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二手房市场
量跌价平

据南天房产数据平台显示，
上周（2017年12月25日-31日）宁
波二手房住宅市场量跌价平，成
交量环比前一周下降9.1%，成交
均价为16473元/平方米，环比持
平。从成交区域情况来看，相比
前一周除江北下降明显外，鄞州
与海曙的成交量基本持平。其中
江北占比为 22.1%，环比下降
37.2%，鄞州与海曙占比均为
35.2%。上周圈内与圈外的成交
比例为73：27。

从购房目的来看，首次置业
购房的客户仍领跑二手市场，占
比为41.8%，改善型购房比例紧
随其后，占比为23%。随着今年
政府相关部门棚改安置工作基本
完成，大批量的拆迁客户选择在
年底入市，近期拆迁客户成交比
例有所上升，上周成交占比为
18%。与上半年成交较为活跃的
投资购房情况相比，年底的投资
购房热情已降至冰点，上周投资
购房占比仅为0.8%。

从全年来看，2017年市六区
住宅成交面积694万平米，同比
上涨43.5%；成交套数57121套，
同比下降3.7%。

房价方面，北仑区涨幅突出，
成交均价上涨幅度超过50%。鄞
州区涨得最多，成交均价涨了
5970元/平方米。据宁波透明售
房网数据显示，截至2017年12月
31 日，市六区住宅可售套数
19840套，主要分布在鄞州、镇海
和北仑。土地成交市场来看，市
六区土地成交83幅，奉化成交最
多。

业内专家认为，2018年宁波
住宅市场将有大量新盘入市，并
面临着同质化竞争的局面，二手
房的价格也将直接冲击一手房市
场。

马娟娣

对于2018年的宁波二手房市场，虞天良说：“在楼
市的精准调控和因城施策的大背景下，我认为今年宁
波楼市将朝着健康、平稳、有序的方向发展。具体来
说，市场的交易量仍然保持活跃，价格会稳中有升，品
质好的二手房价格会相对高一些。”

“我们预计2018年宁波二手房市场整体是平稳的，
交易会更加规范。二手房源在交易时需要有一个房源
核验码，假房源、一房二卖的现象会被遏制，买卖双方
的利益会更有保障。”21世纪不动产宁波区域分部（宁
波立得房产）董事长陈钧说。

同时，多主体供给、多渠道保障、租售并举的住房

制度正在逐步建立，“房子是用来住的，不是用来炒的”
房产市场的居住属性正在逐步回归。

2017 年7月，住建部会同有关部门在全国选取了
首批12个重点城市，开展住房租赁试点，有城市已启动
了相关举措。在国家租售并举政策的引领下，宁波的
租房市场会出现哪些新的变化？陈钧说：“今年，我们
有计划做大租赁市场，通过个性化的租赁托管、租赁合
同电子化等举措，做大租赁市场蛋糕。”

“宁波租房市场的蛋糕很大，之前我们以买卖为主
营、租赁为副业，今年计划提升租房业务比例，今后预
计达到买卖、租赁并重。”虞天良说。 记者 周科娜

2017年宁波二手房成交活跃

二手房中介企业今年大力拓展租赁市场
在刚刚过去的2017年，宁波一手房市场经历了年初的火爆销售，到两次限购政策调控后的渐趋

平稳。那么，调控政策对二手房市场的影响如何？今年宁波二手房市场发展可能会有哪些新变化？
对此，记者采访了相关业内人士，进行分析和解读。

2017年宁波二手房市场交易活跃

“总体来看，2017年是宁波二手房市场较为活跃
的一年。”宁波南天控股集团有限公司董事长虞天良
说，“经历了年前的观望、购房者看涨的房价心理预期
后，二手房交易量在2017年春节后的第二周迎来一个
小高峰，并一直持续到2017年3、4月份。其间，市五
区二手房成交量最高时达到7200余套/月，几乎是成
交最低迷时的2倍。”

记者从21世纪不动产宁波区域分部（宁波立得房
产）也得到了同样的答案。“跟2016年相比，2017年的
二手房市场交易活跃，这种势头从2017年年初一直持
续到2017年3、4月份，成交量最高的月份是低谷时的
1.5倍。”21世纪不动产宁波区域分部（宁波立得房产）
副总经理刘杰说。

