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□ 本报记者  韩丹东

□ 本报实习生 王 晶

  浙江省杭州人高甜（化名）近日通过自主房屋买卖在杭州买

到了一套心仪的房子，至少节省了1.8万余元中介费，相当于给

自己发了一笔“年终奖”。这一经历也让高甜身边的很多朋友羡

慕甚至跃跃欲试。

  记者近日走访房产市场采访发现，目前，在房屋买卖过程

中，越来越多的人为了省下高额的中介费，开始考虑自主买卖房

屋这一新型交易方式，他们中不少人在社交平台上发布帖子或

视频以求购或出售房屋。

  那么，自主买卖房屋究竟是一种怎样的经历？买卖双方如何

在买卖过程中规避风险？是否有相关政府平台可以支持此类交

易呢？带着这些问题，记者进行了深入调查。

没有中介也能买房卖房

  站在自家窗前，看着窗外忙碌的人群和车流，北京市怀柔区

居民明女士很是感慨，因为这套房子是她和前房主直接交易的，

包括贷款、过户等流程，没有中介机构的参与。

  “学区房急售，位置优越，无中介费。”去年5月，一张贴在北

京市怀柔区杨宋镇某小区一单元门上的小广告引起了明女士的

注意，这个小区配套有一所不错的幼儿园。

  此前，明女士为了能让闺女上一所好点的幼儿园，已经和家

人在怀柔区看了许多小区的房子。然而，让她头疼的是，市场上

的学区房价格居高不下，而且还有不低的中介费用，因此迟迟没

找到一套位置和价格都合适的房源。

  看到这张小广告之后，明女士立刻根据所留电话联系房主。

看完房子后，明女士非常满意，但与房主在价格上和是否找中介

机构上产生了分歧。

  明女士告诉记者，双方在价格上有分歧很正常，而房主没有

选择在中介机构卖房是为了节省中介费，她一开始想通过中介

机构买房则是考虑到交易安全和办证方便。

  “不过，中介费对我来说也是一笔不小的支出。根据市场行

情，中介费至少是房子交易价格的0.5%，高的要2.5%。如果以交易

价300万元计算，中介费少则1.5万元，多则7.5万元。”明女士经过考

虑，也觉得中介费是一笔不菲的支出，决定同意和房主直接交易。

  经过咨询贷款银行——— 中国邮政储蓄银行怀柔区支行一位

工作人员和其他从事相关行业的朋友关于购房、贷款和过户手

续等问题，明女士和房主在没有房产中介机构参与的情况下完

成了房屋买卖和过户。

  在采访中，记者问明女士，如果没有这些专业人员帮助，她还

会考虑不找中介机构买房吗？明女士沉思片刻，说：“我可以尝试去

住建部门的行政大厅咨询，毕竟房屋买卖有公开透明的流程。”

