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7月月
报

存量房市场价稳量跌
多渠道经营是中介生存王道

7月份沈阳存量房与6月份存量房价格对比图
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一、7月份沈阳存量房市场发展概况

1、7月份部分区域二手房价格回暖 

据沈阳地产研究院对沈阳500家中介机构监测数据显示，7月份存量房销量相比5、6月份而言，没有太大的起

伏。但是存量房成交价格却呈现出多边发展的态势。相比于5、6月份的大幅下跌，7月份，和平区、铁西区、沈北

新区、于洪区存量房的成交价格有不同程度的回升。尤以和平区上升幅度最大，较6月份上涨了753元/平，其次是

于洪区及铁西区较6月份分别上涨394元/平、357元/平。除了部分区域价格有所回暖外，另有区域仍处于下跌状

态。其中下降幅度比较大的区域为大东区，比上月下跌达889元/平，其次是沈河区，比上月下跌299元/平，7月份

位列“8字头”的仍为和平及沈河两区域。

二手房在地理位置、配套、学区、交通等方面具有它的唯一性，尽管市场低迷，但是房主在无资金短缺的情

况下，一般不会轻易降低自己的心里底线而降价，“转售为租”和“租售并行”是房东应对市场的最好利器。

7月份沈阳存量房与6月份存量房价格对比图

7月份沈阳存量房销售面积区间对比

2、中小户型最为走俏，刚需消费者是主体

根据监测数据可知，从销售面积区间占比情况可知，40-60平的小户型最受追捧，其次60-90平两室一厅的

户型也比较走俏，可见刚需户型仍为存量房市场销售主流，占比总量高达71%。
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3、80%购房者选择次新房  10年以上老旧二手房选择少

在房龄的选择上80%购房者选择5-10年的次新房，10.5%的购房者会选择1-5年的新房，此类房源由于所收

税费较高，购买数量受到限制。另有9.5%的购房者会选择10年以上的二手房，此类房源基本比较老旧，所以比较

少的受到购房者青睐。

4、购买群体：外地人占比高达78%   经济实用现房可控

从购房群体来看，选择购买二手房的多为外地人，其中又以辽宁省内的外地人居多，占比高达总人数的

78%。这类群体由于存量房具有较强的价格优势，而且为现房，所以大多购买二手房作为自己落户沈阳的首套住

房，此外房源为学区房也成为一个重要因素。

5、存量房销量低迷，中型中介受冲击最大

据沈阳地产研究院调查数据显示，自2013年年末以来，各大区域都面临着中介机构倒闭的现象。市场状况持

续走低，加之受租金、人力等成本的制约，中型中介机构关店现象尤其严重，而大的品牌连锁门店及小成本经营

多年的夫妻店受影响不大。

二、2014沈阳二手房市场低迷现状探析

1、沈阳购房百姓观望情绪浓

沈阳二手房市场持续陷入低迷期，究其原因，首当其冲的仍旧是百姓观望浓的问题。据沈阳地产研究院近期

调查显示，目前有60%购房者计划半年以上出手，其中一年以上出手购房者占34%。

2、新楼盘降幅大造成冲击

在新楼盘高库存下，开发商为回笼资金会采用灵活降价的营销手法，但二手房业主都有自己的底线价，他们

此前支付税费、维修基金等，不会轻易大幅降价。在同等条件下，不少二手房购买者便会转而瞄准新楼盘。

3、年轻人为购房主力  买新房者多

据沈阳地产研究院关于购房人群年龄调查显示，20-30岁为购房主力军。而在新房、二手房的选择上，六成

以上选择了新楼盘，尤其是婚房需求者，多数会选择购买全新的住宅。
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加之新楼盘成交低迷量价齐跌后对二手房的传导，不动产登记制度预期升温供应量加大、中介业务纷纷拓展

新业务等因素，导致二手房市场处于相对萎靡状态。沈阳二手房及中介市场在寻求自我生存与发展的转机。

二、租赁业务撑起中介半边天

1.普通租赁

在前些年，租赁只是中介公司的非主营业务，其主要业绩来自于房子销售后的佣金收入。2014年，在中介

销量下跌，佣金收成减少的情况下，租房成为二手房市场的救命稻草。2014年租赁的佣金收益有了不同程度的上

涨。前两年，租赁一套房子中介仅仅向房客征收200元左右的费用，对房东免征服务费。如今，部分品牌中介向

租赁双方双向收费，而且服务费标准有了很大程度的上浮。

2.租赁托管   

在沈阳，租赁托管业务刚刚兴起，这一在南方已经比较普及的经营形式，受到了沈阳中介的大胆尝试，成了

当下中介公司新的业务增长点，也是对租赁服务的一种延伸。  

租赁托管的主要经营形式是：出租方与中介公司签订长期租赁协议，先将房屋租给中介公司，之后中介公司

再转租给租客的一种行为。一般而言，出租方会以略低于市场正常租金的价格委托给中介，中介只给予房东11个

月的房租收益。出租方通过托管，租房省时省心省力，中介则赚取一个月的房屋租金以及市场租赁差价，双方各

取所需。目前志联房产、阿凡提中介等已经开拓了此项业务。

3.日租房

日租房业务普遍存在于小型中介公司，也是当前市场情况下，小型中介的一种生财之道。一般来讲，中介公

司会承租一套或几套公寓，之后对该公寓进行装修布置，再将房源登陆到网站上出租。日租房由于属于公寓型装

修，房屋的舒适度较好，而且价格略低于经济型酒店，可作为一些外地人来沈人员的落脚之地。以一间40平左右

的公寓为例，日租金约80-100元/平，以每月出租20天计算，一套日租房的月收益为2000元左右，除去费用，一

套房至少可赚取1000元。
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三、中介盈利新渠道：一二手联动模式成新宠  浑南居首占比90%

