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特区立法
为积压房地产解套

本报记者 邱大军

&$$%

年
,

月
,

日下午'省三届人大常
委会第三次会议以

'&

票赞成(

*

票弃权表
决通过 )海南省人民代表大会常务委员会
关于加快处置海南经济特区停缓建工程的
决定*'从法律上为海南积压房地产解开了
最后的&死结#+

*"""

年
,

月'国务院正式启动处置海
南省积压房地产试点工作+然而'处置工作
一开始'就遇到了诸多的障碍+第一就是产
权的确认+面对这一难题'省人大常委会运
用全国人大授予的特区立法权' 于当年

"

月
&'

日作出了)关于加快积压房地产产权
确认工作的决定*'要求积压房地产所有者
和使用者应限期办理有关产权登记手续'

并确认了未在期限内办理产权登记手续的
房产' 将由当地房产行政管理部门依法代
管和代为处置的原则' 从而有效地解决了
悬而未决的确权问题+

面对大量的闲置土地'省人大常委会同
年

**

月
&,

日又通过了)海南经济特区换地
权益书管理办法*' 对原来已交纳部分或全
部地价的开发商'通过评估土地现值核定土
地权益的数量'核发&换地权益书#'同时收
回原土地使用权+这样既解决了当时土地闲
置的矛盾'又保障了投资者的利益'合理处
理房地产不良信贷资产'化解了金融风险+

两个地方法规的出台' 大大加快了处
置工作步伐+但随着处置工作的深入'深层
次的矛盾再次暴露出来+适时出台的)关于
加快处置海南经济特区停缓建工程的决
定*' 在解决这些矛盾方面取得了重大突
破!一是在产权人不能有效处置烂尾工程情
况下'政府有权代为处置,二是对法院查封
闲置建设用地和停缓建工程'政府有权收回
土地使用权或依法拆除'或先行处置'并将
处置所得款项存入法院指定账户'法院由实
物形态查封变通为价值形态查封+

)决定*自
&$$%

年
(

月
*

日施行后'海
南省高级人民法院随后出台了十项意见'

指导全省各级法院加快涉及闲置土地(停
缓建工程和房产案件的审理和执行工作+

回首海南处置积压房地产的艰辛历
程'省人大常委会通过特区立法'为海南积
压房地产处置工作解开了一个又一个的
&死结-' 为全国其他省市的处置工作探索
出了可资借鉴的经验和做法+

"本报海口
#

月
)

日讯#

林克昌：一场历时八年的大硬仗
本报记者 邓建华

尽管职务上有过诸多变化' 但海南
省处置积压房地产工作小组办公室专职
副主任这个职务' 是林克昌与海南城建
发展史上最难忘怀的一段经历+

*"""

年下半年' 林克昌调任省建设
厅副厅长(省建设厅巡视员'同时担任海
南省处置积压房地产工作办公室专职副
主任'主要精力用于协调推进&半拉子-

处置工作+ 林克昌笑称'研究政策(推动
执行(掌握情况(协调关系'指导解决难
题'历时整整

+

年'林克昌与海南&半拉
子-的缘份'直到去年

(

月才告一段落+

对于这段经历最深体会'林克昌说!

&这是一场历时
+

年的大硬仗. #

每宗%半拉子&都是攻坚战

&每一宗半拉子都是场攻坚战+ #林
克昌说' 他记得位于海口龙昆南立交桥
旁的&半拉子#美华大厦'债权人多达

&+

人'债务量高达
(-%

亿元'先后遭到岛内
外

+

家法院的反复查封+ 当时海口找
&+

个债权人来讨论处置方案' 经过反复协
调' 决定代为处置+ 第一次拍卖起拍价
*-*

亿元结果流拍'第二次起拍卖价
,$$$

万元也没有人要'最后降到
%+$$

万元才
拍卖出去了+

单体建筑面积最大的万国商城'当
时已建了

*%

万平方米的商业面积'对接
手的开发商资金和市场运营能力都是很
大的挑战+ 林克昌介绍'与一般住宅和公
寓不同的是'商业地产项目成功的不多+

大量的&半拉子#项目往往位于城市的中
心位置'非常扎眼'但启动艰难+ 联合大
酒店(南方大厦(湘竹园(海信花园(银坤
花园债权债务错综复杂并长期相争'赛
格国际大厦(花园广场(环海大厦等金融
资产复杂' 三亚市的燕京大厦产权官司
打了多年'并惊动了中央高层+ 林克昌深
有体会地说'每处置一宗&半拉子#工程'

