
购房者通过某家中介看房

后 未通过该中介交易 而是

直接同房主交易或是通过其它

中介交易引发的 跳单 纠纷

时有发生 而 跳单 后 中

介诉到法院要求购房者支付中

介费的案件在结果上也不尽相

同 有的中介诉求被完全驳

回 也有的则可收取部分或全

部中介费

通常来讲 如果中介带客

户看房 但未签订书面 看房

确认书 或相关书面文件 明

确双方权利义务 那么即使发

生所谓 跳单 的情况 中介

也无法主张收取费用

当然 签订了 看房确认

书 等限制性文件 也不代表

发生 跳单 后中介就肯定能

按 看房确认书 收取相应费

用

有的案子 购房人虽然签

了 看房确认书 但由于通

过该中介与房主未达成一致

服务已经结束 后又通过其他

中介与房主达成交易 而另一

中介也确实掌握该房源并提供

了相应服务 那么就不构成法

律意义上的 跳单 法院未

必会支持中介的诉求

也有的案件 法院虽然认

为购房人违约 但也没有支持

中介数万元的诉求 而只支持

了几千元

为避免产生纠纷 购房者

在通过中介购房时 如被要求

在任何文件上签字 一定要事

先对文件内容进行全面审核

发生 跳单 纠纷时 经

常有购房人提出当初不了解协

议的内容 可是一旦进行诉

讼 很难让法院相信你对自己

亲笔签字的文件毫不知情

另外 购房者对不同中介

公司的中介费标准最好事先有

所了解 如果签署了此类文

件 但最终不是通过该中介完

成交易 就存在被认为 跳

单 的风险 如果确实是通过

其他渠道另外得到同样房源信

息 应注意提前收集准备相关

证据证明该事实

对房产中介而言 碰到客

户 跳单 确实会感到自己的

劳动未受尊重 但中介一方对

自己的服务和法律风险防范也

有值得改进的地方 发生 跳

单 后 即使 跳单 行为被

法院认定 中介按 看房确认

书 的标准主张全额中介费

经常很难获得法院全额支持

因为中介提供的是服务

它既包括提供房源信息 还包

括促成双方签约 协助办理房

屋过户手续 贷款服务等内

容

跳单肯定是发生在签约

前 据此主张全额中介服务

费 显然是很难得到法律支持

的 该支持多少 只能由法官

酌情确定 不确定性很大

从更合理的角度讲 中介

应对自己提供的各项服务的价

格予以细化 当发生客户违约

的情况时 按合理的标准主张

赔偿 这样就能避免争议 减

少不确定的法律风险

当然 中介如果能处处为

客户着想 给客户满意的服

务 让客户明白中介提供服务

的价值所在 相信大多数客户

是不会随意跳单的

中介应对自己

提供的各项服务的

价格予以细化 当
发生客户违约的情

况时 按合理的标
准主张赔偿 这样

就能避免争议 减

少不确定的法律风
险

牘牘北京我爱我家房地产经

纪有限公司 以下简称 我

爱我家公司 向国家商标局

申请 猫头鹰及房子图形

商标 被国家商标局驳回

驳回的理由是存在已经注册

的近似商标

随后 我爱我家公司提

起商标复审和行政诉讼 理

由是 申请的商标经过使用

知名度高 在判断是否构成

近似的时候应该考虑申请商

标的知名度

最近 北京市高级人民

法院作出终审判决 驳回了

我爱我家公司的诉讼请求

北京市高级人民法院认为

申请商标与引证商标是否近

似的判断应着眼于商标标志

本身 以商标申请时的状态

为准 不宜考虑申请注册日

之后使用情况和知名程度

我们知道 在商标无效

行政纠纷以及商标侵权民事

纠纷程序中 判断商标是否

近似的时候 需要考虑商标

的知名度

那么 在商标申请过程

中是否需要考虑商标的知名

度呢

在我国 获取商标权的

方式有两种 一种是通过注

册取得 一种是通过使用取

得 在 年修改 商标

法 之前 我国 商标法

仅规定了一种获取商标权的

方式 即通过注册取得 但

是 这种方式容易产生抢注

囤积商标等行为 年修

改的 商标法 加入了通过

商标使用获取商标权的方式

并且针对抢注 囤积商标行

为进行了规定 不过 现行

商标法 规定的取得商标权

的方式依然是以商标注册为

主 特殊情况下 如驰名商

标 才会考虑通过使用获得

商标权的方式

基于此 笔者认为在商

标申请注册这个程序上是不

需要考虑申请注册的争议商

标的知名度的 理由如下

首先 一般情况下 申

请注册的商标即使经过使用

也没有因为使用取得商标权

不能得到 商标法 的保护

商标法 对何种情况

下应该保护已经使用但没有

注册的商标有明确规定 除

法律明文规定之外 即使在

申请注册商标之前进行了使

用 也不会得到 商标法

的保护 自然也不应考虑知

名度的问题

其次 知名度高低是相

对的概念 需要在比较中确

定

商标的知名度虽然对商标

近似判断有影响 但是应该在

比较中确定 除了极少数驰名

商标外 没有绝对的知名度高

