
商业计划书 
项目名称： REINS PRO™ 

项目愿景： 将日本房地产中介的法定工作平台，从一个低效的“数据孤岛”转变为一个高效、智能

的“决策驾驶舱”。 

日期： 2025年8月19日 

1. 执行摘要 (Executive Summary) 
问题： 日本拥有一个价值数万亿美元的庞大房地产市场，其核心是一个名为REINS的、由政府强制

规定使用的B2B信息系统。全国超过12万家房地产公司的数十万经纪人，每天都必须登录这个诞

生于上世纪90年代的陈旧平台来完成核心业务。其用户体验极差、数据维度单一、操作流程割裂

，导致经纪人每天浪费大量时间在重复性劳动和多网站间的数据切换上，严重影响了交易效率和

决策质量。 

解决方案： 我们开发了一款名为“REINS PRO”的Chrome浏览器插件。它无缝集成在REINS的界面

之上，通过对接日本政府公开的各类数据API，以右侧边栏的形式，将原本孤立的房源信息与宏观

及微观数据智能融合。用户在浏览一个房产时，可以即时看到该区域的地价变迁、人口增减（包括

外国人比例）、产业结构、周边商业设施（超市、学校、医院）的动态变化等关键决策信息。 

市场机会： 我们的目标市场是一个庞大、稳定且高度集中的“存量市场”。我们不是在创造一个新

平台，而是在一个数十万人每天必须使用的平台上提供“增强服务”。随着2025年日本政府对

REINS系统进行重大改革，强制要求更高的透明度，市场竞争将空前激烈，经纪人对能提升效率和

专业性的工具需求将迎来爆发式增长。 

商业模式： 我们采用成熟的SaaS订阅模式。提供基础功能的免费版以迅速获取用户，并通过每月

收取极具竞争力的订阅费（约3,00O日元/用户）的专业版来实现盈利。对于一个能为经纪人每天

节省1小时工作时间、并极大提升其专业形象的工具而言，这是一个极具吸引力的投资回报率。 

竞争优势： 我们的模式是“增强”而非“取代”。与ATBB等试图构建独立生态的竞争对手不同，我们

以极低的摩擦成本切入用户最核心的工作流程。我们不存储REINS的敏感数据，所有数据处理均

在客户端完成，有效规避了政策风险。 

我们相信，“REINS PRO”将成为下一代日本房地产经纪人的标配工具，拥有巨大的市场潜力和盈

利空间。 

2. 机会：沉睡在“法定平台”中的巨大金矿 
2.1. 日本房地产市场入门：一个由规则驱动的庞大生态 

尊敬的投资人，首先请允许我为您描绘日本房地产市场的基本轮廓。这是一个成熟、规范且规模

巨大的市场。其核心参与者是遍布全国的房地产中介公司（宅地建物取引业者），他们是连接房屋

买卖双方的桥梁。 

●​ 行业规模：日本约有12万家持牌房地产公司，雇佣着数十万名专业经纪人。 



●​ 核心规则：所有中介活动都受到一部名为《宅地建物取引业法》的严格法律管辖。这部法律规

定了中介与客户之间必须签订书面“媒介契约”。这种契约主要分为三种，它们的区别是理解

整个市场运作的关键： 
○​ 一般媒介契约 (Ippan Baikai Keiyaku): 限制最少。卖方可以同时委托多家公司，也可以

自己找买家。中介没有法定义务将房源登录到REINS。 
○​ 专任媒介契约 (Sennin Baikai Keiyaku): 独家代理。卖方只能委托一家公司，但保留自

己寻找买家的权利。受委托的中介必须在7天内将房源登录到REINS。 
○​ 专属专任媒介契约 (Sensoku Sennin Baikai Keiyaku): 最严格的独家代理。卖方只能

