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导读：
房产已经赠与晚辈，但老人得不到赡养

该怎么办？房产赠与后是否可以撤销？近
日，北京市石景山区人民法院召开“赠与合
同无效撤销案件的常见情形及防范建议”新
闻通报会，针对赠与合同无效、撤销类案件
的特点进行了提示。

因子女不履行义务
附条件赠与可撤销

王某春与王某霞系夫妻关系，二人婚后
育有二子二女。后二人取得位于北京市石
景山区模式口西里房屋一套，2003年10月王
某春因病死亡，未留有遗嘱。

2004年5月，王某霞写下“关于遗产分配
的决定”书，其内容为：“老大与我共住现在
这套，后因太挤，老大找地自建房搬出。买
房时是老人拿4万元买的。今后老大拿出4
万元，房子归老大，然后这4万元分给每个孩
子 1 万。四个孩子每人每月给我 100 元养
老。如果老大不给这4万元，他就得独自承
担养老人的义务，在养老期间如果不孝顺，
我就卖房养老。”该书面文字中署有王某霞
与四子女签名。因老大未承担赡养老人的
义务，王某霞将四子女诉至法院要求撤销赠
与。法院审理后支持了王某霞的诉讼请求。

【法官释法】
本案中，涉案房屋系王某春与王某霞夫

妻共同财产，王某春去世后，其法定继承人
王某霞与四子女就该房屋形成共有关系。
综合2004年5月王某霞所书文字及庭审过程
中双方的解释可知，王某霞所书文字应视为
附条件的赠与合同。依合同法第一百八十
六条之规定，赠与人在赠与财产的权利转移
之前可以撤销赠与。因涉诉房屋仍登记于
王某春名下，房屋产权尚未发生实际变更，
现赠与人王某霞表示撤销上述赠与，系其真
实意思表示，依法应发生撤销该赠与行为的
法律效果，故原、被告双方对涉诉房屋仍应
形成共有关系。

权利转移且经公证
赠与合同不可撤销

卢某拥有位于北京市 X 号平房 1 间。
2013年1月，卢某与其孙女刘某签订赠与合
同，载明：一、卢某自愿将其名下房产赠与孙
女刘某，并指定为她的个人财产。二、受赠
人刘某接受上述赠与。三、赠与人、受赠人
保证此赠与符合国家有关法律规定。四、上
述房产产权转移时间，以房地产管理部门办
理变更产权登记为准。

该赠与合同经公证处公证，并出具了公
证书。公证处的接谈笔录载明：“问：为什么
把上述房产赠与给孙女？答：因为我年事已
高，需要孙女照顾。……问：签订上述赠与
公 证 后 ，不 得 单 方 擅 自 撤 销 ？ 答 ：知
道。……问：赠与后能否办理过户？答：我
们已经咨询房地产管理部门，可以办理。”

然而，此后卢某以孙女刘某未履行赡养
义务为由，要求撤销房屋赠与。法院经审
理，驳回了卢某的诉讼请求。

【法官释法】
赠与人在赠与财产的权利转移之前可

以撤销赠与，但经过公证的赠与合同除外。
受赠人有下列情形之一的，赠与人可以撤销
赠与：对赠与人有扶养义务而不履行，不履

行赠与合同约定的义务。具体至本案中，原
房屋所有权为卢某所有，其有权对于原所有
权登记的房屋进行赠与，且卢某赠与标的物
系其真实意思表示。诉争房屋现虽并未过
户至刘某名下，但是诉争房屋的赠与合同业
已经过公证，卢某不能以权利尚未转移为由
主张撤销权。在卢某第一顺位法定继承人
仍然在世时，刘某并无赡养卢某的法定义
务。诉争房屋的赠与合同中，亦未约定刘某
对于卢某的赡养义务。公证机构的接谈笔
录中亦未对此进行明确。因此，卢某以刘某
未对其尽到照顾赡养义务为由主张撤销赠
与合同并无事实及法律依据。

越权处分共有财产
导致赠与合同无效

田某与刘某婚后生育一子田小某 。
2002 年 2 月，田某购买位于北京市 X 号房
屋。此房屋系小产权房，未取得房屋所有权
证。

刘某于2011年9月死亡。刘某去世时，
未留有遗嘱。2012年10月，田某在未征得其
他共有人同意的前提下书写声明，将涉案房
屋赠与案外人郭某。田小某以田某未征得
其同意，擅自处分共有财产为由诉至法院，
要求确认赠与合同无效。后法院经审理，判
决田某与郭某之间的赠与无效。

