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且看2019

基于地市、房市以及政策面近期的表现，薛鹏程对
2019年宁波楼市的走向表示“乐观”。

他相信，在房价已经有实质性下行、“抢房”景象早
已不复的背景下，限价、限售、限购以及银行限贷等等
调控政策，明年或存在松绑的可能。而购房需求尽管在
今年上半年有明显的提前透支，但从宁波老百姓的购买
力判断，并不会彻底消失。

“前不久，我们代理的6套江北某楼盘的尾房，都是
160~180平方米的大套型，均价两万五六，总价基本上
要450万元以上，而且要求一次性付款，但没想到一放出
去，瞬间就被抢光了。”

从数据统计看，薛鹏程说，今年以来面积110平方米
以上的房子占到宁波楼市总成交的80%左右，“至少60%
的购房者都是买二套房的”。这一类购房人群，薛鹏程相
信不会缺购房资金，在房价合适的前提下，是愿意出手
的。

在供应端，有鉴于市场转冷，地价可能下调，这一
方面有助于提升开发商拿地的积极性，另一方面，土地
的顺利成交也有利于稳定房价预期、促进成交。

同时，尽管从市场转向后，市六区商品住宅的库存
已经从年中12000多套的低位，逐月回升至目前的约
22000套——这差不多是去年4月份的库存水平，但结合
每月销量看，消化周期还是偏低。

薛鹏程还表示，随着宁波在地铁、城铁以及教育、
医疗、商业等配套设施上的建设推进，各大地产板块的
居住环境将可以预见地得到提升，这也会刺激购房者的
入市。

不过，按照机构分析，2019年依然是前些年不断发
债的房企们还债压力巨大的一年。明年，一方面可能因
为房企回笼资金的迫切需求而对房价下调带来影响；另
一方面，还可能令购房者对已售、待交付楼盘的延期交
付甚至烂尾有所担忧。

在需求端，经济下行背景下，整体家庭负债率已经
比较高的购房群体，如果因为经济形势影响而造成收入
下降、工作变动，是否还可能有改善购房条件的想法，
也是一件存疑之事。而前两年的炒房客，在明年房子交
付后会否因为还贷压力、家庭收入变动等原因而选择在
二手市场抛售，也是影响明年宁波楼市的一个不稳定因
素。

可以确定的一点是，薛鹏程指出，今年至今已经在
融创宁波府、华润万象华府、美的公园天下等等楼盘上
表现出来的精装修楼盘维权风潮，在2019年会随着更多
精装修楼盘的交付，而进一步蔓延。

开发商这两年在高周转的运行模式下，无论是在建
筑和装修标准上，还是在施工管理水平、施工质量要求
上，鲜有“良心活”。薛鹏程判断，当前有些楼盘号称
3000元、5000元每平方米的精装修标准，实际上说不定
还不到1500元/平方米。

而这两年宁波楼市购房主流群体已经转为改善型购
房群体，相比以前，大家对房子的品质要求更高，方方
面面更为挑剔。

两相比较，购房者和开发商的冲突和矛盾，几乎成
为必然事件。

冷热泾渭分明的矛盾的宁波楼市2018，马上就要过
去。

尽管从宁波楼市自房改以来20年的发展历程看，冷
热调和、不冷也不热的状态并不容易求得，更多时候，
市场会偏向一个极端。但毕竟，已经20年过去了，我们
有理由要求一个理性、温和的楼市，有理由要求一个不
再让购房者从掏钱下单起便时时揪心于楼盘偷工减料、
粗制滥造的开发商群体。

20年，古时男儿已及冠成人。从第21年起，宁波新
售的房子，能像一个走向而立之年的男儿那样让人放心
吗？

且看2019。

一夜入冬

而7月31日，成为宁波楼市从夏入冬的一个标志性日子。
这一天，春晓两宗宅地出乎意料“流拍”。同一天，中央政治局部署下

半年经济工作的会议上，对楼市给出了前所未有的论调：“坚决遏制房价上
涨”

而之前，去杠杆之下，股市上开发商债务高企、还债压力巨大甚至违约
“爆雷”的消息不断，融资渠道则被收紧。另一方面，高房价让居民负债率
飙升。

各种消息、政策之下，宁波楼市和国内其他兄弟城市一样，迅速降温。
市房管中心数据显示，下半年至今，市区商品住宅、二手住房的成交套

数，基本上均呈逐月大幅下滑之势。其中，商品住宅销量从上半年最高时候
的接近7300套，一路跌至11月份的不到2500套，最高降幅超过65%；二
手住房成交量更是从最高时候的过万套，一路降至10月份的不到2300套，
腰斩再腰斩。

剔除有春节因素的2月份，上半年5个月市区商品住宅月均销售5300余
套，二手住房成交约7900套；下半年至今的5个月，这两个数字分别降至
约3200套和4000余套。

薛鹏程说，上半年，海曙一楼盘售楼处曾经人满为患，“可进入下半
年，这个盘每月成交量从没有超过10套。”

“上半年，找我们买房的电话几乎一周一个。到了下半年，一个月能接
到一个已经不错，而且还是语气迟疑犹豫的那种。”

从下半年新开及加推楼盘的去化率看，已经鲜有“光盘”的，10%、
20%的去化率成为常态。

市场走冷时候，万科喊出了“活下去”的口号。
在宁波，开发商降价的动作也开始频频——不管是以“清盘价”的名

义，还是直接调低售价。
薛鹏程说：“限购圈内降价最狠的楼盘，幅度已经超过6000元每平米。

有从3.5万元降到3万元甚至两万八九的，也有从3.8万元降至3万出头的。
限购圈外，同样可以看到降价10%至15%的楼盘。”

土地市场上，流拍的，以及因为没有开发商报名而终止出让的宅地，不
断增加。

据统计，全市下半年以来未成交及终止出让的商品住宅用地共计有28
宗，已经超过宁波楼市上一轮“冰冻期”开始的2011年的25宗。而成交的
宅地，绝大多数也是底价成交或低溢价率成交。

不过，临近年末，传来了所谓的楼市利好消息：
菏泽打响全国城市取消限售“第一枪”，衡阳成为全国“取消限价第一

城”，广州、杭州等地，在限购、限售等调控政策上有所微调……中央经济
工作会议明确，楼市调控可以“因城施策”。

房贷利率上浮幅度，从25%、20%下调到了15%甚至10%。放贷速度
也在加快。

宁波市场上，部分在售楼盘因为价格下调而成交回升。薛鹏程透露说，
某大型房企旗下在售楼盘，近期每周的成交量都在20套以上，表现非常不
错。

土地市场近期的几宗宅地出让，则被认为是市场回暖的典型苗头。12
月24日，江北、北仑、东部新城三宗宅地均在“激烈争夺”后顺利拍出，
尤其北仑宅地吸引了10多家开发商，竞拍时长4个多小时、超过130轮之
多。

这样的态势，明年会持续吗？
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