
   

海南旅游房地产开发研究 

文/王 洁 黄 华 

   旅游房地产是指以一定的旅游资源和旅游产品为依托，以满足休闲度假或投资增值需求为目
的，借助旅游品牌效应和专门的销售渠道，售卖给游客的“分时度假”型、“产权酒店”型或常规
购房置业型的住宅房地产。经过近10年的发展，海南旅游房地产已经在初具规模，并在国内居于领
先地位。 
   一、 海南开发旅游房地产的重要性 
   （一）对海南房地产业的重要性 
   由于上世纪90年代初房地产过热，海南积压了大量的商品房，仅海口就有1200多万平方米的
半拉子工程、593万平方米的已竣工但仍闲置的房屋。这些房地产沉淀了大量的资金，对银行、企
业和政府带来了沉重的负担。 
   旅游业同房地产业的结合，为盘活闲置资产、振兴海南房地产创造了条件。第一，部分积压
房地产可以改造为宾馆、青年旅馆、分时度假酒店、汽车旅馆等，转为类型多样的旅游接待设施；
第二，许多游客会为海南优良的人居环境和海南房产的价格优势所吸引，在海南购置度假房产；第
三，旅游区的成功开发能带动区域内外房地产项目的投资和增值，比如博鳌旅游的发展就促进了博
鳌房地产的发展。 
   （二）对海南旅游业的重要性 
   与房地产业合作，旅行社可以开发出专门的购房旅游项目，拓宽旅游资源和旅游产品的范
畴；将一些积压房产转为旅游接待设施、休闲娱乐设施，提高海南旅游的接待能力；引入时权酒
店、产权酒店等概念，可以发展休闲旅游。这些均有助于充分利用海南气候、生态优势和度假胜地
美誉度的优势，发展休闲度假旅游产品，与海南会展、商务、康体、观光等旅游产品相互补充；而
且，通过旅游房地产的销售，带来更多的游客和消费，更充分的发挥旅游业对其它产业的带动作
用。 
   （三）对海南社会经济的重要性 
   旅游业和房地产业同为海南的支柱产业，对海南的经济发展发挥着重要的作用。据统计，
2000年全省旅游总收入占国内生产总值的15.2％，高于全国平均水平10.2个百分点，海南旅游经济
的持续发展已经成为全省经济持续发展的重要保证。而空闲的大量房产给海南经济的良性循环发展
造成了难以弥合的硬伤，统计表明，2002年相关海南房地产积压资金达524亿元（含贷款和投
资） ，房地产业的理性发展势在必行。 
   二、 海南旅游房地产开发的现状与特点 
   目前，海南旅游房地产呈现出以下三个特点： 
   1.以常规购房置业为主，产权酒店、分时度假等尚处于起步阶段 
   目前海南旅游房地产主要以消化常规住房为主，以度假、养老型游客群体为主要的客户群，
其他类型的产品开发还较薄弱。这既是海南房地产业解决遗留问题的必然选择，同时也是中国旅游
房地产发展的一个必然过程。与前几年许多游客在海口购房过冬、养老略有不同的是，近两年来海
口购房的业主中以投资为目的的增多,产品需求呈现多样化的趋势。 
   海南产权酒店、分时度假产品相对较少。比较有名的如海口的“皇冠假日滨海温泉酒店”、
“三亚温泉海景大酒店”、 海航酒店集团等在中国较早地开始了产权酒店的尝试,但由于国民中分
时度假的观念尚未普及、带薪假期政策尚未出台以及自身产品开发和营销等方面的不足，影响力和
效益还不高。 
   2.房地产市场以外省籍市场为主 
由于明显的价格优势，省外人士是目前海南楼市购买的主力军。2002年“五、一”期间，海口的海
滨房地产交易市场、DC城房地产交易中心和许多新建住宅小区接待的客人中，有60％以上是岛外客
人。而三亚的调查统计也表明，近几年外地游客购房比例至少占了三亚商品房销售量的80％以上，
象三亚湾的一线海景房更是90%以上被外地客人购买。 
   3.旅游房地产价格正逐渐回升 
   海南房地产在经历了泡沫经济后，价格一直处于全国的最低水平，升值的空间较大，这是吸
引众多岛外购房者的重要原因。随着政府各项得力的措施的施行，大量的空置房和“烂尾楼”被盘
活，海南房地产市场正逐渐回温。2002年1-11月份，海口的商品房平均售价2263.07元/平方米，比
2001年同期增长了33.2％。三亚市区商品房也呈现整体涨价态势，三亚市区的“山水云天”、“馨



 

