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北京小伙柏庆怎么也没有想到 千挑万选花费数百万元买来的二手房 却发生过屋主坠楼事件

而自己是准备做婚房的 柏庆认为卖房者构成欺诈 卖房者贾维春老太也想不通 房屋出售日期和高

坠事件发生时间已相隔 年 自己不可能主动提起旧日伤心事 怎么就变成欺诈了 是否构成欺诈

钱房已两清该如何处理 北京市海淀区人民法院 以下简称海淀法院 对一起 凶宅 引发的房屋买

卖合同纠纷案作出的判决 对上述问题给予了明确的回答

买婚房买到 凶宅 是否欺诈

案件写真 年 月 日 星期三

买到婚房竟是 凶宅

柏庆出生于 年 原来与

父母共同居住在北京市海淀区某小

区 号房屋内 随着时间的推

移 柏庆到了适婚年龄 其父母考

虑购买一套房屋作为其婚房使用

对本小区地势 服务等的认可以及

更方便父母子女间的相互照顾 柏

庆及其父母预备就在本小区购买一

套二手房 并委托北京中介房地产

经纪有限公司 以下简称中介公

司 帮助留意合适房源 后果然在

同一小区选中了贾维春为房主的

号房屋

年 月 日 柏庆在中

介公司居间下 与贾维春就 号

房屋买卖事宜签订了 北京市存量

房屋买卖合同 约定由柏庆以

万元的总价购买贾维春名下的

号房屋 同日 柏庆 贾维春 中

介公司还就 号房屋事宜签订了

补充协议 对 号房屋买卖事

宜的定金 首付款 权属转移等事项

进行了具体约定 后柏庆与贾维春

还就 号房屋买卖事宜签署了合

同编号为 的网签合同

合同签订后 柏庆 贾维春均

按照合同约定执行 柏庆于

年 月 日取得了 号房屋的

所有权证书 并为此支付了契税

元 土地出让金 元

房屋登记费 元 另 柏庆还向

中介公司支付了服务费 元

向北京中融信担保有限公司支付服

务费 元 以上居间代理费共

计 元 还向北京某大学交

纳了 年至 年度的取暖费

元 截至 年 月 日

柏庆向贾维春付清了 号房屋的

全部购房款 万元 次日 贾维

春也如约向柏庆交付了 号房

屋

拿到房屋钥匙后 柏庆及其家

人十分开心 当他们来到自己已经

是房主的 号房屋时 却从邻居

口中听到了一个意外的消息 此房

曾经发生过自杀事件 不吉 刚刚

听闻 柏庆心里有一万个 草泥

马 在奔过 后向多位邻居打听

并到北京某大学保卫处了解 确认

了贾维春之夫王某某于 年

月 日凌晨自 号房屋坠楼死

亡 排除刑嫌

号房屋确曾发生过非正常

死亡事件 柏庆得知相关情况后

立即告知了中介公司 中介公司联

系贾维春了解相关情况 贾维春刚

开始含糊其辞 后不得不承认了该

自杀事件的存在 柏庆提出 如果

他事先知道这个房子死过人 他是

无论如何不会购买的 何况他是要

作婚房的 这样的房子太不吉利

了 他说 他是在不知情的情况下

被误导购买了这个房屋 要求退给

原房主 贾维春死活不同意 一口

咬定有效合同已经执行完毕 钱房

两清 没有再退房的道理

诉欺诈要求退房

此时的 号房屋 成了一个

烫手山芋 住了肯定不窝心 不住

不可能一直闲置这么昂贵的房子

何况有限的钱还要用于购买其他房

屋 只有退房一条路 僵持了一段

时间 柏庆向海淀法院提起诉讼

请求判决撤销他与贾维春签署的

北京市存量房屋买卖合同 贾维

春返还柏庆支付的购房款 万元

并给付利息 贾维春赔偿柏庆已支

付的各项费用 万多元并给付利

息损失 中介公司承担连带责任

海淀法院依法公开开庭进行了

审理

柏庆认为 在看房和签约时

柏庆都明确告知贾维春购买房屋系

用作婚房 不能有非正常死亡事

件 不能是凶宅 贾维春明确回答

没有发生过非正常死亡事件 不是

凶宅 基于此 柏庆才购买了

号房屋 贾维春作为 号房屋的

