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宁波楼市的惯性与敬畏
记者 程旭辉

今日宁波楼市，像是在一种惯性之中运行。
从2015年下半年复苏以来，宁波楼市无论从成交量看还是

从房价、地价看，均呈单边上扬的姿势。
特别是今年开春以来，新楼盘开一个“光”一个、价格开一次

高一次。
在这样热烈的惯性下，即便是调控政策，也被解读为往火里

添加的柴薪——不管是去年城区的限购政策、其后追加的限售
政策，还是上周五晚间出台的奉化与杭州湾新区的限售政策。

从去年市区范围内的限购和限售政策出台后市场的实际表
现看，这样的解读似乎是成立的。开春以来城区内新盘的一个个

“光盘”、非关系户很难买得到房，不正是在限售政策之后吗？
这样的景象，简直与2010年如出一辙。
2010年开春之后，楼市延续2009年的狂热，国家于是在4

月17日发出号称“史上最严”的“新国十条”，提高二套房首付比
例和房贷利率、停贷三套房。

然而市场成交短暂趋冷后即重拾升势。
当年7月，东部新城还拍出了最高单价破2万元的“地王”，

即今日之“泊璟廷”。单就其20750元/平方米的楼板价而言，至
今在东部新城依然称王。

2010年9月29日，国家再调控，出台“比最严还严”的“新国
五条”。宁波也在国庆节之后迅疾跟进，出台限购、三套房停贷、
将非家庭唯一住房契税税率升至3%等政策。

但，还是无效。
2010年的最后一个月，所谓的淡季，宁波楼市却展开了一

波“年末行情”——尽管新开楼盘众多，而排队、托关系才能买到
房的景象，再度在一些楼盘上演……

当年，关于楼市调控有两句广为流传的顺口溜，经历过的人
应该还记得。

调控屡屡成“空调”。
但谁都知道，发烧的人，是病人。
一个过热的市场，怎么可能是一个正常的、可持续的市场

呢？
生病吃药，吃一次二次药可能是好不了的。
但如果持续给药呢？
2011年一开年，以更严苛的限购政策和“认房又认贷”的限

贷政策为主要内容的又一波楼市调控政策出台。
这次，全国楼市当然也包括宁波楼市，终于冷静了下来。

宁波楼市这一冷，就冷了四年多。
很多时候，治病成败，药对不对症是一个方面，治

病的决心强烈与否是更重要的一个方面。
就政策而言，真要给楼市降温，或许可以套用一句常

用的话：
工具箱里还有很多工具……
比如限售两年，有人说二手住房转让满两年才能免增

值税（以往的营业税），一般人都会在新房交付满两年后才
出售，所以没用，那如果增值税“2改5”呢？——2009年年
末，国家就将营业税免征期限由两年调整为了五年，直到
2015年3月底才重新“5改2”。

更何况，限售年限从两年增至五年的城市，也不是没
有。

当前市场库存低、闹“房荒”，被认为是楼市难冷的
一个重要理由。弦外之音是，房子都买不到，限购又有
何用？

截至22日5时，市房管中心“透明售房网”上显示市六
区可售商品住宅套数是15555套，按4月份将近6000套
的销售量计，再两三个月市六区就无房可售了。

其实，这远不是宁波楼市的最低库存——最低时候的
2010年4月，市六区商品住房可售套数是多少？

不过5484套！
这般低的库存量之下，2011年的市场，又如何呢？
要说市场供需，一方面，购房需求是有弹性的。
在购房资格要求提高、购房成本不断增加、市场风险

偏好降低的情况下，需求必然会萎缩。
就像2009年宁波楼市最火爆时候，市六区一个月可

以卖出超过4000套商品住房；而在2011年，有7个月份的
销售套数是低于1000套的。

另一方面，房源的供应是可以被主动或被动地推升
的。

特别是在开发商资金趋紧的情况下，开发周期缩短、
推盘节奏加快，已出让的土地转化成可售房源的速度，以
及可售房源领证开盘的速度，或会出乎意料。

粗略统计2016年至今宁波土拍市场住宅用地成交数
据，这些土地接下来转化为可售商品住房的数量（按当前
市六区库存商品住房130平方米的套均面积测算），加上目
前的库存量，估摸总量可达70000套。

而 2017 年全年，市六区商品住宅销售总套数是
56000余套。

在某些因素的催化下，在更长远的一个视角里，楼市
供需形势的逆转，同样可能出乎意料。

事实上，最近有两则消息特别值得重视——
一是与上周五晚奉化、杭州湾新区出台限售政策同时

被报道的市住建委告诫、约谈开发商、房产经纪机构，警示
各种不正当经营行为的消息。

二是第二天被报道的住建部重申楼市调控目标不动
摇、力度不放松的消息。

这两则消息分别所提及的诸如严禁捂盘惜售、分单元
甚至分幢“挤牙膏”式推盘，增加土地供应特别是住宅用地
供应比例等等内容，是否能够缓解市场供应形势，很值得
观察。

而更值得观察的，或许是楼市主管部门选择在这个时
候发出这样声音的背后的意味。

在狂热的市场惯性之下，有些东西，依然是需要敬
畏的。

亚里士多德有一句话：
“幸福属于满足的人们。”
在楼市中，有所敬畏，才会知满足吧？
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