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（2010.03.16—2010.03.31） 

 

  政策    

小户型住房契税优惠首次收紧，难以有效抑制投资炒房 

近日，财政部、国家税务总局联合下发了《关于首次购买普通住房有关契税政策的

通知》，对两个或两个以上个人共同购买 90平方米及以下普通住房，其中一人或多人已

有购房记录的，该套房产的共同购买人均不适用首次购买普通住房的契税优惠政策。该

政策难以对投资炒房起到抑制效果，反而可能导致更多的普通购房者买不起房，甚至把

改善型购房者拒之门外。 

（2010年 3 月 24 日信息时报） 

 

国土部拟重新界定别墅，联排叠拼或纳入范畴 

近日，国土资源部正在展开有关别墅、大户型项目供地用地的分项调查。意在对禁

地后市场上别墅项目不降反升的态势加以监管和调控。此次新别墅定义有望在高度、容

积率两方面的限制外，对套型、面积等多方面进行规定，联排、叠拼等类别也可能纳入

别墅范畴。此举或将限制别墅项目的过量开发。 

（2010年 3 月 29 日北京商报） 

 

  市场    

深圳：楼市再度狂热 不少物业今年已上涨三成 

最近深圳楼市新房和二手房成交都出现了迅猛反弹, 新房每日成交超过 150套, 二手

房更是高达 500多套, 而房价也再度往上窜,2 月份深圳关内房价已经摸高至 4万元/ 平方

米。伴随着价格快速上涨, 年前 190万的房子目前卖到 260万, 年前预计卖 1.8 万的现在

要卖 2.5 万元/ 平, 不少房子价格已经上涨 30%以上。 

（2010年 3 月 29日新浪房产） 

半月导航 
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上海：沪楼市再现日光盘 日成交量创 31个月新高 

在 3 月 22日前，上海楼市成交一直低迷，自 3 月 1 日至 3 月 22 日，商品房成交量

始终在 16.7 万至 22.3 万平方米之间，商品住宅的成交量也没有超过 20万平方米。但 3

月 29 日，上海官方的“网上房地产”一手房签约套数达到 1493套，创下了 2007年 8

月 25日 1867套后的 31个月新高；28日成交量也高达 1325套，接近去年 10月 28日的

1438套水平，上海楼市似乎一夜之间由冬入夏，再度狂热。已经连续 3 月未出现过的“日

光盘”现象再次爆发，包括保利林语溪、新城西尚海等都在开盘当日就全部售完。 

（2010年 3 月 30日每日经济新闻） 

北京：3 月北京二手房成交放量 新房价格创新高 

在“央企地王”、CBD东扩以及通州新城规划等利好的驱动下，3 月份，北京房地

产市场一改春节以来的“疲软”态势，新房、二手房成交再现价量齐升。其中，二手房

成交量突破 2 万套的历史高位；而新房开盘均价已达 24644元/ 平方米，创历史新高。4

月即将开盘的项目 36 个，其中首次开盘的纯新盘项目仅 7 个，如北京 11号公馆、北京

ONE、时代帝景、珠江摩尔国际中心等，多为公寓及商住楼项目。新盘开盘价格依然一

路看涨。在有开盘均价记录的项目中，整体开盘均价达到了 24644元/ 平方米，不仅比

去年同期大涨了 102.5%，即便是对比 3 月已经开盘项目的整体均价也上涨了 21.7%。 

（2010年 3 月 31日中国证券报） 

 

  企业    

中海：去年销售额涨八成达 478亿港元 

中国海外发展有限公司 2009 年度业绩报告日前出炉，房地产销售金额方面首次突

破 400亿大关，达到港币 478亿元，同比增长 79.6%；去年销售面积达到 477万平方米，

同比增幅 76%。土地储备方面，中海集团在去年购入 12块地，新增土地可供发展的楼面

面积达到 1210万平方米，到去年年底时总土地储备达 3055万平方米，实际拥有权益约

为 2701万平方米，可满足未来四至五年保持盈利每年 20%以上增长幅度的开发需要。 

（2010年 3 月 24日南方日报） 
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富力：去年销售额达 242亿 今年目标剑指 300亿 