  明女士表示，她这次自主买房比较顺利，但也有一些潜在的

问题。比如，房主在卖房后并没有将户口迁走，这可能会影响明

女士以后出售房产或者孩子上学等。如果以后需要出售这套房

产，她还需要联系卖家协商解决户口问题。

  目前，明女士的新家已经装修完毕，她的女儿也顺利进入心

仪的幼儿园。

  自主买卖房屋的不止明女士一人。高甜今年26岁，近日通过

自主买卖房屋拥有了自己的房子，而且只用了1个月就走完从选

房到过户的所有流程，“零”中介费。

  高甜此前在某社交平台上刷到房主陈某发布的卖房帖子，她实地看房后，双方一拍即

合，还一致同意不通过中介机构买卖房子。此前，杭州已经有了自主买卖房屋的先例。

  陈某已经结婚，夫妇俩于是先联系了杭州市国立公证处咨询，在得到确定答复后，和

高甜一起在工作人员的指导下验房、网签、公证、申请贷款、线上过户，一步步走完了自主

买卖房屋流程。交易价格180多万元的房子，公证费是总价的0.15%，加上1800元的房屋尽职

调查费，一共花了4000多元，买卖双方协商各分摊2000多元。

  在高甜看来，相比通过中介机构交易双方各1个点（1%）的佣金、买家贷款服务费等费用，

双方总计至少节省4.5万元，自己少分担一半，相当于给自己发了一笔两万多元的“年终奖”。

政府平台流程公开透明

  湖北省武汉市的云女士今年初如愿从市郊搬到了市区，她是自主卖房的一方，全程无

中介机构参与，她与买家达成买卖意向后，在一个半月里办完了所有手续。

  “为了卖房，我将近两个月的时间一直在忙，正值产假期间都没有好好休息，每天就是

研究卖房买房攻略。”云女士告诉记者。

  云女士介绍说，与买家达成意向后先是付定金，然后就是双方签订房屋买卖合同，接着

是买方的银行贷款面签。这些办下来后，买方付首付，卖方解押。“买方特别信任我们，双方没

走资金监管流程，买方付了三成首付给我们还剩余房款，还完一周后房子就完成了解押。”

