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二、内容简介
　　《2009年土地储备行业风险分析报告》旨在为有意投资土地储备行业的投资者服务，所做的报告对土地储备行业2008年的运行情况进行了详尽的描述和分析，并对行业的发展做出了预测。本报告完成于2009年10月，共6万多字，90多页，48个图表，分七章。报告的主要观点有：
　　&#61656；
　　土地储备行业在国民经济中的地位和作用通过土地储备制度体现出来。土地储备制度是指政府依照法律程序，运用市场机制，按照土地利用总体规划和城市规划，对通过收回、收购、置换、征用等方法对取得的土地进行前期开发、整理，并进行储备，以供应和调控城市各类建设用地的需求，确保政府能垄断土地一级市场的一种土地管理制度。
　　&#61656；
　　2008年1-12月全国房地产开发企业购置土地面积36785万平方米，同比下降8.6%，增幅同比下降19.6个百分点；完成开发土地面积26033万平方米，同比下降5.6%，增幅同比下降6.3个百分点，随着行业景气度的回落，房地产企业购置和拓展土地储备的速度正在放缓。因此，土地储备行业的需求在经历了长期持续性高增长之后，增长速度正在减慢。
　　&#61656；&#61656；
　　我国的土地市场同经济的发展呈正态相关关系，土地市场化的演进轨迹就是市场配置土地的范围扩大和市场行为规范的过程。土地的市场化进一步加深，土地作为宏观经济的调控手段的作用日益加强，国家对土地监控力度加大。
　　&#61656；
　　2009年宏观经济具有下滑的风险，而土地储备行业特有的信贷风险为：政府信用风险、政策性风险、法律风险、操作风险和资金运作风险。
　　图 表

第一章 土地储备行业基本情况
　　第一节 土地储备的概念
　　　　一、土地储备的定义
　　　　二、土地储备的方式
　　第二节 2008年土地储备行业在国民经济中的地位
　　　　一、土地储备制度在城市土地管理中的主要作用
　　　　二、土地储备制度对房地产市场的调控作用

第二章 2008年土地储备行业发展环境分析
　　第一节 2008年宏观经济环境分析
　　　　一、宏观经济运行分析
　　　　二、金融层面分析
　　第二节 2008年土地储备行业政策环境分析
　　　　一、重点政策汇总
　　　　二、重点政策及重大事件分析
　　　　三、政策未来发展趋势

第三章 2008年土地储备行业发展情况分析
　　第一节 2008年土地供给分析及预测
　　　　一、供给情况分析
　　　　二、供给情况预测
　　第二节 2008年土地需求分析及预测
　　　　一、需求情况分析
　　　　二、需求情况预测
　　第三节 土地市场运行主要特点
　　第四节 土地市场总体发展趋势预测

第四章 2008年土地储备行业产业链分析
　　第一节 从土地供应解读我国房地产市场
　　　　一、房地产市场和土地市场的关系
　　　　二、我国采取的土地政策
　　　　三、我国土地政策对房地产市场的影响作用分析
　　　　四、结论
　　第二节 2008年房地产市场运行情况
　　　　一、房地产行业综合景气度分析
　　　　二、房地产市场供给情况分析
　　　　三、房地产市场需求情况分析
　　第三节 2009年房地产行业发展趋势预测
　　　　一、房地产市场将步入较长时间的调整期
　　　　二、房地产行业主要调控政策预测
　　　　三、房地产投资增速继续下滑 短期内房价将进一步下调

第五章 2008年重点城市土地市场情况分析
　　第一节 北京市土地市场分析
　　　　一、2008年北京土地市场成交情况综述
　　　　二、2008年北京土地市场特征分析
　　第二节 上海市土地市场分析
　　　　一、2008年上海土地市场回顾
　　　　二、2009年上海市土地市场展望
　　第三节 大连市土地市场分析
　　　　一、大连市土地成交情况概述
　　　　二、2008年大连市土地储备中心完成的主要工作及特点
　　　　三、2009年大连市土地储备中心主要工作任务
　　第四节 深圳市土地市场分析
　　　　一、2008年深圳市土地招拍挂情况分析
　　　　二、2009年深圳市土地供应计划
　　第五节 南京市土地市场分析
　　　　一、2008年南京市土地交易概况
　　　　二、2009年南京土地市场展望

