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一、国际旅游岛概述



Ⅰ.海南省概述



区位介绍

海南地处热带，位于中国最南端。北以琼州海峡与广东划界，西临北部湾与越南相对，东濒

南海与台湾省相望，东南和南边在南海中与菲律宾、文莱和马来西亚为邻。

• 海口是海南省省会，是海南的

政治、经济、文化中心；

• 海口是泛珠三角经济圈和中国

-东盟自由贸易区，两大经济区

结合部的城市；

• “泛珠三角”，简称“9+2”，

包括：广东、广西、福建、江西、

湖南、四川、云南、贵州、海南

9省，和香港、澳门2个特别行政

区。



行政区划

海南省包括海南岛、西沙群岛、中沙群岛、

南沙群岛的岛礁及其海域，是我国面积最大的省。

全省陆地（主要包括海南岛和西沙、中沙、南沙

群岛）总面积3.54万平方公里（其中海南岛陆地

面积3.39万平方公里），海域面积约200万平方

公里。

海南省划分为2个地级市，6个县级市，4个县，

6个民族自治县，1个经济开发区，1个办事处；基层

设臵183个镇，21个乡，18个街道办事处。

地级市：海口市、三亚市。县级市：五指山市、文昌市、琼海市、万宁市、儋州市、东方市。

自治县：白沙黎族自治县、昌江黎族自治县、乐东黎族自治县、陵水黎族自治县、保亭黎族

苗族自治县、琼中黎族苗族自治县。县：定安县、屯昌县、澄迈县、临高县。

开发区：洋浦经济开发区。办事处：西沙、南沙、中沙群岛办事处（县级）。



人口、民族

【人口】

截止2008年年末全省常住人口为854.18万

人，比上年增加 9.15万人。人口出生率为

14.71%，人口死亡率为5.72%，人口自然增长

率为8.99%。

【语言】

海南居民语言种类多，主要使用的方言有

10种。

【民族】

海南省汉族、黎族、苗族、回族是世居民族，其

余民族是解放后迁入的干部、职工和移民，分散于全

省。黎族是海南岛上最早的居民。世居的黎、苗、回

族，大多数聚居在中部、南部的琼中、保亭、白沙、

陵水、昌江、乐东等县和三亚市、五指山市。



自然资源

【热带资源】海南岛是我国最大的“热带宝地”，土地总面积354万公顷，占全国热带土地面积的约42.5%。

可用于农、林、牧、渔的土地人均约0.48公顷。由于光、热、水等条件优越，生物生长繁殖速率较温带和亚热

带为优，农田终年可以种植，不少作物年可收获2至3次。按适宜性划分，海南岛的土地资源可分为7种类型：

宜农地、宜胶地、宜热作地、宜林地、宜牧地、水面地和其它用地。海南土地后备资源较丰富，开发潜力较

大。

【动物资源】海南陆生脊椎动物有500多种，其中，两栖类37种（11种仅见于海南，8种列为国家特产动物）

；爬行类104种；鸟类344种；哺乳类82种(21种为海南特有）。世界上罕见的珍贵动物有：世界四大类人猿之

一的黑冠长臂猿和坡鹿。 水鹿、猕猴、云豹等亦很珍贵。

【南药资源】海南动植物药材资源丰富，素有“天然药库”之称。4000多种 物中可入药的约有2000种，占全

国的40%，药典收载的有500种，经过筛选的抗癌 植物有137种、南药30多种，最著名的是4大南药；槟榔、

益智、砂仁、巴戟。动 物药材和海产药材资源有鹿茸、猴膏、牛黄、穿山甲、玳瑁、海龙、海马、海蛇、 琥

珀、珍珠、海参、珊瑚、哈壳、牡蛎、石决明、鱼翅、海龟板等近50种。

【矿产资源】海南矿产资源丰富、种类较多,约有90种。全国标明有工业储量的148种矿产，海南有67种，其

中43种列入全国矿产储量。石碌铁矿储量占全国富铁矿储量的71％，平均品位51.5％，最高达68％，为全国

第一。钛、锆、石英、蓝宝石、化肥灰岩储量居全国之首，天然气、油页岩储量居全国前列。



交通资源

东部轻轨

海屯高速

东部高速

西部高速
西部铁路

美兰机场

凤凰机场

规划机场

规划机场

【航空】

海南省目前拥有海口美兰和三

亚凤凰两个民用国际机场。另

有陵水、乐东、临高等军用机

场。

【铁路】

海南省内有环岛铁路和哈尔滨

至北京西站铁路（T201次，

3451km）。

【港口】

海南目前有海口、三亚、洋浦、

八所、龙湾等五大港口，已建

成码头泊位147个，其中万吨

级以上31个。全省有客船和

客车滚装船598艘。

【公路】海南已建成环岛高速（625km）和三纵四横的公路网络。其中国道1289km，省道1975km，县道

2823km。公路网密度51.82km/100km2。



旅游资源

【旅游资源】

海南省拥有得天独厚的热带旅游资源。集

自然风光、民族风情、热带温泉、文化古迹以

及珍稀动植物为一体，拥有一批高品位的景区

景点，滨海沙滩、蓝色海洋、热带雨林、珍禽

异兽、黎苗风情构成奇特的热带生态景观和人

文景观。这里四季无冬，空气清新，水质纯净，

被誉为“一个未受污染的长寿岛”。

在长达1528km的海岸线上分布着68个天然港湾，多数地方风平浪静，海水清澈，常年可进行海水浴、

日光浴、沙浴和风浴。兴隆温泉、七仙岭温泉、蓝洋温泉等，适于发展融观光、疗养为一体的旅游。天涯海

角、亚龙湾、南山文化旅游区、博鳌亚洲论坛会址等著名旅游景区令中外游客神往，尤其是保存完好的热带

雨林在世界上有独特地位，被世界旅游组织前秘书长萨维尼亚克赞誉为“全人类的一颗明珠”。



经济发展1.0

【经济增长】

近年来，海南省经济保持着较快增长。2009年全省生产总值（GDP）1646.6亿元，按可比价格计算，比

上年增长11.7%。其中，第一产业增加值461.9亿元，增长7.2%；第二产业增加值443.4亿元，增长12.6%；第

三产业增加值741.2亿元，增长14.1%。第三产业比重已超过第一、二产业，占总比重的40.2%。按常住人口计

算，人均生产总值19166元，增长10.5%；按当年平均汇率折算，人均生产总值约合2805美元。

【地方财政】

地方财政收入大幅度增长，经济富裕程度进一步提升。全省全口径财政收入376.4亿元，比上年增长18.7%

。其中，地方一般预算收入178.2亿元，增长23.0%，比全国财政收入预计增长11.7%高11.3%。

【存在问题】

经济社会发展中存在的主要问题：一是与居民生活密切相关的食品、居住类价格涨幅偏高；二是工业发

展缓慢，经济结构层次仍然较低；三是节能减排任务仍较艰巨。

http://www.hifarms.com.cn/hnfarm/enter.jsp?ID=13376


经济发展2.0

2007年至2009年，

海南省的人均国内生产总值、城镇人均可

支配收入和城乡人均储蓄存款余额均保持较高

速度增长。但增幅有所减缓。



本章小结

优势(strengths) 劣势(weaknesses)

