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内容概要

《房地产经纪服务理论与应用》结合中国房地产经纪行业发展的实际情况，从理论和实证两方面揭示
房地产经纪服务在降低交易成本、提高市场效率方面的作用，其主要包括房地产经纪服务及其发展历
程、房地产经纪公司的发展模式与服务质量、房地产经纪服务的佣金与合同模式和信息技术对经纪行
业的影响等内容。
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章节摘录

版权页：   插图：   特定代理具有以下三个特点： 有限的时间。
卖方的挂牌合同和买方的代理协议仅限于特定的时间段，而不是具有持续性的长期关系。
在美国，卖方的挂牌合同中，必须指明终止日期。
 有限的目的。
代理关系是为了实现特定的目的而建立的。
卖方或业主要求代理人去寻找具有购买欲望和购买能力的买主或租户。
而买方或租户则是雇佣代理人为其寻找符合其支付能力并满足其需求的物业。
 有限的授权。
在特定代理中，委托人给予代理人有限的权利和义务。
通常来讲，代理人被雇佣按照委托人和代理人在合同中的约定，去销售或出租物业。
 2.总代理 在总代理关系中，代理人拥有更多行动的自由，甚至可以直接代表委托人"讲话"。
在投资物业的买卖中，总代理可能被授予代理权，代表委托人，并在委托人的要求下制定出一系列行
动框架。
 3.全权代理 全权代理通常是由代理权所形成的，代理人被指定代表委托人处理所有的法律事务，而不
是仅仅限于房地产交易这一特定目的。
 （三）房地产代理合同的性质 房地产代理服务所依据的合同是委托合同。
 《合同法》第三百九十六条指出："委托合同是委托人和受托人约定，由受托人处理委托人事务的合
同"。
其中委托他方处理事务的人为委托人，接受他方委托并处理其事务的人为受托人。
 （四）房地产代理合同的特征 房地产委托合同具有以下法律特征： （1）房地产代理合同是基于双方
当事人的信任而产生的。
委托他人代为处理事务，必须是以委托方对受托方的办事能力和信誉有所了解，并相信受托人能办好
委托事项为基础的。
因此，受托方负有忠诚、勤勉地为委托方处理事务的义务。
任何一方对对方的不信任，都会导致委托合同的终止。
 （2）房地产代理合同为诺成合同。
只要双方当事人就委托事务达成一致，即成立委托合同关系，而不以当事人的实际履行作为合同成立
的条件。
 （3）房地产代理合同既可为有偿合同，也可为无偿合同。
罗马法中的委任合同以无偿为原则。
但由于现代社会关系的复杂化，被委托的事务往往需要受托人投入相当的人力、物力和财力，因此，
委托合同可以是有偿的。
至于有偿与否，完全由当事人自由协商而定，法律原则上不予干预。
 （五）房地产代理人的责任和义务 在《合同法》第三百九十九条中规定了委托合同中受托人的义务
：（1）按照委托人的指示，亲自处理委托事务（经委托人同意，受托人可以转委托）；（2）按照委
托人的要求，报告委托事务的处理情况和最终结果；（3）交付财务或转移权利的义务；（4）对由于
其自身原因对委托人所造成的损害进行赔偿的责任。
 在《合同法》第二十一章中，还对委托合同中委托人的义务进行了规定： （1）支付费用的义务；（2
）支付报酬的义务；（3）对受托人在授权范围内处理事务所产生的债务负有清偿的义务；（4）对受
托人在处理受托事务过程中非因自身过错所造成的损失负赔偿损失的义务。
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