
摘 要：近年来，国家不断加强对房地产市场的宏观调控，采取了一系列的货币紧缩政策，旨在抑制高涨的房地

产投资热潮，让房地产市场健康有序地运行。通过对宁波房地产业发展历程的回顾，以及进一步阶段性地分析宁波

房地产市场的现状，得出下一阶段楼市的走势：楼市价格走低，会持续相当时间；不同住房产品结构在销路走势上会

有较大差异；土地决定房价，土地成为影响房地产未来命运的关键问题。
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一、宁波房地产市场的发展历程

2007 年以来，国家不断加强对房地产市场的宏观调控，

采取了一系列的货币紧缩政策，旨在抑制高涨的房地产投资

热潮，让房地产市场健康有序的运行。从 2007 年 1 月 15 日起

到 2008 年 6 月 25 日，14 次上调存款准备金率，从 9%调到

17.5%；11 次上调贷款利息，使得个人一年期贷款基准利率高

达近 8%。2007 年 9 月 27 日，人民银行和银监委联合发布了

《关于加强商业性房地产信贷管理的通知》，二套房首付比例

提高到 40%，12 月份又确定二套房以家庭为单位的认定标

准，已利用公积金贷款购房的家庭，再次申请房贷，将视为第

二套房。这一轮房地产调控措施目前看来起到了标本兼治的

作用，给疯狂的楼市一个很大的打击。宁波楼市经过一轮迅速

飚升，也在 2008 年初悄然停滞，出现浓重的观望态势，买卖双

方战略相持，等待出手。2008 年 9 月初，以万科为首的开发

商，终于选择跳水，破解了近一年的迷局；奥克斯疾步跟进，更

加确信动荡的楼市可能出现“夺路狂奔”的景象。宁波楼市到

了极为重要的转折关头。

二、宁波房地产市场的现状分析

2008 年是极不平凡的一年。回顾 2008 年宁波楼市的轨

迹可见，尽管有个别楼盘销售火爆，但是多数楼盘还是以平缓

甚至沉闷唱主调，销售情况一直不温不火。对多年来国家房产

政策，以及房地产发生的巨大变化，我们可以做一个阶段性分

析：

（一）只涨不跌的神话已经开始终结

在过去的十年中，宁波房价一路上涨。但是房地产毕竟是

市场经济下的产物，它依托市场经济，其发展归功于市场经

济，当商品的价格严重背离了它的价值，将不可避免地出现价

值回归。而价值的认定本身是一件困难的事情，过去这么多

年，人们一直在争论，房价到底是高还是低，杭州湾跨海大桥

通车后，部分乐观人群认为宁波房价有望与上海接轨。当然反

对的声音也非常多，尤其是 30 岁以下的首次置业者据调查，

宁波有购买房子意向的人群中 30 岁以下占到四成。因此，当

国家调控措施出台后，房产市场开始趋缓然后回落，一边是高

企的房价，一边是购房者的背影，“价滞量缩”成为目前楼市的

写照。
我们通过分析从 2007 年 1 月份到 2008 年 8 月份住宅市

场的成交量走势图和成交价走势图 （数据包括老三区、鄞州

区、镇海区、北仑区、科技园区、东钱湖度假区），可以发现：

1. 成交面积明显下滑。2011 年 1—8 月份共成交面积为

1 335 090 平方米，是去年同期 2 137 199 平方米的 62.47%。
2.涨幅明显回落。从今年 4 月份开始，成交量逐月下降，

环比为负增长。各月与去年同期相比，更是大幅下降。
3.价格坚挺上涨。从 2007 年 1 月份到 2008 年 3 月份，价

格持续爬升。4 月份后，价格涨落不明显。此时，成交萎缩，实

际上已经处于“有价无市”的状态。
（二）宏观调控与市场调整形成合力

究竟是什么原因推动房地产市场发生这样的剧变呢？应

该说，这是多种因素综合作用的结果。我们认为，2004 年以来

国家对房地产市场持续调控的累积效应，特别是 2007 年对土

地的调控政策和第二套住房房贷政策效应明显显现，一定程

度上改变了人们对于房市的预期，整个楼市开始变得有些理

性。
2007 年，国土资源部加大闲置土地清理力度，对囤地开

发商进行查处，规定开发商不付清全款不得分期发放土地证；
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为抑制投机性购房，人行、银监委要求提高第二套以上住房的

