
土拍回暖，去化提升，政策影响

年末的宁波楼市
传递出什么样的信号

2018年12月27日 星期四
责编/李秀芹 蕫富勇

美编/严勇杰 照排/章译文
地产 A18

12月18日，一则“山东菏泽取消一二手房
限售”的新闻成了热点话题，紧随而来的是更
多城市不同程度上的楼市“利好”；

12月19日，广州宣布2017年3月30日之
前出让的土地可用于商铺销售和酒店式公寓；

12月21日，珠海宣布非珠海户籍的居民
购房门槛从缴纳社保五年降低到一年；

12月21日，杭州允许社保累计补缴三次，
但不得断缴；

12月，深圳多地银行首套房的利率从上浮
15%调整为上浮10%；

12月，上海预售证开始放量……
多地地方性的政策在年底频繁出台，对宁

波市场有什么影响呢？
“间接的影响有一部分体现，主要是在市

场预期上。近期宁波楼市成交可以说有一定
程度的回升，尤其是限购圈内的项目，由于开
发商相对理性的定价和金融货币政策的宽松，
刺激了部分购房者。”宁波百隆房产总经理谢
耀生介绍说，“但地方性的政策也是在‘稳地
价、稳房价、稳预期’下进行的，不会脱离宏观

调控的基调。”
在12月19日至21日召开的中央经济工

作会议中，提出“要构建房地产市场健康发展
长效机制，坚持房子是用来住的、不是用来炒
的定位，因城施策、分类指导，夯实城市政府主
体责任，完善住房市场体系和住房保障体系”。

对此有专家分析，“因城施策就意味着针
对不同城市会有不同的房地产市场调控政策，
一个城市实行的房地产调控手段并不意味着
其他城市会快速跟进，每个城市都会根据自己
的需求以及要求制定对应的政策。”

而在浙大房产中心主任贾生华看来，未来
房地产调控政策将以“精准、维稳”为主，并从

“分类调控、因城施策”到“因人制宜，一城多
策”。

临近元旦和春节，房地产市场也即将迎来
传统意义上的“非敏感期”。2019年楼市“稳”
的基调不会动摇，而在稳定市场的同时，通过
微观调控保证居民合理的住房消费，或许才是
一个健康的房地产市场所应该建立健全的机
制。 见习记者 余涌

土地市场是楼市的晴雨表。
12月24日，宁波的三地连拍引发了圈内圈外不小的关注，其中北仑区的地块更是经过135

轮报价，以13160元/平方米，30.6%的溢价率最终成交。
当天，另外两块分别位于江北区与东部新城的地块也拍出了较为可观的楼面价。这样的行

情似乎与下半年来清冷的宁波土拍市场有点格格不入，难道楼市要开始回暖了？

土拍市场呈现“尾部拉升”

今年下半年以来，随着整体房地产市场的
迅速降温，开发商对于市场的预期也不断下
降，土地市场行情持续趋冷。据不完全统计，
截至2018年10月，宁波出现了4宗地块流拍，
此外有10宗地块仅以底价成交，11宗地块溢
价率在10%以下，几乎占了今年1-10月涉宅
用地成交中的“半壁江山”。

而在全国范围内，自今年7月起，土地流
拍幅数激增，溢价率也持续下行。这一情况延
续至11月开始逐步好转，据克而瑞研究中心
的数据统计显示，全国11月土地流拍幅数环
比减半，从10月份的158宗降至84宗，流拍率
也在下半年首次降至20%以下。

回看宁波市场，虽然并没有明显的“年底
高峰”出现，但11月至今，土地成交体量、地价
等方面均有所回温。11月26日，本地房企雅
戈尔经过173轮报价，以溢价率12.4%摘得江

北湾头地块，当时创下近2个月来的新高；12
月14日，龙湖经过113轮报价，以溢价率17.5%
竞得镇海骆驼街道地块；再到12月24日的“三
地连拍”，海尔、金科、维科分别成功拿下三宗优
质地块。宁波的土地市场着实迎来了一波年末