与低的问题

在商标申请注册程序中

如果要考虑商标知名度 则需

要把申请注册的争议商标与引

证商标进行比较 在比较中得

出申请注册的争议商标的知名

度是高还是低的问题 争议商

标与引证商标之间知名度高与

低不同的组合方式 对商品近

似判断的影响不同

在商标注册程序中 引证

商标注册人不能参加 自然不

能提供有关引证商标知名度的

证据 仅考虑申请注册的争议

商标知名度 没有意义

最后 商标法 对知名

度高的商标规定了救济途径

包括

一 对驰名商标的保护

根据我国 商标法 的规

定 就相同或者类似商品申请

注册的商标是复制 摹仿或者

翻译他人未在中国注册的驰名

商标 容易导致混淆的 不予

注册并禁止使用

二 对已经使用并有一定

影响的商标的保护

根据 商标法 的规定

申请商标注册不得损害他人现

有的在先权利 也不得以不正

当手段抢先注册他人已经使用

并有一定影响的商标

需要说明的是 商标

法 针对上面两种情况均规定

了救济方式 即在法定时间

内 可以对争议商标提出无效

宣告的请求

另外根据现行 商标法

的规定 在商标申请注册过程

中 商标局仅需考虑申请注册

的商标之前有没有注册商标或

者待注册商标 无需考虑申请

注册的商标是否经过使用并已

达到 商标法 保护的程度

综上 商标法 对于已

经使用但未注册的商标规定了

需要保护的情况 除法律明文

规定之外 其他情况不应该予

以保护 在商标注册程序中

应该遵守法律规定 无须判断

申请注册商标的使用情况

在我爱我家这个案件中

法院其实对申请商标的知名度

问题进行了审理 认为申请商

标其实没有多大的知名度 在

此基础上 法院的判决依然就

申请注册商标程序中是否考虑

知名度的问题进行了分析 判

断 有利于理清判断规则 为

以后的案件提供依据 这也是

本案的贡献

一个案件能否胜诉 不仅

取决于举证的充分与否 还取

决于对方选择了何种抗辩的角

度 而不同的抗辩角度将决定

案件走向不同的判决结果 对

此 我们在大量的办案经历中

深有体会 下面来看两个案

例

第一个案例是黄先生诉甲

公司违法解除劳动合同案

在本案中 甲公司用于证

明黄先生严重违纪事实的证据

是监控视频 但该监控视频像

素较为模糊 难以体现黄先生

严重违纪行为的关键事实

但在庭审中 黄先生对于

严重违反规章制度指控的抗

辩 选择的角度是承认其行为

客观存在 但强调其行为是遵

循上级管理层安排的 故认为

其不应当承担责任

但是 黄先生对于上级管

理层安排其从事违纪行为的抗

辩却没有任何证据予以证明

在此情况下 本案最终的

结果是黄先生被认定严重违反

规章制度成立 甲公司解除劳

动合同合法

在本案中 如果黄先生否

认违纪事实 由于相关证据并

不清晰 甲公司很可能面临败

诉的结果

第二个案例是甲公司诉乙

公司拖欠货款案

在本案中 甲公司用于证

明乙公司拖欠货款的证据只有

增值税发票数份 双方既没有

书面合同 也没有送货单 难

以证明甲公司已经将货物交付

给了乙公司

该案庭审开始前 在等待

乙公司到庭时 主审法官甚至

向甲公司直言 这个案子你

也敢告进来 你们怎么证明货

已经送了 增值税发票怎么

够

但是 乙公司在庭审中对

拖欠货款的抗辩 选择的角度

是认可甲公司已经交付了全部

货物 但强调交付的货物质量

不符合要求 故认为其不应支

付货款

而乙公司对产品存在质量

问题的抗辩也没有任何证据予

以证明

在此情况下 本案最终的

结果是甲公司要求乙公司支付

货款的诉请全部得到了支持

在本案中 如果乙公司否

认收到货物 甲公司就可能面

临败诉

从这两个案件来看 抗辩

角度的选择事关最终的胜负

由此可见 诉讼案件的整

个审理过程乃至判决结果的形

成是复杂且专业的 采用不同

的抗辩角度有可能会直接导致

不同的判决结果

而根据己方现有的证据情

况结合对方举证之漏洞和瑕疵

选择更为有针对性和高效的抗

辩角度 是律师代理诉讼案件

的重要环节 也正是律师专业

价值的重要体现
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在我爱我家这

个案件中 法院其

实对申请商标的知
名度问题进行了审

理 认为申请商标
其实没有多大的知

名度 在此基础

上 法院的判决依
然就申请注册商标

程序中是否考虑知
名度的问题进行了

分析 判断 有利

于理清判断规则
为以后的案件提供

依据 这也是本案
的贡献

一个案件能否

胜诉 不仅取决于

举证的充分与否
还取决于对方选择

了何种抗辩的角
度 而不同的抗辩

角度将决定案件走

向不同的判决结
果
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