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（2009. 11.16—2009.11.30） 

 

  政策    

住建部发文整顿楼市，严打捂盘惜售等违规行为 

为了进一步规范国内房地产销售行为，住建部近日向各地下发通知，要求加大

对违法违规行为的查处和公开曝光力度，及时发现并查处开发商炒卖房号、捂盘惜

售、囤积房源等违法违规行为。督促符合条件楼盘及时开售。通知规定商品住宅项

目一般不能分层、分单元办理预售许可，对已经办理预售许可的，应一次性将全部

房源公开对外销售，不得分批、分次销售。 

（2009年 11月 19日第一财经日报） 

 

土地“协议”出让回归深圳 

将于 12 月 1 日正式施行的《深圳市城市更新办法》明确规定了拆除重建类城

市更新项目的补缴地价情况，比如城中村部分容积率以 2.5 以下、2.5~4.5 和 4.5

以上为界定标准，分别执行免地价、20%公告基准地价和公告基准地价的政策。由

于各区域的公告基准地价是确定的，所以只要项目确定了容积率，它的地价也基本

上确定了，这与以往的协议出让方式非常相似。它打破了招拍挂的限制，有利于提

高开发商的参与积极性，更加顺利地推进城市更新。 

（2009年 11月 24日 中国房地产报） 

 

  市场    

 

北京：12月北京楼市计划开盘 35个 供应同比下降 

12月份预计约有 35个项目将陆续进入市场，主要以老项目后期为主，新项目

数量较少。新项目主要有璞 A区、建邦枫景、明悦湾、大悦公寓等，这些项目多

数位于地段较好的区域，但从目前预计的开盘价格来看，属于区域高位价格。12

半月导航 
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月开盘的项目中，不少是 10月和 11月热销楼盘新推出的新品，另有不乏位置较为

优越的项目，因此其打折促销的力度相对较小，12 月市场价格将会因房源紧缺的

拉动下走高。 

（2009年 11 月 25日新京报） 

上海： 11月楼市成交超金九银十 房价至新高 

11月 1 日至 29 日，上海商品房成交量约 280万平方米，与 10 月相比下滑 3%；

不过其中商品住宅共成交 13866套、约 162万平方米，超过了“金九银十”期间每

月约 12200套、140万平方米的成交量。成交均价也在上行，从 9、10 月份的约 17000

元/ 平方米升至 11月以来的 18000元/ 平方米，其中均价 3 万元/ 平方米以上楼盘的

成交量占商品住宅月成交量的 12%。 

（2009年 11月 30日上海证券报） 

 

  企业    

 

中海：四个月拿地 1168万平米 耗资 280多亿 

年初计划只拿下 400万平方米土地的中海地产，下半年突然发力。截至目前，

中海地产下半年已经拿地 1168万平方米，耗资金 280多亿。中海地产拿下的地块，

以大地块和高总价为主要特点，土地面积超过百万平米的地块就有 4 块，而地价也

大多在 30亿元以上，其中上海长风地块总价 70亿元，成为今年地块总价的全国地

王。 

（2009年 11 月 24日南方网） 

绿地：350亿启动京冀项目 

投资 50 亿元的北京绿地中央广场，及投资 300亿元的河北华北民用进口商品

贸易区两大项目与 17 日同时启动。其中，北京绿地中央广场是大兴新城北区规模

最大的城市综合体项目, 总建筑面积约 45.8 万平方米。位于河北香河的华北民用进

口商品贸易区，项目规划总建筑面积约 600万平方米，包括产业区和新城居住区。

随着北京、河北两大项目的相继启动，在历时逾一年时间后，绿地集团的环渤海区

域布局开始渐趋成型。 

（2009年 11月 18日第一财经日报） 
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保利：投 100亿元佛山拓展商业地产 

11月 19日，在广东佛山投资环境推荐项目洽谈会上，保利地产旗下全资公司

保利华南实业有限公司宣布投资 100亿元，打造佛山东平新城项目。目前签约投资

的项目地恰好是今年 10月期间分别以总价 20.42 亿元、13亿元拿下的佛山东平新

城地块。目前，这两块项目地总建筑面积达 150万平方米，其中商业部分建筑面积

就有 45 万平方米，将打造成集五星级酒店、购物中心、超甲级写字楼、酒店式公

寓和住宅于一体的大型城市综合体。随着保利将重心移向商业地产发展，此次在佛

山东平新城项目地上，保利将规划一栋高 180米的超五星级酒店，大于 8 万平方米

的购物中心，以及 55 万平方米的江景豪宅。 

（2009年 11月 20 日每日经济新闻） 

 

