
杭州開啟 「房東
直售」 功能，房產中
介前路如何？據杭州

市住房保障和房產管理局消息，今年8
月18日， 「個人自主掛牌房源」 功能正
式上線 「杭州市二手房交易監管服務平
台」 ，標誌杭州的二手房自主交易有了
線上官方新渠道。市場認為，該功能打
破了傳統依賴中介機構的房屋銷售模
式，但專業中介當前仍不可替代。

據介紹， 「個人自主掛牌房源」 功
能為民眾 「手拉手」 自主交易，提供了
出售房源信息發布、購買房源信息搜
索、自主交易信息撮合等更便捷安全的
新渠道，網友評論： 「買賣房終於不用
再通過中介了。」 不過杭州市房產市場
綜合管理服務中心房產市場科科長胡萍
莉表示，如買賣雙方談好了房價，且產
權清晰、無貸款需求，通過 「房東直
賣」 模式確實可以省下一筆中介費，但
如果交易流程複雜，建議還是通過專業
的中介公司。

據悉， 「個人自主掛牌房源」 功能
並非新鮮事物。2016年 「杭州市二手
房交易監管服務平台」 上線時該功能已
存在，近期更新功能主要有兩個：其一
是對登錄系統的個人均要求實名認證，
其二是實現個人自主掛牌房源信息僅向
個人實名認證用戶開放。更早之前，
2011年北京首個官辦免中介費二手房
交易平台，已在海淀區試點運行，由於
平台房源搜索功能只能依靠房源編碼和
小區名稱進行查詢，與商業中介通過房
價、面積、區域等模糊條件進行靈活搜
索相比，明顯敏銳不足。

合碩機構首席分析師郭毅指出，住
保房管局目前僅核驗房源及房主信息真
實性，諸如房子貸款、抵押、對外租
賃、掛戶等更多關係對房產價值評估的
信息還難以全面了解。綜觀交易全鏈
條，除合適房源之外，還要經歷看房、
選房、價格談判、簽約、過戶、貸款、
交付等一系列複雜過程，當前這些交易
環節尚只有專業中介能夠輔助完成。

杭設直售平台 專家：中介功能難取代
自主交易
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住房中介行業從線下走到線上，全新模式也隨 「貝殼」 誕生。貝殼已在美
國紐交所掛牌上市一年，作為中國居住服務第一股，其 「樓盤字典」 房源驗
真、VR 720°看房等革新，都開創內地中介經營新模式。貝殼負責人介紹，不
同於傳統經紀模式，貝殼開創了一種能夠跨品牌、跨店協作售房的模式，一筆
交易中分為 「客源發現者」 、 「房源錄入者」 、 「房源維護者」 、 「撮合成交
者」 等各種不同的角色。
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▲房源三維重建，物理空間線上化。 受訪者提供

CEO：調控令樓市回歸健康理性
內地 「房住不

炒」 基調從來沒變，
而房產中介一直被認

為是推動房價上漲的重要助燃劑。貝殼
找房董事長兼CEO彭永東表示，貝殼堅
定支持國家 「房住不炒」 政策及各地調
控政策， 「住」 的行業最重要的是要
「穩」 ，國家政策給行業帶來更加穩定
的環境，這對包括貝殼在內的整個行業
的平穩發展都更加有利。

在 「房價越高，房屋成交額越高，
中介提佣就越多」 的邏輯下，房產中介
背上炒作的惡名。從今年初開始，內地
各地陸續出台一系列以穩地價、穩房
價、穩預期為目標的調控措施，包括限

貸、限價、限購、貸款審批周期加長和
貸款利率提高等。對此，彭永東說：
「市場政策調控，目標是回歸健康、穩
定的交易。」 貝殼在8月12日最新公布
的財報顯示，2021年上半年，貝殼總
交易額為2.29萬億元（人民幣，下
同），同比增長72.3%。

彭永東表示，調控是應對市場波動
的正常動作，每隔一段時間，市場交易
會出現大幅向上波動的交易量，並伴隨
着房價快速上漲，相對應的調控，則能
夠助力抵抗非理性房價，幫助市場回歸
基準線平穩發展。貝殼將積極配合監管
機構打擊虛假房源和炒作房價等行為。

