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前言

　　改革开放以来，尤其是进入21世纪以来，随着我国房地产市场的不断发展壮大，房地产经纪业快
速发展。
房地产经纪业在提高房地产市场效率、优化资源配置、保障交易安全、降低交易成本等方面发挥着重
要作用。
在房地产经纪业发展的过程中，也存在着一些需要解决的问题。
面对21世纪的新环境、新变化，实现房地产经纪业持续健康发展，需要在加强房地产经纪行业监管，
规范房地产经纪机构和人员执业行为等方面进行更多的理论探讨和实践创新。
　　2006年10月31日至11月1日，中国房地产估价师与房地产经纪人学会在北京举办了全国房地产经纪
评价结果发布暨行业发展峰会。
原建设部、原人事部、国家工商行政管理总局、国家发展改革委等有关部门领导，我国香港、台湾地
区以及新加坡等国房地产经纪行业组织负责人、专业人士，清华大学、中国人民大学等高等院校的专
家学者，地方房地产经纪行业组织负责人，房地产经纪机构和房地产经纪人代表等近700人参加了会议
。
此次峰会围绕面向21世纪中国房地产经纪业“行业管理与行业自律”、“房地产经纪机构的核心竞争
力”、“二手房交易资金监管方式及其影响”、“房地产经纪机构发展模式与选择”等热点问题，展
开了广泛而深入的探讨。
　　中国房地产估价师与房地产经纪人学会组织专家在对参会论文进行整理的基础上，结合近两年房
地产经纪业的最新发展，从中选取了数十篇有代表性的论文汇集成本书。
本书内容涉及房地产经纪行业发展、行业管理和行业自律、行业相关法律制度、行业人才培养、行业
信息平台建设以及国外相关经验借鉴等方面，对我国房地产经纪业在21世纪取得更加长足的发展具有
积极的推动作用。
　　本书的每篇论文都凝聚了各位作者的真知灼见，还有许多人士为其编辑出版付出了辛勤劳动，在
此一并表示衷心的感谢！
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内容概要

　　中国房地产估价师与房地产经纪人学会组织专家在对峰会参会论文整理的基础上，结合近两年房
地产经纪业的最新发展，从中选取了数十篇优秀论文汇集成《面向21世纪的房地产经纪业》，其内容
涉及房地产经纪行业发展、行业管理和行业自律、行业相关法律制度、行业人才培养、行业信息平台
建设、国外相关经验借鉴等多个方面，对于中国房地产经纪业在21世纪取得更加长足的发展具有积极
的推动作用。
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书籍目录

前言房地产经纪机构发展的模式与空间论房地产经纪行业的可持续发展浅谈房地产经纪公司的生存与
发展房地产营销经纪机构的生存与发展房地产经纪的性质及运营管理模式的革新论新形势下房地产经
纪企业的生存与发展房地产经纪企业的风险管理直营连锁与特许经营连锁的比较——的特许经营诚信
与房地产经纪公司的发展从源头为房地产经纪行业发展营造优良环境房地产经纪行业急需走向规范化
行纪与包销——房地产经纪方式辨析房地产经纪制度在房地产开发制度中的作用房地产经纪管理办法
的思考与建议应尽快出台房地产经纪人管理办法房地产中介佣金的支付条件房地产经纪行业人才培养
内容的探讨房地产经纪机构人才培训浅析房地产特许经营机构的培训系统房地产交易网络信息平台建
设：思路与方案构建我国房地产经纪商务平台的基本思路美国房地产经纪行业发展经验与借鉴美国、
香港地区房地产经纪法律制度及其启示台湾地区房地产经纪行业发展经验与借鉴MLS模式——中国如
何借鉴美国房地产交易及其资金安排中国房地产经纪业的国际化发展途径分析我国房地产经纪市场信
息不对称与政府监管研究浅谈房地产经纪企业区域经理的岗位工作论商业地产经纪人“有效工作”的
界定天津房产中介的明天会怎样房地产经纪服务行业区域发展特色开发利用二手房市场资源促进城市
经济可持续发展央产房上市交易的现状和发展对策研究房地产经纪行业发展的有关制度建设问题香港
地区房地产经纪的规管与发展台湾地区不动产经纪行业状况与信息发展趋势美国房地产经纪行业发展
经验与借鉴2006年宏观调控下房地产经纪的生存与发展中国房地产经纪企业之发展——资本、创新、
规模化房地产经纪机构成长的烦恼与路径选择行政监管与行业自律相结合的管理模式——大连的实践
与探索伟业的企业文化建设信义人才队伍的培训与教育建立客户关系——塑造经纪企业核心竞争力网
络经纪人——开创地产经纪服务的蓝海房屋交易资金第三方监管模式探讨政府监管模式探索建立“二
手房”购房资金安全监管制度，保障交易当事人合法权益——加强“二手房”交易购房资金监管的实
践关于对二手房交易资金托管业务的说明网上房地产时代的交易资金监管——经纪公司监管模式探讨
不动产经纪加盟体系的建构、战略应用与质量管理差价的定义及废存的必要性，佣金的含义及标准，
对独家代理、居间、双边代理的认识特许经营连锁与直营连锁的比较企业扩张与资本市场融资
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章节摘录

　　对于任何一个国家来说，房地产流通服务业的发展成熟都是其房地产业成熟的重要体现，随着近
年来中国住房市场的发展，房地产流通服务业里最活跃的行业——房地产经纪行业，也在不断地发展
壮大，在市场上的作用也越来越大。
2005～2006年国家一系列的宏观调整加速了房地产经纪行业的优胜劣汰、去伪存良，一些优秀的经纪
机构通过调整反而使其组织的经营能力与成长性得到全面的提升。
经纪机构的企业家们如何打造经纪企业，如何把自己的企业做大做强，是未来能否在这个巨大的市场
里游刃有余的关键。
房地产经纪企业的经营模式一直是房地产企业探讨的热门，市场的变革带来企业的改革，近来，“独
立经纪人”模式开始有组织地出现在广州、深圳、北京等地，“独立经纪人”模式是否适合中国目前
经纪行业发展现状及其生存空间一度成为讨论的热点。
在此，笔者拟对房地产经纪机构经营模式的演进及发展空间等相关方面谈几点看法。
经纪公司的主营业务包括一手策划代理和二手房租售。
这里二手房经纪公司是本篇探讨的重点。
　　一、房地产经纪业发展历史沿革　　目前，中国二手房市场各城市发展程度不一，但纵观各城市
房地产二级市场的发展历程不难看出，经纪行业的沿革一般要经历以下变革规律（以北京为例，各城
市发展年份有所不同）。
　　（一）1999年以前。
市场萌芽时的传统时期　　此时市场处于萌芽阶段，第三方交易主体尚未形成组织，以个人销售，偏
重代客户介绍而已，成交就收一个红包作为酬劳。
　　（二）1999"——2000年。
零星户时期　　此时是经纪行业的初级阶段，无店铺经营和单店模式是市场的主体，因为单店模式对
于资金等企业要素的要求较低，而且当时房地产流通服务市场尚未发展起来，市场容量有限。
在这种情况下，控制风险和减少管理成本是经纪公司发展的首要因素，采取单店模式风险较小。
所谓无店铺，是指当时的经纪机构多以写字楼集中办公为主，不设店铺，靠广告与电话联络客户。
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