  经济    

 

国企营收 1 至 10月正增长 

得益于中央刺激性投资和整个经济状况的好转，国有企业营业收入在持续 9

个月的负增长后终于“转正”。国家财政部 11 月 19 日公布，2009年 1- 10 月国有

及国有控股企业累计实现营业收入 178737.7亿元，同比增长 0.5%，是今年以来首

次出现同比正增长。数据显示，石化、汽车、施工房地产、建材等行业利润继续大

幅提高；海运企业扭亏为盈；电网企业和铁道部实现减亏；石油、钢铁、有色、电

子等行业利润降幅明显收窄。 

（2009年 11月 20 日国家财政部） 

 

第 4 季度中国经济增长有望超过 10% 

国务院发展研究中心宏观经济研究部部长余斌 21 日在北京表示由于受益于投

资持续高速增长、消费的实际增幅达到历史最高水平、出口产品国际市场份额稳中

有升、工业生产稳步回升等 4 方面因素，支撑中国经济明显复苏，预计今年第 4

季度 GDP增速可能达到 10%甚至更高水平。全年经济增长将实现略高于 8%的预期目

标，将维持在 8.5%左右，而明年一季度可能更高。尽管 2010年中国经济发展内外
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环境总体上好于今年，但明年中国经济仍面临包括“宽松的货币政策与通货膨胀压

力”在内的七大挑战。 

（2009年 11 月 22日文汇报） 

 

  域外    

 

德国第四季度经济增长可能放缓 

德国财政部的月度报告表示，由于失业压力抑制私人消费，德国经济第四季度

增长可能会较第三季度有所放缓。今年第三季度，德国经济较上季度增长 0．7％。

尽管已经在第二季度走出负增长，但德国经济仍面临着产能过剩和欧元升值的巨大

压力。报告认为，除了欧元升值以外，信贷紧缩状况也将降低德国出口的竞争力。

德国财政部副部长瓦尔特〃奥特伦巴指出，随着消费者对劳动力市场的担忧加剧，

私人消费转弱的迹象日益明显。不过报告预计，至年底德国的物价很可能继续保持

低水平，这将对消费构成一定支撑。 

（2009年 11月 22日新华日报） 

美国消费者信心指数有所上升 

世界大型企业联合会 24 日公布的报告显示，11月份美国消费者信心指数从 10

月份的 48.7 上升至 49.5。通常，该指数超过 90 意味着美国经济增长基础较为稳

固，超过 100则意味着经济增长强劲。报告显示，衡量消费者对经济环境现状的成

分指数几乎与上个月持平，依然维持在 1983年 2 月以来的最低水平。衡量消费者

对未来 6 个月经济前景看法的成分指数虽有所上升，但主要原因是认为未来经济形

势仍将继续恶化的人数减少。 

（2009年 11月 26日经济参考报） 

 

本栏编辑：林波 卢静 
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11 月份，规模以上工业增加值同比增长 19.2%，比上年同月加快 13.8 个百分