3 月 24日，富力地产公布了 2009年年度业绩，2009年，富力地产协议销售额为 242

亿元人民币，比上年增长 51%，纯利达 29.21 亿元。总营业额上升 18%至 182亿元，主

要分别来自物业发展，物业投资以及酒店运营所得的人民币 169.8 亿元、2.78 亿元及

4.04 亿元的收入。鉴于去年市场的出色表现，富力地产提高 2010年的市场目标至 300

亿元人民币。 

（2010年 3 月 26 日南方日报） 

万科：10亿拍得东莞一幅地块 将建地标建筑 

3 月 26 日下午，东莞市国土局公开拍卖的编号为 2010G023长安镇长青路地块，被

万科以 10.04 亿元的价格拍得。该地块用地面积为 75653平方米，为工业用地改作商住

地块，将被拿来建设 60 层的长安镇地标性建筑，出让年限 70年，容积率不得高于 3.3，

建筑密度不得高于 35%。拍卖会上，万科、正中、黄河实业、鼎峰、博业等 6 家房企参

与竞拍。地块起拍价为四亿五千一百万，拍卖经过了 136 轮的激烈竞争之后，万科以

10.04 亿元将该地块拿下，折合楼面单价为 4022元/ 平方米。  

（2010年 3 月 29 日广州日报） 

  经济    

前两个月国企利润同比增 88.9% 

1- 2 月，国有企业累计实现利润 2503.2 亿元，同比增长 88.9%。（1）中央企业累计

实现利润 1870.5 亿元，同比增长 60.1%，其中，中央管理企业累计实现利润 1346亿元，

同比增长 1.2 倍。（2）地方国有企业累计实现利润 632.7 亿元，同比增长 3 倍。  

（2010 年 3 月 18日财政部） 

3 月新增信贷 5107亿元 增速进一步回落 

2010年 3 月新增人民币贷款 5107亿元，较上月少增 1894亿元，同比少增 1.38 万

亿元。监管部门加强窗口指导、银行主动调整投放节奏是新增贷款持续回落的主要原因。

1- 3 月共新增贷款 2.6 万亿元，占年度新增贷款目标 7.5 万亿元的比重为 34.7％。一季

度我国新增人民币贷款达到 2.6 万亿元，较去年同期 4.58 万亿元的新增规模明显回落。
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央行表示，一季度我国货币信贷合理增长，经济回升向好的势头进一步巩固。 

（中国人民银行） 

  域外    

日本 2 月份汽车出口同比增近 80% 

日本汽车工业会 30 日公布的统计数据表明, 在国内外需求恢复的拉动下, 今年 2 月

份日本的汽车产量和出口数量双双同比大幅增加。数据还显示, 今年 2 月, 日本汽车出口

量为 38.1407万辆, 同比增加 79.8%。在丰田，日产，本田等 8 大厂商中, 除大发工业外,

其余厂商的产量同比均出现大幅增加；在出口方面, 除本田同比出现下降外, 其余厂商的

出口量几乎全部出现成倍增长。 

（2010年 3 月 30日证券时报） 

欧元区失业率创新高 CPI涨幅超预期 

欧盟统计局公布数据显示，欧元区 2 月份失业率由此前三个月的 9.9％升至 10.0％，

创 1998年 8 月来的最高水平。表明经济复苏的力度不足以阻止更多企业裁员。同时公

布的数据显示欧元区 3 月份消费者价格指数(CPI) 较上年同期上升 1.5％，创下 2008年

12月以来最高涨幅，高于经济学家此前普遍预测额的 1.2％。 

（2010年 3 月 31日证券时报） 

美国 3 月份消费者信心指数回升 

世界大型企业联合会 30日发布的报告显示，美国消费者信心指数 3 月份为 52．5，

高于 2 月份经修正后的 46. 4，也高于市场此前普遍预期的 50. 0。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。报告还显示，消

