
■虚报价格
对于房源价格参差不齐的问题，建议购房者理性判断

自己可以接受的价格，然后和房主见面双方谈判，对于网
络上房源帖子的价格， 以及二手房中介经纪人给出的报
价，作为一个参考值即可。
■中介费猫腻

关于中介费的问题，根据记者调查了解，目前链家地
产、我爱我家等规模较大的中介公司依然是2.7％，而思源则
是1.5％，一些小的中介公司给出的中介费率几乎都在2％以
下，而且中介费率都有可谈空间，建议购房者根据自己所
买的房屋价格来权衡。
■设局“逼定”

针对看房过程中经常会出现的一些中介为了完成签
约使用的小伎俩，购房者更是要保持一颗平常心，最好不
要表现得过于喜好某套房源，跟平时买其他东西一样，过于
喜爱往往成为销售者利用的点来进行一些信息的欺瞒。
■房款风险

在购房款支付问题上，房款一般分为三部分，定金、首付
款、尾款。定金占总房款的比例一般不可超过20％，以免因首
付交付过多而业主违约等麻烦，首付款的支付时间双方一定
要协商一致，一般是在网上签约之前交付，而尾款的部分更
需注意，如若是贷款购房，除去贷款金额剩余的部分房款，应
该进行资金监管，不可直接交付给卖方，以免发生风险，因不
做资金监管而发生的房钱两失的案件也不在少数。
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目前房屋类消费主要存在
陷阱多、维权难问题

房屋中介作为一个最接地气的行业，与千千
万万的家庭生活紧密相关， 而随着楼市逐渐进入
存量房时代， 地产中介对人们生活的影响也正在
日益加大。

春节长假刚过，北京房地产市场就迅速出现
了成交量反弹，和去年同期相比，网签量上涨了
近六成。2月期间，春节后的新房、二手房市场成
交量都迅速回弹。 一些二手房门店看房人激增，
甚至还出现了几十人争抢一套房源的局面而3月
或将迎来一个理性的“小阳春”。

专家指出， 房地产行业以往普遍认知的新房
是楼市风向标， 二手房是楼市晴雨表的观点正在
发生变化。过去一手房的价格波动、成交情况会对
二手房市场起到领涨或引跌的作用， 且一般新盘
价格有浮动， 其周边的二手房市场一定会相应有
所调整。而如今的北京楼市，二手房已经成为市场
的主导，即楼市的风向标。

专家分析，2008年开始，北京二手房住房交易
总量就超过了新房交易量， 目前北京二手房交易
占全部交易量比重将超过60%；同时，四环内几乎
已经无地可供，城区没有多少项目，一手房多在郊
区， 且项目分布分散， 很难代表整个北京楼市走
向，而二手房覆盖所有的城区和板块，二手房的市

场份额以及影响力将越来越大。由此，地产中介作
为二手房平台的服务商， 其服务水平将对行业发
展起到举足轻重的作用。

同时，在企业定位上，与新房市场上开发商
处于强势地位有差别，理论上二手房交易双方是
相对平等的个体，是买卖双方博弈的结果。因此，
中介公司应将其定位于服务者的角色上，应该通
过高品质的服务、专业的水平和大信息量的数据
为消费者提供最优质的服务， 取得消费者的信
任，从而在行业竞争中取得优势。而绝不是像目
前一些中介公司利用信息不对称来赚取消费者
的不义之财。

伴随着互联网企业不断渗入二手中介行业，
让此前掌握市场话语权的中介公司正在面临冲
击。 去年以来， 各大中介公司全在进行大规模变
革，但是就自身的诚信服务方面改观不太。未来伴
随着行业大规模的降价以及新企业的进入， 行业
不规范引发的矛盾可能会越来越多。

从制度层面不断进行规范提高行业从业门槛，
以及建立健全诚信经营档案， 同时在房地产中介
行业大变革的背景下， 中介公司应该以提高服务
为本质。不过专家认为，在很长一段时间里地产中
介乱象仍将长期存在。

独家代理制度需强化一房多代是根源
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中介规范需从代理制度下手
对于二手房中介的诟病由来已久，在

全行业都靠服务取胜的今天，中介这个本
来就应该靠“伺候人”挣钱的行业，却利用
信息不对称在交易过程中颠倒黑白，因此
从源头规范代理制度是关键。

记得以前出过这样一件事，在微博上
一位不堪忍受链家销售人员骚扰的博主
“王小山”发出悬赏令：鉴于链家地产业务
员每月电话骚扰20次以上，特1000元求链
家地产董事长左辉电话，如其换号愿再付
1000元，换号10次内有效。可见有过租赁
和买卖房子的人全知道一旦接触过中介，
自己的电话就变成了热线。

