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地产

最近，杭州法拍房市场话题度一浪高过一浪。前不久，桥

西的一套起拍价5600万元的江南里法拍房一拍流拍，目前重

新上线，起拍价降为5000万元，但单价仍高达16万元/m2。

这几天，又有一套西湖边独门独院的名人故居引起广泛

关注——该老宅坐落于长生路32号不老里3号，距离西湖不

到 400 米，背靠天长小学，紧邻湖滨银泰，不仅位置得天独

厚，而且是民国时期银行家、经济学家徐青甫的故居，将在 5

月20日拍卖，起拍价3179万元，折合单价7.6万元/m2。

钱报记者采访了杭州老房子专家仲向平，了解到了这栋

老宅背后的故事。

法拍房再出爆款：距西湖不到400米的独栋别墅，还是名校学区房，起拍单价仅7.6万元/m2

3179万元，西湖边的名人故居
起拍价比江南里法拍房还便宜
本报记者 印梦怡 徐叔竞

起拍价3179万元
产权人是温州一家公司

这处名人故居，是一栋三层楼的独栋别

墅，坐北朝南，建筑面积 419.57㎡，起拍价

3179万元，折合单价为7.6万元/㎡。

近日，记者实地探访。大门外就能看到

两株高大的水杉挺立在门内的独立庭院中，

自然生长的爬藤从庭院内蔓延到墙角屋檐，

郁郁葱葱，无声诉说老宅走过的岁月。从老

宅东侧的写字楼顶层望过去，长生路32号别

墅的顶楼露台花园一览无遗。

阿里拍卖上提供的评估报告显示，别墅

室内为精装修，还设置了中央空调系统，一层

主楼与大门之间，是约 70㎡的独立花园，然

后是餐厅、茶室、厨房、卫生间；二层为大厅、

1 间起居室、储藏间、卫生间、阳台；三层为 3

间起居室、卫生间；顶层是大露台。

这套别墅 2019 年 3 月 18 日的市场评估

价为 4540.6 万元。房子目前的产权人为温

州紫凌奥东进出口有限公司，产权过户登记

时间为 2011 年 8 月 5 日，附记中提到，“他项

权利人中国民生银行股份有限公司温州分

行，债权数额为5000万”。这意味着，温州紫

凌奥东进出口有限公司在 2011 年买进这套

别墅时，花费很可能超过5000万元。

在“天眼查”上可以查到，温州紫凌奥东

进出口有限公司是一家经营化工类产品的进

出口贸易企业，该公司自2012年以来显示有

近 20 条法院公告，以及 30 条开庭公告，案由

几乎都是金融借款合同纠纷。在中国裁判文

书网上可以查到，其实早在 2013 年 4 月，长

生路 32 号别墅就被法院查封，2015 年 8 月，

在查封期将届满的时候，又被继续查封3年。

一位豪宅经纪人告诉钱报记者：“前几年

这套别墅还曾在二手市场中低调露面过，一

度叫价一个多亿，最终由于产权复杂，债务过

多而不了了之。”

曾是徐青甫故居
1953年左右购入

该别墅是名人故居，旧主徐青甫先生是

浙江镇海人，出生于清光绪年间，是民国时期

的银行家、经济学家，曾任浙江省财政、民政

厅长，并一度代理省主席。

钱报记者采访了杭州老房子专家仲向

平，也揭开了一段鲜为人知的杭州典故。

仲向平说：“有媒体写，这幢长生路32号

建筑建于上世纪 20 年代，正是在这幢小楼

里，徐青甫写下了《经济革命救国论》。这其

实是不对的。这本书在1927年到1932年初

写成，但徐青甫那时候还没住到长生路上。”

