
在二手房市场，游戏规则历来是“一房一价”，差不多的一

套房源，房子价差除买卖双方议价能力不同外，最主要还是体

现在房子装修的新旧程度、是简单装修还是精装出售，这当中

的价差大了去。

这里面的溢价空间，早几年已被某些炒房客视为生财之

道，近两年越来越多的个体投资客涉足其中，甚至已经有人将

这一模式发展为正规的公司化运营。

今年前10个月，主城区二手房总成交套数已经反超新房

近 100 套，“未来几年，杭州主城区会加速进入存量房时代。”

透明售房研究院院长方张接表示。在这样的背景下，从市场

上低价收入二手房源，装修后再高价出售这样一条产业链背

后，究竟有些什么？为此，本报记者进行了一番调查。

专收“老破小”装修出售，年入数千万
“倒房”已成产业，有公司低于市场价收入，装修后转手获利约10%

存量房时代日益逼近，二手房里淘金可能比一手房更容易

专收“老破小”装修出售，年入数千万
“倒房”已成产业，有公司低于市场价收入，装修后转手获利约10%

存量房时代日益逼近，二手房里淘金可能比一手房更容易

地产B
2016.11.3 星期四 责任编辑：史一方/版面设计：马骥 电话：85310840 报料：800005086

QIANJIANG EVENING NEWS

有用 有趣 有温度有用 有趣 有温度

本报记者 徐叔竞 江嘉宜 文/摄本报记者 徐叔竞 江嘉宜 文/摄

一些投资客专收“老破小”
花几万元装修可赚二十万

印象中市中心的老房子多数都比较老

旧，即便带装修也逃脱不出年代感，正因此，

越来越多的人认为市中心老破小升值潜力

低，应及早售出。但近一两年来，在各大中介

公司网站上有不少挂牌的老破小房源，一改

往日残破风貌，有不少装修风格时尚清爽的

房源在售。

其实这些装修时尚的房源，几个月前也

是典型的老破小模样。

在城西一带从事二手房买卖多年的杨先

生，手头便有几组客户是专门从事类似生意

的——购入二手房后，将房子重新装修一番

再高价出售。“像这样的客户，我们定义为投

资客，有不少是杭州本地人，手头有多余的资

金，就倒腾起买房卖房的生意。”杨先生说，这

些投资客户一般都是个体运作，在楼市低迷

时期，选择一些房东急卖的毛坯或简装房源，

以低于市场价 2000~3000 元/m2 的价格收

入。

“他们每个月都在四处收房，只要经纪人

告诉他有类似的房源挂牌，户型通透、楼层不

太差的，基本都会收房，且一次性付清房款。”

杨先生回忆道，有一个专门做类似生意的客

户，今年三四月份在古荡小区收了一套60多

m2的两房户型，当时买入价18000元/m2，之

后花了近 6 万元对房子重新装修（含所有硬

装及软装）。恰逢今年市场行情好，9 月份房

子出售时，古荡小区的成交均价在21500元/

m2左右，该房源最后以高于市场价 1000 元/

m2的价格出售。“就这样，一套房子从买入到

卖出，半年时间赚了毛20万元。”杨先生感慨

道，这都抵得上业绩不错的经纪人一年的工

资了。

职业倒房客也有季节性。一般每年一二

月份市场行情淡的时候，投资客纷纷涌出收

购房子，待装修完看行情不错，又以高价卖

出。由于“今年市场行情好，有不少个体投资

客想收房都收不到。”一位业内人士表示，据

他所知有做得规模比较大的投资客，今年靠

这样倒买倒卖二手房，赚了几百万元，当然这

需要有一定的资金实力，且有熟悉的硬装、软

装公司合作搭配，“一般投资客一年能卖个三

四套房子已经很不错了。”

杭州已有公司专做类似业务
毛利为每套房子总价的10%

据记者了解，早在两年前，杭州已经有公

司专门从事“二手房精装修出售”业务，小宅

门便是其中之一。

“我们公司只选择市中心老房子，主要是

65 平方米以下两房的刚需户型，改善房源面

积也不会超过150m2。”杭州小宅门董事长徐

佳丽告诉记者，30m2以下一室一厅及 150m2

以上的户型肯定不会考虑，做过二手房的都

知道，这样的房子转手很困难。在徐佳丽看

来，不论市场行情好差，最抗跌的还是市中心

老房子，因此收房时，往往会选择二手房成交

量排名前十的小区。仅大关一个小区，小宅

门前前后后已经收购了毛 100 套房源，堪称

该小区最大的“二手房东”。

徐佳丽先后在欣盛、中海、野风等几家房

产公司做过销售，东方润园项目她一个人成

交额就达到16亿元。“说实话，那时候做一手

房的都不太看得起做二手房的，觉得二手房

市场小打小闹，从业人员也比较鱼龙混杂。”

