
  

 

 

 

 

 

 

 

 

二手房营业税调整细则出台，宽松程度超市场预期 

12 月市场成交继续活跃，房价年末攀新高 
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12 月广州、成都、武汉、天津等典型城市普遍表现活跃，当月成交面积均超过 200

万平方米；其中广州成交规模最大，达到 549.9 万平方米；此外，北京、上海和重庆成

交面积都在 100 万平方米以上，深圳和南京的成交量也环比有所上升。同时，本月仅天

津一个城市经营性地块由于所处区位较远等因素出现流标，其他各典型城市均无土地流

标现象。 

土地成交价格方面，12 月典型城市再度掀起成交热潮，高溢价成交地块比重普遍

较上月有所增加，其中北京、上海、广州、南京和杭州等城市高溢价率地块占比过半，

并且有超过 40 幅地块溢价率达到 100%以上，而底价成交比重则有所下降。同时，年

末各城市频频涌现新地王，广州亚运城地块以 255 亿元的总价创下全国新的地王记录，

珠海的珠国土储 2009-08 号地块、重庆的弹子石组团 G 分区地块等，北京的亦庄新城

III-1 街区地块和武汉的中北路延长线地块，成交总价也均达到 40 亿元以上，跻身年度

总价 TOP20 地块行列。北京建机天润房地产开发有限公司则以 20.05 亿竞得平谷区平

谷镇（平谷 1 号地）居住项目地块，溢价率高达 507.6%。 

数据分析 

土地 年末土地市场高潮再现，广州亚运城地块刷新全国地王记录 
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2009 年 12 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 12 月 
12 月流

标率 

溢价率≥50%地块 
溢价率≤

5%地块 
成交面

积 
环比增幅 同比增幅 

12 月比

重 

11 月比

重 

华东 

上海 109.9 74.81% 10075.93% 0% 83.3% 51.9% 11.1% 

南京 32.12 237.04% 25.32% 0% 66.7% 33.3% 33.3% 

杭州 77.54 39.46% 467.23% 0% 61.9% 26.7% 9.5% 

华北 
北京 145.07 398.01% 189.73% 0% 89.5% 50.0% 0.00% 

天津 209.84 -53.35% -51.58% 17.9% 9.1% 0.0% 81.8% 

华南 
广州 549.91 2698.52% 1268.62% 8% 50.0% 20.0% 40.9% 

深圳 0.62 / / 80% 0.0% 0.0% 100.0% 

中西

部 

重庆 160.4 / 710.51% 0% 8.3% 0.0% 75.0% 

成都 280.28 258.32% 374.65% 2% 31.7% 36.4% 43.9% 

武汉 278.49 99.13% 924.99% 0% 22.2% 23.1% 55.6% 

典型地块一：广州亚运城项目地块  22 日，起拍价 165 亿的亚运城上演“世纪之

战”，保利联合体(含保利、中海、万科)，富力联合体（含富力、雅居乐、碧桂园）和中

信 3 家参与竞投，最终经过 40 多个回合的激战，富力联合体以 255 亿的高价成功竞得，

刷新全国地王记录，地块溢价率为 54.5%。亚运城项目总用地面积 263.952 万平方米，

规划总建筑面积为 438 万平方米。这次拍卖不仅要交 20 亿元的竞买保证金，而且在拍

得土地后三天的 12 月 25 日前缴纳 40%的首期土地出让金即 102 亿。相对亚运城周边

楼盘 7000-8000 元/平方米的售价，地块 5822 元/平方米的楼板价有些偏高。考虑到亚

运会这一大型运动会对区域所带来的利好，地块还有一定的升值潜力。由于项目已建成

物业约 106.65 万平方米，其中住宅建筑面积约 80.34 万平方米，这部分物业的销售

将可以在一定程度上缓解开发商的资金压力。 

典型地块二：重庆南岸区弹子石组团 G 分区地块  12 月 30 日，重庆 2009 年的最

后一拍将 2009 年重庆总价地王纪录刷新，招商地产间接持股 50％股权的子公司誉越有
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限公司以 50 亿元的总价将位于南岸区弹子石组团地块收入囊中，地块总建筑面积达 150

