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0 引言

由于我国的房地产中介服务业起步较晚，整体发展水
平与国际先进水平的差距很大。我国房地产经纪服务市场
存在种种问题。一些学者研究指出当前我国各地房地产经
纪行业普遍存在如房地产经纪机构良莠不齐、经纪从业人
员素质较低、经纪机构经营行为不规范、经纪机构的规模
较小、实力偏弱、公司内部信息资源封闭、业务范围较窄和
业务内容同质化严重等问题[1]。

江苏省积极引进创新技术和产业，一直走在国内先进
的行列，但是由于我国房地产经纪服务行业总体起步较
晚，江苏省的经纪服务市场也存在各种亟待解决的问题。
目前江苏省从业人数十多万，而其中很小一部分具有从业
资格。

从业的机构鱼龙混杂，正规又具有规模的经纪机构屈
指可数，大多数中介没有经过注册和备案就开始经营。从
业者私下跑单、发布虚假房源等诚信缺失现象严重。房源
信息更新速度慢，虚假房源多等问题屡见不鲜。韩丹,肖
立指出南京房地产中介行业发展中同样也存在发展无
序，企业生存率低，经营失信，社会信誉度低，企业规模较
小，抗风险能力差，市场准入低，从业人员素质参差不齐，
法律法规尚须完善，行业监管和自律不力，信息化程度低
等问题[2]。

一些学者通过对江苏省其他地市研究发现江苏省房
地产经纪行为中还存在着部分房地产经纪机构和经纪人
员政策法规意识不强、经纪行为不规范、违反职业道德，
如：炒卖房号、代理不能转让的房产；乱收费，不明示服务
收费标准和服务项目，以各种理由收取溢价或通过合同约
定将溢价部分作为中介费；为承揽客户、压降佣金、进行不

正当竞争；发布虚假信息，隐瞒真实情况欺骗客户或与一

方当事人串通损害另一方当事人利益；挪用、侵占客户的
房地产交易资金；利用信息优势，低价从客户手中买入，再
高价卖出赚取差价；利用客户大多缺乏专业知识的弱点，
制定有失公平公正的合同文本侵害交易双方的利益，或设
定有利于自己的合同条款以转嫁自身的风险，怂恿或唆使
消费者签订“阴阳合同”等种种问题[3]。

已有大量学者对房地产经纪服务市场的的不规范行
为进行研究并提出对策建议。但是极少有学者对房地产经
纪服务市场不规范的根本因素进行分析。本文运用解释结
构模型对江苏省房地产经纪服务不规范的成因进行层级
划分，并从根本上提出整治对策。本研究为政府和行业协
会的房地产经纪监管提供建议，同时对促进江苏省房地产
经纪服务行业健康有序发展具有重大意义。

1 解释结构模型简介
解释结构模型（ISM）是一个系统，用于将复杂的系统

分解成若干个子系统，特别适合于系统分析众多的变量和
复杂的关系，它通过一系列的缩减和计算最终形成一个多
级的层次结构模型。此模型可以把模糊不清的思想、看法
转化为直观的具有良好结构关系的模型。

模型分析步骤：
①确定关键问题和影响关键问题的因素；
②列出各因子的相关性，并根据相关关系建立可达

矩阵；
盂对可达矩阵进行分解，建立结构模型；
榆根据结构模型建立解释结构模型。
2 基于解释结构模型的房地产经纪服务市场不规范

因素分析
房地产经纪活动对于联接、沟通房地产买卖双方的联

系，促进房地产市场的交易活动以及活跃房地产市场发挥
着极其重要的作用。然而目前江苏省房地产经纪市场出现
了种种不诚信、不道德等问题，江苏省房地产经纪市场急
需规范行为，强化管理、优化服务。
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表 2 邻接矩阵