第六章 2008年土地储备行业风险分析
　　第一节 宏观经济波动风险
　　第二节 土地储备信贷风险
　　　　一、政府信用风险
　　　　二、政策性风险
　　　　三、法律风险
　　　　四、操作风险
　　　　五、资金运作风险

第七章 信贷建议
　　第一节 行业总体授信原则
　　第二节 中智^林^－风险防范建议
　　　　一、加强贷前调查评估，合理确定贷款额度
　　　　二、完善贷款担保手续，落实第一还款来源
　　　　三、落实贷款用途监控
　　　　四、落实土地拍卖款
　　　　五、探索多渠道融资，合理分散信贷风险
　　图 表
　　表1 2007-2008年国家土地储备相关政策与规范化文件汇总
　　表2 2007年中国土地状况
　　表3 2007年各地区土地利用情况
　　表4 全国部分城市2009年供地计划
　　表5 我国出台的主要土地政策、内容及其政策效果（1999-2008）
　　表6 2007年4季度-2008年4季度全国企业及房地产企业景气指数
　　表7 2007年12月-2008年12月房地产综合景气指数及主要分类指数走势
　　表8 2007年12月-2008年12月城镇固定资产投资/房地产开发投资及同比增长情况
　　表9 2008年1-12月不同用途房地产投资完成额及同比增长情况
　　表10 2008年全国房地产开发企业资金来源及同比增长情况
　　表11 2007年12月-2008年12月累计全国商品房销售面积及同比增长情况
　　表12 2007年12月-2008年12月累计全国商品房销售额及同比增长情况
　　表13 2008年4季度70个大中城市房屋销售价格指数
　　表14 北京2008年成交地块情况
　　表15 北京2008年商住类地块情况
　　表16 北京2008年保障性住房地块市场交易情况
　　表17 北京2008年成交地块变化情况
　　表18 2008年北京商住地块成交价格情况
　　表19 2008年1-12月份北京成交地块价格走势
　　表20 大连市内四区和高新园区房地产项目出让情况与上年对比表
　　图1 2003&mdash；2007年全国城市建设征用土地面积
　　图2 2003&mdash；2007年全国建成区面积和增长率
　　图3 1998&mdash；2008年全国房地产开发企业购置土地面积和增速
　　图4 全国土地购置面积（2000年2月-2008年9月）
　　图5 全国完成土地开发面积（2000年2月-2008年9月）
　　图6 全国、北京、上海、深圳土地交易价格指数（2005第1季度-2008第1季度）
　　图7 全国、北京、上海、深圳房屋销售价格指数（2005第1季度-2008第1季度）
　　图8 2005年4季度-2008年4季度全国行业企业与房地产企业景气指数走势
　　图9 2006年12月-2008年12月国房景气指数及主要分类指数走势
　　图10 2003年-2008年固定资产投资及房地产开发投资增速变动情况
　　图11 2008年1-12月不同用途房地产投资完成额比重情况
　　图12 2007-2008年各月累计东、中、西部地区房地产开发投资增长率变化情况
　　图13 2006年12月-2008年12月房地产开发企业资金来源结构运行趋势
　　图19 2004-2008年累计全国商品房空置情况
　　图20 2007-2008年各月全国70个大中城市房屋销售价格指数变动情况
　　图21 2008年北京成交地块结构及比重
　　图22 北京2007、2008年成交地块面积对比
　　图23 北京2007、2008年成交地块价格对比
　　图24 2008年1-12月份北京成交地块价格走势
　　图25 2009年1-12月深圳市挂牌或招标土地数量和成交量
　　图26 2009年深圳市土地交易结构比例
　　图27 2008年1-12月南京市土地成交面积
　　图28 2008年南京市53宗土地每平米成交价格走势
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