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本报记者 蒋敏华

不到 10 万元就可在杭州市区

入手一套三房户型，这是一种什么

样的体验？这可不是什么楼盘的促

销噱头，而是杭州楼市真实发生的

一幕。

云上凤栖、雅渟名府、沁棠云

筑、景腾家园、雍闲山庐⋯⋯近期，

杭州共有产权房市场迎来了年底狂

欢——西湖、钱塘、上城、余杭的 5

个楼盘扎堆入市销售。亲民的房价

再叠加房贷新政利好，部分楼盘的

上车门槛甚至不到10万元，可以说

是创下了近年来杭州最低首付门

槛。

近期杭州5个共有产权房项目集中入市，最低总价6%即可上车

首付9万元即可入手一套89m2三房
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近期新开的 5 个共有产权房项目，由于地

段差异较大，单价从 1.7 万元/m2到 3.8 万元/m2

不等。

总价最低的楼盘是位于钱塘区的沁棠

云 筑 ，均 价 17290 元/m2（毛 坯），有 89m2 和

105m2两种户型。其中 89m2户型三房两卫，

总价 150 万元左右。虽说总价不高，但是粗

粗 一 算 ，10 万 元 就 想 上 车 ，看 似 怎 么 也 不

够。

不过，共有产权房特殊之处就在于产权“共

有”，即购房者买下的并非是 100%产权份额，

可以根据自身情况选择相应的份额。目前杭州

已入市销售的共有产权房均针对人才（市、区两

级人才），其中市级人才最低可以选择 30%产

权份额。这就意味着，150 万元的总价最低可

“变成”45万元，购房门槛大降。

此外，共有产权房和商品房一样，可以申请

按揭贷款。由于“认房不认贷”政策已经全面落

地，再加上 10 月杭州出台楼市新政，首套房首

付比例已降至 20%。如果购房者选择 30%产

权份额，再申请 20%首付比例的话，意味着首

付款只要总房价的 6%。这么算下来，像沁棠

云筑这样一套原本总价约 150 万元的 89m2 房

源，最低9万元真的就可以上车了。

位于闲林的雍闲山庐，购房门槛同样也是

低得令人羡慕。雍闲山庐均价 19095 元/m2

（毛坯），此次推出的房源最小户型为 99m2，平

均总价 190万元左右，最低首付款门槛仅 11 万

元出头。

值得一提的是，作为共有产权房的沁棠云

筑和雍闲山庐，其定价略低于同地段的商品房

价格。比如雍闲山庐所在的闲林，新房毛坯限

价为 20100 元/m2，相比之下雍闲山庐便宜了

1000元/m2。更何况，商品房是精装交付，精装

部分多少有些注水，这么一对比，毛坯交付的共

有产权房性价比优势明显。
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老蒋侃房

无论是对杭州还是其他城市而言，共有产权房都

是一种新生事物。有人说它类似于多年前的经济适用

房，是，但又不是。归根到底，它是解决特定人群居住

问题的一种保障形式，通过产权份额的创新之举，让购

房家庭拥有更大的选择空间。

当然，杭州共有产权房政策最终将如何调整，我们

不得而知。但无论如何调整和变化，在房住不炒时代，

要让房子最大程度发挥本身的居住功能和价值，几乎

没有任何金融属性的保障房更应如此。

保障房主要针对住房困难群体，解决他们的居住

需求是头等大事。要让保障房发挥更大价值，显然要

把生活便利性放在首位来考虑。如果保障房的地段太

偏，即便价格再便宜，也很有可能应者寥寥，导致社会

资源重大浪费。这样的房子建得再多，也是跟初心背

道而驰。

在这方面，杭州的一些共有产权房项目，从地段上

看还是非常不错的。就比如位于艮北板块的雅淳名

府，周边配套已经非常成熟；又比如沁棠云筑，虽然地

处钱塘区距离市中心较远，但是距离项目五六百米就

有地铁8号线河庄路站，周边居住氛围也较为浓厚；还

有位于之江的云上凤栖，交通、教育、商业、文化等各类

配套都非常齐全，中签率甚至低于10%，妥妥的红盘。

毕竟，有人居住的房子才算是房子；没人居住的房

子，那就是一堆钢筋水泥而已。保障房的选址，某种意

义上说体现了一座城市的温度。
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发挥更大价值
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在杭州，共有产权房是近年来的新生事

物。2021 年 12 月，杭州市发布《共有产权保障

住房管理办法》。一年之后，杭州首个、同时也

是浙江首个共有产权房项目沁香公寓入市销

售。

截至目前，杭州已售和在售的共有产权房

项目共有11个，分布于西湖、上城、拱墅、余杭、

钱塘、临平六区，房源总量6000余套，其中部分

项目由存量项目（人才专项租赁住房）转化而

来，且仅面向人才销售。

按照杭州发布的共有产权房管理办法，共

有产权房享有与商品房完全一样的教育、医疗

等的公共服务权益。这就意味着，虽然共有产

权房不是 100%产权，但并不会影响到相关的

权益，比如日后小孩读书报名，共有产权房业主

不会排在商品房业主之后。

如果一开始选择购买 30%产权份额，那么

后期还有机会重新选择吗？对此，管理办法是

有明确规定的。待产证满 5 年后，业主可一次

性增购政府的产权份额，也就是买下政府持有

的 70%产权份额，从而转为商品房。至于增购

价多少，并非最初的买入价，而是每年重新评估

一次。待产证满10年后，无论有没有转为商品

房，共有产权房都可入市交易。如果还没转为

商品房（没有一次性增购政府产权份额），房屋

转让价款按照双方（业主和政府）产权份额比例

来分配。

当然，如果家庭经济条件有限，也可以不去

增购产权份额，在共有产权房一直住下去。以

雍闲山庐 99m2 房源为例，如果选择最低门槛

（6%首付款），30年期公积金贷款，月供仅1900

余元。即便是 30 年期商业贷款，月供也仅

2100余元。这样的月供负担，显然远低于当前

的房租水平。

不过，杭州共有产权房的相关政策，后期或

将面临调整。根据国务院下发的《关于规划建

设保障性住房的指导意见》文件，保障性住房要

实施严格的封闭管理，不得上市交易。今后，共

有产权房将划转为保障性住房，也将实行“封闭

流转”，即必须在符合条件的家庭之间流转。目

前，北京、深圳等地采用的就是“封闭流转”模

式。

允许后期增购产权份额
产权满十年即可入市交易

A

B

雅渟名府雅渟名府


