
资金监管为何挡不住房产中介卷款潜逃 PDF转换可能丢失图

片或格式，建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/492/2021_2022__E8_B5_84_E

9_87_91_E7_9B_91_E7_c67_492320.htm ■房产中介资金监管问

题调查之一 仿佛一滴水掉进油锅里，刚过一段平静日子的房

地产经纪行业又炸开了锅。 随着深圳中天置业事件给房产经

纪公司带来的巨大信任危机，其资金地基进一步松动，２０

％的深圳房产经纪公司面临关门，远在北京的经纪公司也开

始坐立不安。 １１月１９日凌晨五点，北京我爱我家房地产

经纪公司副总裁胡景辉在网上发文，声称要给房地产经纪行

业正名，呼吁切勿妖魔化房地产经纪行业。仅隔两天，媒体

透露北京中大恒基董事长刘益良被公安部门刑事拘留。有传

言称刘因为“涉黑”，更有好事者将两起发生在南北的事件

联系起来。 北京链家地产副总经理金育松、中原地产华北区

董事总经理李文杰纷纷在博客上发文，对房地产经纪行业的

前景表示担忧。 “房地产经纪百强”年年卷款逃跑 房地产经

纪行业一直以来就是事故多发地。 ２００２年，北京恒基无

限房地产经纪公司采取“向承租人收取半年以上租金、只支

付出租人三个月左右租金”的方式占有大量租金，一年内骗

取租金１００余万元，最终卷款逃逸。公司幕后老板张风还

曾在２００１年用别人名字注册公司“百年恒基房地产经纪

公司”，并以同样的手段诈骗了５０余万元。 ２００３年１

１月，北京坚石房地产经纪有限公司突然“罢工”，一夜之

间“人去楼空”，卷走租金５５０余万元，受害群众多达７

７０多人，在此之前，坚石公司曾被评为北京市首批“放心

中介”之一。 ２００５年１１月到１２月间，北京佰家房地



产经纪有限公司倒闭，并被以“涉嫌诈骗房主房屋租金”的

罪名推上法庭。２００７年５月，法院判定公司代表人董雪

勇因故意转移、变卖佰家公司财产，私自藏匿，并使用假名

经营其他公司，致使佰家公司在有执行能力的情况下，大量

资产流失，无法执行法院生效判决，涉案金额达１４６．７

４万元。值得关注的是，佰家也是２００４年“中国房地产

经纪百强企业”之一。 ２００６年９月，房地产中介“天津

汇众”在市区内２００多家店面突然全部关闭，受其欺骗的

客户数量涉及１０００多个家庭，涉嫌诈骗金额超过３亿元

。该公司通过代收房款，要求客户将购房款打到公司账户，

并将客户资金挪作他用。 ２００７年１１月，深圳发生“中

天置业”事件，新华社报道被卷走的客户资金高达１．７亿

元。公司负责人蒋飞擅自挪用买房人购房款，并以各种方式

拖延时间，不支付给卖房人，最终发生卷款潜逃事件。“中

天置业”同样曾被评为“全国房地产经纪百强企业”之一。 

几乎每隔一年，房地产经纪行业就会经历一次卷款潜逃事件

，被曝光的企业大都会带着若干个耀眼的光环。而后政府必

然出台种种措施，对其进行调控。但每次暴风骤雨后，经纪

行业又都归于平静。业内人士认为这种短时间内的阵痛并未

能真正触及到中介行业的根本。 占用客户资金仍然非常普遍 

房产经纪行业的风险很早以前就已埋下。 “现在开房地产经

纪公司的，大多数都是白手起家。”曾经在二手房市场中从

业３年的常先生告诉中国经济时报记者，早年的房地产经纪

行业并不被人们认可，创业者大都是从外地进城务工的人员

，这些人甚至仅仅高中毕业。“随便数一下内地的房地产经

纪公司老总，本科毕业的没几个。” 在许多人的记忆中，经



纪公司门店数量增多也就是近四年的事情，不仅满街都是，

而且在各个社区安营扎寨。 “那时一些胆子大的人看好这个

市场，就开始疯狂扩店，每开一个店都需要一次性支付几万

元的费用，但当时大家都不会去考虑钱的问题。”现在在北

京通州区经营两家门店的张先生对当时的情形记忆犹新，２

００３年时他在一家房地产经纪公司当业务员。 “现在北京

市场上的几家大经纪公司，没有一家不是在２００３年左右

开始疯狂扩店的，到２００５年，市场已经形成一定格局。

