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张杰谢娜夫妇被指购房“跳单”事件

一度在网络上闹得沸沸扬扬，

当时爆料人声称：

张杰谢娜夫妇欲购买位于思南公馆的豪宅，

但在带看之后却绕过自己购房，

属于跳单行为。

近日法院对这一纠纷引发的案件

作出了一审判决，

认定谢娜不属于跳单。

（此前报道：冲上热搜！判了！法院认定谢娜张杰不存在跳单）

那么，什么是“跳单”？

认定跳单与否的关键又在哪里呢？
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圆桌主持 陈宏光

本期嘉宾

上海光大律师事务所 潘轶

上海尚法律师事务所 和晓科

上海中夏律师事务所 李晓茂

认定“跳单”一般以签订合同为前提

对于买卖或者租赁房屋，一般来说认定“跳单”的前提是签订了中介服务协议
。
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李晓茂：
所谓“跳单”本身并非法律概念，而是中介行业的行话，一般是指买卖或租赁
双方通过中介居间服务取得联系，商谈房屋买卖或者租赁事宜，但是随后避开
中介自行成交或委托其他中介成交，从而逃避或少付中介费的行为。

对于这种情况《民法典》规定：委托人在接受中介人的服务后，利用中介人提
供的交易机会或者媒介服务，绕开中介人直接订立合同的，应当向中介人支付
报酬。

虽然《民法典》的规定中，并未明确要求双方具有合同关系，仅规定“委托人
在接受中介人的服务后……”但一般
来说，
这种服务应当是基于合同的服务，即明确了委托人要求中介人提供服务，中介
也同意提供服务。

实践中，如果某处房源属于独家委托，那么认定跳单相对容易一些，因为买卖
行为必然利用了中介提
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供的交易机会或者媒介服务。但
如果某处房源在多家中介处挂牌，委托人绕开佣金较高的中介，选择佣金较低
的中介完成交易，是否构成跳单就存在认定的难点。

因为委托人此时会主张，自己也同时从佣金较低的中介处获知了交易机会，并
选择其提供的媒介服务。

2011年12月最高人民法院发布第一批第一号指导性案例《上海中原物业顾问
有限公司诉陶德华居间合同纠纷案》明确，当卖方将同一房屋通过多个中介公
司挂牌出售时，买方通过其他公众可以获知的正当途径获得相同房源信息的，
有权选择报价低、服务好的中介公司促成房屋买卖合同成立，行为并没有利用
先前与之签约中介公司的房源信息，不构成违约。

如何避免因“跳单”遭受损失

无论对于委托人还是中介人来说，我认为都有必要细化合同约定，将一笔固定
数额的报酬，化解为与服务的内容、环节相对应的具体费用。

和晓科：
中介在碰到“跳单”这一情况的时候，既享有违约赔偿请求权，又有居间报酬
请求权。

目前一线城市房价较高，而中介的佣金又是根据交易价格的固定比例收取的，
总体来说佣金还是比较高的，而且通常并不细分佣金包含哪些服务、在促成交
易后一次性收取。

但从中介提供的服务来看，其实是可以细分为诸多步骤和环节的。

比如中介平时会积极获取房源信息，对具体房源的产权等信息进行调查核实，
将适合的信息提供给有意向的委托人，在买卖或者租赁双方之间进行信息传递
，提供完善的合同，确定交易后协助办理贷款、过户等手续。
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无论对于委托人还是中介人来说，
我认为都
有必要细化合同约定，将一笔固定数额的报酬，化解为与服务的内容、环节相
对应的具体费用。

中介无论提供了哪些服务，都需要委托人签字确认，并同时固定相关证据。

比如中介提供了房源信息，相应的报酬是多少；提供了带看服务和房屋情况介
绍，相应的报酬是多少；拟定了房屋交易合同文本，相应的报酬是多少……

这样一来，中介提供了哪些服务，就有理由要求委托人支付相应的费用。

从《民法典》的规定来看，强调的也是“应当向中介人支付报酬”，至于是不
是约定的全部报酬，也是要具体情况具体分析的。如果合同对此已经进行了细
化和明确，那么一旦发生纠纷，法院也比较容易作出判定。

除此之外，签订独家委托协议并事先约定跳单的违约金也是预防跳单的有效措
施，只要有了这样的协议约定，遭遇“跳单”就可以从违约的角度主张权利。

整理 | 陈宏光
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