都是一场攻坚仗+

林克昌回忆!&很多项目是击鼓传花
炒作'有的甚至炒卖多达

+

次'成本过高
使接手者没有能力续建' 被资金链断裂
压死了+ #&半拉子# 的资金结构非常复
杂'有施工队垫资(有购房者的预付款(

有大量的银行贷款( 也有炒作者的投入
等'各种资金缠在一起'如一团乱麻'令
局外人难以理清+

由于沉淀的国有银行资金多达
'$$

多亿元'工(农(中(建等四家国有商业银
行均在海南设立了处置工作机构+ 林克
昌还记得' 有一次召开银行的追债工作
会议' 全国银行系统前来开会的人员多
达

%&$$

人+

当时有不少人对海南处置&半拉子#

持悲观态度+ 有人还署实名同时向省四
套班子领导写信' 认为海南如果不增加
人口'积压房地产根本消化不了'目前的
处置工作只是徒劳+ 他们建议&在港澳台
及各省市区及海外策划招收城市人口新
闻发布会#'招收&

*$$

万人口进入海口(

三亚(洋浦'每个人都要买房或租房'海
南的积压房地产也许可以消耗完#+

%半拉子&的%救命&文件

林克昌说'仅靠海南自身的力量很难
令&半拉子#重生+ 幸运的是'党中央(国务
院非常关心海南+

*""+

年年底'朱镕基总
理来海南视察'提出要解决&半拉子#问题+

一项涉及全局的工作' 需要税务(银
行(建设部(国土资源部等部委的协助配
合+ 在朱镕基总理的关心下'

*"""

年
(

月'国务院批准了海南省人民政府(建设
部(财政部(国土资源部(人民银行制定的
)处置海南积压房地产试点方案*+

&这是海南/半拉子0再生的/救命0

文件. #林克昌说'在海南当时的经济形
势下' 如果没有国务院给予的特殊优惠

政策'海南&半拉子#处置难以撬动+ 免征
营业税(契税政策和专项补贴'降低了海
南&半拉子#重新启动的成本'是启动海
南房地产投资市场的催化剂' 使沉寂多
年的半拉子工程成为投资商注目的香馍
馍+ 仅从

&$$'

年和
&$$.

年执行情况看'

这两年全省处置积压房地产共计减免税
款

'+(&&

万元' 而这两年全省房地产相
关税收共计完成

&,$*.*

万元'占全省税
收总额的

&,-*./

'增收额占全省税收总
增收额的

%'-+/

+

海南省委( 省政府高度重视 &半拉
子#处置工作'将处置工作列入重要议事
日程+ 林克昌说'每一宗半拉子工程从重
新报建(复工(预售(竣工验收到办证'都
要经过国土(规划(建设(消防(人防(园
林(环保(税务(房产等众多部门审核'而
往往由于历史遗留问题'如资料遗失(原
设计不符合现行要求等而在某个环节卡
壳'没有省委(省政府的高度重视'很多
具体问题难以迅速解决+

时光流转'人间巨变+ 林克昌说'海
南处置&半拉子#

+

年所取得的成果'有物
质方面的'也有精神方面的'精神方面的
成果比物质方面的成果更为珍贵+ 只要
加强管理'规范发展'就可以保证泡沫经
济的历史不再重演' 为富有热带海岛特
色的房地产开发开辟广阔的天地+

"本报海口
#

月
)

日讯#

海南成功处置%半拉子&(((

化蛹成蝶 魅力重现
本报记者 邓建华

&$$(

年
,

月
%$

日' 海南省处置积压
房地产工作小组办公室悄然解散+ 这个机
构使命的完成' 意味着海南历经

+

年的
&半拉子#处置攻坚战划上了圆满句号+

建筑是一个城市最好的时代印记 +

*""$

年初房地产泡沫的破灭'使风云激荡
的海南骤然落寞沉寂' 南北重镇海口(三
亚街头布满了&城市疮疤#+

正如美丽的蝴蝶必须经历那撕裂的
挣扎和痛苦才能化蛹蜕变+ 整整

+

年'海
南终于完成了&化蝶#蜕变之路'曾占全国
&半拉子#积压量十分之一的海南'迎来健
康发展的春天+ 海南岛开始彰显自已独特
的魅力+

逼出来的攻坚战

*""$

年初'资本浪潮齐聚海南房地产
业+

当时人口仅
($$

多万人的海南'吸引
了

.$$$

多家房地产公司云集+ 炒地皮(炒
项目(炒楼花演绎了一幕幕创富的神话+

宏观调控重创海南畸型的房地产市
场后'&疮疤#似的&半拉子#布满了海口(三
亚及一些市县+

&全省/半拉子0楼数量多达
,$%

宗'

原报建面积
*,%*

万平方米+ #原省处置积
压房地产工作小组办公室专职副主任林
克昌回忆'泡沫破灭还留下另外两大&脓
包 #'

'..

