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海南三亚湾新城开发有限公司

关于鲁能集团-长城证券-三亚山海天 JW万豪酒店及傲途格精选酒店

资产支持专项计划第 19期资产服务机构报告

（报告期间：2024年 9月 21日 2024年 12月 31日）

（报告日：2025年 1月 3日）

一、重要提示

1、本报告根据《证券公司及基金管理公司子公司资产证券化业务管理规定》、

《证券公司及基金管理公司子公司资产证券化业务信息披露指引》、《鲁能集团

-长城证券-三亚山海天 JW万豪酒店及傲途格精选酒店资产支持专项计划之计划

说明书》（以下简称“说明书”）、《鲁能集团-长城证券-三亚山海天 JW万豪酒

店及傲途格精选酒店资产支持专项计划之标准条款》（以下简称“标准条款”）、

《鲁能集团-长城证券-三亚山海天 JW万豪酒店及傲途格精选酒店资产支持专项

计划服务协议》（以下简称“服务协议”）以及其他相关规定编制。本报告金额单

位均以人民币计。

2、长城证券-三亚山海天 JW万豪酒店及傲途格精选酒店资产支持专项计划

本公司保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担相

应的法律责任。



（以下简称“专项计划”）已于 2020年 6月 4日设立，并于 2020年 6月 11日取

得中国证券投资基企业协会发放的《资产支持专项计划备案确认函》（备案编码：

009200608001）。

3、本报告中关于专项计划目标资产：三亚山海天 JW万豪酒店（以下简称“JW

万豪酒店”）和三亚山海天傲途格精选大酒店（以下简称 “傲途格酒店”）（合称

“三亚酒店”）的运营数据由海南三亚湾新城开发有限公司（以下简称“三亚湾新

城公司”）提供并复核确认，三亚湾新城公司保证目标资产运营数据真实、准确、

完整，不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

二、报告期内资产服务机构/借款人基本情况

1. 资产服务机构/借款人经营情况

资产服务机构/借款人三亚湾新城公司近三年一期及报告期内的财务情况如

下表所示：

三亚湾新城公司 2021-2024年 12月 31日财务情况表（单位：万元）

项目
2024年 12月 31日
/2024年 9-12月

2024年 12月 31日
/2024年 1-12月

2023年 12月 31
日/2023年

2022年 12月 31
日/2022年

2021年 12月
31日/2021年

总资产 999,531.64 999,531.64 782,329.87 884,600.01 910,987.40
总负债 514,462.00 514,462.00 439,889.69 552,212.88 598,291.54
净资产 485,069.64 485,069.64 342,440.19 332,387.13 312,695.86
长期借款 334,600.00 334,600.00 282,500.00 291,790.00 305,901.04
营业总收入 243,210.62 294,971.47 142,781.23 155,336.49 182,900.48
营业总成本 56,477.29 98,320.56 126,476.24 132,451.10 145,143.03
利润总额 203,237.49 202,141.82 25,691.27 22,504.23 42,234.12
净利润 155,057.30 153,629.46 17,412.35 19,691.27 31,368.75
经营活动现金流量净额 -123,891.51 -89,960.70 76,332.49 96,456.72 42,903.92
投资活动现金流量净额 43,768.05 69,619.73 -13,621.95 -75,231.96 -6,307.80
筹资活动现金流量净额 37,529.84 -1,173.27 -90,696.60 -8,688.68 -9,819.92
资产负债率（%） 51.47% 51.47% 56.23% 62.43% 65.68%
流动比率 3.91 3.91 2.96 1.81 1.76
速动比率 2.28 2.28 1.33 0.70 0.58

注：2024年数据未经审计。

本报告期内，三亚湾新城公司主营业务未发生变化，经营持续稳定。2021

年-2024年 12月 31日及报告期末，三亚湾新城公司总资产分别为 910,987.40万

元、884,600.01万元、782,697.20万元、999,531.64万元、999,531.64万元；2021



年-2024年 12月 31日及报告期，三亚湾新城公司营业收入分别为 182,900.48万

元、155,336.49万元、142,781.23万元、294,971.47万元、243,210.62万元，2024

年 12月三亚湾新城公司确认三亚湾海坡片区投资开发清算收益，营业收入较往

年增长。

2. 资产服务机构/借款人运营税费情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的运营税费情况如下：

2024年 9月 21日至 2024年 12月 31日应交税金 60,823.20万元，其中增值

税 6,678.39万元，附加税金 676.10 万元，土地增值税 3,843.66 万元，土地使用

税 237.59万元，房产税 732.47万元，企业所得税 48,402.84万元，其他税金 252.15

万元。

3. 资产服务机构/借款人涉诉或仲裁情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的涉诉或仲裁情况：本

期新增涉诉案件 2项，涉诉金额 353.17万元，为购房合同纠纷案及销售代理合

同纠纷案，与本专项计划无关。

4. 资产服务机构/借款人保险赔偿情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的保险赔偿情况：报告

