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从2018年甬城楼市的成交结构上来看，120-
140平方米户型占总数的47%，涨幅约10%；总价
300万-400万元的成交占到23%，涨幅约8%，由
此可见，在人居消费需求不断提升以及“房住不炒”
的基调下，改善型需求得到持续释放。

“随着开发商对产品定价的理性回归，未来一段
时间内，限购圈内的中高端改善型楼盘竞争力可能
会进一步提升。”宁波百隆房产总经理谢耀生表示。

而从2018年的土拍市场来看，圈内地块成交
总面积同比去年上升了73%。对此，业内人士分
析，随着这些项目的逐步入市，2019年宁波楼市的
焦点或从圈外刚需型楼盘转向圈内改善型楼盘，购

房者的需求更趋理性化和高标准化，而这将考验开
发商的产品力和综合营销能力。

在宏观市场层面，经历了2017年的上行、2018
年的“拐点”后，如今部分政策的调控目标开始从抑
制房价上涨调整为确保楼市稳定。在“房住不炒”
基调不变的背景下，2018年年底举行的中央经济
工作会议提出“要构建房地产市场健康发展长效机
制”，“因城施策、分类指导”，可以肯定的是，2019
年短期调控与长效机制之间的衔接将更为紧密。
同时，在土地供应、金融政策、税收改革等机制的共
同影响下，市场回归理性和稳定将是大势所趋。

见习记者 余涌

2018年宁波楼市大数据：

成交12万套
房价迈入“2万+”时代

起伏之后“拐点”现
以理性思维挥别2018年

“从疯狂到理性”，这也许是对2018年宁波房地产市场的合理概括。
自2016年“去库存”带来的楼市升温，宁波的住宅开发、销售成交、住宅价格水平出现了较大

幅度增长，虽然国家在2017年定下了“房住不炒”基调，但由于市场惯性，2018年上半年的宁波楼
市依然火爆异常。

但到了2018年下半年，随着限购限贷限售叠加，土拍收紧，加之大的经济环境以及购房潜力
透支等因素影响，楼市迅速降温至“冰点”。土拍趋冷，成交下滑，四季度开盘平均去化率创下了
39%的历史新低，不少楼盘通过打折促销、推出特价房等方式以价换量。

有业内人士分析称，历经了约两年半的楼市上涨期至此基本宣告结束，市场进入相对“稳定”
的调整期。

年度数据 住宅均价破2万元，土拍均价破万元
据华星研策的数据统计，2018年宁波市六区商

品房住宅成交面积648万平方米，成交套数超6万，
成交总金额为1402亿元。值得注意的是，2018年的
成交面积较2017年同比下降了15%，但成交总金额
却同比上升了3%。不难看出，2018年的平均房价依
然在涨。

确实，在2018年上半年，对于房价上涨预期所
引发的“恐慌性购房”成为当时的一大标志性事件，
那么在刚刚过去的2018年中，宁波的房价究竟涨
了多少呢？

一份来自迪赛宁波市场部的调研报告显示，
2018年宁波市五区（海曙、江北、鄞州、北仑、镇海）
商品住宅成交均价为22978元/平方米，与2017年
的18832元/平方米相比，上涨幅度高达22%，宁波

中心城区房价迈进“2万+”时代。
有业内人士指出，2018年上半年

住宅成交均价23367元/平方米，下半
年降至22318元/平方米，可见随着楼市转
冷，整体库存量的触底回升，宁波的房价也
结束了大幅上涨的周期，开发商的定价策
略将逐步转向理性。

在土拍市场，2018年宁波土拍市场呈现出“退
热”趋势。2018年市五区住宅+商住用地成交平均
楼面价为10695元/平方米，同比上涨9%，相较前
两年涨幅明显放缓。在土拍成交溢价率方面，2016
年平均溢价率为42%，2017年为69%，2018年只
有19%，尤其是2018年下半年，底价成交甚至流拍
的情况屡见不鲜，开发商拿地更加谨慎。

年度热点 周边板块“价值崛起”
回顾2018年的宁波房地产市场，有一个很明

显的特征是“外围板块楼盘带动市场增量”。
小港的奥园·誉湖湾全年保持热销，洪塘的中

旅城、宝龙世家即便在下半年几乎“冻结”的市场状
态下，依然实现了“逆市翻盘”。此外，还有如北仑
的龙湖星海彼岸、庄市的万科蓝色东方等一大批

“热销盘”，也均位于中心城区以外的新兴板块。
业内人士分析认为，随着宁波城市规模的进一

步提升，城市交通尤其是轨道交通的建设进程加
快，再加上“限购、限价”政策的影响，周边新兴板块
的“价值”凸显，房地产市场活跃度显著上升。尤其

是奉化、杭州湾区域，投资开发额、新开工面积、土
地购置面积增速等指标快速增长。

2018年5月，奉化、杭州湾新区开始实行2年
限售政策，两地的房地产市场开始逐步回归理性发
展。

此外，据迪赛宁波统计，2018年宁波成交面积
涨幅排行榜和成交均价涨幅排行榜前十的板块中，
有8个板块位于限购圈外，五乡、姜山、小港、集士
港、庄市、慈城、洪塘、石碶等板块成为2018年“C
位出道”的新兴板块。

存量房市场 近年来房价涨得“最快”的一年
“在同一个小区买一套二手房，2018年年初的

买入价和年中的买入价，差距不是一般的大。”不少
在2018年买二手房的市民都会发出这样的感慨。

受房地产市场整体趋势影响，以及宁波2018
年2月发布“户籍新政”的刺激，去年上半年，甬城
存量房市场迅速火热，虽然下半年起购房者观望情
绪浓厚，但从全年数据来看，已然达到了近年来的

历史高位。
据南天房产统计显示，2018年全市存量住宅

成交量约65000套，创下历史新高。成交均价也由
2016年的13538元/平方米、2017年的14814元/
平方米，一路攀升至18342元/平方米。综合来看，
2018年无疑是近年来房价涨得“最快”的一年。

展望2019 一个“稳定而理性”的市场

2018年宁波市五区销售套数排行榜

排名

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

楼盘

奥园·誉湖湾

中旅城

龙湖星海彼岸

堇天府

绿城杨柳郡

绿地观堂

万科蓝色东方

银亿朗境

中铁建·青秀澜湾

上湖城章

销售总套数

1641

1639

1523

1402

1372

1187

1074

959

921

902

2018年宁波市五区销售金额排行榜

排名

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

楼盘

堇天府

绿城杨柳郡

上湖城章

万科·欢乐海岸

中海·宁波湾

华润·万象府

中铁建·青秀澜湾

绿地观堂

融创·涌宁府

姚江金茂府

销售金额
（亿元）

52.1

39.4

36.3

35.9

34.5

33

32.5

32.3

31.1

31

以上数据来源：迪赛宁波