万平方米的空置商品房无人问
津'被圈占而长期闲置的建设用地达

&-%+

万公顷+ 此外'&半拉子#工程沉淀的银行
资金高达

'%$

多亿元'加上各类社会资金
沉淀总量达

+$$

多亿元+

&半拉子#(空置房(闲置建设用地使
海南的发展面临资金(债务(土地资源三
大桎梏+ 省建设厅厅长李建飞说'海南的
&半拉子#攻坚战完全是逼出来的+

每一宗&半拉子#的盘活难度都超乎
想像+ &半拉子#楼的投资主体(资金来源
复杂'多数形成了&你中有我'我中有他#

多角债务和多角官司交织+

高峰期时' 海南曾经多达
.$$$

多家
房地产企业+ 到

*""+

年时'

"$/

以上的房
地产企业找不到人了+ 银行无可奈何'交
了预售款的购房者怨声载道+

曾有专家预计'海南要消除房地产泡沫
留下的三个&脓胞#'需要

*.

至
&$

年时间+

正当海南苦苦探求&半拉子#处置盘

活之道时'海南适时得到了党中央(国务
院的关怀+

*""+

年
*&

月'朱镕基总理来海
南视察工作'决定将海南作为处置积压房
地产的全国试点+

*"""

年成为 海南&半拉子#处置工作
的破冰之年+

七把金钥匙打开创新之门

除了中央特殊优惠政策的感召'&半
拉子#还需要海南地方强硬措施的推动和
市场的拉动+

海南利用经济特区的优势'进行法律

创新(政策创新(操作创新+ 省建设厅负责
人认为'海南在具体实践中的创新措施'使
政府(银行(企业(法院四个轮子一齐转'海
南

.$$

多宗&半拉子#获得新生+ 该负责人
更将这些创新措施比喻为&七把金钥匙#+

金钥匙一! 追债确权政策奠定基础'

使复杂的债权人浮出水面+

金钥匙二!税费优惠政策启动投资市
场+ 国务院给予海南减免契税(营业税等
优惠政策' 中央财政补助海南专项资金

'

亿元'后又增加了
*

亿元专款+海南制定了
免收费项目

*,

项' 减半收费的项目
*&

项
的政策'降低了&半拉子#重新启动的成本+

金钥匙三! 返还土地出让金政策打开
销路+ 利用中央政策'对审批的

&.$

宗&半
拉子#项目实施销售限价补贴'转化销售建
筑面积

*''

多万平方米+ 总共返还土地出
让金

.

亿元'平均每平方米补贴约
%'(

元+

金钥匙四!核发换地权益书政策收回
闲置建设用地'

'%,%-+&

公顷闲置地收回'

共核发换地权益书面值
&+-,'

亿元+

金钥匙五!停缓建工程实行代为处置政
策+这项由海口率先实施的创新举措处置了
*%*

宗停缓建工程'总规划报建面积
'*(

万
平方米'解决了产权人无力复工的难题+

金钥匙六!司法与行政协调'解决长
期查封的难题+ 对于涉及&半拉子#工程不
能审结的案件'司法部门变封存保实物资
产为封存保全货币资产'做到依法办案与
处置盘活两不误+

金钥匙七!特事特办政策提高办事效率+

化蛹成蝶的美丽蜕变

历时
+

年'海南终于告别了&半拉子#+

&城市疮疤#渐渐消失了+ 一幢幢脏乱
差的&半拉子#变成了新的经济适用房(商
住楼(商场或者公共绿地'城市的面貌蜕
变升级' 城市品味大大提升'&宜居岛#(

&健康岛#吸引了大批岛外人士'为海南房
地产重新发展开辟了广阔天地+

曾拥有
(.

