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业展望 ─ 中国房地产 

 

海南省继续加速发展四大主导产业：海南省目前一方面全力为 2025

年全岛封关做各样压力测试，另一方面把握机遇发展四大主导产业。

自《海南自由贸易港鼓励类产业目录(2020年本)》发布，并在 2024

年更新及扩充，成为《海南自由贸易港鼓励类产业目录(2024 年本)》

以来 ，海南旅游业、现代服务业、高新技术产业、热带特色高效农

业等四大主导产业得以快速发展，其增加值占全省本地生产总值

(GDP)比重从 2019年的 55.5%增长到 2023 年的 62.4%。 

 

2023年海南旅游业占 GDP比重从过去的 8%提升至 10%。2023年全省

社会消费品零售额 2,511 亿元，同比增长 10.7%，创历史新高。当

中，2023 年海南省共接待国内外游客 9 千万人次，旅游总收入

1,813亿元，相当于同年全岛零售总额的 70%，旅客人数及旅游收入

分别较 2022 年上升 49.9%及 71.9%，对比 2019 年则分别增长 8.3%

及 71.4%。2023 年海南旅游业占 GDP 比重从过去的 8%提升至 10%。

政策方面，近两年，海南省旅游业受国家及地方政府加强重视，

2023 年 12 月 30 日省政府办公厅正式印发实施《海南旅游业高质量

发展三年行动计划》。整体而言，海南省力争到 2026年，接待国内

外游客 1.1 亿人次、接待入境游客 125 万人次，实现旅游总收入

2,450 亿元，旅游业增加值占 GDP比重 12%以上。 

 

海南正在积极发展现代服务业。医疗健康服务是自贸港的重要产业

之一。2023 年乐城接待的医疗旅游旅客达 30 万人次，使用特许药

械的患者超过 28,000 人次，两者均按年增长 60%。截至 2024 年 7

月，区内已开业的医疗机构达 29 家，超 20 家在建或筹建，共引进

了 51个院士专家团队，打造罕见病、肿瘤、眼科、耳鼻咽喉科、生

殖、体检、医美等七大核心专科，为人们提供健康管理、医疗服务

以及康复和保健护理方案。 

 

高新技术业增长潜力巨大。随着创新发展能力增强，2023 年海南岛

全社会研发投入度提高至约 1.2%左右。据 2024 年海南省政府工作

报告，现时科技及产业发展良好，重要科技项目不断推进，如崖州

湾实验室已进入工作；全国首个商业航天发射场一号发射工位竣工；

三亚海洋实验室、深空探测实验室文昌基地挂牌成立；海南量子基

地开工建设；海南省种业实验室、深海技术创新中心、航天技术创

新中心有序运行等。 

 

热带特色农业据着不可替代的地位。海南是中国唯一的热带岛屿省

份，占全国热带土地面积 42.5%，其中三亚凭借其独特的地理区位

和气候条件，在热带特色高效农业发展中占据着不可替代的地位，

这座位于海南岛最南端的滨海旅游城市，全年平均气温 25.7℃，日

照充足，雨量充沛，被誉为“天然温室”，为发展热带特色农业提

供了绝佳的自然环境基础。 
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海南自贸港四大主导产业快速发展 

海南省目前一方面全力为 2025 年全岛封关做各样压力测试，

另一方面把握机遇发展四大主导产业。自《海南自由贸易港

鼓励类产业目录(2020年本)》发布，并在 2024年更新及扩充，

成为《海南自由贸易港鼓励类产业目录(2024 年本)》以来 ，

海南旅游业、现代服务业、高新技术产业、热带特色高效农

业等四大主导产业得以快速发展，其增加值占全省本地生产

总值(GDP)比重从 2019 年的 55.5%增长到 2023 年的 62.4%。

与此同时海南自贸港亦积极发展其他产业，包括推进国际旅

游消费中心建设，推动旅游与文化体育、健康医疗、养老养

生等深度融合，培育旅游新业态新模式。多方面发展以加快

建设具有世界影响力的中国特色自由贸易港。 

 

