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9月6日上午9时，以明月江南业主为代表的“一房多证”业主起诉相关部门要求“多证并一证”案，在滨

江区人民法院开庭。

庭审未当庭判决。原告律师北京京师（杭州）律师事务所史慧锋告诉记者：“当事人的最终诉求是要求双

证及多证房的产证合并为一本证，但被告以原告没有提供并证所需的相关部门的批准文件为由，不同意并

证。目前来看，前路仍不明朗。”

“一房多证”是杭州房地产发展历史的阶段性产物之一。房地产市场向来是一个“政策市”，不同阶段的

政策大相径庭。纵观杭州楼市，那些阶段性的政策为市场遗留下了哪些产物呢？

杭州“多证并一证”案开庭，让人想起楼市众多变迁

一房多证一房多证、、神户型神户型、、现房销售⋯⋯现房销售⋯⋯
那些记忆，并不遥远
印梦怡 詹慧雯 蒋敏华

本次案件的矛盾焦点是“一房多证”。这一现

象的根源，绕不开“70/90”政策。

2006 年，为遏制高房价，加大中小套型供应

比例，建设部、发改委、国土部等9部门联合发文，

要求一个楼盘中 70%以上的房源须为 90㎡以下

的中小户型，即“70/90”政策。

政策初衷是为了满足刚需购房者的需求，然

而这显然与中高端改善楼盘的客群需求发生了错

位。改善楼盘的开发商为了规避“70/90”政策，

使出了各种招术。较为普遍的做法是将两套或多

套小户型合并成大户型进行售卖，由此也就产生

了“一房多证”现象。由于当年还没有限购，一本

证还是多本证对购房者影响并不大。但到了限购

时代，这些多证房源成了烫手山芋，就比如 2021

年一套有“五本证”的富越香墅排屋法拍，当时购

房者要动用祖孙三代的购房名额拿出5张房票才

能参拍。

“70/90”政策直到 2014 年才退出杭州楼市，

8 年间大约诞生了数十个多证房源小区，比如碧

玺、远洋公馆、艮山府、西溪诚园、明月江南、昆仑

公馆、田园牧歌、蓝庭、东方福邸、相江公寓、慧园、

翡翠城、文溪鼎园、臻园、香槟国际、东方御府、城

市芯语、华元和庄等。

如今虽已取消限购，但多证房源贷款及契税

与正常房源有一定的差别，仍会让买家心存顾虑，

二手房价也比一本证的房源低不少。

虽然“70/90”政策影响了改善购房者，但对

于刚需购房者却带来一定红利。由于市场上到处

都是小户型，因而竞争激烈，开发商为了争夺购房

者，在户型设计上下苦功，诞生了许多小面积的

“神户型”。

比如中海钱塘山水的 89㎡户型可以做到五

房两厅，赠送面积高达 30㎡；绿都御景蓝湾的 89

㎡户型赠送面积多达 43㎡；顺发和美家更是“买

一层送一层”，可达170㎡。

直到 2017 年之后，杭州开始严禁“偷面积”，

“神户型”才告一段落。但是，因为“70/90”政策

而诞生的超高得房率的小户型房源，至今仍是二

手房市场的香饽饽。

70/90政策
留下“一房多证”和“神户型”
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9月4日深圳挂牌了一宗涉宅地，在出

