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                   行业报告 

海南市场调研 
海南省房地产成交情况 

 我们在 2010 年 8 月 6 日至 7 日对海南省的 3 个在售楼盘进行了调研。调研海

南的主要原因是其房地产业在全国具有特殊性及不可复制性。自从 09 年底我

国公布《国务院关于推进海南国际旅游岛建设发展的若干意见》后，海南房地

产迅速受到市场的青睐，短期内岛内商品房的成交量出现成倍增长，成交均价

在今年 2 月份更是上升至 14087 元/㎡的高点。随着国家对房价调控政策的出

台，以及海南省政府针对本地该情况于 1 月 15 日至 3 月底实行的“两个暂

停”措施后，3 月开始全省商品房销售价量双双回落。 

据统计，今年上半年海南省商品房成交面积为 427.7 万平米，同比增长了

81.6%；成交均价为 10359 元/㎡，同比上涨约 70%。而 5、6 月份数据下滑

明显，6 月成交面积为 23.53 万平米，环比下降 20.6%；成交均价也回落至

8208 元/㎡，环比下降 3.24%。  

根据我们的调研结果发现，海南近期成交量大幅回落主要原因是国家针对房价

过快增长出台的一系列宏观调控使得市场的观望情绪浓厚，而其中岛内高价房

成交尤为低迷，目前成交的多为中低价楼盘，由此导致成交均价也持续下滑。

海南因享有独特的、不可再生的自然环境资源与优势，其房地产业具有特殊

性。当地房地产目前主要是外销，购房者的目的主要为度假与养老，是国内二

次置业的主要选择地；从投资上看，海南地产投资者大多以长线投资为主，并

非短期投机客。随着我国人民生活水平的提高，度假置业将具有巨大的潜力，

基于海南岛资源的稀缺性与不可复制性，我们认为海南房地产依然具有长期的

升值空间。 

我们预计在下半年的时间里，岛内房地产成交量将延续低迷状态，房屋成交均

价仍将稳步回落，等待成交量的放大后才是购买房地产股票的时机。  

图表 1：海南省成交均价情况 
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资料来源：海南住建厅，国元（香港） 
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调研行程 

 2010 年 8 月 6 日与 7 日，我们对与海南省陵水县与博鳌镇的在售楼盘进行了

调研，调研的主要楼盘为雅居乐清水湾、博鳌宝莲城、卡森博鳌亚洲湾。 
 

雅居乐清水湾 

 清水湾位于海南的陵水县英州镇，距离三亚市区和三亚机场不到 40 公里，只

需 40 分钟车程；距离海口市约 200 公里。在 2011 年海南东环城际轻轨建成

后，该项目到三亚的时间将缩短至在 15 分钟以内，到海口也仅需不到 1 小

时，拥有便捷优越的地理位置。 

雅居乐清水湾占地 1.5 万亩，总建筑面积 1 千万平米，拥有清水湾长约十二公

里面向东南的海岸线，南北纵深最窄处为 1 公里，海水可见度达 11 米，被誉为

“海南最令人期待的海岸线”。项目将分三期开发，规划建成拥有超六星级酒

店、商业中心及低密度住宅等一系列配套完善的旅游地产项目，销售对象为全

球的度假人士。首期开发的面积由 70～800 平方米不等，洋房带装修均价为

8000 元/㎡，别墅约为 18000 元/㎡，目前已售罄。二期已于今年 6 月中旬开

盘，泰式别墅与欧式别墅的均价分别为 55000 元/㎡与 40000 元/㎡，扣除折扣

与赠送面积后，实际均价分别为 27500 元/㎡与 24360 元/㎡。 

作为总投资 200 亿、海南省“十一·五”重点工程项目，雅居乐清水湾受到业

内及投资者更多的关注。短期内市场低迷对该项目也会造成影响，但清水湾独

特的地理位置优势对其价格有一定的支撑，并且该项目主打二次置业的高端客

户，所以预计价格并不会出现大幅下滑。 

图表 2：雅居乐清水湾项目 

资料来源：国元（香港） 
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博鳌宝莲城 

 博鳌·宝莲城由上海宝莲投资（集团）有限公司和中国宝钢经营开发总公司共同

出资成立的海南宝莲城（博鳌）实业有限公司开发建造。 

博鳌隶属海南省琼海市，地处南海东部海岸，万泉河入海口，总面积 86 平方

公里，开发区总面积 10 平方公里。博鳌宝莲城位于琼海市东部，万泉河与南

海交汇处，占地面积约为 1600 亩，总建筑面积约为 60 万平方米，容积率

0.56。该项目规划的内容包括国际标准的健康保健中心、近 2 万平方米商业街

区、超五星级酒店、2 万平米国际会议中心、20 万平方米人工内湖及 18 座养

生岛等，是岛稀有的以结合中西顶级养生为主题的地产项目。 

宝莲城于 09 年下半年开盘，目前已基本全部售罄，均价约为 20000-25000 元/
㎡。但由于配套尚不完善，目前空置率较高。未来两年轻轨与博鳌机场完工

后，预计该项目仍有升值空间。 

图表 3：博鳌宝莲城项目 

 
资料来源：国元（香港） 

 

 

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分 4 



                   行业报告 

 

博鳌亚洲湾 

 博鳌·亚洲湾由卡森国际开发，位于琼海市博鳌镇万泉河口海滨度假区，与博鳌

宝莲城相邻，距离海口市 105 公里、三亚市 180 公里。预计今年年底海南东环

轻轨建成通车后，琼海至海口或三亚的车程缩短至 40 分钟左右，且博鳌机场

建设在即，未来交通将更为方便。 

项目拥有长达 900 米海岸线的一线海景稀缺资源，占地面积 885 亩，建筑面积

60 万平方米，计划分 5 年开发。项目引入“六居六岛”的总体规划与设计理念，

将东南亚建筑文化与博鳌的自然资源结合，计划建成由一线海景别墅、“六岛”
小院别墅及 6 栋“波浪型”近百米高层海景度假公寓三大类产品组成的社区，并

且还规划有 1 个五星级海景酒店、6 个岛屿主题会所和海景养生会所。 

该项目首期推出 200 套房源，7 月初预定数量已达到约 150 套，均价约为

30000 元/㎡。7 月底获得了预售许可证，预计预售收入将达 5-6 亿元。由于该

楼盘的目标客户在江浙一带，凭借卡森在当地的品牌及市场优势，预计销售情

况将较为乐观。该项目现推出的均为联排别墅，据卡森介绍，下半年还将推出

高层酒店式公寓，均价为 20000-25000 元/㎡。与宝莲城相似，项目虽然销售

情况良好，但空置率预计会较高，随着周边配套设置的完善以及未来两年轻轨

与机场的建成，预计价格仍具备上涨的潜力。 

图表 4：博鳌亚洲湾项目  

 
资料来源：国元（香港） 
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