(一) 旅游业 

旅游业是海南四大支柱产业之一，在经济社会发展中发挥着

积极作用。2023 年全省社会消费品零售额 2,511 亿元，同比

增长 10.7%，创历史新高。当中，2023 年海南省共接待国内

外游客 9 千万人次，旅游总收入 1,813 亿元，相当于同年全

岛零售总额的 70%，旅客人数及旅游收入，分别较 2022 年上

升 49.9%及 71.9%，对比 2019 年则分别增长 8.3%及 71.4%。

2023 年海南旅游业占 GDP 比重从过去的 8%提升至 10%。 

图 1：2019年至 2023年海南省社会零售总额以及旅游收入省

国民生产总值（亿元) 

  

资料来源：海南省统计公报及海南省人民政府 
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政策方面，近两年，海南省旅游业受国家及地方政府加强重

视，2023 年 12 月 30 日省政府办公厅正式印发实施《海南旅

游业高质量发展三年行动计划》，提出以供给侧结构性改革

为主线，大力实施布局优化、产品创新、品牌塑造、市场治

理，全面推动旅游业高质量发展，使海南成为国内具有示范

引领作用的全局旅游目的地。与此同时，今年以来，随着 59

国人员免签入境海南政策优化升级，境外人员往来更加自由

便利，政策效应和红利持续释放，外国人来琼旅游热情持续

高涨。2024 年 6 月 10 日至 17 日，海南省旅游和文化广电体

育厅在马来西亚、泰国、越南成功举办系列旅文推介活动，

并在当地设立阳光海南旅游门店，加速深耕东南亚市场。下

一步，海南将继续加强与东南亚国家的旅游合作与交流，深

入挖掘东南亚市场的潜力。 

因此，2024 年入境人数继续保持增长，一季度仅三亚便接待

入境过夜游客 16.66万人次，同比增长 328.99%；实现过夜旅

游外汇收入 13,328.96 万美元，同比增长 832.23%。此外，

2024 年最新的海南省重点工作中，订出的旅游领域各项指标

实现双位数增长，即全年接待游客总人数达 9,900 万人次，

相当于增长10%。整体而言，随着国际旅游消费中心建设取得

明显成效，海南省力争到 2026 年，接待国内外游客 1.1 亿人

次、接待入境游客 125万人次，实现旅游总收入 2,450亿元，

旅游业增加值占 GDP 比重 12%以上。 

在零售业方面，为贯彻落实《海南自由贸易港建设总体方

案》，海南正加快推进国际旅游消费中心建设，并聚焦吸引

高端购物等境外消费回流。随着海南自贸港的建设工作不断

推进，以免税购物为支撑的零售业日益蓬勃，依靠着原本独

有的旅游资源及庞大的免税消费市场，为各地品牌提供一个

全面发展的有利环境。2023 年，当地的高端购物发展表现亮

眼，消费品零售额、旅游收入、游客人数及免税购物消费额

等不断攀升。除了现时岛内丰富的免税店网络之外，随着旅

客人数回升，国际及本地高端酒店和餐饮服务的深度拓展，

加上即将落成的大型购物设施等，庞大的游客消费潜力将成

为推进自贸港发展的重要引擎。 

目前，海南离岛免税经营主体共 6 家，离岛免税店已增至 12

家。随着 2023年 12月底三亚国际免税城 C区即全球美妆广场

开业，免税门市品牌数量进一步增加。此外，更多大型购物

设施正先后在海南落地。2023 年，华润万象城在海棠区落地，

该计划有力助推三亚打造以高密度的旅游休闲度假区域及高

端消费为引领的国际旅游消费中心核心地带。太古地产也于

2022 年公布，与中国旅游集团中免股份合作发展位于三亚海

棠湾国家海岸中心地带的零售地标项目。此外，国际品牌及

香港地产商纷纷部署投资海南，LVMH 集团旗下免税商 DFS 宣

布，计划在海南三亚兴建全球首个奢侈品零售和休闲娱乐胜
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地「DFS 迪斐世亚龙湾项目」，料于 2026 年前建成，项目全