【法官释法】
赠与标的物，应当属于赠与人所有或者

赠与人有权处分。处分共有的不动产应当
经全体共同共有人同意。涉案房屋系田某
与刘某的夫妻共同财产，刘某去世后，属于
其所有的遗产并未处分，故该房屋由田小某
与田某共同共有。田某在未征得其他共有
人同意的前提下，擅自将与他人共有的房屋
赠与郭某，其行为属于无权处分。该行为侵
犯了田小某的财产所有权，故田小某有权追
回。郭某明知该房屋非田某的个人财产而
接受，且该房屋并未进行实际转让，故田某
与郭某之间赠与无效。

农村房赠与非农户
这种赠与属于无效

韩某与刘某系夫妻关系。韩某拥有位
于北京市某村 X 号正房 1 间。2014 年 8 月，
韩某与刘小某签订《赠与合同》约定：“甲乙
双方系母子关系，现就母亲韩某，将自有房
屋赠与协议如下：一、甲方自愿将位于北京
市某村X号正房1间赠与给乙方，乙方自愿
接受赠与房屋。二、该赠与房屋是经北京市
某法院民事调解书依法继承取得（附调解
书）。三、该房屋的相应土地使用权随该房
一并赠与。四、本赠与合同双方签字生效
后，该房屋所有权、居住使用权均全部属乙
方所有。五、本合同一式二份，甲乙双方各
持一份，双方签字按印后即时生效。”

此后，刘某诉至法院，要求确认赠与合
同无效。经查，刘小某户口性质为非农业
户，法院依法支持了刘某的诉讼请求。

【法官释法】
本案中，在双方签订的赠与合同中，韩

某自愿将其在与刘某婚姻关系存续期间取
得的农村房屋赠与刘小某，刘小某表示接受
赠与，双方赠与行为意思表示真实，但该赠
与合同第三条中，韩某将该房屋的相应土地
使用权一并处分，因该房屋相应的土地系宅

基地使用权，属村民集体所有的土地，其并
无权处分，且宅基地使用权是农村集体经济
组织成员享有的权利，与享有者特定的身份
相联系，刘小某非该集体经济组织成员，无
权取得或变相取得，故赠与合同中关于土地
使用权一并赠与的内容违反法律规定，应属
无效。

■司法观察
维护赠与双方合法权益
据石景山法院统计，自2014年至今审理

的75件赠与合同纠纷案件中，涉及赠与合同
无效、撤销案件的有12件，占所有赠与合同
案件比例的16%。为了平衡赠与人与受赠与
人之间的利益关系，法律赋予了赠与人对赠
与合同的撤销权，但在实践中，不少公众对
于赠与合同的无效和撤销相关规定不够了
解，导致诉讼多发。

在赠与合同相关案件审理过程中，石景
山法院始终以司法为民为根本遵循，不断摸
索经验，总结出了赠与合同无效、撤销类案
件的审理特点：一是赠与合同常发生在夫妻
之间、亲属之间或有亲密关系的朋友之间，
其中夫妻赠与和亲属赠与占案件数的80%以
上。二是赠与合同标的以赠与房屋、车辆和
金钱为主，占涉诉案件的70%以上。三是赠
与合同无效类案件占比较大。四是撤销权
的行使程序方面，撤销权应当采取明示的方
式进行。五是赠与合同的撤销司法审查一
般持谨慎态度。六是撤销赠与应该认真保
护并平衡双方利益。

鉴于赠与合同存在无效或撤销的法律
后果，法官认为在赠与合同的签订履行过程
中，要牢牢把握以下四点：

1.签订赠与合同时应该注意赠与人的民
事行为能力。欠缺民事行为能力将导致赠
与合同无效或可撤销，因而在签订赠与合同
时应该审查赠与人的民事行为能力。一般
地，可通过医院诊断、专业机构鉴定或公证
来防范因民事行为能力问题导致的赠与合
同无效或可撤销。

2.赠与合同的内容应该具体明确。赠与
合同主要包括双方当事人基本身份信息、赠
与财产名称、财产目前状况、赠与合同履行
时限及方式、赠与合同是否附条件以及什么
条件、赠与合同的违约责任以及争议解决方
式。

3.赠与房屋合同签订后需要办理房屋变
更登记手续的，应积极办理房屋产权转移手
续，在未办理房屋产权转移手续之前赠与人
享有撤销权。受赠人接受附义务赠与合同，
应该积极履行赠与合同约定的义务，不得违
反合同约定的义务。

4.赠与合同签订之后，符合条件的应当
进行公证。根据合同法第一百八十六条第
二款的规定，经过公证的赠与合同，赠与人
不得行使任意撤销权。经过公证的赠与合
同，对受赠与人权益的保护就会得到加强。

