线长寿路站，6号口出来即到）

事 故收征 征收补偿利益是否构成母亲的遗产？

老夫妻为老房征收款闹上法庭
黄浦区法院调解结案，实现婚内分割部分夫妻财产

张女士母亲留下的公房被征收

了。张某因户籍登记在该房且实际

居住，故要求绝大部分征收补偿款

归自己。因协商分配征收补偿款不

成，张女士把张某告上法庭，最终法

院判决房屋征收补偿款在张女士和

张某之间均等分割。

张女士和张某为同胞姐弟。他

们的父母在上海有一套老公房（以
下简称系争房屋），张女士和张某均
在此出生长大。上世纪80年代初，

张女士婚后将户口从系争房屋迁入

夫家。1984年张某和杨女士结婚，

次年生有一子小张。1986年张某

单位为其分配了一套使用面积为

28.6平方米的福利公房，房屋受配

人为张某一家三口，分房时其一家

三口的户口从系争房屋迁至其福利

房屋内。张女士父亲1988年去世，

2003年张某将自己的户口迁回系

争房屋。之后系争房屋由老母亲和

张某夫妇居住，直至房屋被征收。

2021年9月，系争房屋被纳入

征收范围，征收前系争房屋登记有

老母亲和张某二人的户口。 2021

年9月14日，系争房屋所在区的人

民政府发布对该地块的征收决定

书，同年9月24日，老母亲去世。

老母亲卧病两年期间，由张女士和

张某两人轮流护理照顾。2021年

10月16日，张某作为该户签约代表

和征收单位签订了房屋征收补偿协

议，拟获得房屋征收补偿款共计

721万余元。张女士找到张某协商

征收补偿款分配，遭张某拒绝。张

某认为，母亲在征收补偿协议签订

前已死亡，无权分得征收补偿利

益。系争房屋只有自己一人的户口

登记在册，且其夫妻在系争房屋长

期实际居住，系争房屋征收补偿款

应当全部归属于自己所有。张某自

述考虑亲情愿拿出50万元给张女

士，之后再不肯让步。该户始终不

能就动迁利益分割达成一致意见。

张女士找到我们咨询。我们给

她梳理分析本案，认为张某不是系

争房屋同住人，征收补偿利益构成

老母亲的遗产，应当在张女士和张

某二人之间均等分割。首先，老母

亲虽在征收补偿期间死亡，但老母

亲在死亡前有权享有系争房屋征收

补偿利益。本案系争房屋所在地块

征收补偿决定在前，老母亲死亡在

后，根据相关政策规定，老母亲有权

享受征收补偿利益。在老母亲死亡

后，归属于其名下的征收补偿利益应

当参照法定继承处理，张女士和张某

为老母亲的法定继承人，在老母亲未

留遗嘱的情况下，系争房屋征收补偿

利益应参照继承在张女士和张某之

间均分。其次，张某不符合系争房屋

同住人条件，张某不能基于房屋同住

人获得征收补偿利益。张某在本市

他处享受过福利分房，不符合公房同

住人认定中“他处无房”的硬性要求，

即便实际居住系争房屋，也不符合房

屋同住人条件，当然无权以房屋同住

人身份获得房屋征收补偿利益。

后张女士委托我们起诉维权，

把张某告上法院，要求依法分割房

屋征收补偿利益。案件走向和判决

结果符合我们之前的分析和预测，

法庭采纳了我方的代理意见，认定

张某不是系争房屋同住人，张某无

权以房屋同住人身份获得房屋征收

补偿利益。认为系争房屋征收补偿

利益构成张女士母亲的遗产，最终

判决系争房屋征收补偿利益在原告

张女士和被告张某之间按照法定继

承均等分配。

家住上海虹口的郑女士几

经周折，为女儿的“小升初”之

事花费不菲，最后却竹篮打水

一场空。

郑女士的女儿在某教育培

训机构参加课外培训，认识了

机构老板胡某和老板娘董某。

2020年初，胡某指使董某在学

员微信群发布升学、转学等相

关信息，称有锁定虹口某初级

中学名额的机会，郑女士的女

儿将于2021年9月“小升初”，

于是她私下联系了胡某夫妇。

通过多次沟通，郑女士在2020

年8月付给胡某38万元作为办

理女儿入学的“占号费”。胡某

夫妇写了一份收条，称“若未办

成，全额退款”。

可自那以后，事情的走向

变了。2021年初，胡某夫妇明

确表示入学基本办不成，也无

法退钱，但名额可以转让。胡

某夫妇为此写下一份情况说

明，称12月底前办妥转让事

宜，否则退还38万元。

此后，郑女士数次催讨。

对方以分次返还、延时返还等

各种理由推脱，直至2022年1

月胡某返还给郑女士3万元后

就再也没有说法。这时，郑女

士才意识到自己被骗了，遂到

派出所报案。

接案后，民警联系了胡某

和董某。事实上，他们所谓的

“占号费”不过是取得家长信任

的噱头，显得自己有门路，而

“占号费”的价格则是根据摇号

政策出来前的市场价格所定，

并不存在“占号”一说。

“我们除了发信息以外，不

需要操作任何东西，全靠学生

家长自己摇号决定是否录取。

如果刚好摇中，就说是我们争

取来的名额，这些钱就成了我

们的收入。”胡某说。

检察官说法

日前，虹口区检察院对胡
某、董某以诈骗罪依法提起公
诉。胡某和董某涉嫌以非法占
有为目的，采用虚构事实、隐瞒
真相的方法骗取他人钱款，数
额巨大，其行为均已构成诈骗
罪。本案系共同犯罪，两人都
被判处有期徒刑三年，缓刑五
年，并处罚金人民币二万元。
检察官提醒，诈骗分子利

用家长对入学政策理解有限的
信息差以及急切心理进行诈
骗。遏制此类骗局，需要家长
加强自我防骗意识，从正规渠
道获取信息，不要迷信“找关
系”。同时，司法机关会加大打
击惩治力度，发现一起惩处一
起，让犯罪分子无处遁形。

