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房地产中介服务业发展状况及趋势分析

​—2008年福田区第二次全国经济普查分析房地产中介篇
房地产中介服务业是指在房地产市场中，以提供房地产供需咨询、协助供需双方公平交易、促进房地产交易形成为目的而进行的房地产租售的经纪活动、委托代理业务或价格评估等活动的总称。房地产中介服务业既是一个年轻的行业，又是一个蓬勃发展的行业，特别是国家将房地产业确定为国民经济的支柱产业，出台一系列规范发展房地产业的政策措施，为房地产中介服务的发展注入了新的生机和活力。随着我区居民住房消费的旺盛需求，经济的持续、稳定、快速发展，为房地产中介提供了广阔的发展空间。
一、基本现状

1、内资企业占据绝对优势

2008年，我区房地产中介服务企业232家，年末从业人员10382人。从控股情况看，私人控股企业195个，从业人员数6059人，分别占整个全区总量的84.1%和58.4 %。从登记注册类型看，内资企业为217家，从业人数6783人，营业收入7.38亿元，分别占全区总量的93.5%、65.3%和58.2%，内资企业所占比重最大；港、澳、台商和外商投资企业15家，从业人数3599人，营业收入5.3亿元，所占比重分别为6.5%、34.7%和41.8%。在内资企业中私营企业182家，占全区总量的78.5%，私营企业在各种经济类型中占据绝对优势，其次是有限责任公司。

表1   房地产中介服务业按注册类型分组

	指标名称
	企业数(个)
	从业人员数(人)
	营业收入（亿元）

	
	
	
	

	总    计
	232
	10382
	12.68

	一、按登记注册类型分组
	　
	　
	　

	内资企业
	217
	6783
	7.38

	  其中：国有企业
	5
	155
	0.86

	        联营企业
	1
	10
	0

	        有限责任公司
	19
	604
	0.73

	        股份有限公司
	10
	245
	0.57

	        私营企业
	182
	5769
	5.22

	港澳台商投资企业
	12
	3507
	5.1

	外商投资企业
	3
	92
	0.20

	二、按控股情况分组
	　
	　
	　

	国有控股
	8
	190
	0.95

	集体控股
	2
	31
	0.10

	私人控股
	195
	6059
	5.57

	港澳台商控股
	11
	3499
	5.07


	外商控股
	4
	100
	0.24

	其他
	12
	503
	0.75


2、房屋代理销售和房屋代理出租是衡量房地产中介业发展的主要指标，私营企业所占比重较大
房地产中介服务渗透于房地产市场运作的各个阶段，房地产中介业贯穿在房地产业经济运行的全过程之中，为房地产的生产、流通和消费提供多元化的中介服务，房地产中介业的发展推动着房屋代理销售和房屋代理出租的健康发展。
在房屋代理销售方面，我区成交合同面积424.84万平方米，成交合同数41907个，成交合同金额321.89亿元，其中内资企业成交的合同面积209.77万平方米，成交合同数18654个，成交合同金额211.69亿元，分别占总量的49.4%、44.5%、65.8%。内资企业中国有企业成交的合同面积0.5万平方米，成交合同数20个，成交合同金额0.75亿元，仅占总量的0.2%，国有企业在房屋代理销售方面所占比重极小。
在房屋代理出租方面，我区完成的成交合同面积353.42万平方米，成交合同数44243个，成交合同金额5.52亿元，其中内资企业成交的合同面积237.79万平方米，成交合同数30686个，成交合同金额5.11亿元，分别占总量的67.3%、69.4%、92.5%。外商投资企业成交的合同面积0.59万平方米，成交合同数56个，分别占总量的0.2%、0.1%，外商投资企业从事房屋代理出租业务最小。

内资企业在我区房地产中介服务中占有举足轻重的地位，在我区从事房屋代理销售和房屋代理出租服务业务比例过半。其中私营企业占绝对比重，私营企业数占整个行业的78.4%，房屋代理销售成交合同面积177.64万平方米，成交合同数17296个，成交的合同金额190.96亿元，分别占总量的41.8%、41.3%、59.39%，房屋代理出租成交合同面积为214.92万平方米，成交合同数29188个，成交的合同金额5.01亿元，分别占总量的60.8%、66%、90.7% 。
表2   福田区房地产中介业的房屋销售和代理出租情况
	　
	房屋代理销售
	房屋代理出租

