
206万元买房过户才知承重墙被拆
法院：解除购房合同，卖家退款并赔偿相应损失
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两处承重墙被原房主拆除

2023年 3月，姚女士经中介公司介绍，与
曹先生签订《房地产买卖合同》，以 206 万元
购得曹先生名下一套房屋，并顺利完成过户
与交付。然而不久后，她却意外收到了执法部
门出具的《责令改正通知书》，要求其限期恢
复房屋承重结构。
姚女士这才得知原房主曹先生曾擅自将

房屋两处承重墙拆除。并且，双方在签订房屋
买卖合同后、房屋变更登记交付前，执法部门
已接到举报并上门检查，确认房屋存在前述
情况，但曹先生并未告知姚女士。
姚女士认为，曹先生在交易过程中，刻意

隐瞒房屋承重墙被拆除的重要信息，其行为
已经构成欺诈。承重墙拆除对房屋安全造成
严重隐患，但按要求恢复后，房屋布局又与看
房时有明显差别。于是，姚女士诉至上海宝山

法院，请求解除购房合同、返还购房款，并判
令曹先生赔偿其相应损失。
曹先生则辩称，双方已完成过户，交易已

经完成，不同意姚女士的诉请。
宝山法院经审理认为，执法部门上门现

场检查时，曹先生尚未交付房屋，却未将该情
况如实告知姚女士，明显违背了诚信义务。现
执法部门要求恢复承重墙，恢复后的房屋布
局与看房时发生明显变化，这意味着曹先生
所隐瞒的房屋重要信息，足以对姚女士决定
是否购买该房屋产生重大影响。据此，法院判
决解除双方购房合同，曹先生退还购房款，并
赔偿姚女士相应损失。
判决后，双方均服判息诉，该案判决已生效。

卖方应及时披露重要信息

上海市宝山区人民法院民事审判庭副庭
长杨利民认为，房屋承重墙属于业主共有部

分，业主对其使用不得破坏其基本功能。现实
中，部分房屋业主出于扩大房屋使用面积、更
改户型结构等目的，私自拆除房屋承重结构，
却忽视了其中潜藏的重大安全隐患。此类行
为不仅会危及自身居住安全，还会对相邻住
户及公共安全造成影响。
从法律后果来说，私自拆改承重墙属于

违法行为，一经发现，相关行政部门将责令房
屋所有人及时恢复房屋原有结构，并可能对
行为人实施罚款等行政处罚。如果拆改行为
造成了房屋坍塌等其他严重后果，行为人还
将面临刑事责任。
房屋作为家庭的核心资产，其交易通常

需要投入大量时间和精力，买卖合同一旦订
立，双方均应遵守合同约束、履行合同条款。
也正因此，在合同磋商及合同约定过程中，卖
方应当及时披露影响房屋交易的重要信息。
若其通过隐瞒方式订立合同，可能导致买方
合同目的根本无法实现，则买方有权请求解

除合同、赔偿损失。
本案中，人民法院明确拆除房屋承重墙

对房屋安全性及房屋布局造成了实质影响，
属于在房屋出售时应当披露的重要信息，是
对买方合法权益的切实维护。
法官提醒：在进行房屋装修过程中，业主

应当遵守法律法规，严格按照图纸标注进行
施工，切不可抱有侥幸心理，为了一己方便随
意拆改关乎自己及他人安全的“生命墙”。相
关装修设计人员在设计施工方案时，也应注
意对承重墙的保护，若业主提出不当要求，应
及时制止。如果其他业主发现居住楼房有住
户存在拆改承重墙的违法行为，为自身或他
人安全考虑，可及时劝阻，或向所在地区相关
部门反映情况。房屋居住安全事关整栋楼业
主的切身权益，唯有各方严守规范、同向守
护，才能共同筑牢安居宜居的安全防线。

晨报记者 姚沁艺 通讯员 陆艺楷

日前，静安区检察院在安垲第·张园海派
文化交流中心举办张园法治副园长续聘暨

《知识产权检察白皮书》发布会，同步召开检
察护航外资创新高地建设座谈会。 现场发布
的典型案例中，提到一起涉案 3000 余万元的
侵犯知名动漫手办形象著作权案， 揭开了以
“二创”之名行复制之实的侵权黑幕。

利用 3D打印生成高精度模型

2023 年 1 月，周女士在某电商店铺购买
了两款号称限量预售的圣斗士星矢手办。但
收到货后，周女士通过咨询相关正版权利人，
发现该产品可能是假货，于是立即报警。
警方接到报案后，通过周女士提供的线