香湾”等一批楼盘在2003年新年到来之际涨价100元/平方米。2004年三亚一线海景房突破了每平方
米万元大关。 
三、 海南旅游房地产深入开发中应注意的原则 
   为了今后海南旅游房地产的健康快速发展，应注意把握以下几点原则： 
   （一）注意同时发挥政府作用与市场作用 
   一方面，要发挥各级政府的规范职能和调控职能，各级政府应利用政府机构改革的契机，强
化职能部门，理顺管理机制；为旅游房地产企业提供基础设施、环境保护、透明信息等方面的公共
物品；在可能的情况下对投资、金融和税收等方面给予一定的优惠政策；支持行业协会的发展；有
必要制定《海南省旅游房地产发展规划》，并在国家现有法律的基础上出台专门的《旅游房地产管
理办法》和有关分时度假经营审批管理、旅游房地产开发项目审批管理、旅游房地产建筑、服务统
一标准、行业合同标准等方面的法规性文件，力争在国家现行体制内尚未理顺的关系方面有新的突
破。 
   另一方面，也要始终着眼于发挥市场经济的内在潜力，逐步培养、规范成熟的海南旅游房地
产市场机制。逐步引入国内外有实力的房地产企业、分时度假公司和投资机构，如中房集团、美国
国际分时度假交换公司等，借助它们雄厚的资金、发达的销售网络和丰富的经营管理经验，开拓国
内和国际市场。 
   （二）注意市场重点与分阶段实施 
   要根据海内外消费者的不同特点和心理需求，如收入、年龄、旅游度假习惯等，为旅游客户
设计不同的旅游房地产产品。在市场拓展中还要注意把握三个重点市场和三个阶段： 
一是近期以国内投资置业型旅游房地产市场为突破，推出一批质量好、升值潜力大的旅游房地产产
品，并着力提高岛内旅游质量和休闲旅游地形象，稳定的发展一批旅游房地产客户及骨干企业，奠
定海南旅游房地产发展的良好基础； 
   二是中期以上海、广东、北京、浙江等地经济发达、旅游消费观念新的国内休闲度假旅游市
场为重点，以海外旅游市场为机会市场，大力推广分时度假、产权酒店的观念和产品，完善海南旅
游房地产的产品谱系，巩固海南旅游房地产在中国真正的领先位置； 
   三是远期重点开发港澳台、日本、韩国、俄罗斯、西欧、美国等海外休闲度假市场，提高海
南休闲度假的成熟度和旅游房地产的产品质量，借助国际销售公司将部分达到国际水平、符合国际
规范的旅游房地产推向这些海外市场，把海南打造成世界知名的旅游度假中心和旅游房地产示范品
牌。 
   （三）注意市场宣传与形象包装 
   海南旅游房地产的发展，需要设计、传播和塑造鲜明、特色、统一的形象。要在政府和行业
协会的协调下，通过诚信、热情、高效的服务以及真实、广泛的宣传，体现于旅游房地产企业的统
一形象，提高海南旅游房地产的知名度和美誉度；并在全社会的共同参与下，实行CS战略，优化人
居环境、提高海南休闲度假产品的质量、提高本地居民好客度和综合素质，消除泡沫经济的不利影
响，树立海南蓬勃发展的区域形象。 
   有必要借助报纸、广播、电视、网站等各种媒体以及节庆、会展等各种促销渠道，及时发布
海南旅游房地产信息，特别是要拓宽信息渠道，方便外地客人在异地置业、选房，获取海南房源信
息的渠道也比较窄。此外，也要特别在宣传中向在国内消费者中普及休闲度假观念、产权酒店知识
和分时度假知识。 
   （四）注意旅游房地产产品的设计和质量 
   旅游房地产项目能否成功，说到底还是在于旅游房地产的产品和质量市场定位。因此，在旅
游房地产建设时，不能光一味的打“海景”牌，因为海南多数地方风大、潮湿，“海景房”并不一
定适合家居。应利用海南四季可游、风光迤逦、休闲文化深厚的热带海岛地文特征，建设富有创
意、文化含量又与环境协调的热带海岛房地产产品。并根据我国居民和海外旅游者的收入和消费习
惯，灵活性的设计产权使用期、价格等。要有所侧重地突出一些高档旅游房地产的开发和销售，借
此打出海南旅游房地产的品牌，并促进海南房地产业的健康快速发展。同时，重视三亚海航度假酒
店、博鳌蓝色海岸等重点分时度假、产权酒店产品的开发，启动国内外分时度假市场。要坚持以人
为本的理念，提供良好的信用、优良的物业管理和优质的服务。如为分时度假游客提供交通港接
送、廉价订票、旅游安排、汽车租赁等服务。 
   （五）注意房地产和旅游的结合 
   一方面，在稳定置业型旅游房地产产品的基础上，应该加快分时度假、产权酒店等产品的开
发，推动海南由适居地向度假地的切实转变，使海南旅游房地产的结构更加优化。另一方面，围绕
旅游房地产，还要在目的地综合开发中发展一批特色突出、风格不同、档次较高的旅游项目，与房
地产项目形成配套，并提高海南的休闲氛围、康乐度假氛围，从而最终推动海南旅游业的整体提升
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