点，比 10 月份加快 3.1 个百分点，为连续 7 个月同比增速加快。居民消费价格（CPI）

同比上涨 0.6%（上年同月为上涨 2.4%），在连续 9 个月为负值后，本月同比终于

由负转正，已基本摆脱通缩阴影。出口同比降幅较上月大幅收窄至-1.2%，出口形

势显著好转。总体来说，中国宏观经济企稳回升之势继续良性发展。 

宏观经济数据 

指标 09-05 09-06 09-07 09-08 09-09 09-10 09-11 

工业增加值增幅 8.9% 10.7% 10.8% 12.3% 13.90% 16.1% 19.2% 

出口总额（亿美元） 887.58 954.1 1054.2 1037 1159.3 1107.6 1136.53 

出口总额同比增幅 -26.4% -21.4% -23% -23% -15.20% -13.8% -1.2% 

新增贷款总额（亿） 6645 15304 3559 4104 5167 2530 2948 

新增贷款同比增幅 121.50% 393.68% -13.20% 41.52% 37.97% 33.16% -38.2% 

生产者物价指数（PPI） -7.2% -7.8% -8.2% -7.9% -7% -5.8% -2.1% 

消费者物价指数（CPI） -1.4% -1.7% -1.8% -1.2% -0.8% -0.5% 0.6% 

制造业采购经理指数（PMI） 53.1% 53.2% 53.3% 54% 54.3% 55.2% 55.2% 

指标 09/1~5 09/1~6 09/1~7 09/1~8 09/1~9 09/1~10 09/1~11 

固定资产投资额（亿元） 53520 78098 95392 112985 133177 150710 168634 

固定资产投资增幅 32.9% 33.6% 32.9% 33% 33.30% 33.1% 32.1% 

社会消费品零售总额(亿元） 48,769.6  58711.2 68648 78763 89676 101394 112733 

社会消费品零售总额增幅 15% 15% 15% 15.1% 15.1% 15.3% 15.3% 

资料来源：国家统计局 

数据分析 

经济 工业生产增速继续加快，宏观经济回升之势继续良性发展 
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国家统计局的数据显示，11 月份国房景气指数比上月提高 0.75 个百分点。1-11

月，商品住宅开发投资额继续增长，同比增幅较 1-10 月扩大 1.6 个百分点；房屋

新开工面积 9.76 亿平方米，同比增长 15.8%，自上月转正以后本月大幅增长，增

幅比 1-10 月提高 12.5 个百分点。全国 70 个大中城市房屋销售价格同比上涨 5.7%，

涨幅比 1-10 月扩大 1.8 个百分点，价格上涨趋势有所加剧。 

房地产行业数据 

指标 09~6 09~7 09~8 09~9 09~10 09~11 

国房景气指数（当月） 96.55 98.01 100.08 101.08 102.03 102.78 

全国 70 个大中城市房屋销售价

格同比增幅 
0.2% 1.0% 2.0% 2.80% 3.9% 5.7% 

全国 70 个大中城市房屋销售价

格环比增幅 
0.8% 0.9% 0.9% 0.7% 0.7% 1.2% 

指标 09/1~6 09/1~7 09/1~8 09/1~9 09/1~10 09/1~11 

房地产开发投资额（亿元） 14505 17720 21147 25050 28440 31271 

房地产开发投资额同比增幅 9.9% 11.6% 14.70% 17.70% 18.9% 17.8% 

商品住宅开发投资额（亿元） 10189 12427 14848 17582 19954 22369 

商品住宅开发投资额同比增幅 7.3% 8.2% 10.90% 13.40% 14.1% 15.7% 

全国商品房销售面积（万 m2） 34109 41755 49416 58371 66369 75203 

全国商品房销售面积同比增幅 31.7% 37.1% 42.90% 44.80% 48.4% 53.0% 

全国商品房销售额（亿元） 15800 19600 23464 27532 31529 35987 

全国商品房销售金额同比增幅 53.0% 60.4% 69.90% 73.40% 79.2% 86.8% 

土地购臵面积（万 m2） 13644 16309 18631 21451 24072 27091 

土地开发面积（万 m2） 11010 12789 14920 16706 18445 20338 

房屋新开工面积（亿 m2） 4.79 5.5 6.31 7.32 8.14 9.76 

房屋施工面积（亿 m2） 23.97 25.07 26.29 27.75 28.83 29.88 

房屋竣工面积(亿 m2) 2.07 2.54 2.92 3.34 3.77 4.42 

住宅竣工面积(亿 m2) 1.7 2.09 2.41 2.77 3.12 3.67 

资料来源：国家统计局 

行业 房屋新开工面积同比大幅上升，房价上涨势头加剧 
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从各城市表现看，天津、武汉等典型城市本月成交表现较为突出，当月成交面

