
“老人老房” 是北京老年人置换的一个主要
原因。

《报告》指出，北京老年居民获取房产时间较
早，77％以上老年人居住在1998年地产商品化改
革前建成的住宅中，比重明显高于中青年群体，多
以福利分房、公房为主，产权类型属于已购公房的
比例也明显高于中青年群体。

分配早、成本低让北京八成以上老年群体居
住地在城六区， 具有相对更为完善的公共服务，
随着城市的发展，老年人早年间获取的住房区位
优势不断凸显，其房屋价值也随之提升，享受到
房产增值的财富效应。在单价8万元/平方米以上
区间，北京市老年群体占比明显高于北京市全年
龄样本比重；且呈现出年龄越大，高单价房屋占
比越高的情形。

尽管老年人所拥有房屋单价较高，但由于居
住面积小，77％面积在90平方米以下； 房屋总价
同样不高，72％老年人现居房屋总价不超过600
万元。

“虽然享受到了‘老房’升值、便捷的配套，但
设计与硬件双老化，叠加后期管理缺失，超四成老
年人所居住小区仅能提供很基本的物业服务，多
数老旧小区的宜居度正逐步下降， 不能很好地满

足老年人的需求。”高原表示，此次调研中也发现
一个很有趣的现象，“东西海”（东城区、西城区、海
淀区）很多老年人都换出去了，而远郊区的一些老
人却在往中心搬，呈现内迁和外迁两种变化并存。

在高原看来，“东西海”的区位溢价会比较强，
房屋价值也会比较高，但生活方面随着“老人老
房”也不再便利。所以“东西海”的老年人会有一
个外迁的过程， 而且外迁非常明显。“在调研之
前，我们认为‘东西海’的老年人占比最多，但事
实却是已经被‘换’得差不多了。”高原称，不过这
部分外迁需求也不会换出城六区，他们更多会选
择临近的地方。例如东城的人愿意去朝阳、西城
的人愿意去丰台、海淀的人愿意去石景山，顺着
临近的方向走。

外迁之外， 老年人换房也存在内迁的情况。
“一般大家会认为老年人换房喜欢往远郊走，但我
们调研发现， 老年人从远郊往城六区内迁的情况
也非常明显。”据高原介绍，城六区便利的交通环
境，是吸引老年人置换的关键。调研显示，老年人
比年轻人更需要公共交通出行， 他们大多不是
“宅”在家里的，他们有自己的社交圈，而且比上班
还准时， 所以老年人其实很需要高频次依赖公共
交通进行移动。

城六区的“外迁”与“内迁”

占比11.4%�北京老人越来越爱买房背后

“老人老房” 意味着适老化改善迫在眉睫，但
老年人群体很难一概而论，家庭、财富、生活等各
种各样的状态，也意味着在“居住改善”方面，换房
并非唯一解。

在高原看来，满足老年人的适老化改善，有三
种模式值得探讨。

“目前老年人有大量置换需求，但真正能换出
来的老年人毕竟是少数。无法置换的老年人，可以
通过存量提升，来达成改善的目的。”高原称，老旧
小区的存量提升包括家庭提升和小区环境、 服务
提升等内容。与普遍的“老年群体物业付费意愿更
低”的认知相悖，北京的老年居民在进行房屋置换
时，六成以上居民置换后的房屋物业费更贵，且越
老越追求更高的物业品质。

另一方面，《报告》 也给规划层面提供一些
参考价值。“未来在增量规划方面，是不是可以

鼓励一下两代居住的情况， 包括在政策上是不
是能引导青年人和老年人通过两代居住的方
式， 减少社会抚养的负担， 也改善老年人的晚
年生活。”

高原称，两代居住并非同在一个屋檐下，而
是住房离得更近一些。 例如新加坡就出台政策
鼓励老年人和年轻人住得近一些， 引导老年人
依托子女等家庭力量进行养老， 降低社会公共
服务负担。

对于独居老年人来说， 购置远郊养老社区或
许是一个比较好的选择方式， 但目前这种模式还
处于起步阶段， 服务和设施还没有达到一个很完
善的程度， 需要养老服务模式的快速成长。“这种
模式目前还处于起步阶段，需要上下形成合力。而
长期根植的‘家本位’观念，也需要时间去转变。”
高原直言。

《报告》基于北京链家2017-2022年
的交易数据，选取了55岁以上业主的交
易、 购房与置换三种需求进行分析，有
效 数 据 样 本 分 别 为 157654、44308、
20044人。

针对《报告》内容，北京商报记者也专
访到了北京链家研究院院长高原。据高原
介绍，之所以调研对象选择在北京，一是
这里老龄化程度深、速度快；二是老年群
体住房交易活跃度高。2022年， 北京55岁
以上老年群体购房占比达11.4%，2017年
的这一数据仅为8.2%，五年来提升3.2个百
分点。 呈现出占比阶段性上升的趋势，老
年群体置业需求持续增加。2017-2022
年，该群体购房占比均值为9.7%。

为什么这一数据在趋于稳定的北京
市场依然能保持上涨？

从大的方面来看，《报告》列举了一组
数据：我国2020年城镇家庭户人均住房建
筑面积达到38.62平方米， 较1998年（18.7
平方米）增加了20平方米。然而，如果同日
本（39.4平方米）、美国（61.1平方米）德国
（45.7平方米）、法国（46.1平方米）城镇化
率在70％左右时期人均住房使用面积相
比较， 我国城镇居民人均住房使用面积
（按照人口普查规定的折算方式，38.62平
方米建筑面积折算使用面积为29平方米）
仍然显著低于上述国家。

正因如此，改善居住条件成为存量时
代推动住房消费的“新刚需”。这项需求放
在老年人身上，便是“适老化”居住需求撬
动的二次住房消费。

高原称，《报告》总结老年人换房的两
大需求： 一个是自我居住改善的需求，二
是跟儿女间的“代际支持”。

其中以居住改善为主要动机的老人，
往往更看重房屋居住属性，倾向于做“增
量选择”，购买品质更好、环境更好或适老
化条件更好的住房。

以“代际支持”为目的的置换，出发点
要么是与子女就近居住，以便得到子女的
照料或帮助子女照料带孩子；要么是卖房
为子女买房或者提供现金支持。以代际支
持为主要动机的老人，往往更看重住房资
产属性，倾向于做“减量选择”。

从8.2%到11.4%

当前，老龄化社会正在加速走来。以北京为例，2022年北京市常住人口中，60岁及以上人口465.1万人，

占总人口的21.3%，是近五年增量最多、增长幅度最大的一年，高于同期常住总人口增幅。高龄老年人口持续

增长，人口老龄化程度进一步加深，如何更好解决老年人的“衣食住行”问题，受到了越来越多的关注。

关于“住”，讨论最多的就是“人老了要不要换房子”，有人认为，人的年龄越来越大，住房消费意愿自

然就弱了；也有人认为，老年人同样有换房需求，他们适老化的消费需求仍将释放。近期，北京链家研究

院与中国人民大学劳动人事学院专家课题组联合发布《2023年北京老年居住需求洞察报告》（以下简称

《报告》），也许可以提供一个参照样本。

三种适老化“改造”模式
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