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房地产开发 沪深300

 
 
表现 1m 3m 12m 
房地产开发 2.15% -0.87% 25.85% 
沪深 300 5.28% -1.88% 27.15% 

 
 

代码 名称 6m% YTD 评级 
000002 万科 A -16.36 10.17 买入 
600383 金地集团 -6.71 50.45 买入 
000024 招商地产 -16.53 -2.22 买入 
600223 鲁商置业 5.72 64.43 买入 
000718 苏宁环球 -1.53 46.82 买入 
002244 滨江集团 2.32 32.89 增持 
600376 首开股份 5.18 54.83 增持 
600266 北京城建 10.78 37.11 增持 
000656 ST 东源 11.95 179.03 增持 
000926 福星股份 52.09 67.07 增持 

 
相关报告 
《商品房成交周报第 14 期——本周成交量继续

放大》，2010.04 
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分析师申明 

本人，王斌卿，在此申明，本报告

所表述的所有观点准确反映了本

人对上述行业、公司或其证券的看

法。此外，本人薪酬的任何部分不

曾与，不与，也将不会与本报告中

的具体推荐意见或观点直接或间

接相关。  

 国务院总理温家宝 14 日主持召开国务院常务会议，会议要求：“坚

决遏制住房价格过快上涨。各城市政府要切实负起维护房地产市

场健康发展的责任。加强住房保障工作，增加住房建设用地有效

供应。实行更加严格的差别化住房信贷政策，抑制投机性购房。

加快研究制定合理引导个人住房消费的税收政策。” 

 

 实行更加严格的差别化住房信贷政策，抑制投机性购房。对于二

套房以上的购房者来说，可能会面临着更高的首付比例和更高的

贷款利率。 

 

 加快研究制定合理引导个人住房消费的税收政策。虽然目前我国

不具备开征物业税的条件，但是作为物业税的替代品，开征类似

重庆的住房消费税、上海的住房保有税等房产税的步伐可能会加

快制定，并且在房价上涨过快的部分城市试点，提高持有不动产

的税负成本，从而抑制投机性需求。 

 

 政策压力加大，下调行业评级至“中性”。国务院常务会议提出坚

决抑制房价过快上涨，并且要求从信贷政策和税收方面抑制投机

性购房需求，未来房地产市场面临的政策压力加大，虽然房地产

板块估值水平较低，短期业绩增长较为确定，但是在房价不断上

涨的情况下，未来针对房地产市场的调控政策的严厉程度可能会

超过市场的预期，我们下调行业评级至“中性”。 

 

 适当关注超跌反弹的投资机会。在 4 月第二周主要城市商品房成

交明显下滑和政策压力逐步加大的情况下，房地产板块出现了明

显的调整，目前板块估值水平较低，投资者可适当关注超跌反弹

带来的投资机会，关注个股包括二三线城市项目占比较高的一线

龙头万科 A、金地集团、首开股份、苏宁环球和优质的地区房地产

龙头企业，包括福星股份、滨江集团、北京城建、st 东源、鲁商置

业。 
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附录 1：重庆市拟对高价房征收特别消费税（资料来源：重庆晚报） 

2010 年 3 月 24 日，重庆市委副书记、市长黄奇帆在作《关于 2010

年全市重点工作的情况报告》时表示，政府将采取四个有力措施管理好

商品房，防止房价不正常波动。其中，就包括对高价商品房征收特别房

产消费税。 

黄奇帆说，要管理好商品房，首先就要保证对商品房的投资量达到

供求平衡的状态，要保证市场上的商品房既不能太多、也不要太少。目

前，我市对商品房的固定投资量要保持在社会总投资量的 25%，若超过

40%，就可能导致房地产业泡沫；其次，是对商品房建设总量的控制；

再次，通过控制土地拍卖价来调控房价。一般来说，土地出让金的价格

会占到房价的三分之一左右；最后，还要对高端房进行遏制。黄奇帆说，

事实证明，高端房的价格会对中端房带来影响。 

如何遏制高端房呢？黄奇帆说，对这些高端房征收“特别房产消费

税”。怎样判断高端房？他举例说，比如一个人买了 5套或 10 套房，通

过炒房牟利，或者其所购买的房子是超过 200 平方米的大户型，其价格

超过普通房价的 3倍、5倍，甚至 10 倍。如果中端房的价格为每平方米

5000 元，你购买的房子价格却达到每平方米 1.5 万元。那么，这样的房

子就属于高端房，就要开征“特别房产消费税”。 

据称，重庆市的这个改革方案已上报国务院。 

 