委托一家公司，并且不能自己寻找买家。受委托的中介必须在5天内将房源登录到REINS
。 

正是后两种“独家”契约的存在，构成了REINS系统强制性的法律基础。 

2.2. REINS：一个“伟大”又“落后”的系统 

REINS的诞生与历史： 
在1990年之前，日本的房源信息极度不透明，经纪人依赖于小圈子和私人关系，效率低下且不公

平。为了解决这个问题，日本政府依据《宅建业法》强制设立了REINS（不动产流通标准情报系

统）。您可以将它理解为**“日本房产中介专用的纳斯达克”**——一个所有重要房源信息必须在

此“上市”的官方B2B平台。 
REINS的强制性与使用方法： 

●​ 强制使用：如上所述，一旦中介与卖方签订了独家代理合同（“专任”或“专属专任”媒介契约）

，就必须在5-7天内将该房源信息登录到REINS。这确保了REINS拥有最权威、最核心的独家

房源数据库，其会员覆盖率高达99.9%。 
●​ 日常工作流：一个经纪人的典型一天，就是登录REINS： 

1.​ 为卖方客户挂牌房源。 
2.​ 为买方客户搜索符合条件的房源。 
3.​ 查询周边房产的历史成交价格，为新房源定价。 

2.3. 行业潜规则与痛点：效率的鸿沟与信任的危机 

痛点一：双倍佣金引发的“圈房”问题 (囲い込み) 

●​ 激励扭曲：在日本，如果一家中介公司同时服务买卖双方（称为“両手仲介”），它可以收取双

倍佣金 (2X)。这创造了一个巨大的利益诱惑，导致卖方经纪（元付）故意向买方经纪（客付）隐

瞒房源信息，自己争取时间寻找买家，这种行为被称为“圈房”。 
●​ 市场失灵：“圈房”严重损害了卖方的利益，导致销售周期变长、成交价降低，是行业内最大

的信任危机来源。 

行业其他禁忌：“撬单”与“跳单” 
除了“圈房”，另外两种严重破坏行业信任的行为是“抜き行為” (nuki-kōi) 和 “飛ばし” (tobashi)。 
●​ 抜き行為 (nuki-kōi) 的核心是 “撬客户”，目标是夺取同行的媒介契约。 
●​ 飛ばし (tobashi) 的核心是 “跳流程”，目标是绕过交易链条中的某个环节。 

下面我为您详细拆解这两者的不同。 



1. 抜き行為 (nuki-kōi) - “拔客/撬单” 

●​ 行为主体: 通常是另一家竞争对手中介公司（B公司）。 
●​ 行为对象: 已经与A公司签订了媒介契约（尤其是专任或专属专任契约）的卖方。 
●​ 核心目的: 将客户从竞争对手那里“拔”过来，让卖方解除与A公司的合同，转而与自己（B公

司）签订新的媒介契约。其最终目标是取代原有的卖方经纪（元付业者），自己成为新的元付

业者，从而掌握房源本身。 
●​ 可以理解为: 这是对竞争对手业务根基的直接攻击。好比餐厅B去挖餐厅A的独家食材供应

商。 
●​ 例子: 中介B公司的经纪人，在得知卖方X先生已经委托A公司独家销售其房产后，直接联系X

先生说：“A公司的销售能力不行，把合同解除了跟我们签吧，我们能卖得更快更高价。” 这就
是典型的“抜き行為”。 

2. 飛ばし (tobashi) - “跳单/绕过” 

●​ 行为主体: 交易链条中的任何一方，最常见的是买方经纪（客付业者）或买方本人。 
●​ 行为对象: 交易链条中本应沟通的那个环节。 
●​ 核心目的: 绕过正常的沟通渠道，以期获得某种优势（如：加快谈判速度、直接向决策者传达

