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住房和城乡建设部9月26日
消息，2023年，全国计划新开工改
造城镇老旧小区5.3万个、涉及居
民865万户。根据各地统计上报
数据，1-8月份，全国新开工改造
城镇老旧小区4.98万个、惠及居
民836万户，按小区数计开工率
94%。江苏、浙江、贵州、福建、上
海、宁夏、内蒙古、湖北、湖南、山
东、河北、江西、新疆等13个省份
全部开工。

今年7月，住建部、国家发改
委等七部门发布的《关于扎实推
进2023年城镇老旧小区改造工
作的通知》要求，坚持以问题为导
向、向群众身边延伸、在“实”上下
功夫，对拟改造的城镇老旧小区
开展全面体检，找准安全隐患和
设施、服务短板。依据体检结果
和居民意愿，按照可感知、可量
化、可评价的工作标准，聚焦“楼
道革命”“环境革命”“管理革命”，

“一小区一对策”合理确定改造内
容、改造方案和建设标准，切实解
决群众反映强烈的难点、堵点、痛
点问题。同时，还应着力消除安
全隐患，加强“一老一小”等适老
化及适儿化改造。

《通知》还提到了合理安排
2024年城镇老旧小区改造计划，
要求明确改造对象范围，大力改
造提升建成年代较早、失养失修
失管、设施短板明显、居民改造意
愿强烈的住宅小区（含单栋住宅
楼），重点改造2000年底前建成
需改造的城镇老旧小区。

今年以来，城镇老旧小区改
造在各地铺开。例如，今年海南
省海口市计划改造老旧小区222
个已全部开工，涉及户数2.86万
户，计划总投资6.2亿余元。在老
旧小区改造中，海口探索引入社
会资本，对土地产权清晰的危旧
小区等开展城市更新。浙江省杭
州市自2019年启动改造至今，累
计完成改造2000年前建成的城
镇老旧小区1115个，累计新增养
老托幼、文化活动等公共服务场
地约15.3万平方米、健身活动场
地及设施约13.9万平方米。

（中国证券报）

与二手房市场活跃度提高相对
应的，是链家这个北京地产中介老
大市场份额在中介费下调后的进一
步提升可能。

知情人士透露，自2008年顶住
楼市缩量、逆势扩张后，链家在北京
始终保持市场份额老大的地位。从
北京市住建委每月公布的十大经纪
公司网签排名看，链家最高曾经占

比北京二手房市场交易总量的五成
以上。超高的市场份额和卖方市场
的持续，让链家有了对中介费定价
的绝对话语权。“基本其他家长期只
能在6折佣金附近竞争，但上涨的
时候购房者即便在意也没有太多谈
判的空间，现在的市场不一样了。”
据上述知情人士透露，随着买方市
场的正式到来，北京二手房在认房

不认贷落地后，并没有出现期待中
的“暴涨”，横盘的局面让购房者有
了更多谈判的空间。

在此基础上，其他中介公司给
出的实际折扣，也不断蚕食着链家
的市场份额。此次链家下调佣金，
除了顺应两部委的要求和市场的
走势外，也更有利于收复被蚕食的
市场份额。 （北京商报）

链家降低中介费链家降低中介费！！
从现行从现行22..77%%调整为调整为22%%，，买卖共担买卖共担

执行12年的北京现行中介费市场标
准，开始从企业端推进改革。9月26日，记者
获悉，作为北京二手房交易市场占比最高的
企业，北京链家开始对所收取的中介费从费
率到收取方式进行改革。其中包括总费率从
现行的2.7%调整为2%，收取方式从买房人
承担变成建议买卖双方各1个点。市场方面
表态，中介费率的下调有望加速二手房市场
活跃度的提升，而从单边改为双边承担，则是
买方市场形成后的自然选择。

中介费从2.7%下调至2%，且买
卖双方承担后，记者算了笔账。

以目前市场主流的刚需房源500
万元/套为例，购房者原本需要缴纳的
中介费为13.5万元，改革之后如果双
方按照各1个点的标准承担，购房者
的中介费支出为5万元，购房成本降
低8.5万元，下调幅度超过60%。而
从置换需求角度考虑，以希望卖掉

500万元房源置换800万元房源且两
套均为二手房的卖一买一需求者为
例，原中介费政策卖一买一总中介费
最高支出为21.7万元，而新的收费标
准执行后卖一买一总支出为13.5万
元，下降幅度近四成。

