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宁房和宁波城投置业，会卖身给谁？
“万科和华润都有可能接盘，特别是万

科。”有接近宁波城投的分析人士说。
如前所述，万科在“依云郡”项目上，已

经和宁波城投置业有过合作。
而华润与宁波城投在湾头区域的一级

开发上，也是合作伙伴。
但最终宁房和宁波城投置业以什么样

的价格、卖给谁，尚需等宁波富达公告确
认。

而“宁房”和宁波城投置业现在面临的
命运转折，像是2011年那一轮楼市调控以
来宁波本土开发商的一个缩影。

于2011年年初开始持续将近4年、以
严厉的限购限贷政策为核心的上一轮楼市
调控，驱退了相当一部分宁波本土开发商。

像当年与“宁房”齐名、开发了“日月星
辰”和“春江花城”等众多宁波标志性楼盘
的本土老牌开发商宁兴房产，整体卖给了

“金茂”；银亿股份的主营业务已经转变为
汽车零部件，其2017年总营收中该块业务
占比超过60%，而房产销售占比已经不到
30%……

在近两年热火朝天、“地王”频出的宁
波土拍市场上，相较于不断涌入宁波“抢
地”的一个个财大气粗的外来房企，宁波本
土房企除雅戈尔、荣安、银亿偶有斩获外，
其余本土房企几乎见不到踪影。

不管在资金实力还是在融资能力、市
场大势判断能力、项目开发和销售水平等
等方面，必须承认，宁波本土房企相较国内
优秀的同行来说，差距已经不是一点点大
了。

宁波富达在其2017年年报中对旗下
“宁房”、宁波城投置业的这个判断——“目
前，由于行业利润空间收窄、盈利模式调
整、行业洗牌和分化步伐加快，行业竞争格
局加剧；同时受机制体制的约束，公司旗下
房产公司市场竞争能力与优秀房企相比存
在较大差距。”——同样适用于其他宁波本
土房企。

在推动宁波本土房企进步的意义上，
如果“宁房”真的卖身给了万科或者华润且
还能保留品牌，也许不见得是件坏事。

雄心跌落
曾经，宁波城投对以“宁房”和宁波城投置业为核心的住宅地产业

务，寄予厚望。
2009年，宁波城投对上市公司宁波富达进行了重大资产重组，置

出了有宁波市江东水厂、南郊水厂、梅林水厂及慈城水厂的宁波市自
来水净水有限公司，以及以垃圾处理为主的宁波枫林绿色能源开发有
限公司，置入了天一广场100%股权、“宁房”74.87%股权（其余股权由
宁波银亿房地产开发有限公司、谢玉辉等83人持有）和宁波城投置业
100%股权，并托管了和义大道和月湖盛园两个商业地产项目，主营业
务转变为以商业地产、住宅地产开发为核心的房地产业。

房地产业务给重组后的宁波富达确乎带来了很大的变化。
年报显示，重组前的2008年，宁波富达的总营收是13亿多元；而

重组完成后的第一年即2010年，仅房产销售收入加上商业地产租赁
收入，总额已将近14亿元。

但2009年、2010年宁波楼市火爆时高价拿地，2011年开始楼市
调控，宁波富达的房地产业务从此备受煎熬。

即便2016年、2017年市场火爆，宁波富达在其2017年年报中依
然表示：“综合分析公司全年经营情况，各主业发展继续面临多重困难
和严峻挑战，特别是住宅房产。”

年报分析说，2016年在去库存要求的大背景下，各地房地产调控政
策有所松动，房产市场出现回暖迹象。2017年年初，由于一、二线城市
房地产出现过热现象，中央提出要坚持“房子是用来住的、不是用来炒
的”的定位，房地产市场又开始了新一轮的从严调控。从2017年3月份
开始到12月底，已有超百城发布150余次楼市调控政策。宁波市调控
政策也持续升级，2017年4月23日限购、限贷政策落地，2017年10月1
日限购政策升级（增加了限售规定），按揭政策持续收紧。

报告期内，“虽然房产预售收入有所提高，但价格未达预期，同时，
不同开发产品的去化速度出现明显的参差不齐现象，资产总额中房地
产存货仍然占比较高（报告期末房地产存货总额 83.41 亿元，占比
58.21%）。待售产品结构中大面积套型偏多，而且多数处于限售范围，
去化缓慢；待建产品结构中办公楼比例居高。”

宁波富达说：“公司虽然已对这些项目计提了较大额度的减值准
备，但随着调控政策的不断深入、市场格局的急剧变化和财务成本的
不断增加，公司待建、在建和待售项目效益风险依然存在。”

2017年年报里这种种分析、判断，就像是此次宁波富达要卖掉
“宁房”、宁波城投置业全部股权的伏笔。

谁会是接盘侠？