信息、试图省掉部分佣金等）。它不一定是为了抢夺整个媒介契约，而是为了在某一次具体的

交易中走捷径。 
●​ 可以理解为: 这是对交易流程的破坏。好比在商场购物，不通过销售员，直接跑到库房找经理

谈价格。 
●​ 例子: 买方经纪Y公司的经纪人，为了给自己的客户争取一套由A公司代理的房子，不通过A公

司，而是直接联系了卖方本人，试图直接进行价格谈判。这里的目的不是要让卖方换中介，而

是想“跳过”A公司这个环节，尽快促成自己客户的这笔交易。这就是典型的“飛ばし”。 

总结对比 
| 特征 | 抜き行為 (nuki-kōi) | 飛ばし (tobashi) | 
| :--- | :--- | :--- | 
| 核心含义 | 撬客户 (Client Poaching) | 跳流程 (Bypassing Process) | 
| 主要目的 | 夺取同行的媒介契约，自己成为元付业者 | 在单次交易中绕过中间环节，为自己或客

户谋利 | 
| 攻击对象 | 竞争对手的客户关系 | 既定的交易流程和沟通渠道 | 
| 常见发起方 | 竞争对手中介 | 买方中介或买方本人 | 
痛点二：REINS系统的“数据孤岛”与“信息缺口” 

●​ 体验差：REINS的界面陈旧，操作繁琐，搜索功能极其有限。 
●​ 数据孤岛：REINS只提供房产本身的信息和历史成交价。但一个房产的真正价值，是由其周边

环境决定的。经纪人想要了解这个房子的地价趋势、未来人口变化、附近有没有新的购物中

心……他们必须手动打开5-6个不同的政府网站、地图工具，逐一查询、截图、汇总。这个过

程每天都在上演，耗费了惊人的时间。 
●​ 信息缺口：法律并未强制“一般媒介契约”（非独家代理）的房源登录REINS，这部分信息流入

了ATBB等商业平台，导致经纪人必须在多个系统间切换才能获得市场全貌。 

痛点三：即将到来的变革压力 (2025年REINS改革) 

●​ 政府介入：为打击“圈房”，日本政府已立法，从2025年起强制要求在REINS上实时更新房源



状态，并给予卖方通过二维码直接监督的权利，违规者将面临严厉处罚。 
●​ 市场剧变：这场改革将使竞争空前透明和激烈。过去依赖信息不透明获利的经纪人将被淘汰

，效率和专业性将成为唯一的生存法则。对能提升这两者的工具的需求，将从“锦上添花”变
为“刚需”。 

这就是我们的核心机会：在一个即将迎来巨变的、充满痛点的庞大存量市场中，为数十万用户提

供他们迫切需要的“效率武器”和“专业铠甲”。 

3. 解决方案：REINS PRO™ 插件 
3.1. 产品形态与核心功能 

REINS PRO™ 是一款轻量级的Chrome浏览器插件。安装后，当用户登录REINS时，我们的产品会

无缝地出现在界面的右侧边栏。 

当用户查看任何一个房源详情页时，右侧边栏会自动抓取该房源的地址，并即时通过API从各大日

本政府数据库中调取、整合、并可视化呈现以下增强数据： 

1.​ 地价变化（来自国土交通省API）： 
○​ 展示该地块过去10年的“公示地价”和“路线价”的动态变化图表，让经纪人一眼看懂资产

价值的涨跌趋势。 
2.​ 人口动态（来自总务省统计局e-Stat API）： 

○​ 显示该区域过去5年的人口增减、年龄结构变化、以及外国人居民数量的变化。这对于判

断一个区域的未来发展潜力和租赁市场需求至关重要。 
3.​ 产业与商业数据（来自经济产业省、地方政府API）： 

○​ 展示该区域的企业数量变化、主要产业构成。 
○​ 自动标注地图上的大型购物中心、连锁超市、便利店、医院、学校等生活配套设施，并提

示未来是否有新建设计划。 
4.​ 城市规划信息（来自地方政府API）： 

○​ 提示该房产是否位于灾害风险区（如洪水、地震）、是否有新的城市开发或道路建设计

划。 

3.2. 价值主张：从“数据搬运工”到“数据分析师” 

●​ 为经纪人： 
○​ 效率提升10倍：将过去需要1小时的手动数据搜集工作，压缩为1分钟的自动呈现。 
○​ 专业性倍增：在向客户提案时，能提供数据详实、图文并茂的深度分析报告，轻松超越

