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专家分析! 以往北京
的老年住宅项目存在着误
区"单纯提出#老年$的概
念!如#夕阳地产$%&老年
地产$!使人们容易将其与
养老院% 敬老院等养老机
构混淆! 在品牌形象上给
人以中低端产品印象'

!"#"

年年底 !中国地
产的龙头企业(((万科
在经过完善的前期筹备!

正式启动了&活跃长者计
划$! 而其计划中的第一
个项目(((万科)幸福汇
就落户在北京房山"业界
评论 !万科提出的 &活跃
长者计划$作为北京老年
地产的新概念!给人耳目

一新的感觉!超越了以往
老年地产 &日薄西山$的
印象!给人一种积极富有
活力而又高品质的品牌
联想"

北京万科总经理毛
大庆表示 ! &日益加速的
人口老龄化!为老年地产
提供了巨大的市场潜力"
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年 !万科将大规模推
进活跃长者住宅项目!力
度绝不亚于产业化住宅
和保障房项目!而且和市
场上目前的奢华型老年
住宅不同!长者住宅主要
是公寓类型!满足一般老
年人的需求$"

据了解! 幸福汇包括

纯商品住宅和持有型物业
两种类型! 分别进行销售
和租赁" 该项目配套医疗
服务站%心理咨询%老年学
校%专用浴池%图书馆%健
身房等设施! 以及

!%

小时
呼叫护理服务%送餐%果蔬
超市等送货上门% 收费代
缴等服务"

业内人士分析! 自持
与销售相结合开启了老年
地产在北京的先例! 为项
目未来良好运转提供了保
障! 为北京老年地产注入
了大量的新鲜元素! 也让
人们看到了这个领域的提
升与完善"
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随着老龄人口的不断
增加! 老龄化社会已经提
前到来!预计到
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年!中
国的老龄人口将达到

%

亿!

占到总人口的
$(%

"

在北京% 上海老龄化
情况最为严重"据统计!目
前北京超过

)&

岁以上的老
年人口已达

!!)*)

万人"在
上海! 这一数字更是高达
+&&*',

万! 占总人口数的
!$*)$-

! 人口老龄化水平

比全国平均数字高出一
倍!已经接近日本%瑞典等
世界人口老龄化最高的国
家水平"

而让人尴尬的是 !目
前我国的养老主要是依靠
家庭养老" 随着中国进入
&

%.!.$

$时代*即
%

位老人+

双独生子女构建的核心家
庭和一名第三代子女,!作
为家庭核心的双独生子女!

必须面对上养老%下哺小的

艰巨责任!加之逐渐增大的
现代职业压力和越来越快
的生活节奏! 使得传统观
念中应当承当赡养义务的
一代疲惫不堪! 众多开明
的长者也逐渐走出传统束
缚!选择更为专业和轻松的
新的养老方式-

这一轨迹! 与国际先
进理念不谋而合! 并以此
推动了中国式养老住宅市
场的发展"

&不管是国内投资机
构还是国内开发企业!投
资商业性老年人住宅需要
解决两个关键问题. 一是
土地问题! 二是资金来源
问题-$

成本高+收益小!是老
年地产面临的主要问题-

当前敢于尝试老年地产开
发的都是有实力的品牌房
企-对此!中房集团理事长
孟晓苏认为! 通过城市旧
区改造的方式提供好的土
地开发老年人住宅! 是最

可行的方式!&因为旧区占
据了城市较好的地段!这
里的居民都老了! 城市也
需要住宅!如果政策支持!

比如按照保障房政策把旧
区改造成老年人住宅!或
是最便捷的发展方式$-

同时! 与开发普通商
业住宅相比! 开发老年人
住宅由于需要更多的配套
设施!利润相对较低!如何
解决资金来源也是开发企
业关注的问题之一-

孟晓苏建议!保险机构

可以介入!&目前国家允许
人寿保险收购养老设施!其
中包括养老院等老年人住
宅$-孟晓苏说!在房产政策
愈加严格的背景下!房产开
发企业应该多关注具有保
障房性质的老年人住宅-

业内专家指出!&无论
是资金支持! 还是政策引
导! 养老住宅都需要政府
与企业的共同努力! 才能
突破现在的瓶颈! 探索和
总结出适合中国家庭的新
型老年住宅模式$-
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正是看好养老地产市
场的前景! 中国的一些开
发企业早在

$&

年前就开始
试水老年地产! 比如北京
的东方太阳城! 不过因为
当时的产品规划和周边配
套不完善等原因! 使得项
目最终并未取得理想的效
果! 而沦为普通的住宅项
目-之后!许多开发企业开
始深刻探讨这一细分市场
的发展模式-

但受到开发理念和成
本等原因! 北京始终未能

出现一个业内外公认+被
市场所接受的老年地产项
目- 而该领域被称为看得
见的商机! 却无法把握的
地产细分市场 - &至少要
'.$&

年后!老年住宅才有
市场! 目前来看市场并不
乐观-$有专家认为!&国外
的居住模式转变过程是从
医院养老到养老社区!最
后变成社区家庭-$

全国工商联房地产商
会会长聂梅生日前在接受
记者采访谈到世界及国内

先进的&老年地产$开发及
经营模式时表示.&其实老
年地产有很多模式! 比如
美国有独立室+护理室+住
宅区陪护等很多种模式 !

开发模式也分为出租+出
售两种! 中国的上海亲和
源+ 威海的颐和园以及鄂
尔多斯的鑫海都是非常典
型的成功案例! 这些项目
也得到了当地民政部门的
大力支持- 只要大家打开
思路!将眼光放长远!这个
领域还是大有可为的-$
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