作為 「用工」 大戶，貝殼對就業市
場穩定也起到重要作用。
今年政府工作報告提出，
目標城鎮新增就業1100萬
人以上。貝殼介紹，當前
其門店數量為52868家，
較 2020 年 同 期 增 長
25.1%；經紀人人數為
548600人，較2020年同
期增長20.3%。在第一季
度支持店東在傳統招聘旺
季進行人員招募後，二季
度平台支持店東更好地留
住經紀人。

有利行業

▲貝殼如視對真實居住物理空間的VR線上復刻。
受訪者提供

住房中介作為傳統線下行業，高度依賴線
下門店和經紀人的交易撮合能力。 「傳統房產
中介，錄房源、帶看房，前後做了一堆工作，
只要最後沒成交，那就白忙活，什麼都得不
到。」 武漢德佑房產的經紀人涂永介紹，在
2010年剛入行時，找房源、拉客戶、帶看房、
辦過戶的交易，若整個過程任何一個環節沒把
握好，佣金也無法兌現。經紀公司為了競爭，
也會人為設置很多障礙，整個行業到處都是
「深溝壁壘」 ，信息不暢，交易煩瑣。

2001年，計算機及應用專業出身的左暉創
立了鏈家，主要從事房產交易的中介生意。到
2018年， 「貝殼找房」 脫胎於鏈家，正式開始
了將房地產交易搬到線上的商業邏輯。

跨門店跨品牌促成交易
據貝殼介紹，目前貝殼合作的經紀品牌超

過200個。不同於傳統經紀模式，在貝殼上的一
次交易中， 「參與的人有時達到10餘人，這是
貝殼點睛之處。」 涂永稱，傳統上中介 「同行
冤家」 的局面有所改變，競爭中有合作，跨門
店跨品牌都可以合作，經紀人只要按規則做
事，即能多勞多得。

行業內人士對記者解釋，自從貝殼上市之
後， 「房產經紀人」 的概念事實上在內地才逐
漸開始被接受。以往個別中介打假電話、出假
合同的現象屢見不鮮，為衝業績，甚至用虛假
房源吸引客源，待購房者聯繫中介公司之後，
再 「黏」 上客戶轉推其他房源。 「房產中介
很坑」 ，一度是社會普遍聲音。

貝殼表示，對此貝殼找房構建了三大舉
措保障真房源。其一，貝殼進行不斷宣導、
監督和處罰，以真房源作為經紀品牌加入的
底層要求，所有房源錄入均需要嚴格審核。
其二，一旦出現疑似問題房源，貝殼將通過
系統及時調度經紀人交叉驗證、和業主多方
確認、專業攝影師上門勘察。同時，長期承
諾假一賠百元，借助公眾監督，承諾履約保
障。

值得一提的是，疫情帶動房產交易向線

上轉移的步伐。2020年一季度，環京房價從高
位 「腰斬」 ，首套剛需的 「京漂」 何功軍，下
決心在燕郊購房，不過，房產經紀行業開展業
務受到疫情影響，門店無法開工，亦無法進入
社區完成用戶帶看。最讓何功軍印象深刻的
是，在此期間，貝殼在新房領域快速推出了涵
蓋VR看房、VR帶看，以及在線認購、無理由退
房、在線退款等多個功能的 「VR售樓部」 ，對
新房樓盤的售樓處、樣板間進行1：1線上復
刻，完整還原樓盤全貌。

疫下VR睇樓 用家點讚
「在VR看房的場景內，購房用戶可720°

自由行走，在沉浸式體驗中全面了解樓盤戶
型、裝修以及房屋深度、空間尺寸等多元信
息。」 貝殼相關人士介紹，貝殼首創的 「三方
同屏」 VR帶看功能，可同時連接起用戶、經紀
人與樓盤置業顧問，進一步了解樓盤物業、配
套等信息。而VR看房產品還陸續疊加了AI講房
功能，應用AI智能技術，可以從周邊配套、小區
內部情況、房屋戶型結構和交易信息四大內容
維度，在3秒即生成房產品。

