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【摘 要】海南房地产在海南财政收入中客观上已经占了半壁江山，地产业不仅是海南

的支柱产业，而且短时间内在没有新的税源进入情况下，房地产对海南的发展至关重要，海南

的现实发展离不开房地产的支撑。因此，将房地产的发展作为海南旅游的推动力，大力发展旅

游地产，不仅可以规避房地产业发展的政策困局，同时也有利于海南的整体发展，与此同时，

政府应该考虑利用国际旅游岛建设的政策，迅速发展壮大海洋产业、生态农业等其他产业，分

散地方发展的风险。
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本文在海南房地产风险尚处于青萍之末之时，探讨政府的应对策略，抛砖引玉以供相关

部门借鉴。

一、海南房地产面临的挑战

笔者认为，海南房地产现在面临着多重挑战，但是主要集中体现在以下三个方面。

第一，供给需求失衡的挑战。据不完全统计，海南现在千亩以上的大盘有 20 多个。如果用

一个沙盘来表现海南的话，海南岛现在就是一个不折不扣的大的房地产在建工地。很显然，在

“国际旅游岛”概念的刺激下，普通房地产产品供给已经过剩。从需求来看，海南房地产主要销

售给两类人：投资客和自购消费。作为投资工具看，一方面，海南房价高升，投资的价值空间减

少；另一方面，由于世界经济处于低谷，中国经济现在是一枝独秀，人民币升值较快。如此态

势，使得海南房地产投资价值降低。自购消费者包括岛内和岛外两部分。由于海南本地经济相

对落后，全省人口 800 多万，加上社会保障房在全省的强力推行客观上增加了社会住房拥有
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量等因素，致使海南本土对房地产缺乏稳定的消费

