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“ 房 地 产 是 国 民 经 济 的 支 柱 产

业”，前不久，国务院副总理刘鹤重申

了房地产的支柱地位，也被市场解读为

房地产行业的重大利好。近期楼市政

策暖风频吹，2023 年的杭州楼市会有

哪些变化，钱报美好生活研究院综合各

类数据，给出观点，供购房者参考。
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猜想一
限购会不会松动？

过去的一个月，佛山、南京、东莞这3个经

济发达的重点城市相继放宽楼市限购政策。

佛山、东莞全面取消限购，南京则宣布外地人

只需提供半年及以上居住证明即可在南京买

1套房。今年,杭州的限购政策会松动吗？

其实，去年杭州限购政策就已经撕开口

子。富阳、钱塘、萧山、余杭、临平等区先后实

行差异化购房政策，部分板块已经放松限购，

只需落户或交一个月社保即可购房。即使在

限购严格的杭州中心城区，去年“5·17”新政

后，社保满12个月即可购买二手房，三孩家庭

限购套数增至3套，但对市场提振作用有限。

上海易居房地产研究院智库总监严跃进

认为，前不久中央财办负责人接受媒体采访

时提到“在住房消费等领域还存在一些妨碍

消费需求释放的限制性政策，这些消费潜力

要予以释放”，透露出今年限购松动会是一个

大趋势。因而，今年杭州继续小碎步放宽限

购，是有可能的。

猜想二
限价会不会放开？

近年来，杭州实行新房限价，成为一把双

刃剑。一方面遏制了房价暴涨，让老百姓能

够买到相对低价的房子。但另一方面，限价

之下，开发商为了保利润，难免会牺牲楼盘品

质。与此同时，一些热门板块的新盘因为限

价，与二手房出现了价格倒挂，也助长了投机

风气。

如今，中国房地产市场正处在转

型期，“新加坡模式”成为转型方

向。“新加坡模式”就是为了达到

“居者有其屋”的目标，商品房和

保障房两条腿走路，政府提供

大量保障房，以满足中低收入

人群的居住需求，同时市场上存

在一定量的中高端商品房，来满

足高收入人群的改善需求。

杭州正在大力推进保障性租

赁住房和共有产权房建设，让老百姓能用较

少的钱满足居住需求。等到保障房供应充

足，租购同权也有实质性进展，那么商品房限

价就可以退出，但或许不在今年。

猜想三
二手房价还会继续跌吗？

就目前的市场来看，二手房价格继续下

跌的可能性不大。2022年12月前半月，杭州

二手房市场的来访量和下定量已经增长至

2022年6月高峰期的水平。此后由于疫情第

一波高峰期的到来，才使得二手房市场再次

停摆，等到疫情高峰过后，二手房市场会重新

活跃。

杭州贝壳研究院院长上官剑表示，2022

年 12 月，杭州二手房房价指数同比降价了

6.3%，已基本跌回三年前水平。越来越多的

区域，新房与二手房之间倒挂差缩小，直至基

本持平，部分刚性需求和改善性需求也开始

释放。今年二手房价格很有可能将在底部再

徘徊一段时间，然后小幅反弹。

猜想四
二手房会“满二”免增值税吗？

2022 年 5 月 17 日，杭州二手房增值税免

征年限由5年调整为“满二唯一”，即唯一住房

的话满两年就可以免增值税，二套则仍要 5

年。上官剑认为，倘若二手房成交量持续低

迷，稳楼市的政策还会继续出台，满两年就免

增值税未必不可能。在 2021 年 1 月 27 日以

前，二手房转让增值税免征年限就是两年。

猜想五
“集中供地”会取消吗？

2021 年 2 月底，为抑制当时全国土拍市

场过热的状况，“集中供地”政策应运而生：全

国 22 个重点城市住宅用地集中公告、集中供

应，每年不超过3次。

但随着楼市急剧变化，多家民营房企深

陷债务危机，拿地意愿普降，去年多个城市出

现土地大面积流拍。地方财政压力之下，去

年9月长沙率先宣布，今后不再按年度批次推

介土地，更改为年度常态化持续更新推介，打

响 取 消 集 中 供 地 第 一

枪。随后多个城市

默默跟进。
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开发与地区经济研究所国土规划研究室主任

黄征学在接受媒体采访时表示，房价下行和

库存增加背景下，集中供地已不符合“稳地

价、稳房价”初心，坚持“房住不炒”前提下，支

持各地因地制宜调整供地政策。

杭州今年也可能取消集中供地，即便不

取消，也会以 6 批次、7 批次的形式，变相取消

原来的集中供地。

猜想六
房贷利率会继续下行吗？

去年，跟房贷利率息息相关的5年期以上

LPR实现“三连降”，由原先的4.65%降至4.3%，

足足降了0.35个百分点。目前，包括杭州在内

的很多城市，首套房主流商贷利率已经低至

4.1%。今年，房贷利率还会进一步下行吗？

对此，民生银行首席经济学家温彬表示，

近期各项稳经济政策不断加码，为进一步刺

激信贷需求、促进楼市回暖和消费回升，预计

2023 年 LPR 仍然存在下调空间，尤其一季

度，LPR存在调降的可能性。

而杭州一家商业银行的相关负责人表

示，目前商业房贷利率处于历史低点，像温

州，因为符合阶段性放宽首套住房商业性贷

款利率下限的条件，目前首套房商贷利率仅

为3.8%。

所以，今年杭州房贷利率有可能继续下

行，但下调空间有限。

猜想七
“职住平衡”差异购房会吗？

去年 11 月，为了倡导职住平衡，杭州发

布了《关于城西科创大走廊实施差异化购房

的通知》，优先保障户籍和工作在“廊内”的居

民购房需求。

政策落地后，多个楼盘的廊内家庭中签

率都明显高于廊外家庭，真正利好了在廊内

工作、居住的人群，让他们在工作地附近买新

房更容易了。

2023 年，职住平衡差异化购房政策会扩

容到其他板块吗？

我们猜想，在一些产业高度集

中、但居住用地稀缺的区域，

更有可能迎来职住平衡购

房政策。例如滨江区，密

集的产业吸引了大量人

群工作于此，新建住宅

却很稀缺，这些产业

人群也有着对职住

平 衡 的 迫 切 需

求。
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