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这些天! 海南连续遭遇寒潮袭
击!气温骤降" 美舍河边某新建小区
内!上个月就从哈尔滨过来#猫冬 $

的张老汉却对海口的天气十分满
意 %#黑龙江今年雪都下过好几遭
了!贼冷& 还是海南好啊!又暖和!空
气又好! 冬天还能在岛上到处溜达
看风景" $

张老汉的这套房子是今年刚买
的!可是他来海南 '猫冬$的经历却
早已不是第一次" 从

!""#

年开始!

他每年都要来海口租房子过上三四
个月!'没办法! 人老了! 就喜欢暖
和" 要不怎么干脆花几十万在海南
买房呢( $

如今!像张老汉这样!以买房)租
房或者旅游的方式!每年冬季在海南
住上一段时间的人越来越多了*海南
人形象地将他们比作#候鸟$* 记者粗
略调查!海南岛上#候鸟$的来源非常
广泛!南岭以北

!"

多个省市区都有!

遍及中国的整个亚热带+ 中温带)寒
温带! 甚至还包括少量的俄罗斯)中
亚和日韩等'外籍候鸟$,

作为特有的一种社会现象!自
然引起了海南各界的高度关注, 候
鸟资源的存在! 对于海南经济社会
的发展!是弊是利颇有争论,

弊大于利!

今年
!

月! 海南省 "两会#期

间!省人大代表$三亚港务局总经

理周敬民提交的一份议案!引起轩

然大波% 在这份议案中!周敬民呼

吁要高度重视候鸟型房地产可能

对海南社会经济带来的不利影响

周敬民认为! 候鸟型房地产虽
然对开发商而言! 不存在任何后续
问题! 但对于海南本地的社会经济
发展却不利, 因为!候鸟一般以外省
老人群体为主! 其居住季节性十分
鲜明, 这些人在一段时间内占用了
当地的交通)医疗)文化娱乐等公共
资源!挤占了当地百姓的利益!影响
到当地公共服务水平! 增大了当地
的社会成本,

家住海口海甸岛某小区的李小
姐深有感触! 这半年她一直想把手
中的房子脱手, '房子和小区都不
错!但就是人气不旺, 好多人一年只
住两三个月! 大部分时间小区里都
看不到几个人, 晚上黑灯瞎火的!像
我这样经常上夜班的很担心安全, $

海口某知名物业公司的负责人
说!由于真正的入住率不高!给物业
管理带来很多麻烦, 例如两三部电
梯全开时常常空着! 只开

$

部常住
户又有意见, 而且因入住率低!不少
小区收取的物业管理费常常不够支
出!物业公司就得亏本经营,

张老汉的分析也佐证了周敬民
'候鸟以老年群体为主$的说法, 他
说!年轻人需要打拼事业!中年人上
有老)下有小脱不了身!都是 '笼中
鸟$, 只有时间充裕的退休的老人!

才有可能成为够格的候鸟,

而这! 正是候鸟群体受诟病的
一个重要原因! 因为普遍的观念认
为!老年人消费力低, '占用同样的
社会资源! 老年人的日均消费额往
往不到年轻人的一半, $海南某旅行
社负责人郭总举了一个生动的例
子! 因为参加海南游的老年人钱袋
子攥得紧! 海南有些旅行社在收取

地接费用的时候! 老年团的团费比
其他群体要高上几百元,

有专家分析认为! 这些候鸟人
群大量购买低端房产! 在促进经济
短期繁荣的同时! 也留下了许多隐
患, 一是加大了环境资源的承载负
担, 例如中部某些县市!在没有产业
集群支撑) 没有污水处理厂可供排
污)缺少医疗保障的情况下!大面积
开发养老型房地产业! 其环境承载
力令人担忧,

与此同时! 大量低端房产的涌
现! 使得土地被贱卖, 开发商追求
'快钱$!投资建设了大量低端房产!

以满足为数庞大的这部分购房需
求! 让海南宝贵的土地价值得不到
应有的体现, 大量土地在较短时间
内被廉价卖掉的结果! 是剥夺了以
后更高层级经济发展的土地需求!