Ⅰ.  地理条件较好，全国最大的热

带雨林地区，热、水、光资源丰

富，气候宜人。

Ⅱ.  自然条件优越，物产富饶，旅

游资源丰富。

Ⅲ.  经济增长较快，2009年超过

全国平均水平。

Ⅰ.  交通条件较差，道路建设和交

通管理跟不上旅游资源的开发速

度。

Ⅱ.  经济发展存在问题，一是与居

民生活密切相关的食品、居住类

价格涨幅偏高；二是工业发展缓

慢，经济结构层次仍然较低；三

是节能减排任务仍较艰巨。

机遇（S-O）

国民经济的飞速发展和稳定的政治环境为国内旅游资源的开发带来机遇。特别是属于同一纬度的

东南亚各国政治、经济、社会不稳定为海南建设国际旅游岛迎来前所未有的发展空间。



Ⅱ.国际旅游岛规划



建设动态

2009年1月12日，

海南省政府向国务院呈报《海南省人民政府关于海南国际旅游岛建设有关问题的请示》，请求国务院对海南

国际旅游岛建设予以政策支持。

2009年2月20日，

海南省在香港举行海南国际旅游岛推介会，重点向香港的领事馆推介海南免签证政策和落地签证政策。

2009年3月1日，

海南国际旅游岛形象广告在中央电视台一套首播。

2009年4月18日，

中共中央政治局常委、国务院总理温家宝在海南省考察，其间听取了海南省有关方面对国际旅游岛的汇报。

2009年8月，

国务院批准海南建设“海南国际旅游岛综合试验区”，同意海南进一步发挥经济特区优势，在旅游业对外开

放和体制机制改革方面积极探索，先行试验。 国务院办公厅发布了《国务院关于推进海南国际旅游岛建设

发展的若干意见》(简称《意见》)。正式对海南“国际旅游岛”发展目标进行了批复。此外，根据海南省政

府日前制定的《海南国际旅游岛建设行动计划》，海南“国际旅游岛”获批后，海南旅游将在签证、航权、

加大国际旅游合作等五方面进行突破。

2010年 1月6日，

为向国内外宣传推介海南国际旅游岛，国务院新闻办公室于1月6日在北京召开海南国际旅游岛新闻发布会。



总体要求

【指导思想】

高举中国特色社会主义伟大旗臶，坚持以邓小平理论和“三个代表”重要思想为指导，深入贯彻落实科

学发展观，进一步解放思想，深化改革，扩大开放，构建更具活力的体制机制，走生产发展、生活富裕、生

态良好的科学发展之路；积极发展服务型经济、开放型经济、生态型经济，形成以旅游业为龙头、现代服务

业为主导的特色经济结构；着力提高旅游业发展质量，打造具有海南特色、达到国际先进水平的旅游产业体

系；注重保障和改善民生，大力发展社会事业，加快推进城乡和区域协调发展，逐步将海南建设成为生态环

境优美、文化魅力独特、社会文明祥和的开放之岛、绿色之岛、文明之岛、和谐之岛。



战略定位

Ⅰ.  我国旅游业改革创新的试验区。

Ⅱ.  世界一流的海岛休闲度假旅游目的地。

Ⅲ.  全国生态文明建设示范区。

Ⅳ.  国际经济合作和文化交流的重要平台。

Ⅴ.  南海资源开发和服务基地。

Ⅵ.  国家热带现代农业基地。



目标

发展目标

计划时间

起步 发展 快速发展 成熟

近期措施

1 2 43

2008年 2009—2013年 2014—2018年 2019—2028年

- 成功申请设立国际

旅游岛综合试验区

- 人均游客占10%以上

- 旅游外汇收入占20%

以上

- 基本建成国际旅游岛

- 入境游客占20%以上

- 旅游外汇收入占30%

以上

- 建成国际一流的国际

旅游岛

- 入境游客占30%以上

- 旅游外汇收入占40%

以上
- 举办博螯国际旅游论坛

- 停止全岛土地出让直至国际旅游岛规划出台

- 加快全岛免税商店建设

- 增加开放，增加落地免签证国家数量

- 组织全球媒体合作体，宣传、提升海南旅游形象



发展措施

Ⅰ.  加强生态文明建设，增强可持续发展能力。

Ⅱ.  发挥海南特色优势，全面提升旅游业管理服务水平。

Ⅲ.  大力发展与旅游相关的现代服务业，促进服务业转型升级。

Ⅳ.  积极发展热带现代农业，加快城乡一体化进程。

Ⅴ.  推进以改善民生为重点的社会建设，加快形成人文智力支撑。

Ⅵ.  国家热带现代农业基地。

