面对违规收费行为，房地产中介不再“沉默是金”！

一直以来，部分物业公司以保障小区安全为由，对房地产中介人员的正常带看进行阻扰，更成为少数物管人员暗中吃拿卡要，甚至自身违规开展中介业务的借口，不给“好处”就不放行，致使业主方与消费者方在看房及洽商过程中屡受阻扰，甚至引起不必要误解与冲突。物业公司与中介的关系真到了这种“水火不容”的地步了吗？

一、皆以服务为本，相煎何太急

房地产中介与物业公司同是社区居民日常接触最多的两大服务供应主体，本质上，两者都是以服务为本，为众人提供服务。因此，两者之间的关系更应是互为促进，即物业管理方是物业保值、增值的重要保障；而房地产中介方，作为物业资产流转的重要一环，是物业流转变现的最主要渠道，两者相辅相成，荣辱与共！可以说，没有物业管理方的日常维护，业主想要流转的物业就很难保值、增值；同理，没有房地产中介方的代理推盘，业主的物业流转效率就会低下，反过来，因为低下的流转效率反倒还会影响到物业的价值实现。从这点上看，两者根本利益上不存在冲突，更不是零和博弈的关系。

二、“看房押金”涉嫌不当收费，甚至可能滋生物业公司内部贪腐行为

据业内反馈，房地产中介人员在正常带看过程中，遇到物业公司阻扰，多以收取所谓“看房押金”的方式发生。根据《物业管理条例》第四十条“物业服务收费应当遵循合理、公开以及费用与服务水平相适应的原则，………物业服务收费办法，在物业服务合同中约定。”以及《物业服务收费管理办法》第二条“物业服务收费，是指物业管理企业按照物业服务合同的约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序，向业主所收取的费用。”相关内容可知，物业公司是没有法定收费权的，其只能按照物业服务合同约定，向业主收取物业服务费用，否则即构成不当收费行为！

事实上，中介机构在带看房的时候，并未与物业公司签订任何服务委托合同，并不存在合同法律关系，物业公司所收取的所谓“看房押金”是毫无收费依据的，同时，有的物业管理方还擅自规定中介带看房时间的限制，超出时间限制的甚至不予退回押金，这种行为不仅构成了不当收费，还极其有可能存在收费人在物业公司不知情的情况下，利用职务之便，行一己私利的嫌疑，妥妥的企业内部贪腐行为！

三、有政府“红头文件”在手，从此不再“沉默”
深房中协在接到业内关于部分物业公司阻扰中介正常带看的问题反馈后，便通过大量的调查、证据收集，将此问题和意见上报给了主管部门。最终，深圳市住建局以红头文件的形式发布了《关于规范物业服务及房地产中介服务行为的通知》，明确规定深圳市各物业服务企业及其从业人员应为房地产经纪活动提供便利，严禁以任何不正当理由阻扰已取得业主授权委托并持有效实名登记牌照的房地产经纪人员开展正常业务活动；严禁物业服务企业及从业人员收取“看房押金”或索取其他不当利益的行为。

四、打铁还需自身“硬”，才能不“授人以柄”
   当然，除了主管部门出台相关规范性文件为合规中介的带看行为予以了“保驾护航”，但咱房地产中介也得主动做好以下两点，规范自身的执业行为，才能不授人以柄！一是中介人员在带看过程中要主动向物业公司管理人员出示有效“深圳市房地产中介人员星级服务牌”（实物或电子牌）；二是应取得完整有效的业主书面或电子授权委托。
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（星级服务牌事例）