让环节就要求“商品住房需全部实行现房

销售”。一线城市的领头试水，被视为国内

新一轮商品房销售制度改革的探索。

其实早在2017年，杭州就曾短暂地实

行过一阵现房销售制度。

2017 年 3 月 24 日，融信、恒大双双将

市北两宗宅地楼面价推上了3万+，坊间戏

称“萧山萝卜干变人参”。当晚，杭州发布

土拍新规：溢价率达到 50%时，地块所建

商品房需现房销售；溢价率达 70%时，转

入竞投自持比例。

不过，“溢价 50%需现房销售”这一条

规则，在 2017 年 7 月 12 日挂牌宅地中就

已取消，仅短暂延续了约4个月。这期间，

杭州诞生了20个现房销售住宅项目，包括

天汇、中杭府、锦绣华府、紫璋台、前滩名邸

等红盘。

对购房者而言，现房销售项目有诸多

好处。比如达到现房销售条件后，首先是

眼见为实，其次是从买房到收房，基本只需

要半年左右时间。比如申花售价5.4万元/

㎡的养云静舍，2020 年 9 月摇号，2020 年

12月交付，买房3个月即交房。

对开发商而言，现房销售也是对品质

的倒逼，因为一旦质量出现问题，就面临卖

不出去的境况。整体来看，杭州的这些现

房品质都还不错，相比期房不仅少了业主

维权的困扰，且在二手房市场中有一定的

品质溢价，成交价略高于同板块的期房销

售项目。

杭州的现房销售证明了这是善政。但

是，现房销售意味着更长的资金回笼周期

与更大的资金压力，在市场的下行期，若没

有相应的政策辅助，短期内难以成为市场

主流，只能出现零星的试点。

现房销售，是让业主更放心的举措现房销售，是让业主更放心的举措

对比短暂的现房销售制度，土拍竞自

持规则直到 2021 年 7 月才退出。在这 4

年多的时间里，杭州一共诞生了 208 个开

发商有一定自持比例的项目，其中自持比

例在 30%以上的项目就有 37 个。按照规

定，自持房源不得分割、销售、转让，且单次

收租期限不得超过1年。

这些自持房源让开发商做起了“房

东”。从 2020 年 10 月开始，紫璋台、翡翠

江南、玖峯汇等开发商自持房源陆续登录

杭州市住房租赁监管服务平台统一招租。

在充实杭州保障性租赁住房的同时，也催

生出了像滨江暖屋、金地草莓社区、联发尔

寓等开发商长租公寓品牌。

不过，开发商成为小区大业主后，由于

物业和开发商往往是一家，有的小区面临

业委会难成立等问题。此外，还出现因为

自持出租房源面积改小，导致小区户数大

增等问题。

值得关注的是，今年 5 月西安在楼

市新政中提到：“土地出让合同中约定的

企业自持租赁住房，由企业提出申请，经

住建、资源规划部门审核并核算补缴相

关费用后，可转为商品住房上市交易。”

这为解决自持房源问题提供了一种参考

思路。

自持房源，开发商成为“房东”

杭州摇号政策始于 2018 年 4 月，初衷

是为了终结托关系、茶水费等市场乱象，建

立一个公开透明的新房市场。随着市场不

断变化，摇号政策也在不断调整优化。比

如，对无房家庭的认定，对人才以及多孩家

庭的政策倾斜，在城西科创大走廊内实施

差异化购房政策，廊内购房家庭优先摇

号，以及红盘的拼社保，照顾在杭工作多

年的人。

当摇号结合限价，在楼市火爆之时，催

生了众多“万人摇”楼盘。但随着市场下

行，新房和二手房价倒挂的不断缩小，以及

报名入围方式的改变和红盘对冲，万人摇

基本成为“过去式”。

2019 年 7 月起，杭州土地“双限”政

策正式落地。限价帮助不少人以能承受

的价格买到房子，但也在一定程度上影

响了改善项目的品质，以至于杭州已多

年没有出现令人眼前一亮的创新性产

品。

去年 11 月，临安、富阳、临平、钱塘四

区率先取消新房限价。

今年起，杭州“限价圈“不断缩小，2 月

余杭和萧山部分板块取消新房限价，6 月

滨江区的白马湖宅地取消新房限价，8 月

上城区的丁桥宅地取消新房限价。随着市

场不断变化，杭州新房限价政策逐步退出

也是大势所趋。

限价和摇号结合，“万人摇”成为阶段性产物