Ⅶ.  充分利用本地优势资源，集约发展新型工业。



政策支持1.0

【投融资政策】

在基础设施、生态建设、环境保护、扶贫开发和社会事业等方面安排中央预算内投资和其他有关中央专

项投资时，赋予海南省西部大开发政策。支持符合条件的旅游企业发行企业债券。设立旅游产业投资基金。

按照国际旅游岛的总体要求，研究将海南省增列为《中西部地区外商投资优势产业目录》执行省份。

【财税政策】

中央财政将加大对海南的均衡性转移支付力度。同时在其他一般性转移支付和专项转移支付，特别是革

命老区转移支付、边境地区转移支付等方面，加大对海南的支持。中央财政在一定时期内对海南国际旅游岛

的建设发展给予专项补助。由财政部牵头抓紧研究在海南试行境外旅客购物离境退税的具体办法和离岛旅客

免税购物政策的可行性，另行上报国务院。

加大政策支持

建设海南国际旅游岛，是国家的重大战略部署，是一项长期而又艰巨的任务。国务院各

有关部门将高度重视，在政策、资金、项目安排等方面给予特殊扶持。



政策支持2.0

【土地政策】

科学修编土地利用总体规划，落实最严格的耕地保护制度和节约用地制度，严格实施土地用途管制制度，

统筹和保障海南国际旅游岛建设发展各类用地需求，推进城乡土地一体化管理。在不突破国家下达的耕地保

有量、基本农田保护面积和建设用地总规模的前提下，试行对土地利用总体规划实施定期评估和调整机制。

加强土地利用总体规划对经济各行业的布局规模、时序的调控。稳步开展城乡建设用地增减挂钩试点、农村

集体经济组织和村民利用集体建设用地自主开发旅游项目试点。科学论证、统筹规划岛屿的开发利用，加强

西沙和无居民岛屿管理，按照属地管理原则依法进行土地确权登记。科学选划发展海洋经济集约用海区域，

引导海洋产业相对集聚发展。

【开放政策】

积极引进国内外有实力的大型旅游企业，逐步培育一批旅游骨干企业和知名品牌。实行开放、便利的出

入境管理措施，在海南已有21国免签证的基础上，先期增加芬兰、丹麦、挪威、乌克兰、哈萨克斯坦5国为

入境免签证国家；对俄罗斯、韩国、德国3国旅游团组团人数放宽至2人以上，入境停留时间延长至21天。

支持海南在境外主要旅游客源地设立旅游推介分支机构



最新政策

2010年1月4日

《国务院关于推进海南国际旅游岛建设发展的若干意见》

2010年1月16日

《海南省人民政府贯彻国务院关于推进海南国际旅游岛建设发展若干意见加快发展现代服务业的实施意见 》

2010年1月29日

海南省人民代表大会通过《关于推进海南国际旅游岛建设发展的决议》

在2010年1月15日举行的推进海南国际旅游岛建设动员大会上，海南省委书记卫留成表示，为了防止开

发商一拥而上,出现新的泡沫，在全省国际旅游岛规划完成和经发改委批准之前，全省暂停土地出让，暂停

审批新的土地开发项目，不对土地成片开发项目和主题公园建设项目做任何承诺。



Ⅲ.国际旅游岛发展现状



国际旅游岛发展现状

1)、自1月15日海南省决定全面暂停土地出让和审批新土地开发项目后，海口、三亚及琼海等多个地方房价

应声跳涨，甚至一日一价。值得一提的是，内地资金大规模进入海南后，投资目标都一致锁定房地产行业。

近期岛内房价疯狂飙升，每平米普遍上涨数千元左右，甚至不乏数小时提价千元的奇闻，其中一处名为凤凰

岛的楼盘价格已经达到了7万元/平方米。这样的场景难免让人回想起十几年前海南建省之初的景象，而以国

际旅游岛建设给房地产所带来的实质影响而言，其中所酝酿的泡沫风险可能要远甚于当初。

2)、此前已经圈占大量土地的中粮集团、华润集团、鲁能集团、海航臵业以及雅居乐、富力地产等企业，手

中资源越发变得奇货可居。而一些原本销售火爆的地产楼盘项目一夜之间突然封盘，开发商捂盘惜售的情况

已经普遍。据报道，来自民间的统计数据显示，国际旅游岛概念令海南成为各路资本向往的热土，目前有超

过4000亿元的资金流向海南大肆圈地，其中包括从山西煤炭行业整合中退出的十万浙商。

3)、对此，市场分析人士表示，随着此政策的出台，在海南省实施国际旅游岛和加快西部开发战略的大背景

下，海南的基准地价将会不断提高。而海南本地上市公司手中的储备土地不仅成为稀缺资源，而且还是公司

