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高佣金催生新房中介
济南200多家楼盘引进渠道卖房

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 赵夏晔

中 介 卖 房
受济南房地产市场总体下行的影响，济南中介行业也出现了全新洗牌。越来越多的中介纷纷转行卖起新房。记者调查了了解到，济

南有200多个楼盘通过中介这一渠道卖房，这一数字是2018年的4倍多。在开发商高佣金吸引下，中介将手中的购房者资源换手到新房
市场。

想买二手房被推荐买新房
中介转战新房市场

“戴头盔看房”成为今年楼市的一大
热点，事件本身有演绎的成分，但这也反
映出在济南渠道中介卖新房已较为普
遍。今年，不少购房者发现，济南的很多
中介放弃了自己的“老本行”，纷纷把卖
新房当作主业。

原本想在单位附近买套二手房的李
先生今年并没有买房。他找的两三个中
介都在给他推荐新房。“也带我看了几套
二手房，条件一般。”他说自己买房的过
程，更像是他和中介之间买二手房还是
买新房的辩论。中介一直不遗余力向他
介绍新房的好处，但李先生却偏爱二手
现房，在这样的僵持之下，他看房3个月
还是无果，买房计划也搁置了。

这种情况至少在去年就已出现。去
年记者以买房者身份到中介门店咨询二
手房时，店员不推二手房，先问是否考虑
某新楼盘。仅一年时间，二手房中介已迅
速抢滩新房市场。济南一位开发商相关
负责人说，自己所在的楼盘30%左右是中
介带来的客源，据他了解，有的楼盘这个
比例能到百分之八九十。

主业是卖二手房，中介为啥偏爱上
了新房？“坦白说，二手房比新房更难卖。
消息分散，需要中介掌握大量房源信息，
可能一天没跟进，人家就通过别的中介
卖掉了。新房是开发商卖，房源可选的
多，而且价格也基本固定。”济南楼市一
业内人士说，相比二手房市场，新房市场
产品更统一，中介人员只需要掌握片区
和楼盘具体情况，而无需担心房源和其
它风险。另外，新房售楼处装修豪华，样
板间设计合理也新，比一些已经有人在
住的二手房更有吸引力。

更重要的是，中介费在二手房交易
时，购房者实实在在知道，而新房的佣金

则隐蔽得多。购房者买新房并不需要额
外支付中介费，佣金则是开发商支付给
渠道人员。此外，不少新房中介人员还可
能拿到了比售楼处更低的优惠价，吸引
购房者买新房。

据介绍，目前在济南一套200万的房
子，中介费或在2—4万不等。评估费也有
明确规定，一般是需要缴纳房源评估值
千分之五的费用给评估公司，这也是贷
款买房必须缴纳的费用。在办理手续上，
二手房则比新房更复杂，中介人员承担
的工作量更大。买卖一套二手房，中介需
全程陪同，办理手续和税。

“虽然中介会引导一部分二手房购
房者买新房，但这部分会被引导的人其
实是本身没有拿定主义，带他们看一些
新房自己就会被吸引。”一位济南中介人
员说，开发商愿意让渠道人员卖新房，新
房又比二手房更好卖，渠道中介人员自
然愿意转战新房市场。

重赏渠道有的佣金已高达20万
济南200多个项目与渠道合作

除了佣金和买卖周期等因素的影
响，受市场影响，济南楼市的销售模式已
发生了根本转变，这也是中介变身渠道
卖新房最根本的原因。

济南一资深中介人员说，2018年8月
左右，市场行情下行时，济南开始出现开
发商开佣金给渠道中介人员卖新房。最
开始，大约有五六十个项目进行尝试，而
今年这个数迅速达到200多个。200多个
是什么概念？记者了解到，目前济南在售
的住宅项目中，除两家开发商所开发楼
盘未与渠道公司合作外，其它绝大多数
都已经通过渠道中介卖房。

