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□ 记者 陈颖婷 通讯员 魏怡霏

一场台风过后， 因二楼住户空调外机平台排水不畅， 导致楼下住户家中发生漏水。 当楼下邻居起诉索赔时，

楼上住户却认为， 空调外机平台位于建筑物外侧， 属于全体业主共有部分， 日常维护应由物业公司负责， 台风带

来的强降雨也是导致平台积水的重要因素， 所以自家无需担责。 那么， 空调外机平台究竟属于业主专有部分还是

共有部分？ 台风暴雨又能否成为楼上住户的免责理由？

浦东新区人民法院经审理后， 对这起财产损害赔偿纠纷作出了一审判决， 全额支持楼下住户关于房屋修复费

用的诉讼请求。

空调外机平台积水致楼下受损，谁担责
法院：判断责任归属要看谁在使用、谁在管理、谁有义务维护

□ 记者 季张颖 通讯员 刘月

“大白兔” 是上海几代

人的童年记忆， 然而， 线上

线下店铺中却冒出包装与

“大白兔” 等系列商标近似

的“某白兔雪糕”， 这种

“撞脸” 操作该如何界定？

近日， 闵行区人民法院审理

了这样一件商标侵权案。

“某白兔雪糕”

与“大白兔”撞脸

“大白兔” 奶糖是光明

食品集团旗下品牌。 原告某

食品公司系光明乳业股份有

限公司的全资子公司， 经授

权享有“大白兔” 系列商标

的使用和维权权利 。 自

2020 年 3 月起， 原告联合

上海冠生园食品有限公司推

出“大白兔奶糖雪糕”， 该

产品延续“大白兔奶糖” 经

典红蓝白配色与兔子造型，

在线上线下广泛销售， 具有

较高市场知名度。

2025 年 3 月至 8 月间，

原告在拼多多、 淘宝、 抖音

及线下店铺中多次发现有人

售卖与“大白兔” 等系列商

标近似的“某白兔雪糕”，

产品包装突出使用“白色小

兔子及红色蘑菇组合图案”

“奶糖口味雪糕” 及蓝底多

只小白兔两两相对图案。 产

品包装显示被告甲公司系生

产商， 被告乙公司系委托

商， 被告丙公司系产品商标

持有人， 被告丁公司为销售

商。 原告以商标侵权为由诉

至法院， 请求判令各被告停

止侵权并承担连带赔偿责

任。

各被告辩称： 第一， 涉

案“白兔” 图文标识在雪糕

上使用的时间早于“大白兔

雪糕”， 其近年生产并销售

的“某白兔雪糕” 承继在先

标识， 原告部分权利商标注

册时间晚于前述在先标识的

使用时间， 故其享有在先使用

权， 并无攀附商誉的主观意

图； 第二， 使用的“白兔”

