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二手房成交量见涨

中介却为何“自降身价”

北京

1-2

月商品房销售面积

同比增长

12.4%

��������

日前，北京市统计局发布

2023

年

1-2

月

北京市房地产市场运行情况。

在房地产市场建设方面，

1-2

月，北京市

房地产开发企业房屋新开工面积为

133.5

万

平方米，同比下降

22.4%

。 其中，住宅新开工

面积为

64

万平方米，同比下降

30%

；办公楼

为

7.7

万平方米，下降

23%

；商业营业用房为

3.4

万平方米，下降

46.7%

。

在房地产市场销售方面，

1-2

月，北京市

商品房销售面积为

103.4

万平方米， 同比增

长

12.4%

。 其中，住宅销售面积为

72.4

万平

方米，增长

4%

；办公楼为

7.4

万平方米，增长

35.9%

； 商业营业用房为

8

万平方米， 增长

2.8

倍。 （央广）

山西太原

网签商品房

可办理预抵押登记

近日，据山西省太原市不动产登记中心

消息， 为满足广大购买商品房业主在尚不具

备办理不动产权证时的融资贷款需求， 拓宽

银行抵押类别， 促进消费提档升级和经济转

型发展， 该中心决定对已网签备案但未办理

产权证的新建商品房， 可以开展以预购商品

房设定抵押权办理预抵押登记。

具体的申请条件为：不动产未办理首次

登记； 购房人购买网签备案的新建商品房已

设定预告登记， 全款购房、 贷款已结清或预

抵押已注销； 购房人实际占有并使用； 预购

商品房当事人和签订不动产抵押合同、 主债

权合同的银行可以作为申请主体进行申请。

需要提交的申请材料包括：不动产登记

申请书；申请人身份证明、营业执照、授权委

托书等；不动产登记证明（预告）；不动产抵

押合同、 主债权合同； 当事人关于预告登记

的约定（双方约定办理预抵押登记， 银行知

悉该房产未办理首次登记并确认购房人已实

际占有使用该套商品房）。 （综合）

信息速递

天气越来越暖，二手房市场正处在稳步回升的过程中，买方和卖方的博弈也进入到新阶段。

近来，有买方发现房东提价甚至“不急卖”了，也有卖方抱怨吐槽房子挂了很久卖不出去。甚至

连介于两方之前的房产中介也有了新动作———中介费打起了“价格战”，有些中介自愿“降薪”，卖

房的佣金纷纷“打折”。

市场回暖

中介“自降身价”促成交

“以北京为例， 大型连锁的中介

公司，二手房中介费一般在成交价格

的

2.7%

左右，最多的能有

3%

；小一些

的公司， 中介费在

1.5%-2%

比较多；

至于独立经纪人、夫妻店或者社区店

点位，中介费常常是

1%-5%

。 ”北京

一位房产中介陈辰（化名）表示。

陈辰所在的中介机构，对外公开

的二手房交易中介费已经保持在

2.7%

多年。 不过最近，他已经在通知

客户们 ： 条件允许可以直接给到

2.2%-2.4%

的优惠，特殊情况另外申

请的话， 二手房中介费甚至能低至

2%

左右。

“一般是多次交易或者拉来新

客的老客户， 成交事少爽快或者房

子本身就好卖的新客户能享受到更

多的优惠； 本身条件不好卖的房子

中介费也会高点， 毕竟要花更多心

思‘包装’。但只要和中介谈，大多能

争取到比较大的折扣。 ”陈辰表示，

有些中介会以“不能降价”“系统过

不去”等作为理由 ，但都是借口 ，没

什么谈不下的价格， 特别是在这个

时期。

陈辰所说的“这个时期”正是最

近，二手房市场明显转暖。 根据国家

统计局发布的

2

月

70

城房价数据，

二手房价格指数在持续下跌

18

个月

的基础上首次转涨，全国近六成城市

二手房价上涨。这也源自春节以来交

