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并不是所有楼盘都能被聚光灯照及。喧闹之中，也
还有寂寞的身影。

2019年上半年里一房难求、动辄“光盘”的楼盘，
绝大多数是限购圈外价格在“2”字以下的低总价盘，
主要分布在小港、镇海新城、洪塘、奉化、杭州湾等
地。据本土房产销售策划机构华星统计，上半年里奉化
各楼盘共开盘10次，售罄7次；杭州湾开盘13次，售
罄8次！

“低价”，不限购，区域发展前景看好——奉化、杭
州湾两地，“炒房客”身影频频。有奉化一楼盘的营销
总监对记者表示：“（买我们这个盘的）70%以上都是
投资的。”

朱先生是一位新宁波人，在宁波工作打拼近十年，
已经在限购圈内有两套房子，上半年他在奉化买了一套
小户型的房子。“其实前面两套都是自己住的，一套是
在2008年买的婚房，三年前因为想把老人接过来帮忙
带孩子，所以又在附近买了一套。还想再买一套投资，
主要是因为找不到更好的投资渠道来让资产保值。”

相比之下，限购圈内的改善盘，上半年里普遍卖得
没有限购圈外的楼盘火爆。五月中旬，海曙某楼盘加推
170套洋房，当晚据市场调研者报告，仅仅卖出了2套！

有业内人士认为，限购圈内多为大面积、高总价的
改善盘，而宁波楼市从 2016 年复苏以来，2017 年、
2018年连续火爆了两年，一方面已经“消耗”掉了大量
的自住改善需求，另一方面房价也已涨至高位、已经让
很大一批购房者“买不起”了。

来自华星研策的数据统计显示，上半年市六区各
总价段成交结构中，总价200万元以下的房子占比高
达51%，其中150万元以下的占比30%。在各面积段
成交结构中，80平方米以下的房子占比5%，而去年
占比仅 1%；80平方米~90平方米的房子占比 10%，
去年占比 7%；90 平方米~100 平方米的房子占比
11%，去年占比6%。

市场分析机构克而瑞的一份榜单显示，今年上半年
宁波销售套数排名前十的楼盘中，位于限购圈内的仅有
2个。

圈内圈外的两般景象，在市房管中心统计数
据中，体现得更明显。

数据显示，今年上半年市六区商品住房共成
交32572套，同比下降1.3%。

其中，除奉化外的市五区商品住房共成交
21408套，而去年上半年的成交量是28840套，
同比下降了25.7%。这么大的降幅，可能出乎很
多业内人士预料。

不过，有业内人士认为， 上半年市五区成
交量的下滑，原因之一或是总体供应量在下降，
尤其是限购圈内。比如江北区限购范围内，上半
年几乎没有新开的楼盘，在卖的尾盘也是屈指可
数。东部新城、高新区、老海曙，在售新盘同样
屈指可数。

但奉化的表现非常“惊艳”。
市房管中心数据显示，今年上半年奉化区共

成交商品住房11164套，相较去年上半年的不过
4166套，同比增幅高达168%。

众人都在贪婪的时候，有人开始恐惧。有不
愿透露姓名的一位投资客表示，当下投资房产，
也许已经不是好的投资方式了：“当大家都抢着
买的时候，我觉得要谨慎点。现在房价这么高，
我担心会站在高位上，如果找不到买家接盘那就
套住了。”

近两个多月以来，从银保监会发文以及各地
银保监局频频开出罚单——其中就包括宁波银保
监局——严控银行、信托等金融机构违规向房地
产业放贷，到住建部约谈警示房价上涨过快的城
市，再到银行放贷利率普遍上调，联系开发商从
今年起的三年内都是还债高峰期，有业内人士对
接下来的市场走势，表达了不甚乐观的判断。

“宁波以及外地，近段时间都传出规模不算
小的房企不断变卖资产、还债求生的消息。在监
管部门收紧房企融资渠道的种种政策下，接下来
房企的资金链恐怕要受到很大的考验，这对市场
的影响可能会很大。”该人士认为，另一方面，
在“房住不炒”以及稳地价、稳房价、稳预期的
大基调下，楼市现有的限购、限价等调控措施，
短时间内推出的可能性不大，这也会对开发商的
资金状况造成压力。

2018年上半年，宁波楼市的温度比今年上半
年还要热。而2018年下半年的宁波楼市，持续
走冷。

2019年下半年的宁波楼市，是会延续上半年
的走势还是会重现去年下半年的场景？
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数据来源：宁波市房管中心