导致区域经济发展后劲不足,

总体来看! 过多低端房产的建
设对海南经济长远发展构成负担 ,

'低端旅游对与海南环境承载量的
冲击!同样如此, $郭总说,

有专家分析! 候鸟群体对海南
经济社会发展的冲击主要体现在七
大方面% 一是产生大量'空关房 $!

造成了土地等社会资源的限制 -二
是候鸟群体以消费力较低的老年人
居多! 让海南间歇性提前进入了老
龄社会!带来一系列的社会问题-三
是低端游客进入过多! 影响了海南
旅游的转型升级! 对于国际旅游岛
的建设也有影响- 四是大量中低端
房产的建成! 也阻碍了海南旅游房

地产业的发展- 五是推高了海南的
消费价格!对本地居民造成了冲击-

六是让海南形成了'冬热夏冷$的经
济波动!不利于经济的均衡发展-七
是数额庞大的间歇性人口的涌入!

带来了社会管理上的难题,

利大于弊
&

&总体而言!候鸟经济对于海

南的发展还是利大于弊的% #海南

旅游研究所所长杨哲昆认为!无论

是从海南的国际旅游岛战略!还是

发展第二居住地路线!首先需要的

都是广大的市场支撑!候鸟群体的

到来为之筑就了最坚实的市场底

部% 而且!候鸟群体给海南带来的

还不仅仅是经济上的好处
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年! 海南房地产业完成投
资

$!'

亿元! 在全省地方财政收入
中!房地产相关税收占
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!房地
产相关税收收入增加额占全省税收
增加额的
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, '这几年我省经济的
快速增长!房地产业功不可没, $省
建设厅有关负责人如是说,

数据表明! 海南的房地产市场
目前主要是靠岛外人在支撑, 省建
设厅统计数据表明!
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年海口市
的岛外购房者比例为
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! 三亚
市为
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!三亚海景一线房产的外
销比例则高达
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以上- 今年上半
年!三亚销售商品房
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套 )面积
达
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万平方米!比去年同期增长
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!其中有
',%,

套为外地人购买!

占销售量近九成,

与此同时!作为一个旅游大省!

海南本地旅游市场几乎可以忽略不
计, '作为我省主导产业!海南旅游
的收入绝大多数都是岛外人贡献
的, $杨哲昆认为!其中冬来春去的
候鸟群体! 占了其中的很大份额 ,

'这一点!从海南冬季酒店业的火爆
就可以看出, $

因此有关专家认为! 仅就目前
态势而言! 海南的经济还暂时离不
开数量庞大的候鸟人群! 需要考虑
的!是如何引导其向高端发展, '以
最小的环境承载量! 换取最大的经
济社会收益, $

杨哲昆表示! 候鸟的季节性涌
入!固然带来了对经济)社会)管理
方面的巨大冲击! 反过来也会对海
南的旅游) 房地产乃至整个服务业
发展产生一种全面的推动作用, '建
设国际旅游岛是个开拓创新的工
作!需要不断深入摸索市场)深入研
究分析!做好对策, $他认为!候鸟资
源是很宝贵的!很多地方'求都求不
到 $! 他们带来了立体型的消费需
求, '只要我们深入研究!就能够通
过他们发现如何适应不同市场的口
味!最终形成国际化的旅游)高端化
的房地产市场, $

$$

月中旬! 万宁兴隆开发区一
个纯粹由吉林几家企业共同投资
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亿的一个小区奠基!吸引了众多以东
北人为主的广大候鸟群体关注!这里
明年将崛起一个崭新的东北人社区,

据记者了解!目前海南的候鸟已经越
来越呈现这样的'扎堆$现象,

对此杨哲昆认为! 候鸟资源还
能通过类似这种方式! 在文化综合
素质等方面对海南社会发展产生综
合性的牵引支撑作用, 他说!任何一
种旅游实质都是一种文化交流, 候
鸟在海南每年生活时间较长! 随着
其市场膨胀! 他们的生活将逐渐会
深入到海南的各个角落! 通过吸收
其中先进的外来文化! 会有力地推
动对海南的发展,

省委书记卫留成也曾经指出!

