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大家更关心的是，目前的中介

收费标准是否合理？毕竟，当下房

产中介行业普遍遵循的收费标准主

要是以 27 年前的一份文件为蓝本，

而这份文件已在 8 年前被废止。

1995 年 7 月 17 日，国家计委、

建设部发布了《关于房地产中介服

务收费的通知》。其中提到，房

地产租赁经纪服务收费，无论成

交的租赁期限长短，均按半月至

一月成交租金标准，由双方协定

一次性收费。房屋买卖代理收费，

按成交价总额的0.5%-2.5%计收。

实行独家代理的，收费标准由委

托方与房地产中介机构协商，可

适当提高，但最高不超过成交价

格的 3%。

要知道，中国取消福利分房是

在 1998 年，1995 年的房地产市场

还没有完全起来，当时买卖二手房

还是一个小众现象。尤其在 1993 年

海南楼市泡沫破灭后，1995 年的房

地产市场并不景气。当时的房产总

价并不高，因此“按成交价总额的

0.5%-2.5%”、“独家代理不超过3%”

来收取费用还是十分合理的。

但中央政府已经有了楼市调控

的先见之明，而 1995 年可以说是

中国楼市的法制元年。除了《关于

房地产中介服务收费的通知》，这

一年还颁布了《城市房地产管理法》

和《土地增值税条例》。此外，随

着全国推广住房公积金制度，1995

年工商银行推出第一个商品房贷

款。可以说，1995 年的各种法律

政策为今后的楼市交易打下了良好

基础。

而根据那个年代房价和工资水

平制定的房地产中介服务收费标准，

就成了后来中介收费的金科玉律。

当房价涨幅明显高于工资涨幅的时

候，中介费的“贵”就显露无遗——

例如，在 1995 年，上海市中心房价

大约 3000 元 / 平方米，上海人均月

工资是 773 元；2021 年，上海市中

心房价比当年涨了至少 30 倍，而上

海平均月工资是 6502 元，还不到 26

年前的 9 倍。

而且，1995年的收费标准是“按

成交价总额的 0.5%-2.5%”“独家

代理不超过 3%”，但大多数中介收

费标准是“就高不就低”。目前市

场上中介费的收取在房屋成交总价

的 1%-3% 区间，也有中介公司规定

了封顶金额。不同地区中介费的收

取模式也存在差异。在北京，房屋

中介费由买方承担；在上海，中介

费则由买卖双方共同承担。

以上海为例，长久以来中介收

费标准都是成交价 2%（除非是小中

介可以稍微打点折），虽说是上下

家各付 1%，但最终是由买家独自承

担 2%，因为卖家的挂牌价或报价往

往是到手价。

早在 2011 年，北京市发展和改

革委员会同市住建委曾联合下发《关

于降低本市住宅买卖经纪服务收费

标准的通知》，住宅成交总额在 500

万元及以下、500 万元以上至 2000

万元及以下、2000 万元以上至 5000

万元及以下、5000 万元以上，住宅

买卖经纪服务收费标准均下调0.5%，

分别为成交总额的 2%、1.5%、1%

和 0.5%。不知为何，这样的阶梯型
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随着房价的不断攀升，高昂的

中介费无疑增加了买家的购房成本。

为此，2014 年 7 月 1 日，国家发改

委废止 1995 年的收费标准，并执行

《国家发展改革委关于放开部分服

务价格意见通知书》，规定房地产

经纪服务收费，由政府指导定价转

变为市场主体通过协商确定。

也就是说，从那以后的房地产

经纪收费标准，并没有国家标准。

本来国家发改委希望买卖双方和第

三方中介可以协商出一个满意的收

费价格，然而却事与愿违。

2014 年以来，在二手房交易活

跃的城市，中介费并没有降低，买

家对于中介费定价的话语权微乎其

微。因为大量二手房源被市场上的

中介垄断，普通老百姓很难跳过中

介去寻找合适的房源。

与此同时，没了政府指导价，

中介反而可以堂而皇之涨价。在北

京，买方支付成交价的 2.7%, 卖方无

需付佣。在上海，以链家为例，在

2018 年 11 月提出 3% 的中介佣金模

式，即买方 2%，卖方 1%。这一收

费标准也很快在深圳推行。广州房

产交易中介费是买方支付成交价的

1.2%，卖方支付成交价 1%。

除了中介费本身，各种隐藏的

费用也较多。二手房交易过程中的

贷款服务费、评估费、过户费等也

没有固定标准，通常为 1000 元到房

屋总价的 2% 不等。