费者对于就业市场的看法稍有改善。美国商务部 29 日发布的数据显示，美国 2 月份个

人消费开支增长了 0. 3％。个人消费开支占美国经济的比重约为 70％，因此消费者信心

指数被市场视为预测经济走势的重要指标。30 日报告发布后，纽约股市微幅上涨，原油

期货价格也随之回升。 

（2010年 3 月 31日新华通讯社） 

本栏编辑：林波 卢静 



  µᶜ Τ ○¶2010 װ 07  

︱第 5 页 共 24 页︱ 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

在 2 月明显反弹之后，土地市场在 2010 年 3 月总体上继续回暖。十大城市中有六

个土地成交环比增加，其余四个环比下降。其中，由于 2 月仅有一幅小面积地块成交，

3 月广州经营性土地成交面积环比上升高达 108500%；其次是天津，成交面积环比增长

1118%。在土地成交环比下降的四个城市中，上海本月无经营性用地成交，武汉下降幅

度也较大，为 78%。本月成都有一块住宅用地由于位臵不佳、面积较大而无人竞拍，成

为本月唯一一块流标的地块。 

土地价格方面，典型城市走势不一。北京、深圳、重庆等城市高溢价地块比重较上

月有所加大，北京本月有 12 幅高溢价率地块，占到十大城市全部高溢价地块的 41%，

其中有 9 幅地块溢价率达到 100%以上。

数据分析 

土地  土地市场继续回暖，北京市场令人瞩目 
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2010 年 3 月全国典型城市经营性土地成交汇总表                单位：万㎡ 

区域 城市 

2010 年 3 月 2010年2月 溢价率≥50%地块 溢价率≤5%地块 

成交面

积 
环比增幅 同比增幅 成交面积 

2010 年 3 月

比重 

2010 年 2 月

比重 

2010年3月

比重 

2010 年 2 月

比重 

华东 

上海 0 -100% -100% 202.72 / 60.87% / 30.43% 

南京 25.59 -27.42% 76.73% 35.26 50% 80% 0% 20% 

杭州 44.22 -58.58% 9112.5% 106.75 31.58% 35.71% 52.63% 42.86% 

华北 
北京 120.65 67.48% 288.32% 72.04 66.67% 57.14% 27.78% 42.86% 

天津 771.87 1117.84% 1371.63% 63.38 11.11% 8.33% 79.63% 75% 

华南 
广州 21.72 108500% / 0.02 0% 0% 100% 100% 

深圳 26.7 2143.7% / 1.19 50% 0% 50% 100% 

中西

部 

重庆 100.06 48.97% 4231.6% 67.17 42.86% 10% 42.86% 90% 

成都 283.82 2.73% 3200.23% 276.28 0% 7.41% 100% 92.59% 

武汉 55.02 -78.06% / 250.74 / 0.00% / 90% 

典型地块一：北京大兴区亦庄住宅及商业项目（X1-1B）地块 2010 年 3 月 15 日，

经过 64 轮竞价，北京中信新城房地产有限公司以 52.4 亿元的总价打败保利、中国烟草、

金融街等房企巨头，竞得大兴亦庄住宅及商业项目（X1-1B）地块，成为今年北京成交

总价次高的地块。该地块占地面积 33.02 万平方米，总建面积 39.12 万平方米，楼板价

13396 元/平方米，溢价率达 103.5%。同日，远洋地产旗下北京远豪臵业有限公司经过

84 轮竞价，以 40.8 亿竞得朝阳区崔各庄乡大望京村环境整治土地储备项目 1 号地，楼

面价格 24066 元/平方米。此外，3 月 17 日，经过 82 轮的竞价，保利集团以 50.4 亿元

竞得朝阳区崔各庄乡大望京村环境整治土地储备项目 4 号、5 号地，折合楼面价 17949

元/平方米。 

典型地块二：大连（2010）-2 号地块 2010 年 3 月 16 日，大连一方集团旗下大连

城堡酒店开发有限公司斥资 29.4 亿元，竞得号称“钻石港湾”的中山区东港区的（2010）

-2 号地块。该地块占地面积约 13.47 万平方米，规划总建筑面积约 40.41 万平方米，成

交总价 29.4 亿元，楼板价高达 7275 元/平米。该地块将用于建设居住式高档公寓、公
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建式公寓及公建，一方集团期望将此地块规划建设成区域内具有标杆意义的高端项目。 

