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王先生是山东烟台一家房屋中介公司的工作人员，在2020年的年底，他接待了一位
客户，他按照这位客户的要求找到房子，客户也表示满意，眼看着交易就要达成，
却突然搁浅了，之后还引发了一场官司。

提供房屋中介服务后 交易却生变故

王先生说，双方签订了《购房委托协议》，然后，他按照张女士提出的要求，查找
了附近的合适房源。 张女士看中了一套他推荐的房屋，无论户型、采光还是位置等
等，张女士都十分满意，就差付款交易了。

房屋中介 王先生：后续她表现出不满意的状态，说就不买这套了。

然而，当王先生后来给其他客户介绍这套房屋时，突然发现这套房子已经出售掉了
。

王先生认为，他提供了中介服务，房屋最终也成交了，张女士应该按照购房委托协
议，支付给他中介费，然而，张女士并不认可这件事。于是，王先生一纸诉状将张
女士告到了烟台市蓬莱区人民法院。

要求委托人支付佣金及违约金 法官调查案情

在起诉状中，王先生提出，要求张女士支付购房中介服务佣金15000元，并承担违
约金。那么法庭将如何判定呢？
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王先生向法院出示了他与张女士签订的《购房委托协议》，上面写明：经乙方提供
房源，看房后，甲方及甲方亲人朋友购得此房，甲方必须支付乙方服务佣金。

随后，王先生向法院出示了一份他与张女士通话记录的文字材料，他认为，这段对
话可以证明张女士承认购买了房屋。

同时，法官也联系了房屋的卖家，卖家告诉法官，自己这套房子确实是出售给了张
女士，其中付款、过户等程序，张女士都是全程参与的。

经过这些调查，法官基本确认了案件事实。

经过沟通，双方最终达成调解协议，张女士当庭给付中介王先生报酬10000元，双
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方再无其他争执。

认定“跳单”违约的构成要件有哪些？

在这起案例中，张女士最终需要给付中介报酬，但是又并没有全额支付，如果这样
的案件没有达成和解，那么法院又会如何裁判呢？是会判决全额支付中介费，还是
会部分支付呢？另外，在这类中介购房纠纷中，如何认定买方或者卖方“跳单”呢
？

民法典首次将禁止“跳单”上升至法律层面

专家介绍，“跳单”行为是中介合同纠纷领域特别常见的一种纠纷类型，我国法律
之前对此没有明确规定，2021年1月1日正式施行的《民法典》基于对实践需要的
回应，专门新增了相应规定。

《民法典》第九百六十五条作出了明确规定：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。

中国人民大学法学院教授 民商事法律科学研究中心执行主任
石佳友：
口头形式非常麻烦。如果中介能够证明这种口头合同的成立，法院也是可以支持他
的合理请求，比如说有第三方证人。比如说客户和中介通过微信联系，这些证据是
可以证明说有这样一个中介合同的成立，而且双方有明确的意向，就是客户委托中
介去找客户。
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对于这种约定不明确的情况，那报酬又当如何确定呢？

山东省烟台市蓬莱区人民法院法官助理
李宁：
跳单条款也有可能存在显失公平的情况，比如说有的中介公司它会在这个委托协议
里面约定，就是我方中介人带领买家看房之后，如果你私下交易或者通过其他中介
购得此房，那么你也应该支付相应的中介费。

法官介绍，这条约定看似没什么，其实却是不合理的。

山东省烟台市蓬莱区人民法院法官助理
李宁：
这条约定你只要在我这儿看房，那我就旱涝保收，你就不能够通过别人去购买，那
他其实是以他有限的付出去限制了消费者的选择权。那么我们认为，在这种情况下
这个条款是有失公平的，委托方，也就是说买方它可以选择撤销或者是变更这个条
款。

情形二：信息来源的重复

如果，委托人自己通过各种途径查询到相关的房源信息，中介人提供的信息与委托
人已经查询到的信息是重复的。那么，这种情况该如何处理呢？

                                    4 / 7



智行理财网
跳单(跳单买房违法吗)

山东省烟台市蓬莱区人民法院法官助理
李宁：
如果说你认为第一家中介的服务不到位，那么你有权利选择第二家中介，而且在这
种情况下，也能够督促中介提高服务质量，同时规范他们的行为。中介行业可能良
莠不齐，有一些人的服务水平跟他的专业水平达不到你所要求的，那么你就可以通
过货比三家去选择其他中介，这种情况下法律不认为你是跳单，也是在保护你的交
易跟消费的选择权。

法官介绍，此时，委托人需要举证证明，其最终订立合同，主要利用的是哪一家中
介人提供的服务。比如，如果委托人能够证明，最终购房主要是利用了B公司提供
的服务，则无需向A公司支付报酬。但是，如果A公司能够证明，该房源信息是委托
人首先从A公司获得，然后将该信息告诉B公司，从而“跳”开A公司后，通过B公
司订立合同，则A公司有权向委托人索要报酬。关于报酬金额，则需要考虑A公司对
合同义务的履行程度来具体确定。

如何确定中介报酬 裁判方式更为详细

专家介绍，委托人绕开中介人直接订立合同，中介人有权要求委托人支付报酬。 但
是报酬的多少，还要依据不同的情形进行认定。这在司法实践中，有着更为详细的
裁判方式。

中国人民大学法学院教授 民商事法律科学研究中心执行主任
石佳友：
一个是根据交易惯例，第二个是根据相关主管部门制定的这样一些范式合同。比如
说住建部门也制定了一些房屋买卖的合同，这种范式合同其实我们这里边就对于中
介服务的提供者，其实是有一些行业上的一些合理期待 。
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具体到购房这件事上，中介需要进行哪些服务，可以拿到全额的中介费呢？

中国人民大学法学院教授 民商事法律科学研究中心执行主任
石佳友：
从当事人的主观方面来讲，尽可能地要节省费用，房屋的价值比较大，中介费都是
捆绑房价，在房价基础上乘以百分点，那这种情况下，所以算出来的中介费的绝对
数也是比较高，所以这是诱发“跳单”的一个主要原因。

专家认为，对大部分人来说，由于房屋交易的复杂性，绕过中介直接进行交易，可
能会存在一些交易风险。

中国人民大学法学院教授 民商事法律科学研究中心执行主任
石佳友：
房屋买卖有一定的复杂性，比如说卖方提供伪造的房屋产权证明，提供假的房本，
卖方他在收取首付款甚至收取全款之后，如果他突然消失或者他拒绝配合办理过户
，那这个时候你作为一个普通当事人，如果你没有一定的鉴别能力，很可能你就会
上当受骗。那这个时候对买方利益就是很大的威胁。
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日前，深圳市房地产信息平台开通了二手房自助交易服务，并在国内首次引用了“
单边代理”模式。通过“我要自助卖房”，个人卖家依次完成产权校验、合同条款
、生成合同示范文本、买方购房资格查验、卖方电子签章签名、合同备案等，便可
完成房产交易。除了深圳以外，也有不少其他城市上线了自助卖房的交易模式。

专家提示，不管采用何种交易方式，诚信守法，都是每个公民基本的行事准则。
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