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「今年二手房看帶量明顯減
少，收入水平顯著下滑。」 記者
看到小黃時，他正在某居民小區
擺攤推介手中的二手房源。他
說，市況不佳，店長要求同事
們多出去走動， 「去年此時都
是生意自己上門，今年政策環
境變了，不主動出擊肯定沒飯
吃」 。用他的話說，大家都已
做好 「過冬」 準備，一些無法
抵禦市場寒流的同行正主動或
被動地流失。

大公報記者 倪巍晨

離場還是咬緊牙關熬着？
上海二手房

市場的驟然降
溫，面對行業環

境的巨變，有因為 「衝不出業績」
的中介選擇離開；有的則選擇用抽
悶煙、玩手機的方式 「躺平」 ；而
大專畢業不足2年的小王在一度動
搖後選擇堅守。在他看來，中介在
市場中雖然重要，但任何風吹草動
都足以對整個行業帶來不小的影
響，用他的話說， 「大專畢業生搵
工不易，與其彷徨無措不如繼續堅
守，希望可以熬過這段 『緊日
子』 」 。

作為新人，小王在門店內頗受
前輩們的關照，雖然他的業績排名
屬於末流，但收入水平卻足以讓來
自所謂 「十八線小城市」 的他感到
滿意。去年三季度末開始，上海二
手房市場交投火爆，在市場情緒的
助推下，門店單日待客量不斷被刷
新， 「即便我這個新人，最好的一
個月也能幫客戶賣出3套二手
房」 。

不過，好景不常。繼1月上海

出台《關於促進本市房地產市場平
穩健康發展的意見》後，2至5月該
市接二連三發布調控新政，小王的
生意也愈發難做。市場降溫了，小
王仍可以通過自己的努力，保持每
月完成1套二手房交易的成績，
「畢竟上半年發布的政策主要聚焦

的是新房市場」 。
正當小王不斷調整心態之際，

7月9日上海發布《關於進一步規範
存量房房源核驗及信息發布工作的
補充通知》，當月23日在滬各大商
業銀行宣布將首套房和二套房貸款
利率調升。8月開始小王感受到明
顯的壓力， 「門店看帶量驟然減
少，線下客戶拓展也幾無成效」 。

不少購房者打消入市心思
「7月政策剛出台時，我還和

一些客戶說 『抓緊交易』 ，沒想到
政策實施後成交量很快就下來
了。」 小王直言，8月他沒有完成
一單生意，原本憧憬 「金九」 樓市
會有所起色，但最後的結果仍令他
失望， 「7月兩個政策的發布，不

僅增加了中介與二手房供求雙方的
溝通成本，交易周期也被迫拉長，
甚至不少購房者短期也打消了買房
的心思」 。

市場調整下，中介從業者的業
績壓力與日俱增，但小王選擇將工
作重心切換到二手房租賃行業。他
解釋，心態好很重要，時下搵工不
易，與其換份工作重新開始，不如
做自己相對熟悉的領域， 「雖然市
場調整的時間可能比較漫長，但上
海已進入存量房時代，二手租賃也
是很大的一塊蛋糕」 。

驟然降溫

出於疫情防控和個人業績的雙
重考慮，國慶期間小黃選擇留在上
海。在一塊寫滿了在售房源信息的
小黑板後，他百無聊賴地等待着客
戶，雖然偶爾有人走上前張望，但
很快又抽身而去。攝氏30度上下的
氣溫雖然不算特別高，但正午時分
陽光依然猛烈，路人腳步匆匆，但
在小黃看來 「在街上守株待兔總比
在家發呆要好」 。

政策卡住二手市場「咽喉」
小黃感嘆，去年上海樓市丁財

兩旺，一套總價相對較低的房源，
往往能吸引多位潛在購房者，當時
「生意盈門，坐在門店也有飯
吃」 。不過，今年滬樓市調控力度
加大，二手房參考價發布機制和房
貸利率的走高，更卡住了市場成交
量的 「咽喉」 。

二手房參考價發布機制非上海
獨有，事實上，目前內地已有9個
城市推出類似政策。相對而言，為
引導二手房理性交易，維穩房價預
期，上海的二手房政策調控力度最
嚴。具體看，該市以市場真實價格
為依據，對每套房源進行核驗，未
通過核驗的房源嚴禁對外發布信
息。

小黃說，雖說二手房調控機制
發布後有不少業主願意降價售房，
但部分不急等錢用的業主仍在挑選
潛在買家。小黃認為，購買小戶型
老房源的群體，他們大多經濟實力
不強，碰到不願意議價的業主，
「這些經濟實力不強的購房者就會
退避三舍，即便有些業主給出一定
的讓價幅度，但往往也會優先選擇
全額付款或首付七、八成購
房款的買家」 。

市場交投情緒的萎靡，
對房地產中介企業帶來的衝

擊顯而易見，小
黃所在的小公司

感受尤為直
接。 「以前
生意好時，門
店會營業到晚上
22時後，現在晚
上20時前基本就收
工了。」 小黃明言，
若看到有市民站在門店
外查看房價信息，就一定會
有同事走出去問詢， 「但這種
問詢通常沒有下文，如今的生意真
心不好做」 。

「生意難做」小中介提早打烊
小黃所講述的現象，僅是時下

上海中介行業的一個縮影，事實
上，坊間很多中介業者或多或少都
已經感受到了行業的嚴冬。記者觀
察到，當前上海許多小型中介店的
打烊時間都較過去要提前，即便有
些門店晚上20時後依然亮着燈，但
堅守崗位的中介人員也不多，他們
或低頭玩着手機，或在門店外抽着
悶煙。