典型地块三：深圳 G17301-1576、1577、1578 地块 2010 年 3 月 2 日，位于深圳

龙岗区南澳街道桔钓沙片区、近岸海域二类环境功能区的三幅酒店宗地 G17301-1576、

1577、1578 地块捆绑挂牌出让，包括宝能、万科、卓越、京基、中海、佳兆业、绿景、

时尚商业地产、鸿荣源等在内的 17 家品牌房企参与竞争，经过长达 144 轮的竞价，最

终由在深圳湾口岸片区开发了宝能•太古城的深圳市宝能投资集团下属的深圳市中港淘

宝城投资有限公司夺得。三幅地块总占地面积 6.65 万平方米，总建筑面积 3.62 万平米，

成交总价 6.22 亿元，溢价率高达 871%，楼面地价达 17181 元/平米。该地块为南澳片

区首块酒店用地，与政府将南澳打造成度假区的规划相吻合。该地块靠近浪骑游艇会、

浪骑别墅以及在建的大甲岛度假村，地理位臵优越且面积较大，具有良好的发展前景。 

2010 年 3 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 

北京 
大兴区亦庄住宅及商

业项目（X1-1B） 

住宅; 

商业 
33.02 39.12 52.4 13396 103.50% 

北京中信新城

房地产有限公

司 

北京 

朝阳区崔各庄乡大望

京村环境整治土地储

备项目 4 号、5 号 

住宅;商

业;综合 
31.03 28.08 50.4 17949 99.21% 

北京保利营房

地产开发有限

公司 

北京 

朝阳区崔各庄乡大望

京村环境整治土地储

备项目 1 号地 

住宅;公

建配套 
20.63 16.95 40.8 24066 172.00% 

北京远豪臵业

有限公司 

大连 （2010）-2 号地块 
住宅;公

建配套 
13.47 40.41 29.4 7275 / 

大连城堡酒店

开发有限公司 

深圳 
G17301-1576、

1577、1578 地块 

旅馆; 

服务 
6.65 3.62 6.22 17181 871.12% 

深圳市中港淘

宝城投资有限

公司 
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成交量成交回升，但仍低于去年同期水平 

随着春季来临，各城市房地产市场也走出一波回升行情，2010 年 3 月十大重点城

市市场成交环比大幅回升。市场销售重现火热状态，上海、北京、杭州等城市一手房甚

至出现开盘即售罄的现象，3 月 27 日上海保利林语溪开盘，100 套面积为约 90 平方米

的房源当日售罄；此外，北京美利山、公园世纪均出现新推盘当天售罄的现象；杭州的

蓝色钱江开盘推出 188 套大户型房源，更是在 4 小时之内被一抢而空。 

但相比去年同期来看，除了广州外，九大城市无一例外表现为下跌态势。相比历史

水平来看，本月成交要低于 09 年平均水平，但多数城市成交高于 08 年月均水平，可见

整体市场形势仍保持较为良好。 

2010 年 3 月全国典型城市商品住宅成交量表                       单位：万㎡ 

城市 3 月成交量 同比增幅 环比增幅 
3 月相比 08 年

均值增幅 

3 月相比 09 年

均值增幅 

上海 78.70 -48.83% 138.48% 5.94% -49.93% 

南京 37.75 -53.33% 36.74% -9.56% -60.60% 

杭州 18.13 -61.64% 299.82% 0.33% -66.28% 

北京 120.59 -26.91% 69.46% 60.38% -28.76% 

天津 88.51 -28.60% 136.64% 112.31% -20.12% 

深圳 25.89 -67.95% 188.46% -23.13% -51.19% 

武汉 68.59 7.86% 79.46% 48.82% -9.95%  

重庆 66.12 -38.88% 95.42% 101.16% -27.32% 

成都 170.75 -18.02% 54.23% 70.61% -14.00% 

注：3 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 市场成交进入上升通道，房价再度走高 
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成交价供求失衡推动房价走高 