  “这些做完，就剩下过户了，主要是缴税，再交80元的工本费办房产证。”云女士说。

  记者在采访中发现，在房屋买卖过程中，越来越多的人为了省下高额的中介费，开始

考虑自主买卖房屋这一新型交易方式，在某社交平台上，记者以卖房为关键词进行搜索，

结果显示许多房主挂出来的卖房帖。如“卖房第13天，看房的终于突破两位数了！”“听说这

里卖房快，我也来试试，房屋介绍如下”等帖子，而且每个帖子下方都有大量留言询问。

  多位自主买卖房屋受访者告诉记者，他们之所以能够不通过中介机构买房卖房，是因

为有关部门公布的房屋买卖流程公开透明，有关机构通过提供信息查询、示范合同等服

务，为买卖双方提供了更加便捷、安全的交易环境。

  杭州市二手房交易监管服务平台上线的新功能即是一个缩影。该功能允许个人买家

和卖家在政府平台网站上直接进行房产交易，无需通过中介平台。这一创新举措引发了广

泛关注，被认为可能改变中国近年来传统的房产交易模式。

  根据公开信息，该功能解决了网上卖房的两大痛点。一是所有房源都经过房管部门的

验核，确保真房源，避免了虚假房源信息的泛滥。二是房源信息仅向个人实名认证的用户

开放，中介经纪人无法查看，从而有效防止了中介骚扰客户的问题。 

  在高甜看来，对于消费者而言，这一功能无疑带来了诸多好处。比如省去了数万元的

中介费用，为人们节省了房屋交易成本。由于政府提供交易平台，买卖双方的交易更放心，

不需要担心遇见黑中介和骗子。

  对此，北京德恒律师事务所苏州办公室管委会主席、高级合伙人孙建荣认为，由政府推出

购房中介平台确实有助于规范房产交易市场，提高交易效率。建议政府在推出中介平台的同

时，完善配套机制的建设，如建立房产交易资金托管平台，以提高交易的安全性和减少纠纷。

蕴藏不少风险需要防范

  自主买房卖房作为一个新生事物，其中存在的风险也引起受访专家的关注。

  中国政法大学全面依法治国研究院副教授李良认为，自主房屋买卖存在一定的风险，

主要涉及物权和债权两方面。对于买方来说，要关注房屋产权的权属、抵押、保全和查封等

情况，确保交易合法、安全。对于卖方来说，则要确保价款的履行，避免后续纠纷。

  孙建荣提到，自主交易虽然能节省不少中介费用，但其中蕴藏的风险不容忽视。比如

购房款支付和房屋过户的风险。如果没有专业的中介机构作为居间方进行资金托管或保

管房产证等风险控制事项，买方可能面临房屋无法过户的风险，而卖方则可能面临拿不到

购房款的风险。双方在购房合同中可能无法有效保障自己的权益，因为毕竟不是专业法律

人士。而且，房屋买卖过户过程中还涉及其他专业领域的事项。

  事实上，现实中有不少自主买卖房屋引发的纠纷。根据公开信息，2020年5月，广东揭阳人

王某与刘某签订合同，王某以120万元购买商品房一套，同日，王某向刘某交付定金3万元。合同

签订后，刘某未将房屋交付王某，而是转卖他人。无奈之下，王某向法院提起诉讼。

  “另外，中介机构本身具有发现房产价值的重要功能，能帮助买卖双方相对公允地确

定房产的市场价格。最后，由于买卖双方对楼市调控政策了解不全面或理解不透彻，自主

交易可能导致交易无法顺利进行，引发纠纷。”孙建荣说。

  针对如何降低自主房屋买卖的风险，李良建议，买卖双方充分利用政府推出的机构服

务，确保交易的合法性和安全性。同时，买卖双方也可以参考示范合同，明确双方权益和义

务，规避潜在风险。

  “一个可能的解决方案是，由政府主导建立非营利性的中介平台和资金托管平台。这

些平台可以聘请专业律师提供服务，指导买卖双方进行房产交易，并发布不同板块房屋的

市场成交价以提供价格指导。同时，加强对中介收费的监管和中介机构合规性、廉洁性的

监督。”孙建荣说。
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三兄弟无私照顾聋哑老人到离世 法院判决充分肯定其行为

孤寡老人遗产管理人案牵出“人间佳话”

  公平正义是司法的灵魂和生命。对于人民群众而言，一起起案件，是其感受公平正义最直接的方式，也是衡量司法工作最好的尺子。案件办的好不好，人民群

众的眼睛是雪亮的，心中自有评价。

  从法院判决孤寡老人遗产管理人案，实现国法、天理、人情相结合，到检察机关依法监督一起17年前强奸杀人案，促真凶落网还无辜者清白……过去的一年，

一大批案件给人民群众留下深刻印象，让人民群众感受到办案有力度，司法更有温度。

  努力让人民群众在每一个司法案件中感受到公平正义，是司法机关的价值追求。从今天起，法治经纬版推出“公正办案 司法温度”系列报道，通过回访解剖

典型案件，展现司法公正、为民情怀。敬请关注。
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□ 本报记者 丁国锋

