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业内人士杨非（化名）对记
者披露了四五线城市存在的中
介费乱象。他介绍，目前四五
线城市还存在返中介费的现
象。譬如中介机构按规定收取
了购房者1万元中介费，但为
了应对同行的竞争，中介机构
又将1万元中介费返给购房者
8000元，以此来吸引客源。张
亮称，“这种做法很多见，这种
方式是在搞乱行业。”

公开信息显示，美国和日
本的中介费均为 6%，相较而
言，中国不超过3%的中介费似
乎并不高。但张亮认为，目前
国内中介费的问题在于，信息
不透明，无论是收取还是分配
都不透明。

中介费包含的所谓服务，目
前有哪些内容？根据已公开信
息，记者整理了二手房交易的相
关环节。从房源委托开始，经纪
人要进行实地勘察、房源维护、
购房资质核验、带看、签署买卖
合同、出具贷款方案、生成网签、

房屋评估、贷款面签、审核批贷、
缴税、资金监管、产权过户、监管
解冻、网申抵押登记、办理抵押
登记、物业交割、户口迁出等大
概30个环节。

假设购买1000万元的房
子，按照目前北京市的中介费
市场行情，2.7%的中介费就是
27万元，即使按照2%收取，也
要20万元。这实际上给购房
者增加了不小的购房成本。除
此之外，贷款还有服务费。经
纪人张瑞曾告诉记者，天津市
400万元以上的房源除收取9.9
万元的固定中介费以外，还会
收取贷款总额千分之五的“贷
款服务费”。

张亮指出，目前整个行业，
买方、卖方、中介，三方在一起
就是一个“黑箱”。各家中介机
构的收费标准都各有说辞，但
却并无行业的统一规则，更无
行业的公开透明信息。

据了解，目前不少房主会
把所售房源的钥匙交给所委托

的中介持有，而中介机构则多
实施的是人盯人和人盯楼的战
术，经纪人会把房源看得很
紧。张亮说，鉴于此，同一品牌
中介机构的房源，各家分店的
信息很多时候也不及时共享，
因为彼此之间存在竞争。而不
同品牌中介机构之间，更不可
能共享。

张亮透露，中介机构希望客
户签订独家委托，但是独家委托
之后其他中介很难获取房源信
息。客户希望更多中介参与，就
要去每一家签订委托代卖。

能不能让行业更公开、更
透明，让中介把房源统一向全
行业公开？张亮指出，目前业
内没有一套系统来解决这些问
题，这也是为什么中介费没有
统一收取标准的主要原因之
一。假设行业统一了收取和分
配标准，行业信息流动会更顺
畅，而这，也是行业当前最突出
的问题。

（华夏时报）

浦发无锡新区支行
堵截一冒名开卡风险事件

业内人士披露房屋中介“潜规则”，
中介费与房价高低挂钩合理吗？

有购房者感慨，不就是带看几套房吗？中介费动辄2%甚至2.7%！日
前，资深业内人士张亮对记者分析，“其实购房者怨声载道，主要是觉得中介
费和享受的服务不匹配。”他直言，目前中介行业不是把“服务”当目的，而是
把“成交”当宗旨。

据了解，北京市的中介费最低1%，最高2.7%；成都市有中介除收取买方
2%以外，还要收取卖方1%。张亮表示，“整个行业，买方、卖方、中介，三方在
一起就是一个‘黑箱’。各家中介机构收费标准各有说辞，但却没有行业统一
规则，更没有行业的公开透明信息，购房者常常一头雾水，不明所以。”

目前，全国二手房交易，各
地收取中介费的比例不同，收
取方式也不尽相同。有的全部
由买方承担，有的则是买卖双
方各承担1%，还有的不仅收取
买方2%，还收取卖方的1%。

以北京市为例，诸葛找房
上显示的中介机构有12家，均
按照成交总价的百分比收取，
最低1%，最高2.7%，皆由买方
承担。经纪人介绍，买卖双方
签署成交合同后，由买方一次
性缴纳。成都市的中介费收取
方式与北京市截然不同。当地
某知名中介机构的经纪人介
绍，当地除按照成交价收取买
方2%之外，还要收取卖方1%，
合计是3%。河南省新乡市的
一名经纪人则表示，当地多按
照成交价各收取买卖双方的
1%。

