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本报记者 楼肖桑 吴佳怡 孙晨

开年以来，杭州二手房成交量以肉眼

可见的速度上涨，久违的小阳春也终于再

现。

从成交数据来看，近期的杭州二手房

市场已经完全走出了低谷。成交量继上月

成功站上 6000 套大关之后，本月继续冲

高，截至 3 月 22 日已超过 7000 套，全月有

望冲刺10000套大关。

杭州二手房月成交量破 1 万套，上一

次还是在 2021 年 4 月。也正因为如此，市

场看多的声音卷土重来，一些房东也开始

蠢蠢欲动，是不是该涨点价了？

但是现在就提价，还为时尚早。这一

波回暖，从政策层面讲，主要得益于限购和

房贷政策逐步放松，有效刺激了一部分购

房者入市。因为在过去这两年中，杭州二

手房成交量惨遭腰斩，持币观望的购房者

越来越多。近期二手房市场的表现，说到

底是前两年积压的需求在短期内集中爆

发。正因为如此，需要理性客观看待近期

的成交量数据。

目前的成交放量更多的是以价换量，

市场根基并不稳固。盲目提价，很可能会

把稍有好转的市场打回原形。

由于二手房从带看到网签有一段时

间，因而要观察市场热度的变化，最好看带

看量。3 月以来，二手房网签量进入平稳

期，但带看量数据趋势不容乐观。多家中

介门店经纪人表示，从带看量来看，这一波

市场高峰出现在 2 月中下旬，随后逐周下

滑。据杭州贝壳研究院统计，上周带看量

相比 2 月最高点，已下降 15%左右。带看

量的这一变化，很可能会在未来一两个月

的成交量数据中得到体现。

再来看二手房挂牌量，数据同样不容

乐观。目前杭州二手房挂牌总量（含富阳

不含临安）已突破 21 万套，其中住宅 17 万

套，而2021年4月二手住宅挂牌量仅9.8万

套。也就是说，相比两年前，目前杭州二手

房市场的库存压力要大得多，属于典型的

买方市场，主动权掌握在买家手上。

更何况，杭州新房和二手房的二元价

格体系，或将在较长一段时间内存在，导致

更多的购房者专注于摇新房，这就使得二

手房的购买需求被大规模分流，很难积蓄

起足够大的水池。

基于以上这些客观现实，房东远没有

坐地起价的资本。而从市场反馈的信息来

看，大多数区域的二手房想要快速成交，仍

然要适当下调价格，只不过议价空间比年

前稍微少了一些。

从务实的角度而言，如果是二手房置

换，又或者是卖旧摇新，放平心态低价快速

出货，不失为明智的选择。 蒋敏华

别想着涨价
以价换量
才是明智之举

据钱报美好生活研究院统计，截至3月22日，本月杭州市区二手房成交量已突破7000套。

但小阳春的背后，潮新闻·钱江晚报记者观察到，市场依旧是典型的“以价换量”行情，大部分小区的

成交都集中在性价比较高的房源中。而随着房东预期改变，议价空间减少，二手房的带看量开始下滑。

有中介直言：“感觉有些后劲不足。”

二手房带看量下滑，中介称后劲不足
想涨价的房东有点失望，想改善的夫妇放弃二手房去摇新房
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4个月降了40万元
房东突然觉得便宜不卖了

“我现在带看的客户，对后市已经没那么看

好。”3 月刚过半，常年在销售一线的阿永就感觉

到二手房市场有些后劲不足，“其实我们感受最

深，像奥体和钱江世纪城一带的看房量已经过了

高峰，3月虽然定金量还可以，不过到4月，成交量

能否持续跟上，就要打个大大的问号，市场远没有

大家想象得那么乐观。”

阿永是贝壳滨江板块的一名普通中介，他说，

从贝壳系统里看，这个月又比上个月多出7000套

的挂牌量。

在阿永看来，房东的心态很微妙。手持浦沿

一套二手房的汪先生所在的业主群，有业主建议：

“万物复苏，二手房市场启动，请不要贱卖自己的

房子，建议在原来的基础上调1万元/m2。”