本报记者 解敏
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一对形同陌路的老年夫妻为了

老房的征收补偿款而闹上法庭，在

还没有离婚的情况下，能否在婚内

分割部分夫妻财产呢？年近七旬的

李女士，在律师的帮助和法官调解

下，终于争取到属于自己的那份利

益，“这笔养老备用金让我的晚年有

了保障，非常感谢律师的辛苦付

出！”李女士说。

丈夫回避养老问题

2021年底，李女士一脸愁容地

来到上海恒业律师事务所寻求帮

助。1990年6月，李女士与王先生

结婚，婚后未生育。李女士夫妇婚

后居住在原南市区老城厢石库门老

房子里，李女士的户籍于1992年10

月迁入老城厢房屋。

2001年，夫妇俩购置了一套普

陀区的房屋，2003年搬入新居。多

年来，因为没有子女再加上夫妻感

情日趋淡漠，李女士夫妇开始分房

居住、分开吃饭。家庭开支主要靠

李女士4000余元的养老金，王先生

每月只拿出几百元。同时，李女士

夫妇两人合计约100万元的存款，

全部被王先生掌控。鉴于夫妻俩形

同路人的现状，李女士对养老问题

特别担忧，但每每谈及此事，丈夫总

是回避。

涉嫌婚内转移财产

2021年4月，老城厢房屋开始

征收，但王先生拒绝向妻子李女士

透露任何与之相关的信息，并称不

会给李女士分毫利益。李女士知道

的情况是，承租人是王先生，户口有

李女士夫妇、王先生姐姐母女和王

先生侄子共5人。

律师根据当事人的情况介绍，

分析认为，李女士夫妇客观上形成

了屋内分居的事实，其先生涉嫌婚

内转移财产。律师为李女士分析了

三种诉讼维权方法，一是起诉离婚，

通过离婚析产来分割夫妻财产。方

法二是起诉婚内析产，要求分割夫

妻共同财产。还有一个方法是以共

有物分割（征收补偿款）为案由，起
诉主张李女士的个人征收补偿款。

李女士在听取律师的仔细分析

和耐心解答后，决定采取第三种诉

讼方法，并由恒业律师事务所律师

周洪波和郑骊代理本案。为此，两

位律师制定了详细的诉讼策略，在

具体金额上适当让步，争取以调解

结案。鉴于被告存在转移财产的事

实，律师建议在起诉同时，向法院申

请财产保全。律师通过调查取证，

确认老城厢房屋5位在册户籍人口

的详情以及征收补偿协议和结算

单。因为疫情导致诉前调解的过程

非常漫长，其间，当事人的心情和心

态发生较大的波动和变化，律师为

此又做了大量工作。

实现共同析产目的

今年初，审理此案的黄浦区法

院法官建议李女士一方撤诉或直接

起诉离婚，两位律师表示愿意全力

配合法官促成调解结案。随后，律

师提交了书面《起诉情况说明》，陈

述起诉的背景、事实与理由以及相

关法律规定。首先，起诉案由是共

有物分割，不涉及离婚，原告作为同

住人享有征收补偿利益；其次，原告

不想离婚，但其丈夫隐瞒征收补偿

信息，意图转移侵吞原告的利益，原

告起诉目的是为自己争取养老金；

最后，原告的诉讼请求符合法律有

关规定。

法官在庭审前几天再次与律

师沟通，律师主动表示原告愿意适

当让步，力争调解结案。经过律师

