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再比较年度成交数据。
2023 年全年，市六

区 共 成 交 商 品 住 宅
23809套，较2022年下降
约22%，仅为此前“牛市”
最高峰时（2020年）的1/3
左右。从可比角度（奉化
于 2019 年起纳入统计），
除奉化外的市五区新房成
交量，再创近10年新低。

但二手住房成交似
已企稳回升。2023年全
年市六区共成交二手住
房 42712 套，较 2022 年
上升33.4%，并且最后三
个月均维持在了3000套
以上的水平。

从库存数据看，2022
年末市六区已领证、未售
出的商品住宅套数是3.8
万余套，而2023年是3.6
万余套。

各区二手住宅成交
量在2023年里全部“翻
红”，但挂牌量明显增加。
2022年末时候，市六区通
过房产中介挂牌的二手住
宅大概是 9.5 万套；而
2023年末，升到了11.6万
套左右——这也是二手房
东们感觉手头房子依然难
卖的重要原因之一，也是
二手房价不断走低的重
要原因之一……

2024 年宁波楼市已经拉
开帷幕。从2023年数据可以
看出，二手房市场挂售的房源
量远大于全年成交量，新的一
年，二手房恐怕依然“难卖”；不
过，从2023年最后一季度表现
看，二手房成交量似已企稳，反
过来推断，二手房价或已触底，
在二手房价维持低位的前提
下，2024年二手房成交量有望
稳步回升。

而新房市场，结合2023年
房企拿地情况，2024年新盘供
应可能进一步减少。

统计显示，2023年全年市
六区共成交商品住宅用地（含
商住混合用地）30宗，而其中已
在2023年领证开盘的有13宗
——也就是至少在2024年上
半年里，市区范围内全新入市
的新盘最多只有17个。

当然，市区范围内还有房
在售、购房者可以买的老盘，还
是蛮多。

2024年，应该还是新房努
力去库存的一年。但也许，在
2024年里，购房者新房的选择
余地，会持续缩小。

1.宁波新一轮国土空间总
体规划获批 作为定调未来十
几年宁波城市发展格局的《宁
波 市 国 土 空 间 总 体 规 划
（2021-2035 年）》，草 案 已 在
2023 年公示，大概率可在今年
获国家批复。

买房，相当程度上买的是
房子所在区域的发展前景。这
份规划，某种程度上就是给出
城市发展方向答案的关键。

2.新的配售型保障性住房
启动建设 全国新一轮保障性
住房规划建设已然在2023年末
启动。和以往的保障房建设不
同，此次规划建设保障性住房，
被视作重构市场和保障关系的
一项重大改革。尤其是其中的
配售型保障性住房，有可能对
房地产这个行业的未来发展产
生重大影响！

2024 年，宁波会否明确新
一轮保障性住房规划？会否启
动配售型保障性住房建设、量
有多大、供应哪些群体？……
这些问题的答案，或也会长期
影响宁波楼市走向。

3.新一轮轨道交通线网规
划敲定 地铁与楼市的关系，
历来紧密。《宁波市轨道交通
线网规划（2021-2035 年）》（征
求意见稿）已在 2023 年 11 月
底公示。

在现有已投用、在建的地
铁线、市域线之外，新的线路会
是怎样的走向、在哪些地方设
站？买房的人恐怕都关心。

4.城中村改造 城中村改
造与推进保障性住房建设，同被
列入国家特别强调的“三大工
程”。对于宁波楼市而言，城中
村改造不但会带来拆迁购房需
求，更会根本性改变部分区域的
面貌、配套等，进而有可能开辟

出新的楼市供应“主阵地”。

5.购房门槛和购房负担进
一步降低 从取消限购、调整限
售、降低商贷和公积金贷款购
房的首付比例和贷款利率，到

“换房退个税”、发放购房补贴
和购房消费券……2023 年里，
宁波的楼市政策已然很宽松。
这些可降低购房门槛、购房负
担力的政策措施，预计仍会在
2024 年继续施行，并有可能随
着降息、降准等，使购房者的购
房能力进一步得到提升。

6.新盘越来越“卷”在购
房需求减少、宁波楼市已从卖
方市场转入买方市场的情况
下，新盘恐怕和现在的新能源
车一样，唯有不断“堆料”、在各
方面品质表现上“卷死”竞争对
手，才有可能好卖——这种趋
势，已经在 2023 年里表现得比
较明显，2024 年里应该还会更
加明显。

7.二手房挂牌量进一步攀
升 在宁波楼市“牛市”中“抢
入”，在去年“9·28房地产新政”
施行前已交付办好产权证但限
售期未满的次新房以及将在
2024 年交付的次新房，相当部
分预计会在 2024 年解禁入市，
进而进一步推高二手房挂牌
量。再进而，二手房价或在
2024年里继续被抑制。

8.优质宅地供应形成“一
老二新”三大“主阵地”“一
老”，是东部新城明湖周边区
域；“二新”，一是拆迁已近尾
声、规划了大量宅地的矮柳区
域、一是划船和白鹤共同构成
的区域。这三个区域，预计在
2024年持续供应较多宅地的同
时，也会受到开发商的青睐。
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宁波市房产市场管理中心1月4日发布2023年
12月全市住宅成交数据。至此，2023年宁波楼市完
整成交数据尘埃落定。

先看2023年市区每
月新房、二手房成交走势
数据。

总体上看，不管新房
还是二手房，2023 年的
成交情况，均呈“先扬后
抑、年底反弹”走势：过完
年后，宁波楼市快速升
温、走出一个“小阳春”，
尤其市区二手住房成交
量逼近2021年调控前的
高位水平；但没多久市场
即再度转头向下、趋于低
迷；最后一个月，新房成
交强劲反弹——市六区
商品住宅成交套数环比
大涨109%！

2024展望
新盘供应可能进一步减少
二手房成交量有望稳步回升

可能影响宁波楼市2024走向的
八大事项

过去一年
宁波哪些楼盘
最好卖？

2023年市区商品住宅成交金额前十楼盘

2023年市区商品住宅成交套数前十楼盘

最后，来看2023年市区
范围内卖得最好的楼盘榜单

表格均据房管部门数据绘制

扫码看详情