产权人及死者的妻子 是明知该房

屋存在非正常死亡事件的 对于该

重大事项 其应当据实予以告知和

披露 但其故意隐瞒该重大事项

其行为已构成欺诈 并使柏庆在违

背真实意思的情况下签订了合同

故双方签署的相关合同应当依法予

以撤销 并由贾维春及中介公司承

担相应法律责任

贾维春不同意柏庆的全部诉讼

请求 理由是 第一 双方签订的

有关 号房屋的合同是双方真实

意思表示 手续齐全 不存在安全

隐患 且合同已经履行完毕 没有

法定可撤销的理由 第二 柏庆在

购房时 并未对房屋提出特别要

求 也未主动向贾维春询问房屋的

历史情况 中介公司也没有进行询

问 第三 贾维春主观认为 号

房屋并不属于凶宅范围 高坠事件

发生在室外 不会对人的心理产生

影响 且房屋出售日期和高坠事件

发生时间已隔 年 贾维春在自

住和出租期间 从未给使用人的正

常生活造成影响 故贾维春认为在

柏庆及中介公司没有主动询问的情

况下 其对此不具有披露义务 且

此事件本身对贾维春有心理创伤

按照常人思维 也不愿主动向他人

讲述此事件 贾维春不存在故意不

向柏庆告知该高坠事件的主观意

图 不构成欺诈 第四 柏庆也在

同小区居住 柏庆及其父母对于高

坠事件也应当是明知的 至于柏庆

结婚与否 与此事件也无必然关

系 柏庆不能将不能结婚的责任推

到房屋上来 且柏庆所称的此事件

会影响其心理 这是一种封建迷信

思想 不应得到法律支持

柏庆自认在购买 号房屋之

前 其与父母共同居住在与 号

房屋所在小区为同一小区的 号

房屋内 但其主张在购买 号房

屋前并未知晓该房屋所发生的高坠

死亡事件 直到接收该房屋后才知

晓 且因该房屋系用作婚房 他也

并未实际使用该房屋

中介公司辩称 中介公司对柏

庆要求其承担连带责任的诉讼请求

不予认可 理由是其在提供居间服

务过程中不存在过错 对于柏庆主

张的其他诉讼请求 中介公司没有

异议

法院查明 中介公司在中介在

线网站上公开承诺 经北京中介公

司居间成交的二手房 如在该房屋

本体结构内曾发生过自杀 他杀

意外死亡事件 且中介未尽到信息

披露义务的 中介将对购房人进行

补偿 最高至原价回购 其承诺细

则中载明的申请补偿的必备条件

为 凶宅事件是在签约前发生

的 适用于经北京中介居间成交

的二手房买卖业务 中介仅对该

宗二手房所涉及的出售人取得该房

屋产权后发生的凶宅事件承担补偿

责任 在其取得产权之前发生的

中介没有调查能力 该宗二手房

交易中 北京中介未做到对凶宅信

息向客户的如实披露 客户应在

签约后一年内向北京中介提出补偿

申请 有警方证明交易房屋本体

结构内确曾发生自杀 他杀 意外

死亡的凶宅事件的 如客户对该

凶宅信息已经知情的 中介将不承

担补偿 同时载明的补偿方案为

全额退还所收的居间服务费

除全额退还所收居间服务费外 北

京中介最高限度将按照购买时的原

价进行回购 柏庆因保全中介公司

网页承诺内容 向北京市国信公证

处支付了公证费 元

法院判退房赔款

海淀法院审理后认为 根据法

律规定 一方以欺诈的手段 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

撤销 本案中 当事人在订立合同

过程中 应当遵循诚实信用原则

如实披露与订立合同有关的重要事

实 而根据本案查明的事实 可以

确认 号房屋在柏庆与贾维春签

订 北京市存量房屋买卖合同 等

相关协议之前 确实发生过贾维春

之夫王某某自 号房屋坠楼死亡

的事实 王某某虽未在 号房屋

内死亡 但鉴于其系自 号房屋

中坠楼死亡 该非正常死亡事件与

号房屋仍存在较大的关联性

因此 号房屋属于传统习俗认

知的 凶宅 范畴 虽然 凶宅