易量稳定增长的积累，多地购房者积

极入市。

身为二线城市的中介“个体户”，

付龙（化名）对这段时间“卷起来”的

中介费用也深有感触。 他做过七、八

年的新房、二手房中介，如今自己开

二手房中介门店两年了。深知自己尚

属于起步阶段，他一直坚持只收取一

个点的服务费。

付龙所在城市，根据不同的品牌

和房源， 市场中介费大概处于

1.5%

-2%

的区间。 但最近很多中介费能打

到

7-9

折，

1.2%-1.8%

的中介费屡见

不鲜， 甚至有了不少

0.5%

中介费甚

至“不要中介费都行”的消息。

按理说，楼市火热、购房人数大

增时 ， 房产中介往往会提高中介

费 。 为何最近的房产中介却开始

“搞促销”？

“目前交易虽有恢复，但主要还

是此前积压的部分需求的释放，市场

上二手房的库存依然处于高位，销售

也仍以去库存为主， 处于‘以量换

价’的阶段。 ”陈辰解释道，目前成交

的主要还是价格低于行情的所谓“捡

漏”房源，市场并未出现普涨现象。

陈辰表示，在热度能持续多久尚

未可知情况下，中介们也倾向于趁着

市场流动性恢复的当口，尽量多促成

一些交易，便开始了“价格战”。

中介费

到底有多少折扣空间

“房产中介的门槛说高也高，说

低也低。 中介费更是完全可以谈，但

每个公司都有不同的底价标准。除此

之外， 在某个门店， 不同的中介，最

后谈下来的点位都可能不同。 ”付龙

表示。

笔者梳理发现， 当前国家对于房

地产经纪收费并没有统一标准， 通常

由当地主管单位给出一个大致收费范

围，且要求在门店内进行公示，但具体

收费标准仍由企业自行定价。

这也使得目前各地二手房交易收

取中介费的方式、比例不尽相同。 有的

由买房全部或大部分承担， 有的则是

买卖双方各承担相同比例， 但总体而

言大都是按照成交价的百分比收取。

长期以来也不断有人质疑， 在交易流

程相同的情况下， 成交价高的房子要

收取更多的中介费用是否合理。

付龙介绍了中介费所包含的内

容：硬性成本首先是贷款流程以及需

要支付的成本，以及办理网签需要的

费用，加起来一般是几千元。 其余的

弹性成本包括信息费、评估费、打点

费、品牌费、宣传费等等，加起来一

般在

5000-10000

元不等。

“但是总价比较高的房子，一般交

易周期比较长，带看量也比较大，有些

信贷的办理也相对复杂， 因此耗费的

人力、维护成本都比较高，大家也默认

会收取更多的中介费。 ”付龙认为，但

在付费的比例， 以及统一的分配规则

等方面，行业都仍有优化空间。

陈辰还提到，一套房源成交后，不

仅仅是你的中介自己能拿到钱， 整个

开发过程中的一个或多个工作人员都

能从中分到一定比例的业绩， 甚至可

能是来自不同门店的中介， 这样才能

保证拍图、维护、帮忙带看等服务。

“之前中介费也有套路。 比如房

东报价

100

万元， 收

2%

的

2

万元中

介费， 中介说我给你多卖

5

万块钱，

卖到

105

万，再多给我一万元的中介

费。 周围的业主看

105

万卖出去了，

可能就会把挂牌价提高到

108

万甚

至

110

万。 ”陈辰说，但目前抬高房价

的行为已被公司明令禁止，违规中介

会被开除。

由此可见，当前对于中介费定价

权的归属仍存在不少争议。你是否在

二手房交易时遇到过问题？

（左宇坤）

前不久，笔者有幸在上海参加了第

六届中国养老陆家嘴论坛，会议现场氛

围热烈，其中最令人深有感触的是旭辉

健康总裁张昊岩所作的《烂尾酒店改造

成高品质康养项目操盘感悟———以彩园

为例》， 为即将到来的康养大资管时代

吹响了号角。

据统计，至

2022

年末，中国

60

岁及

以上人口达到

2.8

亿人， 占全国人口的

19.8%

。 养老产业规模突破

9

万亿元，预