目前，各个城市收取中介
费的方式虽然不同，但有一个
共同的特点，大都按照成交价
的百分比收取。假设按照2%
的中介费为例，300万元房源是
6万元中介费，500万元房源是
10万元的中介费，1000万元房
源是20万元中介费。

多位经纪人对记者确认，
无论是房源总价300万元的房

子，还是总价500万元的房子，
甚至是800万元和1000万元
的房子，其交易流程相同。有
业内人士抛出疑问，既然交易
流程相同，为何不能按照统一
固定的标准收取，非要按照成
交价的百分比收取？这种方式
合理吗？

2月10日，合硕机构首席
分析师郭毅对记者表示，300万
元到500万元房源的交易难度
和1000万以上的豪宅，其交易
难度不同。三五百万的房子交
易周期相对较短，而1000万元
以上的房源成交速度会比较
慢，带看量较大。另外，成交价
高的房源，其信贷过程的解决
也就越复杂。所以郭毅认为，
房屋总价高，多收取一些中介
费用是相对合理的。

另外，业内人士还提出，这
会否导致经纪人更积极推售总
价高的房源？毕竟成交价越
高，中介费越高，经纪人个人获
取的佣金也就越高。

2月9日，某北京市知名中
介机构的经纪人林雨（化名）对
记者表示，“我们不敢抬高房
价，公司明令禁止，如果违规会
被开除。不过，如果一套房源
看中的人比较多，房主会适当

提高售价，这就像竞标一样，价
高者得房。”另外，林雨对记者
透露，对于卖方来说，有时也会
适当进行饥饿营销。

为深入了解中介费和经纪
人佣金的关系，记者采访了从
事房地产行业20年的资深业
内人士张亮。据他介绍，中介
公司佣金分配是一个复杂的计
算过程，房源方、成交方、管理
人员公共佣金、后端服务方、平
台公共管理费用等都要从中介
费中计提。

中介费是否应该降得更
低？张亮认为，不能降得过低，
倘若过低，就意味着没有“服
务”。他认为，行业应当统一规
则，统一按照2%、最高不超过
2.5%的标准来收取。当前二手
房交易市场上最大的问题，并
不是中介费按照成交价的多少
比例来收取，而是这个行业的
收入和分配规则，根本不够公
开和透明。

中介费怎么收更合理？

2023年2月3日上午，一名中年男子来
到浦发银行无锡新区支行要求办理借记卡，
大堂经理开展开卡时尽职调查，询问其个人
相关信息，该男子表示在无锡某保安服务有
限公司工作，办卡用途为工资卡，并提供单位
加盖印章的工作证明。

银行工作人员观察到该男子携带身份证
上照片与来人并非同一人，虽脸部大体相似，
但通过认真辨别脸部细节特征、CPAD联网
核查人脸识别无法通过。该男子这才承认他
是携带亲戚身份证来办卡，的确并非他本人
身份证。银行运营负责人向其详细说明冒名
开户的危害性，将纸质版《开设个人银行结算
账户涉通讯网络新型违法犯罪法律责任及防
范提示告知书》交至该男子详细阅读并由本
人签名，将重点内容提示给他。同时告知：冒
用他人身份证为违法行为，《中华人民共和国
居民身份证法》明确规定，如冒用他人身份
证，由公安机关处二百元以上一千元以下罚
款，或者处十日以下拘留，有违法所得的，没
收违法所得。

同时运营负责人迅速报警，新吴区长江
路派出所民警迅速出警，并将该冒名办卡人
员带至警局具体查问相关情况。

此次案件的堵截不仅成功化解了虚假开
户的风险隐患，也使得柜面人员的操作风险
意识得到强化，体现了浦发银行无锡新区支
行对“断卡行动”原则的切实贯彻，增强了网
点对进一步提高内控合规水平的信心。通过
这种方式，进一步营造良好的营业氛围，为广
大群众提供优质高效的金融服务。

中介费的收取和分配应当更透明