概念并不影响房屋的实际使用价

值 但对于普通民众而言 该情形

却会对居住人的心理产生重大影

响 此应属与订立合同有关的重要

事实 对该事实 贾维春作为房屋

出售人 其在缔约过程中负有向房

屋买受人柏庆如实予以告知的义

务 贾维春有关其对此不负有告知

义务的答辩意见 缺乏法律依据

本院不予采信 贾维春虽抗辩柏庆

及其父母均在 号房屋所在同一

小区内生活 其应当知晓 号房

屋发生过高坠死亡事件的意见 但

鉴于柏庆及其父母所住 号房屋

与 号房屋在地理位置上并非属

于同一楼宇 在没有其他充分证据

予以佐证的情形下 仅因存有居住

在同一小区的事实 亦不足以证明

柏庆对 号房屋发生过高坠死亡事

件应为明知状态 综上 在柏庆没

有明确意愿表明其愿意购买 凶宅

的情形下 贾维春未将上述重大事

实如实告知柏庆 导致其违背真实

意思表示 与贾维春签订了有关买

卖合同 贾维春的行为已构成了欺

诈 因此 本案所涉合同 符合法

定撤销要件 依法应予以撤销

根据法律规定 合同被撤销后

因该合同取得的财产 应当予以返

还 不能返还或者没有必要返还的

应当折价补偿 有过错的一方应当

赔偿对方因此所受到的损失 双方

都有过错的 应当各自承担相应的

责任 本案中 合同被撤销后 贾

维春应向柏庆返还已收取的购房款

并协助柏庆将 号房屋权属登记恢

复至其个人名下 且如前所述 贾

维春未尽到相应告知义务 其存在

过错 应当承担赔偿责任

关于中介公司是否应承担连带

赔偿责任问题 海淀法院认为 鉴

于本案为房屋买卖合同纠纷 而柏

庆提交的中介公司关于凶宅筛选及

补偿机制的承诺 系中介公司在其

公司网站上向不特定购房人作出的

承诺 并非在本案所涉的房屋买卖

合同中明确作出 故有关中介公司

是否需承担赔偿责任问题 与本案

不属于同一法律关系 因此 柏庆

要求中介公司承担连带赔偿责任的

诉讼请求 缺乏合同和法律依据

本院不予支持

在此前提下 有关柏庆主张的

损失项目中 购房款所对应的利息

损失 契税 土地出让金 产权登

记费 居间代理 取暖费系其合理

损失 法院予以确认 但有关契税

土地出让金 产权登记费 居间代

理费所对应的利息损失 不属于损

失范畴 综上所述 海淀法院判决

如下 撤销案涉合同 贾维春于本

判决生效后七日内向柏庆返还购房

款 万元及利息并赔偿相应损失

在履行上述全部义务后十日内 协

助柏庆将位于北京市 号房屋的权

属登记恢复变更至贾维春名下 因

此所需税费 由贾维春负担

贾维春不服 向北京市第一中

级法院提起上诉 北京市第一中级

法院审理后认为 当事人行使权利

履行义务应当遵循诚实信用原则

在订立合同过程中双方均应如实将

与订立合同有关的重要事项提供给

合同相对方 在本案的房屋买卖过

程中 出卖人理应将与房屋有关的

重要信息 特别是对影响房屋买卖

合同订立与否或者对合同订立的条

件产生重大影响的信息真实 及时

地向买受人披露 然而 贾维春作

为出卖人在订立合同时并未告知柏

庆 号房屋曾发生过王某某自该房

屋坠楼死亡的不幸事件 本院认为

无论从买受人柏庆购买该房屋作为

婚房 使用的目的分析 还是以一

般购买者的购买心理考量 号房

屋曾发生过的不幸事件均系影响买

受人订立房屋购买合同的重大事项

贾维春作为出卖人未将该信息披露

给柏庆 亦未提供充分证据证明柏

庆在购房时已知悉该信息 其应承

担相应的赔偿责任 一审法院据此

判令贾维春赔偿柏庆相关利息损失

契税 土地出让金 房屋登记费

居间代理费 取暖费损失 具备事

实及法律依据 法院最终判决 驳

回上诉 维持原判

文中当事人为化名
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