后来，她自己买的一套东方郡的房子，经过装

修后出售，卖出了全小区最高价，她才发现二

手房市场其实商机很大，因此从房地产公司

辞职，开始自己创业，成立了定位于二手房

改造的小宅门公司。

作为公司化运营的小宅门，今年仅收购

市中心房子一项便耗资 3 亿元，截至 10 月

底，成交房源总价在 2 亿元左右。“我们以低

于市场价 10%~15%左右的价格收入房子，

所谓市场价，以该小区近期成交价作为评估

值，而且我们只收楼层好的房源，2~5楼的房

源都在收购范围内。”徐佳丽说，一般房子总

价控制在150万元左右。

与个体投资客不同，小宅门只负责房子

的硬装部分（跟一手房的精装修交付标准类

似），装修成本控制在 1500 元/m2（含老房子

拆旧费），并且提供保修期。小宅门目前形成

了一套标准化流程——收房前，风控部门会

对房子进行风险评估；收房后，由合作的设

计团队做户型改造设计，然后由合作的施工

团队装修。“最近我们邀请了一位日本设计

师合作。我们合作的施工团队有世贸君亭

酒店的施工队伍、绿城蓝色钱江一期的施工

队伍等。”徐佳丽说，小宅门的装修风格力求

大方清爽，买家主要是老师、医生、公务员等

人群。

小宅门目前以跑量为主，平均下来，一套

房子从买入到卖出大概需要 4 个月左右，扣

除资金成本及装修等费用，一套房子毛利大

概为房子总价的10%左右。

2014 年，小宅门成立第一年共成交了

70 套二手房；2015 年为 150 套；今年截至 10

月底，小宅门成交房源已有 250 套左右。记

者粗略估算了下，以平均150万元/套的购入

价计算，10%的毛利即是 15 万元，那么才 10

个月时间，小宅门的收益已经近3800万元。

徐佳丽说，前段时间去日本考察，发现

在日本，像小宅门这样的公司已经发展得非

常专业，非常成熟。她相信，随着未来中国

进入存量房时代，这块市场潜力巨大。“以

前 我 们 收 进 的 房 源 里 刚 需 小 户 型 占 到

90%，现在发现二手房里的改善需求在扩

大 ，因 此 今 后 我 们 的 改 善 房 源 会 提 高 到

40%的比例。”

但不论是个体投资客还是公司化运营

的“倒买倒卖”二手房，都有一个共同点：不

会选择涨价幅度比较大的房源。尤其是今

年行情异常火爆，城西一带的九莲新村、翠

苑小区、古荡小区，因为房价涨幅过快，考

虑到溢价空间及风险系数，被收购的房源量

在减少。

二手房精装出售模式
风险与收益并存

“这有点类似于专门炒二手房的‘黄

牛’。”浙江中原首席分析师荆海燕分析：此类

模式能否盈利是有前提的，一是二手房市场

要一直上涨；二是收进时的价格要低于市场

价且总价控制得比较低。

“低价买入二手房、装修后再出售的模式

是基于客户需求的市场细分。”房多多二手房

全国交易运营总监刘星认为，这种模式虽然

迎合某些客户的需求，但在装修质量或者房

屋隐性的质量问题等方面容易产生纠纷，未

来市场需要进一步规范。

杨先生向记者透露，有的投资客相对厚

道，房子从买进到卖出，周期大概在 5~7 个

月，其中有两个月时间用于房子散味；但有

部分投资客为了尽快赚取价差，压缩整个装

修工期，一两个月内完成全部装修，装修完

立马挂牌到各大中介公司出售。“如果装修

材料不好，购房者光靠肉眼是看不出的，只

有入住后才能发现问题。”杨先生说。另一

位业内人士则直言，“二手房不像新房，会

有几年的质保期，过户后所有的问题需买家

自行承担。”

杭州市房地产中介行业协会副会长盛夏

表示，对于杭州二手房市场出现的这种新潮

流，截至目前还没收到过类似不良投诉。不

过还是要给购房者提个醒，碰到这种房源，需

要买卖双方充分沟通、全面了解所购房产的

相关情况，尽量避免隐形法律风险。如果确

实涉及到中介机构违规操作的，可以向主管

部门反映。
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“杭州房产”

重新装修后，

“老破小”看

着焕然一新。