2014年，沈阳二手房交易量大幅缩水，完全依托二手房买卖的中介公司将面临生存危机。在此大背景下，

一二手联动模式迅速崛起成为中介新宠，成为中介新利润增长点。据沈阳地产研究院统计，沈阳约40%的中介拓

展了一二手联动模式，环比上涨58%。

浑南90%中介店开启一二手联动模式

具体到区域上，目前中介一二手联动模式多集中于新楼盘较密集区域，比如浑南、沈北，而二环内市中心区

域甚少。目前，浑南区域中介店不到60家，但一二手联动模式运营达到90%以上，而沈北则占80%以上。

品牌遇品牌 佣金高收益大双收共赢

目前，包括中海、华润、万科、金地等品牌企业均大幅引进了中介一二手联动模式，尤其是金地集团，佣金

平均返点2%，成为近两年最早吃螃蟹并获益的企业。与此相对应的，沈阳中介联动模式运营中，品牌、中高级

中介店占79%。个别品牌店2014年的新房销售业绩甚至能达到总业绩的50%以上。

互联网电商助推一二手联动快速发展

一二手联动模式之所以能迅速推广并得到广大开发公司的认同，除了其自身生存业务拓展的需要，还跟在新

一代互联网格局下，房产电商营销的大力助推有关，以房小二网为例，E起购电商合作数量先后超百家，而其每

个项目基本上均有一二手联动合作模式。目前经纪公司已纳入房产电商产业链，成为助力实现开发商与购房者成

交的好帮手。

房地产泛营销冲击大 何去何从

2014年中介经纪人散布在沈阳各个角落，发传单，留电话，带客去售楼处……同样，2014年还有一项新业

务在如火如荼的进行中，那就是房地产泛营销，也是我们平时常常说到的“全民营销”，如今万科、中海等均是

此全民营销的推崇者，即让全民做地产经纪，荐房成功同样获得高额返点。它的出现是否会改变中介机构一二手

联动的行业格局，为其带来冲击，值得期待。

沈阳主要中介租赁服务费收取标准

中介名称 收费标准

芒果中介 租赁双方各支付月租金的50%

信友中介 租赁方支付月租金的50%

阿凡提中介 租赁方支付月租金的50%

小型中介 单间300-400、双室以上400-500元不等
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四、中介公司未来的发展前景

1、拓宽经营渠道才能维持正常运营

在店铺租金和人员成本的日益上涨，销售业绩不能稳定的情况下，中介面临的经营的压力较大。在房地产市

场深度调整期，中介公司也面临着洗牌。拓宽经营渠道，多方面盈利、灵活经营是中介公司的生存之道。如开拓

房地产金融产品、提供商业地产中介服务等，增加盈利渠道。

2、一二手联动有很大的发展空间

目前沈阳一些品牌中介，即使在存量房销量萎缩的情况下，通过销售新楼盘依然获得了不错的销售业绩。作

为掌握三级市场的中介公司，在一二手联动方面还有很大的盈利空间。

如美国，大约85%的物业交易是通过中介机构完成的，在我国房地产开发行业发展时间早、市场化程度高，

经济发达的珠三角和长三角地区，由中介代理的新增商品房的市场份额达到了50%；沈阳的一二手联动业务刚刚

兴起，未来有广阔的发展空间。

3、中介向品牌化、规模化发展  

目前沈阳中介行业参差不齐，优秀经纪人短缺以及人员流动是不争的事实，在未来的市场环境下，打造了富

于战斗力的销售队伍，提升中介公司的管理水平及管理规范，向着品牌化、规模化发展，是中介公司立足市场的

关键。

4、移动互联将成为未来重要的营销渠道

   网络营销已经逐渐登上了中介行业发展的历史舞台，成为中介企业一个重要的利润助推器。未来中介企业

的业务营销渠道可能将更加广泛，如通过手机互联网等等新兴方式进行销售，更加科技化及普及化。

5、经纪人品牌化，是未来发展方向

在房地产业内，有着著名的“中国房地产中介四个阶段论”。第一阶段是沿街店面，职介、婚介、房介混合

阶段；第二阶段是独立店面与网络共存阶段；三是房产事务所和独立经纪人结合以网络为主导的阶段；四是网络

为载体，经纪人个人品牌的建立和推广阶段。未来，优秀的经纪人将会为客户建立一站式服务模式，建立良好的

个人品牌。

6、美国的公盘系统  或可以借鉴

中美两国的房产中介起点比较类似，都是以夫妻店为主，各自拥有各自的房源，之后中介有了品牌及大小之

分。美国的公共房源系统是从小公司开始建立起来的，然后美国的大型房地产中介公司也加入了这个系统。我们

现在的公盘制度，是从大公司开始发起的，各个公司拥有自己独立的公盘系统，并没有形成美国式的普遍性公盘

系统，利用互联网手段使房源在更大范围内共享，更大程度地提高效率，应该说这是一个发展趋势。
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