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证券代码：000886   股票简称：海南高速     公告编号：2013-007 

海南高速公路股份有限公司 

关于投资开发儋州东坡雅居一期项目的事项公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假记 载、

误导性陈述或重大遗漏。  

为了提升公司核心竞争力，增强公司在房地产行业的地位，提高公司盈

利能力。2013 年 4月 23 日，公司第五届董事会第十三次会议审议通过《关

于投资开发儋州东坡雅居一期项目的议案》，董事会同意公司全资子公司海

南儋州东坡雅居置业有限公司将位于儋州市城北新区国盛路北侧的土地开

发东坡雅居一期项目，一期用地 130,080.95 ㎡（195.12 亩），将开发低层

住宅产品，总投资 32,035.38 万元。现将投资开发的具体情况公告如下： 

一、项目开发背景 

目前，海南已正式启动国际旅游岛的建设，正在努力打造成为岛内、

外人们心目中理想的宜居地。儋州作为海南西部中心城市，环境资源的独

一无二和不可再生性决定了房地产能更好地与旅游资源融合在一起。本项

目建设符合海南建设国际旅游岛的要求，顺应当前海南省和儋州市房地产

的发展趋势，一方面提供市场高品质的房地产产品，满足市场的需求；另

一方面也会产生较大的经济效益和社会效益。 

公司2009年12月15日与儋州市政府签订股权转让协议取得本项目项

目土地，至今已超过 2 年时间，期间儋州市政府一直在开发建设期限上给

我司施加较大的压力，我司只有尽快实现一定规模的开发，才能有效避免

政府收地的风险。 

二、项目土地概况 

儋州东坡雅居项目位于儋州市那大镇国盛路北侧，西临站前路，东北

侧为城市主干道那东公路，东南角为儋州市文化广场。总用地面积
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577,138.4 ㎡（865.7 亩），用地性质为居住、商业用地（R、C2）。本项目

（一期工程）用地 130,080.95 平方米（折合 195.12 亩），地处新城区，地

势高低起伏，中间低、两边往东西方向逐渐升高，高差十几至二十几米，

用地中间有一水体横贯南北，交通十分便利，地理位置优越，是中高档楼

盘建设的最佳地点。 

三、项目一期规划设计指标 

用地性质：R2 部分兼容 C2，综合容积率：0.43/0.46（西区/东区，下

同），建筑密度：西区 30.4%/东区 36.6%，绿地率：55%。 

产品为低层住宅及商业楼，占地约 195.12 亩。总建筑面积 56,733.11

平方米，计算容积率面积为 37,981.79 平方米，其中低层住宅面积为 35581

平方米，商业楼面积为 2,400.79 平方米。低层住宅总户数 195 户，机动车

位 314 个。 

本项目共设计 A、B、C、D 四种户型，A、B 户型带有地下室，A 户型建

筑面积 267 ㎡，B 户型建筑面积 205 ㎡，C 户型建筑面积 185 ㎡，D户型建

筑面积 150 ㎡。 

四、项目定位 

（一）项目整体定位与一期定位 

凭借独特的地域优势、规模、基础 配套、环境和资源的稀缺性，将

项目整体定位为具有强烈现代感，强调生态、时尚、格调集居住、娱乐、

餐饮、购物、会议及度假功能为一体的高端复合型社区。根据项目策划以

及对一期项目产品定位的市场调研，一期项目定位为低密度高端低层住宅

小区。 

（二）、客户人群定位 

1、本地在职公务员、离退休老干部、本岛成功人士及本岛有改善性需

求的人群。 
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2、发达地区白领阶层及其他地区的中产阶级以上圈层。尤其是黑龙江

大庆、新疆北疆地区、西部其他资源丰富区的中产阶级；东北、西北、环

渤海区域的候鸟性客户。 

3、养老养生群体。 

4、首期客户以儋州本地人、东西北区域中产阶级、岛内投资客为主。 

五、销售价格分析 

根据本项目的开发定位，综合儋州市最新房地产市场行情和项目周边

同类可比项目的售价策略，本项目东区带地下室住宅拟销售均价为 13,700

元/m2，西区住宅拟销售均价为 9,600 元/m2，商业楼拟销售均价为 10,000

元/m2。 

六、项目总投资及资金筹措 

本项目总投资 32,035.38 万元，其中：土地费用 6,317.30 万元，前期

工程费 1,073.24 万元，基础设施建设费 4,912.70 万元，建筑安装工程费

15,886.50 万元，管理费用 623.98 万元，其他费用 256.27 万元，开发期

税费 312.19 万元，销售费用 1,720.12 万元，不可预见费 933.07 万元。 

项目总投资为 32,035.38 万元人民币。建设资金全部为自筹资金，自

有资金初始投入 21,882.93 万元，其余部分为销售收入滚动投入。 

七、风险控制 

（一）市场风险控制：利用特色战略、生态战略、文化战略、宣传战

略等制定市场营销战略，提高项目知名度，吸引客源。 

（二）政策风险控制：销售上采取安全入市的策略，避开政策风险。

公司将密切关注政策变化趋势，及时发现风险苗头，及时调整项目开发计

划，降低政策变化带来的经营风险。 

（三）管理风险控制：建立现代管理组织机构，结合新的机构设置，

运用现代企业管理制度，创造效益。 
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（四）其他风险控制：把好材料关，严格控制预算外支出，抓好物

资采购和招投标管理，加强过程控制，严格采购会签制度，加强可控费

用管理，压缩各项费用支出等科学管理，降低建设成本。 

八、项目投资收益 

本项目一期建设期 1 年，投资回收期 2 年。总投资 32,035.38 万元，

销售收入 43,003 万元，税后利润约为 4,548.66 万元，项目税后利润率

14.20%。税前投资财务内部收益率为 89.57%，超过基准值 12%的要求，税

前财务净现值为 4,842.65 万元，项目自有资金利润率为 20.79%，经济效

益和投资效果较好，有较强的盈利能力。在最为敏感性因素（销售收入）

向不利方向变化 10%的情况下，税前财务内部收益率仍达到 22.80%。在项

目全部销售情况下，销售价格下降超过 18.83%或成本上升超过 23.89%也不

会亏损，说明该项目具备一定的抗风险能力。综上所述，本项目是可行的。 

本投资开发事项将提交公司 2012 年度股东大会审议。 

特此公告。 

 

 

                               2013 年 4 月 25 日 

 


	六、项目总投资及资金筹措



