
■中国城市报记者 张阿嫱

二手房“官方直售”的时
代来了？近期，浙江省杭州
市住房保障和房产管理局
（以下简称杭州住保房管局）
旗下的“二手房交易监管服
务平台”宣布上线“个人自主
挂牌房源”功能，或将打破传
统二手房交易只能通过中介
的销售模式。

此消息一出立即引发热
议，二手房没有中间商赚差
价的时代终于到了？若全国
城市大范围推广，中介行业
会“凉凉”吗？

整个交易整个交易““去中介化去中介化””
不收服务不收服务费费

目前，“杭州市二手房交
易监管服务平台”可以通过杭
州住保房管局官方网站进入。

在该平台上，只要完成
实名注册，房东们就可以自
行在平台上挂上自家房源，
购房者也可以“绕开”中介，
直接和房东面对面交易，整
个过程“去中介化”。

记者注册登录该平台发
现，如果是卖家，目前需要在
线填写房屋客体信息、房屋
权属状况及权利人基本信
息，就可以完成房源自主挂
牌；而买家在登录后，在“挂
牌房源公示”栏内，可以查询
个人自主挂牌房源和委托经
纪挂牌房源，可以预览到房
源所在小区的建筑面积、规
划用途、挂牌时间，以及房主
的联系电话等。

为了杜绝信息外泄，平
台不仅引导买卖双方按照房
源核验挂牌的规范流程开展
交易，还设置了用户身份智
能分类功能，比如个人自主
挂牌房源信息仅向个人实名
认证用户开放，经纪人员则
无法查看，防止发生骚扰。

“我们此举的主要目的
是便民，为个人房东卖房提
供一个全新的售卖渠道。房
东可以把房源挂在我们平台
上，也可以挂到中介那里，这
样一来可以提高房屋成交机
会。”杭州市房产市场综合管
理服务中心房产市场科科长
胡萍莉这样解释杭州新政出
台的背景。

杭州市民王先生近期正
考虑购置一套新的二手房，
他告诉中国城市报记者，在
他看来，杭州新政的作用主
要有两个，一是房源的官方
背书，二是可以省下一笔不
菲的中介费。

目前，在杭州，我爱我

家、链家、贝壳找房等几家主
流经纪公司，中介费主要根
据成交价有两档：房价 100
万元以内收 3%，100万元以
上的部分收2%。也就是说，
一套 400 万元的房子，中介
费可能需要8万元，而且主要
由买家承担。

全国仅全国仅1515%%二手房是自主交易二手房是自主交易
新政下买卖双方各有顾虑新政下买卖双方各有顾虑

“当前全国二手房交易
中，约 85%的交易是由中介
机构参与完成的，而房东和
购房者自主交易的比例相对
不高。即便是对于此类15%
的交易，也因为没有平台支
持，交易风险很大。”易居研
究院智库中心研究总监严跃
进对中国城市报记者表示，
此次杭州在全国率先搭建直
售平台，具有创新的意义，也
能够提高房屋直接交易的比
例，其对于房东和购房者在
交易模式方面增加了更多的
选择。

随着杭州“官方直售”政
策的上线实施，对买家、卖
家、中介也将带来不同层面
的影响。

在杭州市二手房交易监
管服务平台，记者浏览多个
自主挂牌的个人房源发现，
这些房源普遍已经在中介机
构进行过挂牌。页面展示的
除了楼盘、户型、面积等信
息，还有房源照片——而这
些房源照片多数是由中介公
司提供。

由于市场上交易中介费
普遍是向买方单方面收取，
因此新政实施后，对房东来
说，优势主要在于增加了出
售渠道。

但房东们还有另一层的
担心——由于目前只需要扫
码即可显示房东姓名和电
话，这是否会造成新的信息
泄露？

另一方面，对于购房者
来讲，节省一笔不菲的中介
费确实诱惑很大。但王先
生告诉记者，他在认真研究
了平台信息后，最终是否会
选择与房东直签还要慎重
考虑。

“确实能省不少钱，但我
担心有一些隐藏风险无法规
避，比如房子产权是否清晰、
学区是否已经被占用、是否
是凶房、后续贷款过户等等
手续是否会很复杂。”王先生
说道。

对此胡萍莉也表示，目
前平台尚未设立资金监管账
户，也就是说交易主要基于
买卖双方彼此的信任，比如
双方原本就是亲属朋友关
系。如果涉及到按揭贷款、
产权调查等专业服务，目前
来看还无法绕开中介。

她提醒，如果是买卖双
方谈好了房价，且产权清晰、
无贷款需求的，通过“官方直
售”模式确实可以省下一笔
中介费。买卖双方可直接前
往市房管办事大厅和各行政
服务中心房管网签窗口办理
网签过户手续，非常方便。
但如果交易流程复杂，建议
还是通过专业的中介公司。