量。而岛外购房者主要是在海南买房作为第二甚至

第三居所的“候鸟”族。这类消费者一部分已经购买；

一部分在经历 2010 年年初的的狂热后消费更加理

智。海南的商品房现在正如雨后春笋般的冒出来，消

费者却更加理智，于是海南房地产产品的供给与需

求开始失衡。

第二，宏观政策影响的挑战。房地产泡沫已经不

仅是民间共识，而且国家领导层已经意识到，任由房

地产泡沫发展将会危机中国的经济安全，因此，在

2010 年国务院不断收紧调控的力度。2010 年 1 月 20

日，国务院办公厅下发了《关于促进房地产市场平稳

健康发展的通知》，随后下发《关于坚决遏制部分城

市房价过快上涨的通知》。此后 9 月 21 日，国土资源

部、住房和城乡建设部下发了进一步贯彻落实的通

知，由此开始，包括海口、三亚等地在内的全国部分

城市开始限购。2011 年 1 月 26 日，国务院提出了新

的房地产调控政策“新国 8 条”，对二套房的房贷比

例、购房数量提出控制。海南本地房地产消费者有

限，外地在海南购房者很少或者说基本没有首套购

买者。因此，这些政策对海南房地产构成硬杀伤，影

响了海南房地产外地销售增长空间。

第三，行业营销能力的挑战。长期以来，由于历

史原因，海南房地产业只有老板缺乏企业家，只有房

地产项目缺乏房地产企业。这种状况基本上是在国

际旅游岛建设开始后，由于恒大、雅居乐等一大批大

型房地产企业进入后才开始改观。本地的中小型房

地产企业是这几年房地产市场急剧膨胀的产物，其

共同特点是没有风险意识、营销能力差、资金不厚

实、市场风险应对能力弱。因此笔者估计，在经历这

次调控后，海南的中小型房地产企业将再一次经历

洗牌。

二、如何认识海南房地产在海南的产业地位

面对行业存在的风险和挑战，必须首先清楚的

看到一个行业在区域国民经济发展中的地位。如果

产业发展客观上已经是本地的重要支柱，那么政府

在产业政策上应该予以更多、更为积极的对待。观察

房地产业在海南国民经济发展中的地位，必须从现

实和发展两个角度来看。

现实角度看产业地位，就是看该产业在现在区

域财政收入中的比重。2010 年海南房地产业实现税

收 104．05 亿元。这还只是房地产业的直接财政收入，

如果加上与房地产相关的建筑、水泥、钢材、土地转

让等相关税收，以及在房地产行业兴盛带动下的其

他产业增加的税收，估计这个数字应该再翻一倍达

到 200 多亿。而 2010 年海南的一般预算收入 528.64

亿，也就是说，海南房地产以及房地产影响的行业对

本地财政税收的的影响现在已经是在 50%左右，远

远高于全国约 25%的比重。从这个数据可以看出，海

南房地产在海南财政收入中客观上已经占了半壁江

山，地产业不仅是海南的支柱产业，而且短时间内

在没有新的税源情况下，房地产对海南的发展生死

攸关。

发展的角度看产业地位，就是看本地的资源禀

赋。其一，看本地资源禀赋是否能为行业的发展提供

足够的资源支撑。比较全国其他地方，海南最独特的

资源禀赋就是生态、阳光、海洋等。这些独特的资源

禀赋造就了海南最优势的产业之一就是旅游及旅游

地产。其二，资源禀赋与产业结合后的产品价值是否

具有独特价值。海南独特的资源禀赋带给房地产的

价值就是：海南房地产作为一个产品，由于地理、生

态等因素影响，其在全国范围内具有独特性。可以看

出，海南的资源禀赋决定了海南发展旅游地产的优

越性。

由此应该认识到，海南在短期内资源禀赋没有

大的改变，在海洋资源没有得到有效开发、独特的自

然生态资源没有得到有效利用的的情况下，房地产

作为海南支柱产业的地位很难改变，这有历史的原

因，也有海南本地的生产要素禀赋原因。认识到这

点，对海南在当前环境下的发展极为重要。

三、当前环境下的政府应对策略

现实让海南地方政府面临一个艰难的选择：房

地产已经演化为影响海南发展的社会问题，限制房

地产业发展将严重影响到海南发展。因此，政府对房

地产业的后续发展必须引起更多的重视，投入更多

的资源。笔者认为，在当前环境下，政府应该做好以

下几个方面的工作。

第一，控制房地产的增量。所有的经济现象都离

46



2011.4

不开一个基本的问题：供给和需求。在现在供给已经

过剩，需求快速萎缩的情况下控制房地产增量至为

重要。因为如果不控制增量，在需求有限的情况下就

会出现房地产崩盘，或者贱卖。这将会严重影响消费

者的心理，加上海南房地产有崩盘的历史记忆，那么

毁掉的将是海南的整体形象。一旦如此，海南在可以

预见的 10 年内将付出很大的代价才可能改变这一

形象。控制增量，将给房地产开发商和消费者一个定

心丸：即便现在房地产稍微过剩，但是海南房地产

1993 年之祸不会重演。如果不控制增量，供给和需求

进一步失衡，很难保证海南的长期发展。

第二，控制房地产价格。海南房地产本身在全国

来说具有独特性，这是海南房地产的产品价值。但是

应该看到，近两年房地产在国际旅游岛建设概念的

炒作下，其价值已经有透支的危险。同时，在新的国

家宏观调控背景下，消费者购房将会支付更多的成

本。消费者购买产品主要看的是产品综合价值。在控

制价格后重新凸显海南房地产的产品价值，将有利

于海南房地产的发展。

第三，发展旅游地产项目。旅游地产不是旅游与

地产的简单捆绑和叠加，而是建设以具有吸引人们

观赏的公共景观和有游客进入为主要特征，以旅游

主题的策划和注入为特点，以旅游资源为核心依托

的地产项目。海南的优势是旅游，海南的资源禀赋是

旅游，海南的现实发展离不开房地产的支撑。将房地

产的发展作为海南旅游的推动力，大力发展旅游地

产，不仅可以规避房地产业发展的政策困局，同时也

有利于海南的整体发展。

第四，引导房地产营销。房地产的营销政府应该

做两个方面的事情：其一，做好海南房地产整体的形

象营销。国际旅游岛是个概念，这个概念需要一系列

的产品支撑。政府可以将海南房地产作为宜居海南

整体形象品牌的一部分，纳入国际旅游岛宣传中。其

二，引导房地产行业整合营销。基于市场压力，目前

几个大的房地产企业已经在全国开始产品营销，但

是基本上还是企业单打独斗。政府现在应该强化房

地产行业协会的运作，引导本地房地产企业整合营

销，抱团取暖，采用不同层次、不同地域、不同景观、

不同建筑差异性的项目组建营销团体，减少营销成

本。

第五，争取更多的优惠政策。海南发展起步较

晚，发展速度落后，发展过程中经历过波折。海南国

际旅游岛建设刚刚起步，海南的发展历史和资源禀

赋决定了海南现在的产业布局，海南本身是特区等

等，这些都是海南区别于内地的地方。目前中央对房

地产的控制还处于政策性引导，还没有出台一刀切

的规定。这为海南房地产的产业政策留下可以争取

的空间。为谋求海南的平稳发展，政府应该尽量争取

中央支持，在不违背中央有关规定的基础上，适当利

用海南特区的优势和现有的政策空间，在限购、房地

产税收政策上争取一定弹性。

第六，迅速拓展其他支撑产业，分散发展风险。

过去很长一段时间内海南区域经济的发展系于房地

产，这本身给海南的经济发展造成潜在的风险。过去

这几年政府发展了石化、汽车等行业，使这种情况有

所缓解。但是应该看到，房地产业支撑海南财政的情

况没有得到基本的改变。特别是在全国房地产饕餮

盛宴的背景下，海南对房地产的依赖更为加重。经历

这次危机，政府应该考虑利用国际旅游岛建设的政

策，迅速发展壮大海洋产业、生态农业等其他产业，

分散地方发展的风险。

（作者单位：刘世明，琼台师范高等专科学校；李巧力，罗

牛山锦地地产公司）
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