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二、内容简介
　　2008年，作为中国经济支柱产业的房地产行业面临着成交量迅速萎缩，价格开始小幅下降的趋势，房地产开发商正在面临着前所未有的寒冬。
　　中国房地产成交萎缩的原因是什么
　　首先，当前以商品房为主的供应格局，决定了大多数人从商品房市场购买住房，但是中国客观存在的贫富差距，使得中高收入人群购买了一套甚至多套住房，使得住房价格在2007年之前出现非理性上涨；但是，2008年迅速下滑的经济形势，改变了中高收入人群的收入与其购房、投资等信心，使得2008年的成交迅速萎糜。
　　其次，2008年严格实行的宏观调控措施，促使经济下滑，货币紧缩，也加大了购房负担，促使流向房地产行业的资金减少，也促使了房屋交易量的萎缩。
　　虽然在2008年底成交面积同比下降达到18.3%，但其销售价格指数2008年底仅是小幅下降0.4%，当前仍然坚挺的价格是制约大钱交易量萎缩的原因之一。
　　鉴于房地产行业在国民经济中的重要地位，在当前的形势下，中国政府出于保增长、扩内需的考虑，逐步对房地产行业松绑，采取降息、免税等鼓励住房消费政策，以有望进一步刺激房地产投资，保证国民经济的稳定增长。
　　2009年的房地产行业，正面临着继续下滑的趋势，但是，这是中国房地产行业调整的必然，未来随着保障性住房的建设，城市化的继续进行，其长期景气仍然未改。
　　在目前房价呈现下跌形势下，商业银行正面临着新的挑战和机遇，如何应对这种房地产价格波动带来的风险，将会成为商业银行面临的新新课题。
　　第一部分 2008中国房地产成交低迷
　　一、房地产景气指数步入近年最低点
　　二、成交量持续负增长
　　（一）房地产销售面积负增长
　　（二）空置面积居历史高位
　　（三）销售价格指数步入负增长
　　三、房地产开发商资金紧张
　　（一）存货同比激增近1500亿
　　（二）现金流持续恶化
　　（三）业绩增速放缓
　　（四）盈利能力依然比较强
　　第二部分 2008中国成交低迷的原因
　　一、经济放缓促使购房者心理预期改变
　　（一）购房贷款占比少表明购买力强
　　（二）贫富差距掩盖了房价收入比
　　（三）中高收入人群购买一套甚至多套住房
　　（四）经济增长放缓促促使成交量下降
　　二、货币政策紧缩使得房地产获得资金能力下降
　　（一）宽松的货币政策制造了大量需求
　　（二）08上半年“防通胀，防过热”
　　（三）投资增速迅速下滑
　　第三部分 政府调控推动房地产向上
　　一、房地产过度下滑威胁经济安全
　　（一）房地产投资拖累全国投资下降
　　（二）房地产影响工业增长
　　二、货币政策放松
　　（一）货币政策放松
　　（二）鼓励普通商品住房消费
　　三、政府力推保障性住房
　　（一）保障性住房过少是当前房地产陷入困境的原因之一
　　（二）保障性住房建设规模大
　　（三）低收入阶层住宅市场将被分化
　　第四部分 中国楼市走向
　　一、多项因素促使2009房地产景气继续下滑
　　（一）房地产投资等各项指标不容乐观
　　（二）经济趋势的短期下滑
　　（三）信心和收入下滑
　　二、中国房地产的长期景气不改
　　（一）短期调整是必然
　　（二）城市化速度决定了房产需求的长期性
　　（三）1998 年的历史可能重现
　　（四）保障性住房建设促使市场发展更合理
　　第五部分 房地产业的银行信贷风险与策略
　　一、房地产市场价格波动对银行业的影响
　　二、房贷新政下银行的机遇与挑战
　　（一）房贷松动或使风险向银行集中
　　（二）存量按揭贷款利率降低影响银行利润
　　（三）商业银行应把握审慎性原则，做好风险控制
　　三、循环房贷“重出江湖”，银行需严防负面影响
　　（一）银行重新开展循环房贷
　　（二）银行循环房贷开禁的原因及风险因素分析
　　（三）银行循环房贷负面影响
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