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 日前，德衡律师集团事务所代理了一起房地产商标侵权纠纷，此案是青岛房地产商标侵权诉讼

纠纷第一案，极大提高了青岛市房地产业界对于商标知识产权的认识和重视，其典型性也给国内其

它地区的房地产开发商以警示。 

 

 深圳市书香门第投资发展有限公司是本案原告，其于 2003 年 4 月 15 日申请并于 2005 年 4 月

28 日核准注册“书香门第”商标,核定服务项目包括：不动产管理、出租、代理、评估、中介等和

建筑施工监督、商业摊位及商店建筑等两大类,注册有效期为 2005 年 4 月 28 日至 2015 年 4 月 27

日止。 

 

 被告青岛市某房地产公司擅自使用与“书香门第”注册商标基本相同的商标。原告依法诉请判

令被告停止侵犯原告注册商标专用权，清除现用商品标识,赔偿原告损失等。 

 

 德衡律师经调查认为，首先，被告使用商标与原告注册商标相同或者近似，比较原告与被告商

标，其构成文字以及文字排列、大小、结构以及辅助图案，不论主要部分还是整体结构，皆基本相

同，很容易让人误认为原被告之间存在商标许可使用关系，或存在联建等其他投资合作关系等。 

 

 其次，原告“书香门第”商标核定服务项目为第 36 类和 37 类。被告开发房地产项目,在该项

目销售中使用与原告“书香门第”注册商标相同或者近似的商标。根据国家工商总局商标局《关于

“商品房”如何确定类别问题的复函》，按照世界知识产权组织提供的《商标注册用商品和服务国

际分类》的分类原则,在“商品房”建筑、销售等环节中,建造永久性建筑的服务属于 37 类,以“商

品房建造”申报；出售“商品房”的服务属于 36 类，以“商品房销售服务”申报。据此判断，被

告应属于在同一种服务上使用了与原告注册商标相同或者近似的商标。 

 

 再次，被告在售楼现场及网络媒体发布载有侵权商标的各类图片、广告，很明显是作为一种服

务标示使用，其行为依法构成使用侵权。 

 

 最后，关于本案赔偿损失金额的确定。根据《商标法》有关规定并结合本案事实，被告因侵权

所获得的利益或者原告因被侵权所受到的损失均难以准确认定，德衡律师在出示证据和法庭辩论时

主要强化了品牌内涵、品牌价值、品牌战略、品牌投入诸方面因素,以尽量提高赔偿金额。 

 

 案件最终以原告胜诉结束。 

 

 此案给很多房地产商敲响了商标保护的警钟。目前,房地产开发企业有自己注册商标的不多，

有自己驰名商标的更少。有报道称，北京今典集团在京城 CBD 开发一个社区,取名“苹果”。可北

京“苹果”还没开盘,外地“苹果”已经开花飘香了。如某城市不仅也有一个楼盘叫“苹果”，就

连今典集团专门设计的“青苹果”、“红苹果”、“转基因苹果”社区创意也被全盘抄袭。今典集

团不得已只有将苹果社区的中文名、英文“PINGOD”以及 LOGO 都进行了商标注册。显然，房

地产经营领域，商标意识亟待提高。 
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 房地产企业在申请注册商标时，有几个问题需要注意： 

 

- 首先注意商标申请类别。按照商标分类原则,至少应申报为服务项目第 36 类和第 37 类。而且

如有可能或具备条件，应尽量申请认定为驰名商标,或经常参加地区性商标评比活动，增加知

名度。 

 

- 其次，申请注册商标时，应注意对楼盘名称的保护，尽量建立主辅商标结合保护的系统体系。

如首先结合企业字号申请注册为一个主商标，然后再申请注册多个子商标以用于具体楼盘名称

或其他需要。需要指出的是，如果不将具体楼盘名称申请注册为子商标，也应尽量结合自己的

主商标而确定楼盘名称。上述做法既便于企业品牌的长期积累和传播，也依法保护了自己的商

标权利，还防止自己使用商标或楼盘名称时侵犯了他人的商标权利。 

 

- 最后，在设计或使用商标时，或在确定具体楼盘名称时，应尽量进行商标查询，以防止构成对

他人商标的侵权。 

 

 此外，房地产企业还需依法对侵权行为进行保全取证。知识产权案件办理的关键和难点，便是

对侵权行为进行取证。在本文案例中，律师首先经过网上搜索，对被告在有关网站上发布载有其商

标的图片广告进行了全面的公证证据保全。其次，又计划安排以消费者的身份到被告售楼处实地取

证，当场索取了载有其侵权商标的宣传画册、售楼书等，还对被告售楼处和小区楼盘实物实施拍

照，在该取证过程中，公证人员全程跟随，及时全面的进行了证据保全。 

 

 正因如此，本案才得以顺利胜诉。 
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