
客户“跳单”？中介追讨中介费
法官详解房产交易“跳单维权三问”

说法

小区电梯噪声大 业主起诉房产公司
法院：排放超限值标准，房产公司担责

近日，福建省厦门市翔安法
院发布一起中介合同纠纷案件。
很多中介觉得，只要自己有联
系、带看房或协助谈判等行为，
买卖双方却绕过他们，通过其他
中介完成房屋买卖，就构成“跳
单”。事实真是这样吗？

去年 5月，小美（化名）通过
网络平台得知某房屋出售信息，
与中介阿强取得联系。5 月 10
日，阿强安排小美与房主阿杰
（化名）商谈房屋买卖，但双方未
就价格达成一致。第二天，小美
在其他中介促成下，与阿杰以低
于阿强处报价的价格成交。

阿强认为自己被“跳单”，起
诉至翔安法院。他称小美和阿杰
依靠自己提供的服务和机会才
完成交易，要求阿杰支付中介费
1万元，小美支付 2.5万元。

法院经审理认为，依据民法
典相关规定，“跳单”的基本构成
要件系达成的交易是利用了中
介人提供的交易机会或者媒介
服务。经查，该房屋房源信息在
众多网络平台发布，并非阿强独

有。小美和阿杰没在阿强服务下
谈拢价格，最终成交价格更低，
也说明未利用阿强的服务。综合
多方面事实，法院认定阿杰和小
美不构成“跳单”，一审驳回阿
强的诉讼请求。

●法官说法

三问“跳单”维权

一问：“跳单”行为应该如何
认定？

法官：房产交易中认定是否
构成“跳单”，关键在于委托人在接
受中介人的服务后，是否利用中

介人提供的交易机会或者媒介服
务达成最终交易。并非只要中介
带看过房、联系双方洽谈或传递
价格信息、在约谈中斡旋等，就属
于应该支付中介报酬的情形。

二问：未促成交易，中介费
怎么算？

法官：根据民法典第九百六
十四条规定，“中介人未促成合同
成立的，不得请求支付报酬；但是，
可以按照约定请求委托人支付从
事中介活动支出的必要费用”。

三问：遭遇“跳单”，中介如
何维权？

法官：实践中，确实存在买
卖双方利用中介人提供的交易
机会或者媒介服务，但不愿意支
出高额的中介费，绕开中介人直
接订立合同的情形。作为中介
人，在提供中介服务时，应当与
委托人就中介服务事项签订协
议或书面材料，对服务内容、收
费标准、违约责任等予以明确，
避免产生纠纷后无据可依。

□陈捷曾艺轩翔法
《海峡导报》2月 10日
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当下，租车自驾已成为旅游
热门选择。然而，家住江苏省连
云港市的严先生在将汽车出租
后，却怎么也高兴不起来，因为
这辆车辗转多地后竟然“消失”
了。连云港市公安局海州分局民
警昼夜追踪，最终将犯罪嫌疑人
抓获。

车辆出租后失踪
2024年 9月 29日 17时许，

一名自称连云港某租车公司负
责人的男子到海州分局新海派
出所报警，称其公司一辆商务车
出租不到 2 天就联系不上租车
人，他们既担心租车人驾车出了
事故又害怕被骗。

民警询问得知，报警人严先
生于 2024 年 9 月 28 日通过租
车平台接到一笔订单。随后，男
子刘某前来对接，称准备租车在
连云港自驾游。双方谈好价格、
签完合同、交完押金，刘某便将
一辆商务车开走。

次日 5时许，严先生发现这
辆车离开连云港到达徐州。他立
即联系刘某，对方却含糊其词，
接着挂断了电话，之后始终联系
不上。当天 17时许，那辆车定位
信号消失，严先生赶忙报警。

民警侦查后迅速确认刘某
身份，发现 2024年 9月 29日凌
晨 4时许，刘某驾驶租赁的汽车
到达徐州市铜山区。5时许，汽车
又被他人开往睢宁县，不久便没
了踪影。

就在民警继续分析研判时，
徐州市公安局铜山分局民警来
电，称有一名年轻人报警，说自
己在连云港租了一辆车后，按照
网友要求前往徐州，没想到有人
用药物迷晕自己后将车开走了。