计

2025

年将达到

12

万亿元。 随着老龄

人口和养老需求的增加，入局养老产业

的企业日渐增多。 作为旭辉健康掌门人

张昊岩，入行

20

多年来一直深耕养老产

业，积极探索并建立行之有效的医养结

合的新型养老模式。

会中张昊岩对存量时代的启示、烂

尾项目优劣势、 烂尾项目改造实操、烂

尾项目解题思路、改造中的经验与教训

等内容进行报告，引起了现场大多数同

仁的认同。 会议期间，笔者对张昊岩进

行了专访，从中也能一探旭辉健康以及

旗下项目布局和发展情况。

旭辉健康的母公司旭辉集团是以房

地产开发、物业服务 、商业综合体打造

为主营业务的综合性企业集团，连续

10

年上榜《财富》中国

500

强，国内地产排

名第

13

位。

2019

年旭辉集团开始布局

养老产业，并成立上海旭辉健康科技发

展有限公司，邀请拥有多年高端康养运

营管理经验的张昊岩担任总裁。

张昊岩先生非常看好医养行业的发

展前景， 他领导旭辉健康聚焦大健康产

业，优先布局“两点一面”（北京、上海及

长三角区域），深耕“医

+

养”，推进数字

赋能、产融结合，精准覆盖“居家———社

区———机构”的养老目标客群，打造康养

全域产业链，完成了多个业内标杆项目。

旭辉·太湖彩园是张昊岩带领旭辉

健康匠心打造的第一个

CCRC

（

Contin-

uing�Care�Retirement�Community

）康养社

区产品，是国内鲜有的将大型烂尾工程

成功改建为高品质康养社区项目，为行

业树立了盘活存量资产和烂尾工程解

题的模板。 太湖·彩园坐落于苏州太湖

5A

级国家旅游度假区的核心位置，可容

纳超

1000

位长者入住。 旭辉·太湖彩园

的“硬件 ”汇集前沿设计理念和领先的

适老化设施于一身，通过锻造基于全维

度生命照护的“软件”能力，在业内独树

一帜。 项目配备专业的医疗团队提供医

养结合、慢病管理、心理疗法 、物理康

复、 中医康复等全方位的健康照护，更

有三级医院的联动护航；社区内打造的

智能餐盘系统与标准膳食系统，精确把

控每份食材的营养和搭配，实现膳食管

理、慢病管理、健康管理；彩园社区营造

精彩学院， 引导长者融入数字社会，减

少长者因数字化鸿沟产生的焦虑和心

理压力。 张昊岩通过对目标客户需求的

准确把握，运用数智化手段、金融创新、

供应链管理和组织服务力提升，逐级满

足长者与员工的马斯洛需求，形成了良

性的运营生态，从而打造了旭辉健康的

标杆

CCRC

康养社区，为我们徐徐打开

一个将存量物业改造康养项目的序幕，

为康养行业的大资管内涵勾勒出雏形。

在张昊岩的运筹规划下，旭辉健康

陆续打造了太湖·旭辉彩园 、 北京·旭

辉彩园等大型

CCRC

康养社区系列产

品和北京劲松康复医院等“医养型产

品 ”， 并面向养老企业进行“管理输

出”， 在康养领域形成较强行业影响

力。 旭辉健康荣获

CAFF50

中国养老金

融

50

人论坛颁发的“养老产业创新实

验室 ”、

2021

年第九届世界健康产业大

会“大健康产业（行业）新锐品牌”“旭

辉·彩园” 项目荣获“长三角地区养老

项目影响十强 ”“江苏省最受欢迎十大

养老项目”第一名、克而瑞康养

2022

年

度创新示范奖等诸多荣誉。这些殊荣无

不反映了张昊岩在康养运营管理领域

深耕多年的深厚经验。

康养产业方兴未艾， 展望未来，张

昊岩立志通过不断创新持续打造国内

康养产业的标杆， 以筚路蓝缕之姿，托

举更多长者的幸福晚年生活。 正如同他

会中的感言：坚守价值观的养老人一定

不愿苟且 ， 哪怕被真相教训得鼻青脸

肿， 我们依然热爱如初。 ———只因我们

永远相信：美好的事情即将发生！

（蒋子勋）

张昊岩：

积极探索存量物业改造及运营 迎接康养大资管时代的到来


