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至关重要 中国房地业在世纪之交的一个重要特征是：伴随着

暴利时代的结束和微利时代的到来，房地主企业间的竞争日

趋激烈。在优胜劣汰的市场规律作用下，强者将有更广阔的

发展前景，弱者则无情地淘汰出局。房地产业进入微利时代

，抗风险能力降低，任何一个房地产企业，要成为21世纪中

国房地产业的强者，上规模、抗出险是必由之路。 作为中国

的新兴产业，房产业将越来越起到举足轻重的作用，成为拉

动我国经济增长的支柱产业，但是，与欧美和日本等发达国

家相比，中国的房地产业仍处于初级阶段，突出表现在房地

企业过多、规模过小、经营成本过高。竞争能力和抗风险能

力太弱，由此必然引发恶性竞争，最终导致严重的资源浪费

和质量问题。而解决上述问题的正确选择是推动中国房地产

的产业化进程，形成一批专业化、规模化开发的房地产成头

企业。事实上，房地产企业的并购和重组浪潮已经掀起。 房

地产业要做大、做强，当前最迫切需要的是投资者、开发商

不断提高自身素质，按市场机制和法制规范企业行为，把房

地产业面临的风险降到最低限度，迎接新世纪房地产业的新

挑战。 房地产业的风险分为宏观和微观两个方面，宏观方面

的风险不是每个房地产商能完全靠自己的力量避免或防范的

。但微观的风险，房地产商依靠自身的力量避免或防范的。

但微观的风险，房地产商依靠自身的能力是可以进行防范或

避免的。而在开发与交易的过程中微观方面的风险要比宏观



方面的风险大得多。 各种防范风险的措施最终都离不开法律

手段。房地产商应在开发与交易的全过程中注重法律的作用

，所有的防范措施均应该根据有关法律，用法律文件的形式

确定下来，规范各有关单位或个人在合同、契约等有关文件

中的权利和义务，聘请房地主专业的律师担任顾问。从开发

的初期介入，提供全过程法律服务，协调各种法律关系，无

疑是最有效的一种风险防范措施。房地产法律服务要升级 房

地产业日趋规范发展，律师业将在房地产法律咨询服务方面

获得更多机会。而房地产业要上台阶 ，在重组，改制方面将

需要多的法律支持，特别是中国要加入WTO，房地产业面临

更多复杂的情况，法律服务也面临着升级问题。值得庆幸的

是，国内的一些法律咨询服务机构率先顺势而为，正在努力

提供更全面，更富有效率的服务。 目前全国最大的合伙制律

师事务所上海锦天城律师事务所已朝这个方面迈出了步伐。

他们适应新世纪中国房地产业及其相关产业的发展，设立了

房地产专业法律服务部和其他相关的专业法律服务部门。不

仅可以提供房地产法律方面的常规服务，还可以为房地产企

业适应上规模、抗风险的需要，在房地产企业的收购、兼并

、重组过程中，提供全方位、多侧面的法律服务。此外，他

们的法律服务还渗透到与房地产相关的其他领域，如在与房

地产相交的投资、项目融资领域里，代理中外投资者办理产

权界定、房地产折价入股或作为合作条件进入中外全资企业

或合作企业的法律事务；办理房地主、产权证抵押融资服务

；办理房地产托管法律事务等。这些举措使他们具备了在新

的市场情况下提供更优质服务的条件，并获得企业的信任。

同进也为房地产法律服务的发展提供了一种借鉴。 作者介绍



：史建三律师曾先后获得法学学士、硕士和经济学博士学位

，被评为高级经济师、高级律师，现为目前全国最大的合伙

制律师事务所上海锦天城律师事务所的主要合伙人。曾以客

座教授的身份赴美国伯克莱大学从事法学研究，以外国法律

顾问和高级访问律师的身份在美国律师事务所从事法律工作

。史建三律师近年来发表法学和经济学著作10余本，论文
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