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2020 年，“宁波”们成交规模还会继续省内领跑吗？ 

文/马千里、邱娟 

受益于突出的人口增量优势，加之房价压力相对较低，宁波 2019 年商品住宅成交规模

再创新高，反超杭州，领跑浙江全省。并且这一现象近年来在东部沿海省份也较为常见，如

佛山领跑广东、徐州领跑江苏等。但在新冠疫情的影响之下，各城市在人口回流、复工、收

入水平等方面均发生了变化，房地产市场也在面临新的挑战，下文我们以宁波为例，对此类

城市 2020 年的房地产市场进行趋势预判。 

1、楼市概况：购房压力低于杭州，2019年宁波商品住宅成交量跃居省内首位 

宁波作为副省级城市，房价水平远低于省会城市杭州（2019 年宁波商品住宅销售均价

17228 元/平方米，较杭州低近四成），但收入水平却基本无异（2019 年甬、杭城镇居民人均

可支配收入分别为 64886、66068 元，相差仅 1182 元），2019 年宁波房价收入比仅为 10，

远低于杭州房价收入比 16，即使在东部所有一二线城市中，也只有济南、青岛、天津三城

购房压力低于宁波。总体来看，宁波的购房压力在二线城市中处于较低水平。 

加之近些年宁波产业经济发展较好，并且在人才新政的促进之下，城市人口集聚能力不

断增强，2019 年常住人口总量已增至 854.2 万人，同比 2018 年增量高达 34 万，购房需求

有显著的增加。因此即使在一二线整体大环境不佳的大背景下，2019 年依然保持高速增长，

商品住宅销售面积达 1439 万平方米，创下历史新高，并跃居省内首位，较省会杭州成交量

高出 155 万平方米。 

表：杭州和宁波人口、经济、收入、房地产概况比较 

指标 杭州 宁波 

2019 年常住人口（万人） 1036.0 854.2 

同比 2018 年增量（万人） 55.4 34 

2019 年城镇化水平 78.5% 73.6% 

2019 年 GDP（亿元） 15373 11985 

GDP 增速 6.8% 6.8% 

人均 GDP（万元/人） 15.25 14.3 

2019 年城镇居民人均可支配收入（元/人） 66068 64886 

2019 年商品住宅销售面积（万平方米） 1284 1439 

同比 2018 年变化 -3.4% 10.8% 

2019 年商品住宅销售均价（元/平方米） 27671 17228 

数据来源：杭州/宁波统计局、CRIC 



2、复工进度:2020年春节后宁波回流人口同比下跌七成，复工规模不及杭州 

百度迁徙数据显示，2020 年春节后一二线城市迁徙量仅为 2019 年同期1的 36%，呈大

幅下滑趋势。宁波、杭州排名均相对靠后，其中宁波春节后人口净流入量仅是 2019 年同期

的 29%，复工速度慢于绝大部分一二线城市，经济复苏进程相对较慢。 

至于杭州，虽然春节后人口净流入量同比 2019 年仅有 24%，但相较宁波也面临着更多

掣肘，一是杭州疫情管控更为严格；另一方面是杭州 2019 年同比基数更大，就百度迁徙数

据来看，约为宁波市的两倍。 

图：2020 年元宵节前重点城市人口净流入规模同比 2019 年情况 

 

注：计算时间为正月初五-正月十六 

数据来源：百度迁徙数据 

并且自正月下旬以来，杭州很快地采取了一系列保障复产复工的手段，譬如通过“包机

包车包专列”这类操作，弥补了复工前两周的劣势，再加上杭州本省经济基础好，发展动能

强劲，尤其是对于杭州这类互联网领先的城市，数字经济十分发达，其良好的创新氛围是无

可替代。虽然人口回流上暂时失利，但是长期发展来看，还是存在诸多优势的，人口集聚在

全国具有领先位置。对比宁波来看，2020 年春节以来杭州人口净迁入量约为宁波的 1.6 倍，

总体来看，杭州的复工情况还是好于宁波的。 

图：2020 年春节后杭州、宁波净迁入规模对比（累计值） 

 

                                                             
1
 由于疫情影响，2020 年大部分城市复工时间后移，2020 年春节后人口迁徙周期按照（正月初五-正月十

六）计算，2019 年依然按照正常公开前后共一周时间计算（正月初五-正月十一）。 
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数据来源：百度迁徙数据 

