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楼市环境正在起变化

土地流拍，无非三个原因：地价定太高；开发商
没钱了；接下来的楼市不被看好。

通常在市场转向之初，开发商拿地的心思渐淡，
而设定的地价却还依着惯性，仍然处在楼市热火朝天
时的那个水准。

就春晓两宗流拍的宅地看，其起始价分别定在
5720元/平方米、5420元/平方米，相比前一天金茂
以4730元/平方米竞得的春晓宅地，位置不见得优越
多少，而单价却高了近千元。如果与去年以封顶价成
交的春晓、梅山区域的宅地价格相比，也是贵了一两
千元不等。

事实上，近期“平淡”成交的宅地，虽然说溢价
率不高，但需要注意的是，各自的出让起始价相较前
两年同区域的宅地，已经高了很多。像这次底价成交
的白石仙坪地块，楼面价是 10800 元/平方米，而
2016年同一区块的那宗宅地，起始价是6010元/平。

经过两年多房价的快速上涨，今年出让的土地，
定价水平是包含了这两年多来房价大涨的因素的。其
实不独宁波，前段时间合肥几块商品住宅用地流拍的
原因，和当年的东钱湖茶亭村地块很相像，都是未达
出让底价。

如果说觉得地价高是开发商拿地谨慎的原因，毋
宁说是对后市的信心不足影响了拿地的决心。经过两
年多来房价的快速上涨和成交量的暴增，宁波楼市接
下来的量价空间还有多大，对于开发商来说是拿地时
一个不能不考虑的问题。况且，从政策调控风向看，
不是放松而是更紧了。

7月最后一天中央政治局会议传出的“下决心解
决好房地产市场问题……坚决遏制房价上涨”的声
音，已经可以说明接下来的调控环境会怎样。

同时，宁波周边城市如上海、苏州、福州、合
肥、嘉兴以及杭州等，近段时间楼市、地市的表现也
有明显的转冷迹象。

至于开发商的资金面，一直以来，房企都是背负
着高负债、以高杠杆运行的。在当前去杠杆、债务违
约频发的大环境下，恐怕没有几家开发商能够保证自
己的融资渠道还可以很通畅、资金还会很宽裕。

7月31日，控股本土最老牌房企“宁房”的宁波
富达发布《重大资产出售报告书（草案）》，披露了
其准备卖掉的城投置业、宁房公司等的资产评估数
据。其中显示，截至今年4月30日，城投置业资产总
计不到62亿元，而负债总计逾95亿元。

当然，仅仅根据春晓两宗宅地的流拍就确定宁波
楼市会转向，恐怕流于武断。这次流拍，也可能是地
价定得太高的一次偶发事件。

就在截稿之前，奉化昨天同日出让的5宗宅地有
了结果。其中萧王庙一宗宅地，历46轮竞价、14轮
保障房面积竞投，最终拍到了封顶价并配1400平米
保障房。其余几宗宅地，虽然都没拍到封顶价，但竞
夺颇为激烈，特别是位于宁波奉化城际铁路金海路站
旁的3宗宅地，竞拍轮次多达七八十轮，历时数个小
时才决出胜负。

接下来宁波土地市场的冷热、宁波楼市的走向如
何，且拭目以待吧。

开发商拿地欲望开始减退？

而在这一波房价翻倍行情中赚得盆满钵满的开发商们，对土地的兴
趣似乎又开始减退了。

在7月31日春晓两宗宅地无人问津宣告流拍的前一天，有分别位于
鄞州下应、东钱湖、北仑春晓、小港和咸祥的共6宗宅地出让。虽然这
6宗宅地均告成交，但不管是参拍开发商的数量、竞价的过程还是最终
的成交价，都比较平淡，业内谑称“宗宗爆冷”。

从成交价看，东钱湖白石仙坪地块、咸祥地块，均以底价成交；下
应两宗地，一宗溢价率0.5%，另一宗溢价率2.5%；春晓宅地，溢价率
1.7%；溢价率最高的小港宅地，成交价较起始价高了28%。

相比2016年、2017年动辄十几家开发商争抢、动辄拍一两百轮、
动辄溢价100%拍到封顶价完了还要竞配保障房面积的景象，确乎是冷
了。

同样是东钱湖白石仙坪片区的宅地，与此次以底价成交的地块贴隔
壁的一宗宅地，2016年9月底出让时候，3家开发商拍了29轮，最终溢
价率39%。而在春晓，去年6月中上旬拍出的两宗宅地，一宗溢价率
100%，拍到了封顶价，同时配建保障性住房面积9500平方米；另一
宗，溢价率也高达84%。在此次溢价率最高的小港地块旁边，今年年初
万科拍走的一宗地块，当时拍了77轮，溢价率是45%；万科在去年9月
拿的小港宅地，当时更是拍到了封顶价，溢价率100%还要配建保障房
面积23600平方米。

即便是三江口老城和东部新城的“黄金宝地”，今年的热度也较前
两年大为逊色。

7月中旬，一线看姚江的江北槐树路地块，虽然最后拍到了20750
元/平方米的封顶价，但只有3家开发商参拍。而在去年，周边环境远不
如槐树路地块的望湖市场对面的原朝阳新村地块和江北文教街道地块，
各有7家、12家房企参拍，也都拍到了封顶价。房企拿地的积极性变
化，可窥见一斑。

7月初，东部新城出让今年首宗宅地，位于明湖周边，7家房企参
拍，最终成交楼面价19050元/平方米，溢价28.7%，未封顶。去年同样
是明湖周边的一宗宅地，14家房企参拍，拍至20750元/平方米的封顶
价，且要配2800平米保障房……
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