形象及其他图文形象与“大

白兔” 系列图文商标并不构

成近似； 第三， 原告部分权

利商标核定商品类别未涵盖

冰淇淋或牛奶棒冰， 无权限制

其使用。

法院：明显具有攀

附商誉主观恶意

法院经审理认为， 本案的

争议核心在于各被告的行为是

否构成商标侵权。

首先， 被诉侵权产品与原

告注册商标核定使用的商品构

成相同或类似商品； 其次， 从

整体视觉效果看， 被诉侵权标

识与原告权利商标高度相似，

易使公众产生误认， 或认为二

者之间存在某种特定联系， 二

者构成近似； 再次， 被告公司

实际使用被诉标识的时间晚于

原告权利商标的申请日， 且未

能举证证明其使用的标识在原

告商标申请前已具有一定影

响。 被告作为同业经营者， 在

明知“大白兔” 品牌具有极高

知名度的情况下， 仍在雪糕上

使用近似标识并标注“奶糖

味”， 明显具有攀附原告商誉

的主观恶意， 违反诚实信用原

则， 被告主张的在先使用抗辩

不能成立。

因此， 法院认定各被告行

为构成商标侵权， 应停止侵权

并在各自行为范围内承担连带

赔偿责任。 判令各被告停止侵

权， 被告甲公司赔偿原告 15

万元， 其余被告承担部分连带

责任。 一审判决后双方均未上

诉， 被告主动履行了赔偿义

务。

【法官说法】

本案是一起典型的老字号

被“搭便车” 的案件。 “大白

兔” 作为享有极高知名度的老

字号品牌， 不仅承载商业价

值， 也承载消费者的情感记

忆。 被告通过在雪糕包装上细

微改动和重新组合的方式， 试

图向“大白兔” 靠拢， 实则已

触碰法律红线。 以下几点值得

经营者引以为戒。

商标侵权案件的审查焦点

往往在于判断商标是否构成近

似。 实践中， 通常以相关公众

在一般注意程度下的认知为判

断基准， 结合引证商标的显著

性和知名度， 采取整体比对与

主要部分比对相结合、 隔离观

察的方法综合判断。 本案中，

“大白兔” 商标知名度较高，

从商标的整体外观和总体印象

出发， 容易使相关公众对二者

产生混淆。 此外， 被诉标识与

权利商标中识别作用较强的文

字及图形等内容同样构成相

似。 隔离观察下， 模拟消费者

凭借记忆识别商标的真实交易

情形， 亦会使相关公众产生混

淆或误认， 故二者构成商标近

似。

《商标法》 第五十九条第

三款规定了在先使用抗辩制

度， 即经营者在他人申请注册

并使用商标之前， 已经善意地

在相同或者类似商品、 服务上

使用相同或者近似的未注册商

标， 并通过持续使用使该标识

产生了一定影响、 形成一定商

誉， 其行为通常不属于攀附他

人商誉或者“搭便车”。 即使

在后注册商标投入使用后， 双

方标识并存可能造成一定混

淆， 法律仍允许在先使用人在

原有范围内继续使用。 本案

中， 被告使用被诉标识的情形

并不满足使用在先、 标识有一

定影响、 主观善意等要件， 故

其提出的在先使用抗辩难以成

立。

本案给所有经营者提了一

个醒， 在为商品起名、 设计包

装和广告词时， 应当主动检索

同行业已注册商标， 对行业内

知名度较高的商标保持合理避

让， 切莫抱有“稍作改动就不

算侵权” 的侥幸心理。

释
法

“大白兔”老字号被“搭便车”
一句“标识先用”就能免责吗？

空调外机平台积水，楼

下房屋因此受损

2024 年 9 月 20 日， 受台

风影响， 上海迎来强降雨。 第

二天， 家住某小区 101 室的小

张发现家中客厅西南角漏水，

天花板、 墙面和地板均受到不

同程度的损害。 经查看， 漏水

与楼上 201 室阳台外侧的空调

外机平台积水有关。 该平台的

地漏附近堆积有树叶、 垃圾等

杂物， 雨水无法顺畅排出， 因

此形成积水并向下渗漏。

小张要求 201 室的业主小

周夫妇赔偿房屋修复费用， 小

周夫妇却不认可， 小张于是向

浦东法院提起诉讼。

小张称， 涉案的空调外机

平台一直由小周夫妇使用， 日

常的清理和维护工作也应由他

们负责。 由于小周夫妇长期没

有清理， 导致地漏附近堆积杂

物， 积水无法及时排出， 最终

渗漏至自家， 造成房屋受损，

因此要求小周夫妇承担房屋修

复费用 3400 余元。

小周夫妇则表示， 空调外

机平台位于阳台封窗之外， 并

非自家单独使用的区域， 而是

属于公共区域， 日常管理责任

应由物业负责。 此外， 台风天

气下， 短时间内带来大量降雨

导致平台积水， 也是造成此次

漏水的重要原因， 故自家无需

承担赔偿责任。

外机平台属楼上专有，

管理不当应当赔偿

浦东法院经审理后认为，

本案的争议焦点在于， 空调外

机平台究竟属于楼上住户专有

部分、 应由楼上住户管理， 还

是属于全体业主共有部分、 应

由物业公司负责维护。 对此，

应结合建筑物区分所有权的规

则以及实际使用、 管理情况进

行综合判断。

《中华人民共和国民法典》

第二百七十一条规定， 业主对

建筑物内的住宅、 经营性用房

等专有部分享有所有权， 对专

有部分以外的共有部分享有共

有和共同管理的权利。 《最高

人民法院关于审理建筑物区分所

有权纠纷案件适用法律若干问题

的解释》 第二条规定， 认定建筑

区划内的特定空间是否属于专有

部分， 应当考察其是否具有构造

上的独立性、 利用上的独立性，

以及能否登记成为特定业主所有

权的客体。

201 室的空调外机平台虽不

是直接登记为特定业主名下的财

产， 但从构造上看， 该平台与阳

台直接相连， 与其他区域界限明

确， 具有相对独立性； 从使用上

看， 该平台仅供 201 室住户放置

空调外机使用， 其他业主无法进

入或者共同使用， 具有排他使用

的特点。 因此， 该平台应属 201

室业主的专有部分， 由小周夫妇

承担日常维护和管理责任。

至于台风暴雨天气能否成为

免责理由， 法院认为， 正是由于

小周夫妇未能充分履行日常清扫

和管理义务， 导致地漏处杂物堵

塞， 雨水无法正常排出， 才最终

渗漏至楼下。 因此， 二人不能以

台风暴雨为由免责， 应当承担全

部赔偿责任。

据此， 浦东法院一审判决小

周夫妇赔偿小张房屋修复费用

3400 余元。 宣判后， 双方均未

上诉， 判决已经生效。

【法官说法】

浦东法院惠南法庭法官姚彩

虹指出， 司法实践中， 因空调外

机平台、 露台等特殊位置管理不

当引发的侵权责任纠纷时有发

生。 判断责任归属时， 不能简单

以“是否在楼房外侧” 作为标

准， 而是要看这个区域是谁在使

用、 谁在管理、 谁有义务维护。

如果属于业主专门使用的区域，

应当承担相应的管理和维护责

任。

这些区域漏水引发的纠纷

中， 台风、 暴雨等虽然属于不可

控的外部因素， 看似属于“不可

抗力”， 但并不意味着涉事业主

可以因此免责。 因日常管理维护

不当造成的损害事件， 应结合个

案具体情况综合判断责任归属。

夏季台风、暴雨天气频发，业

主应定期检查阳台、 空调外机平

台等区域，确保排水设施畅通，避

免引发纠纷。 物业公司也应加强

对公共区域的巡查和维护。