一名不願透露姓名的房地產資
深業者向大公報表示，當前政策環
境下，滬二手房總交易量正在縮
水， 「市場沒那麼大的交易體量需
要進行中介服務」 。該人士舉例
說，如果說過去二手房服務市場總
規模是5億元，那現在總規模或僅3
億元甚至2億元，如此一來也就無
需龐大的中介團隊為之服務，業務

量縮水後
中介門店也可能
減少， 「當全行業都在降溫
時，中介機構也要做好 『過冬』 準
備」 。

景氣低迷
企業瘦身減負

上海樓市調控
不斷加碼，二手房
交易明顯縮水，更

直接對中介行業構成衝擊。悲觀預期
下，個別中介企業已率先感受到凜冽
的寒風，甚至已着手透過內部人員優
化減負前行。

市傳貝殼找房上海研發團隊 「被
整體優化」 。貝殼找房回應，今年以
來行業環境發生較大變化，公司進行
調整部分業務。此次調整涉及到的員
工，將嚴格遵守國家勞動法等相關法
律法規進行妥善安排，同時優先提供
內部轉崗機會。

中原地產相關人士也告訴記者，
近期也留意到有同業對部分業務進行
調整， 「公司始終會順應市場變化節
奏做出開店或關店的決策，因各區域
市場狀況截然不同，不同地區開店和
關店的狀況也不一樣」 。該人士補充
說，現在市場景氣度較低，運營狀況
欠佳的區域或選擇關店，但一些業績
不俗的區域仍會鼓勵開店。當前市況
下，中原將順應市場變化開源節流。

有開發商透露，國慶長假，少數
在售樓盤因認籌多，出現開發商 「限
流」 情況，但更多售樓處卻門可羅
雀。房企不敢貿然推盤，新房供應節
奏9月開始放緩，10月拿到預售證的項
目不多。據上海鏈家研究院的監控數
據，10月份上海全市共成交二手房1.3
萬套、成交額422億元。環比看雖分
別增長8%及10%，但同比卻分別下
降53%及57%。當月二手房成交均價

每平米38812元，環比增長1%，同比
下降7%。今年前10個月，上海全市
二手房累計成交額8250億元、成交
24.7萬套，同比分別增長9%及8%。
上海鏈家研究院首席分析師楊雨蕾指
出，10月份二手房成交量依然在底部
徘徊，今年前10個月的累計同比來
看，增速今年以來首次降到個位數，
價格增速也處於下行態勢。

諸葛找房調研結果顯示，近六成
受訪中介年薪不足10萬，僅10.8%受
訪者年薪超過20萬。此外47.3%受訪
者對當前薪資感到 「一般」 ；27.3%
人士表示 「比較滿意」 ； 「不滿意」
或 「非常不滿意」 的受訪者佔比合計
為16.4%。對 「當前工作狀態」 ，表
示 「非常忙碌」 和 「比較忙碌」 的受
訪者分別佔4.1%及58.6%；認為 「忙
碌度一般」 和 「工作輕鬆悠閒」 的受
訪者佔比分別24.5%和5%；36.7%
受訪者對前景 「非常有信心」 。

樓市寒流吹襲 地產中介愁過冬
經紀：過去生意上門 現在出門擺攤

開源節流

首付利息俱增 擊退買家
7月9日，上海

發布《關於進一步
規範存量房源核驗

及信息發布工作的補充通知》。在已
實施房源掛牌核驗基礎上，增加價格
信息核驗，交易管理部門以市場真實
價格為依據，對每套房源進行核驗，
未通過價格核驗的房源不得對外發
布。7月23日，在滬各大商業銀行調升
房貸利率。首套房的房貸利率從
4.65%調高至5%；二套房的房貸利率
從5.25%調高至5.7%。中介表示上述
兩項對購房人影響不淺。

中介小黃提到，二手房調控政策
發布前，買家和二手房業主普遍都在
觀望，即使政策發布初期，業主給出
的議價空間也非常小，隨着調控顯效
及市場交易量的下滑， 「過去兩個月
願意給出客觀議價的二手房業主越來
越多。」 小黃表示，4月時曾有業主掛
牌一套楊浦鞍山板塊的小戶型老房
源，掛牌總價357萬元（人民幣，下

同），每平方米單價要8.5萬元，前前
後後有5、6位意向買家前來諮詢並上
門看房，但業主始終在猶豫，也沒有
給出議價空間。7月末在滬各商業銀行
將首套房貸款利率從4.65%調升至
5%， 「由於業主的兒子要添置首套
房，為減少借貸，急着套現的業主決
定以340萬元的總價對外二次掛牌，8
月初房子就賣出去了」 。

中介小王就為買家計算，一套
500萬元的小戶型房源，買家若是首
套房，可首付35%，並借貸65%的房
貸款，過去政策下買家只要準備175
萬元首付款，剩餘325萬元可申請貸
款。 「三價取其低」 政策執行後，若
「網簽備案價」 仍是500萬元，但
「貸款評估價」 和 「涉稅評估價」 分
別是450萬和400萬，那房貸資金參考
400萬元，65%房貸款僅260萬元，買
家首付款則增至240萬，一些欠經濟
實力買家可能就卡在首付款上無力負
擔。

雙重影響

▲目前房地產市場景氣度較低，中介
企業率先感受到寒風。

來源：諸葛找房數據研究中心
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