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从今年5、6月份“恐慌性购房”和“日光盘
频现”，到如今的购房需求过度透支、市场销售
乏力，甬城下半年新盘去化状况可谓急转直
下。据不完全统计，2018年7月之前，宁波商
品房新盘整体去化率基本维持在80%，到8月
已下降至 67%左右，9 月整体去化率约为
54%，10月降至50%以下。除了小港、庄市、
洪塘等热点板块的个别楼盘外，多数新盘的去
化率不容乐观。

面对市场趋冷的状况，宁波部分开发商已
开始暗中开启“促销”活动。记者从鄞州中心
区某售楼处获悉，该楼盘的部分户型总售价较
上半年已下调了约20万元，尽管如此，近段时
间来销售中心咨询的人流依然寥寥无几。个别
到访的购房者表示，尽管开发商推出了优惠，但
总价和首付还是相对处于高位，目前还是决定
再观望一下。无独有偶，近来江北部分楼盘在
开盘时也推出了不同程度的优惠促销，实际开
盘价格与备案均价有着2000-3000元/平方米
的落差，但销售情况依旧没有达到预期。

有媒体统计，9、10月以来，位于海曙核心
区以及鄞州中心的中高端改善型楼盘，平均去
化率都低于30%，而对均价超过2.5万元/平方
米的中高端楼盘而言，受市场下行的影响和购
房需求透支的影响相对会更大，即使开发商推
出了降价促销，但对购房者而言，吸引力还是
不足。反观甬城10月份成交量较大的楼盘，
如奥园·誉湖湾、富力御湖半岛、天逸湾二期、
双珑原著等，均价都在2.5万元/平方米以内。

业内人士分析称，第四季度新盘去化率或
将继续下行，而在市场下行趋势下，未来宁波楼
市降价的范围与力度，很可能会随之逐步加大。

宁波：
去化率逐月下跌
降价端倪浮现

和未婚女友一起买房
能用公积金贷款吗？

您在楼市方面有什么疑问，我们找专家来给您
解疑释惑。以下是近期在本报地产新闻官方微信
平台“宁波晚报地产号”上读者咨询的问题，我们邀
请相关专家进行了解答。

商业贷款转成住房公积金贷款
需要什么条件？

读者：我的住房公积金一直在镇海缴纳，2009
年3月在鄞州买了一套房子，当时被告知不能跨区
申请住房公积金贷款，只能全部做商业贷款。根据
现行政策，宁波大市区内均可申请公积金贷款，请
问我能否将商业贷款转成公积金贷款？

市住房公积金管理中心：如果您现在符合住房
公积金贷款条件，可以向房屋所在地（即宁波市住
房公积金管理中心）提出“商转公”贷款申请。

和未婚女友一起买房
能用公积金贷款吗？

读者：我和女朋友共同买了一套商品房，可以
申请公积金贷款吗?

市住房公积金管理中心：您的这种情况，不符合
住房公积金申请条件。根据《宁波市住房公积金贷
款管理暂行办法》规定，如果
以共有产权申请住房公积金
贷款，共有产权人须是夫妻、
父母、子女。你和女朋友还
没有结婚，不是夫妻关系，故
不 能 申 请 公 积 金 贷 款 。

记者 周科娜

楼市“以价换量”重出江湖？
购房者观望态度更重
买或不买，这是个问题

在“坚决遏制房价上涨”的调控基调下，
房地产市场的热度明显减退。10月19日，国
家统计局发布的数据显示，前9个月全国房
地产开发投资增速比1-8月份的平均增速回
落0.2个百分点，商品房销售面积增速比1-8
月份回落1.1个百分点，其中住宅销售面积5
个月来首次出现同比下降。

易居研究院近期发布的报告显示，其监
测的100个城市新建商品房成交均价同比增
幅已连续14个月保持收窄态势，房价环比下
跌的城市数量有所增加，库存规模明显增长，
并且出现近45个月以来的首次显著攀升。

事实上，自今年9月起，随着楼市进入调
整期，国内多家房企打折促销的现象不断增
多。临近年末，房企回款压力进一步增大，面
对购房者越来越重的观望心态，市场成交量
持续低迷，越来越多的房企不得不在价格上
作出更多让步，以换取销量。