未来发展的资金后盾。因为随着土地的升值，一旦公司在发展中缺少资金，那么这些土地储备可以抵押给银

行以缓解短期的资金缺口。另外，一些在建的房地产项目也会收到预算之外的收益，这些都会在上市公司的

业绩中得到体现。



本章小结—访谈

访谈对象：

政府公务员、房地产同业、旅游从业人员

目前，市民阶层对海南国际旅游岛未来前景预期一般。普遍对2009年末提前到来的旅游热出乎意料，

市场上存在大量欺客宰客现象，短期快速套现获利意识较重。体现出政府的城市管理力度较差。

综合各方面人士的看法，目前海南旅游热潮下主要存在以下问题：

1)、政府政策出台与执行力存在偏差。

2)、资源单一问题

3)、欺客宰客现象

4)、道路交通问题

5)、原著民民生问题

6)、受国际旅游岛建设大环境影响，部分县市已暂停土地出让（目前已解冻）。



二、旅游地产发展



Ⅰ.发展概述



2009年海南房地产市场总体情况

房地产投资

2009年，海南省全社会固定资产投资超千亿，达到1002.5亿元。房地产开发投资287.9万元，同比

增长44.3%。其中，住宅投资261.8亿元，同比增长51.9%，住宅投资占全社会固定资产投资的比重

达到26.1%。

商品房
销售量

2009年，海南省全年销售商品房面积560.3万平方米，商品房销售额351亿元，房屋销售均价6265

元/m2。其中，三亚市房屋销售均价9526元/m2，位居温州（17116）、上海（15404）、杭州

（15277）、北京（15051）、深圳（14758）、宁波（10178）广州（9882）之后，名列第八。

客户群体

内地：多数来自东北和华北等较寒冷地区地区，其次为上海、浙江和川渝；特别是江苏、浙江的购

房人群，年末大增；

国外：多数来自美国，其次为德国与法国，还有部分来自加拿大、奥地利、英国、荷兰、日本、韩

国、俄罗斯等国家。

海南--中国休闲地产的前沿地

海南是海滨休闲地产的典型代表。海南依托独特的度假资源发展休闲地产，面对的客户群不仅仅局限

于本地，而是面向全国，乃至全世界的购买者，吸引了大批“臵业候鸟群”。 2009年，海南省房地产市场

运行变化较大，特别是三亚市在“国务院关于推进海南国际旅游岛建设发展的若干意见”批复后，房屋销

售价格直线上扬。



海南全岛典型区域情况

以海口、三亚为中心，

房地产开发基本以上分为东西两线，其中东线属于仅次于三亚的开发热点，土地基本饱和，西线属于待

开发区域，整体相对较差。

其中三亚区域项目

一线海景房售价基本在4-7万元/平

米；

二、三线商品房售价也超过1.8万

元/平米；

东线一线海景基本在1.5-5万元/平

米；

西线目前无一线海景项目，其它项

目售价在1400-7000元/平米。

非海景

3000-4000元/㎡

非海景

1400元/㎡

非海景

1700-7000元/㎡

一线海景

4-10万元/㎡

二、三线海景

1.8-3万元/㎡

一线海景公寓

1.5-2.5万元/㎡

别墅

3-5万元/㎡

一线海景

1.2-2.6万元/㎡

二、三线区域

4100-9000元/㎡

一线海景

18000元/㎡

一线海景

1.5-3.6万元/㎡

二、三线区域

8500-15000元/㎡

东海岸

别墅：1.9-2.8万元/㎡

公寓：1.3-1.8万元/㎡

西海岸

别墅：12.0-3.6万元/㎡

公寓：1.8-2.38万元/㎡

住宅：6000-13000元/㎡

别墅：1.3-1.9万元/㎡

5200-12000元/㎡

2200-3000元/㎡

4280-8380元/㎡



Ⅱ.重点区域调研分析



重点关注区域调研—海口

海口市场在2008-2009年处于较为

平稳上行的发展阶段。去年全年住宅成

交面积260万平米，成交金额132亿元，

全年均价4964元，较上年同比增长43％、

71％和17％。对比全国其他城市的去年

的房地产成交情况来看，海口房市基本

与全国房地产的走势基本一致。

不过“国际旅游岛规划”及随后而来的暂停土地审批的决定，使海口房价被快速重估。

