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“经纪”基础决定上层建筑
——《深圳市房地产中介行业白皮书》战略应用
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二十年深圳市商品住宅成交套数走势单位：套

数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》

深圳商品住宅成交走出低谷
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一手住宅 二手住宅数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》

二手住宅成交占比逐渐上升



70年代末
开始改革
开放，92
年南巡

2002年日本

提出“人民

币被低估”

外资大举进

入：购买实

体或股权等

推动房地

产量、价

贸易、国际资本流动
的双顺差

• 央行不断购入外汇；
• 国内货币供给量不

断增加；
• 国内货币流动性过

剩

房地产量、价攀升，
特别是住宅

土地财政

房地产宏观调控

保障房建设

疫情

全球政、经环境
不确定性

房地产
政策转
向

• 1998年：《国务院关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》（23号文）
• 2003年：《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》（18号文）

数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》

宏观经济+政策转向



宏观角度：Urban Lab

微观角度：项目的比较优势

信息来源：新加坡国立大学，https://ual.sg/post/2024/12/19/new-paper-sensing-climate-justice/

工商铺存量高、新增多，凸显中介渠道的重要性
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10%

中原系

6%

其他企业

39%

2024年机构二手房录得量（不含自助）市占率

数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》，关联企业数据录得量不含自助

1. 中小机构市占比率上升
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星级级别：三星及以上人员占比 学历：大专及以上人员占比

从业年限：4年及以上人员占比 从业年龄：36岁及以上人员占比

数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》

2. 得人才，得天下
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数据来源：《2024年深圳市房地产中介行业白皮书》

买卖租赁

土地&房产
信息技术房地产租赁：长租公寓

商办租赁平台等

深房中协房地产中介业务发展预测模型--衍生赛道



租房：酒店式公寓、养老公寓等

买房：度假屋等
学校
毕业

租房
商品房 + 政策性住房

职业生
涯变动

租赁或买卖

家庭
情况
变化

租赁或买卖

财富
需求

资产配置

财产
处理

析产

未被满足的细分市场：个体生命周期视角


