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从这几天相继披露半年报的万科、碧桂
园、恒大、融创等头部房企高层表态看，融
资环境的持续收紧，已经影响到了开发商的
后市预期。

8月22日，在其2019中期业绩发布会
上，融创老板孙宏斌说：“下半年土地市场
会在下行的方向，商品房销售也会受到很大
的影响。一是老百姓的预期会比较平稳，买
房也不那么急了；二是按揭控制了，对市场
的影响还是挺大的。”孙宏斌同时表示，今
年下半年基本会停止拿地。

如果购房需求缩减，而高负债的开发商
又急着回款，楼市走向生变并非不可能。

在宁波楼市上，有的楼盘已经收到总部
要求加速回款的命令。

有外来大牌房企在售的一个位于限购圈
外的大体量楼盘，销售经理建议以购房者身
份去电咨询的记者：“你是首套房的话，首
付6成。二套房的话，我建议你全款付清，
然后可以分期给我们。”限购圈外楼盘一般
首套房首付比例只要三成、二套房为四成，
为何这个楼盘要求如此高的首付？销售经理
说：“这是这两个月刚改的新规定，主要我
们公司对回款要求高了。”

在市场热度仍高的时候，开发商显然希
望购房者能够为了买到房子而付更高的首
付，以加速自己的回款——所谓“全款的往
里走，按揭的不要堵门口，公积金的把小黄
车挪走！”同样，开发商也希望在楼市热的
时候能够卖出更高的价格。

但这是一对形势变化后就会出现矛盾的
问题。

虽然在“限价”之下，当前宁波一些新
盘似乎不愿“贱卖”而推迟开盘，但如果资
金链吃吃紧、需要加速回款，则不想卖也得
卖。“继续等下去，也许可能能批出高一点
的价格，但等的时间里，人员开支、财务成
本等各项成本也同样在增加。如果这个时间
长，最后价格上有限的提高，说不定还抵不
上成本的增加。对于有些回款压力大的房
企，接受限价、抢跑入市，是更理智的选
择。”有资深业内人士判断说。

该人士认为，目前在宁波楼市上，楼盘
多、作为市场供应主力的房企，多是全国性
扩张的房企，高负债、高周转，对资金的要
求普遍很高；在融资环境持续收紧、调控政
策短期内放宽的可能性几乎没有的情况下，
房企的促销行为有可能会慢慢多起来。

所谓楼市传统旺季的“金九银十”在
即，离需要大笔花钱的年底也不远了。

宁波楼市上的开发商们会怎样动作？且
拭目以待。
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从“房住不炒”到“不将房地产作为短期刺激经济的
手段”，从预警约谈房价涨幅过快城市到收紧开发贷、信
托、发债等房企融资渠道，疾风之下，多个城市的楼市似
乎正在草伏花蔫——广州传出有楼盘降价6000元/平方
米，武汉传出有楼盘直降8000元/平方米，合肥、郑州、
苏州、南京、杭州等等热点城市，也或传楼盘降价促销或
传热门楼盘开盘遇冷之类的消息。

宁波楼市，还好吗？

事实上，从市房管中心公布的数据看，7月份市区商品住宅的销量在
今年开年以来持续上涨4个月后首次下降，较6月份减少了2500多套，
环比跌幅高达32%。

不过，业内人士指出，这成交量的下跌，主要是因为开发商推盘量
少。市房管中心统计数据显示，6月份市区新领取预售证的可售住宅楼盘
数量是21个，而7月份减少到了15个。

该人士进一步表示，在严格“限价”的当前，因为开发商想卖的价
格批不出，于是就想继续等一等再卖，这也是影响推盘量的一个因素。

有楼盘营销负责人向记者坦言：“我们也想开盘，其他资料都具备
了，就是卡在价格上。已经去批了好几次了，想卖的价格批不出来，公
司又不同意低价卖，就这么耗着了。”据称，按可以批出的价格，其售价
将要低于市场价三千多元一平米。

从近段时间开盘售罄的楼盘定价看，确乎有“一二手倒挂”的情况。
像上述镇海那个开盘当天100%去化的楼盘，整体均价约17500元/

平方米，而周边二手房的挂牌价已经多在近20000元/平方米的水平。而
东部新城的上湖城章最后一批住宅房源，此前因为高层售价与其两年前
首次开盘时候的价格差不多，即便要求高达160万元的验资门槛，依然
争抢者众。

从宁波楼市新房库存情况看，也持续位于低位。
宁波市房产交易信息服务网数据显示，截至发稿前，市六区商品住宅

可售套数不到2万套，为19967套。而今年前七个月，市六区商品住宅月
均销量约为5400套，即当前库存仅够消化三个半月多点时间，与被认为
是标准水平的18个月左右的去化周期比，显然有供应严重不足之虞。

此外，近期土地市场上开发商高价拿地的形象依旧，成交地价依然
高企，面粉贵、面包被认为自然不会便宜，这也在一定程度上影响到了
购房者的房价预期，强化了一部分群体的投资性购房心态。

如此供需形势之下，宁波楼市至少在目前，还没有迹象显示受到了
近期楼市相关政策、其他城市风向变化的影响。

这样的行情，能够一直持续下去吗？

热点城市降价声四起
宁波楼市会跟风吗？

记者 钟婷婷
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“紧张得要死，人超级多。”这是十几天前冲到镇海一楼盘开盘现场“抢房”的购房者的
描述。当天，该楼盘所推房源据称去化率100%，售罄。

“日光盘”，不但出现在了奉化、东部新城这些热门板块，近段时间也同样出现在了慈
城、洪塘、九龙湖等相对郊远的板块。

在兄弟城市降价促销声四起之时，宁波楼市内的热门楼盘，依然是“一房难求”，遑论
房价优惠。

即便是号称“打响全国促销第一枪”、“全国532楼盘闪购7.8折”的恒大，其在宁波的
在售楼盘，也未有刷爆朋友圈的大促销迹象——镇海的恒大山水城售楼处人员称目前没有促
销活动；奉化的恒大御海天下，销售经理说如果全款付清，可以享受9.5折。

而待售楼盘，蓄客势头之好，连开发商都感意外。
据记者了解，奉化一即将首次开盘的楼盘，验资门槛在只要出示有10万元资产的时

候，意向客户数将近万人之多！而其准备推出的房源数，不过五六百套。
鄞州一首开售罄、将加推的楼盘，其销售经理说，第一批开盘时还有300多组客户没买

到房子，但是他们项目剩下的房源总数，只有120多套了：“即便不蓄客，也不愁卖的。”
宁波楼市这是在走独立行情吗？

宁波楼市，日光盘频现

新房库存，持续位于低位

金九银十，楼市或有变化