万平方米。目前地块周边项目售价 6000-8000 元/平方米左右，由于地块紧靠近江边，

具有较好的江景资源，未来还有一定的升值潜力。对于开发商来说，3335 元/平方米的

楼板价存在不小的盈利空间。 

典型地块三：北京亦庄新城 III-1 街区 F 地块  在 12 月 4 日的北京土地拍卖会上，

经过一个多小时 168 轮的熬战，远洋旗下的远东新地以 48.3 亿力挫保利、龙湖、万科、

金融街等近 20 家房企将该地块拿下，溢价率高达 467%。由于该地块距离亦庄核心区

较近，而近几年来以来亦庄核心区居住用地几乎没有供应，因此该地块一推出就吸引了

诸多知名开发商的关注，并引发激烈争抢。目前紧挨该地块的在售楼盘金色漫香林目前

销售均价为 20000 元/平米左右，而此地块的楼板已达 18014 元/平方米，对于开发商

来说存在一定的开发风险。同时，该地块地价的大幅攀升，也将直接拉升区域房价。 

2009 年 12 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 

广州 广州亚运城地块 商住 263.95 438.00 255 5822 55% 
富力雅居乐

碧桂园 

珠海 
珠国土储 

2009-08 号 
商住 33.96 89.39 66 7400 147% 

珠海格力地

产 

重庆 
南岸区弹子石组

团 G 分区 
商住 33.66 150.00 50 3335 0% 招商局地产 

北京 
亦庄新城 III-1 街

区 F 地块 
商住 54.11 26.81 48 18014 467% 远洋 

武汉 
东湖风景区中北

路延长线地块 
综合 211.54 201.42 43 2134 / 华侨城 
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成交量总体成交持续高位，西部城市年末成交再走高 

从 12 月份九大典型城市的成交情况来看，本月政策倒逼效应延续，多数城市相比

近几年历史水平仍处于较高位臵，传统市场淡季仍呈现了较高的活跃态势。但相比上月，

上海、杭州、北京、深圳等城市成交环比有所回落，一方面是因为在这些城市中，政策

倒逼效应已逐步减弱；另一方面是因为这些城市的市场供应仍较为紧缺，限制了成交的

走好。 

西部城市在政策倒逼效应的影响下，年末成交表现突出，市场持续走好，12 月成

交环比大幅增长，成都 12 月成交 208.83 万平方米，环比大涨 52%，仅次于 5 月份的

210 万平方米。重庆 12 月成交 218 万平方米，环比增长 19%。 

12 月全国典型城市商品住宅成交量表                       单位：万㎡ 

城市 12 月成交量 同比增幅 环比增幅 
12 月相比 09 年

均值增幅 

12 月相比 08 年

均值增幅 

12 月相比 07 年

均值增幅 

上海 150.30 80.17% -11.90% -4.38% 102.23% -13.72% 

南京 117.95 80.63% 2.57% 19.98% 207.96% 42.81% 

杭州 58.28 190.24% -22.02% 3.96% 226.86% 69.22% 

北京 198.52 119.02% -4.69% 17.28% 187.38% 57.07% 

天津 134.95 219.71% 8.48% 21.79% 224.01% 63.44% 

深圳 37.54 -48.11% -18.89% -29.23% 13.76% -10.00% 

广州 100.79 107.47% 19.35% 32.32% 118.68% 50.88% 

武汉 97.25 15.23% -0.46% 6.92% 115.73% -3.57% 

重庆 218.24 115.12% 19.19% 9.92% 162.34% 71.06% 

成都 208.83 236.50% 52.31% 84.41% 395.44% 115.27% 

注：12 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。 

 

市场 政策倒逼效应延续，市场成交持续活跃，房价年末攀新高 
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成交价年末抢购，房价快速走高 