  一处建于20世纪80年代的住宅，狭小的客

厅里摆放一个老式江南人家常见木质碗橱和

筷箸笼，壁橱里竖着几个酱醋瓶，沿窗的灶台

上杂乱放着几个大小不一的电饭煲。房屋南

面的卧室有几件老式家具，储藏室里则堆着

几个衣柜和皮箱……

  这是《法治日报》记者近日走进江苏省太

仓市老城区实小弄13号看到的一番景象。这

处老房子里，还藏着一个三兄弟多年无私照

顾一位没有血缘关系、无儿无女的聋哑老人

杨师傅的感人故事。

  2021年1月，杨师傅病故，其身后事都是由

三兄弟办理的。实际上，杨师傅的姐姐在离世

前也曾得到三兄弟照顾，其身后事也是由三

兄弟办理的。如今，三兄弟照顾杨氏姐弟终老

的故事，在这个江南小城已经成为邻里乡亲

口耳相传的佳话。

  杨师傅去世后，其“沉睡”在坊间的遗产

如何处分？在经过多方了解得知民法典设立

了遗产管理制度后，2022年7月，三兄弟向法院

申请指定太仓市民政局为杨师傅的遗产管理

人。太仓市人民法院对该案进行审理后，根据

特别程序作出民事判决。2023年秋，太仓市民

政局积极履职管理，清点杨师傅遗产，并协助

将这处房屋过户登记至三兄弟名下。

  受访专家认为，判决准予三兄弟作为利

害关系人申请指定遗产管理人，有利于弘扬

文明、和谐、诚信、友善的社会主义核心价值

观。这也是“孝悌忠信”中华传统文化在新时

代的淳朴再现，更让该案成为了社会主义核

心价值观在司法领域不断弘扬的鲜活案例。

组织上给予安排照顾

三兄弟负责晚年生活

  杨师傅出生于1930年，是一名聋哑残疾

人，命运多舛的他父母早亡，和姐姐相依为命

共同居住在这处“旧公房”里，姐弟俩均未成

家，膝下无儿无女。

  十年前，杨师傅的姐姐因病去世，留下唯

一的遗言是：弟弟孤身一人，时时放心不下，

盼望组织上给予安排照顾。

  令人欣慰的是，杨师傅的姐姐所在单位

太仓市总工会，在她去世的当天就在社区召

开座谈会，讨论安排杨师傅的日常起居事宜。

当时，杨师傅儿时乳母的三个孙子——— 顾氏

三兄弟，现场接受了杨师傅的选择和指认，答

应好好照顾他的晚年生活。

  自那时起，“长一辈”的杨师傅被顾氏三兄弟

当成了父亲一样照顾，直到他以90岁高龄去世。

  “杨师傅身体还算好的那阵子，邻里街坊都

知道，只要他呆呆地站在弄堂口，就是在等老顾

他们来送饭了。”和记者说这番话的，是已经在

社区干了十多年的府东社区居委会副主任朱

晔，“他们两家发生的点点滴滴，年龄稍大的居

民可以说是无人不知、无人不晓，传为佳话。”

  “我们社区专门将案件情况和杨师傅姐弟

俩的材料整理了这么厚厚一本。杨师傅的姐姐

杨碧梧，档案里显示的工作时间是1949年5月，

是一名离休老干部。”府东社区党委书记沈秋艳

对记者说，杨师傅是一名聋哑人，聋哑人普遍对

外人比较警惕，但他对老顾三兄弟完全信任。

  社区干部口中所说的“老顾”，就是顾氏

三兄弟中的老二顾某芳，得知记者来采访，他

早早在杨师傅生前的住宅门前等待，热情地

将记者迎进了家门。

  记者发现，家中的灶台上有四五个电饭

煲。“因为杨师傅是聋哑人，他姐姐担心家中

动火会发生危险，所以只让他用电饭煲煮饭、

煮菜。”老顾指着灶台上的电饭煲对记者说，

“炖肉还行，要是炒菜，就没法做了。”

  “他姐姐去世后，我们三兄弟就商定，让他

每周末坐公交车到我家吃饭，吃完饭我开车送

他回家，顺便再带点他喜欢吃的饭菜。”老顾因

为会开车，成为了照顾杨师傅的“主力”。

  “后来发生一件事，让我们很担心。”老顾

回忆说，有一次，杨师傅因没赶上公交车，就

自己招手叫了辆出租车，因为交流不畅，司机

走错了方向，将他送到几十里外的昆山市花

桥镇。无奈之下，司机把他送到派出所，民警

想办法联系上老顾。“我女儿开车去昆山接

他，他见到我女儿时都哭了出来。此事之后，

我们考虑到他年龄大了，不让他来回跑了，我

们每周去看他。”

  于是，每周日上午9点，顾氏兄弟风雨无

阻去杨师傅家送菜送饭。“有时候迟到一会

儿，就能看到他站在弄堂口等我们，只要看到

我的车，他立马眉开眼笑。”