“一般对于房企而言，降价是最无奈的办
法。”业内资深人士表示，“以价换量是建立在
牺牲企业利润的基础上，通常情况下房企不会
轻易使用。”

但在遏制房价上涨的调控背景下，今年以
来，房企的融资渠道不断被收紧，而且眼下已
近年底，部分高杠杆、高负债的房企即将迎来
集中还款期，资金压力不小。据了解，当前房
地产市场降温，多家千亿级房企已开始收缩战
线，减少拿地，降低开支，精简人员，同时加快
去化速度。

有数据显示，房地产行业明年全年到期偿
额达3597.3亿元，同比增长近七成，其中一季
度会迎来高达1043.3亿元债券到期。业内专
家分析称，对不少房企而言，如果想要完成全
年指标，实现资金回笼，降价或许将是最直接
的方法，而在如今的整体市场环境下，“以价换
量”或将在一定时间内成为常态。

但业内专家同时也指出，“以价换量”是市
场降温过程中房企的“抢收”行为，或许在短时
间内能让销售额有所增加，但并不意味着这一
举措能够为整个房地产市场带来真正意义上的
回暖。事实上，宁波房地产市场最近的一次“以
价换量”行为发生在2014年，而这之后的约两
年时间内，宁波的房价始终在“低位”徘徊。

专家：
“以价换量”
或在短期内成常态

开发商发大招“降价促销”，市场的反应如
何？鄞州区某楼盘销售顾问表示，将部分户型
总价下降的信息通知给客户后，个别客户的购
房意愿不增反减，认为房价还有下降空间，想

“再等一等”，也就说通常我们所说的“追涨杀
跌”。业内人士分析认为，目前大部分购房者
都对市场保持观望态度，购房者心理预期的下
降，在一定程度上并不能通过打折促销就可以
挽回。

但也有业内人士指出，当前市场环境下需
要看到的是，如果市场继续降温，开发商的降
价行为不断扩大，甚至可能引发退房、抛售等
现象，而这些现象对房地产市场的平稳健康发
展并不会产生积极意义。该人士认为，今年第
四季度楼市的主基调应该仍然是“稳”字当先，
稳地价、稳房价、稳预期。

当然对刚需购房者来说，上半年“一房难
求”，如今购房环境相对宽松，甚至年末还可能
出现促销活动，购房者可以在“房子值不值得
买”和“房子适不适合住”之间寻找一种平衡。
对开发商而言，简单的“以价换量”市场策略可
能无法走远，而应该更多地回归到产品差异
化、工艺精细化和装修标准化的匠心上，或许
这才是竞争力的核心所在。 见习记者 余涌

购房者：
如何理性看待

■楼市帮你问

据上海瑞达思RDAS数据有限公司提供的数
据显示，上周（10月22日-28日），宁波市五区共成
交新房395套，成交均价23533.48元/平方米，比前
一周环比上升42%。

从市六区成交量来看，江北区上周成交154套
排名第一，鄞州区以128套排名第二，奉化区成交
103套排名第三。从成交均价来看，鄞州区成交均
价30980元/平方米，海曙区成交均价21855元/平
方米，江北区成交均价20284元/平方米。

据南天房产数据平台显示，市中心城区二手房
成交量上周呈现量价齐升的态势，成交总量、成交
总面积、成交总金额三项指标数据均有所回升。

上周，二手房均价为20526元/平方米，环比上
升5%。从各区域来看，海曙区成交均价19561元/
平方米，环比上升2.74%；江北区成交均价21851元/
平方米，环比上升21.13%；鄞州区成交均价22108
元/平方米，环比上升8.87%。鄞州区成交保持平稳，
海曙区、江北区成交量上升明显。50-90平方米房
屋成交环比上升113%，是上周成交的主力军。

业内人士分析表示，上周二手房市场量价上
升，主要是部分区域高价房（别墅类）集中成交所
致。 见习记者 马娟娣

■一周楼市速递

成交均价环比上升
江北成交量排第一
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