从 12 月份各城市的成交均价来看，十大重点城市的房价环比均有不同程度上升，

其中上海、杭州、深圳、广州、重庆的房价环比涨幅超过 10%。一是受未来政策可能变

化的预期影响，购房者纷纷抢购，造成房价快速上扬，二是受中高档住宅成交比重上升

的拉动。 

从项目来看，由于客户担心政策变化造成购房成本上升，出现持续的抢购，不少开

发商顺势涨价，多数城市的在售项目都有不同程度的涨价幅度，从而推动本月房价快速

走高。 

12 月全国典型城市商品住宅成交价格表                     单位：元/㎡ 

城市 
2009 年 11 月 2009 年 12 月 

成交价格 环比增幅 成交价格 环比增幅 

上海 18274 12.38% 20144 10.23% 

南京 8530 -3.39% 9218 8.07% 

杭州 17821 16.77% 21045 18.09% 

北京 17445 9.74% 18401 5.48% 

天津 7834 -2.38% 8122 3.68% 

深圳 19851 -1.72% 23094 16.34% 

广州 10524 -3.66% 11700 11.17% 

武汉 5801 3.00% 5984 3.15% 

重庆 4673 2.25% 5214 11.58% 

成都 6527 1.73% 6988 7.06% 

注：12 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。 
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临近年关，房地产市场成交依旧火热，12 月全国各重点城市成交量基本保持上涨。

但是， “国四条”、营业税重新恢复 5 年、土地首付 50%、严查闲臵土地等一系列重拳

出击，致使房地产板块跑输大盘。 

自 2009 年 12 月 1 日至 12 月 31 日的 4 周内，沪深两地地产股均明显下跌，其中

沪深两市分别下跌 9%及 6%左右，恒生地产上涨 2.77%。三市股市中，个股跌幅主要集

中在 5-10%的区间，总体来看，恒生地产表现优于沪深两市，在本轮监控的 36 支 H 股

中，2/3 的企业当月上涨。 

地产指数涨跌表 

名称 上月收盘 本月收盘 涨跌幅 

上证地产指数 4945.08 4610.15 ↓9.21% 

深圳地产指数 2009.72 1824.55 ↓6.77% 

恒生地产系列指数 27388.11 28147.43 ↑2.77% 

12 月沪深港三地上市的重点企业涨跌互现。其中广宇发展因受国家明确重点打造

海南岛，受此利好本月居三地地产股涨幅首位。合生创展、招商地产均因为 09 年销售

业绩未达市场预期，本月领跌重点地产股。 

企业 调控政策趋紧，地产板块应声下跌 
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沪深港三地地产股 12 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% 

000537.sz 广宇发展 10.24 14.28 ↑39.45%  000718.sz 苏宁环球 17.35 13.71 ↓20.98% 

000628.sz 高新发展 9.88 12.88 ↑30.36%  000069.sz 华侨城 A 21.02 17.17 ↓18.32% 

600157.sh 鲁润股份 15.10 19.37 ↑28.28%  000090.sz 深天健 14.40 11.95 ↓17.01% 

600175.sh 美都控股 10.74 13.26 ↑23.46%  600748.sh 上实发展 16.69 13.95 ↓16.42% 

600615.sh 丰华股份 10.06 12.18 ↑21.07%  000014.sh 沙河股份 18.43 15.50 ↓15.90% 

 

沪深港三地重点地产股 12 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 11.53 10.81 ↓6.24  hk00813 世茂房地产 14.66 14.72 ↑0.41 

hk00688 中海外 16.66 16.38 ↓1.68  600383.sh 金地集团 15.48 13.88 ↓10.34 

600048.sh 保利地产 24.90 22.40 ↓10.04  hk00754 合生创展 12.92 11.20 ↓13.31 

hk02007 碧桂园 2.92 2.88 ↓1.37  hk03900 绿城中国 12.42 12.10 ↓2.58 

hk02777 富力地产 13.60 13.74 ↑1.03  hk03383 雅居乐 10.60 11.42 ↑7.74 

 

本栏数据由上海克而瑞信息技术有限公司提供 
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物业税的推出，意味着投资性购房将遭到毁灭性打击，物业税推出之时就是房价暴