仲向平告诉钱报记者，徐青甫来到杭州

后，一开始宅邸并不在长生路，而是在庆春

路，过去的地名是龙兴路 2 号。那是真正意

义上的大宅，占地约 3~4 亩，还有藏书一万

多册的大书房。由于占地面积大，徐青甫还

自建了1000多㎡的西式别墅。当时，徐青甫

的邻居包括曾先后担任浙江图书馆馆长、西

泠印社社长的张宗祥，以及复旦大学校歌的

作词者、著名诗人刘大白等。

徐青甫后来是如何搬到长生路32号的？

仲向平说，大约是 1953 年，全国发行建

设公债，徐青甫当过银行家，又是经济学家，

顺理成章担任了浙江省募集公债委员会主

席。为了带动大家购买建设公债，他变卖了

家产，龙兴路 2 号老宅就是在那时候以 2 万

元（注：1955 年前曾经短暂流通第一套人民

币，因通货膨胀，其币值较高。1955年3月后

发行第二套人民币，跟第一套人民币的币值

兑换比例为 1：10000。这里的 2 万元为换算

成第二套人民币后的价值）卖掉的。

徐青甫用其中约 5000 元购买了长生路

32 号。剩余的卖房款加上平生积蓄 2 万多

元购买了建设公债。老宅里的那一万多册藏

书也捐给了浙江图书馆。

1954年，徐青甫携全家正式搬入长生路

32 号，直到 1961 年，徐青甫病逝后，这套房

由其夫人和子女居住。

徐青甫的后人如今多生活在海外。上世

纪 80 年代后，这套长生路 32 号别墅经过多

次转手，曾先后做过菜馆、会所。

而当年卖出的龙兴路 2 号老宅，后来被

征用为浙江医科大学（即后来的浙江大学湖

滨校区）校址，即如今嘉里中心所在位置。

西湖边可交易名人故居有3套
长生路32号非历史建筑

目前，西湖边有产权、可交易的名人故

居，总共有 3 套，除了长生路 32 号徐青甫故

居，还有北山路宝俶塔前山路 1 号的南怀瑾

故居“润庐”，以及玉泉路 1 号的蔡元培女儿

蔡威廉的故居“马岭山房”。

钱报记者从杭州市历史建筑保护管理中

心了解到，润庐

入 选 杭 州 首 批

历史建筑保护名

录，马岭山房入选

杭州第五批历史建筑

保护名录。截至目前，杭

州总共公布了 7 批历史建筑保护名 录 ，

不过长生路32号不在其列。

据悉，若不在历史建筑保护名录中，没有

“不得改动外立面及内部结构”的限制。

长生路32号别墅目前的产权人为公司，

如果转卖给个人，需要缴纳哪些税费呢？

来拍法服首席知识官刘毅表示，具体税

费以相关主管部门的核实为准，通常来说，公

司名下房产过户给个人，需要缴纳土地增值

税、增值税及附加、印花税、契税等。

经记者测算，长生路32号别墅即便底价

成交，其交易环节的税费超过200万元。

此外，长生路32号的土地性质为国有划

拨用地，这套房产的证载土地使用权面积是

251㎡。《杭州市区国有划拨土地上标准住宅

交易补缴土地出让金的若干意见》中提到，

“位于西湖风景区范围内不能办理出让手续、

以及建筑层次在三层（含）以下的住宅用房转

让，可保留划拨土地性质”。

相关工作人员解释，该房源转让，并不强

制国有划拨用地转变为出让性质。而保留划

拨用地性质，对该房产也是一种限制，因为划

拨用地住宅不得抵押。那如果补缴土地出让

金，能否转为土地出让性质的商品房？对方

表示，这须土地审批部门审批，而补缴多少钱

则要土地交易部门审核，涉及多个部门。

长生路 32 号另一个优势是其紧贴省重

点公办小学——天长小学本部，在天长小学

本部招生范围内。而天长小学本部在杭州公

办小学里数一数二，这意味着长生路32号还

是优质名校学区房。

钱报记者从辖区的湖滨派出所户籍科了

解到，个人买下划拨土地性质的房产，能否落

户主要有两点。一是看土地上面的房产性

质，如果是划拨给单位的，那房子是没有户口

的；如果是商品房住宅，那是可以落户的。二

要看买下房子的人是否符合杭州落户政策，

如果是杭州户口的人买下房子，若是三证齐

全的住宅，产权清晰，那是可以迁入户口的；

外地人买下房子也未必能落户，必须满足符

合人才引进、老人配偶子女投靠、积分落户等

杭州相关落户政策。

长生路32号

别墅

徐青甫