积均超过百万平方米；上海和成都成交量也均在 50 万平方米以上；广州和南京在

经历了上个月的成交放量后，本月成交量环比大幅下滑。同时，本月仅天津一个城

市有 3 幅经营性地块出现流标，其他各典型城市均无土地流标现象。从地块流标原

因来看，地块所处区位较远仍是造成地块流标的主因。 

从土地成交价格来看，典型城市中高溢价成交地块数量已经连续 2 个月减少，

而底价成交比重则有所增加，但十大典型城市中仍有 20 幅地块溢价率超过 100%，

且北京再度出现 09 年新地王。近 2 个月高溢价率地块持续减少，主要是由于随着

土地成交价格的不断攀升，部分政府已经把控制地价和市场热度，维护土地市场理

性发展作为当前土地市场调控的热点。 

2009 年 11 月全国典型城市经营性土地成交汇总表                单位：万㎡ 

区域 城市 

2009 年 11 月 
2009 年

10 月 11 月流

标率 

溢价率≥

50%地块

比重 

溢价率≤5%地块 

成交面

积 
环比增幅 同比增幅 成交面积 

11 月比

重 

10 月比

重 

华东 

上海 62.87 9.4% 25.97% 57.47 0% 51.9% 28.57% 70% 

南京 9.53 -93.16% / 139.24 0% 33.33% 33.33% 26.67% 

杭州 45.65 -66.34% / 135.62 0% 26.67% 33.33% 6.67% 

华北 
北京 29.13 438.45% -62.7% 5.41 0% 50% 0% 66.67% 

天津 449.85 144.6% 1239.64% 183.91 11.54% 0% 95.65% 76.47% 

华南 
广州 20.4 -85.07% -74.59% 136.67 0% 20% 60% 66.67% 

深圳 0 -100% -100% 2.32 0% 0% 0% 100% 

中西

部 

重庆 0 -100% -100% 26.49 0% 0% 0% 100% 

成都 78.22 -4.12% 12.39% 81.58 0% 36.36% 45.45% 20% 

武汉 139.85 50.41% 631.43% 92.98 0% 23.08% 69.24% 25% 

典型地块一：天津天嘉湖地块  11 月 2 日，中信集团以 36 亿元的总价拿下天

津八里台镇天嘉湖北侧地块，成为 09 年天津新的总价地王。地块所处的天嘉湖板

土地 政府推地策略理性调整，促使底价成交地块比重加大 
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块为天津市规划的八大休闲风景区之一，规划有津港高速公路、环外快速环路以及

地铁二号线，发展潜力较大。地块紧靠天嘉湖的北侧，自然湖景资源十分优越。由

于土地容积率约为 1，可以建造密度较低的别墅类产品，相对周边别墅超过 8000

元/平方米售价，地块 1434 元/平方米的楼板价存在较大的盈利空间。 

典型地块二：北京天竺开发区 22 号地块  22 号地地处顺义后沙峪，位于北京

最早的高档别墅聚集地——中央别墅区，地处中央别墅区的核心区，背靠空港开发

区和新国展，周边在售项目销售火爆、售价不断攀高。同时，该地块也被许多业内

人士认为是中央别墅区最后一块低容积率地块，地块周边在售别墅的价格均超 3

万元/平米，部分别墅售价达 5 万元/平米，稀缺的土地供应使得该地块成为年末最

受追捧的土地。因此，地块推出后就收到了开发商的关注，共吸引了融侨、保利、

龙湖、大龙等 12 家开发商参与竞价。最终大龙地产以 50.5 亿元的总价拿下了该地

块，溢价率达 258％，成为北京 09 年新年度地王。 

典型地块三：沈阳塔湾街东地块  地块所处的塔湾区为皇姑区传统成熟居住

区，周边均为居民住宅区，公共服务设施配套齐全，距离北行、铁百等重要商圈仅

10 分钟左右的路程，同时毗邻百鸟公园、碧塘公园，是中心城区内难得的黄金地

块。尽管其位臵较好，但由于地块规模较大、总价较高，且地块内还被要求设臵

24 班中学 1 所、30 班小学 1 所，对开发商要求较高，最终被中海地产以底价拿下。 
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2009 年 11 月重点地块列表                          单位：万㎡，元/ ㎡，亿元 

城市 土地名称 土地属性 
占地

面积 

建筑面

积 
总价 楼板价 溢价率 受让方 

珠海 
珠国土储

2009-03 

住宅;办公;商

业公建配套

综合; 