租车人掉进陷阱
为尽快理清脉络、查明真

相，新海派出所组织警力赶往徐

州市铜山区调查取证。
2024年 9月 29日 19时许，

民警赶到徐州市铜山区，在当地
警方协助下展开审讯。

原来，刘某债台高筑，天天
寻找发财门路，一个月前通过微
信群认识一名“翻身大师”，对方
指点他可通过优化债务重组的
方式帮他降低利率、快速赚
钱———在一个地区租赁汽车后
再转手租到另一个地区，万一车
主找过来，只要补齐租金即可，
即使报警，也只是经济纠纷。急
于赚钱的刘某便从四川成都到
达连云港。

租到车后，“翻身大师”给刘
某发去地址，称将车开到徐州市
铜山区，会有人接应。于是刘某
连夜把车开到指定地点，以 6万
元价格抵押给了前来接应的 3
名戴口罩男子。

没想到，签完合同，对方要
求他再租一辆房车，才能付款。
然而，刘某因没有租到房车，再
也联系不上对方。想到自己不仅
白送了他人一辆车，还要承担法
律后果，甚至要倒贴近万元押
金、租金及往返费用，刘某不甘
心，便报了警。至于被人下药一
事，则是他为了规避骗取车辆、

逃避责任的说辞。

拨开迷雾揭真相
新海派出所民警迅速查清

“翻身大师”的真实身份，此人为
吴某，2024 年 9 月 29 日晚入住
山东济南某宾馆。办案民警兵分
两路，一路奔赴济南寻找吴某，
一路留在徐州寻找失踪车辆。9
月 29日 22时许，吴某打开宾馆
房门，见到民警知道事情已败
露，遂主动交代了犯罪事实。

不久前，吴某通过朋友结识
了未曾谋面的“曹总”，对方称自己
认识一名职业收车人，只要找到
合适目标就能赚大钱，于是刘某
就成了他们的目标。办案民警循
线追踪，获知实际收车人为朱某、
郝某，随即返回徐州将二人抓获。

经讯问，郝某是汽修店老
板，朱某就是“曹总”。其间，待刘
某租好车，朱某让吴某引导对方
将车开到指定地点后，自己再伙
同郝某前去低价收购，随后拆除
定位器准备出售。目前，刘某、吴
某、郝某因涉嫌诈骗已被采取刑
事强制措施，朱某被提请逮捕，
涉案商务车已返还给受害人。

□杨青春周宗江王泽宇
中国警察网 2月 10日

债台高筑 被人下药？

“翻身大师”导演的离奇诈骗案

法桥

案海搜奇

售卖变质生鲜诱使用户退款
利用保险条款骗保 96万元

公司高管自编自演“加薪记”
法院判处被告人构成职务侵占罪

近日，湖北省武汉东湖新技
术开发区检察院检察官回访某
职务侵占案受害企业。据该企业
负责人称，检察机关依法惩治侵
吞公司资金员工，为公司挽回经
济损失并完善了制度漏洞。

2024年初，武汉光谷某网
络公司接匿名举报，公司首席人
力资源官郑某利用职务之便非
法侵吞公司资金。经调查，郑某
实际薪资与合同约定严重不符，
公司随即报案，同年 3月公安机
关立案侦查。

2023 年 7月，郑某入职该
公司，负责薪资和人事管理。入
职合同约定了薪资发放形式和
时间。为避税，郑某更改工资发
放规则，一部分正常发薪，另一
部分以报销冲抵工资。公司实行
“秘薪制”，郑某作为高管，其薪
资福利只有企业负责人和招聘

总监知晓，且二人不参与薪资发
放审批。

每次发薪，郑某购买虚假发
票，自己审批签字后发起线上报
销流程。他还要求员工发起薪资
审批时隐藏个人工资明细表，仅
显示部门总薪资。财务审核票据
和金额后，只要发票程序无误即
可通过。借此，郑某利用职务便
利和公司管理层信息差为自己
“加薪”。

审查批准逮捕期间，承办
检察官发现郑某让他人冒领薪
资、虚开发票报销冲抵工资，虚
开发票金额达 134 万余元，涉
嫌虚开发票罪。该院审查认为，
郑某行为涉嫌虚开发票罪、职
务侵占罪，因两者存在牵连关
系，按从一重罪处罚原则，应以
职务侵占罪提起公诉。同时引
导公安机关继续侦查补证，并

查明虚开发票来源及公司是否
偷逃税款。

2024 年 7月案件移送审查
起诉，郑某起初辩称发放的是年
终奖和限制性股票权益。经检察
官多次释法说理、梳理证据，他
最终承认未经公司同意，通过虚
开发票报销获取超额工资，还偷
换概念提前发放限制性股票权
益及年终奖。