此次调研的楼盘在规划出台后房价平均涨幅为73％，有3个楼盘的涨幅均达到100％，涨幅最小的鲁能

海蓝福源项目也达到33％，且最近一批100多套别墅项目开盘一天之内全部售罄。此外，被调研的楼盘目前

基本属于无房可售状态，项目剩余套数基本小于10套，市场供应的短时枯竭叠加政策利好，使得购房需求

被无限放大，房价高位无量运转状况明显。



重点关注区域调研—海口

根据调研，基本每个楼盘的岛外客户成交量都占到80％以上，且基本上入住率都低于30％。而来自

岛外的需求中，外地迁移入岛经商居民的投资需求、岛外过剩流动性资金投资需求以及跟随外地入岛开

发商品牌进入的伴生引导型购房需求占到主流。而这些需求之所以能获得支撑，我们认为与来自全国的

货币流动性过剩不无关系。

对于海口楼市是否能持续井喷？我们持谨慎态度。

二手土地交易有可能会打破市场关于后市供应短缺的一致预期；目前市场在非理性状态下形成的投

资者信心，犹如空中楼阁稳定度难以判断。海口市场上，一方面外地投资客狂热追逐新规划热点项目造

成供应短缺；而另一方面属于本地居民的市场又存在极大的供应过剩，海口市场目前呈现出两级失衡的

不健康状态。这些让我们有理由对这个并未完全解决上一次房产泡沫遗留影响的市场保持谨慎态度。



重点关注区域调研—文昌、博鳌、三亚

持续上升通道未见显著推动器

品牌房企瓜分土地，存量开发仍可观

根据我们对文昌、博鳌、三亚等地的调研，三地均存在区域性的土地垄断开发企业，这些开发商均

在早期通过参与当地土地一级开发与当地政府建立了良好的关系，经过几年的圈地运动，慢慢成为当地

的“地主”，手中拥有的土地储备均在千、万亩以上。由于开发量在区域内所占比重较大，此类企业往

往在片区新房定价上拥有一定的领导权，直接影响区域房屋价格走向。

从我们调研情况来看，各区域内龙头开发商目前项目仍有 40%-60%的存量未开发，从目前具有代表

性的几个重点楼盘来推断，虽然达到预售条件的住房在 1月份“国际旅游岛”规划出台后已基本消化殆尽，

但各项目仍有数量可观的存量未开发土地，政府暂停审批出让土地对 2010年整体市场供给造成的压力目

前来看仍是有限的。



三亚房价水平在全球来看已处于较高水平

“国际旅游岛 ”规划出台

后刺激海南主要城市房地产价

格翻倍，三亚的房价水平不仅

已经超越国内主要大城市，放

在全球范围来看，也已经超越

迪拜、纽约、伦敦等国际大都

市。

我们认为三亚的房价在经历了短期如此巨大的一次拉升，已经将未来利好预期一次消化到位，短期

内将缺乏持续上涨的动力。



三亚区域价格现状调研

三亚，目前最热的房地产开发密集地，主要开发区域三亚湾、亚龙湾、海棠湾。其中一线海景房价格

基本在4-10万元/平米，二、三线海景房普通公寓价格也基本在1.8万元/平米以上。

海棠湾，

距离三亚市区约30公里，目前区域内无公寓及别墅项目，基本以酒店为主。度假规划区域98.78平方

公里，除了将出现30家超豪华酒店集群外，还将建造全球最大的免税商场、奥林匹克中心、301解放军

总医院海南分院、11个高尔夫球场以及4个主题公园。

亚龙湾，

距离三亚市区约25公里，区域以别墅为主，主要项目为公主郡、西山渡等项目，其中公主郡项目别

墅售价基本在4-5万元/平米，西山渡项目售价在5-6万元/平米。

三亚湾，

临近市中心，基本上分为一线海景房和二、三线海景房，其中一线海景房售价在4-10万，二、三线海

景房售价也超过1.8万元/平米，是目前房地产最热区域。



重点关注区域调研—陵水

陵水位于海南南部东线高速沿线，距离三亚市区约40公里，涵盖福湾、清水湾、香水湾三个房地产

开发典型区域，该区域一线海岸处于密集开发阶段。区域内别墅价格基本在3-5万/平米，公寓价格在1.5-

2.5万/平米左右。

福湾，

位于陵水与三亚交界处，距离三亚40公里，主要项目为东和福湾，其中东和福湾项目以公寓与别墅

为主。公寓价格2.5万元/平米，别墅4.3-5万元/平米。

清水湾，

距离三亚60公里，区域整体环境较好，主要楼盘为雅居乐开发的清水湾项目，清水湾以公寓为主，总

