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A10
广告 责编/李秀芹 钱元平 美编/严勇杰 照排/汪金莲

最近，南京一套“凶宅”的司法拍卖引起众多网友的关注。因为车库内曾发生残忍的碎尸
案，这套市场价1200多万元的别墅起拍价只要435万元，最后被神秘买家以786万元拍得。

事涉凶险，大家对“凶宅”都颇有禁忌。屋中曾有人死亡，就算“凶宅”？万一不慎买到
“凶宅”，又该怎么办？记者昨天请教了多位法官和律师。

宁波的董先生（化姓）和开发商签订了《商
品房买卖合同》，不料拿到房子前却出了变故。

一名装修工人坠落到董先生所购房屋的
公共平台上，警方和急救中心到场时发现坠楼
人员已经死亡。最后，将死者遗体通过董先生
购买的房间和房门运出。

案发前半个多月，开发商曾通知董先生前
来办理房屋交付手续。董先生不想继续履行
合同，将开发商告上了法庭。

原告认为，被告管理房屋期间，发生他人
坠落至原告所购房屋死亡，且将死者从原告房
间经过、从房门运出，导致原告不能也不敢使
用该房屋，造成了巨大的经济损失，精神上和
心理上造成了极大伤害。原告请求判令：解除
商品房买卖合同，退还房款和利息，赔偿同地
段买同面积房屋需要支出的房款损失等。

被告称：楼上一个人跌落到公共平台处，
警方到达现场后，因隔壁房屋已交付，钥匙交

给了业主，董先生购买的房屋还未办理交付手
续，钥匙还在物业，所以警察和医务人员从涉
案房屋进入，将坠楼者从房屋抬出。被告仅是
履行配合救治义务，并无过错。

法院认为，本案的争议焦点主要在于涉案
的《商品房买卖合同》是否符合单方解除条
件。经审理，法院认为，首先，根据法律规定，
房屋毁损、灭失的风险，在交付使用前由出卖
人承担，交付使用后由买受人承担。本案中，
原告未能在被告通知约定期限内办理交房，因
此房屋的相应风险已从开发商转移至购房者，
应由原告自行承担相应风险。其次，坠楼者坠
落的平台没有直接通往地面的通道，为便于救
治坠楼者，小区物业工作人员打开涉案房屋的
门以方便医务人员救治，系配合履行紧急人道
救助义务，不影响原告对涉案房屋的使用。

最后，法院驳回了原告要求解除买卖合
同、退还房款和利息等诉讼请求。

案例一

南京“凶宅”拍卖引关注

屋内有人死亡就算“凶宅”吗
买到这类房子怎么办

来看看宁波的案例，听听法官和律师怎么说

交付前，有人坠落到公共平台死亡并从屋中抬出
法院：配合履行紧急人道救助义务，不能解除买卖合同

宁波的冯女士（化姓）在卖房子时，才发现
自己两年半前花100多万元买的二手房子竟
然“有过不干净的事”。

原来，买了这套房子后，冯女士没有出租
或居住，一直空着。房子“升值”后，卖给案外
人孙先生，并收取了定金。不料没几天，对方
要求解除合同，因为房屋内出现过人员非正常
死亡。这让冯女士心里“咯噔”了一下，在向相
关部门咨询后，发现在自己买入前一年，的确
有一名中年男子在屋内非正常死亡。

和孙先生解除了买卖合同并退还定金后，
冯女士将买入时的屋主告上了法庭。

原告称：事发后，多次联系被告，以其隐瞒
涉案房屋有过人员非正常死亡、现房屋无法再
次转让为由，要求解除《房地产转让契约》，并
归还购房款和赔偿损失。

被告认为：原告应在房地产转让前像孙先

生一样打听清楚房屋内有没有死过人并确定
是否购买。而且，死亡系自然规律，只要原告
没有官方有效证据证明涉案房屋在转让之前
曾经出现过恶性自杀、凶杀或谋杀，那么原告
要求的撤销事由不存在。