其次是虚假信息给人带来精神的
疲惫。 记者曾经有过这样的调查经历，
在网上发布了一则欲寻找前门附近的
房屋，要求租金在4000元以内，装修较
好。消息发布不到一天，接到中介电话
不下几十个， 在随后的近两个月时间
内，北京商报记者跟随中介几乎把北京
南二环附近的房子看了一遍，什么广渠
门、广安门、宣武门、白纸坊、菜户营、和
平门、崇文门等，从广安门上世纪80年
代末的老房子，到刚刚装修还没住人的
公寓，不下50套，但是几乎和中介形容
的都有不小的差距，家电齐全、装修一

新往往却是只有电视、四白落地。
记者还看到过这样的案例，一位退休

教师想找个环境好、噪音低以及装修好的
房子，一家中介给其推荐了一套有大片绿
地、噪音干扰小且带有40万元豪华装修的
房子，但是等到李女士签订了合同支付了
部分中介费后却发现，此前房屋中的大部
分值钱家具家电全被搬走，而中介介绍的
大片绿地了解后才知道要起五栋楼房，最
可气的是项目侧面就是京包铁路，夜间噪
音非常大。

其实对于这一问题的关键在于规范
二手房的代理制度， 一方面业主急于出

手，不管是什么中介只要能卖房就是好中
介；而另一方面，中介人员从业门槛低，素
质参差不齐，导致惟利是图，只要能卖出
房子就不择手段。

而一些先进国家则有一套专业的制
度。在美国，房地产经纪人是一种非常稳
定的职业， 那里的经纪人平均从业时间
在13年以上，平均年龄都在50岁上下。

在美国房源一般是独家代理， 并提供
很多增值服务，比如开车带客户看房，为客
户推荐可靠的装修公司， 为客户提供很好
的置业建议等。 这种现状也许只有靠不断
地培训、提高经纪人的服务价值才能改变。

·记者手记·

同一套房源报出多种价格， 中介人员从中操
作的本质是房源独家代理制度的缺失， 尽管早在
2013年北京市就出台了相关规定，“同一套房屋只
能委托一家中介机构申请核验， 未经房主书面授
权委托的中介机构不得对外发布该房源信息，不
得居间、代理销售该房屋”，但是在执行过程中该
“规定”早已流于形式。

2013年2月19日，北京市住建委、央行营管部
当日联合印发 《关于做好存量房交易服务平台扩
大试点工作有关问题的通知》（以下简称《通知》）。
《通知》要求，自2013年4月1日起，此前在海淀试点
的北京市存量房交易服务平台将扩大到西城、海
淀、丰台、石景山、房山、门头沟、平谷、怀柔、延庆、
密云、经济技术开发区等11个区县。

针对这个《通知》，北京市住建委相关负责人
介绍， 近年来市住建委投诉平台不断接到关于二
手房交易环节的投诉， 如中介机构公布虚假房源
信息、冒充个人骗取房源、不按约定办理房屋过户
手续、所购房屋产权不明确等等。而《通知》的发布
与实施将对确保二手房交易的房屋真实性和交易
资金安全，规范房地产经纪行为，促进二手房交易
市场健康发展起到重要作用。

这一规定开始执行时的确引起了市场的一些
变化， 当时不少中介门店几乎把橱窗里的所有房

源信息全部摘了下来， 并让中介人员全力跟业主
签订独家委托协议书， 一时间整个行业认为洗牌
在即，没有实力的中介很难生存，因为业主卖房更
加看重实力企业， 不过在过去的两年间这一规定
成为了一纸空文， 跟一些入行较短中介人员提起
这一规定他们基本不知道。

“一般情况业主只会走进一家中介门店 ，也
只会跟一家中介公司签约 ， 但是只要这一信息
贴出去或是发布到网络上 ， 立刻各家中介公司
基本上全会有这套房子的信息 ， 其中一些不乏
是内鬼透露的 。” 一位资深中介人士向记者表
示 。 这就是导致为何一套房源出现不同报价的
原因 ， 即使某经纪公司的报价比业主签订的独
家代理协议的价格低 ， 也可以通过游说业主达
到成交的目的。

有业内人士告诉记者， 推行房源独家代理，
对二手房买卖双方及中介方都有不同意义 。这
其中最大的受益者无疑是购房者 ， 一方面此类
规定能避免市场上大量虚假或重复房源信息的
出现 ，另一方面更重要的是 ，它可避免房源在多
家中介挂牌后出现不同客户抢房抬价的情况 。
但对卖方而言 ， 由于只能选择一家中介代理机
构 ， 在二手房买卖中将缺少部分选择权和议价
主动权。

·商报提示·
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中介乱象仍将长期存在
·专家点评·