53 187 70 3750 34％ 

珠海十字门

商务区建设

控股有限公

司 

北京 
顺义区天竺开发

区 22 号地 

住宅;公建配

套 
54 16 51 31173 258% 

北京市大龙

房地产开发

有限公司 

天津 津南（挂）2009-11 住宅; 248 251 36 1434 0% 
中信信托有

限责任公司 

沈阳 
2009-032 塔湾街

东地块 
住宅;商业 72 215 35 1622 0% 中海地产 

昆山 
昆地（2009）挂

字第 46 号 
住宅; 26 29 22 7545 177％ 

历达有限公

司 

 

 

 

 

 

成交量多数城市成交上扬 

从 11 月份重点城市的成交情况来看，北京、南京、杭州、武汉、成都等多数

城市成交环比大幅放量，仅重庆、深圳、广州由于上月成交大幅上扬，本月有所下

调，但仍处于历史高位。全国商品住宅市场反季升温，主要是由于年底临近，在预

期优惠政策将取消的影响下，客户纷纷提前集中购房，形成了一波购房潮。 

同比来看，多数城市成交均有较大幅度增长，仅深圳由于去年率先回暖成交大

幅反弹，造成本月同比略有下滑；相比历史水平来看，各城市本月成交量仍旧处于

较高水平，整体市场发展态势依旧较好。 

市场 政策倒逼效应放大，市场淡季成交升温，房价再度走高 
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11 月全国典型城市商品住宅成交量表                       单位：万㎡ 

城市 11 月成交量 同比增幅 环比增幅 
11 月相比 08

年均值增幅 

11 月相比 07 年

均值增幅 

上海 171 142.99% 13.73% 129.55% -2.07% 

南京 115 182.69% 50.50% 200.26% 39.24% 

杭州 75 328.56% 48.18% 319.18% 117.02% 

北京 208 136.49% 23.29% 201.52% 64.80% 

天津 124 154.87% 13.78% 198.68% 50.66% 

深圳 46 -21.41% -6.60% 40.24% 10.96% 

广州 84 156.5% -17.3% 82.25% 25.75% 

武汉 98 210.7% 30.1% 198.14% 29.4% 

重庆 183 104.47% -38.65% 120.11% 43.52% 

成都 137 212.97% 32.26% 225.29% 41.34% 

注：11 月份数据均为初步统计数据，与最终数据可能会有出入。杭州、武汉、成都、重

庆为主城区成交数据，其他城市为全市范围成交数据。重庆为商品房数据。 

 

成交价抢购潮推动房价再度走高 

从 11 月份各城市的成交均价来看，上海、杭州、北京等城市的房价环比大幅

上涨，一方面是受项目涨价的拉动，另一方面是受中高档住宅成交比重上升的拉动。

此外，南京、深圳、天津、武汉、重庆等城市的房价基本保持稳定。 

从项目来看，受客户抢购的影响，市场供不应求态势显著，不少开发商则趁机

抓住今年最后一波的涨价机会，部分新推盘项目价格较前期均有所上涨，从而推动

本月房价再度走高。 
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11 月全国典型城市商品住宅成交价格表                     单位：元/㎡ 

城市 
2009 年 10 月 2009 年 11 月 

成交价格 环比增幅 成交价格 环比增幅 

上海 16261 -0.02% 18274 12.38% 

南京 8829 15.59% 8530 -3.39% 

杭州 15261 6.44% 17821 16.77% 

北京 15896 10.57% 17445 9.74% 

天津 8025 4.68% 7834 -2.38% 

深圳 20199 -1.38% 19851 -1.72% 

广州 10924 7.54% 10524 3.66% 

武汉 5635 0.37% 5801 2.95% 

重庆 4570 2.31% 4673 2.25% 

成都 6416 1.45% 6527 1.73% 

 

 

 

本月沪深港三地地产股涨跌互现。其中沪深两市上涨 2.60%及 8.43%左右，恒

生地产下跌 3.35%左右。三地股市中，个股涨幅主要集中在 4-10%的区间，总体来

看，深成指表现优于沪指。 

地产指数涨跌表 

名称 上月收盘 本月收盘 涨跌幅 本月大盘涨跌幅 

上证地产指数 4819.82 4945.08 ↑2.60% 4819.82 

深圳地产指数 1853.50 2009.72 ↑8.43% 1853.50 

恒生地产系列指数 28336.04 27388.11 ↓3.35% 28336.04 

11 月二三线房地产上市企业股价上涨幅度较大。其中深天健作为深圳国资委

下属的房地产企业，受益于《深圳市城市更新办法》对深圳大规模旧城改造。而深

长城受益于在上海迪斯尼项目附近有别墅、商业和普通住宅项目，建筑面积约 30.3 

万。香港市场受国际经济影响较大，本月国际市场较为萎靡，受此影响恒大地产领

跌众多企业，月跌幅达 13.83%。绿城因销售业绩良好，突破 400 亿元，领涨 10

大重点地产股。 

企业 三大地产指数涨跌互现，二线地产股表现较为活跃 



 ủṳᴀῐ 2009 Ẉ 11 Ῑ 

︱第 12 页 共 20 页︱ 

 

