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大户型二手房为何好卖了大户型二手房为何好卖了？？

梁立吾

12 月 9 日晚，“LET’S STAR 星光闪耀”

华联品牌馆暨星光大道展示中心正式亮相。

“作为华联人，我们一直致力于城市综

合体项目的开发，华联集团落子杭州，10 余

年间，已先后在杭州开发了中国（杭州）星光

大道、UDC 时代商务综合体和千岛湖进贤湾

国际旅游度假区三大城市综合体项目，而星

光大道是杭州市政府百个优先发展的城市

综合体项目之一。经过 5 年深耕，街内日均

人流量已达四万人次以上，入驻商家118户，

成就星光大道在滨江核心商圈不可撼动的

中心地位。星光二期作为一期的升级之作，

不惜重金邀请世界级设计团队美国凯里森

全程设计，目标打造未来杭州具有时尚与娱

乐特性的一站式商业地标和文化枢纽。”浙

江华联杭州湾创业有限公司总经理李云女

士如是说。

星光大道Ⅱ期坐落于Ⅰ期北侧，通过滨

盛路空中连廊与Ⅰ期紧密相连，二期总建筑

面积约 22 万平方米，以城市 CBD 高端定位

为基础，涵盖 31 层一线临江写字楼和 5 层高

端商业中心。目前星光大道二期的招商正

在火热进行中，据悉已有不少世界知名的一

线品牌商家进驻二期。

而依托于星光大道综合体，作为星光大

道二期仅 16%可售物业的星光时代写字楼，

一览 270°开阔江景，坐拥 37 万平方米繁华

商业配套，也必将成为继时代大厦后，钱塘

江时代写字楼的又一标杆之作，星光时代写

字楼即将公开发售。

华联品牌馆暨星光大道展示中心启幕

我爱我家市场研究中心 马恒玲

临近岁末，杭州二手房市场大局已定。

全年呈现市场淡季——市场博弈——年末

翘尾的行销轨迹。根据透明售房网统计，全

年，杭城二手房成交 25497 套（保守估计，预

计 12 月 成 交 2800 套 左 右），与 去 年 同 期

31559 套相比，成交量下降 19.21%。成交均

价 19820 元/平方米，较去年同期 19437 元/平
方米上涨1.97%。

大户型好卖了

从购房面积来看，尽管90平方米以下的

中小户型仍占绝对地位，但大户型成交占比

有所增加。今年杭州二手房成交主力仍是

刚性需求，但改善需求活跃，释放较为明

显。这部分换房改善需求，多有稳定经济基

础，出于子女入学、兼顾老人等诸多因素而

考虑置换居所。以往受制于资金、购房资格

等因素，无法换房，不过“9·30”信贷新政发

布后，这类客户群的二套房首付比例由六成

降至三成，不仅有效提高了他们购房能力，

也降低了买房成本及贷款成本。而 11 月央

行降低首付比例后，改善型客户的资金支持

更具优势，进一步刺激了二手房市场的成交

量，也带动了大户型成交占比上升。此外，

不少首套房客户在条件允许的情况下，不再

选择先小后大，逐步递增的购房模式，更愿

意选择一步到位，从而也促使三居室及以上

户型交易量上涨。

今年总价 100~200 万之间的二手房最

好卖了，成交占比高达 51.28%。100 万以下

的房源成交占比为 26.96%。以上两个价位

区间的房源占据成交总量和近八成。而

200-300 万区间高端房源占到 15.25%，成交

占比最少的是总价在 300~400 万及 400 万以

上的房源。

100~200 万区间内房源的热销，说明在

以刚性需求为主导的市场，价格已经成为购

房者的首要考虑因素。大部分刚需受资金

实力等的限制，更多的把目光锁定在小户

型、低总价、交通便利的房源上，因此主城区

内 45~90 平方米、100~200 万元左右的中等

户型受到青睐。这部分购买群体主要集中

在30多岁左右的年轻人，但市场上符合这种

需求的房子又比较少，不是面积太大、总价

太高，就是位置太远、交通不方便，所以一旦

出现各方面条件比较符合的房子，就会出现

挂出即销的现象。

一次性付款的人多起来

今年一次性付款和组合贷款的比例有

所增加，客户选择公积金付款方式的占比为

18.64%，同比上涨 2.74%，组合贷款占比为

19.01%，同比上涨 2.35%。这说明支撑二手

房市场的主力是刚性需求的事实。受制于

经济实力，这部分刚性需求多选择公积金贷

款方式支付。此外，为刺激市场回暖，政府

不仅放松公积金贷款门槛，在认定方式上，

较以往有更大的操作空间，基本上有条件使

用公积金贷款的客户均可以使用。公积金

贷款利率下降，也令今年选择公积金贷款付

款方式的客户有所增加。

值得注意的是，受公积金贷款存在可贷

额度的限制，运用纯公积金贷款买房的客户

多倾向于单价相对较低的房源，以便在有限

的预算内买到面积户型更适中的房源。统计

显示，单价在 15000~20000 元/平方米左右单

价二手房源，最受纯公积金贷款买家青睐。

而对于按揭和一次性付款的方式而言，

杭州本市居民按揭付款的比例比较大，这主

要是由于本市具有刚性需求的购房年轻人

占了较大比例的缘故。按揭贷款可以有效

地降低他们的购房门槛，快速解决他们的住

房需求问题。外地人购房选择按揭方式比

较人并不多，多数人选择的是一次性购买方

式。这说明了杭州外地购买群体多数都具

有较强的经济实力，出于降低购买成本的角

度考虑，他们果断地选择一次性付款方式进

行置业。

买家脸孔越来越年轻

从成交客户购房年龄来看，置业低龄化

的特征愈发明显。

21~30 岁购房占比从 2013 年的 31.45%
增长到今年的 34.22%，增加了约 3 个百分

点。主要原因：

一是担心利率上浮或房价会上涨，直接

影响了购房者的买房决策。目前市场上的

购房人群以中低收入者居多，他们主要采用

按揭付款的方式，所以利率浮动变化对其购

房成本产生直接影响。为避免日后房价上

涨，还不如尽快出手，购房者对政策的恐慌

心理，让很多年轻买家匆忙入市。

二是中国人向来就有买婚房的概念，从

人口的趋势看，1985~1990 年那波生育高峰

已进入婚房需求的爆发阶段，这部分人群多

为首次置业，全部为自住需求，目的是购房

结婚或在杭定居，这也使得杭州二手房市场

出现了越来越多年轻人的身影。

不过从目前来看，购房年轻化的现象虽

然越来越普遍，但市场上 31~40 岁年龄段的

购房者由于本身经济实力较好，购房能力相

对强，在家庭、子女或改善等多重因素的影

响下，其购房需求的比例明显高过刚性需

求，成为二手房市场的中坚力量。此外，虽

然50岁以上的购房者市场占比并不突出，但

他们的购房目的多是为子女购房。
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