与法官的沟通，基本达成调解方

案。双方最终在法官调解下，以原

告取得160万元（注明婚内个人财
产）的条件，签署了调解协议。经
过一年多的努力，两位律师为年近

70岁的原告赢得了养老备用金，实

现婚内对部分夫妻共同财产析产

的目的。

本报记者 江跃中

努力奋斗的人们希望有个温

暖的“港湾”，但有些人因政策限制

或个人征信等原因不能按揭购房，

为了达成目的，他们选择了“借名

买房”，即以他人名签订购房合同

及银行按揭借款合同，自己实际支

付购房款或偿还银行贷款，这样做

确实能购得心仪的好房，但有没有

风险呢？

近日，金山法院审结了一起因

“借名买房”引发的房屋所有权确认

纠纷案件。唐女士和杨先生原系夫

妻关系，双方已离婚多年。某日，在

外养病的唐女士联系杨先生，表示

自己因身体原因不便走动，希望杨

先生能以他本人的名义帮助唐女士

购买一套房屋，并约定该房屋的所

有款项均由唐女士承担，杨先生只

是房屋产权证的登记人。

杨先生念及夫妻之情同意为唐

女士买房。事后，唐女士支付全部

款项，杨先生也如约购买了该房屋

并暂时入住。

两年后，唐女士提出要变更房

屋的产权登记人，遭杨先生拒绝。

于是唐女士诉至法院要求重新确认

房屋的所有权。

法院经审理后认为，虽然从现

有的证据来看，涉案房屋系唐女士

委托杨先生购买，但收条中杨先生

认可收到的款项系唐女士支付的购

房款，并不具有直接设立房屋所有

权的法律效力，唐女士作为受让人

不能根据双方的约定直接取得房屋

所有权。唐女士现要求确认房屋的

权利归属，缺乏事实和法律依据。

不过，经过法官的耐心解释，杨

先生同意过户该房屋给唐女士，并

答应搬离房屋。这起案件最终调解

结案。

相关链接

一、什么是“借名买房”？
“借名买房”是指实际购房人因

不具备购房、房屋贷款资格等原因
借用他人名义购房，借名人实际支
付购房款，出名人对外签署房屋买
卖合同并将房屋所有权登记在其名
下的行为。
二、“借名买房”的效力如何？
实际购房人借用他人名义购买

房屋，因房屋性质的不同，违反的相
关法律或规定不同，导致的法律后
果也不同：
1.合同内容不违反法律强制性

规定，没有损害社会公共利益，借名

买房合同应为有效；
2.违反了国家政策关于特定购

房人资格的规定，借名买房合同应
为无效；
3.违反了国家限购政策的，有

违公序良俗原则，借名买房合同应
认定为无效；
4.借名买房是为了转移财产、

逃避债务的，合同无效。
三、“借名买房”的风险何在？
借名买房的风险有以下几种需

要警惕：
1.借名购买经济适用房等政策

性房屋的，屡屡因名义产权人反悔，
导致出资人无法取得房屋产权；
2.借名购买普通房屋的，登记

购房人反悔不承认借名买房之事或
者登记购房人死亡，其继承人不清
楚情况，不承认借名之事；
3.第三人对登记购房人转移房产

给实际出资人的行为提出异议。如登
记购房人的配偶往往以婚姻法的规定
提出异议，否认借名买房的事实，要求
确认该房产为夫妻共同财产；
4.房产被名义购房人转让或抵

押，或者被法院强制执行。
通讯员 祝佩英
本报记者 屠瑜


