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相信很多人在看2020年“土拍大戏”时
候，是没有太过关注其中的安置房地块、人才
房地块的。

但，它们或许会是影响今后宁波楼市、影
响某个板块的一股不应该被忽视的力量！

2020年全年，市区成交的安置房、人才房
用地超过20宗，可以形成约245万平方米的建
筑面积，基本上都在市五区内。

如按房源套均面积70平方米估算，就是约
3.5万套房子——据宁波市房管中心数据，2020
年全年，市五区总共成交的商品住宅是4.5万余
套、二手住房是6.8万余套。

比较之下，3.5万套，显然不是一个小数
字。

这里面，特别值得关注的——
一是位于镇海骆驼的董家畈安置房集中

区。按规划，这个超级居住区要建约1.2万套房
子；

一是位于城西集士港、古林交界处的机场
四期安置房集中区。2020年，这里拍出了3宗
安置房用地，可形成7600多套房源，并且，还
是雅戈尔、旭辉、金科这样的知名房企代建的。

另外，鄞州的陈婆渡，北仑的小港，镇海
的临江片，在2020年里也成交了多宗安置房用
地。其中，陈婆渡一宗安置房用地，也是由知
名的新希望代建。

相比商品住宅，安置房的价格优势堪称巨
大。

像骆驼的多宗安置房用地，出让时即明
确，政府回购价是8500元/平方米。而在骆驼
的海映澜庭，去年末领证的一批房源，备案均
价约21500元/平方米。

陈婆渡的安置房，政府回购价多定在
11000元/平方米。同样在陈婆渡的涌潮印府，
去年开出的第一批房源备案均价约32670元/平
方米。

同时，这批安置房中，有一些允许拿地房
企自售10%房源，这些房源性质是商品住宅，
也“限房价”，但所限的房价水平较同区域内商
品住宅用地，多的要低1000元/平方米以上。
像小港一宗安置房用地，毛坯均价限18300元/
平方米，而这里去年拍出的价格最高的商品住
宅用地，“限房价”是19500元/平方米。

如果说安置房的购买人群，和商品住宅楼
盘的目标客户，还不尽一致，那么人才房的客
群，应该是各大楼盘都想拉拢的。

2020年市区成交了2宗人才房用地——
一宗在江北庄桥的甬樾湾旁边，限定的人

才房回购均价，和甬樾湾的限价房一样，不到
9500元/平方米；

另一宗是明确须定向销售给宁波大学引进
人才的位于庄市的人才房用地，限的人才房毛
坯均价是13500元/平方米——地段相对差一些
的也在庄市的崇文花园，首批房源备案均价是
24200元/平方米。

中央经济工作会议、全国住房和城乡工作
会议，都特别提到要大力发展租赁住房，土地
供应要向租赁住房建设倾斜。并且，还提及要
逐步使租购住房在享受公共服务上具有同等权
利——也就是“租购同权”。

2020 年 7月，宁波作为全国 8个城市之
一，入选新一批全国租赁住房试点城市，获得
国家三年总计24亿元专项资金支持。按照计
划，2020-2022年这三年，宁波要新增各类租
赁住房不少于13万套（间），其中新建、改建
不少于6.7万套（间）。

安置房、人才房、租赁住房的大量供应，
或会分流一部分楼市购房需求；同时，特别是
安置房的交付，还将加大二手房市场的供应。
它们对于楼市走势的影响，值得持续关注。

新的一年，希望有更多的好地入市！并
且，转化成的住宅，也是让大伙儿能买得起的！
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新年“第一拍”，总价超40亿
重量级金钟地块花落华润

1月6日，拍了83轮之后，成交总价约40.31亿元，金钟地块被
宁波轨道交通华润置地有限公司竞得。按11.5%溢价率算，这块地住
宅部分的成交楼面价，大概是26432元/平方米。

这也是宁波有史以来第7宗成交总价超过40亿元的宅地。此前6
宗，分别是中海宁丰地块、保利天悦地块、中铁建海语府地块、龙湖
原太平鸟地块、雅戈尔和江山万里的明湖东地块、招商的上湖城地块。

即便不是2021年市区第一宗开拍的宅地，金钟地块的关注度，
相信也不会小。

除了有一线奉化江江景、邻新近开通的轨交4号线兴宁桥东站，
按照地块出让要求，金钟地块还自带近14000平方米的绿地，并配建
社区活动服务综合用房、幼儿园、文体休闲广场、综合超市、公交首
末站等。

按照鄞州区今年的招生地段范围划分，金钟地块这个位置，在镇
安小学、七中的学区内。

整个地块由7个子地块组成，其中3宗为绿地，另外4宗总出让
面积6.57万平方米、总建筑面积约20.6万平方米。

金钟地块内可建住宅总体量，约12.3万平方米。其中位于锦地水
岸二期、写意春秋南侧的那块完整的纯宅地，最高建筑可建100米，
总体量10万余平方米，不小。

金钟地块起拍总价361565.04万元（折合整体楼面价约17600元/
平方米。其中住宅部分楼面地价23705.5元/平方米，商服部分楼面地
价8468.2元/平方米）。

住宅“限价”水平为：商品住宅毛坯限售均价不高于38100元/
平方米，毛坯最高限售单价不高于41910元/平方米。车位销售价格
不高于30万元/个。

据贝壳数据显示，七中旁边的东茂府，目前二手房挂牌均价已经
超过 50000 元/平方米。高的，甚至已经挂到 55000 元/平方米、
57000元/平方米。
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各子地块用地性质

东部新城东片区宅地以封顶价成交
另配建人才房200平方米

1月7日，经188轮竞拍，约23.8亿元成交价，位于融创臻和院
北侧的东部新城核心区东片区宅地，以“封顶价+配建人才房”被北
京金隅地产开发集团有限公司竞得。

整个拍卖过程中，单轮加价1000万元的情况频频出现，拍卖速
度也挺快。在第186轮，拍至封顶。

超27000元/平方米的成交楼面价，虽然比起去年8月下旬江山万
里和雅戈尔联手拿下的宁玥府西侧宅地，似乎便宜蛮多——当时拍至
封顶，成交楼面价为32516元/平方米，并配建人才房1300平方米，
但因为今天这块地是一块商住混合用地，需要配建社区中心、菜场等
等，算下来，住宅部分的实际地价其实已经蛮高。

这块的位置，看下面示意图——即下图中标示的臻和院北侧的
“待出让宅地”：

按照东部新城东片区的相关规划，这宗宅地的西侧，规划有一座
体育公园；北侧，规划有一所九年一贯制学校。

整个地块出让起始总价169841.10万元（折合楼面价约19500元/
平方米），封顶总价237841.10万元 （折合楼面价约 27300 元/平方
米），达到后转竞人才房配建面积。

地块上所建商品住宅的“限房价”水平为：商品住宅毛坯销售均
价不高于36000元/平方米，最高销售单价不高于39600元/平方米。
车位销售价格不高于25万元/个。