建筑面积首期55万平方米，公寓价格1.5万元/平米左右。

香水湾，

距离三亚80公里，区域整体环境相对较差，主要楼盘为红磡香水湾及富力湾2个项目，香水湾项目以

公寓为主，富力湾以别墅和公寓为主。区域公寓价格1.5—2万元/平米，别墅价格3-5万元/平米。



其它重点关注区域

乐东，

乐东距西线高速40公里，房地产开发属于起步状态，市区内无商品房销售，辖区待开发海域为龙栖

湾、龙沐湾。目前西线高速附近的山海湾温泉家园售价7000元/平米左右。

东方，

东方距离西线高速8公里，市区内无商品房销售，辖区待开发海域为滨海北部区。目前市区仅有的集

资建房房价1700元/平米左右。

昌江，

昌江距离西线高速5公里，市区内仅有1-2个商品房项目，辖区待开发海域为棋子湾，棋子湾距离西线

高速约50公里。目前市区商品房价格为1400元/平米。

洋浦，

洋浦开发区主要以工业为主，目前区域内商品房较少，售价基本在3000-4000元/平米。



区域市场调研总结

自海南国际旅游岛的概念推出后，海南房地产市场出现了前所未有的热度。大量投资客、开发商的

涌入，不仅直线拉升了三亚及东线高速区域的房价，更是促使原本无人问津的西线高速区域也成为开发

商追逐的热点。

1）、三亚是目前热点中的热点，区域土地资源紧缺，一线海景售价基本在4-10万元/平米，二、三线商

品房售价也在1.8-3万元/平米；

2）、东线高速沿线区域，仅次于三亚的热点成熟区域，与三亚相似，目前基本处于开发饱和状态，以一

线海景房为主，别墅售价在4-5万元/平米，公寓售价在1.5-2.5万元/平米；

3）、西线高速沿线区域，属于待开发区域，整体较为荒凉，沿线海岸无商品房项目，多数项目均位于市

区，销售均价基本在1400-1700元/平米，其中距离三亚相对较近的高速沿线项目售价7000元/平米。



本章小结

房产市场高位维稳最符合地方政府利益

我们判断目前海南地方政府对房市的情绪是中性的，在全国房市调控

的大背景下，海南省地方政府不太可能在房市已经走出独立于全国的特殊

行情后在政策取向上与中央背道而驰，且中央给予海南特殊照顾政策在于

扶植发展旅游产业，房地产过度超前繁荣以及过于喧宾夺主不利于地方政

府就旅游业的发展向中央申请进一步的细化政策扶植，因此我们判断海南

地方政府未来政策导向仍会以旅游业的发展为重，而适当限制房地产的过

度上涨，并且由于 92年泡沫的遗留土地问题，在此轮房价上涨中地方政

府并没有在土地市场获益，房价的过度波动对政府后期的土地出让不利，

市场在当前的价格水平上维稳是符合地方政府利益的最佳走势。

泡沫历史教训深刻，银行态度谨慎

从我们此次调研的情况来看，商业银行在海南此轮房产上涨过程中仍

然保持着比较谨慎的态度，并未深度参与。因此即使未来由于国家货币政

策的收缩带来流动性的收缩，其对海南房地产市场的影响也要远远小于

93年。



Ⅲ.土地市场分析



海南省国有土地出让情况

2009年海口市出让国有土地（不含工业用地）10

幅，其中，居住用地8幅。出让土地面积2128亩，其中，

居住用地1611亩。楼面地价1780元/平方米，其中，住

宅楼面地价1037元/平方米。

2009年三亚市出让国有土地（不含工业用地）8幅，

其中，居住用地3幅。出让土地面积670亩，其中，居

住用地361亩。楼面地价3266元/平方米，其中，住宅

楼面地价3786元/平方米。

三亚市出让土地的面积明显小于海口市，显示建设

用地资源稀缺。

三亚市的土地价格明显高于海口市，且三亚市住宅

用地价格高于商服用地价格，



一级市场 — 海南岛最后的17万亩

目前，已经超过100家房地产开发企业进驻海南“跑马圈地”，一线海景土地资源日渐紧俏，大量

资金纷纷涌向海南。由于海南地方财政基础较薄，海南此前在房地产开发中更多的是将大片土地交给开

发商整体开发，目前海南的一级土地市场格局基本定型。

海南现有多少土地掌握在地产商手中？海南国土环境资源厅厅长严之尧的回答是13万亩左右。而海

南全省各市县政府手中尚未供应的存量建设用地据说只有约17万亩。

