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房地产中介服务业内的企业包括依法设立并具备房地产中介资格的房地产

顾问策划、房地产代理销售、房地产评估、房地产经纪等中介服务机构，是房地

产开发价值链中不可或缺的角色，在促进房地产市场健康发展、保障房地产交易

安全、节约房地产交易成本等方面都发挥着日益重要的作用。 

一、中国房地产中介服务业发展历程 

中国房地产中介服务业从 1998 年开始起步。随着 1998 年国务院取消福利分

房制度，全体国民的住房纳入货币化商品房体系，以及中国城市化进程全面起步，

房地产中介服务业伴随着房地产业的发展在全国范围迅速发展。从一线城市输出

的人才和专业发端，以提供项目前期顾问和营销策划、代理销售的“地产全程服

务”模式在全国范围发展迅速。但是各个区域房地产市场发展不平衡，沿海地区

发达城市如深圳、广州、上海等城市的房地产业启动较早，复苏较快，相应的房

地产中介服务业也进入局部发展阶段，发达城市的房地产中介公司业务发展较快。 

经过十余年的快速发展和市场化的优胜劣汰，房地产中介服务业的集中度得

以提升，全国范围内形成了以世联行、易居中国、中原地产等为代表的全国布局

的大型品牌企业，以及一批区域品牌企业。由于房地产行业的强地域性特征，在

行业大型企业全国化扩张的过程中，各地采取聚焦区域深耕发展策略的企业在本

地的竞争力得以维持，成为区域性行业龙头企业。 

2013 年以来，全国房地产市场从高速发展走向平稳，行业增长率下降，企

业利润率下滑，库存压力加大，加上互联网技术对传统营销模式的冲击，从而对

传统的房地产中介服务行业提出了考验，同时也带来了机遇。综合实力弱小的企

业以原有业务模式很难再获得市场机会，出局速度加快；而全国性大型企业和各

区域的龙头企业在获得更多市场机会的同时，由于人员成本上升和销售去化率的

下降，赢利能力也经受考验。 

二、中国房地产中介服务业发展现状及趋势 

目前我国的房地产中介服务业处于成长期，虽然发展规模和专业化程度与国

外发达的房地产中介服务业相比有一定差距，但成长速度可观。我国房地产中介

服务业的行业现状及未来趋势呈现出以下特点： 



1、行业发展不平衡 

我国房地产中介服务业起步较晚，专业分工程度和国外发达国家相比还有很

大差距。房地产中介服务行业的发展水平与房地产开发行业的市场化水平密切相

关。我国的房地产中介服务业经过十多年的发展，在房地产开发行业较成熟的珠

三角和长三角地区，由中介代理的新增商品房的市场份额相对较高，而在房地产

开发行业发展相对不成熟的其他区域，由中介代理的新增商品房的市场份额则相

对较低。房地产中介服务行业的区域发展不平衡特征显著。 

2、行业向规范化、专业化和品牌化方向发展 

2002 年以来政府对土地市场的规范和 2005 年以来稳定房地产交易价格的

系列政策均着眼于建立更规范、合理、透明的房地产市场。随着信息传递便捷性

的提高，房地产市场信息日趋透明，消费者日趋理性，对房地产中介企业在诚信、

规范、专业服务方面的要求越来越高。房地产中介企业也在规范化、专业化建设

方面积极进取，涌现了一批品牌企业，推动了行业的规范化建设，强化了其服务

能力。 

品牌与实力对于房地产中介公司开展顾问代理业务至关重要。对于置业者，

房地产中介公司的品牌认知度和口碑对置业者的投资决策具有较强的影响力，绝

大多数的置业者和再次置业者承认中介公司的品牌对其购房决策具有相当的影

响。对于房地产开发商，房地产中介公司的市场品牌认知度和专业化能力是开发

商与中介公司长期合作的重要保证。 

3、互联网技术将有效促进行业发展 

互联网技术将为房产交易提供越来越多的便利，推动行业的快速整合和发展，

使行业集中度趋于上升，并对传统的房地产中介服务业造成冲击。但以一手房代

理商、经纪人为媒介的情感交流和人性化服务，是房产交易过程中不可或缺的一

环，未来房地产中介提供的线下服务难以被替代，互联网将成为房地产中介公司

为客户提供优质、便捷服务的有力工具，线上线下的良好合作与有效融合将成为

未来趋势。 

目前，房地产中介服务业同时面对市场压力和新的机遇，全国性布局企业及

区域性龙头企业普遍从以下几方面积极调整和突破：一、从业务模式上，顺应开

发商去库存需求，利用自身持续接触、积累的客户资源，拓宽服务体系，开发或



整合互联网平台，拓展销售渠道建设，以提升销售去化率来兑现更高商业价值；

二、依托对房地产市场的专业把握能力和营销能力，利用资金投入，与金融机构

和开发商合作进行项目运营；三、利用一线销售服务人员直接服务置业客户的优

势，与金融机构合作，或自建金融渠道，为个人客户提供综合金融服务，实现新

的利润增长点。 

三、市场竞争格局 

房地产中介服务行业是充分开发和充分竞争的市场，进入门槛和退出门槛相

对较低。但在经过长期的充分竞争和优胜劣汰后，逐渐形成了数家全国化的品牌

和各地区的区域品牌企业占据主流市场和主要份额的格局。随着房地产开发行业

风险逐步上升，开发商对房地产中介服务企业的主流选择原则也更加看重品牌。 