沪深港三地地产股 11 月涨跌表 

涨幅前五名                                  跌幅前五名 

代码 名称 
上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅%  代码 名称 

上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅% 

000090.sz 深天健 7.35 14.40 ↑95.92%  03333.hk 恒大地产 4.70 4.05 ↓13.83% 

600736.sh 苏州高新 7.15 9.81 ↑37.20%  02777.hk 富力地产 14.96 13.58 ↓9.22% 

600393.sh 东华实业 7.85 10.52 ↑34.01%  00754.hk 合生创展集团 13.96 12.88 ↓7.74% 

600173.sh 卧龙地产 10.75 14.07 ↑30.88%  00017.hk 新世界发展 17.02 15.94 ↓6.35% 

000042.sz 深长城 20.00 26.09 ↑30.45%  01109.hk 华润臵地 19.12 17.98 ↓5.96% 

沪深港三地重点地产股 10 月涨跌表 

代码 名称 
上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅%  代码 名称 

上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅% 

000002.sz 万科 11.51 11.53 ↑0.17%  hk00813 世茂房地产 14.76 14.72 ↓0.27% 

hk00688 中海外 17.08 16.66 ↓2.46%  600383.sh 金地集团 15.2 15.48 ↑1.84% 

600048.sh 保利地产 25.81 24.90 ↓3.53%  hk00754 合生创展 13.96 12.88 ↓7.74% 

hk02007 碧桂园 3.03 2.93 ↓3.30%  hk03900 绿城中国 11.34 12.24 ↑7.94% 

hk02777 富力地产 14.96 13.58 ↓9.22%  hk03383 雅居乐 10.22 10.68 ↑4.50% 

 

本栏数据由上海克而瑞信息技术有限公司提供 
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中央经济工作会议已于 12 月 7 日在北京胜利闭幕，这次会议是在国际金融危

机阴霾并未完全消散、我国经济增长模式亟需调整、房地产市场价格再次攀高的背

景下举行的。虽然中央经济工作会议没有提到要对明年房地产政策进行紧缩，但随

后的国务院常务会议显然是对中央经济工作会议精神的具体细化，对于房地产市场

而言，把二手房转让营业税免征时限从 2 年恢复到 5 年。楼市新政对 2010年楼市

到底影响如何？  

 

 

 

 

昨日国务院常务会议出台的房产新政，虽然被诸多专家和网络媒体称为“优惠

终止”，但恐怕很难完全达到大众所期待的效果。因为将 2 年的营业税征免时限恢

复到 5 年，只是将 2008 年底出台的优惠政策收紧了“一小半”，对投机者优惠更

大的“差额征收”政策依然被保留了下来。 

让我们回顾一下一年前的另一次国务院常务会议吧，当时的新政规定：将原来

个人转让普通住房免征营业税的时限，由超过 5 年改为超过 2 年。 

但更重要一条政策往往为人忽视：满 2 年的非普通住宅和不满 2 年的普通住

宅出售，所缴纳营业税的数额，不再是之前的总价的 5.5%,而是买卖差价的 5.5％。 

被昨日常务会议保留的这条政策，实际优惠力度是免征时限的数倍！ 

例如：一套 2005 年以 160 万元购入的普通住宅，2008 年以 200 万元卖出，

热点评论 
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营业税是 200 万元×5.5％＝11 万元；2009 年以 200 万元卖出，营业税全免为零；