跌之日。政府每年都将根据市场评估价对物业进行收税，使得投资房地产成为成本高昂

的风险投资。当投资者等着收获房地产红利的时候，发现最大的一块红利被政府以物业

税的形式拿走。此时，房地产泡沫将暴露出噬血的本来面目，现在大叫租售比不值一提

的人，会发现原来租售比等数据是如此重要。因为以 2009 年的高房价，投资者无论如

何也不可能在这辈子靠出租物业收回成本获得高额投资收益。为了降低物业持有成本、

尽快回收红利，投资者唯一的办法就是抛售物业，但他会发现所有的房地产投资者拥有

同样的想法，结果只有一个，投资者根本无法在市场上套现，能够收回成本已经是上上

大吉。 

基于三个原因，笔者并不认为物业税马上会开征，但到下半年应该会有实收试点。

热点评论 

н   ᴳ ֓  
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首先，拥有数套物业的既得利益阶层将因为物业税，转眼从暴利享受者成为投资市场的

炮灰；第二，基本的评估技术条件尚不具备，物业税在十个城市空转，其他城市的配套

举措并未跟上。物业是自住还是非自住，信息是否联网，北京的投资客在海南的物业如

何统计在内，都是大问题；第三，实体经济远未复苏，地方政府如果无法得到土地暴利，

而房地产市场又成为被推倒的多米诺骨牌，地方经济马上破产。 

稳妥的办法是，物业税从商业地产开始起步，逐渐扩展至高端住宅市场，选择已经

空转了数年的非一线城市进行试点。商用地产在房地产市场中本来就是弱势，商业不旺，

租金下降，抛售者众多，征收物业税不会大动干戈，高端住宅物业才是投资色彩最浓厚

的一块。 

（叶檀，每日经济新闻，1 月 6 日） 

 

 

 

近期国务院常务会议决定和温总理的讲话，都提到要综合运用税收等政策来调控房

地产。而从目前的实际情况来看，在税收领域除物业税外，基于总体税负降低的原则，

难出更多的新政策，只有物业税是个新东西，无论是实际开征还是释放明确的开征信号，

其调控的效果都会很明显，而其他可动用的旧政策，效果不会太大。因此，物业税很可

能被政府用作房地产调控的税收工具。 

需要注意到的是，尽管离全面开征物业税的距离可能依然不近，尽管早期开征物业

税可能税率不会太高，也可能暂时不会将土地出让金全部包括在内，尽管物业税本身对

房价的影响有限，但由于中国的房地产市场是消息市、政策市、预期市，尤其在政府正

在进行新一轮房地产调控的当今，物业税开征或在部分地区试点开征，哪怕只是发出将

н ў   ֓  
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实际开征的信号，都将向房地产市场释放政府要通过税收调控房价、打击投资投机行为

的信号，对房价预期形成重力打击。尤其是，将对投资投机者买房炒房的心理及其行为

产生重大影响，逼迫投资投机者改变预期甚至离场。这样的结果是，基于财税体制改革

的物业税，客观上将以其派生功能重力打击房价预期，促使房价加速调整，成为抑制房

价高涨的工具。至于开征物业税反而将导致房价上涨的说法，实在难以站住脚。 

（陈真诚，凤凰博报，1 月 7 日）  

 

 

 

如果现在就开征物业税，最可能起到的作用是让当下的住房民生雪上加霜。高房价

的确是解决住房民生的一个拦路虎，可是物业税真的能够成为改变整个市场供求关系的

良方吗？稍有市场常识的人都能明白这样的设想是荒唐的。诚然，开征物业税能挤出一

些空臵房是肯定的，但究竟是什么样的收入阶层把房子空臵在那里？不言而喻，在如此

高企的房价下，仍能出手买房子空在那儿的主儿，恐怕也未见得会对征税有所畏俱，而

对普通老百姓而言，攒钱买房只是负担的开始，在负担按月还款、物业管理费等费用之

后再加征物业税，这将对财富分配形成可怕的逆向调节。 

何况，这种逻辑还存在着忽视物业税对出租房市场影响的漏洞。而当物业税使人们

不敢轻易拥有多套住房之后，出租房价格大幅攀升将是必然的，原本准备租房的消费者

可能会因为租房价格高昂而提前购房，准备抛售第二套房的业主也会因为出租房收入的

可观，而放弃了抛售的打算。其中的供求关系到底是个啥比率，好像一看就明白了。世

界上大多数实行市场经济体制的国家或地区，都对房地产征收物业税，但至今未见有由

此导致房地产价格不上升的案例。虽然，从逻辑上说物业税具有降低房地产价格、抑制
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泡沫的作用，但是从长期看并不能阻止价格的上升。那些钱多的富豪们一买就是几十上