不少开发商在销售新房时，除了盖
气派的售楼处，还需要拟定一个吸引渠
道(中介)卖房的佣金提点。年终将至，为
了冲刺任务，已有多家开发商大幅提高

佣金。近期，济南西南片区一楼盘将佣金
提点提高至3 . 5%，唐冶片区一楼盘商铺
则以一套近20万的高佣金，吸引渠道人
员来卖高达300万一套的商铺。

佣金高是中介更偏爱销售新房的最
直接原因。另一位济南资深中介人士告
诉齐鲁晚报·齐鲁壹点记者，目前中介公
司的二手房中介费多是1%、1 . 7%、2%，
而个人做中介的中介费则多数是1%，而
开发商给出的新房佣金在1 . 5%—3 . 5%，
普遍高于二手房中介费。

当然，高佣金并不是所有开发商都
愿意给。“像大家所熟悉的热点楼盘，佣
金非常低，基本就几千元一套。但是那些
不好卖的楼盘，或者总价过高的别墅、洋
房项目，佣金就会很高，能到3 . 5%。”该
人士说，对比成交难度，新房确实比二手
房佣金高得多。

但中介从二手房转而卖新房也经历
了一个过程。背后是楼市进入平稳期后，
开发商逐渐选择以高佣金吸引渠道卖
房。“中介开辟新房业务早在2016年之后
就开始出现，但那时候开发商卖一套房
的利润空间大得多，几乎是现在卖一套
房的三倍，而且市场正好，他们并不那么
着急卖，那时候开发商并没有给多高的
佣金，也没有把渠道中介放在重要位
置。”该人士说，明显的变化从去年开始，
更多的开发商启用渠道中介卖房。今年
在一些新房楼盘，渠道卖房甚至已经成
为了销售的主力军。他从去年开始将主
要精力放在卖新房上，今年他的自我介
绍直接变为了新房中介。“一批中介公司
成立了专门的新房事业部，把新房中介
人员与二手房中介人员区分开了。”

市场行情下行之时，通过渠道卖新房
成了开发商的刚需。“开发商的利润空间已
变小，回款压力变大，一部分投资客被限购
限住，为了保证资金流，开发商需要尽快去
化，而渠道以广撒网的方式带来销售，所以
开发商才给高佣金。”该人士举例说，上述

提到的唐冶片区300万的商铺给出的近
20万佣金，至今卖出10套，不过，背后其
实有上万中介人员带客销售。

二手房难卖房屋流动不畅
置换改善需求受制约

据济南市房协2019年房地产市场系
列数据新建商品房销售情况数据，2019
年济南商品住宅销售8 . 04万套，销售面
积 共 计 1 0 0 8 . 1 5 万 平 方 米 ，均 价 为
13074 . 44元/㎡。而在存量房交易方面，
2019年二手住宅交易3 . 96万套、成交面
积355 . 41万平方米，均价为10209 . 14元/
㎡。相比新房，二手房虽然均价更低，但
成交量小得多，在济南新房市场本就比
二手房市场活跃得多。

家住阳光新路附近的市民薛女士看
中一套140平的新房，但是需要卖掉自己
的一套房子才能凑齐首付。但二手房市
场行情不佳，她在2017年左右房价高的
时候买的房子，目前看卖二手房价格低
于自己的预期。“感觉中介对卖二手房不
上心，我不想赔钱出手，凑不齐首付所以
也买不了新房。”像薛女士这样的置换型
买房者，置换链条暂时中断的并不少。

但是二手房市场的存量并不少，12
月6日，贝壳平台挂牌的济南二手房有
51263套，链家济南则有51274套。“确实
有一部分人需要卖掉手里的一套房子，
然后去买新房。但是二手房不好卖，着急
的只能降价出手。”济南一房产中介人士
说，二手房中，一些学区房，周边配套好、
又紧邻地铁的房子仍然好卖，但那些被
新房环抱的二手房就不太好卖。

一部分二手房潜在客源被中介人员
引导至售楼处，并促成成交后，二手房的
客源也相应减少。“除非真是咬定要买二
手房，否则就容易被带去买新房。二手房
以后确实会更难卖。”前述资深中介人士
坦言。

中介人员在楼盘售楼处进行新房销售培训
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