幢烂尾楼的金融贸易区'烂
尾楼披上了新装'公共设施(绿化美化也进
行了整治+海秀路(海府路(龙昆南路(滨海
东路(白龙路等两侧一大批&半拉子#盘活+

建筑面积最大的万国大都会(

*++

米高的
明光国际(多达

&+

位债权人的美华大厦等
等都已成为地标性建筑+ 海口重新焕发了
活力'向全国最精最美省会城市目标迈进+

三亚的美丽蜕变更加引人注目'知名
度(美誉度不断提升+

&半拉子#的风云历程见证了海南发
展的沧桑巨变+

+

年处置'全省&半拉子#批
准复工建设面积为

*,$+-*(

万平方米'收

回闲置建设用地
&-%(

万公顷'空置房销售
或启用面积达

'..

万平方米+

&半拉子#的重生不仅带来海南城市
面貌变化'城市价值的提升'也摘除了金
融高风险区的帽子'带来了国内外资本对
海南发展的信心+

知名企业纷至沓来+ 华润( 万科(富
力(雅居乐(中信泰富(吉利(香港恒隆(骏
豪(中石化(中石油11海南重新变成充
满活力(充满机遇(充满激情的魅力之岛+

%半拉子&重生的启示

&半拉子-重生来之不易'海南的房地
产业重新回归正轨'开始振兴+

泡沫炒作曾导致海南资金沉淀(债务
纠缠(工程停工(土地闲置'沉淀各类社会
资金' 房地产信贷不良率高达

+$/

以上'

拖累全省信贷陷入困境+ 由于银行周转资
金被压死

0

民间资金被套牢+这一巨大的伤
痛留下了诸多值得总结的教训和启示!

违背市场供求规律必遭市场惩罚 +

*""$

年代初的大批房地产商进入海南'其
着眼点不是社会需求'而是热衷击鼓传花
式的炒作牟取暴利+ 坚持面向市场'以消
费者需求为中心是保持房地产业持续健
康发展的根本保证+

营造城市环境'提升城市价值+ &半拉
子-处置进展顺利的重要原因之一'是城
市环境的改善吸引了岛内外的购房者+ 现
在的消费者更加关注居住环境和社区服
务'周围环境的好坏已经成为居民选购住
房的重要考虑因素+ 进一步改善环境'是
确保房地产健康发展的基础之一+

加强规范管理+ 防止房地产泡沫再
起'必须规范行业管理+ )海南省土地储备
整理管理暂行办法*()关于规范企业参与
土地成片开发的通知* 等多项政策出台'

严把土地&闸门-'规范土地市场管理'科
学配置和利用土地资源+ 以项目带土地'

实行建设用地供应年度计划分类管理制
度'既有效控制新增建设用地'又保障建
设的用地需求+

海南灿烂的阳光'清新的空气'碧蓝的
海水' 洁白的沙滩对世人而言是稀缺的资
源+ 阳光的海岛(健康的海岛(生态的海岛(

无疫的海岛(长寿的海岛令人憧憬+ 旅游目
的地和休闲度假养生胜地的海南'其自然资
源为富有特色的房地产业开辟了广阔天地+

在海南迎来新一轮大开发潮之际'吸
取历史教训'坚持按客观规律办事'摒弃
急于求成(一蹴而就的盲动'海南特色房
地产业前景一定更美好+
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前进！
海南人民

专访

前进！
海南人民

述评

林克昌) 本报记者 宋国强 摄

一个半拉子
是一个心结
本报记者 林小霞

回想起当时跟踪采访我省处置积压房
地产试点的心情'可以用&沉重-两个字来
概括+

十年之前'我和许多人一样'把那些满
目疮痍的半拉子当作心腹之痛' 恨不得让
它们在一夜之间消失+ 同时又觉得它们每
一个都像是一座撼不动的大山+

十年之后'蓦然回首'海口(三亚等城
区那些裸露着钢筋水泥的半拉子' 真的消
失了+ 宛如隔世+

上世纪
"$

年代初因我省严重的房地
产泡沫'从

*""&

年至
*""%

年'短短十几个
月内形成的积压地产' 海南消化它的时间
却用了

+

年之久+

*""+

年' 我开始采访海南房地产时'

这个行业一片低迷'有房无市'无论房价多
低仍无人问津'新开的楼盘也很少+

*"""

年
(

月'国务院批准海南为全国
唯一的处置积压房地产试点省份+ 我作为
海南日报最早跟踪采访试点工作的记者'