首付比例；为控制投资过猛，人行连续提高存款准备金率，一

度达到 17.5%的历史高位；增加中低价位、中小套型普通商品

住房供应，调整住房结构的“双 70%”政策（90 平方米以下住

房须占项目总面积七成以上、居住用地供应量七成用于中低

价位、中小套型），着力解决中等收入家庭住房问题；国务院出

台解决低收入家庭住房困难的意见，推出经济适用房制度，建

立廉租住房制度，扩大廉租房政策覆盖面。
上述政策的逐步落实，投机炒作现象得到了有效控制，消

费者观望情绪增加，市场需求下降，供需比严重失衡状态得到

缓解，同时限价房计划供应量的增加，也分流了部分购房需

求。当然，房地产市场的复杂性，决定了宏观调控并不是市场

变化的唯一推动力，其中还有市场内部结构调整的原因。宁波

市去年以来房价涨幅长期居于全国前几位，全年涨幅达到

30%，这种非理性的上涨透支了房地产的未来效益。事实上，

房价持续大幅上涨，超过了购房者的承受能力，供需矛盾越发

突出，目前价格出现回落也是市场调整的必然。
（三）市场竞争从暗中浮出水面

我国的房地产行业比较复杂，整合将是大势所趋，在市场

不景气的情况下，对于各企业而言，既是机遇也是挑战。房地

产业的迅猛发展，从 1998 年算起，经历了 10 年风雨，全国 6
万多家房地产企业，没有几家房产企业由于市场竞争而淘汰

倒闭的，这才是房地产市场的怪事。这说明中国房地产市场竞

争十分不正常。正因如此，才导致房地产市场必然的全面改革

与调整。万科从去年 10 月份起，率先在深圳楼盘大幅降价，吹

响了挤出房地产泡沫的号角；今年又从广州、上海、南京、杭
州，一路杀到宁波，迅速回笼资金实行自救。作为地产界的领

军企业，“拐点”论的始作俑者，应该感觉到地产行业未来将经

历的一场巨变。从开发商抱团求生存，到万科的自救措施，市

场竞争残酷展现。我们可以预见，日趋激烈的市场竞争，企业

的两极分化现象将日渐明显，一些龙头企业通过上市筹资和

规模经营的方式增强竞争力，比较优势日益加强；而一些中小

地产商经营环境日益严峻，优胜劣汰将加速房地产行业重新

洗牌，项目并购、企业并购应该会成为下一步的一个旋律，房

地产市场品牌化、企业经营集团化、项目开发规模化趋势将更

加明显。

三、宁波房地产市场下一步走势

2008 年 9 月份以来的种种迹象表明，宁波房地产市场正

在经历一个调整期。开发商为了求生存，赤膊上阵，大刀阔斧，

力争早日回笼资金，从困境中出逃。下一步楼市的走势会呈现

如下特征：

（一）楼市价格走低，会持续相当时间

楼市的松动不仅打破开发商“只升不降”信念，反过来也

坚定了购房者“楼价还会大幅下降”的信念，买涨不买跌的心

理，使得人人都怕高价接盘。开发商和消费者仍在就购买力与

楼价水平进行殊死博弈：开发商认为自己的资金链尚未接近

绷断，还可以一抗；消费者认为恐慌性抛售尚未到来，仍在监

视开发商的最后一跌。这个时间还会持续多久，根据欧美国家

房产调整周期的资料看，多数为 3—5 年，我国房产市场的发

育时间较短，城市化进程的加快，市场的很多刚性需求尚未得

到满足，因此，会比这个周期稍短一点，估计在 2—3 年。从今

年宁波市房产销量来分析比较，本轮的调整从 2007 年底开

始，预计持续到 2009 年底甚至 2010 年中。
（二）不同住房产品结构在销路走势上会有较大差异

1.高总价的中高档楼盘销售会下降

以中高档为主的楼盘，因推出量少，一贯是宁波房市中的

宠儿，今年下半年，这一市场格局可能出现变化。往日购买人

群多以外贸企业为主，而今年外贸的不景气，加上住房银行按

揭政策的变化，高总价房需求会呈现下降态势。
2.总价偏高的 120 平方米左右的楼盘，去化速度可能困

难

90/70 政策的实施，及一年多以来房价的飚升，影响最大

的是 120 平方米左右的楼盘。这类面积的住宅在以前是属于

楼市的抢手货，今年却成销售难点。主要原因为：一是 90/70
政策的实施，今年单套面积在 90 平方米的房源大量推出，市

场的供应量大幅增加；二是因为房价涨幅过快，导致总价过

高，对于收入水平较低的初次置业者而言，大多无法承受 120
万元以上的房子；而对于改善型的购房者来说，原本就住着这

样面积的房子，没有必要在市场走低的情况下，购买相似的。
3.低总价房子的销售，将会是下半年房产市场的主力军

事实上，宁波住房的刚性需求增长很快，低总价住房，将

会受 80 后年轻人、新宁波人等首次置业者欢迎。城西的格兰

春晨、缘圆，洪塘的奥林 80、盛世嘉苑等楼盘推出后，尽管地

段位置较偏，但因总价低而走俏。
4.配套较差的投资型单身公寓，会严重过剩

单身公寓，曾经因量少价低，被投资者看好。但从去年下

半年以来，销售形势一直不好。尤其是地段偏远、配套不完善

的，销售将更为困难。原因主要是 90/70 政策实施后，许多开

发商在规划时，因单身公寓面积小数量多，以此去套国家的政

策，从而导致单身公寓推出量的急剧增加，市场供过于求。
（三）土地决定房价，土地成为影响房地产未来命运的关

键问题。
住房作为一种产品，土地是主要成本之一。毫无疑问，地

价决定房价。宁波市从 2006 年底开始“地王”频现，房地产市

场出现“面粉比面包贵”现象。继 2006 年 12 月 28 日雅戈尔置

业经过 76 轮角逐，以楼面价 6 490 元/平米，夺得华辰北 8 号

地块，首次出现地价高出周围房价以来，2007 年土地市场疯

狂不断。光大置业“滨江庆丰 1 号”，楼面价为 12 200 元/平
米，成为第一个“万元户”；荣安房产又以 12 590 元/平米竞得

“甬港饭店北”地块；雅戈尔成为目前为止最后一个宁波“地

王”，以 13 100 元/平米竞得“北郊路以西”地块。土地是有限

资源，随着今后资源的日渐稀缺，房产商不惜一切去赌预期，

无形中抬高了地价，成为近几年抬高房价的直接原因之一。羊
毛出在羊身上，谁来承担这部分成本？当然是消费者。因此，宁

波市的房地产市场潜伏着远期危机，一旦本轮调整经过 2—3
年后回升，2007 年高价土地的房产从 2009 年末可以开始推

案，将会又一次陷入更加疯狂的房价，前期调整将前功尽弃。
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