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中中国国候候鸟鸟：：

迁迁徙徙于于南南北北海海岸岸线线

“五一出发到烟台龙口，十一回到济南，有时4月份就去，11月才回济。”在王强

看来，自从2009年在龙口买房后，父母的“双城”生活已经成为常态。

作为稀缺资源，中国人均海岸线不到2厘米，但对于很多济南人而言，拥有一套

“面朝大海”的房子并非难事。虽然青岛、大连、三亚等热点城市房价高企，海阳、

龙口等四线城市房价不过5000元/平方米左右，在海南西海岸新兴城市临高，碧桂园·

金沙滩的均价在5000-6000平方米之间。

2008年初，王强到土耳其旅游，
途经博斯布鲁斯海峡时，一行人远
眺对面的半山别墅时，导游艳羡地
感叹，“如果能买一套海景房，一定
不要错过机会！”

当时，威海、烟台、青岛、日照的
海景房大规模登陆济南，售楼处遍
地开花，威海乳山银滩、烟台龙口黄
金海岸的房价约一两千，青岛开发
区住宅约在三四千。

有了拥有一片海的想法，2009

年，王强便抱着不到一岁的孩子奔
赴烟台龙口，一套70多平的房子，单
价2000元/平方米，现场如同抢大白
菜的场景他至今记忆犹新，不到15

万的总价让他迅速下单。
“目前，省内海景房价因城市差

异很大，青岛是个特例，其影响力决
定了全国的购房者纷至沓来，青岛
的一线海景高层万丽海景可以卖到
8万元/平方米，威海的一线海景别
墅价格在2万元/平方米左右，烟台
最贵的天越湾单价在1 . 7万/平，而

日照的海景房相对低端，最多不超
过万元。”金石顾问总经理陈哲谈
到。“对于外地人而言，烟台的龙口、
海阳，威海的乳山、文登，都是外销
房的重点城市，这种小城市的房价
相对较低，大多在4000-5000元/平方
米。”

海景房的价差大，气候和环境
却大致相同，虽然海南游已经成为
最普通线路，但到海南的购房者较
之省内海景房不足十分之一。“到胶
东半岛养老者居多，但到海南的主
要是度假和养生，”陈哲说。由于海
南房价高于山东半岛，第一批出手
海南的购房者非富即贵。

随着鲁企登陆海南，海南购房
热随之升温，鲁能地产在当地风生
水起，重汽、三庆、鲁商、文华园等纷
纷涉足，一批“粉丝”随之跟进。据了
解，重汽·蝶泉湾曾在济南举办项目
推介会，出于对重汽地产的信赖，百
余济南市民成为业主。

赵元坤在海南的居所就位于五

指山，他告诉记者，看山或者面海在
于不同的偏好，热带或者亚热带也
在于个人偏好。牛岭，这座不高的山
脉，将海南分为两部分，以北为亚热
带，典型的城市海口，川渝、北方的
购房者较多；以南为热带，东北客户
似乎对热带气候的三亚更感兴趣。

正在海口进行前期筹备工作的
济南文华园房地产公司营销总监丁
巍谈到，几乎所有的海景房都要靠
外地客户消化，雅居乐、绿城、阿罗
哈等清水湾沿线聚集的一线海景别
墅，价格在6-8万/平方米，而一线海
景公寓价格则在3-4万元/平方米，
二线海景房价相对便宜，内陆的房
源5000元/平方米则可以买到。据了
解，文华园在海口和三亚获得了三
宗约四千亩土地，其中月亮湾地块
即将开发，丁巍告诉记者，“我们的
客户肯定来自外地，目前30-40岁年
龄段为独生子女，一个家庭需要赡
养四位老人，在情感和精力上都难
以顾及，所以对度假置业更为关注。

王强的空间里有着海量的照
片，标注大多是“老人与海”、“碧海、
金沙”，更多的是儿子专注于“沙滩
上的工作”，旁边堆满他的工具———
水桶，沙铲和拖斗车。

“还是海边干净，空气也好”，当
济南的天空一片灰蒙蒙时，天气预
报烟台的空气质量却是“良”，王强
的母亲便会感叹。

2013年4月28日，王强开车四个
小时，将父母送到烟台龙口黄金海
岸的家，当他们打开门，家里依然窗
明几净，“说来似乎有点夸张，但真
的如同昨天刚刚离开一样。” 王强
说。第一件事是让物业把水闸打开，
电闸在家里控制，两位老人的候鸟
生活再次开启。

除了山东半岛，中国的南海岸
线也成为候鸟生活的另一目的地。
与北方沿海城市一样，海南聚集了
北京、山西、山东、新疆、东北、四川
重庆等地的候鸟们。作为国际旅游
岛，海南的博彩、旅游、生态农业等
战略规划让海南经济倍速发展，同

