
主城优质宅地供应
可能放量

2025年宁波楼市的趋势如何？记者就此进行了展望，供大

家作购房参考。

宁波楼市2025展望——

今视点
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小面积、刚需型商品住宅，“断
供”还不至于，但供应量确乎已经不
多了——未来可能也不会重新多起
来了……

根据房管部门的数据，目前市
六区已领出预售证的楼盘中，还没
卖出的商品住宅房源里，100平方
米以下的房子，总共7142套，占比
不到30%。这7000多套小面积新
房，又有一半还多集中在奉化，其次
是江北、北仑。

这可能也是很多刚需购房者近
两年越来越强烈的一种感受：传统
的90平方米上下的房子，在主城区
楼盘里已经很难找到了。

结合前两年土地成交情况，至
少在今年上半年内，绕城高速以内
的宁波主城区范围里全新入市的新
盘中，也不会有多少小面积、刚需型
的新房——

鄞州印象城北江山万里的玖
曜、明湖A5、A6地块项目，估计连
140平方米的房子都找不到……省
交控在鄞州矮柳的项目，140平方
米可能是起步套型；轨交分别在前

殷、孔浦地铁口的两个项目，以及蓝
城在庄市地铁兴海南路站口的项
目，大概率也会以140平方米左右
的套型为主；只有位于庄市光明村
的项目，可能会以中小套型为主
……

值得注意的是，全国住房城乡
建设工作会议明确在2025年要重
点抓的工作中，有一条是：“加快发
展保障性住房，满足城镇住房困难
工薪群体刚性住房需求，支持城市
政府因城施策，增加改善性住房特
别是好房子供给。”

有可能，未来刚需的新房，就由
保障性住房解决了。而商品住宅，将
重点满足改善型购房需求。

2025 年，预计将是宁波试点
“好房子”建设、推进高品质住区建
设的元年，一方面是相关政策和规
范可能会明确，另一方面以明湖
A5、A6地块项目为首的楼盘会开
始入市。

主城区内的小面积住宅，在
2025年里恐怕更多得到二手房市
场上去找了。

鄞州陈婆渡配售型保障房项目效果图。

2024年，宁波房产交易信息服
务网显示的通过房产中介挂牌的市
六区二手住房总套数，已经重新回
落到10万套以下——二手房挂牌
量减少的这种趋势，应该在2025年
还会继续。

以时间推算，投资买房风行的
最后一年即2020年，当年销售的期
房最迟也已在2023年交付。

也就是说，2015年到2020年
这轮楼市“牛市”中投资性购买的房
子，在2023、2024这两年该挂售的
都已经挂售，房东熬不住要“割肉”
离场的也很大可能已经“割肉”。

而在2025年新交付的房子，基
本上是在市场已经进入深度调整期
的2022年、2023年销售的，其中投
资购房者早已不见踪影，且这两年
市六区总共就卖了5.4 万

余套新房，比2020年一年卖的量还
少1万多套。

当然，2023年交付的新房中，
有一部分是在宁波取消限售前，
即2023年 10月1日前，已经办出
产权证的，到 2025 年才能解禁，
它们会成为二手房市场上的新增
挂牌量，但量不太可能像前两三
年那么多。

2025 年里，一个挂牌量持续
下降的二手房市场，同时背后站着
一个去库存已经去了三年半多且
新增供应量不多的新房市场，二手
房价的“止跌回稳”是不是可以期
待下呢？

记者 徐露清 施文

住建部已经明确，2025年，为
持续用力推动房地产市场止跌回
稳，将加力实施城中村和危旧房改
造，推进货币化安置，计划在新增
100万套城中村改造和危旧房改造
的基础上继续扩大改造规模。

宁波2025年计划实施城中村
改造项目92个，涉及居民2.6万户，
计划申报城中村改造专项借款授信
额度超过200亿元。

另一方面，市和区（县、市）两
级的拆迁补偿新规、房票新政策基
本已在2024年出齐，2025年将会
是按新政策标准全面发放房票并
兑现房票购房补助、房票购房奖励
的一年。

这两个信息叠加，会释放出多
大的新增购房需求？并会对宁波楼
市“止跌回稳”之路构成怎样的影
响？值得期待！

与“好房子”、高品质住区建
设的推进相呼应，2025年，预计宁
波主城区内优质商品住宅用地的
供应量，会较 2024 年有明显增
加。

其中，除了核心城区各方面配
套成熟的地块，还有可能会有一批
自然环境上佳、适建低密、高得房率

和高舒适度产品的地块。
2025年新出的优质商品住宅

用地，可能会主要分布在这些地
方：海曙丁家湾、月塘东，鄞州庆安
片区、拆迁后的白鹤，东部新城明
湖周边，下应—云龙—东钱湖这条
线上江河水系发达、自然环境上佳
的区块。

趋势二 主城区优质宅地供应可能放量

趋势一 刚需新房的供应量越来越少

2024年可以说是宁波建设配
售型保障房的元年，贵驷、春晓等项
目先后开工，江北应家项目也已启
动前期工作。

就在1月8日，位于鄞州陈婆
渡九曲小区南面的配售型保障房项
目，规划方案也公示了。前两天，还
有位于鄞州长丰的安置房小区慧江

苑部分存量房源转化为配售型保障
房的消息。

很可能，2025年，第一批配售
型保障房会正式入市。

配售型保障房的套型、价格以
及保障对象、申购条件等等细节性
的问题，应该相应也会在2025年里
明确。

趋势三 配售型保障性住房开始入市

趋势四 城中村改造加力，房票新政全面实施

趋势五 二手房挂售高峰已过