面运作后，估计将吸引包括 LVMH 集团核心品牌等超过千个奢

侈品品牌进驻。 

 

(二) 现代服务业 

海南正在积极发展现代服务业，为境外相关服务供应商带来

进入当地市场的机会，其中医疗健康服务是自贸港的重要产

业之一。在自贸港一系列的成果当中，值得关注的有海南博

鳌乐城国际医疗旅游先行区的发展。先行区不单是全国唯一

的医疗特区，也是内地医疗服务及制度先行先试创新之地。 

经过多年发展，先行区已逐渐形成医疗产业集群，据先行区

管理局的数据，2023 年乐城接待的医疗旅游旅客达 30 万人

次，使用特许药械的患者超过 28,000 人次，两者均按年增长

60%。截至 2024 年 7 月，区内已开业的医疗机构达 29 家，超

20家在建或筹建，共引进了 51个院士专家团队，打造罕见病、

肿瘤、眼科、耳鼻咽喉科、生殖、体检、医美等七大核心专

科，为人们提供健康管理、医疗服务以及康复和保健护理方

案。国内外医疗资源及产业链快速集聚，并已与 20 个国家和

地区的 170 多家药械企业建立合作关系。截至 2024 年 7 月，

逾 400 款特许药械先后在区内落地，当中涵盖治疗心脑疾病、

肿瘤、骨科、眼科及医美用途的药械，可供当地指定的医疗

机构内使用。以区内的公立医院瑞金海南医院为例，开业至

今已成功申请百款特许药械，还开展了 13 项真实世界研究项

目。 

此外，先行区实施的先行先试政策也会就行业发展所需不断

更新，除了涵盖药械方面的有利政策外，2024 年 6 月底通过

的海南自贸港暂时调整适用《中华人民共和国食品安全法》

有关规定的决定，将自 2024 年 10 月 1 日施行，允许在境外

(含港澳地区)合法上市的保健食物进口到先行区使用。 

在物流及贸易方面，海南拥有优良的港口设施，加上地理位

置优越，连接中国及东南亚这两个最活跃的贸易区域，不仅

为当地发展迅速的贸易行业提供物流支持，也推动海南的大

宗商品交易，吸引了不少从事原油、天然气及农产品等大宗

商品交易的企业进驻。 

为提升贸易自由便利，海南将建设全岛封关运作的海关监管

特殊区域，实行「一线放开，二线管住」的贸易政策。在制

订禁止和限制进出口货物、物品清单，以及进口征税商品目

录的前提下，一般货物进入海南自贸港除了可以享受免征进

口关税的优惠之外，海关将对以联运提单付运的转运货物施

行不征税、不检验待遇。此外，海关对原产于海南或者含进

口料件加工增值超过 30%(含)的货物进入内地免征进口关税。
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在服务贸易方面，制订跨境服务贸易负面清单制度，在清单

以外服务领域给予境外服务提供者实施国民待遇。 

作为海南重要的工业和外贸枢纽之一，洋浦港现时拥有 51 个

不同类型的码头泊位。2023 年，洋浦港外贸货物吞吐量占全

省 76%，近年吞吐量及贸易额不断攀升，增速居全国港口前列；

洋浦同时具备日渐完善成熟的工业基地，于 2023 年占全省地

区生产总值 34%。在途径洋浦港的国际运输货物中，约 70%或

以上是中转至全国其他港口，已形成成熟的内销网络。与此

同时，外贸航线不断增加，加上洋浦庞大的仓储资源以及更

趋优化的通关手续，有利于港口发展为海外仓储的前置仓库，

以及外贸产品的集散地，为拓展跨境电商业务营造理想环境。

此外，当局推出多项政策措施强化洋浦港的区位优势。 

 