2.1 影响房地产经纪市场规范性的关键因素

通过对江苏省房地产经纪市场的现状分析，共找出了

影响江苏省房地产经纪市场规范的十二条关键因素如表

1所示。

2.2 确定各个导致因素的相关性并建立可达矩阵

在该系统中，11个因素可能会相互影响，这种影响关

系用邻接矩阵 A表示。矩阵的元素 aij=1表示因素 Si对 Sj
有直接影响，aij=0表示因素 Si对 Sj无影响，如表 2所示。

邻接矩阵反映了要素之间的直接关系，然而要素之间

不仅存在直接关系，还存在间接关系，间接关系可以用可

达矩阵来反映。如 Si对 Sj有影响，Sj对 Sk有影响，那么 Si
则对 Sk有间接影响。在可达矩阵中，元素 aij=1表示因素 Si
对 Sj有直接或间接的影响，否则 aij=0，本模型的可达矩阵

如表 3所示。

2.3 对可达矩阵进行层级划分得出解释结构模型

根据求出的可达矩阵，通过运算得出多级阶梯结构有

向图，如图 1所示。

根据阶梯结构有向图建立影响江苏省房地产经纪服

务市场稳定的递阶有向层次结构模型如图 2所示。

3 解释结构模型的结果分析

分析模型可以得出江苏省房地产经纪服务市场不规

范的关键因素的关系可以体现为 4个层次。箭头指向的因

素为被影响的因素，模型下一层级的因素影响上面层级的

表 1 影响因素表

目标层 S0 因素编号 因素名称

房地产经纪市场不规范

S1
S2
S3
S4
S5
S6
S7
S8
S9
S10
S11

房地产经纪机构鱼龙混杂、规模普遍较小
房地产经纪机构经营失信严重
机构内部信息共享程度差

机构的自律性差
经纪从业人员素质普遍较低、缺乏职业道德

从业人员政策法规意识差
民众从经纪机构获取的房源信息不全面

民众对房地产经纪行为的投诉和建议渠道不便捷
房地产经纪机构的备案不够严格

政府以及第三方对房地产经纪机构的监督和管理力度不够
房地产经纪服务市场缺乏强制的服务标准

表 3 可达矩阵
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图 1 阶梯结构有向图
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因素。S2房地产经纪机构经营失信严重、S3机构内部信息

