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地产转让当事人可以委托律师和房地产经纪机构代理房地产

转让或者提供中介服务”。同时还规定“受托人应当忠实、

勤勉地履行职责。因受托人过错给房地产转让当事人造成损

失的，房地产转让当事人可以要求受托人承担赔偿责任”。 

个购房展会组织者也积极倡导购房者委托房地产专业律师或

经纪机构代理房地产转让，以减少风险、避免欺诈。 从目前

情况来看，在房地产市场上律师的作用呈现“三多三少”局

面。事后产生纠纷找律师的多，事前找律师进行服务代理以

避免损失的少；单位经营者找律师的多，个人转让人受让人

委托律师的少；咨询律师问题的多，委托律师进行代理的少

。这个三多三少局面的形成，除历史形成的原因外，内地律

师在房地产转让中的法律服务不够到位是一个方面的原因，

当事人对律师代理的内容和作用认识不足也是一个方面的原

因。 目前内地的房地产转让当事人(包括购房人)对律师的认

识还停留在“律师就是打官司的”这个层面上。 房地产转让

当事人普遍缺乏风险意识和法律意识，主要的原因是对房地

产转让的内在的根本性实质缺乏认识。 一、房地产转让的内

在的根本性实质是权益的转移和实现。 通常的房地产概念是

指土地、建筑物以及其他地上定着物。而从另一个角度剖析

和理解，则可以将房地产视为实物、区位和权益三要素的有

机结合。 实物是指建筑物的实体，是指可以看得见、摸得着

的部分，如墙、屋顶、设备、管线等。 区位是空间方位上的



关系，具体到一宗房地产上就是其地理坐标位置，包括交通

、景观、方便性因素等。 权益是房地产中无形的、不可触摸

的部分，如房屋的所有权，因房屋关系而存在的土地使用权

，以及租赁、抵押、典当、相邻关系等相关权益。权利是一

个体系，而各种权利能带来不同的利益，这种利益有经营利

益也有消费利益，统称为权益。 房地产的价值就在于实物、

区位、权益三要素有机结合所体现的用货币符号来代表的和

计量的价值，这是从转让的角度来理解的。而这三个要素哪

一个对价值的影响较大呢？ 区位相近、权益相同的房屋价值

相差不是很大，主要差别在建筑成本上； 同样结构、权益相

同而区位不同的房屋价值相差就比较大了，主要体现在土地

使用权的价值上。 而同样结构、相同设计、区位相近，权益

不同的房屋价值相差就更远了，例如使用权和所有权的差别

；如合法的所有权房屋和非法的违章搭建房屋，其价值可能

是一个为正一个为负。 房地产市场交易或转让的是什么？房

地产是不动产，其本身属性决定了房地产交易或称转让的物

质实体不能在空间位置上移动，只是也只能是其无形权益的

转移。 以上陈述论证说明了这样一个事实就是：房地产转让

的内在的根本性实质是权益的转移和实现。 二、房地产转让

是一种经济行为，更重要的是一种法律行为。 房地产是人类

生活不可分离的生活资料和生产资料，由此产生的社会关系

也历来为法律所调整和规范，房地产转让也不例外。房地产

转让的内在的根本性实质是权益，权利是法律上的概念，利

益是经济上的概念，权利和利益是在合法的前提下才受保护

，而这种保护依靠的是国家的法律法规。 房地产法律关系比

较起其他民事法律关系更多、更直接地体现国家意志即法律



法规。 >栏目主编说“野蛮人靠拳头维护权益，文明人靠法

律维护权益”。房地产转让核心问题是权益，房地产转让当

事人交易的标的就是房地产的权益，而权益的实现和权益的

维护只有靠也只能靠法律。房地产转让当事人对权益的认知

是最重要的，只有认识到并且确切知道哪些是自己合法的权

益，才能依法维护和享有这些合法权益。 三、房地产转让法

律行为的复杂性决定了律师代理的必要性。 从民法学理念和

其他国家立法通例来说，房地产属于不动产，属于物权法调

整的范围；而以房地产为标的物进行交易的行为又属于债权

法调整的对象，法学界公认不动产和买卖合同又都分别是物

权法和债权法中的难点和重要研究课题，因此房地产交易问

题不仅是法学界争论的热点，也是困扰人民法院审判实务的

难点，对于房地产转让当事人来说，更是需要认真面对，慎

之又慎的法律行为。 虽然我国合同法已对买卖合同有了较为

明确的法律规定，但应注意物权法典尚未出台，有些法律关

系尚难掌握。最高人民法院>明确规定仅适用于房地产开发企

业和买受人之间房地产转让案件的审理。 基于这些因素，决

定了律师代理房地产转让从法律知识上有着得天独厚的优势

。能够较大程度地保障交易安全，促进交易透明，减少纠纷

发生。 不可否认的是我国内地律师对房地产转让过程中的法

律服务还仅仅停留在风险提示，一般性问答咨询，指导合同

的起草与签订，以及纠纷发生后的诉讼和仲裁代理等方面；

还没有系统地全面地展开到房地产转让交易自始至终的全过

程代理。而完成这个从评头论足的角色向操刀下厨角色转换

过程尚需相关专业知识的补充和实践经验的积累。尚需有组

织地交流和系统培训。才能涌现一批房地产专业代理律师来



满足市场需求。 四、房地产转让律师代理的作用和服务内容 

房地产转让中的律师代理属于非诉讼业务，大家知道，很多

诉讼业务是非诉讼业务不完善的结果。最大程度地在房地产

转让中广泛开展律师代理业务的目的是保障交易安全，促进

交易规范，减少纠纷发生，以达到充分保护房地产转让各方

当事人合法权益的目的，促进房地产交易市场的健康发展。 

律师办理房地产转让业务应当坚持对委托人忠诚负责的原则

，恪尽职守，勤勉尽责，不受任何单位及其他组织和个人的

非法干涉，依法维护委托人的合法权益和国家有关法律法规

的正确实施。 律师办理房地产转让服务，应依据与委托人签

订的委托协议，在委托权限内依法履行职责，不得损害委托

人的合法利益；应保守当事人商业秘密和个人隐私，按有关

规定须向有关司法行政机关通报案情及已失密或已解密时除

外。 律师办理房地产转让代理事务的内容是很广泛的，仅从

商品房和二手房的买卖，房产抵押和租赁业务方面来说，针

对不同情况为委托人利益需要对当事人进行提示的情形有74

种(项，不完全统计，下同)；需要对相关文件进行审查的情

形和项目有39种；需要对相关文件或其他证明材料进行审核

的情形有27种；需要亲自调查求证的事项或情形有8种；可以

代办的事务有5种。以上一百多种(项)尚未统计征地、拆迁、

廉租等方面需要法律服务的情形。 如果这些法律服务都能落

到实处，并为委托人接受，将大大减少房地产转让事务中的

纠纷发生。 房地产转让是一种非常严肃的法律行为，请委托

律师为您代理以法律的名义！ 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