期内无保险赔偿情况。

5. 资产服务机构/借款人账户资金监管情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的被冻结或受限资金情

况及相关事由：截止 2024年 12月 31日，三亚湾新城公司涉诉冻结资金 895.84

万元。

6. 资产服务机构/借款人账户对外担保情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的新增对外担保情况：

报告期内无新增对外担保情况。

7. 资产服务机构/借款人账户对外融资情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的新增对外融资情况：

报告期新增股东及内部单位借款 8亿元，主要用于新购土地出让金，与本专项计



划无关。

8. 资产服务机构/借款人资信情况

本报告期内，资产服务机构/借款人三亚湾新城公司的资信情况：资信情况

良好，无不良和违约负债记录。

三、报告期内目标资产基本情况

1. 目标物业经营情况

2021年-2024年 12 月 31日，JW万豪酒店的的出租率分别为 68%、39%、

67%、 76%、 78%，酒店总收入为 136,625,742.39 元、 88,554,137.31 元、

138,175,626.13 元、135,303,519.67 元、34,895,568.27 元，其中客房营业收入为

98,465,499.84 元、 65,349,114.42 元、 100,809,237.25 元、 95,764,029.22 元、

23,224,645.15元，餐饮收入为 33,026,845.13元、19,875,397.42元、33,220,018.20

元、34,423,886.16元、10,056,749.32元。

JW万豪酒店经营情况

单位：元、间

2024年 12月 31
日/2024年 9-12月

2024年 12月 31
日/2024年 1-12月

2023年 2022年 2021年

总房间数 43,065 159,210 158,775间 158,775间 158,775间

已售房 38,559 121,334 106,018间 61,405间 107,478间

出租率 78% 76% 67% 39% 68%

平均房价 692.05 789.26 950.87 1064.23 916.15

客房营业收入 23,224,645.15 95,764,029.22 100,809,237.25 65,349,114.42 98,465,499.84

餐饮营业收入 10,056,749.32 34,423,886.16 33,220,018.20 19,875,397.42 33,026,845.13

其他业务收入 1,614,173.8 5,115,604.29 4,146,370.68 3,329,625.47 5,133,397.42

酒店总收入 34,895,568.27 135,303,519.67 138,175,626.13 88,554,137.31 136,625,742.39

注：酒店收入采用美国通用会计准则核算。

2021年-2024年 12月 31日，傲途格酒店的的出租率分别为 73%、49%、77%、

77%、77%，酒店总收入为 87,423,042.46元、63,212,255.82元、88,365,304.07元、

77,047,874.47 元、18,899,791.80 元，其中客房营业收入为 66,217,314.56 元、

48,623,766.66元、68,808,299.24元、59,910,224.63元、13,831,615.29元，餐饮收



入为 18,499,943.73 元、12,693,769.95 元、17,261,089.85 元、15,429,186.10 元、

4,552,707.13元。

傲途格酒店经营情况

单位：元、间

2024年 12月 31日
/2024年 9-12月

2024年 12月 31
日/2024年 1-12月

2023年 2022年 2021年

总房间数 21,384 79,056 78,840 间 78,604 间 78,110 间

已售房 16,475 61,052 60,415 间 38,899 间 57,094 间

出租率 77% 77% 77% 49% 73%
平均房价 839.55 981.3 1,138.93 1,250.00 1,159.79

客房营业收入 13,831,615.29 59,910,224.63 68,808,299.24 48,623,766.66 66,217,314.56
餐饮营业收入 4,552,707.13 15,429,186.10 17,261,089.85 12,693,769.95 18,499,943.73
其他业务收入 515,469.48 1,708,463.74 2,295,914.98 1,894,719.21 2,705,784.17
酒店总收入 18,899,791.8 77,047,874.47 88,365,304.07 63,212,255.82 87,423,042.46

注：酒店收入采用美国通用会计准则核算。

2. 目标物业权属情况

本报告期内，目标资产三亚酒店权属未发生变化，酒店资产价值未发生明显

下滑或调整的情形。

3. 目标物业运营税费情况

本报告期内，目标资产三亚酒店的运营税费情况如下：

JW万豪酒店 2024年 9月 24日至 2024年 12月 31日应交税金 1,083,976.50

元，其中增税税 966209.30元，附加税金 114,815.12元，印花税 2,952.08元。

4. 傲途格酒店 2024年 9月 24日至 2024年 12月 31日应交税金 498571.35元，

其中增税税金 445196.39元，附加税金 52422.39元，印花税 952.57元。

5. 目标物业涉诉或仲裁情况

本报告期内，目标资产三亚酒店的涉诉或仲裁情况：无。

6. 目标物业保险赔偿情况

本报告期内，目标资产三亚酒店的保险赔偿情况：无。

四、报告期内物业运营收入归集情况

目标资产物业运营收入归集及划付流程：




