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名称 价格 涨跌幅%

万科 A 8.72  2.71% 
保利地产 13.80  4.47% 
招商地产 17.98  4.84% 
金地集团 6.97  2.20% 
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房地产 沪深300  
相关报告： 

成交下滑，持有待反弹—— 
（2010.12.05-12.11)光大房地产周
刊 
1 季度有反弹—— 

2010.12.21 光大地产研究简报 
加息对地产股反弹中性略偏多—— 

2010.12.25 光大地产研究简报 
成交回升无碍反弹—— 
（2010.12.20-12.26)光大房地产周
刊 
成交如期下滑，反弹已近尾声—— 
（2010.1.3-1.9)光大房地产周刊 
重庆高档房房产税覆盖增量与存量点
评兼上海房产税—— 

      2011.1.13 光大地产行业快评 

武汉限购令点评—— 

      2011.1.16 光大地产行业快评 

成交回升，紧缩与限购浇灭反弹热情
-(2011.1.10-1.16)光大房地产周刊 
地产反弹难持续，或还有政策利空 
—2011.3.24 光大地产行业快评 
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房地产 

北京大幅上调土地增值税预征税

率点评 

◆土地增值税预征税率由 2%-3%上调至 2%-5%： 

3 月 25 日，北京市地方税务局发布了《关于进一步加强房地产市场调控有关税

收问题的公告》，主要对土地增值税的预征税率进行大幅提高，与 2010 年 11 月的政

策相比，税率有了进一步提高。 

（1）原规定中容积率 1.0 以上商品房项目，统一按照 2%的税率进行土地增值

税预征。而本次调整为按照不同的预计增值率按照 2%-5%的预征率进行预征。具体

细则为：预计增值率低于 50%的，按照 2%预征；增值率高于 50%低于 100%的，

按照 3%预征；高于 100%而低于 200%的按照 4%预征；高于 200%的按照 5%预征。

（2）原规定中容积率 1.0 以下的商品房项目预征税率由 3%，调整为不低于 3%。

◆上调对高档住宅影响大，普通住宅开发几无影响： 

我们认为，土地增值税的严格征收是大势所趋，去年预征税率已经有所上调，

今年北京继续上调预征税率，从详细的征收办法来看，利润率较高的非普通住宅上

调的比例较大，而 50%利润率以下的普通住宅基本上没有影响，上调所针对的基本

上属于利润率较高的高端住宅。 

根据我们的测算，毛利率低于 50%的项目，预征税率基本上与之前的政策持平，

为 2%；而毛利率大于 50%的项目，预征税率则提高至 3%-5%。基本上容积率低于

1 的项目，预征税率将由之前的 3%上调至 4%-5%左右。 

◆企业利润影响小，将倾向于开发普通住宅，其他城市或效仿： 
一般有预征后清算与核定征收两种方法，预征是指开发商在项目未进行土地增

值税清算前，按照项目销售额的一定比例（多为 2%）进行土地增值税预缴，待项目

竣工具备清算条件后进行清算。上调预征税率将一定程度影响开发企业的现金流，

但对利润的影响非常小。主要开发普通住宅开发的企业将不会受此政策影响，因此，

未来有更多的企业将倾向于进行普通住宅开发。其他城市或会效仿。  

◆房价上涨预期越来越强烈，仍需再出政策，地产股需谨慎 
最近几天行业指数出现较大程度上涨，我们认为是由于各地方政府较高的房价

调控目标给了市场信心，但我们看法则正好相反，国务院出台的政策极有可能在短

时间内由于地方政府的消极配合而功亏一篑，10%以上的房价调控目标扭转市场对

房价的预期，随着近期推盘量的上升，楼市将会再掀量价齐涨，中央需要再出政策

予以控制。 

房地产行业目前处在景气下降周期的前端，我们维持行业“中性”评级，
但我们仍看好三、四线城市以及部分特殊区域楼市。建议布局三、四线
城市地产股荣盛发展、以及珠海地产股华发股份、格力地产、世荣兆业，
以及价值低估较多的南京高科。 

 
 

光大证券股份有限公司及其关联机构在法律许可的情况下可能与本报告所分析的企业存在业务关系，并且继续寻求发展这些关系。因此，投资者应当考虑到本公司可能存在

影响本报告客观性的利益冲突，不应视本报告为投资决策的唯一因素。 

敬请参阅最后一页之重要声明。 
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关于进一步加强房地产市场调控有关税收问题的公告 

 

发布时间：2011-03-25 

 