这套房屋到底是不是“凶宅”呢？
庭审过程中，法院出示了从警方处调取的

询问笔录3份，并没有定性为非正常死亡。
法院认为，房屋的主要功能是供人居住使

用进行生活，在这个过程中难免会有死亡事件
发生。如果死亡事件没有特别违反公序良
俗，没有在房屋周围造成严重影响，则均系生
活的正常范围。本案中在涉案房屋内确实有
人员死亡，公安机关没有立案审查，也没有相
关尸检报告，故对该人员如何死亡双方均无
证据予以佐证。因此，法院驳回了原告的诉讼
请求。

案例二 买来的二手房卖不出去，原因是死过人
法院：确有人员死亡，但不能认定为“凶宅”

“凶宅”属于重大瑕疵
买房前可多向物业、邻居打听

“‘凶宅’肯定是属于房屋的重大瑕疵，会被
认为不吉利，房屋也会贬值。”宁波一位从事二手
房交易多年的业内人士告诉记者，他也很关注南
京“凶宅”的拍卖价格。和几个同事交流时，大家
都认为这个成交价很难在宁波实现。

他说，二手房交易时，中介也会非常注意是
否有特殊情况。如发生过坠楼、自杀、凶杀、猝死
等事件，会详细告诉买房者，由买家决定是否购
入。如果是慢性病去世、得病后比较久去世、自
然老死则不会说，因为不属于“凶宅”范畴。签订
合同时，会再补充一份附属协议，明确买房者购
入房屋前已经知晓房屋发生过“一些事”。

他说，如果是自杀、猝死、意外死亡等，小面
积房屋的价格大概比市场价低一成至两成，大面
积房子则贬损厉害。如果是凶杀等，价格影响很
大。他的同事曾经手过海曙一小区的“凶宅”，屋
内多人被害。案发几年后，这套房屋以不到市场
价一半的价格挂牌出售，可绝大多数人“一听往
事”就没了购买意向。

他建议，市民在购入二手房前，务必要多了
解，向物业、邻居多打听是简单又有效的方法。

可在合同中明确约定
没约定事后追责很难成功

“‘凶宅’是一个通俗的说法，不是一个法律
概念。判断涉案房屋是不是‘凶宅’，我个人认
为，房屋涉及的死亡事件是否属于非正常死亡是
关键因素。”浙江共业律师事务所合伙人杨银春
律师说，房屋交易中，出卖人有义务向买受人告
知房屋基本情况，不能刻意隐瞒对房屋交易构成
重大影响的情况。如果出卖人故意隐瞒非正常
死亡事件，而该事件对买受人是否购买该房屋构
成重大影响，那可能构成欺诈，买受人可以要求
撤销房屋买卖合同并有权主张违约金。但是，如
果是正常死亡事件，如正常病死等，那出卖人不
提及也可以。

杨银春强调，买卖双方的合同约定内容非常
关键。他建议可以在合同中明确三点：首先，明确
房屋没有发生过非正常死亡事件等特殊情况；其
次，如事后发现有类似情况，买家可要求撤销买卖
合同，退还房款；再次，可以约定卖家和中介如有
故意隐瞒等情形，买家可追究相关违约责任。

首席记者 王颖

业内人士

宁波一位民事庭的法官告诉记者，民间对“凶
宅”的定义各不相同，如果仅以个人理解的“凶
宅”，要求撤销或解除合同，显然是不合理的。

是不是“凶宅”？能不能撤销合同？这位
法官认为，要具体案子来分析。一个衡量标准
是：一般公众能否接受。比如，是不是一般人
知情后都会对购入该房屋望而却步？是否直
接影响到交易行为的达成？更多情况下，法院
会根据合同的具体约定来判定。

那如果房屋内的确发生过非正常死亡事
件，卖家故意隐瞒呢？据介绍，全国多地法院
都判决过故意隐瞒“凶宅”事实，房屋买卖交易
无效的案子。

比如，深圳法院近期判决了这样一起案

子。熊先生在知晓房屋曾
在2015年发生过跳楼自杀
事件后，以远低于市场价的
价格购入一套房子。4个月
后，他未将涉案房屋曾发生
过非正常死亡事件告知买
家，以高出买入价400万元
的价格将房子卖给他人。

法院认为，熊先生隐藏
的房屋有过非正常死亡信
息，对买家是否愿意进行交
易及以何种条件进行交易均
有重大影响，故判决撤销交
易，熊先生赔偿相关损失。

说法 对“凶宅”的理解各不相同
提出诉请一方要提供证据

律师