3、收入变化:疫情后宁波工资涨幅 2.7%，购买力持续提升 

复工人数的减少使用工成本有一定程度的增加，51JOB 数据显示：2020 年 4 月初宁波

平均工资水平达 8392 元/月，较疫情爆发之前的工资水平上涨 2.7%，同时疫情期间商品住

宅价格基本持平，这样来看，宁波的购买力仍在继续上行，增幅达 2.8%。 

表：杭州和宁波房价和收入水平变化情况 

城市 
4 月初平均月

薪（元/月） 

1 月初平均月

薪（元/月） 

疫情发生后

薪资变化 

疫情发生后 

房价变化 

购买力变

化情况 

杭州 10170 10523 -3.40% 1.2% -2.24% 

宁波 8392 8174 2.70% 0.1% 2.80% 

数据来源：统计局、51JOB 

而省会杭州的薪资水平却出现了明显下滑，降至 10170 元/月；与此同时，杭州的楼市

却在疫情之后迎来一波小阳春，房价越发坚挺，两方面因素叠加之下，杭州居民的购买能力

受到了一定冲击，购买力下滑 2.24%。 

4、人才政策：杭、甬纷纷加码人才政策、助力人口增长，杭州更胜一筹 

为了挽回疫情对于城市产业经济的影响，疫情发生之后多城纷纷加码人才新政，提升城

市竞争力，以加强人口集聚。早在 2 月份，杭州就出台了加强人才招引服务的八项举措，涵

盖了租房、购房补贴、奖励、举办云招聘、启动创业大赛、推出“人才 e 卡（码）通”、促

进成果转化、加快人才平台落地建设等诸多方面。其中，对全球本科以上所有应届大学生，

在发放本科 1 万元、硕士 3 万元、博士 5 万元一次性生活补助的基础上，再给予每年 1 万元

租房补贴，最多可享受 6 年；新来杭博士后可享受 40 万元一次性生活补贴，在引人上面可
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谓“下血本”。不仅如此，杭州对在杭机关和全额事业单位、实习基地实习的海内外大学生

