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房价，说到底还是由市场供需决定的。业
内人士认为，在“面粉”可以做出足够多“面
包”的情况下，即便“面粉”的价格贵，“面
包”也不一定就会贵。

“2009年、2010年，同样出了大大小小很
多‘地王’，但2011年开始宁波楼市走了5年
的熊市，当年的‘地王’最后贴着成本价甚至
亏着卖的，比比皆是。”该人士说。像2010年
的洪塘“地王”，地价5740元/平方米，而最后
房价最低卖到了6000元/平方米不到，怎么算
都是巨亏。

“在开发商资金吃紧、关乎生死的情况
下，即便是巨亏，也得卖。”上述业内人士说。

事实上，在之前宁波楼市长达五年的熊市
中，不少本土开发商便是被高价拿的地给拖
垮、拖死的。比如曾经是宁波最大外贸公司的
慈溪进出口公司旗下的恒元置业，2010年拿下
了慈溪有史以来第一块楼面价破万的宅地，最
后资金链断裂而告破产；比如2010年拿下贝家
巷地块的奥丽赛置业，最后也是资金无继而不
得不把这个项目卖给了路劲基建……

而从五月份以来，无论是银行贷款还是房
地产信托，这两个开发商融资的主渠道都在收
紧。外部，内地房企发的美元债利率很多高于
10%以上。开发商无论是融资的压力还是资金
成本的压力，都在号称降准后“大放水”的宏
观资金环境中，“逆势”加大。有的房企已经
内部号令不再拿地，有的房企不断在抛售资产
回笼资金以还债自救，大如万科也不断在强调

“活下去”……
一番“地王”狂欢之后，是新的盛世？还

是灯火下楼台？
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半年来开发商疯狂抢地，地价不断创出新高

“面粉”贵了“面包”一定会贵吗？

没有最贵，只有更贵
——这句话，庶几可用以
形容今年上半年宁波土地
市场的疯狂状态。

在中原地产研究中心
发布的全国50大热点城市
2019年上半年土地市场表
现榜单中，宁波上半年土
地出入金揽收近 705 亿
元，排名全国第七；而平
均楼面价同比增幅高达
61%，在土地出入金前10
城市中更是高居首位。

尽管市国土资源和规
划局尚未就宁波上半年土
地出让情况发布权威数
据，但结合上半年特别是
三月份以来宁波楼市各大
板块内纯宅地、商住混合
用地的竞拍情况看，中原
地产研究中心的这份榜单
还是有一定参考意义的。

关注楼市的市民应该
都注意到了，三月份之
后，“地王”一词突然频繁
出现，几乎已到了令人

“审美疲劳”的程度。无论
是东部新城、鄞州新城核
心区、老海曙、老江东这
些热门板块，海曙奉化、
小港、姜山、集士港这些
相对外围的板块，在上半
年里都刷出了地价新高。
有的板块如长丰，甚至是
前一天刚创新高第二天便
被新高取代。

作 为 “ 面 粉 ” 的 土
地，其价格在开发商们几
近疯狂的抢夺中不断飙
升，作为“面包”的房
子，未来一定会卖得比现
在贵吗？

本土房企奥克斯，在过完年不久于原三号桥市场地块身上，拍出了
20750元/平方米的封顶价。这是2019年宁波土地市场第一宗拍至封顶
价的宅地。

似乎因此打开了潘多拉魔盒，接下来的土地竞拍，“封王封帝”的
地块络绎不绝。

三月底，去年下半年在楼市冷清气氛中曾惨遭流拍的位于格兰晴天
小区北侧、周边各项配套匮乏的潘火宅地，居然拍了261轮，最终拍出
了18080元/平方米这个潘火板块的土地单价新记录。

四月份，先是位于融创东悦府南侧的东部新城核心区地块，在月初
被绿城拍出20750元/平方米封顶价+配建21200平方米人才安居房的

“惊世”天价，其实际楼面积已经接近28000元/平方米，创出全宁波宅
地单价新高。而当月末，这一单价记录即被原高塘四村地块打破，中海
以封顶价+配建28500平方米人才安居房拿下的这宗宅地，实际楼面价
已经超过28000元/平方米——史上最高。

五月，先是月初钟公庙宅地拍出封顶价，刷新鄞州新城核心区地价
记录。然后在月中，内蒙古一家名不见经传的开发商跑到集士港，把距
离杉井奥莱还有2公里多的一宗宅地，拍到了13690元/平方米的高价，
集士港新“地王”横空出世。而在当月的最后两天，更接连出了4个

“地王”——碧桂园将小港地价首度拍至万元以上，小港发家的仑江集
团则跑到奉化拍了6个多小时拍出奉化新“地王”；江山万里联合雅戈尔
5月30日刚在长丰竞拍317轮，以实际楼面积约22000元/平方米拍下
长丰桥西南侧的长丰新“地王”，第二天荣安就以实际楼面价逾23000
元/平方米给隔壁的另一宗宅地贴上长丰新新“地王”的标签。

荣安又在六月份亲手打破了自己创下的长丰地价记录。当月中旬，
舟宿夜江东侧宅地出让，竞价242轮后，被荣安以实际楼面价超24000
元/平方米拿下。而前一天，龙湖砸下37.2亿元，拿下地铁3号线明楼站
旁边的原达升路美食街地块——这是今年迄今为止宁波成交总价最高的
地块。也是在这个月里，姜山、镇海的地价记录，均告刷新。

在地价创新高之声不绝的同时，是供地节奏的不断
加速。据浙江省土地使用权交易系统数据，二月份市区
宅地0成交，三月份成交3宗，四月份成交7宗，五月
份成交12宗，六月份则成交了14宗。

上半年成交的宅地，发布于东部新城、鄞州新城核
心区、孔浦、庄桥、姜山、潘火、东钱湖、云龙、小
港、集士港、镇海新城、北仑主城区以及老海曙、老江
东等几乎宁波楼市的所有板块。其中鄞州、奉化成交宅
地最多，均超过10宗；海曙、江北、北仑成交地块数
相当，都不过四五宗；镇海、东钱湖各有2宗；东部新
城则只成交了1宗。

按照浙江省土地使用权交易系统成交记录粗略统
计，市六区上半年约总共成交了400余万平方米的土
地，这批土地可建住宅面积在640万平方米左右。有机
构数据显示，市场火爆的2018年全年，市六区商品住
宅成交总面积是673万平方米。

也就是说，单今年上半年成交的宅地，就大致能够
满足一年的购房需求。而从目前看，国土部门的供地
量，依然未见消减，下半年宅地成交量如能够延续上半
年的势头，则未来商品住宅供应会更宽裕。

值得关注的是，今年上半年土地成交最多的，还不
是包含了老江东的鄞州，也不是奉化，而是杭州湾新
区。

单单五月份一个月，杭州湾新区就成交了12宗商
住用地。整个上半年，杭州湾新区纯宅地、商住混合用
地的成交总量超过180万平方米，未来可转化成建筑面
积约435万平方米。这样的供应量，差不多够市场清淡
时候整个市区一年之用了——去年下半年，市六区商品
住宅不过成交了270余万平方米。

这些板块都刷出了地价新高

中原地产研究中心发布的2019年上半年土地出入金前10城市榜单

记者 钟婷婷 半年拍的地
够楼市消化多少时间？
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宁波楼市半半这 年