李佳去某汽车销售服务公司准备买车，本想全款
购买，销售员却极力推荐他采用分期付款方式，李佳想
想这么低的贷款利息挺划算，就同意了。而当李佳支
付了首付款、购置税、保险费后，销售员提出还有5000
元的金融服务费，李佳按照销售员的要求向其微信收
款账户转了5000元。

然而，李佳事后在办理保险续保手续的时候，才意
外得知车辆在卖给自己前曾出过险。原来自己购买是
一辆试驾试乘车，且发生过事故。李佳认为自己被骗
了，便向法院起诉，要求撤销购车合同，由某汽车销售
服务有限公司向其返还购车款，并支付购车款3倍的
赔偿金。

问：购置新车的欣喜，变成了被欺骗的郁闷，李佳
能撤销合同，追回自己的购车款吗？

答：根据合同法的相关规定，一方以欺诈、胁迫的
手段或者乘人之危，使对方在违背真实意思的情况
下订立的合同，受损害方有权请求人民法院或者仲
裁机构变更或者撤销。而民法意义上的“欺诈行
为”，是指一方当事人故意告知对方虚假情况，或者
故意隐瞒真实情况，诱使对方当事人作出错误意思
表示的行为。本案中，李佳向商家购买的是新车，而
商家出售的却是用于试乘试驾的车辆，不符合“通常
理解意义”上新车的概念，车辆在试乘试驾的过程中
还发生过碰撞事故，进行了局部维修。这些重要信
息会影响消费者的购买选择，属于消费者知情权的
范围，商家应当如实告知消费者，但是售车公司却故
意隐瞒了真实情况，使李佳陷入了错误认识，作出了
不真实的意思表示，购买了不符合约定的车辆，售车
公司的行为已经构成欺诈。因此，李佳可以撤销购
车合同，合同撤销后李佳因合同取得的车辆返还给
商家，商家将购车款返还给李佳。

问：李佳能要求购车款3倍的赔偿金吗？
答：根据消费者权益保护法的规定，经营者提供商

品或者服务有欺诈行为的，应当按照消费者的要求增

加赔偿其受到的损失，增加赔偿的金额为消费者购买
商品的价款或者接受服务的费用的3倍。李佳为生活
消费目的购买车辆，属于消费者；某汽车销售服务公司
故意隐瞒了车辆是发生过事故的试乘试驾车辆的事
实，构成欺诈，李佳有权按照消费者权益保护法的规定
向其主张购车款3倍的赔偿金。

问：消费者购买车辆的过程中，如果认为商家收取
的服务费不合理，可以要求退还吗？

答：车辆买卖过程中，常见经销商先用不真实的低
价招揽客户，后以金融服务费、出库费、上牌费、续保保
证金等名目收取高额费用以获取利润。以金融服务费
为例，消费者有权选择全款或者分期购买车辆，经销商
极力诱导其办理分期购买手续，事前没有告知收费项
目及金额，待消费者支付首付款后再通知，使得消费者
不得不支付金融服务费，同时，银行类金融机构并未向
消费者收取金融服务费，汽车经销商的合法经营范围
亦不包括金融代办资质，其收费也并未提供任何相应
服务。

根据消费者权益保护法的规定，首先，消费者享有
知情权，即知悉其购买、使用的商品或者接受的服务的
真实情况的权利；其次，消费者享有自主选择权，即自
主选择商品或者服务的权利；再次，消费者享有公平交
易权，即消费者在购买商品或者接受服务时，有权获得
质量保障、价格合理、计量正确等公平交易条件，有权
拒绝经营者的强制交易行为。经营者如果没有明码标
价，没有事前告知收费项目、标准及金额，涉嫌侵犯消
费者知情权；如果诱导或者捆绑、强制交易，涉嫌侵犯
消费者自主选择权；如果商家没有授权或约定，且未能
提供等价服务，其并无收费的依据。

因此，消费者需要警惕，如果发现支付的费用没有
书面约定、没有发票，商家没有授权文件，也没有提供
相应服务，却要求收取现金，或者转账给无关的企业或
者个人，则这可能是不合理、不合规的收费，可以拒绝
支付或要求退还。

购车维权那些事儿

假广告

房产赠与子女，他们不孝顺能收回吗？

健健 康康 教教 育育 宣宣 传传 专专 栏栏

XIN JIYANG

6
2019年6月17日

专 版
新济阳

责编：焦其旺 于 冰 美编：张来弟

新闻热线 (0531)84232038 E-mail:jizhe666888@126.com