“横向分析来看，宁波的二手房房价跟厦门等沿海

城市比较，相对较低；纵向来看，目前宁波的二手房房
价还保持在2010年的水平，市场看涨的预期浓重。”南
天房产总经理陈煜分析认为。

同时，我市去年棚户区改造的推进也使得市场对二
手房的需求加大。被征收居民用补偿款寻找房源，由于
一手房价格相对较高，价格相对平稳的二手房成了香饽
饽。记者从上述两家二手房中介得到的数据是，去年二
手房成交总量中，棚改户购房交易量占了20%-30%。

在火爆的销售势头和看涨的市场心理预期的拉动
下，一些当时价格平平、尚在“1字头”上下浮动的地产
板块也迎来上涨。“例如洪塘、高桥、姚江板块、集士港、
杭州湾新区等板块，在2017年年初还处于价格洼地，
在楼市火爆销售情况的推动下，每平方米涨了2000-
4000元。”虞天良说。

“4·23”限购政策发布 圈内圈外销售比例掉了个

2017年4月23日，宁波发布楼市限购限贷政策，
划定了“限购圈”，对销售火爆的圈内房产进行限购。

“限购圈”的划定，对二手房的交易产生了直接影响。
“限购政策出台后，一部分购房者在圈内的购房资

格被取消，于是将眼光投向了圈外，很快拉动了圈外二
手房的成交量。”虞天良说，“根据我们的统计，政策发
布前，圈内和圈外的成交量比重为7：3；限购政策发布
后的几个月内，圈内和圈外的比重变为了3：7，成交量
掉了个。”

这样的成交比重互换情况，同样也体现在了21世
纪不动产宁波区域分部（宁波立得房产）的交易数据
上。“尽管二手房对限购政策的敏感性不如一手房，但
从政策实施后的两三个月来看，圈内、圈外的购房比重

发生了明显的变化，从以往的6：4变成了4：6。”刘杰
说。

不过从总体上看，相对一手房市场频现的“日光
盘”“夜光盘”以及“时光盘”，去年宁波二手房市场表现
相对“淡定”。对此，陈煜说：“首先，从存量房的角度
看，二手房的总量比一手房大得多，市民的选择余地很
大，很多新楼盘从销售第一年、第二年开始，也迅速进
入二手房市场；其次，宁波人的购房习惯也决定了二手
房市场的相对平稳，宁波人结婚、换房首选新房，在价
格、配套等条件与自己的要求不匹配时才会考虑二手
房；最后，市场上的部分二手房由于房龄较长，房屋较
为陈旧，小区环境、配套设施等跟不上人们的需求，总
体品质不高，也拉低了二手房的成交价格。”

“9·30”限售政策实施 炒房团比例直降

去年，宁波楼市的火热成交势头，还有不断刷新的
土拍价格，也给二手房市场带来了一些波澜。“4·23”限
购政策的实施，令宁波楼市持续往上走的势头得到遏
制，随着“9·30”限购政策的升级加码，楼市继续降温。

“举个例子，去年上半年，一些外地购房团曾进军
宁波炒房。最高峰的时候，上海炒房团一个月在我们
这里购买了七八十套房子。”甬城一家二手房中介公司
负责人告诉记者，随着“9·30”限购政策的进一步加码，

“限售”为楼市戴上了“紧箍”，不少“炒房团”的购房资
格被取消。

南天房产市场总监庄艳说：“从我们这边的统计数
据看，没限购之前，炒房团购房占总成交量的12%左
右；‘4·23’限购政策发布后，炒房团购房比例迅速下

降，约占成交总量的6%；‘9·30’限售政策出来后，规定
房屋持满2年才能出售，且在个人所得税、社保等方面
设置了门槛，炒房团购房比例进一步下降到3%左右。”

与此同时，去年央行采取多项措施加强房地产金
融调控。银根收紧、首付比例提升、利率提高，直接导
致购房成本上升。“举个例子，原先购房者只需首付20
万元就可以买房，现在得付40万元，购房门槛提高，直
接将一部分购房者挡在了门外。”南天房产副总经理郑
桂良说，“银根收紧后，商业贷款的期限拉长，一些不急
着用钱的房东，出售房屋的意愿下降，议价空间减少，
二手房的性价比降低。根据我们的数据来看，去年宁
波二手房的市场比较平稳，成交均价在1.5万/平方米
上下波动。”

2018年：稳字当头，居住属性逐步回归
中介企业布局做大租赁“蛋糕”