去年10月，汪先生的这套房子挂牌价 370万

元，不过由于行情不济，他屡次调低价格，今年 2

月中旬，价格已经调至340万元，这才开始有客户

愿意上门看房。

随着市场慢慢回暖，汪先生的心态也发生变

化，一位诚心想买的客户心理价位320万元，经过

中介十几回合的“拉扯”，最终价格谈到330万元，

不过客户只能接受 325 万元，就在为这 5 万元僵

持不下时，汪先生突然说卖得太便宜，先不卖了。

“这个房东也是诚心卖的，只不过2月的行情

让他觉得价格是不是触底反弹了，所以想等更高

的出价者。”阿永说。

过了十几天，汪先生不但没等来更高的出价

者，反而感觉到看房的人变少了。上周末，阿永又

带别的客户去看了汪先生的房子，结果汪先生表

示320万元也可以接受。

看房上百套
刚需客买到高性价比降价房源

历时近一年，线上搜索房源七八百套，实际看

房一两百套，李建（化名）最终买了在杭州的第一

套房。

此前李建租住在朝晖小区一套 70m2的房源

中。他希望能够买一套差不多户型和装修，但总

价不超过250万元的房子。

从 2022 年上半年开始，周末一有空，李建就

带着家人一起去周边的中介门店看房子。到

2022 年 12 月，他已经将景芳小区、建国北路四

大园、大关小区、朝晖小区等市中心较有代表性

的老小区跑了个遍，却迟迟没有买到心仪的房

子。

2023年开年，杭州二手房市场回暖。李建从

中介口中得知，之前自己看过的好多性价比较高

的房子都被卖掉了，房东的预期也有所提升，他

开始有些着急了，每天上班休息时间都要打开

App 浏览房源，仅 2 月份就在线上看了200多套

房子。

李建最明显的感受是，看房时，很多房东的心

态相比去年有了变化，其中最直观的就是议价空

间大大减少了。但李建依旧坚持自己的心理价

格，不轻易下手。

最终他遇到了满意的房源。一套流水北苑

71m2的 2 楼房源，挂牌价为 250 万元。就在李建

看房的前一周，这套房源挂牌价还在 265 万元。

由于房东置换需求急迫，双方在一次见面后立刻

就确定了意向，最终以240万元成交了。

看了一圈二手房觉得贵
想改善的夫妇回头去摇新房

“前年的江河鸣翠，去年的 IFC，今年的馥香

园，前前后后摇了十几次都没有中签，所以我才想

着去看看二手房。”余靓（化名）和丈夫住在金地自

在城一套 130m2左右的洋房里，这也是他们名下

唯一一套住房，心心念念想换一套大户型的她，多

次未中签后对摇号“心灰意冷”，于是让中介带她

去看看申花板块的二手房。

看了几套申花的次新房后，她直言价格太高

承担不起：“比如锦绣之城有一套 180 多 m2的房

源，单价将近 12 万元，挂牌总价 2200 万元，这已

经完全超出我的预算了，而这个小区其他在售的

房源基本都是 130m2左右的，根本满足不了我面

积上的改善需求。”

余靓还提到，有些150m2左右的次新房源，实

地看完后，套内面积和她目前住的这套洋房差不

了多少。“按照我的需求，想买 180m2甚至 200m2

以上的房源来改善，那总价动辄就要超过2000万

元了。”余靓表示，看了三四个小区后她立马就打

消了买二手房的念头，“孩子还有几年才念小学，

还是继续摇新房吧，实在不甘心接手这些高价次

新房。”

申花板块一位中介经纪人表示：“新房摇不到

转投二手房的改善型购房者，确实是市场中比较

典型的一类人，但是目前热门板块的次新房房东

预期高，因而除非急切购房，购房者还是会比较谨

慎的。”
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