这13万亩地又掌握在谁手中？答案是“国字头”的中粮集团、中信集团、华润集团以及海航地产、

富力地产、鲁能地产等少数几个大地主，他们占据着海南房地产市场的大部分江山。

因为占地成本低，不受两年不开发收回开发权等政策限制，地主们都乐于用这种模式与政府周旋。

2006年7月，海南省人民政府出台《关于规范企业参与土地成片开发的通知》，以70%的土地收益为诱

饵鼓励企业参与土地一级开发，2010年1月4日，国务院发布《关于推进海南国际旅游岛建设发展的若干

意见》，1月15日，海南省政府宣布在国际旅游岛规划正式获批前，将暂停土地出让、暂停审批新的土

地开发项目，日前，海南政府又正式重申不再新批土地一级开发项目。



海航地产—海南最大地主

海航地产控股（集团）有限公司隶属于海航集团，是集房地产开发和物业管理为一体的大型企业集

团，旗下20余家项目公司覆盖海南省18个市县，主要业务包括旅游地产、商业地产、工业地产、高尔夫

球场开发和住宅地产等。除了拥有位于海口市中心区大英山老机场3000亩土地外，已在海口、三亚、保

亭、澄迈、陵水等地储备了大量优质土地资源。

鲁能地产—鲁能城

1993年登陆海南，鲁能目前在海南拥有约19平方公里土地，除了三亚山海天、三亚湾新城及海口海

蓝椰风项目等，最扎眼的当属澄迈县盈滨岛开发，2006年2月20日，鲁能集团与澄迈县政府在北京举行

了签字仪式，该项目涉及盈滨半岛及内湾周边约11平方公里土地，将建成融佛教文化、影视综合、旅游

度假于一体的“星光半岛”。

富力地产

富力一直在海南排兵布阵，目前已经取得了近2万亩土地的开发权，其中，在海口的盈溪谷项目总

投资8亿元，占地678亩，在澄迈县开工的富力红树湾项目占地6700亩，计划投资逾100亿元，在陵水县

打造的富力湾占地2500亩，总投资预计将达40-50亿元。

一级市场 — 海南岛最后的17万亩



中粮地产

最早进入海南地产开发的大型企业当属中粮集团，该公

司在三亚亚龙湾开垦已达17年，拥有开发面积18.6平方公里，

现已建成17家各类酒店，目前正在争取亚龙湾二期的开发权，

涉及土地面积超过10平方公里。

雅居乐地产

2006年8月，雅居乐地产与陵水县签订协议，将清水湾

的1.5万亩土地、12公里海岸线开发权纳入怀中，总投资达

200多亿元，开发面积900万平方米，开发周期10年。2008年

7月4日，雅居乐发布公告称，已与美国投资银行摩根士丹利

达成协议，向后者出售清水湾项目30%的股权，作价为人民

币52.8亿元。

中南集团

2009年8月，中南集团与儋州市签订滨海新区土地成片开发合作框架协议，将投资100亿元，开发1万余

亩的滨海新区，规划建筑面积超过500万平米，此前该集团在海南东线的文昌已拥有600亩土地。

近两年来海南成片开发新闻一览

一级市场 — 海南岛最后的17万亩



品牌地产的海南布局

证大太阳湾

鲁能盈宾岛

富力盈溪谷

北京首创雅居乐太阳湾

大华

万科浪琴湾 新世界美丽沙
优联新埠岛

鲁能东海岸

恒大 鸿洲江山

宝安

华隆集团—铜鼓岭

骏豪集团

昌茂/中润 中南集团

上海宝铭

中信集团

宝安集团

中信泰富—神州半岛

香港华润—石梅湾

天津红勘—香水湾

富力—富力湾

雅居乐—清水湾
国家海岸—海棠湾

中粮集团—亚龙湾
中国爱地—半山半岛

鲁能—三亚湾

中兴—崖州湾

江苏国信—龙沐湾

兆南集团

合景泰富

中南集团

鲁能桂林洋



本章小结

“地主”是本轮海南房价上涨的最大受益者

93年房产泡沫破裂后，海南经济发展缓慢，地方财政实力较弱。海南很多地区的政府都通过以

土地代替现金支付的方式，吸引入大型开发商替政府兴建市政道路等公共基础设施，以推动当地基

础设施建设。因此当前海南的房地产市场格局当中，市政规划、建设能力较强的全国型的大型房地

产开发企业如鲁能、以及与海南的经济发展关系紧密的企业如海航、农垦集团控制了较大规模的土

地储备。在海南本轮房价的快速上涨中，最大的获益者实际正是这批先期以极低的成本进入海南的

开发商。房价的快速重估实际上使得这批企业的土地储备和资产也被市场快速的重估。