索摸排到案涉电商店铺，发现店铺在没有获
得权利人授权的情况下售卖知名动漫手办，
销售额高达上百万元，涉嫌侵犯著作权罪，于
同年 3月正式立案侦查。
公安机关发现，售卖盗版手办的网店背

后有稳定的进货渠道，顺藤摸瓜，挖出了一条
以王某、韩某为制造方，吴某、包某为代理分
销方的横跨设计、生产、销售动漫手办的完整
产业链。2024 年 2月至 5月，王某、韩某、吴
某、包某 4人陆续到案。
该案被移送静安区检察院审查起诉后，

承办检察官查阅卷宗发现，王某、韩某生产制
造的盗版手办非法经营数额较高，且通过吴
某、包某销售，产品分销海内外。其中，吴某的
销售对象是国内买家，而包某主要负责境外
代理，通过设立海外网站展示手办图片并标
明单价，在海外APP群组内销售牟利。
到案后，王某矢口否认侵权：“我是根据

圣斗士星矢动画造型进行修改，二次设计、创
作后，委托工厂生产再销售的……”
检察机关认为，诚然，现在网上确实有很

多“为爱发电”的粉丝，他们会基于漫画原型
进行二次改编和创作，但是否构成侵犯著作
权罪的关键在于作品是否在原作的基础上具
有独创性表达。但经过对涉案形象开展的同
一性鉴定，鉴定机构判定王某等人设计、生
产、销售的动漫手办均为侵权产品：王某口中
所谓的“设计”和“创作”，只不过是从原版

动漫画和正版手办中提取细节，利用 3D打印
技术生成高精度模型，以此降低仿制门槛。为
提升仿真度，王某还会让吴某、包某定期在客
户群内征求客户对手办细节的意见。
看完专业机构出具的鉴定报告后，检察

机关认为，盗版团伙生产销售的手办，在线
条、色彩、特征组合等方面均与原版动漫人物
形象或正品手办构成实质性相似，未在原形
象基础上增加自身独创性表达，且未取得著
作权人许可，王某的做法恰恰印证了其在生
产制造时追求与原版动漫形象的高度相似，
他的辩解不攻自破。
经查，自 2020 年起，王某伙同韩某等人，

在未经著作权人许可的情况下，根据《圣斗士
星矢》等作品的美术形象设计手办，委托工厂
开模生产，并通过吴某、包某代理销售。经查，
王某、韩某非法经营数额共计 3000 余万元，
吴某违法所得 30 万余元，包某违法所得 80
余万元。
最终，经静安区检察院以王某、韩某涉嫌

侵犯著作权罪，吴某、包某涉嫌销售侵权复制
品罪向静安区法院提起公诉，法院以侵犯著
作权罪判处被告人王某有期徒刑五年，并处
罚金 800万元；以侵犯著作权罪判处被告人

韩某有期徒刑二年十个月，缓刑二年十个月，
并处罚金 50万元；以销售侵权复制品罪判处
被告人吴某有期徒刑一年一个月，并处罚金
32万元；以销售侵权复制品罪判处被告人包
某有期徒刑一年六个月，并处罚金 90 万元。
王某不服一审判决，提出上诉。上海市第三中
级法院作出裁定，驳回上诉，维持原判。

护航外资创新高地建设

记者从《白皮书》中了解到，当前，售假
模式向跨平台、多平台转变。售假者利用多平
台构建隐蔽犯罪链条，实现信息流与资金流
分离，部分通过海外网站、境外社交软件售
假，多平台注册网店规避监管，增加追踪难
度。犯罪手法也向专业化、技术化升级。不法
分子借助专业技术、设备对商品、作品二次加
工，模仿度更高、隐蔽性更强，对检察履职专
业性提出更高要求。
对此，静安区检察院通过加强版权司法

保护，护航新质生产力发展。依法严惩网络侵
权盗版犯罪，助力文化产业繁荣；提前介入
“二创”“3D 打印”“盗版 APP”等新型侵
权案件，深挖上下游犯罪事实，实现全链条

打击。
下一步，静安区检察院将持续深耕知识

产权检察领域，不断延伸检察服务触角，深化
协同保护机制，优化法治服务供给，既要守护
好本土企业创新成果，也要护航好外资企业
在华发展，为静安建设外资创新高地、打造国
际一流营商环境注入更加强劲的法治动能。

晨报记者 姚沁艺 通讯员 苏双丽

“二次创作”还是“盗版”？
静安区检察院全链条打击新型侵权案件

房屋承重墙被擅自拆除，原房主卖房时却刻意隐瞒，若将承重墙恢复原状，房屋布局将与看房时大不相同。不知情的买方，能否要求解除购房合同？近期，
上海市宝山区人民法院（以下简称宝山法院）审结了一起房屋买卖合同纠纷案。

AAII生成