民法典新设遗产管理

法院据此指定管理人

  2017年9月24日，老顾像往常一样给杨师傅

送饭菜，到家推门进去时却发现杨师傅倒在了

地上。老顾赶紧叫了120救护车，把杨师傅送到

医院抢救。经诊断，杨师傅大面积脑梗塞，导致

肢体活动不利，生活不能自理。于是，杨师傅出

院后，三兄弟安排他住进了康复医院治疗。

  “杨师傅在康复医院整整住了38个月，虽然

养老金每月有3000多元，医保能报销一部分治

疗费，长期护理险能报销一部分，但实际上我

们每个月都添进去不少钱，像日常需要的尿不

湿、营养米粉等，都是买了送过去的。”老顾说。

  因为放心不下杨师傅，三兄弟中的老大、

老二几乎隔一天就去探望，医院的医护人员

背地里都称赞，亲儿子也很难做到探望得这

么勤快。

  记者采访了解到，顾氏三兄弟家庭条件

不错，但都年事已高，老大顾某元78岁，老二

顾某芳70岁，老三顾某其62岁。

  记者翻阅杨师傅的病例资料发现，多年

来的住院费预缴单据厚厚一沓，上面每一张

都有顾氏兄弟的签名。老顾说：“我们两家虽

然没有血缘关系，但这么多年了感情很深，他

们姐弟俩都没成家，老了确实应该得到照顾，

我们就是尽了本分而已。”