如果到 2010 年，还是以 200 万元卖出，那么所需缴纳的营业税是（200 万－160

万）×5.5%＝2.2 万元。 

可见此次政策调整后，卖方只增加了很低的成本，与 2008 年相比仍享受了巨

大的优惠。 

对于非普通住宅来说，投机者增加的成本也微乎其微。满 5 年的非普通住宅，

2010 年与 2009 年相比，仍然只需缴纳差价 5.5％的营业税，成本不变；2 年至 5

年间的非普通住宅，增加了相当于差价 5.5％的营业税成本。 

算完这个简单的算术，我们不妨大胆预测一下明年的楼市走向吧。 

2009 年投机楼市最“合理”的理由，莫过于“防通胀”，因此产生了大量“刚

性投资需求”。对于“刚投”们来说，既然买房是为了防止长期通胀导致的财富缩

水，为了“老有所养”，预设的投资周期一般较长，大多不会低于 5 年；既然要保

值增值，地段稀缺、产品稀缺的豪宅自然是最受青睐的投资品。在这样的逻辑下，

新政没有增加投资的任何成本，对豪宅的需求怎么会减少？在豪宅的带动下，增加

了少量成本的普通住宅会不会水涨船高？ 

当然这是站在纯粹数字理性的角度来简单推断，从 10 多年的发展历程来看，

中国房地产市场从来都是感性大过理性的。 

对政策的风向也就是后续政策的预判，往往比现实政策对市场心理的影响更

大，而中国消费者往往会过度解读政府政策。市场参与各方在明年第一季度，将会

有个观望期，成交量在 2009 年底爆发后归于沉寂，二季度后当看到宏观经济仍然

红火，通胀开始显露，而交易成本增加有限，房地产市场可能会掀起又一波高峰。 

（岳富涛，第一财经日报，12 月 10 日） 
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中央经济工作会议之后，9 日召开的国务院常务会议出台细则。楼市的政策基

调是稳定发展与防止投资性购房并重。个人住房转让营业税征免时限由 2 年恢复到

5 年，其他住房优惠消费政策继续实施，这显示政府不希望楼市大起大落。二手房

交易营业税征免时限的改变，目的是为了增加楼市交易的成本，减少投资性购房，

鼓励自住购房需求，最终改变楼市消费结构。 

该项政策只能稍许改变楼市的火爆情况。那些房龄在 2 年以上 5 年以内的二

手房，交易税费成本将上升 3 倍左右，有统计数据显示，目前市场交易的房源中，

2 年以上 5 年以内的房产占到了 40.7%，也就是说，有四成房源的交易成本将大幅

上升。 

但此举无法根本改变楼市消费结构，目前楼市是卖方市场，所有的税费等成本

可以轻而易举地转嫁给买方。真正点燃房价导火线的，是过于低廉的信贷成本，以

及极其充裕的流动性。目前货币政策没有大幅收紧的迹象，央行只是在小心翼翼地

发放央票对冲流动性，上调存款准备金率与加息没有提上议事日程。可以预料，随

着明年年初信贷高峰期的到来，寻找优质房贷客户将是银行的竞争主战场。 

能真正改变房地产市场投机现状的，有两条根本性举措，一是大幅提高信贷成

本，二是征收物业税，前者可以改变投资者收益远高于成本的预期，后者则能够增

加风险预期，如此一来，投资风险大增，房地产投资热情则相应大降。但从楼市政

策来看，处于刺激消费与打压投资两手都抓、两手都不硬的状态，对于房地产不可

能起到釜底抽薪之效。 

（叶檀，现代快报，12 月 11 日） 

本栏编辑：回建强 

н ִ а ֓  
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  朱立东   加快城镇化对于房地产业中长期发展是比较大利好   

 积极的财政政策和适度宽松的货币政策，有利于房地产行业的发展。同时，扩大内需，

增加人民群众收入的政策导向，对房地产行业而言也是利好，因为房地产“不仅是投资品，也

是消费品”。加快城镇化对于房地产业的中长期发展也是比较大的利好。大量农民成为中小城

市和城镇的新居民，必然带来巨量的住房需求，以及商业用房需求等。 

——12月 8 日杭州滨江房产副总朱立东接受采访表示 

 

  张维森   目前的房地产市场已经不需太多政策进行扶持     

目前的房地产市场已经不需太多政策进行扶持，只要政府不打压就已经是利好。从政策上

看，对于房地产市场至少是中期利好，明年全国经济的大方向仍是保增长。只要国家保增长，

房地产至少不是打击的对象，而信贷也未很快收紧，所以是中期利好。 

——12月 8 日广州维森置业有限公司总经理张维森接受媒体采访时表示 

 