共享程度差、S7民众从经纪机构获取的房源信息不全面，

为第一层级的影响因素，也是影响房地产经纪市场稳定的

直接因素；而第二层级的 S1房地产经纪机构鱼龙混杂、规

模普遍较小、S5经纪从业人员素质普遍较低、缺乏职业道

德、S6从业人员政策法规意识差这三个因素又分别影响第

一层级的三个直接因素，为重要的影响因素；S8民众对

房地产经纪行为的投诉和建议渠道不便捷、S9房地产经

纪机构的备案不够严格、S10政府以及第三方对房地产经

纪机构的监督和管理力度不够、S11房地产经纪服务市场

缺乏强制的服务标准，处于模型的最底层，是影响全局的

关键因素，也是影响房地产经纪服务市场稳定性的根本因

素。而第四层级中的 S9房地产经纪机构的备案制度不严

格也是第三层级 S4机构自律性差和第二层级 S1房地产经

纪机构鱼龙混杂、规模普遍较小的影响因素，与此同时 S10
政府以及第三方对房地产经纪机构的监督和管理力度不

够和 S11房地产经纪服务市场缺乏强制的服务标准这两个

因素也分别是 S1房地产经纪机构鱼龙混杂、规模普遍较

小、S6从业人员政策法规意识差和 S4机构自律性差、S6从
业人员政策法规意识差的影响因素。

因此 S9房地产经纪机构的备案不够严格、S10政府以

及第三方对房地产经纪机构的监督和管理力度不够、S11
房地产经纪服务市场缺乏强制的服务标准，又构成了影响

房地产经纪服务市场的根本要素中的关键因素。

4 结论

本文通过解释结构模型对因素进行递阶层级划分，从

而得出这些影响因素之间的相互作用关系，继而找出了影

响房地产经纪服务市场的稳定性这的关键因素和根本因

素，为政府规范房地产经纪服务市场的工作提供了理论依

据和工作重点参考。下面根据模型分析的结论为江苏省房

地产经纪服务市场的规范化提出以下的建议：

4.1 加强房地产经纪服务市场的备案制度

严格房地产经纪服务市场的备案制度，对于没有达到

规定数量合格从业人员和一定规模的机构，政府部门应不

予备案，工商管理部门不予颁发营业执照。

4.2 加强房地产经纪服务市场的监管力度

加强房地产经纪服务市场的监管力度，政府主管部门

在加强监管的同时也应促进房地产经纪行业协会的组织

建设，推动房地产经纪监管向行业协会监管为主导的模

式。政府主管部门要进一步明确自身与行业协会组织的

监管职责。政府主管部门应将监管重点放在市场准入和

资格审核方面，而其他方面的监管职能应主要由行业协

会承担。

4.3 制定房地产经纪服务市场服务标准

结合江苏省的实际情况，构建江苏省房地产经纪服务

标准体系。对房地产经纪从业人员和机构的资格、服务内

容和服务的标准给与明确界定。由政府监督行业协会贯彻

实行。

4.4 完善房地产经纪服务的投诉和建议渠道

4.4.1 建立房地产经纪信息共享网站

首先，随着互联网的普及，政府主管部门或者行业协
会可以建立专门的房地产经纪信息共享网站。在其中设立

房屋买卖知识专区、专家在线解答专区、房源信息专区、投

诉建议和评价专区、房地产经纪机构信息专区以及执业人
员的诚信信息档案系统等。

设立公正的交易平台，房屋买卖必须通过公正第三方

交易平台公平交易。鼓励上传房源信息，房源交易成功后
交易平台对房源上传者和交易促成者分别给予一定比例

的奖励。这便就可以解决信息不对称房源垄断等一系列不

利于经纪市场健康发展的问题。

4.4.2 构建房地产经纪服务市场公信力平台

江苏省政府应该构建公信力平台，开通用于亲民问政
和提供公共服务的政务微信公账号，便于民政交流，政府

微信平台应设立房地产经纪服务专区，公众可以通过政府

微信向相关部门反应和举报违反规范化规定的经纪机构

或执业人员，政府相关部门通过政府微信可以了解市场不
法行为[4]，及时制定和完善相关法律法规对市场的不健康

现象进行纠正改善。

这样一来通过“指尖的互动”便可以实现公民和政府

对房地产经纪服务市场行为的监督。

4.4.3 建立评价系统和报告制度，由政府推荐优秀

机构

对房地产经纪人员加强教育培训，并对从业人员的诚

信以及业务熟练水平建立评价制度，由接受或者咨询过经
纪服务的公众对服务的执业人员以及机构进行（匿名或者

不匿名而管理人员保护评级人员的信息）各个方面的评

价，累计评价的得分影响机构和人员的信誉等级。

对于季度评为差的经纪机构，行业协会给予警告和批

评教育指正，对于评为差的经纪机构服务人员，由行业协

会公布警告，经纪机构给予批评教育。年终评为差的经纪

机构，工商管理部门直接吊销其营业执照，年终评为差的

经纪执业人员，吊销其职业资格证书。

分期的评价结果以及处罚执行情况直接公开在政府

的微信平台以及房地产经纪信息共享网站上，由公正的第

三方人员管理核实评价内容的真实性，公众监督评价结果
的公开程度。行业协会分季度向政府相关部门报告行业服

务情况。

政府根据报告和政府建立的公众微信平台的意见推
选出优秀的经纪机构和人员。评价制度和报告制度对于各

方了解经纪服务行业的现状、购房或租房人选择中介作为

参考依据、公众更好监督房地产经纪机构和执业人员、政

府制定指导和监督政策具有十分重大的意义。
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