  顾氏三兄弟其乐融融的家庭氛围，是杨师

傅最喜欢的。每年春节顾家拍“合家欢”照片，

杨师傅几乎都站在C位。对这个大家庭，杨师傅

也倍感珍惜，他在每一张照片背面都歪歪扭扭

地写上了拍照的时间、地点和每个人的名字。

“他在照片后面写字，是他去世后，我们整理遗

物时才发现的，这让我们都很感动。”老顾说。

  2021年1月，杨师傅在康复医院病故，三兄

弟按照当地风俗为他办理了丧葬事宜。每逢清

明节等重要时节，顾氏三兄弟都会去祭拜。

  原本，顾氏三兄弟与杨师傅姐弟之间的

故事就此画上了句号，随着时间而湮灭在尘

世间。谁想到，随着2021年1月1日起正式施行

的民法典，这段故事有了续篇……

  2022年7月1日，在经过多方了解得知民法典

新设立了遗产管理制度后，顾氏三兄弟向太仓

市法院申请指定太仓市民政局为杨师傅的遗产

管理人。申请书中认为，杨氏姐弟为孤寡老人，

无遗产继承人，因申请人与实小弄该套房产有

利害关系，依据民法典第1145条之规定，继承开

始后没有继承人的，由被继承人生前住所地民

政部门或者村民委员会担任遗产管理人。

  “这个案件的特殊性在于，杨师傅去世后

的一段时间，恰逢全社会都在积极学习和宣

传民法典这部社会生活尤其是民事权利方面

的百科全书，让‘沉睡’在小巷子里的这套杨

氏姐弟遗留下来的房子的归属问题有了新的

解答方式。”承办该案的太仓市法院民事审判

第一庭庭长王坤说。

  审理过程中，承办法官多次前往杨师傅

所在社区调查核实相关情况，顾氏三兄弟作

为申请人，也向法院递交了2014年7月11日杨

师傅亲笔书写的委托书以及2018年太仓市总

工会、府东社区居委会出具的杨氏姐弟相关

情况说明等。

  太仓市法院经审理认为，民法典第1146条

规定，利害关系人有权向人民法院申请指定

遗产管理人，此处“利害关系人”应当指与遗

产有利害关系的人。本案中，顾氏兄弟三人与

杨师傅无血亲和姻亲关系，没有赡养的法定

义务，也不存在继承关系，但多年来一直照顾

杨师傅的晚年生活，对杨师傅的起居、医疗极

尽照料，多年的陪伴也给了杨师傅精神上的

慰藉。在杨师傅去世后，三人负责其全部丧葬

事宜并按照风俗祭拜。

  法院认为，顾氏兄弟三人对杨师傅进行

了事实上的扶养，属于民法典第1131条规定的

“对被继承人扶养较多，可以分给适当的遗

产”的人，也应当属于民法典第1146条规定的

有权申请遗产管理人的“利害关系人”。

  2022年12月7日，太仓市法院作出民事判

决，指定太仓市民政局作为杨师傅的遗产管

理人。判决书中认为，准予三兄弟作为利害关

系人申请指定遗产管理人，有利于弘扬文明、

和谐、诚信、友善的社会主义核心价值观。

善举符合民法典精神

司法裁判引领价值观

  太仓市法院还在判决书中对太仓市民政

局担任遗产管理人后的职责予以明确，赋予其

包括清理遗产并制作遗产清单、向继承人报告

遗产情况、处理被继承人的债权债务、按照遗

嘱或者依照法律规定分割遗产等六项职责。

  2023年8月24日，太仓市民政局依据法院

判决书，对杨师傅的遗产进行了分割，其中位

于实小弄13幢的面积为79.76平方米的住宅及

自行车库等归顾氏三兄弟所有，三人各得其

三分之一；杨师傅名下银行账户内余额

2398.89元归三兄弟所有，三人各得其三分之

一；如杨氏姐弟俩对外应付债务，也由顾氏三

兄弟在分得上述遗产范围内按各自三分之一

承担归还责任。

  一个月后，在太仓市民政局的协助下，这

处房屋被过户登记至三兄弟名下。

  “这个案件之所以结局圆满并且受到各

方面关注，主要是该案的诸多因素，包括相关

证据和情节与立法精神十分契合。”王坤举例

说，顾氏三兄弟风雨无阻地照顾杨师傅十几

年，却没有去提醒、鼓动或者变相要求杨师傅

立下处置其房产的遗嘱，仅就这一点就十分

清晰地证明顾氏三兄弟的善举，没有任何可

以指摘或者质疑的瑕疵。

  “没有任何血缘关系，不是亲人却胜似亲

人，该案体现了苏州人文荟萃、民风淳厚的善

良风俗。”太仓市法院院长张晓江认为，顾氏

三兄弟自身家庭条件也都是小康生活，多年

来不计报酬关心杨师傅，尤其在他最后几年

住院期间依然无怨无悔，其中还包含着重承

诺、守信用的美德，难能可贵。

  “顾氏三兄弟对残疾孤寡老人多年悉心

照料之举引领了社会道德风尚，法律应当对

此弘德扬善之举给予正面评价。”全国人大代

表、太仓万方国际码头有限公司营运操作部

门机班副大班长褚锋认为，该案的裁判有效

防止了逝者财产陷入无人管理的困境，符合

民法典遗产管理制度的立法精神。

  “本案中三位申请人尽管和孤寡老人之

间没有任何血缘关系，但是多年来一直照料

该孤寡老人直到其病故。法院判决准予三位

申请人作为利害关系人申请指定遗产管理

人，有利于弘扬文明、和谐、诚信、友善的社会

主义核心价值观。”苏州大学王健法学院院长

方新军认为，本案通过援引社会主义核心价

值观，非常好地实现了将社会主义核心价值

融入裁判文书释法说理的意旨，实现了不断

提升人民群众对司法裁判的满意度、以司法

公正引领社会公平正义的理念。

  “本案结合遗产酌给制度，正确适用遗产

管理人产生规则，准确认定顾氏三兄弟申请

人的法律地位，为解决孤寡老人遗产无人管

理问题提供了行之有效的路径，彰显出法治

在调节社会关系、维护社会秩序上的基石作

用。”中国政法大学民商经济法学院院长于飞

评价说，本案还体现了老龄化社会环境下我

国司法机关对老年人权益的特殊关怀，向社

会传递了“老吾老，以及人之老”“好人好报”

等中华优秀传统文化理念。

  “随着社会老龄化趋势加剧，遗产继承案

件也呈现了复杂化，遗产无人管理、继承人难

以妥善管理甚至无法管理的情况时有发生。”

王坤还建议完善遗产管理制度，保障遗产的

完整性和安全性，公平、有序地分配遗产，同

时坚决打击以变相骗取遗产继承权为目的的

欺诈、虐待甚至伤害失能失智老人的违法犯

罪行为。

漫画/高岳  


