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杭州二手房市场似乎未受疫情影响，截至12月

30 日 15 时，杭州市区（含富阳不含临安）共成交二

手房102294套，创三年来新高。但与此同时，二手

房挂牌量也从去年底的 10.2 万套上升到了现在的

12.8万套。法拍房市场相比往年则更为火爆，溢价

率高企。

二手房与法拍房市场之变
公民同招，学区房经历新一轮涨幅

相比往年，今年杭州二手房市场打破周期性；法拍房火爆，溢价率居高不下

关键词：高位平稳
二手房市场打破周期性

前几年，杭州二手房市场有较为明显的周期性，

每年上半年成交均要热于下半年，3~5 月是成交最

热的时期，下半年的成交量则呈衰减之势，直到来年

春天热度重启。即使是在 2017 年楼市格外火爆的

情况下，也存在这样的周期性。

不过今年，二手房市场却打破了这一周期性。

自 3 月疫情后复工复产以来，杭州二手房成交量迅

速回暖，4 月就破了万套，此后接连破万，9 月和 10

月都接近万套，11月再次破万。

周期性的打破，也可以看出今年杭州二手房市场

始终保持着热度，又十分平稳，没有出现大起大落。

对此，杭州我爱我家品牌与市场总监周包军认

为，今年杭州人口仍不断流入，增加了购房需求，此

外，改善、二次置业需求也在不断增加，但新房供应

量相较于前两年没有明显增量，因而不少购房需求

会流入二手房市场。与此同时，杭州二手房供应量

不小，目前挂牌量 12.8 万套，购房者的可选余地大，

因而大部分房源价格稳定，这也促进了成交的稳定。

关键词：公民同招
次新学区房涨幅明显

整体来看，大部分小区的价格与去年相比没有

太大的变化。不过，有一类房源却在今年实现了上

涨,这就是学区房。

浙江中原地产首席分析师荆海燕认为，杭州“公

民同招”以及民办学校锁区摇号的政策对于二手房

市场的影响已经显现，很多家长不敢冒险报民办学

校，所以购买与优质公办小学及初中对应的学区房。

“次新+学区”的组合小区，涨幅更为明显。如

热门的三墩板块，中铁建西湖国际城被划入星洲二

小的学区内，当前成交均价达到了 41590 元/m2，较

去年底涨了27%。

还有南星桥板块，今年也是次新房与名校学区

组合导致价格高涨的区域之一。像板块内的候潮

府、金隅学府、信达滨江壹品等都是胜利小学新城校

区以及北京师范大学附属杭州中学的学区房，小区

今年以来的成交均价都超过了9万元/m2，信达滨江

壹品甚至有房源成交价格超过12万元/m2。

关键词：不限购
法拍房价格远高于二手房

如果说早几年，大多数购房者买法拍房是冲着

“捡漏”去的，那么这两年，随着杭州楼市调控政策层

层加码，更多的人杀进法拍房市场是冲着“不限购”

