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解答

二手房交易中，房屋外部周边环境（地铁、道路等）

属于买受人实地看房即可直观感知的公开信息，出卖人

并无单独告知义务。购房属于重大交易，买受人负有审慎

查验房屋及周边环境的注意义务；买受人多次实地看房，

主张对噪声完全不知情不符合常理。出卖人的告知义务

主要针对房屋内部隐蔽瑕疵，公开可见的外部环境不属

于其应当主动披露的事项。故周先生要求卖方支付违约

金40万元的诉讼请求不应得到支持。

01
案例 周先生花400余万元买了一套二手房，入住

一年后起诉卖方，主张案涉房屋紧邻地铁线路，

卖方隐瞒房屋周边存在地铁噪声的事实，要求卖

方支付违约金40万元。卖方辩称，案涉房屋成交价格已受

地铁噪声因素影响，地铁噪声属于房屋外部公开环境，看

房时肉眼可辨；中介人员亦称签约前已多次带周先生查看

房屋及周边片区。经查明，周先生确实多次实地看房。周先

生的诉讼请求能否得到支持？

AI制图

买房一年后称有地铁噪声
能要违约金吗？

解答

公共场所管理人承担合理限度内的安全保障义务，

并非无限兜底责任；安全保障义务仅限于可预见、可控

制的风险。本案中，案涉自动扶梯经检验合格，现场张贴

安全警示标识，事故发生后物业工作人员及时到场救

助，物业公司已尽到管理人应尽的义务。成年人乘坐自

动扶梯，自身负有安全注意义务。张某手持重物、未扶扶

手，自身疏忽大意是摔倒的直接原因，损害后果应由其

自行承担。故物业公司不应承担赔偿责任。

02
案例

持重物乘坐自动扶梯摔伤，责任如何分担？

张某于早高峰时段乘坐超市自动扶梯上行过程中

不慎摔倒，导致左踝关节骨折，经鉴定构成十级伤残。张

某起诉物业公司，主张物业公司未在早高峰期间安排人

员疏导、未做好安全防护，未尽到安全保障义务，要求物

业公司赔偿医疗费、残疾赔偿金、精神损害抚慰金等损

失。物业公司辩称，案涉自动扶梯经检验合格，现场张贴

安全警示标识，事故发生后物业工作人员及时到场救

助。经调取监控查明，张某乘坐扶梯时双手未扶扶手、手

持重物，因自身疏忽大意导致摔倒。物业公司是否应当

承担赔偿责任？
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解答

以虚构租赁合同、伪造材料的方式规避义务教育

入学政策、抢占学位指标，损害公共教育资源，该委托

合同因违背公序良俗而无效。合同无效，双方均存在

过错的，应当按照过错程度分担损失。李某明知操作

方式违法仍委托办理，赵某明知违法仍承诺代办，赵

某过错更大，故赵某应当向李某返还大部分款项。因

合同整体无效，李某不得依据无效合同主张违约金或

全额资金占用利息。

03
案例

支付8万元办理入学，事未办成钱能要回吗？

李某为让子女就读目标名校，与赵某达成约定：由

赵某通过虚构房屋租赁关系、伪造材料的方式办理入

学。李某向赵某支付8万元。后因赵某未能成功办理入

学，李某诉至法院，请求赵某全额返还款项。

法院查明，双方所采取的操作方式，实质是通过虚

构租赁关系、伪造材料，规避义务教育入学政策、抢占学

位指标，损害公共教育资源。李某向赵某支付的8万元是

否应当返还？

解答

供水合同水费收取遵循实际用水、获益担责原

则，不能单纯依据机械水表读数直接认定用户实

际用水量。水表读数仅能反映管道内水流的机械

转动情况，并不等同于业主实际用水行为。供水企

业负有举证义务，需证明水表计量的水流为业主

实际使用，否则应当承担举证不能的法律后果。案

涉房屋长期空置，经专业检测无渗漏问题，供水公

司无法举证存在业主实际用水行为，未尽法定举证

义务，应承担举证不能的后果，无权向业主收取该

笔水费。

04
案例

无人居住的房屋产生水费，需要缴费吗？

江某某名下房屋长期空置、无人居住。2024年2月

至2025年1月，该房屋水表显示产生300余吨用水量，

供水公司据此要求江某某缴纳水费2000余元。江某某

不予认可并提起诉讼，主张房屋空置、并无实际用水，

不应承担相应水费。诉讼过程中，经专业机构水压检

测，案涉房屋不存在漏水痕迹。供水公司未能举证证明

该部分水量系江某某实际使用产生。江某某是否应当

支付该笔水费？


