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首先，是新房市场和二手房市场的分化。
“限房价”的新盘，与周边由房东自行定

价的二手房，竞争越来越激烈——开发商已经
成为二手房东绕不过去的一个竞争对手。

因为一二手倒挂，2020年里多数新盘很好
卖，几个超级热盘更是吸引了大几千甚至上万
人摇号。而除了热门学区房或有拆迁预期的

“老破小”，相当多的二手房却是挂牌数月都无
人问津。

其次，是各大新房板块之间的分化。
经过这一轮持续达五年之久的“牛市”，

一些房价涨幅已经比较高的板块，如姜山、北
仑主城区等，新盘开盘去化率普遍走低。

包括这两年基本上开一个盘“光”一个盘
的奉化地铁沿线和主城区板块，在房价涨幅一
年左右高达20%甚至35%的情况下，也开始

“跌落神坛”，越来越多的相对价格较高的新
盘，开盘去化率从原来的可以轻松“光盘”、

“抢都抢不到”，降到了只能卖个七八成甚至堪
堪过半。

而慈城新城、骆驼等房价相对还比较低，
又不限购，还有地铁等利好加持的板块，以及
老城区内环境、配套有优势的一些板块，在

“限房价”之下，持续受到购房者追捧。
最后，是新盘之间的分化。
2020年整体的市场成交堪称火爆。据宁波

市房管中心最新数据，市六区全年商品住宅、
二手房住房总成交套数继续超过14万套，只比
2019年少了 99套；其中商品住宅成交接近
68000套，创出历史新高。

但具体到某个楼盘，冷热不均现象明显。
从宁波市房产交易信息服务网公示数据

看，在2020年下半年里，经常出现网上认购
登记数据天差地别的景象——热的盘，好几千
人摇几百套房；冷的盘，几百套房源只有几十
人甚至0认购。

即便是同一个板块内的不同新盘之间，因
为房价的差异、开发商品牌的差异等因素影
响，既有“千人摇”、认购人数10倍于房源数
的，也有认购人数不到房源数一半的。

理性，总比盲目要好。这样的分化，比
起是个楼盘就不愁卖，显然是更健康的一种
状态。

也许在这样的购房者“用脚投票”的分化
之下，我们才能够辨析出更合理的房价，应该
是处在什么样的水平的……
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和房价一样受到瞩目的，还有楼盘的质量。
2020年，有很多已经进入宁波市场的房企“加

码”宁波，又有很多外来房企首度进驻宁波——背
后，是对宁波城市发展前景的普遍看好。

而由此带来的一个问题是，地价连连被开发商
们“抢”出新高。

从实际地价水平看，除了海曙，宁波其余五区
的宅地成交单价记录，都在2020年里被刷新——
有的还是短期内被接连刷新。

但市五区每一块商品住宅用地，都是“限房价”
的。未来房源售价既定，则地价被开发商们拍得越
高，房地价差越小，开发商的利润空间也自然越小。

也因此，未来新盘的质量，受到普遍的担忧。
尽管前些年拿地价相对较低、利润空间比较大

的不少新盘，最后交付时在质量问题上也是“一地
鸡毛”，但房地价差只有六七千元一平、都抵不上开
发商的开发成本，显然更容易让人忧虑楼盘建造过
程中的偷工减料。

相关监管部门显然也注意到了这个问题。
在2020年里，宁波发布了新的住宅设计标准，

也进一步出台了针对新盘全装修标准、样板房设置
等的新规。同时，相关监管部门也一再强调，对于房
地价差较小的楼盘，要重点监管其施工质量。

希望监管部门在房屋质量问题上，有更智慧、
更有效的应对之策。也但愿2020年里开发的新盘，
不会在日后交付之时依然遭受普遍的业主维权。

2020年的最后一天，银行、银保监会联合出
台金融机构房地产贷款集中度管理通知，对各类
银行给房企的房地产贷款、给个人的个人住房贷
款，作限额管理。

更早之前，针对房企融资、降负债降杠杆，
发布了“三道红线”。

在全国住房和城乡建设工作会议上，住建部
“定调”2021年房地产市场，其中明确提出房地产
调控将事前、事后全程化监管。另外，还特别提
到要大力发展租赁住房，解决好新市民、青年人
等住房困难群体的住房问题。

种种迹象表明，2021年的楼市，依然会被严
格调控。同时，在房贷、租赁住房等可能影响购
房需求的领域，以及在房企拿地、融资等可能影
响楼市供应的领域，或会有更多更新的变化。
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房地产贷款集中度管理要求

据宁波市房管中心数据绘制