“尾部拉升”的势头，而这对于下半年来整体趋
冷的市场来说，无疑是一个积极的信号。

“近段时间，房企的融资渠道相对开始宽
松，虽然如今的开发商拿地更趋理性，但是房
企对于土地的需求一直都在。”有业内人士分
析指出，“同时土地市场的长时间趋冷会造成
供求关系的失衡，近期部分城市的地方政府也
开始着手增加土地供应量，放宽土地市场的准
入条件，从而让更多的企业获得进入市场的机
会。”在多方面的支撑之下，宁波土拍市场走势
逐步向好，尤其是优质地块的出让，有可能将
获得更多开发商的关注和参与。

去化率悄悄“触底反弹”

土地市场有了“回温”的趋势，那么在商品
房销售端呢，是否还维持着前段时间“哪怕是
降价销售，成交依然不甚理想”的情况？

“12月以来，无论是来电询问的购房者，还
是到访的客户数量，较之前都有了一定程度的
回升。”在甬城多个楼盘的售楼处，得到的反馈
基本统一。在雅戈尔·江上的开盘现场，虽然
项目在限购圈内且均价逼近30000元/平方米
的大关，但开盘当天的264套房子卖掉了111
套，这样的销售状况在下半年“降温”明显的甬
城楼市中，也并不多见。

而据华星研策的数据统计，2018年11月，
宁波市五区项目开盘去化率约为40%，实现环
比上升1%。值得一提的是，这是自今年6月
以来，开盘去化率一路走低的过程中，首次实
现环比上升。

从另一个方面来看，不单单是开盘去化率
的“触底反弹”，10月宁波新盘备案均价为

18862元/平方米，11月为21903元/平方米，
12月的前三周新盘备案均价都超过了24000
元/平方米。业内人士表示，在均价升高的情
况下，去化率若是能够保持同步增长，那么整
体市场的“回暖”也并非无迹可循。

但同时业内人士也指出，11-12月新盘
去化率的回升，是存在多方面因素的。一是
由于镇海庄市、江北洪塘等高性价比区域内
的楼盘集中签约，如富力御湖半岛、碧桂园有
舍、中旅城、宝龙世家等，一定程度上提升了
成交的活跃度。二是银行房贷政策的调整，
11月起在市场资金面宽松、部分银行信用额
度充足的情况下，包括宁波在内的多个城市
房贷利率普遍下调5%，为购房者降低了购房
成本。三是部分购房者的预期正在发生改
变，由于楼市政策由“去杠杆”改为“稳杠杆”，
政府的一些调控政策也影响着购房群体对未
来市场的判断。

地方性政策频出会对宁波楼市产生影响吗？

本报讯（记者 周科娜 通讯员 廖
鑫） 昨日晚间，市住建委发布消息，随
着北外环快速路九龙大道连通工程和
北环东段快速化改造工程兴海南路西
侧上下匝道段的建成，北环高架康桥南
路至兴海南路（全长 7 公里）段具备了通
车条件。今天下午2时起，宁波北高速
口至镇海区兴海南路段16公里实现全
线通车。

北环高架宁波北高速口至康桥南路
段于 2014 年建成通车，因机场限高问
题，九龙大道段高架未能贯通，北环快
速路（康桥南路-世纪大道）高架暂未开
放交通。为了实现北环快速路（宁波
北-世纪大道）全线的快速沟通，去年下
半年，相关部门启动了北外环快速路九
龙大道连通工程，参建各方经过一年多
的努力，于今年10月完成建设。同时，
为了更好地发挥北环快速路效益，北环
东段快速化改造工程兴海南路西侧上
下匝道全速推进，于今年11月建成。

通车后，将取消现有康桥南路高架
掉头功能，新启用压赛堰路西侧、G329
西侧、兴海南路西侧三对上下匝道，在
现有条件下最大限度地保障高架通行。

需要提醒的是，九龙大道路口段高
架段存在3车道向 2车道转换过程，另
由西向东车辆在兴海南路西侧匝道落
地后与地面保通道路存在交通汇流，高
峰期会有一定拥堵，请广大驾驶员注意
控制车速，文明行车。

另外，高架自宁波北方向开往世纪
大道的车辆，可由压赛堰路西侧下匝道
下高架到地面开往世纪大道，也可由兴
海南路下匝道开到地面，借道兴海南路
和逸夫路开往世纪大道。因逸夫路边
为教学区，上学放学期间交通可能会拥
堵，建议驾驶员由压赛堰路下匝道下高
架。

北外环快速路九龙大道连通工程。
通讯员 王平凯 摄

北环高架断点打通
今起宁波北高速口

至兴海南路段全线通车