”张先生在２００５年底创办现在的公司，他认为自己错过

经纪行业发展的黄金阶段，“那时市场客户的钱源源不断，

弯腰就能拣到钱。” 正 因为钱来得容易，经纪公司并不指望

银行的贷款，占用客户资金的现象非常普遍。“这种现象到

现在依然存在，只是不再像之前那样多，特别是在政府的宏

观调控下，部分经纪公司缩回伸向客户交易金的手，即便如

此，沉淀在经纪公司账户中的现金依然非常可观。”常先生

说。 “据我了解，北京市场通过资金监管成交的房子不到一

成，按照去年７万６千套的成交量，将近７万套房子的资金

都存留在经纪公司手中，即使平均售价１００万元，沉淀的

资金也有７０００亿。”他说。 脆弱的资金链 即便房地产经

纪公司卷走的钱不多，影响到的社会个体数量也远超其它行

业，专家认为对房地产经纪行业在资金链条安全性上的要求

应当高于其它行业。 “房地产经纪行业的公司都有两条资金

链，一条是自有资金，还有一条是客户的钱。以前大部分都

是客户的钱，现在政府监管严了，部分客户资金必须走资金

监管，所以客户的钱少了。”北京顺驰房地产经纪公司企划

部经理门大伟将两条资金链比喻成两条河，一条河干了另一



条就会补水，如果有一天补给跟不上就极易发生断裂的危险

。 事实上，近年来发生卷款潜逃事件的经纪公司大部分均因

挪用客户资金应急，最终导致资金链条断裂所致。最初的几

起事件中，经纪公司均从事有亏损的其它业务，而最近的这

一起，直接诱因是楼市走低。 “房地产经纪行业的运营成本

很高，一个中等规模门店每月的最低开支最少要１０万，北

京市的大型中介公司门店都在５００家以上，他们每月的最

低运营成本５０００万元，还不包括广告和人员开支。如果

盈利不能保证支出，这个公司就处在危险境地，而这直接取

决于市场的好坏。”张先生给记者算了这笔账，他据此认为

规模越大的公司越容易在市场低迷时出现问题。 显然，对于

正处在发展初级阶段的房地产经纪行业，要想维持“大体量

”公司的运作，仅仅依靠创业初期积累的资金远远不够，从

成熟企业的运营模式来看，他们并未完成资本的原始积累。 

资金监管缺乏执行力 房产经纪行业最早设立的准入门槛仅为

开办经纪公司必须有四名员工具备北京市经纪人资格。２０

０４年，从事房屋租赁代理业务的房地产经纪公司须交纳租

赁代理保证金６０万元。２００７年新申请从事房屋租赁代

理业务的房地产经纪机构，除了需要交纳６０万元租赁代理

保证金外，注册资本不能低于１００万元，从业年限不低于

３年；而在开办经纪公司的要求上，依然执行最初的标准。

在许多人看来，相比北京的房价，门槛设置有点过低。 “行

业的准入门槛和政府监管就像翘翘板的两端，如果门槛低，

就必须加强政府的监管。”国务院发展研究中心社会发展部

副部长林家彬在接受中国经济时报记者采访时表示，对风险

较高的行业，更应当执行严格的监督制度，资金监管应当严



格执行。但从各地发生经纪公司卷款潜逃事件的频率来看，

实施效果并不明显。 了解到，自２００６年底建设部发文要

求各地在房地产经纪行业实施资金监管政策以来，大部分地

区都没有对资金监管政策进行严格的执行和操作，其制定的

实施细则中模棱两可的选择太多。 “ 在香港，经纪公司不能

从事资金监管业务，一旦买卖双方达成购房协议，剩下的贷

款、资金划转都交给第三方办理，其中银行和资金担保机构

承担着资金监管的责任。”曾在香港从事多年房地产经纪工

作的叶先生告诉记者，内地的银行虽然承担着资金监管执行

机构的职责，但缺乏执行动力。因为“银行并不能从资金监

管中得到好处。” “行业的管理者应当采取鼓励措施，激发

政策执行机构的积极性。”林家彬认为政府应当给从事资金

监管的相关机构一定的“好处”，实现其权利与义务的平衡

。 “房地产经纪行业正处在发展的初级阶段，更应该严格控

制行业风险，相关的政策需要落到实处。另外，为了尽量减

少消费者的损失，可以考虑建立旨在保护消费者的、要求房

地产经纪公司加入的强制性商业保险。”林家彬建议。
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