(三) 高新技术业 

随着创新发展能力增强，2023 年海南省全社会研发投入度提

高至约 1.2%左右。据 2024年海南省政府工作报告，现时科技

及产业发展良好，重要科技项目不断推进，如崖州湾实验室

已进入工作；全国首个商业航天发射场一号发射工位竣工；

三亚海洋实验室、深空探测实验室文昌基地挂牌成立；海南

量子基地开工建设；海南省种业实验室、深海技术创新中心、

航天技术创新中心有序运行等。其次，自贸港发明专利授权

量增长 44.3%，技术合同交易额增长 46.3%；重点行业如生物

医药加速成果转化，先声药业抗新冠病毒创新药上市，另有 6

家企业试行「乐城研用+海口生产」模式。 

海南十分关注数字经济的更新迭代，把握机会加快推进 5G、

运算力、国际通信海缆等数字新基建之际，同时不断丰富游

戏出海、卫星数据、区块链等应用场景，探索跨境数据分级

分类管理的崭新模式，并且在自贸港开展「两头在外」的加

工业务，以争取达到数字经济核心产业营收增长 8%的发展目

标，推进企业数字及智能化升级，务求发展数字大健康、数

字创意设计、关键核心零件等优势产业，重点发展车联网、

卫星互联网、通用人工智能等高新科技领域。 

文昌国际航天城是海南自贸港重点园区之一，不少航天产业

相关项目现时正在该区有序建设，航天产业集群初显。文昌

国际航天城以航天科技为主导，聚焦卫星发射及配套服务、

高端产品研发制造、航天大数据开发应用等产业。2023 年 11

月，海南政府和国家航天局联合成立了「国家航天局卫星数

据与应用国际合作中心」、「金砖国家遥感卫星星座数据与

应用中心(中国)」和「海南卫星数据与应用研究中心」，共

同打造国家遥感数据与应用服务平台的国际合作枢纽。此外，

全国首个商业航天发射场一号发射工位已于 2023 年 12 月底

竣工；商业航天发射场二号发射工位也于 2024 年 6 月竣工。
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项目建成后，将承揽国内外火箭发射业务，航天城的建设将

进一步提升中国商用火箭发射能力。 

 

(四) 热带特色农业 

海南是中国唯一的热带岛屿省份，占全国热带土地面积

42.5%，其中三亚凭借其独特的地理区位和气候条件，在热带

特色高效农业发展中占据着不可替代的地位，这座位于海南

岛最南端的滨海旅游城市，全年平均气温 25.7℃，日照充足，

雨量充沛，被誉为“天然温室”，为发展热带特色农业提供

了绝佳的自然环境基础。 

得益于良好的生态环境和宜居条件，三亚积极推进农旅融合

发展，不仅壮大了冬季瓜菜和芒果产业等热带特色农业产业，

更使其走向了规模化、标准化生产，其中三亚芒果和海南冬

季瓜菜产业集群已经获得农业农村部的国家级认证。近年来，

海南省积极响应国家乡村振兴战略，从无到有、从弱到强，

构建起包括槟榔、地方鸡、石斑鱼、地方猪、荔枝、芒果、

冬季瓜菜、胡椒、水稻、虾在内的 10 个省级现代农业产业技

术体系，通过科技赋能，精准对接产业需求，推动农业高质

量发展。 

海南省现代农业产业技术体系以农产品为单元，以农业全产

业链为主线，打破科研壁垒，集聚优势科研力量，开展共性

技术和关键技术研究、集成、试验和示范。每个体系均获得

稳定财政资金支持，由首席科学家领衔，近百名专家参与，

逐步覆盖 17 个农业全产业链，开展“一所对一县”科技助农

行动，精准对接产业需求，包片包点，把好的科技成果送到

企业、送到农户手中，形成了从产地到餐桌、从生产到消费、

从研发到市场一体化的创新链条。 
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