此外， 「貝殼未來家」 還能基於物品識別
技術，通過房屋三維戶型圖與智能設計相結
合，在短時間內將購房者腦中的裝修方案具象
化，用戶可以數秒內看見房子的裝修情況，並
提供不同裝修風格供選擇等功能，進一步提升
線上找房、看房體驗。

推動市場透明化 提升經紀專業形象
貝殼的誕生改變了傳統，

為行業帶來新風向。易居房地
產研究總監嚴躍進對《大公

報》表示，貝殼模式改變了傳統中介經營模
式。此類平台模式顯示出中介機構 「抱團取
暖」 的新打法，也是經紀行業效率提升的一種
策略。對於貝殼而言，雖然外部有類似攪局的
抱怨，但總體上為行業注入了改革的血液。

從去年開始，中國、美國和歐洲幾乎同時
對互聯網超級平台展開前所未有的反壟斷。市
場人士擔憂，隨着貝殼規模擴大，貝殼在數據
應用方面擁有無限可能，這種無限可能暗藏着
踩上反壟斷的危險，一旦成為 「渠道終結
者」 ，所有客源都得通過貝殼獲得。

對於 「自營＋行業平台」 的模式，貝殼相
關人士引用已故的貝殼找房創始人左暉的話
說，貝殼其實是在做 「球場」 ，希望在這裏踢
球的人越來越多，規矩越來越好。

「裁判員的核心是規則，房地產交易行業
的問題，恰恰是沒有系統化的規則。應該有個
人站出來說，我認為我的規則還不錯，貝殼就
是要做那個第一推動者。」 貝殼找房董事長兼
CEO彭永東說。

大學生紛入行 社會認可度升
值得一提的是，貝殼也改變了人們對行業

從業人員的看法。彭永東提出，讓包括經紀
人、店長、店東等從業人員擁有職業尊嚴，是

行業正循環的起點。
「以前，人們對房產中介的印象不太好，

很少有大學生幹這個行業。」 北京房產經紀人
龔亞茹告訴《大公報》，在貝殼示範下，內地
房價和佣金更加真實透明，經紀人口碑逐漸改
變，社會認可度提升。如今同事中大學生的比
例越來越高，不少還是內地 「211」 名校畢業，
經紀人不再是丟臉的職業。

經紀人的培養重要，易居房地產研究總監
嚴躍進認為，如果經紀人只提供最簡單的信息
撮合服務，其價值確實可以由平台完成，不過
房產交易不僅僅是要找到房子，更多的服務如
房源核驗、貸款、繳稅、過戶都需要專業的經
紀人提供，所以經紀人要不斷求專業。

科技發展的潮流下，貝殼也打造了 「經紀
人帶看助手」 、 「AI專家訓練場」 等多款作業工
具，幫助經紀人更好地應用數字化手段服務消
費者。

汰舊納新

貝殼成立三年營收概況 貝殼近三年成交總額（GTV）

2018年 2019年 2020年 2021年
（上半年） 2018年 2019年 2020年 2021年

（上半年）

金額（億元，人民幣）

286286
460460

705705

449449

增速

60.6%
53.2%

64.6%
金額（萬億元，人民幣）

11..153153
22..128128

33..55

22..2929

增速
84.5%

64.5%
72.3%
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貝殼 「發育」重要節點
2018年4月

2019年底

2020年5月

2020年8月

2020年底

2021年7月

（單位：人民幣） 大公報記者張帥整理

貝殼找房上線

成為中國第二大商業平台，僅次於淘寶

聯手多家銀行推出 「線上核簽室」 ，實現全流程線上化，涵蓋在線
簽約、線上貸簽、資金存管、線上評估、線上公證等一系列流程

在美國紐交所上市

全年淨利潤首次轉正為27.78億元人民幣

在《財富》中國500強排行榜中，貝殼排名第164位

▲手機VR 720°看房。 受訪者提供 ▲貝殼一家線下門店。 受訪者提供 ▲德祐房地產經紀公司的一個中介展示戶型圖。 記者張帥攝