和在校高技能人才，每月给予 2000 元的实习补贴；对应届高学历毕业生发放生活补贴；还

加强了博士后的引育，实施博士后倍增计划，每年招收博士后 300 名以上。4 月 1 日起，最

新的人才购房政策已经正式生效，其中对于高层次人才给予优先购房，经认定的 A 类人才，

在杭购买首套住房可免摇号；2、经认定的 B、C、D、E 类人才及符合条件的相应层次人才，

在杭购买首套住房，可在新建商品住宅公开摇号销售时，按不高于 20%的比例优先供应，对

高端人才的摇号定向实施宽松政策。 

宁波虽然也在疫情之后做出了积极响应，但力度明显不及杭州。譬如其组织的云招聘，

涉及 2000 余个岗位，较杭州相对较少。此外，针对解决高校毕业生住房问题，给予本科、

技师每月不低于 300 元、硕士及以上学历每月不低于 600 元的租房补贴或生活津贴，在租房

补贴额度要明显低于杭州。另外，在创新氛围培育以及其他人才服务上面也有所欠缺。 

表：疫情后杭州和宁波出台的相关人才及补贴政策 

分类 杭州 宁波 

高层次人才安家补

贴 

给予 A 类顶尖人才“一人一议”最高 800

万元购房补贴；B、C、D 类人才分别给

予 200 万元、150 万元、100 万元购房

补贴等等 

对新引进的顶尖人才，给予最

高 800 万元安家补助，按照

4:3:3 比例在 3 年内逐年发放。

新引进的特优人才、领军人

才、拔尖人才、高级人才则分

别给予 100 万元、80 万元、

50 万元、15 万元的安家补助，

申请时已在宁波购房的，安家

补助一次性发放  

应届生安家补贴 对全球本科以上所有应届大学生，在发

放本科 1 万元、硕士 3 万元、博士 5 万

元一次性生活补助的基础上，再给予每

年 1 万元租房补贴，最多可享受 6 年。

新来杭博士后可享受 40 万元一次性生

活补贴 

对于新引进应届本科生和硕

士研究生，可享受生活安居补

助。即本科生、硕士研究生分

别给予一次性 1 万元、3 万元

生活安居补助 

租房补贴 对按规定缴纳社会保险费、2019 年全年

工资收入低于 7.2 万元、未承租公租房

和未享受政府住房补贴且在外租住房

屋的企业员工，政府给予每人 500 元租

房补贴 

给予本科、技师每月不低于

300 元、硕士及以上学历每月

不低于 600 元的租房补贴或

生活津贴 

保障房建设 加快人才专项租赁住房建设，到明年底

前新建 5 万套 

/ 

云招聘 “杭向未来云聘会”推出高层次人才岗

位 2 万余个，其中面向高学历、高级职

称和企业高管人才岗位超过 5000 个 

高端人才招聘活动组织百大

人才平台、科技企业推出2000

余个高薪岗位 



实习补贴 对在杭机关和全额事业单位、实习基地

实习的海内外大学生和在校高技能人

才，每月给予 2000 元的实习补贴 

/ 

其他配套 推出“人才 e 卡（码）通”。统筹整合

有关人才的服务项目，开发金融支持、

子女教育、医疗健康、咨询服务等功能，

为人才提供集成式、智慧化、全流程的

优质服务。 

推出云上“创客天下·2020 杭州市海外

高层次人才创新创业大赛”、 “重点人

才项目云促会”等多项举措 

/ 

资料来源：CRIC 整理 

5、近期楼市动向：3月份杭州量价齐涨，宁波楼市却量价齐跌 

步入 3 月之后，除湖北外的大部分城市生产生活逐渐步入正轨，房地产市场也在逐步恢

复之中。CRIC 数据显著，3 月份杭州商品住宅成交量高达 101 万平方米，同环比均呈增长之

势；成交均价来看，升至 35434 元/平方米，同比 2019 年 3 月增幅高达 35%，房地产市场暖

意十足、成交量价均有大幅上涨，回暖之势十分显著。 

相比之下，宁波楼市表现则相对黯淡，3 月份商品住宅成交面积为 77 万平方米，环比 2

月份是明显回温，但同比 2019 年同期下降了 47%；价格来看，为 17193 元/平方米，同比

2019 年同期下降了 6%，市场呈现量价齐跌之势，受疫情影响较大，并且从最新数据走势来

看，4 月份这种量价齐跌的趋势还在延续。 

表：2020 年 3 月份杭州和宁波商品住宅成交量价变化情况（万平方米、元/平方米） 

指标 杭州 宁波 

成交面积 

3月 101 77 

环比 540% 1730% 

同比 6% -47% 

成交均价 

3月 35434 17193 

环比 18% 8% 

同比 35% -6% 

库存 

3月 643 683 

环比 -2% 0.30% 

较 2020 年 1 月

底（疫情前） 
-1.50% 0.15% 

数据来源：CRIC 

6、展望：宁波楼市将迎来较大挑战，佛山 2020年成交仍有望省内领跑 

结合上文分析的人口回流、复工情况、收入变化、人才新政以及近期房地产市场表现等



诸多因素，可以看到在疫情之后，宁波购房需求所受影响更大，其房地产市场的“稳定性”

不及杭州。其关键原因是杭州在人口吸引上有着先天优势，阿里、网易等互联网巨头深耕于

此，加上杭州环境优美，吸引了更多的高学历年轻人，因此在购房需求上自然无需担忧。而

在需求不足的情况下，宁波的购买力优势也难以转化为成交，这也在某种程度上印证了需求

才是稳定房地产市场的决定性因素。 

联系最新的成交数据来看，宁波楼市走势不及杭州，已经在 3 份的成交数据已经体现，

并且 4 月份还在延续这一趋势。尽管购买力的优势还在，但是需求已经受到极大影响，展望

2020 年全年，我们认为宁波的成交规模很有可能被杭州反超。 

参照宁波的分析逻辑来看佛山，我们认为在 2020 年，佛山与广州之间的成交差额会逐

渐收窄，但佛山仍然有望继续在广东省领跑。虽然近期广州房价出现小幅下滑、春节后广

州人口净流入也远高于佛山，但是在广佛一体化的带动下，两城已经高度融合，巨大的价差

下广州需求外溢依旧不可避免。从最新的楼市数据亦可看到，从 3 月广州、佛山住宅成交量

均同比下滑三成左右，但从绝对量上来看，佛山依旧明显高于广州。 

对于宁波、佛山此类城市而言，城市化的快速发展、相对较低的房价水平是这些城市的

优势所在，也是这些城市将外来人口转化为购房需求的主要动力。但是在面临疫情冲击的

2020 年，在经济增长、城市化发展降速的背景下，相对于房价优势而言，更大的需求基数

才是稳定楼市的最可靠因素，因此宁波、佛山等市楼市成交将会在 2020 年迎来较大波动，

而那些集聚了更多外来人口、城市化水平居于省内高位的省会，如 3 月份率先实现商品住宅

成交同比上升的杭州、成都、合肥等市，也将再一次成为房地产市场的中流砥柱。 

  



附表：广州和佛山人口、经济、收入、房地产概况比较 

指标 广州 佛山 

2019 年常住人口（万人） 1530.59 815.86 

同比 2018 年增量（万人） 40.15 25.29 

2019 年城镇化水平 86.46% 95% 

2019 年 GDP（亿元） 23628.6 10751.02 

GDP 增速 6.8% 6.9% 

人均 GDP（万元/人） 15.64 13.18 

2019 年城镇居民人均可支配收入（元/人） 65052 55233 

2019 年商品住宅销售面积（万平方米） 1023 1368 

同比 2018 年变化 1.3% -6.43% 

2019 年商品住宅销售均价（元/平方米） 26494 14524 

同比 2018 年变化 23.4% 21.56% 

2020 年 3 月商品住宅成交面积（万平方米） 71.54 96.27 

同比 2019 年同期变化 -33% -38% 

2020 年 3 月商品住宅销售均价（元/平方米） 24961 14783 

较 2019 年变化 -6% 2% 

数据来源：广州/佛山统计局、CRIC 

 