百套的房子，难道还怕缴不起税吗？真正缴不起物业税的，恰恰是“房奴”一族。 

                                          （张家瑞，中国青年报，1 月 8 日） 

 

 

认为投资投机性需求主导楼市的认识是完全错误的。以至于以物业税开征影响投资

投机性需求的政策本身一定会走向反面，成为增加普通消费需求购买成本的工具。目前

是供应严重小于需求，这从引导合理消费，不鼓励 80 后买房却遭到谩骂中我们看的很

明显。每年 600 万左右的大学毕业生，都选择进城买房，这是多大的需求？那么我们每

年商品房的 700 多万套如何满足全部需求？这也是投资性需求存在合理性的基础，没有

投资性需求，也没有合理的租赁制度，更没有大量的廉租房可供选择，请问大量进城的

大学生找谁租房去？ 

至于投机炒房，是因为供需失衡大势造成的，没有市场的投机会存在吗？习惯了轻

商主义思维，我们把投机看的相当负面。甚至直到目前都放弃不了“投机倒把”这样的

历史名词。正常的商业活动有不正常的政策打压，把供需失衡的责任归于市场，主政者

的责任也就减小了很多。但是，根本的问题无从解决。所以，所有税收政策的当前调整，

不是为了抑制需求，也不可能抑制的住需求。但是聊胜于无吧！供需矛盾不解决的所有

抑制投资投机性需求的努力，最终的买单者是终端消费者，这是无疑的。所以，开征物

业税很难使房价下降，只能是购买成本的提高。至于对刚性需求的不承认，只消看看网

络谩骂就能明白。刚性需求无法抑制才是最大的问题。 

（陈宝存，搜房博客，1 月 7 日） 

本栏编辑：朱光 
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  吴晓灵   不解决中央和地方财政不对称，高房价势难破题    
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  任志强   房价只会越涨越高    
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  高辉清    房价年内见顶    

₦ ᶜ῝ ᴤוầ  ᴘⱦ ו ἀᾔϪꜜ ᵇ2010 ⁪2009

Ὼ ¢ ş ש ṍḉᵇᶤѷ֞ő" ש "б ҝ ¢ᵷ

ֺ ᾔ ו Ἡő Έ ⅎ῁ᴘ ▲ ő ו וּ ᵟő

Ἇᵟ ҨӛḤӊṪᵟő ᶑᵷ ᶜ Ť ẵו ҭ ᾀᵿὰ ő♠

Ἇᵟ ו ᶞ͖ᶜשѰ ѵו őִԅּו ♂ ᾀѸ׆ ¢ᾱϻ

ṵ Ϡ⁪ ő▲ᵿ Ἇᵟ ₥ő ‚῝ őִ Ḳϼб ו֞ ¢ 

©©1 6 ỉῑ ῑ ᾀ Υṷ ḟ ṍά "2010 Ѱṍ᷂ש " Ѕ  

 

 

  牛刀   化解土地泡沫，关键在于改变土地出让制度    
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  杨明才  可促进房地产企业集中、规范，遏制囤地   
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  陈方全  抬高拿地“门槛”可能导致供应量减少，推高房价   
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  仲大军  政策不连贯，虚火灭不了    
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 何志成   二套房贷收紧影响正常市场预期    
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  白宏炜   供给能否跟进尚存疑虑，房价调整幅度有限      
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能够平抑自住性住房市场房价的是保障房与二手房 

 

 