和省处置积压房地产办公室的工作人员一
起'开始了触冰之旅+

处置伊始'等待处理的积压房地产的产
权人是谁都不清楚'所以清理确权必须是第
一步'这项工作浩大繁琐'持续了整整

%

年+

处置工作每走一步都好难+ 每有一个
半拉子找到出路' 即确权清楚并找到买主
注资盘活' 我和处置办的工作人员一样都
欣喜若狂+相反'每每看到一些大型半拉子
处置艰难'心里就犯急+当时在海口市处置
积压房地产办公室的大房子里挂满了沿街
半拉子的照片' 一位工作人员说!&每个半
拉子就像一块石头一样压在心里+ -

在政府明晰了产权和搭好了政策法规
的平台之后' 一些嗅觉敏感的商人踩准节
奏'参与政府的半拉子盘活工程'把它们成
功地变成了抢手的&香饽饽-+

世上本没有路' 我省用了
+

年的时间
趟出一条路来'连海南这样的泡沫重灾区'

都能走出来'连这么大的硬骨头海南都能啃
下来'我省处置积压房产试点的成功为其他
省份提供了宝贵的经验+ 如把产权明晰的
空置房转化为经济适用房,把产权人混乱的
半拉子工程交给政府代为拍卖处置,把闲置
的土地收回' 给权益人发换地权益书等等'

这些都是创新之举+也就是这些创新之举为
积压房地产培植了重生的沃土'让所有的半
拉子被点醒'成为市场的新宠+ 国家和地方
合力'把建省之初因市场无序而形成的坑洼
之地给夯实' 在迎来建省办经济特区

&$

周
年之际'把一个健康的房地产市场'一个个
美丽的城市还给了大特区人民'我们的心结
终于被打开了+ "本报海口
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一场载入发展史册
的大胜仗

本报评论员 吴 卓

曾几何时!积压房地产是压在海南身上

的一道沉重"桎梏#!是拦在海南前进路上的

一大障碍! 是海南发展必须要攻克的一个大

"堡垒$% 幸运的是!在中央领导的关怀下!在

国家相关部门的帮助下!海南用
!

年时间!圆

满地完成了处置积压房地产的任务! 打赢了

这场可以载入海南发展史册的大胜仗%

胜仗来之不易%没有党中央&国务院的有力

支持!没有国家各部委的热心帮助!没有省委&

省政府的高度重视! 没有相关部门工作人员的

辛勤努力!没有社会各方的支持配合!就不会有

这样一场酣畅淋漓的胜利%众人拾柴火焰高!海

南处置积压房地产的成功!是各方互相配合&通

力合作的结果!是多方智慧和心血的结晶%

积压房地产沉淀了巨大的资金和土地!曾

一度压得海南经济透不过气来' 不仅如此!它

还产生许多关联的问题!几乎让海南经济寸步

难行% 现在!泡沫挤掉了!沉淀的资金&土地盘

活了!海南经济又重新恢复了活力% 随着积压

房地产这个主要的"结$解开了!其他一些困扰

海南发展的"结$也顺利地解开了% 如海南原先

伴随积压房地产而戴上的 "金融投资高风险

区$的帽子!如今已摘掉了!海南重新成为境内

外资本密切关注的地区之一%

海南处置积压房地产的成功!给中央和其

他地方处理同类问题提供了可贵的借鉴% 作为

全国处置积压房地产试点地区! 海南的许多创

新举措!给了别的地方很多启迪%海南在解决积

压房地产这个全国性的难题上! 发挥了探索先

锋的作用!做出了自己的贡献%

打一场这样的硬仗!对年轻的海南是弥足

珍贵的经历!可以从中学到很多东西% 如解决

发展中的问题必须坚持创新! 包括制度创新&

方法创新&思维创新等!在处置积压房地产时!

海南就充分发挥了创新精神!

"

把"金钥匙$!把

把都是创新创出来的'又如解决经济领域的问

题!可以充分发挥地方人大的立法职能!以弥

补现行法律规定的不足!等等% 通过处置积压

房地产!海南决策层和政府各级部门都积累了

难得的工作经验% 今后!政府在处理发展中的

一些复杂问题时!可能会更加游刃有余%

房地产泡沫! 是海南发展走过弯路的

一个缩影%处置积压房地产的成功!标志着

海南已经走出昔日的阴影! 重新走在了正

确的发展道路上%可以预见!轻装上阵的海

南!将在发展之路上越走越快%

半拉子的盘活改变了城市的面貌)海口
"11$

年盘活的高达
&')

米的天邑国际已封顶)

本报记者 李幸璜 摄


