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本报记者 尹亮

住房，一头连着千家万户的身家积蓄，一头关乎房地产存量市场平稳运行。步

入存量房时代，二手房已然成为楼市交易主力，承载着家庭资产流转、刚需安居置

业、改善人居升级多重民生价值。

2026年以来，徐州二手房成交量同比大幅走高，3—5月二手房环比涨幅稳居

全国前列，但市场底层生态仍存结构性矛盾：手握自住房源的普通卖家陷入定价被

动、议价弱势、流转受限困境，房产中介居间权责失衡，刻意引导降价、选择性推送

房源成为行业隐性常态，市面所见买方主导格局，并非供需真实写照，而是居间环

节人为导向催生的市场表象。

立足民生本位，平衡买卖双方权益，规范中介居间尺度，构建公平透明、权责对

等的交易生态，已然成为徐州二手房行业全域共识，万千徐州本地房主热切期盼行

业迎来规范化、本土化良性变局。

二手房市场静待行业良性变局

民生楼市，贵在公平；行业行远，

重在守度。万千二手房业主期盼的行

业变局，并非抬高房价、透支购房刚

需，而是破除居间垄断、告别被动议

价、搭建多元渠道、回归中立服务，让

房源价值由市场供需定义，而非中介

主观定义，让买卖双方拥有平等话语

权、自主选择权。

“扎根徐州做中介，该做供需桥

梁，不该偏袒一方拿捏本地人。”深

耕徐州十多年的从业人员王先生表

示，短期压价走单的模式终将淘汰，

兼顾徐州业主资产保值、刚需买家安

家、中介合规盈利，才适配楼市长久

发展。

楼市安稳，根植万家民生；行业行

远，贵在守度公允。徐州二手房承载无

数家庭安家梦想，居间行业唯有守住

中立尺度、恪守服务本分，方能消解徐

州业主卖房焦虑，抚平刚需置业疑虑，

还原真实房价行情，既能守住百姓财

产底气，也能稳稳护航一城百姓安居。

业内人士认为，二手房交易连接居

民财富稳定、楼市存量盘活、住房循环

消费，居间服务尺度公允与否，直接影

响楼市民生生态与行业长远发展。

徐州本地婚房刚需购房者周子

轩，29岁，徐州经开区技术员，本地人

刚需安家，半年看房20余套，走遍金山

桥、云龙老城片区，切身感受中介撮合

偏向性。“中介一直跟我说徐州二手

房还会跌，本地业主着急置换、着急套

现，放心大胆砍价，我确实低价拿下房

源，但我分不清房子真实价值。”周子

轩坦言，短期捡漏看似利好刚需，长期

扰乱徐州小区房价基准，日后自己置

换卖房，同样会被中介压价，并非长久

利好。

业内人士研判：“当前徐州二手房

核心痛点，不是供需失衡，而是居间权

力失衡。徐州中介本职是核验房源、对

接供需、公允议价、过户风控，不是偏

袒买方、操控报价、限流拿捏业主。目

前徐州中介准入门槛低，恶意压价、限

流挂牌违规成本极低，中介跨界掌控

片区房价话语权，市场无法反馈真实

供需行情。”