从 2010 年 3 月份各城市的成交均价来看，上海、南京、天津、成都等城市房价基

本与上月持平；北京成交均价大幅上扬，首次突破两万元大关；此外深圳、武汉成交均

价降幅超过 15%，主要是受中高档住宅成交比重下滑的影响。 

从项目来看，多数城市新开项目均有不同幅度上涨，主要是由于整体市场存量不足，

供应紧缺，而购房者在等候降价无望后逐渐入市，造成供求失衡状态，推动房价再一步

走高。 

2010 年 3 月全国典型城市商品住宅成交价格表             单位：元/㎡ 

城市 
2010 年 2 月 2010 年 3 月 

成交价格 环比增幅 成交价格 环比增幅 

上海 20249 -3.67% 19747 -2.48% 

南京 9164 -5.27% 9446 3.08% 

杭州 24910 46.16% 23029 -7.55% 

北京 17582 -8.00% 21378 21.59% 

天津 8819 -3.06% 9267 5.08% 

深圳 25005 3.50% 21190 -15.26% 

广州 10264 -10.52% 11667 13.67% 

武汉 7114 21.15% 6013 -15.47% 

重庆 5466 14.21% 5019 -8.18% 

成都 5925 -1.28% 5870 -0.93% 

注：3 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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2010 年 3 月，沪深港三地地产股均明显上涨，其中沪深两市分别上涨 3.28%及

4.50%左右，恒生地产上涨 6.86%。三市股市中，个股涨幅主要集中在 6%的以上。总体

来看，恒生地产表现明显优于沪深两市，在本轮监控的 39 只 H 股中，37 只个股当月上

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 4222.84 4361.2 ↑3.28% 

深圳地产指数 1658.86 1733.56 ↑4.50% 

恒生地产系列指数 26461.58 28275.71 ↑6.86% 

3 月沪深港三地上市的所有部分重点企业均大幅上涨。合生创展、中海地产由于发

布业绩公告，业绩均超原既定目标。受此利好本月上涨幅度较大，领涨重点地产股。阳

光城因受国家扶持海西经济圈区域概念及09年业绩大涨这两大利好，本月大涨36.22%，

领涨三地地产股。海德股份公布业绩，由于净利润大幅下降，受这一重大不利消息影响，

在地产板块普涨的背景下，位居三地地产股跌幅首位。 

沪深港三地地产股 2010 年 3 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% 

000671.sz 阳光城 26.12 35.58 ↑36.22%  000567.sz 海德股份 13.47 11.44 ↓15.07% 

600175.sh 美都控股 11.19 15.08 ↑34.76%  600759.sh 正和股份 10.71 9.23 ↓13.82% 

600634.sh 海鸟发展 12.04 14.78 ↑22.76%  600173.sh 卧龙地产 9.78 8.46 ↓13.50% 

600113.sh 浙江东日 10.12 12.29 ↑21.44%  000514.sz 渝开发 16.29 14.48 ↓11.11% 

000564.sz 光华控股 13.30 16.14 ↑21.35%  000797.sz 中国武夷 9.85 8.81 ↓10.56% 

企业 年报展示良好业绩，地产板块持续上涨 
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沪深港三地重点地产股 2010 年 3 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 9.43 9.50 ↑0.74  hk00813 世茂房地产 12.94 14.28 ↑10.36 

hk00688 中海外 15.74 17.54 ↑11.44  600383.sh 金地集团 12.71 14.13 ↑11.17 

600048.sh 保利地产 19.91 20.69 ↑3.72  hk00754 合生创展集团 10.86 12.54 ↑15.47 

hk02007 碧桂园 2.69 2.79 ↑5.49  hk03900 绿城中国 10.30 10.94 ↑6.21 

hk02777 富力地产 11.52 12.72 ↑10.42  hk03383 雅居乐地产 9.92 10.60 ↑6.85 

 

本栏数据由上海克而瑞信息技术有限公司提供 
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3 月中旬国资委要求，除 16 家以房地产为主业的央企外，还有 78 家不以房地产为

主业的央企要加快进行调整重组，在完成企业自有土地开发和已实施项目等阶段性工作

后退出房地产市场。此消息一出，顿时引来了房地产业界的一片热议。78家央企退出房

地产市场所带来的一系列后续影响成为了人们关注和谈论的焦点。 

 

 