经查，2023 年 7 月至 2024
年 2月，郑某共侵占公司财物
184万余元。审查阶段，其家属
退赔 180万余元，取得谅解，涉
案公司也补缴税款。2024 年 8
月，检察院以职务侵占罪对郑某
提起公诉。2024 年 11 月，法院
判处郑某有期徒刑三年，缓刑四
年，并处罚金 10万元。

□周晶晶于淼
《检察日报》2月 7日

近日，重庆市公安局沙坪坝
区分局破获一起针对电商平台
的“骗保”案，抓获团伙成员 3
人。经查，该团伙对网络电商平
台的保险条款打起了“歪主意”，
共计获利 96万元。

2024年 11月 5日，沙坪坝
警方经侦查发现，同年 7月至 9
月期间，某平台上有 12家商铺在
直播售卖生鲜产品时，为商品购
买了平台提供的质量保险。然
而，这些商铺却故意发售变质腐
烂的货物，诱使用户申请退款。
随后，这些商铺利用“坏了包赔”
的保险条款，频繁向平台申请保
险赔付。退款次数高达 1.9万次，
累计赔付金额高达 96万元。发现
这一异常情况后，该电商平台负
责人立即向沙坪坝警方报了案。

沙坪坝警方经侦查，发现陈
某、左某、敖某某等人在沙坪坝区
某小区设诈骗窝点，借操作网络
店铺骗保。警方掌握证据后布控，
抓获 3名嫌疑人。3人对骗保事
实供认不讳，愿退赃款，目前，嫌
疑人陈某等 3名嫌疑人已被依法
刑拘，案件正在进一步办理中。

□唐孝忠
《重庆法治报》2月 10日

“收款码”变“付款码”？

隔空被盗千余元

1月 15日，江西省分宜县公
安局刑侦大队接到新余市公安
局侦查中心线索称，有一“跑分”
洗钱团伙在新余市、分宜县多个
商家接连作案。接到线索后，民
警迅速锁定了嫌疑人钟某、刘
某、李某的身份信息，并在 3人住
处将其成功抓获。

经查，钟某、刘某、李某 3人
系朋友关系。2024年底，3人为了
赚钱，商量出结伙“跑分”洗钱的
方法，而后便开始在新余、分宜两
地利用餐饮店二维码收取诈骗赃
款的方式，进行“跑分”洗钱。
“钟某负责与上线联系，刘

某、李某则主要与餐饮店老板联
系，他们伪装成顾客，先在线上
点餐平台多次订餐，待到与商家
‘混熟’后，再添加商家微信，在

微信上与商家订餐。”分宜县公安
局刑侦大队副大队长肖林表示，
该团伙与商家熟络后，在后续订
餐时则表示需要商家的收款码，
再以家人生病急需用钱为由，将
涉诈金额转到商家收款码上，套
取商家现金。

据了解，该团伙向商家转账
一次不超过 2 万元，3 人可按转
账金额的 20%获利。新余、分宜两
地多个商家接连被该团伙诈骗，
导致银行卡被冻结。3人从 2024
年 11月开始作案多起，非法获利
数万元。目前，犯罪嫌疑人钟某、
刘某、李某因涉嫌诈骗被分宜县
公安局依法采取刑事强制措施，
案件还在进一步侦办中。

□黄小军贾璐温娅黄志良
《新法治报》2月 10日

2月 9日，湖南省长沙公
安局开福分局通报了一起“二
维码”盗刷案，从事手机销售
工作的赵女士在未进行任何
操作的情况下，账户资金被莫
名转走。经警方调查，发现了
一个横跨湖南、广东两地的专
业盗刷团伙。

案发当日，赵女士的手机
突然收到了一条陌生人的添
加好友请求，对方称其想要购
买手机，在确定好型号、价格
后，对方提出要通过支付宝转
账支付款项。
“老板，你的收款码扫不

出来。”“图片不行啊，老是失
败，微信视频吧，我教你操作。”
然而，在赵女士提供支付宝收
款码后，对方却以多种理由称
无法支付，并提出与赵女士视
频通话，在线指导其操作。

见对方下单如此爽快，赵
女士并没有多想，便按照对方
要求在视频中点开了支付宝
收款页面。但挂断视频后，等
来的不是“收款”提示，而是两
条付款信息。等赵女士回过神
来，早已被对方拉黑，于是选
择了报警。经查，警方发现赵
女士被盗刷的钱款被打进了
广州市某便利店的账户中。