Ⅳ.地产企业代表个案分析



海航臵业

海航集团网站显示，海航臵业在海南拥

有位于海口市中心区大英山老机场 3000亩土

地，并在海口、三亚、兴隆、保亭、陵水等

地拥有大约 529万平方米优质土地资源。截

止 2009年 8月，公司在海南省内拥有在建及

待建项目建面合计达 892万平米，公司 2008

年底资产总额达 54亿元。

海南省内项目储备达 892万平米。



海航臵业

开发能力全面，本地发展优势明显

作为海南本地最大的综合房地产开发企业，借助大股东海航集团的资源优势，公司在海南本地通过机

场建设及周边项目改造进行房地产项目拓展，逐步形成了在商业地产、旅游地产和工业地产全面的开发能

力。我们认为，作为海南本地目前最具备开发实力和全国拓展潜力的开发商，背靠海南本地最重要的支柱

企业海航集团，公司在海南本地无论后续拿地开发或是相关商业物业的持有经营都具备相当的竞争优势。

在海南将“国际旅游岛 ”作为长期发展规划后，公司在本地多年的酒店及商业运作经验未来有可能成为区

别于其他外来品牌开发商的独占优势，增加公司可持续发展的竞争力。

外地拓展能力仍待考验

公司目前已经开始全国化布局，分别在广州、云南、北京等地建立分公司，并积极尝试通过收购一些

项目储备优良但资金链出现问题的公司以实现扩张。我们认为，虽然公司资本化运作的思路不失为一条有

效全国化扩张的道路，但收购扩张对公司资本运作以及后续整合管理能力的要求较高，并且公司在从开发

水平相对较低的海南市场向全国其他成熟市场拓展的过程中，产品规划设计及营销能力都会受到新的考验，

目前而言我们认为公司外地扩张能力仍面临考验，需要进一步观察。



鲁能地产

广宇发展

集团资产注入，增强整体实力

广宇发展公司 2009年 12月 25日发布公告，以

每股 9.88 元的价格向大股东鲁能集团发行不超过

70,000 万股以购买其持有的七家下属房地产公司

的股权，包括重庆鲁能 34.5%的股权、宜宾鲁能

65%的股权、海南鲁能广大 100%的股权、海南三

亚湾 100%的股权、海南英大 100%的股权、海南

盈滨岛 50%的股权、鲁能亘富 100%的股权。此次

资产注入完成后，公司主营房地产业务项目储备大

幅增加，并且大股东承诺在国内不与公司产生房地

产开发业务的同业竞争，大股东剩余未注入项目在

条件成熟后优先选择注入上市公司。



鲁能地产

海南项目储备丰富

作为目前海南房地产市场上拥有项目

及土地储备较大的上市公司，鲁能地产在

海南二级开发项目未结权益建面合计达

152.8万平米，预计销售收入可达 330亿元，

按 10%净利润率计算可为公司贡献净利

润 19.3亿元。另外公司在三亚湾仍有

10298亩一级土地开发项目，其中可出让

土地 6,523亩，截止 2009 年 9 月 30 日，

已完成土地出让 1,760亩。公司一级土地

开发后续预计可贡献销售收入 120亿元。

注：海蓝椰风后期项目建面按 0.45容积率计算；

盈滨半岛 10宗及 4宗土地储备建面按 0.3容积率计算；销售净利润率参考公司 09年净利润率（ 8%）采用 10%估算。一级土地

开发净利润率按 30%计算。



鲁能地产海南项目分布

鲁能
海蓝福源

鲁能
海蓝椰风

鲁能
桂林洋

鲁能
三亚湾 鲁能

山海天



鲁能地产

延续传统区域大盘开发模式优势

根据我们在海南市场的调研，海南房地产市场基本呈现区域垄断开发，而鲁能地产是其中布局较早，

扩张范围较大的代表。公司在海南最重要的两大城市海口、三亚均拥有体量庞大的项目。这种区域垄断

大盘开发的模式延续了公司在山东市场的传统优势，有利于公司通过一二级开发联动和滚动开发实现逐

步溢价，同时由于在区域内开发比重占绝对优势，可以在新房定价上拥有领导权，并有效阻止新入者对

自身的冲击。但是从我们实地调研的情况看，公司目前在海南的项目位臵都比较偏远，虽然符合城市规

划的发展方向，但溢价的提升需要等待城市整体配套的完善，作为一个非本地开发企业，这对公司影响

政府决策能力和把握开发速度之间的平衡提出更高的要求。



简报结束，谢谢。