“地王”现象将有所减少。央企之所以敢于争夺“地王”，最主要原因是其融资成

本低，拥有大量的资金和宽松的银行贷款，而目前我国土地供应少，拿到土地就意味着

升值赚钱。一些非主业的央企进入房地产市场，是一种增值冲动，投资理性不足，退出

后一定程度上会减少“地王”黑马的出现。以去年下半年南京市地块的拍卖情况看，有

多幅土地确实被非房地产主业的央企高价拿走。可见，78 户央企退出房地产业务，会

减少地方土地拍卖中不理性的成分。 

抑制“地王”有待观察。地王形成因素较多，即使不以房地产为主业的央企不再出

手，也照样会有民企接盘。因此，此举对高地价的作用还需一段时间来观察。78 家央

企本来就不占主导地位，没有什么太大影响，起主导地位的还是这 16 家。数量减少几

个并不解决核心问题，也解决不了国企拍天价地的问题。限制什么样的公司不能拿地，

很难。有些央企虽不在这 16 家的范围内，但他与别人合资，甚至有些在海外上市，也

热点评论 

⁸ľ Ŀ  
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就无法限制其争抢“地王”。 

在市场经济中，重要的是供求关系。供求关系是解决价格的主要因素，连续几年的

土地供应量都呈下降趋势，土地的需求量又大，一定会再出“地王”。只有改变现在土

地供应量严重不足的现状才是根本。此外，国家的货币政策也尤为重要，央企从银行得

到钱太容易了，不管从利息还是从发债来看，央企资金的成本比市场上的其它企业低许

多。央企也好，民企也罢，都可能成为“地王”的制造者。“地王”产生的根源不在于

买家是谁，而是房地产开发资金的过度充裕和地方对土地开发的过度依赖在作祟。如果

银根不调、土地财政不变，即使央企退出，土地市场的虚火仍将旺盛。 

   

 

房价上涨将抑制。78 家非地产主业央企退出地产业，至少会使去年以来土地市场

过于火爆的情况有所降温，从而间接对房价快速上涨的势头有所遏制。这一轮房地产大

牛市与各地接连不断的“地王”是分不开的，而很大比例的“地王”与央企的参与又是

分不开的。央企应该有所为、有所不为。非主业地产央企因拥有廉价资金和垄断资源而

把房价推高，随着他们从房地产市场“淡出”，有利于市场化和公平化，被热炒的房地

产市场有望“降温”，不合理的涨价势头也有望得到遏制。 

房价将继续上涨。此前，一部分央企为了追求利润，纷纷进入房地产业。本次国资

委要求 78 家央企退出房地产业，显然是希望这些企业退出房地产，扎扎实实地做好做

强主业。然而这一做法显然会使留存下来的 16 家央企房地产巨头实力更强。就资金平

台而言，原先需要向 90 多家央企房地产公司提供的信贷，现在只向 16 家央企提供，必

然会使后者的资金实力更强。 

⁸ ֓Э  
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另一方面，造成房价高的原因，主要和供应过少有关。在赶走了 78 家央企房地产

商以后，剩余的 16 家央企将成为市场主要供应者，房地产市场的资源将更为集中，新

房供应也更加集中。按照一般规律，市场供应过于集中在几家公司手中，整个市场就容

易被控制。按这样的操作，房价只有上涨的可能，很难有下跌的可能性。 

对房价影响有限。这次国资委的动作释放了中央抑制高房价的决心，但是并不会对

当前的高房价产生根本性的作用。由于退出来的 78 家央企不是以地产为主业，占房地

产市场的份额不大，而且仍有 16 家主营业务是房地产的央企存在，他们实力都比较雄

厚，国资委还要求其做大做强，因此该政策对今后全国房地产市场走势影响不会太大。 

应该看清，央企参与房地产市场竞争，并非是推高房价的主因。即使地价推高房价

的理论成立，造成地价居高不下的主因，是垄断性的土地供应方式，而非参与市场竞争

的主体企业。换句话说，在土地招拍挂市场，央企不出价，其他企业一样会出价，只要

拍到地后，能够获得利益。央企经营只是房地产问题当中的一个方面，房价问题是由供

求关系决定的。由于土地供应和房屋供应目前为止还存在很大缺口，造成土地供应的紧

缺和房屋供应的紧张，这是导致房价上涨的主要原因；而造成现在供应不足、投机性需

求旺盛的原因包括许多深层次问题，比如土地制度问题、财税体制问题、金融方面的问

题等。 

从这一角度讲，对于目前房地产市场存在的问题，要想从根源上解决，一方面在于

解决垄断性的土地供应方式，另一方面在于为非国有企业创造更为公平、公正的企业融

资环境。只有这样，央企房地产业务，才不会成为房价居高不下的“替罪羊”。 
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目前形势下，央企真正退出房地产市场依旧困难重重。首先，国资委有关要求存在

