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实中有很多制约因素。

“关键在于房源，谁控制了房

源，谁就控制了定价权。”业内人

士一语道破玄机。试想一下，一个

普通老百姓要去买二手房，他如何

能获得真实有效的信息并可以直接

联系房东看房呢？据介绍，目前国

内的二手房交易中，约有 85% 的交

易是由中介机构完成，因为后者掌

握着足够的房源。

房源是怎么来的？中介自有办

法。一位曾经在上海当中介的业内

人士向《新民周刊》透露，中介公

司一般会出钱向周边物业要来业主

名单和联系方式。如果是淡季，中

介员工就会在店里打电话，问对方

是否要买房、卖房、租房等。有的

也会出去“扫街”和派单，一般选

择去大卖场或者交通枢纽等人多的

地方散发广告，有时会去一些建材

市场等生意人多的地方，甚至会去

跳广场舞的地方和老阿姨们拉关

系。

如果你在楼道里发现“求购二

手房”的打印文字，内容或是刚到

附近学校工作的老师想要诚意买房，

或是拆迁办急需购房安置动迁居民，

这样的小帖子十有八九是中介写的，

目的就是拿到那些想要跳过中介的

卖家信息。总而言之，每个中介门

店都会对方圆几公里的小区进行地

毯式排摸，不放过任何可能的房源。

而且，卖房的人也不愿暴露自

己的个人隐私，因此大多不愿网上

公开房源信息和联系方式，更不愿

隔三岔五接待看房者，这也让中介

有了存在的必要。

退一步讲，即便买家联系到了

房东，如何确保这套房产“清白”

且自己可以在规定时间内去银行拿

到足够的按揭贷款？对于那些不符

合买房条件或者贷款额度有限的购

房者而言，假离婚也好，通过“阴

阳合同”做高房价获得更高杠杆而

拿到更多贷款也罢，很多灰色地带

的操作需要中介来出谋划策并协助

完成。而中介为了撮合生意拿到高

额佣金，不惜铤而走险的案例也时

有发生。

值得欣喜的是，“跳过中介”

的二手房交易平台陆续在各地出现。

2020 年 5 月，自然资源部、国

家税务总局和银保监会发布了关于

推进“互联网+不动产登记”的意见，

提出了一窗口服务模式、一网络服

务、深化登记和金融连接的服务功

能、办理电子房产证等。

2021 年 8 月，杭州市二手房交

易监管服务平台正式上线“个人自

主挂牌房源”功能，引导买卖双方

按照房源核验挂牌的规范流程开展

交易。当年 12 月，杭州一购房者通

过该官方平台购房成功，原本需要

两三万元的中介费，“直买直卖”

模式只花了 1900 元！

2021 年 10 月，上海也推出相关

服务，上海市房地产交易中心在“一

网通办”开通存量房买卖双方未通

过中介交易网上签订合同（简称“手

拉手交易网签”）服务。

1 个月后，深圳在规范二手房自

主交易方面也有所动作。2021 年 11

月，深圳市房地产中介协会发布《关

于新版二手房交易网签系统上线的

通知》，深圳市新版二手房交易网

签系统包括“我要自助卖房”等板

块，二手房自主交易流程更为规范。

此外，《通知》指出，严禁各房地

产经纪机构、经纪人员以“返佣”“定

金”等不正当方式诱导消费者，或

通过暴力、胁迫等手段迫使消费者

签订委托合同。

但是，在业内人士看来，这样

的平台并不能取代传统中介。易居

研究院智库中心研究总监严跃进表

示，一些地方政府搭建的二手房交

易平台，其实就是对一些无中介撮

合的二手房交易提供配套服务。易

居企业集团 CEO 丁祖昱则分析认

为，官方二手房交易平台看似将打

破传统依赖中介机构的二手房销售

方式，但其对二手房交易市场影响

有限。

至于当下中介收费“一刀切”

模式，也值得改进。已有专家建议，

房地产交易收费可以借鉴律师或会

计等专业人士的收费模式，实行“分

项收取”——在整个居间过程的带

看、尽调、斡旋、签约、贷款、审

税过户、物业交验等环节分开收费，

客户需要中介公司提供什么服务项，

就收什么钱。与此同时，还可以考

虑采纳北京 2011 年试图推行的“分

级佣金”制，而不是无论成交价多

少都是一个佣金比例。

作为服务行业，中介需要有足

够的能力来证明自己“物有所值”，

不是吗？

上图：杭州市二手房

交易监管服务平台正

式上线“个人自主挂

牌房源”功能，引导

买卖双方按照房源核

验挂牌的规范流程开

展交易。