事实上这并非链家首次对中介
费进行调整。

今年7月，链家北京北苑大区开

始试行双边收取中介费。按照链家传
统中介费收费标准，居间服务费
2.2%，保障服务费0.5%，共计2.7%，
多为买家支付。在双边收佣后，买卖
双方共同承担2.7%中介费。据公开
信息，“双佣模式”试行后，北苑大区的
挂牌业主接受双边收佣的比例从最初
的20%-30%，提升到90%。观望状
态下的买房人提前释放需求。

就在住建部要求进一步下调二
手房中介费后，上海易居房地产研究
院曾发布的中介费下调政策研究报
告显示，全国25个重点城市二手房
中介费率平均值为2.2%，其中七成
的费用由买方支付。报告分析表明，
由于中介公司房源挂牌量增多，而潜
在购房者数量有所下降，因此倾向于
针对买家的中介费将会有所下调。

事实上无论是调整前还是调整
后，各地二手房中介费收取没有统一
标准。

据易居研究院研究总监严跃进
介绍，在本轮调整前，中介费价位相
对较高的城市包括成都、西安和北
京，中介费率分别为2.8%、2.8%和
2.7%。中介费相对较低的城市主要
包括石家庄、东莞和太原，中介费率

分别为1.5%、1.8%和1.9%。总体而
言，城市规模大、二手房市场活跃的
城市中介费相对较高。而在城市规
模小、二手房市场不太活跃且购买力
相对不足的城市，中介费则相对较
低。

在严跃进看来，企业端进行中介
费率调整，是对此前住建部、市场监
管总局印发《关于规范房地产经纪服
务的意见》的落实。

今年5月8日，住建部、市场监管
总局发布《关于规范房地产经纪服务
的意见》，其中明确提出，要合理降低
住房买卖和租赁经纪服务费用，鼓励
按照成交价格越高、服务费率越低的
原则实行分档定价，引导由交易双方
共同承担经纪服务费用。

此外，政策也明确，要严格实行

明码标价。“房地产经纪机构应当在
经营门店、网站、客户端等场所或渠
道，公示服务项目、服务内容和收费
标准，不得混合标价和捆绑收费。房
地产经纪机构提供的基本服务和延
伸服务，应当分别明确服务项目和收
费标准。”

随后的7月19日，北京市住建
委对《北京市房地产经纪机构、住房
租赁企业备案管理暂行办法（征求意
见稿）》（以下简称《征求意见稿》）公
开征求意见，其中，针对市民反映强
烈的收费不规范、未明码标价等问
题，《征求意见稿》对信息公示的有关
要求作了进一步明确，要求企业在经
营场所、网络服务端的醒目位置公示
备案证明、服务内容和标准、收费事
项和标准等信息。

北京某头部中介李博（化名）向
记者透露，之前北京的中介费收取，
基本是由买方承担，甚至在市场好
的时候，买卖双方还会商定由买方
承担卖方的一部分税费。但随着房
地产市场下行，目前已经出现有业
主为了卖掉房子，愿意承担一半中
介费的情况。在李博看来，当前中
介费率、单边改双边的调整，是市场
变化的结果。

严跃进称，在二手房挂牌量愈
发高企的背景下，买方时代已经到
来，降低中介费率可以促进二手房
的交易量，尤其是在“认房不认贷”
后，北京二手房交易需求旺盛，这将
对二手房交易的释放起到带动作
用。而“双向收费”模式，则可降低
买方此前的交易“负担”。

不过，严跃进也提醒称，合理降
低房产中介费，要注意各种形式的

费用转嫁，防范出现“羊毛出在羊
身上”的老问题等。同时“双向收
费”模式也要严管中介两头吃等问
题。

广东省规划院住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉认为，在存量
时代，房屋大量供应的情况下，买
方时代到来，房子交易难度加大，
经纪费率下调是大概率事件，也是
必然趋势。

李宇嘉分析称，在当前交易量
下降、交易周期拉长的背景下，中介
人均交易单数明显下降，竞争非常
激烈，促成交易的诉求很强，也愿意
降低费率。另外，挂牌量居高不下，
不断创新高的情况下，买方情绪非

常弱，卖方想尽快卖掉以回笼资金
的意愿也很强，买方也愿意支付一
定的经纪费。

同时，房屋供应量大增，区域分
化明显的情况下，买方有大把机会
可挑可选，怎么买到性价比最高的

房子，需要中介的精细化服务。由
此，未来买卖双方均支付经纪费的
情形和案例，将会大量出现。“买方
付全部中介费，卖家实收”的时代结
束了。这有利于降低买方的成本，
促进二手房交易活跃。

500万房子购房成本省8.5万

改革前七成中介费由买家承担

存量时代的必然趋势
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市场份额有望进一步提升
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