一定的模糊和弹性空间，央企仍然在房地产领域占有很大的份额，是绝对的主角。从事

房地产业务的 16 家央企的地产总额占全部中央企业房地产板块资产总额的 85%，净利

润占全部中央企业房地产业务净利润的 94%。也就是说，被勒令退出的企业在房地产市

场上可有可无，央企大量的房地产业务并没有退出，剩余的 16 家央企照样可以凭借其

垄断地位和庞大的资源，称雄房地产市场。 

其次，国资委有关要求只局限于其所管辖的央企范围，不含金融类企业的国有资产，

对于不属于其直管的其他大型央企，无权限制其投资房地产。由此，因国资委一时鞭长

莫及，在房地产市场上继续活跃的央企“大有人在”。例如中国烟草隶属工信部，其已

经对媒体表态，不受国资委“退出令”影响；由保监会主管、中国人寿投资的“嫡系”

房地产企业“国寿地产有限公司”也已开始“招兵买马”，逐鹿市场。  

最后，如果没有强硬的外界约束的话，央企不可能轻易放弃到手的肥肉、退出房地

产市场。即使 78 家央企同意按要求退出，它们也可以用另外的形式“变相”杀回来：

许多央企是以企业集团的形式存在，一般都有子公司、孙公司甚至还有曾孙公司。由于

国资委目前并没有细化央企退出房地产市场的具体操作方案，78 家央企退出房地产市

场虽容易操作，但其下属的企业以各种形式参与房地产业，难以被察觉和监管。此外，

央企可以通过与民营企业合作甚至控股的方式，由央企投资、民企开发的方式进入房地

产市场。 

本栏编辑：朱光 
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  刘明康   不能说房地产市场没有一点风险    

目前很难界定房地产市场究竟有多大泡沫，尽管有刚性需求，但不能说房地产市场没有一点风

险。中国住房刚性需求庞大，加上中国正在推动消费主导型经济发展，因此房地产市场不会有太大

变化。但中国银行业仍需重视房地产领域的风险敞口。银监会要求中国各银行重新评估每一个需要

接受贷款的项目，在 6 月底提交全面的综合报告，以了解银行的风险敞口。其中主要关注的领域就

包括房地产行业。 

——4 月 11日中国银监会主席刘明康接受媒体专访时表示 

  潘石屹  房地产业存在风险主要体现在两个层面    

房地产业存在风险主要体现在前两个层面，针对地产商的信贷应该会收缩。刘明康今天第一次

这么谈，原来没听到他这样系统地谈房地产风险。他说，针对三个层面的风险，首先是地方平台上

的土地贷款，特别针对那些仅仅是土地，其他什么都没做的，要每一单、每一块地的去处理，这应

该是最被关注的一层面。另外是给房地产开放商的贷款，5 万多家房地产商良莠不齐。第三层面的

按揭贷款风险不是很大。 

——4 月 11日 SOHO中国有限公司董事长潘石屹在博鳌亚洲论坛期间表示 

 