时，到海南创业、投资的人群迅速扩
大，在海南的宜居版图上，东海岸线
被中信、华润等一线房企瓜分殆尽，
价格也最高，三亚便是典型城市；不
少开发商转战西海岸线，如临高，但
价格落差很大，而中部则是以五指
山为代表的山区住宅，价格位居两
者之间。

“济南最热的时候，我在海南避
暑”。三庆房地产副总经理曹萍半开
玩笑。由于公司在海南有项目，她经
常穿梭于两地。7月份，济南的气温
稳定在36、37度，但是海南的气温在
31度左右，“只要在树荫下，海风一
吹，便会感觉特别凉爽”。

更多的候鸟在冬季“南飞”，
2012年冬，济南嘉华国旅推出了济
南到海南的“购房游”，作为该线路
的“幕后推手”，总经理张明对于初
次“跨界”表示满意，“虽然不是主流
业务，但我们准备继续做下去”，他
表示。有钱人住大别墅，没钱人买普
通住宅。在海南，每一个阶层的人们
都可以找到适合自己的居住地。张

明谈到，在其周围，不乏这样的朋
友。

武先生就是其中之一，他的事
业版图原来限于山东省内，因为喜
欢海南的居住环境，从而发现了海
南的商机。2004年，他将事业重心进
行了转移，目前，他的公司已经在海
南进行了房地产开发，他的两个孩
子，一个在加拿大、一个在美国，而
他在海南的家，也成为他们家庭聚
会的首选。

“海南本地人生活非常悠闲，节
奏很慢，女人去劳作，随处可见嚼槟
榔的男人，” 曹萍说。海南有大片
的土地，但是闲置无人耕种，于是，
来自山东的一个同事将其租来种香
蕉，到割蕉的忙季，他会忙得不亦乐
乎。当然，其它创业机会很多，在项
目的周围，苗圃是广东人开的，一年
四季生意很好，专门为各售楼处提
供鲜花租赁；出租车司机大多是东
北人，他们往往是一人来到海南，亲
戚朋友也都结伴而来。

一个阶层的生活解读

“如果我不在家里，就一定在岛上”。上海略
地咨询执行董事贾瑞文在微博留言。4年来，他所
运作的中国黄金海岸投资置业交换度假俱乐部
已经为3000人实现了房源交换，成为RCI的中国
版。

在他的设计下，候鸟分为两种，一种是有房
者，另一种为无房者，前者拥有海景房的所有权，
加入他所提供的交换度假俱乐部，获得空巢期的
出租收益；而后者，通过买卡的方式，可以获得俱
乐部旗下数十个度假项目的时段居住权。

“这在国际上已经运作的很成熟了”，贾瑞文
说。“RCI集团作为全球度假权益交换行业及欧
洲度假房产租赁市场的领头羊，其业务范围覆盖
了世界各地的73，000家休闲度假村，买一张卡，
可以住遍全世界。”

据调查，真正的候鸟除了金钱，更需要时间。
除了安排老人或者其他家庭成员的短居或者度
假外，不少海景房的持有者有的出于投资，有的
则出于将来养老考虑，短期内并不能实现候鸟生
活，“空巢”在所难免，途家、优帕克正是看到了这
种商机，将空巢打包运营，让购房者在空巢期也
能获得收益。

把自己的房屋委托给别人来打理，王强持反
对态度，持有这套房子的成本并不高，物业费0 . 4

元/平方米，一个月下来不过百元左右。所以，他
不希望自己的“家”有外来的打扰。

张洋则不同，出于度假和投资的考虑，他于
2011年购买烟台养马岛上的龙湖葡醍海湾，本身
买房就花掉他大半积蓄，5元钱的物业费价格也
不菲，即使不住，每年也需要花费6000元来养房。
在项目销售之初，途家与开发商签约100套房源，
为业主提供短租服务，业主可以获得分成。张洋
说，他的房并不在短租服务之列，他希望在不久
的将来，途家能够扩大托管范围，让他的房子在
空置期产生收益，降低持有压力。

据了解，除了途家、略地等服务商，开发商也
开始推出空巢打理服务，在龙湖新推出的公寓
中，目前也在推出“金苹果计划”，即为异地购房
者代为管理，购房者每年可以有7%左右的回报，
这种产品一面市便被一抢而空。

随着中国的经济转型和户籍政策改革，持续
城镇化的过程中也是中国快速步入老龄化社会
的前夜。中国社会的经济脉动同步着中国无数家
庭的生活，包括居住。从乡村到城市，从平原到山
地，从内陆到滨海，养老或者度假，避寒抑或避
暑，而中国的候鸟们，也一定会发现各种有趣的、
人生的可能。

(楼市记者 矫娟)

“途家”们的商业机会
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