为进一步贯彻落实《北京市人民政府办公厅关于贯彻落实国务院办公厅文件精神进一步加强本市房地产市场调

控工作的通知》（京政办发〔2011〕8 号）等相关文件精神，巩固我市房地产市场调控成果，促进房地产市场

健康发展，按照《国家税务总局关于加强土地增值税征管工作的通知》（国税发〔2010〕53 号）中关于加强土

地增值税预征工作的规定，结合我市实际情况，现就有关税收问题公告如下： 

   一、关于差别化土地增值税预征率问题 

   对房地产开发企业销售商品房取得的收入，按如下规定实行差别化土地增值税预征率： 

   （一）房地产开发企业按照政策规定销售各类保障性住房取得的收入，暂不预征土地增值税。 

  保障性住房是指各级人民政府或者指定经营单位回购的廉租住房、公共租赁住房，以及按照政策规定向特

定对象销售的经济适用住房、限价商品房（含比照经济适用住房、限价商品房管理）等具有保障性质的各类住

房。 

   （二）房地产开发企业销售新办理预售许可和现房销售确认的商品房取得的收入，按照预计增值率实行

2%至 5%的幅度预征率。 

  容积率小于 1.0 的房地产开发项目，最低按照销售收入的 3%预征土地增值税。 

   （三）房地产开发企业销售在本公告发布之前已办理预售许可和现房销售确认的商品房取得的收入，仍按

照《北京市住房和城乡建设委员会北京市财政局北京市地方税务局关于贯彻落实国家有关部门房地产市场宏观

调控政策有关问题的通知》（京建发〔2010〕677 号）中确定的土地增值税预征率执行。 

   （四）关于实行土地增值税幅度预征率的相关问题 

   房地产开发企业应当在商品房预售方案和现房销售方案中填报土地成本、建安成本和销售价格等信息，并

匡算预计增值额和增值率，市住房城乡建设部门将上述信息及时传递至市地税部门；主管税务机关接收信息后，

以《税务事项通知书》的形式告知纳税人，要求其在征期内按照规定的预征率计算缴纳土地增值税。 

   二、关于严格执行个人转让房地产所得税征收政策问题 

   （一）凡按照《财政部国家税务总局建设部关于个人出售住房所得征收个人所得税有关问题的通知》(财

税〔1999〕278 号)的规定，个人转让自用 5年以上、并且是家庭唯一生活用房的，享受免征个人所得税政策的，

应向主管税务机关申报售房人及家庭成员情况，如实填写《售房人家庭唯一住房承诺表》。 

   （二）主管税务机关应根据纳税人提供的《售房人家庭唯一住房承诺表》，通过北京市房屋交易权属系统

对售房人及其家庭成员住房登记记录进行查询和核验，并将查询结果打印存档。 

   （三）查询结果显示纳税人家庭此前已办理房屋权属登记手续或已办理房屋网上签约手续的，此次售房不

属于家庭唯一住房条件，应依法缴纳个人所得税。 

   三、关于个人所得税完税证明开具问题 

   非本市户籍居民家庭成员如需申请开具个人所得税完税证明的，按照《北京市地方税务局关于印发<北京

市地方税务局开具个人所得税完税证明管理暂行办法>的通知》（京地税个〔2006〕239 号）的相关规定办理。 

   四、本公告相关条款的解释工作由各部门依职责分别负责。 

   本公告自发布次日起执行。 

   特此公告。 
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附件 1： 

土地增值税幅度预征率表 

预计增值率 预征率 

预计增值率≤50% 2% 

50%<预计增值率≤100% 3% 

100%<预计增值率≤200% 4% 

200%<预计增值率 5% 

预计增值率匡算公式：〔（预售价格×预售面积-项目成本）〕÷项目成本×100% 

项目成本 = （土地成本+建安成本）×（1+间接费用率） 

间接费用率暂为 30% 

注：容积率小于 1.0 的房地产开发项目，最低按照销售收入的 3%预征土地增值税。 
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分析师介绍 

万知，中央财经大学经济学硕士，2010 年 10 月加盟光大证券研究所，目前任房地产研究员。此前供职于某大型房产企业、长城

证券。 

分析师声明 

负责准备本报告以及撰写本报告的所有研究分析师或工作人员在此保证，本研究报告中关于任何发行商或证券所发表的观点均如

实反映分析人员的个人观点。负责准备本报告的分析师获取报酬的评判因素包括研究的质量和准确性、客户的反馈、竞争性因素

以及光大证券股份有限公司的整体收益。所有研究分析师或工作人员保证他们报酬的任何一部分不曾与，不与，也将不会与本报

告中具体的推荐意见或观点有直接或间接的联系。 
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资料来源：光大证券研究所 

 

 

日期 行业评级 

2010-10-26 中性 

2010-11-15 中性 

2010-11-17 中性 

2010-11-23 中性 

2010-11-29 中性 

2010-12-06 中性 

2010-12-13 中性 

2010-12-19 中性 

2010-12-25 中性 

2010-12-27 中性 

 

 
 
 
 
买入— 增持— 中性— 
减持— 卖出—   

 
行业及公司评级体系 

买入—未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持—未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性—未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持—未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出—未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上。 

市场基准指数为沪深 300 指数。 
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