90%的竞争对手。 
○​ 决策更精准：基于全面的数据，为客户提供更科学的定价建议和投资分析。 
○​ 拥抱未来：随着科技自动化低价值工作，经纪人的角色正从“信息员”转向“战略家”。我们

的工具正是赋能这一转型的关键。 
●​ 为投资人： 

○​ 我们切入了一个法律强制形成的、拥有数十万高粘性用户的市场。 
○​ 我们解决了用户最高频、最痛苦的核心痛点。 
○​ 我们的产品形态（插件）决定了其极低的获客和部署成本。 



4. 市场分析与策略 
4.1. 目标市场规模 (TAM) 

●​ 用户基数：日本约有50万名持牌房地产经纪人。假设其中50%为我们的核心目标用户（活跃

的一线经纪人），即 25万 用户。 
●​ 市场潜力： 

○​ 定价：每月订阅费 3,000日元 (约20美元)。 
○​ 年用户价值 (ARPU)：36,000日元。 
○​ 潜在市场总额 (TAM)：250,000用户 × 36,000日元/年 = 90亿日元/年 (约6000万美元/

年)。 

4.2. 竞争格局 

●​ 直接竞争：目前市场上没有直接针对REINS的增强型插件。这是一片蓝海。 
●​ 间接竞争： 

○​ ATBB：老牌B2B平台，功能全面但系统传统，收费较高。 
○​ SUUMO B2B：依赖其B2C广告业务，提供数据智能，但成本高昂。 
○​ ITANDI BB：专注于租赁流程自动化，是效率工具的代表。 

●​ 我们的护城河：我们的“寄生增强”模式是独一无二的。我们不与REINS为敌，而是让它变得更

好用。用户无需改变核心习惯，只需安装一个插件，就能立即获得巨大价值。我们不试图构

建一个封闭的生态，而是做一个开放的、赋能型的工具。 

4.3. GTM (Go-to-Market) 市场进入策略 

1.​ Freemium模式：提供免费版，包含基础的“体验增强”和部分数据模块，吸引用户大规模安装

，建立口碑。 
2.​ 内容营销：通过行业博客、社交媒体，制作对比视频和图文，展示使用REINS PRO™前后工作

效率的巨大差异，形成病毒式传播。 
3.​ 行业合作：与各地的“宅建协会”合作，为他们的会员提供优惠套餐。 
4.​ 口碑传播：产品本身极强的工具属性，将在经纪人社区中形成自发的口碑传播。 

5. 商业模式 
●​ 免费版 (Freemium)：提供UI优化和基础的地价查询功能。 
●​ 专业版 (Pro)：2,980日元/月。解锁全部数据模块（人口、商业、外国人等）、AI报告生成、工作

流自动化等高级功能。 
●​ 企业版 (Enterprise)：按席位数量和定制需求报价。为大型中介公司提供团队管理后台、统

一报告模板、数据API接入等服务。 

6. 风险分析 
●​ 技术风险：REINS官方网站改版可能导致插件失效。 

○​ 对策：建立快速响应的敏捷开发团队，通过模块化设计，将改版影响降至最低。 
●​ 政策风险：REINS官方禁止插件。 

○​ 对策：我们的插件在客户端运行，不向我方服务器传输REINS的房源数据，仅使用房源地

址调用外部公开API。这最大限度地规避了数据滥用和安全风险，使其性质更接近一个

“智能浏览器书签”。 



●​ 竞争风险：ATBB等大厂模仿。 
○​ 对策：快速行动，抢占市场先机，建立最强的品牌认知和用户社区。持续创新，保持产品

领先。 

7. 结论 
尊敬的投资人，REINS PRO™ 不是一个凭空想象的产品，它是从一个巨大、成熟市场中一个被忽视

了三十年的“痛点”里生长出来的解决方案。我们拥有清晰的产品定位、庞大的目标市场、成熟的

商业模式和独特的竞争优势。 

投资REINS PRO™，就是投资于日本房地产行业的数字化未来。我们诚邀您加入我们，共同开启这

个价值百亿日元的蓝海市场。 
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