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地产估价师和经纪人协会正式成立，这标志着中国房地产估

价行业管理与房地产经纪人行业管理进入一个新的里程碑，

也说明这两个行业之间具有密切的联系。掌握一定的房地产

经纪理论知识对房地产估价师来说也是十分重要的。下面谈

一点粗浅的认识。 一、对二者的理解 房地产估价是指房地产

估价专业人员，根据估价目的，遵循估价原则，运用所掌握

的估价专业知识和科学的估价方法，模拟房地产价格形成的

过程，在符合国家法律法规的前提下，综合分析影响房地产

市场价格的各种因素，从而推算出估价对象房地产价格的一

种行为活动。它是房地产估价师知识、才能和经验的结晶。

房地产经纪则是指房地产经纪人以收取佣金为目的，为促成

他人房地产交易而从事居间、代理等经纪业务的经济活动。 

二、二者的联系和区别 房地产估价和房地产经纪都是一种中

介服务活动，都具有委托性，也均是《城市房地产管理法》

中所规定的行为。房地产估价机构和经纪机构都是中介企业

，是一种为市场交易活动提供便利并增进交易的盈利性经济

组织。都以人力资源作为自己的主要资源。对其承揽业务的

规定都是相同的，都需要办理资质，并以估价师和经纪人的

智力劳动取得收入或佣金。其根本作用在于节约市场交易费

用，提高市场运行效率。作为房地产估价师掌握一定的经纪

理论对自己很有帮助，而房地产经纪人也必须掌握丰富的评

估知识，以提高自己把握市场价格的能力。作为房地产估价



的估价结果，它是要由估价师根据计算结果综合确定，是估

价师的主观活动，是一个理论价格。而房地产经纪中的成交

价格是由供需双方确定的，是一个真实价格，房地产经纪人

则不参与其中。但是，房地产估价行业相对于经纪行业来讲

，其产生的年代较晚。因为经纪行业在我国元代就已出现，

而房地产估价则是在九十年代才在我国因房地产交易的活跃

而兴起的，而且估价行为更多地受到国家法律法规的制约。

在这方面国家制订了严格的措施，如建设部颁布的《房地产

估价规范》、《城市房屋拆迁估价指导意见》、《估价师注

册管理办法》和《房地产估价机构管理办法》等。 另外，房

地产估价具有科学的估价方法，每种方法都有其严密的理论

基础、计算公式和操作步骤。对估价结果的客观公正性也要

求较高，并具有法律效力。而房地产经纪在我国则主要表现

为一种商事代理活动，是一种以房地产经营活动为对象的居

间服务。在房地产经纪活动中，特别突出的是其服务性，要

求经纪人员要具有较高的职业道德和职业技能，既要注重仪

表言谈举止，还要有自己的自信、开朗、乐观、坚韧、奋进

的心理素质，以及合理的知识结构。在房地产经纪业务中有

一类业务是房地产价格咨询，它就是从房地产估价业务中衍

化而来的，是针对不同的需求人群所作的一项服务。当然，

它的估价报告不如房地产估价报告那样严谨、详细，估价结

果可以是一定范围内的参考值，而不必是一个具体的数值，

自然也不具有法律效力，但它可以满足委托人的需要。 三、

如何利用房地产经纪信息来为房地产估价服务 房地产经纪信

息是房地产经纪机构的重要资源，决定着房地产经纪机构能

否生存与发展，房地产经纪业务也主要是靠发布信息来促成



交易。在房地产估价中，房地产估价师可以充分利用房地产

经纪机构中已完成的交易实例来作为选取可比实例的资料库

，并可充分了解在交易当时的交易情况、区域及个别因素等

，对估价对象修正，以得出客观公正的估价结果。为推测未

来的市场发展方向进行市场预测，并可对已掌握的客源和房

源数量来定性分析市场的需求和供给状况。所以说，房地产

估价师了解和掌握房地产经纪知识对提高自己的估价业务水

平，分析市场的能力及全方位掌握市场供求具有重要的意义

，也可不断提高其估价水平，作为估价机构现在也逐渐地走

向综合型的体制，在原估价业务的基础上，设立经纪机构，

谋求全面发展，这也是未来房地产中介行业的一个发展方向
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