业内人士补充研判，这种情况带

来的隐患十分突出：打击老城改善业

主置换信心，徐州大量老城业主不敢

卖房换房，阻滞主城住房梯度消费；平

台成交价格失真，误导刚需购房决策；

买卖对立加剧，增加本土社会交易成

本。健康的徐州存量楼市，理应买卖对

等，中介中立，而非业主单方面承压

让利。

徐州二手房居间行业，依托成交价

计提佣金生存，成交效率、月度成交单

数直接决定门店营收，本土行业底层

运营逻辑，注定绝大多数中介优先迎

合刚需买家、倒逼本地业主降价让利。

走访多个片区中介门店，深度对话从

业8年、深耕徐州主城楼盘的业内人士

孟先生，直击徐州一线中介真实作业

逻辑。

“徐州楼市规矩很直白：刚需买家

多、卖房业主多，客源才是赚钱底气，

买家手握最终选择权，本地业主大多

只能被动等客户。”孟先生直言行业现

状，徐州中介佣金统一按成交总价相

应比例计提，同等佣金比例下，快速走

单远比高价卖房划算。中介置业顾问

精力是有限的，要兼顾很多房源，为了

让卖家多卖钱，自己费尽口舌也无法

保证成交，压低业主报价，是中介最快

促成交易的手段。

深耕徐州楼市多年，本土中介已

形成本土化议价套路：放大小区物业

短板、车位配比不足、早晚高峰堵车

等瑕疵，弱化主城学区、地铁、商圈核

心优势，反复给业主灌输“徐州房价

高点已过、不降价永远卖不掉”；同

步告知买房人徐州二手房普遍可大

刀砍价，抬高买方议价底气。对于坚

守公允报价、拒绝非理性降价的业

主，徐州中介普遍柔性限流：流量降

级、优先推送同小区低价竞品房源、

带看时刻意弱化房源优势，用长期零

带看、零咨询倒逼徐州业主主动下调

报价。

孟先生也道出徐州中介行业内

卷苦衷：近两年主城门店房租上涨、

底薪人力成本走高，小型中介门店，

每月成交不足两单便面临亏损风险。

加之徐州中介行业门槛偏低，全城中

介门店超两千家，同行恶意压价、低

价撬单、挖业主房源乱象频发，兼顾买

卖双方、公允撮合的中介，成交速度

慢、客源流失快，合规经营者反而举步

维艰，基层中介市场劣币驱逐良币现

象尤为突出。

孟先生明确指出，当下徐州大众

感知的二手房买方市场，并非主城房

源过剩、本地人购买力下滑自然形成，

一定程度上由中介主导、偏向买方催

生的。

一套主城二手房，对于土生土

长的徐州家庭而言，从来不止是钢

筋水泥构筑的居所，更是半辈子还

贷安家积攒的核心家庭资产，藏着

普通人勤恳务工、勤俭持家的岁月

付出与财富期许。

今年52岁的陈建国，土生土长

云龙本地人，眼下正深陷卖房的纠

结与内耗之中。这套建筑面积112平

方米的绿地世纪城三居室，是他夫

妻二人省吃俭用还贷15年买下的自

住住房，建成于2006年，户型通透，

配套成熟，是徐州主城流通性极强

的刚需改善热门小区。

因子女定居苏州、夫妻二人计

划置换一套更好的房子，陈建国本

月初将房源委托社区周边中介挂

牌。结合全屋实木装修、品牌家电留

存、全款无抵押优势，陈建国心理挂

牌定价98万元，在他看来这个价格

无虚高溢价、无漫天抬价。可挂牌至

今对接的所有中介统一口径压价，

集体劝说降价至82万元成交，单次

差价高达16万元。

“装修全用本地环保板材，房贷

早还清无抵押，物业费全年缴清，拎

包就能住，不用买家额外翻新装修。

十几万差价，就是我和老婆一年多

的基本工资。”陈建国坦言内心割裂

与无奈：顺从中介低价卖房，半辈子

积攒的房产资产直接缩水，心里过

不去，家底实打实受损；坚守98万元

报价，下场直白残酷：中介后台直接

束之高阁，线下周末黄金带看频次

直接清零。

记者了解到，大多数普通市民

完全依托中介端口完成曝光、带

看、撮合、过户全流程。徐州普通

人没有低成本、无套路、高效率自

主卖房渠道，卖房主动权天然移

交中介。

“房价我说了不算，房子能不能

让人看，全靠中介说了算，不降低

价，房子就砸手里。”近期走访云龙、

泉山、铜山多位二手房业主，这是最

普遍的心声。

业内人士指出，多数人不懂徐

州片区楼市价差、不懂中介议价套

路、无行业人脉资源，天然处于交

易弱势。中介手握平台流量、客源

分配、带看话语权三重权限，拿捏

普通房主交易命脉，被动降价让

利，成为当下徐州二手房业主最无

奈的选择。

半生居所承载身家期许
普通房主深陷售卖两难

中介立足成交优先逻辑
居间导向倾斜买方一端

多方研判居间权责边界
失衡生态制约楼市存量良性发展

锚定中立居间初心
全域赋能行业向善变局
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