去的。这也导致今年杭州的法拍房竞拍溢价高企，

成交价格普遍高于二手房市场价。

今年以来，杭州的豪宅法拍房屡屡高价成交。

比如一套交付仅 4 个月的翡翠海岸房子，因业主还

不上房贷而流入法拍市场，最终成交单价超过 9 万

元/m2；比如一套九龙仓碧玺洋房，1300 万元起拍，

最终成交价高达2514万元，溢价率惊人。

6 月份时，丁桥一套发生过命案的法拍房，

154.14 万元起拍，222.14 万元落槌，成交单价甚至

比二手房市场价还略高，让所有人大跌眼镜——因

为根据以往经验，“凶宅”往往会流拍，即使成交，价

格也往往只是市场价的6~7折。

今年杭州法拍房火爆背后，也有深层次原因。

一是因为杭州城市发展前景广被看好，很多外

地购房人群将买法拍房视为进入杭州的“门票”。比

如 7 月份，一套位于西湖边的老牌豪宅吴山鸣翠苑

法拍房，被一位山东大哥拍下。这位山东大哥因去

年带家人来杭州游玩时，被杭州“车让人”细节打动，

遂有了在杭州买房的念头。

二是随着经济的发展，很多购房者对居住的要

求也在提升，改善需求井喷，这也是今年高端法拍房

竞争激烈的主因。在不少豪宅法拍房的看房现场，

记者都遇到了这样的改善型意向竞买人。

杭州市区（含富阳不含临安）二手房年成交套数

在实践“城乡建设与生活服务商”的战略进程中，

万科杭州立足于住宅、产办、租赁住房、轨道+物业、

商业、养老、文化、物流、教育等多元业务领域并进，聚

焦于产品与服务的精进，构建出更多复合美好的城市

场景，赋予人与城市之间更多互动的体验与意义。

截至目前，万科杭州 2020 年回款已再创新高，

超400亿。

领先城市生活新实践
与杭州都市圈共生长

万科杭州以焕新生活方式的思考与实践，重新

梳理生活与城市、社区与城市的共生关系，致力提供

更高品质的居住选择。

万科杭州持续深耕杭州，紧随杭州都市圈新一轮

成长步伐，首入南部新城、东湖新城、瓶窑、德清⋯⋯

据统计，万科杭州全年累计新增交付9个项目，新增

服务5500户家庭。

以客户为中心，2020年万科杭州立足于“底盘、

景观、室内、服务”四大模块，推出Rx系列14大新品，

持续产品与服务的精进，推动人居品质的美好进阶。

多维视角引领思考
探索未来城市发展

作为有社会责任感的企业，万科长期致力于对

城市和社会未来发展的思考与探索。

在 TOD 领域，万科杭州通过地铁万科·未来天

空之城创新归纳 TOD“六维开发导则”，形成“天空

之城”TOD 专业品牌，清晰归类车辆段开发构建的

全景化价值内涵。今年，在 5 号线另一端的地铁万

科·彩虹天空之城也成功面市。

在未来社区领域，2020年正逢良渚文化村20周

年。良渚文化村的诸多理念与万科上海区域长期研

究的“未来城市理想单元IUFC”，以及浙江省“未来社

区”的理念不谋而合，具有当下理念实践的积极意义。

位于杭州亚运村一线滨水河岸的万科日耀之

城，在面向未来城市封面的土地上，按照“三化九场

景”的未来社区体系，结合亚洲思维和本土文化打

造，贯彻落实首批浙江省未来社区试点示范样板。

激发活力创兴
产城融合为城市发展赋能

万科杭州致力为城市区域构建活力创兴的空

间，为生活在这座城市的人们打造体验新兴的场景。

在产城融合领域，万科杭州持续通过六大万科中

心、五大产业园区以及三大商业，深化产城融合主张，

建设有活力的城市产业阵地。

运河万科中心以汽车互联网产业为核心，规划

六大业态，目前已引入T3出行、物产融资租赁、中海

达、博思海泰等汽车产业领先企业。黄龙万科中心

项目以优异的产品标准，为企业定制高效的办公体

验，以有温度的运营服务激发着园区的创新活力。

园区汇聚惠普、飞利浦、蘑菇街、微策略中国研发中

心、新东方、君合律所等多家世界 500 强企业、上市

企业与独角兽企业。

三重服务
产品与服务主张向城市服务主张迭代

杭州万科致力于打造小而美的场景体验，丰富

美好生活，赋能城市高品质发展。

在社区服务领域，万科上海区域服务成长体系

「有爱社区」，在杭正式落地。以“有你、有家、有爱”

的核心价值观，落地“有爱交付、有爱服务、有爱社

群、美丽社区”四大核心模块，点亮业主生活的日常。

在产业服务领域，万科杭州以星商汇全周期企

业成长服务平台，结合万物梁行，提供更加领先和专

业的服务。打造“发条节”城市创新者大会，成为吸

引全城参与的创新趋势交流平台。

在文化服务领域，立足大屋顶文化平台，赋能城

市生长的文艺力量。全年共举办 378 场次线下活

动，打造大屋顶樱花季、新浪潮、仲夏夜、顶冬之旅等

城市级文化活动 IP，全年客流共计 50.5 万人次，全

年线上传播超1亿。

万科杭州将持续探索全球前沿城市的发展理念

与实践，共同谋划面向未来的城市解决方案，持续为

人们打造体验新兴的场景，为地区构建活力创兴的空

间，为城市筑造理想共兴的单元，以未来美好杭州。

服务城市，万科与杭州共兴服务城市，万科与杭州共兴

奥体万科中心启幕盛典
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