	指标名称
	成交合同面积（万平方米）
	成交合同数（个）
	成交合同面积（万平方米）
	成交合同数（个）

	合计
	424.84
	41907
	353.42
	44243

	内资企业
	209.77
	18654
	237.79
	30686

	其中：国有企业
	0.5
	20
	0.1
	10

	有限责任公司
	25.02
	1201
	21.38
	1414

	股份有限公司
	6.61
	137
	1.39
	74

	私营企业
	177.64
	17296
	214.92
	29188

	港澳台商投资企业
	214.94
	23240
	115.04
	13501

	外商投资企业
	0.13
	13
	0.59
	56


二、存在的主要问题

我区房地产中介服务企业整体素质仍不高、绝对数量多、相对规模小、经营粗放、经营行为不规范等很多问题亟待解决，从总体上看仍在低水平低层次的质态上运行。

1、行业人才素质较低，影响产业的提升

房地产中介服务工作涉及面广，兼具综合性、广泛性的特点，是多学科知识综合能力的体现。房地产中介服务人员不仅需要精通房地产业务、房地产法律等方面的知识，而且还需要有获取和分析多方面信息的能力以及较强的沟通能力。目前高学历人员占中介服务业的比重较低，人员结构不太理想。匆匆上岗的绝大多数人都没有从事过相关工作的经历。数据显示，2008年从事房地产中介服务业的人员中具有研究生及以上学历的人员仅有342人，占总从业人员的2.7%；具有大学本科学历和大专学历的人员5245人，分别占总从业人员的15.5%和26.4%；具有高中学历的人员所占比重最大，占总从业人员的47.5%，人员总数达到了5956人；初中及以下的人员占总从业人员的7.9%。
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2、行业监管不力，中介机构行为尚不规范

目前，无论是政府房地产主管部门的直接监管，还是由行业协会进行的自律性监管，都存在监管不力的问题。面对数量庞大的中介机构和纠纷，政府直接监管难以做到事无巨细，面面俱到，行业协会监管存在协会地位不明确、作用空间有限及相关立法滞后等诸多问题。中介机构的行为不规范主要表现在主体资格不合法，无照经营和未经登记核查擅自从事中介业务的现象常有发生，不按照标准收费，随意性太大，收费名目多，在收费中使用票据混乱，事业型收费与服务性收费不分等现象的存在，扰乱了市场正常秩序。
３、中介机构职业道德和服务意识尚待强化

公正性、服务性是中介机构的本质特征，可当前许多中介机构缺乏职业道德，仅仅把获利当作经营的核心，所有的经营活动都以盈利目标为转移，服务意识淡薄，在利益的驱动下，丧失了客观公正的立场，迎合客户的一些不正当要求，向客户提供不真实的验资评估报告，向公众提供不实宣传，不仅侵害消费者利益，也损害中介机构的形象和声誉。

三、发展趋势

地产中介行业经历了十余年从无到有的发展，形成了巨大的产业规模，特别是近年来房地产中介行业利用传统模式取得了商业上的成功，但也不可避免地走入困境。大量店铺的铺开消耗掉太多资源，法规严重滞后于客观形势的需要或者是有法不依，这都导致行业内的虚浮欺瞒之风常见。随着房地产市场不断规范，中介服务将趋于良性发展轨道。

1、从业人员素质向综合化多样化发展 

房地产中介服务工作的人员不仅需要精通房地产业务、房地产法律等方面的知识，而且还要掌握现代化信息设备的操作技巧，同时具备公关能力和敬业精神。世界上房地产业比较成熟的国家对中介行业人员从业独立核算都有专门规定，如美国规定至少要有两年以上从事房地产工作的经历，并修完与房地产有关的八门学科方具有获得房地产经纪人执照的资格。由于我国房地产中介服务是近些年才兴起的一个行业，不少房地产中介服务机构缺乏一支经过专门训练、严格资质审查的专家队伍，因此房地产中介服务市场呼唤素质综合化、多样化的中介服务人才，随着房地产市场的不断完善，将会有越来越多的既懂专业知识，又有营销经验的房地产经纪人加入中介行业，为房地产中介事业的发展贡献力量。

2、经营方向及经营手段向专业化信息化发展 

在经营方向上房地产交易是产权交易，不仅有一套严格而复杂的规程，涉及到众多的法律法规，而且还需要有着相当的专业知识。房地产中介行为作为这一流通领域的主要信息传递者，随着房地产业的发展和房地产市场机制的日臻完善，其重要性将日益显现，不仅开发商对中介机构的依赖会越来越强，消费者也会因对房地产市场的信息不对称性及对房地产有关专业知识的准备不足而需要房地产中介的服务，加之房地产商品的特殊属性要求，从而促使房地产中介机构进一步向专业化方向发展。目前，许多房地产中介服务机构对外联络不广，甚至处在信息阻塞、各自为政的状态中，不仅缺乏情报、信息源，而且缺乏必要的信息处理手段和电子通讯技术，对情报、信息的收集，开发利用缺乏深度，导致信息资源浪费，难以发挥行业优势。随着现代科学技术的发展，将促进房地产中介技术手段得到根本改变，网络将成为入网的各中介行业发布楼宇信息提供最便捷的途径，将给房地产信息的沟通、传播、展示带来全新的理念。 

3、组织结构向集团化规模化发展

房地产中介作为一个信息窗口应该保证有足够的房源，但任何一个中介机构都不可能满足全部客户的需求，也不可能包揽千差万别的客户，这就在客观上要求房地产中介机构要走联合的道路，做到信息共享，优劣互补。然而，由于房地产中介体系从总体来看还不成熟、不规范，与业已出现的买方市场极不相称，在规模上中介企业以中、小规模为主，中介职能表现得还不太明显，还需要一个较长时期的发展过程。随着房地产市场的不断完善和房地产中介服务的不断规范，房地产中介将依靠现代化的管理手段和高水平的管理人员而走向集团化、规模化经营管理之路。 
注：文章数据按填报财务表的单位汇总 
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