  吴定金    中央经济会议提出的城镇化发展问题对房地产是利好    

此次中央经济会议提出的城镇化发展问题，对房地产来说是很好的亮点，是超出预期的利

好。目前大城市房价居高不下，与中小城市发展不足有关。一线城市的人口聚集过快，需求一

时消化不了，而中小城市需求却不足。重点加快城镇化发展，可让房地产可以更加深入下去，

对整个房地产市场是很好的利好。 

——12月 8 日广州市房地产专家吴定金接受媒体采访时表示 

观点荟萃 

各方观点 
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  董藩   目前国家的政策对房地产仍然是鼓励性发展   

今年的中央经济工作会议定调跟去年差别不大，同时也不感觉意外。目前国家的政策对房

地产仍然是鼓励性发展。尽管当前的房价普通老百姓还是比较难承受，但是从经济形势来看，

在经济危机还未完全退去的情况下，并不适合打压，因此增加普通商品住房供给仍然是明年房

地产工作的一个重点。 

——12月 7 日北京师范大学房地产研究中心主任董藩教授在接受媒体采访时表示 

 

 

  王石   主要城市存在房地产泡沫毫无疑问    

就全国而言，情况还没有发展成为一场房地产泡沫。但就单独城市，以及一些主要城市来

说，泡沫是显然存在的，这点毫无疑问。这种势头可能会波及二线城市，这样一来其性质就会

类似日本上世纪 90年代初破灭的房地产泡沫。 

——12月初万科董事长王石在接受媒体专访时警告 

 

  任志强  楼市没有泡沫更谈不上过热   

中国的房地产市场我没看出有什么问题，现在是一个投资增长的恢复阶段，没有什么泡沫，

更谈不上过热。中国的房地产市场一年会比一年好，但不要从指标上认为明年的增长会比今年

更多，因为今年营业额增长 50%- 80%，明年即使增长 10%也是巨大的成绩了。 

——12月上旬华远集团董事长任志强在“2009（第八届）中国企业领袖年会”上表示 

 

 成思危  楼市泡沫可能带来杠杆率过高风险   

应该看到中国房地产的矛盾和问题很突出，特别是最近一个时期房产价格暴涨，这可能造

成在某些城市局部的房地产泡沫。同时，这也带来了杠杆率过高的风险。必须通过深度高效的

产业链整合，实现房地产增长模式由粗放型向集约型转变，使我国商品房市场合理有序稳步而

且健康发展，更好地满足不同层次，不同需求购房人的需求。 

——12月初经济学家成思危在“第十一届中国住交会”上表示 
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  朱大鸣   购房营业税恢复也会推高房价   

个人住房转让营业税征免时限由 2 年恢复到 5 年虽然给市场设置了一个障碍，但是，从历

史上来看，这项政策实际上并没有起到真正抑制投机活动的效果，只能是加剧供需不平衡，税

费的上涨，势必增加价格刚性，推高房价。 

——12月 10日上海春之声董事长朱大鸣新浪博文 

 

  陈国强   二手房营业税优惠取消对抑制投机有限      

二手房营业税优惠取消是为了抑制楼市投资需求，但其会加剧原本紧张的供需矛盾，对投

机作用抑制有限。目前二手房市场总体需求旺盛。以北京为例，今年的二手房成交量超过 25

万套，其中 2 到 5 年的房源占到 30%左右，如此一来，二手房房源供应会减少，二手房受到限

制后，会对一手房市场的房源供给产生不利影响，会加剧紧张的供需矛盾。 

——12月 9 日北京大学房地产研究所所长陈国强接受媒体采访时表示 

 

链家地产   营业税恢复 30%以上需求将在年底提前释放      

营业税优惠取消，将影响以 3- 5 年次新房为主的需求，赶搭年底税费优惠末班车，使年底

集中成交现象进一步加剧，此外，对未来二手房市场成交格局也将产生较深远的影响，这主要

表现在以下两大方面：首先，32%需求提前释放，赶搭年底“税费优惠末班车”，其次，明年部

分需求将转移到五年外商品房。 

——12 月 9 日链家地产对营业税优惠取消发表观点 

 

本栏编辑：邢倩 杨燕 
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