近年来! 海南有一半以上房产由岛
外客人购买!每到冬天!海南就会迎
来大批来自北方的 '候鸟老人$!他
们中不少人是教育)医疗)科技方面
的专家)权威!而这正是海南目前最
稀缺的资源, 我们要把这些'候鸟
老人$视为海南的重要财富!好好利
用他们的智力资源,

省国土资源厅厅长严之尧认为!

只要引导得当!高端房地产对高素质)

高收入阶层有较大的吸引力! 高素质
的人流还有明显的知识辐射作用!和
带来较多的商业信息和商业机会!促
进地方经济的发展, 在高端房地产开
发建设成为主流方向后! 海南同时也
应建设面向中低收入者的普通住宅!

如廉租房)经济适用房)双限房等, 只
有最大限度地满足了本土居民的住房
需求! 整个房地产市场才是健康)和

谐)可持续发展的,

'我们需要敞开大门迎接客人!

封闭的思想是无法建成国际旅游岛
的, $杨哲昆如是强调说,

西班牙路径!

候鸟老人在国外已经有很多

年的历史%北欧众多国家的老人到

西班牙养老!看中的不仅是那里的

自然环境!还有功能齐全的养老设

施$ 良好的公共医疗卫生服务$保

险服务等% 数据表明!高达
!"#

万

欧洲各国&候鸟#在西班牙!他们的

到来让西班牙的海岸线获得了
!#

年时间的结构性繁荣

'海南旅游与房地产的方向究
竟在哪里( $采访期间!杨哲昆问了
记者一个这样的问题,

据了解! 候鸟老人在国外已经
有很多年的历史, 比中国的海南更
早! 西班牙扮演了接纳欧洲人候鸟
式'猫冬$的角色, 北欧众多国家的
老人到西班牙养老! 看中的不仅是
那里的自然环境! 还有功能齐全的
养老设施) 良好的公共医疗卫生服
务)保险服务等, 与此同时!西班牙
的实业家们也盯紧了那些希望来西
班牙养老的北欧人的 '钱口袋$!异
地养老实在是一项互利双赢的好事
情!已经被越来越多的国家)企业和
老年人所认可,

数据表明! 高达
$&%

万欧洲各
国'候鸟$在西班牙!他们的到来让
西班牙的海岸线获得了

$%

年时间
的结构性繁荣, 西班牙每年平均有
'%

万所新房子问世! 是欧洲其他地
区的

-

倍! 其中大部分位于传统观
光地区, 随着越来越多的田园生活
被贩卖到北欧市场! 给西班牙带来
了远高于欧盟平均值的经济增长 ,

统计表明! 新建房贡献了西班牙国
内生产总值的

+*

,

但随着过去
$%

年间的疯狂开
发!海滩狂欢似乎要落下帷幕, 相比
!%%!/!%%(

年间每年
.&*

的增幅而
言! 西班牙海滩的不动产价格涨幅
已经将至每年最低

#

个百分点 !二
手房交易的过程也越来越慢,

候鸟群体的存在! 为西班牙这
个高失业率国家带来工作) 房地产
繁荣)高经济增长率的同时!也毁坏
了美丽的海滩风光, 越来越多的人
开始担心! 遍地都是的起重机和水
泥建筑破坏了景观! 将把每年

#-%%

万的游客都给吓跑, 而旅游!则是西
班牙经济最为依赖的产业,

'厚厚的水泥腰带是观光客的毒
药, $一位专家告诫说%'就我们自己
而言!千万不要杀鸡取卵, 我们必须
提前谋划! 在不妨碍经济发展的同
时!考虑避免西班牙的前车之鉴, $

严之尧认为!海南省主体是一个
海岛!经济属典型的岛屿经济!区域
的极限性较大!生态环境相对比较脆
弱!对人口的承载能力有比较严格的
要求! 再加上海南省经济总量比较
小!公共财政无力支撑众多人口的公
共产品支出,优良的生态环境是海南
持续发展的重要基础!各地必须防止
低水平的过量开发! 保护好资源环
境,'从科学发展观的角度来看!如果
当前条件不成熟!我们应将开发的潜
力和空间留给下未来的开发者!相信
他们会做得比我们还好, $
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海南的温暖宜人" 吸引了很多老

年人前来购房#

$候鸟%资源的存在"对于海南经济社

会的发展"是弊是利颇有争论&