附录 2：关于上海征收住房保有税的传闻（资料来源：世纪证券整理）

针对“上海拟开征住房保有税。该项工作由上海市住房保障和房屋

管理局牵头负责，目前基本方案已定。”的传闻，上海市住房保障和房

屋管理局通过其网站回应称： 

“关于在房产保有阶段征税的问题，早在党的十六届三中全会上就

明确提出了。之后也有媒体报道，部分城市空转试运行了多年。今年的

全国“两会”上也引起热议。  

  在房产保有阶段征税，要经国家层面定，地方应贯彻执行好。

如果有关部门正在做一些研究也是完全正常的。  

  上海一定会坚决贯彻国家的一系列房地产调控政策，坚持“三

个为主”的原则。房管部门虽不是税收征管的主管部门，但如果政策出

台，我们会积极配合贯彻落实好。” 
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附录 3 ：《中华人民共和国房产税暂行条例》（资料来源：国家税务总

局网站） 

1986 年 9 月 15 日，国务院国发[1986]90 号文件发布 

第一条    房产税在城市、县城、建制镇和工矿区征收。 

第二条    房产税由产权所有人缴纳。产权属于全民所有的，由经

营管理的单位缴纳。产权出典的，由承典人缴纳。产权所有人、承典人

不在房产所在地的，或者产权未确定及租典纠纷未解决的，由房产代管

人或者使用人缴纳。前款列举的产权所有人、经营管理单位、承典人、

房产代管人或者使用人，统称为纳税义务人(以下简称纳税人)。 

第三条    房产税依照房产原值一次减除 10％至 30％后的余值计

算缴纳。具体减除幅度，由省、自治区、直辖市人民政府规定。没有房

产原值作为依据的，由房产所在地税务机关参考同类房产核定。房产出

租的，以房产租金收入为房产税的计税依据。 

第四条    房产税的税率，依照房产余值计算缴纳的，税率为 1.2

％；依照房产租金收入计算缴纳的，税率为 12％。 

第五条    下列房产免纳房产税 

   一、国家机关、人民团体、军队自用的房产； 

   二、由国家财政部门拨付事业经费的单位自用的房产； 

   三、宗教寺庙、公园、名胜古迹自用的房产； 

   四、个人所有非营业用的房产； 

   五、经财政部批准免税的其他房产。 

第六条    除本条例第五条规定者外，纳税人纳税确有困难的，可

由省、自治区、直辖市人民政府确定，定期减征或者免征房产税。 

第七条    房产税按年征收、分期缴纳。纳税期限由省、自治区、

直辖市人民政府规定。 

第八条    房产税的征收管理，依照《中华人民共和国税收征收管

理暂行条例》的规定办理。 

第九条    房产税由房产所在地的税务机关征收。 

第十条    本条例由财政部负责解释；施行细则由省、自治区、直

辖市人民政府制定，抄送财政部备案。 

第十一条    本条例自 1986 年 10 月 1 日起施行。 
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世纪证券投资评级标准： 

股票投资评级 

买入：相对沪深 300 指数涨幅 20%以上； 

增持：相对沪深 300 指数涨幅介于 10%～20%之间； 

中性：相对沪深 300 指数涨幅介于-10%～10%之间； 

卖出：相对沪深 300 指数跌幅 10%以上。 

行业投资评级 

强于大市：相对沪深 300 指数涨幅 10%以上； 

中性：相对沪深 300 指数涨幅介于-10%～10%之间； 

弱于大市：相对沪深 300 指数跌幅 10%以上。 
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