完全替代中介暂不现实完全替代中介暂不现实
但会加剧行业竞争但会加剧行业竞争

比起二手房买卖双方，
杭州在全国率先搭建直售平
台的消息一经发布，业内普
遍认为将对中介行业产生巨
大冲击。

受此影响，杭州自主挂牌
平台上线仅一天时间，8月19
日晚间，国内中介龙头贝壳找
房股价跌幅达到约15%。

严跃进也提到，杭州新政
对于中介机构确实将造成一
定的挑战，相关中介需要研究
此类平台带来的影响或冲击。

“官方直售”模式今后会

否成为主流？对此，合硕机
构首席分析师郭毅分析，杭
州住保房管局推出“杭州市
二手房交易监管服务平台”
并非新鲜事物，在房源挂牌
前，住保房管局仅会核验房
源本身及房主信息的真实
性，但更多情况，比如房子的
贷款及抵押信息、是否正在
对外租赁、房屋是否挂有户
口，以及房子过去是否曾存
在一些嫌恶情况等均无法验
证，而这些信息既关系到对
房产价值的评判，也是购房
家庭作为个体，难以全面了
解到的。

“更不要说，房源展示
仅是二手房买卖最基础的
环节。纵观交易全链条，除
了找到合适房源之外，还要
经 历 选 房 、看 房 、价 格 谈
判、签约、过户、贷款、交付
等一系列复杂过程，而这些
交易环节，只有专业机构能
够辅助完成。因此，二手中
介企业仍然具备不可替代
性。”她说道。

空白研究院创始人杨现
领则认为，业主自挂房源不等
于房东直售，两者有根本区
别。业主个人挂牌只是多了
一个房源展示的渠道，且只有
政府官方平台有流量的情况
下才能成立，如果没有流量，
对于业主没有任何意义。

在他看来，业主自挂房
源更不等于唯一渠道独家房
源，业主仍然可以选择中介
多家挂牌、全网展示。杭州
的做法可以理解为一项政府
的便民措施，让业主多了一
个选择。

记者注意到，在杭州市二
手房交易监管服务平台的个
人房源页面下方，会同时展示
该房源在多个中介平台的报
价，但同一房源的挂牌价有时
并不统一，这或进一步加剧本
地中介行业的竞争。

“房东直售在国内没有

市场空间，原因很简单，业主
的期望永远是卖高，挂牌价
一般都明显超出市场实际成
交价，这个溢价率正常市场
条件下达到5%左右，下行市
场中，会达到 5—10%。正
是基于此，客户一定要经过
大量的带看和比对，在经纪
人的帮助下，通过双方谈判
把价格降低。”杨现领分析。

因此，他认为即使在成
熟的发达国家，哪怕是亲戚
朋友之间的房屋交易，也大
多会委托经纪人，因为个人
之间直接谈判的效率不高。
从杭州的实际情况来看，溢
价率基本保持在5%—8%。

官方加码交易监管官方加码交易监管
多地已有类似尝多地已有类似尝试试

事实上，杭州并非首个
尝试在官方层面搭建二手房
交易平台的城市。

去年5月，河南省永城市
曾取缔一批房地产黑中介，
并成立了永城房产信息中
心，是一个以政府为主导的
房地产中介机构。不过，据
悉通过该网签中心办理交易
需要收取1%的服务费。

就在今年6月24日，深圳
市房地产信息平台也尝试上线
了“二手房交易系统”的模块，其
功能主要有三项：找中介买房、
找中介卖房以及自助卖房。不
过，上线数小时后，该交易系统
就已下线。目前，平台上已经无
法看到相应的服务入口。

在租赁方面，2017 年 12
月，深圳还联合腾讯推出了新
型智慧租赁平台，也成为“去
中介化”的、政府主导的交易
平台。

此外，在北京，2011年 7
月1日，北京住建委宣布由官
方搭建的北京市存量房交易
服务平台将在海淀区率先试
点，向居民提供二手房买卖
服务，运行成熟后在全市推
行。该平台将为居民提供房
源核验、房源状态查询、网上
签约、资金等服务。

在业内人士看来，政府
接连尝试类似动作背后，本
质是加强房源监管，而并非
真的要“去中介化”。

杨现领认为，在互联网
日益发达、信息对称程度不
断提升的情况下，中介渗透
率不仅不会下降，反而会上
升。目前国内一线城市中介
渗透率达到 85%以上，且逐
年提升，原因是交易复杂度
上升，换房比例上升，一个交
易甚至可能涉及五六个买家
或卖家。

能否能否““去中介化去中介化””？？

杭州上线官方二手房交易平台杭州上线官方二手房交易平台

杭州市住房保障和房产管理局旗下的二手房交易监管服务平台网页截图。
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