在对已有线索的梳理分
析和研判后，民警发现了一个
以黄某为首，长期盘踞在湖
南、广东等地的专业盗刷团
伙。该团伙利用“隔空”盗刷付
款码的手法实施犯罪。民警立
即奔赴广州、佛山、郴州等地
展开抓捕行动，将黄某等 7名
犯罪嫌疑人抓获归案，串并全
国案件 200余起，查实涉案资
金高达百万元。

钱究竟是怎么被转走的？
民警揭秘：当打开支付宝“收
款码”页面时，首先跳出的是
“付款码”需要进行手动点击
切换，才能来到“收款码”页
面，骗子正是钻了两个页面需
要切换的间隙，截图或者拍照
保存“付款码”，再利用“免密
支付”功能，用 POS机等作案
工具直接扫描实施盗刷。

□项炜胡晶
《三湘都市报》2月 10日

“熟客”设套餐饮店获套现
警方打掉“跑分”洗钱团伙

小区电梯运行产生噪声，严
重干扰居民生活，这一责任究竟
该由谁承担？近日，广东省江门
市蓬江区人民法院审结了一起噪
声侵权责任纠纷案，判定某房地
产公司担责。

2018年 3月，马某购入某房
地产公司建设的小区商品房，装
修入住后，电梯噪声问题严重影
响了他们一家的生活。马某向小
区物业公司反映，却未得到回应。
无奈之下，马某一家作为共同原
告，提起噪声污染责任纠纷诉讼，
请求判令某房地产公司对案涉房
屋所居楼宇内的住宅电梯采取相
应的隔声降噪措施，使案涉房屋
内的噪声达到《社会生活环境噪
声排放标准》（GB22337-2008）规
定的国家标准以下，并支付相应
的补偿金等费用。

被告房地产公司辩称，案涉
电梯质量符合国家要求，自 2019
年投入使用后的定期检测均合格，
不存在噪声排放超标的情况。此
外，公司认为马某购房时对房屋布
局清楚且同意购买，应视为认可电
梯位置，因此公司无须担责。

然而，经专业机构鉴定，案涉
房屋的儿童房夜间电梯运行等效
声级最大值 35.4dB，起居室昼
间、夜间电梯运行等效声级最大

值分别为 47.9dB、45.2dB，均超过
《社会生活环境噪声排放标准》
（GB22337-2008）中卧室和起居
室的昼间、夜间噪声排放限值。

法院审理认为，小区电梯设
备产生的噪声属于社会生活噪
声。依据鉴定意见，参照上述标
准，可认定电梯噪声排放超标。噪
声超标造成他人损害，侵权人需
承担排除妨害、赔偿损失等责任。
房地产公司作为建设单位，应承
担噪声污染侵权责任。

最终，法院判决房地产公司
限期采取隔声降噪措施，使电梯
运行噪声排放限值符合标准。若
逾期未达标，自逾期之日起按每
日 100元对四原告进行补偿至噪
声达标之日止；同时，向四原告支
付精神损害抚慰金 8000 元及检
测费 1000元。

房地产公司不服，提起上诉。
江门市中级人民法院二审判决驳
回上诉，维持原判。

●释法
根据《中华人民共和国噪声

污染防治法》第五十九条“本法所
称社会生活噪声，是指人为活动产
生的除工业噪声、建筑施工噪声和
交通运输噪声之外的干扰周围生
活环境的声音”的规定，居民住宅
区的电梯共用设施设备产生的噪
声属于社会生活噪声的范畴。

噪声超标环境对居民正常生
活和身心健康影响较大，即便未造
成实际经济损失或严重身体损害，
但已产生严重精神损害，责任人在
采取隔声降噪措施的基础上，仍应
赔偿必要的精神损害抚慰金。

□李小红张华理
《人民法院报》2月 8日梁心慈 /漫画

嫌疑人指认作案工具

刘某债台高筑，整
日苦寻发财门路。一个
月前，他在微信群结识
一名“翻身大师”。对方
称能通过优化债务重组
的方式帮他降低利率、
快速赚钱———在一地租
赁汽车，再转手租到另
一地区。

作为中介人，在提供
中介服务时，应当与委托
人就中介服务事项签订
协议或书面材料，对服务
内容、收费标准、违约责
任等予以明确，避免产生
纠纷后无据可依。
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