    元旦假日，上海等一线城市没有出现末班车行情。由于各种调控市场的政策纷纷出

台，买方与卖方处于胶着状态，北京上海的 2009 年 12 月份成交量环比骤减 20%以上。 

    没有末班车行情并不能说明房价下降，只能说明观望者增加。三方面的原因造成观

望者在短期内增加，一是在元旦之前购房者赶搭政策车，出现一轮销售井喷，目前处于

成交量瓶颈期；二是销售经理超额完成 2009 年销售任务，并不急于开盘，希望在市场、

政策稳定之后推楼以获得更多的收益；三是 2010 年下半年楼盘供应增加，成交高峰将

在下半年出现。 

    房地产市场分成非常清晰的两大部分，投资主导的市场与消费为主的市场。前者不

可能大跌，只要同比略降就是胜利。 

    目前房地产市场由投资者主导。据美联物业在京沪深三地各取样 2000 名购房者需

求的分析显示，二手房市场上的非自住买家已经都远远超过五成。而且三城市的现房楼

盘空臵比也一直居高不下，很多已经居住两年以上的楼盘空臵率甚至超过 30％。2009

年，北京市场目前投资比例首次出现了超过上海的现象。在北京的调查中显示 62％的

特稿专递 
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登记购房者表示如果手上若有剩余资金，房产将是首选投资目标，这一数据在上海为

51％。同样是该机构的数据显示，近几年交付的楼盘中，很多项目的装修比例不足 50％。

上述现象加上离谱的房价收入比与租售比，都在说明房地产市场高价由投资者引导。 

    投资者主导的市场主要由货币政策与交易风险决定房价。稳定的货币政策和宽松的

流动性意味着房地产价格有着坚实的支撑。而为了实体经济的稳定，为了税费的稳定，

货币政策不可能大动干戈，那就意味着 2010 年投资型住房房价大幅下降不大可能。 

    消费型住房价格将受到压制。一方面，二手房成交量上升将牵住房价过快上升的缰

绳。目前，一线城市二手房交易量超过一手房：2009 年，北京二手房交易量有望达到

20 万套，首次超过新房交易的 15 万套。根据我爱我家市场研究中心的研究结果，2010

年二手房将承担北京市场供应和交易的主要角色。二手房交易有投资成份，主要靠税费

调节。 

    另一方面，2010 年是保障性住房的元年。12 月旨在重新调整房地产市场的“国四

条”提出，力争到 2012 年末，基本解决 1540 万户低收入住房困难家庭的住房问题，

相当于在住建部原计划的基础上增加了一倍。 

    保障性住房将成为政绩的重要衡量标准之一，在 300 名副市长到京开会后，主要城

市陆续通报了 2010 年的保障性住房供应计划。2009 年 12 月 28 日，北京市国土资源

局通报了该市 2009 年度土地储备开发及市场供应有关情况和 2010 年计划安排。2010

年北京市将继续加大住宅用地特别是保障性住房用地供应，拟供应的住宅用地面积将不

低于 2500 公顷，规划建筑面积 3000 万平方米以上，其中保障性住房面积将占一半。
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2009 年 12 月 29 日，上海市政府办公厅转发了市住房保障房屋管理局等五部门《关于

上海贯彻国务院常务会议精神进一步促进房地产市场健康发展的实施意见》，再次宣布

了保障性住房计划：上海至 2012 年建设 2000 万平方米、约 30 万套经济适用住房。包

括 2008 年起已开工建设的项目在内，计划至 2012 年建设 60 万套，约 4000 多万平方

米保障性住房。 

    大规模的保障性住房能否落实到位，是普通自住型商品房是否涨价的标志，只要保

障性住房落实到位，自住性房价就不会涨上天。不能想像一个保障性住房占比达到三分

之一的市场，房价能够涨到天上去。只要政府持之以恒建设保障性住房，只要保障性住

房价格坚决与个人收入挂钩，固定房价收入比，自住性房产价格必降。 

    房地产市场出现了投资性与自住性房价的楚河汉界，前者是资产者的游戏，后者是

民众的愿望与政府的责任。在两个市场之间取得平衡，让资产拥有者有合法的投资渠道、

有严格税收体制下的公平收益权，让后者获得居住权，房地产市场才能步入健康轨道。 

 

叶檀  2010-1-5 解放日报 
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城市区域房地产投融资项目洽谈推介会成功召开 
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中国房地产研究会房地产市场委员会 
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