目前全国性的房地产中介服务企业如易居中国、世联地产、中原地产、合富

辉煌等公司已经初步完成了全国性的布局，并在全国重点地区的房地产中介服务

市场上形成了领先的优势，如世联地产、中原地产、合富辉煌取得了珠三角地区

领先的市场份额，易居中国取得了长三角地区领先的市场份额。 

全国布局的品牌企业之间，以及与各地本土成长起来的优势品牌之间存在比

较激烈的竞争。由于市场发育状况不一，各地的竞争表现形式差别较大，以深圳

地区为例，基本是世联地产和中原地产双寡头格局，有竞争，但各自都有很大的

市场份额。 

四、行业需求持续增长，市场空间巨大 

1、房地产行业的健康发展是房地产中介服务业持续增长的基础 

公司所处的房地产中介服务业市场规模的的持续增长与房地产行业的发展

密切相关。中国经济长期发展向好、高速城镇化带来的城市人口增长、人口红利

进一步促使社会财富迅速积累、房地产消费者的需求呈现层次性特征等因素，使

得房地产行业长期发展向好。 

2013 年之前，房地产投资与销售额均处于快速增长态势。其中房地产开发

投资额由 2000 年的 4,984 亿元增至 2013 年的 86,013 亿元，复合增长率 24.50%；

商品房销售面积由 2000 年的 18,637 万平方米增至 2013 年的 130,551 万平方米，

复合增长率16.15%；商品房销售金额由2000年的3,935亿元增至2013年的81,428

亿元，复合增长率 26.25%。 



受经济增速下滑与房地产调控政策等因素影响，2014 年中国房地产投资额

与销售额出现高位调整。其中房地产开发投资额为 95,036 亿元，同比增速下滑

至 10.49%；商品房销售面积与销售额分别为 120,649 万平方米与 76,292 亿元，

同比分别下降 7.58%与 6.31%。房地产行业的阶段性调整对房地产中介服务业造

成了一定影响，但国家宏观调控政策有利于房地产行业的持续健康发展，未来随

着我国城镇化的持续推进，中国商品房销售面积与销售额将进一步增加，房地产

的巨大市场空间将支撑房地产中介服务业的持续增长。 

2、营销代理市场份额逐渐增加 

房地产行业规模巨大，具有竞争充分、资金密集、市场地域性强、受宏观政

策和经济波动影响大等特点。随着房地产行业的快速发展与行业竞争的加剧，房

地产开发商自产自销的模式将很难再适应市场发展的需要。根据发达国家房地产

市场发展的规律，房地产开发与销售的分离，已经成为检验房地产市场是否成熟

的标志。随着国内房地产行业的整合，房地产开发商的集约化、规模化经营，房

地产行业开发与销售的分离是市场发展的必然趋势。 

开发商为有效降低投资风险，实现更高投资回报，对具备专业实力的服务机

构有着越来越很强烈的需求。在市场发展的各个时期，开发商都面临着需要对项

目所在地市场需求及趋势的准确判断，以及在预期的时间实现销售、回笼资金的

需求，而专业的中介服务企业可以通过自身的专业优势为开发商有效解决问题，

提供有价值的服务。 

近年来，万科、保利、金地等大型房地产开发商均已实施规模化经营，并逐

步将开发项目外包给专业的房地产代理销售公司销售。 

3、市场集中度提升有利于优质企业的市场空间扩大 

房地产开发行业的集中度对房地产中介服务行业将产生深刻影响。根据中国

房地产测评中心的数据，近年来中国品牌开发商销售面积占全国市场份额的数据

如下： 

 2011 年 2012 年 2013 年 2014 年 

TOP10 开发商 10. 75% 12.76% 13.72% 17.19% 

TOP20 开发商 14.97% 17.98% 18.88% 23.15% 

TOP50 开发商 20.91% 24.57% 26.23% 31.65% 

TOP100 开发商 _ _ _ 38.37% 



业内普遍认为，市场出现调整后，房地产开发行业的集中度会进一步提升。

而全国化品牌房企选择合作对象时，更看重对方企业综合实力，基本会选择营销

代理公司中的全国化品牌加上本土龙头企业的模式，而其中有合作基础的企业由

于互相了解、沟通成本低，会更有优势。因此，房地产开发行业的集中度提升会

促进房地产中介服务行业集中度的进一步提升，从而扩大优质企业的市场空间。 

从市场景气度的角度来说，当市场趋势清晰乐观时，房地产开发商通常采用

激进战略，市场供不应求，价格上涨，销售难度不大，此时房地产中介服务行业

产生的企业数量快速增加，通过各种方式取得项目合作即意味获得收益和利润，

全国及区域龙头企业的竞争优势不明显，在项目来源上易被中小企业分流。当行

业因宏观调控和经济波动出现调整时，市场定位和销售的难度加大，有规模和专

业优势的中介服务公司开始体现优势，获得更多项目合作机会的同时，良好的项

目操作效果也得以在市场竞争中脱颖而出。因此，过往每一次的市场调整或危机，

都成为房地产中介服务行业中优秀企业上台阶的机会，同时伴随着一批中小企业

出局，行业集中度逐步提升。 
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