  谢国忠    经济最大风险是为保持高增长将房产投资最大化    

中国房地产泡沫不仅有，而且已经很大。目前，中国经济最大的风险是为保持高增长而将房地

产投资最大化。地方政府乐此不疲。这可以快速体现地方领导政绩，同时也为地方财政带来巨额收

入。除非通过改革地方政府的评估机制来扭转这一趋势，中国未来两年的资产泡沫将越吹越大，而

现在的状况已相当危险。泡沫可能在 2012年破裂。泡沫总是要破的，没有例外，越想推迟其破裂，

破裂的后果将越严重。  

————4 月独立经济学家谢国忠在提交博鳌论坛的文章中表示 

观点荟萃 
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  黄春  住房保有税开征增加持有成本   

住房保有税，是按房地产的面积每年付税，主要是针对户型面积偏大的房子收取一定费用。其

重要原则是，要每年按评估值征税，使多占的人多纳税，是在现行房产税费之外新增加的税种。不

管是开发商还是小业主，住房保有税开征的话就增加了持有成本，在目前市场还在涨价的情况下，

一般都会把税费计入房价，转嫁给购买者，增加购房者的购房压力。房价主要受供求、货币政策等

的影响，税收只是影响房价很小的因素。 

——4 月粤沛地产副总经理黄春表示 

 

  黄韬   住房保有税对自住需求应该保护   

住房保有税是为了抑制投机需求，对自住需求应该保护，住房保有税要避免误伤自住需求，征

收最好从第二套或者第三套房开始。长期来说住房保有税可以通过打击囤房间接影响房价。住房保

有税征收范围到时如果包括了增量房的话，由于开发商手中的商品房量大，住房保有税的征收会加

大捂盘的成本，一旦市场承接力不足，捂盘成本会逼开发商释放大量房源，增加市场供应，从而影

响房价。 

————4 月 10日中原地产项目部总经理黄韬表示 

 

  谢逸枫  住房保有税开征会造成长线投资者观望   

住房保有税如果开征的话，会造成长线投资者的观望，税费会影响长线投资者对未来的投资预

期收益率，如果接近或低于 3.6%(5年期整存整取储蓄利率 3.6%)，长线投资者就会观望。目前广州

中心区租金回报率一般为 5%，如果减去一两个点的税费的话，就没什么赚头了，消费者一般就不会

做长线投资的考虑。去年全国房价涨幅高达 25.1%，税费肯定比这个涨幅要低很多，而只要炒房的

利润还远高于税费，住房保有税就起不到对房价的抑制作用。 

——4 月房地产营销策划专家谢逸枫表示 
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  姚玲珍   开征房产保有税对抑制投资的效果要看税率多少   

开征房产保有税对抑制投资会有作用，但效果多大还要看税率多少。从国外的通行做法来看，

物业税一般是房产评估价的 1％左右，一般在 0.8％、1％或 1.2％，有的国家还会在房价基础上打 7

折，再进行征税。如果上海按 0.8％或 1％征收房产保有税，税率还是比较低的，如果房价每年涨幅

能达到 10％，保有税也很难真正挡住投资和投机者的购房步伐。 

——4 月 8 日上海财经大学不动产研究所常务副所长姚玲珍教授在接受媒体采访时表示 

 

 

 

  任志强   央企不当地王房价一样会上涨   

国资委有关人士 4 月 8 日表示，78户非房地产央企均已如期向国资委上报了退出方案，消息一

出就引起房价将下降的猜想。房价涨成这样，其实和央企关系不大，央企不当地王也一样涨价。再

说，这次央企也没有真正退出呀，只有 78家非主业的退出，16家主业为房地产的央企并没有退出。 

——4 月华远地产董事长任志强在博鳌亚洲论坛期间表示 

 

 

  迟福林  土地拍卖制度成了房价上涨的推手之一    

对过快上涨的房价进行调控，不是最近一年两年的事了。严管“地根”、抑制投机性购房、“加

鞭”建设保障房等可谓举措不断，但房价仍“一路高歌”。现在的调控存在着一些突出问题，如土地

拍卖制度成了房价上涨的推手之一；财税体制、尤其是物业税的缺失，难以有效遏制投机性购房；

地方政府过度依赖卖地增加财政收入。  

————4 月中国( 海南) 改革发展研究院院长迟福林在博鳌亚洲论坛期间表示 
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特稿专递 
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会员动态 
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免责声明： 

 

尽管本刊尽力确保所有信息的正确性和适时性，但并不能全部保证其

为完全准确和最新。对使用本刊内容而引发的直接和间接的影响或损失，

本刊概不负责，亦不承担任何法律责任。 
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仅为行业主管部门、研究机构和中国房地产研究会会员单位提供市
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