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1　中国房地产业发展现状
房产问题在我国是一个非常重要的问题，尤其是改革开放后

的近20年我国房地产业成为炙手可热的话题并迅猛异常的兴起。
主要原因有：市场驱动力、政府出台相关政策、利益驱动、城
市化加快、人们生活水平提高等，这些原因的推动，加速了资
金增值流动，拉动中国其他多种产业的联动和发展，成为国民
经济建设中支柱性的产业之一。

自2008 年美国以房地产为导火索爆发金融危机以来，房地
产业受其害蔓延全球。伴随着中国经济的回暖升温许多城市的房
价却因各种原因出现了猛烈的上涨，这样的现象与房价是非理性
的,不健康的。房价的不健康上涨势必影响中国经济，阻碍中国
经济的健康持续发展。

实际上，人们也不是第一次尝到房地产泡沫给中国经济和人
们的生活带来的伤害，为此我们得深思当前中国房地产业形势究
竟如何？未来趋势如何？今后如何健康发展？

2　中国老年公寓发展现状
中国老龄化问题日益严重，2019年中国60岁及以上的老年

人口数达到2.54 亿，占总人口比例18.1%。城市化进程加快，
2019 年年末全国城镇常住人口84843 万人，占总人口比重（常
住人口城镇化率）为60.60%，比上年末提高1.02个百分点。中
国老龄化和城镇化趋势不可避免的给中国的城市住房带来压力和
挑战，对于老年人该何去何从，是中国目前亟需解决的问题。老
年公寓就是解决该问题的一个重要途径。

老年公寓是一种以普通住宅为基础，添加各种保障服务设
施，配备餐饮、文化娱乐、清洁卫生、医疗保健等各种服务体系，
专供老年人集中居住的一种综合管理的住宅。老年人可以既在自己
的住房中又能享受到一般住房没有的配套服务，适合新时代下老年
人居住，也解决城镇化带来的住房压力，老年公寓的发展市场巨大。

3　中国房地产业介入老年公寓建设
3.1老年公寓是未来老年人生活的主要动力，市场潜力巨大
老年公寓属于一种纯经营性的模式，主要运用社区自身资源

包括社区医院、超市、健身设施等，使老年人不离开熟悉的生活
环境。而这也正是房地产业可以介入的一点。目前的老年公寓数
量极少，而老年人的生活现状亟需能完善和能营造出新时代老年
人的生活方式，老年公寓将成为未来老年人生活的主要动力，房
地产业需要开拓该领域，潜力巨大。

3.2老年公寓是解决城市化、老龄化矛盾的良方之一
城市化速度快，居民住房严重不足；老龄化让原有住房设施

跟不上只能搬去养老机构等，很多老人重复占用住房资源让城市土地
紧张，更优良的居住--老年公寓就是房地产业要考虑的方案之一。

老年公寓根据新时代的建筑要求提高入住率解决住房不足问
题，而且生活设施齐全，老人住的安心，没有后顾之忧。所以老
年公寓的建设能更好的解决城市化、老龄化矛盾的有效方法，又
引导房地产业的健康发展。

3.3老年公寓建设开发的难度
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老年公寓具有潜在的巨大市场，可目前形成有效需求不足，
老年公寓又是一种新概念，尚未得到社会的广泛认知和接受，在
开发建设之前需要做大量的市场培育工作以及大量的投入，推出
优秀的、口碑好的示范工程。作为房地产业开发商会进行衡量，找
好最佳切入点。

老年公寓住房要求高。老年公寓的居住要求除了一般居住设
施之外，还需要适合老年人的生活服务、文化娱乐、医疗护理等
相匹配的室内设施和室外环境，这些都需要房地产业开发商花大
量的时间去认真研究并制定。

3.4老年公寓需要较长的回收周期与专业的管理团队
老年公寓针对的群体为老年人，属于一种特殊群体，它的销

售方式不同于一般住房，但前期投入较大，回收周期相对较长对
于房地产业是一个巨大的挑战。老年公寓的建立初衷是为老年人
提供一个优质的生活环境，建筑设施只是解决了硬件问题，而软
件的管理尤其重要。老年公寓的物业需要专业化的管理团队能有
的放矢，提供高质量的特殊服务。

4　中国房地产业基于老年公寓健康发展途径
有规模的建设老年公寓，缓解房地产业在其他建筑带来的压

力。可以通过以下途径来发展老年公寓，以引导房地产业的健康发展：
4.1加强政府主导作用
一方面由政府牵头组织开发商和医院合作联合运营管理满足老

年人对医疗资源的需求，另一方面政府补贴，委托社区开发商出租，
有效降低老年人的资金成本，也能更有效的利用医疗资源。同时，政
府制定相关政策整顿社区医院和社区开发商，让老人看得起病、住
得起房，能享受到社区与居家养老模式带来的福利，真正颐养天年。

4.2加强老年公寓的住房建设
老年公寓的特殊需求，需要特殊构造：出入口、通道应考虑

轮椅同行和安装扶手、室内地面应平坦、无高差；厕所应靠近卧
室；要进行防滑措施等。也可以创建老年活动中心和设立老年电
大教学点，消除孤独感，丰富晚年生活。

4.3加强老年公寓的物业管理
老年公寓需要的管理不同于一般住房的物业管理，它的服务

内容和质量要求都不能等同于普通管理，这就要求老年公寓的管
理不要出现后期质量没跟上，老年人不满意，开发商与物业管理
相互扯皮，最终让老年公寓变成摆设。这就要求房地产商在规划
初期选择高质量的物业管理团队，并签订合同规定相关条例。

4.4老年公寓的选址根据当地自身情况制定
老年公寓的选址可以有很多种途径：远郊住宅开发用地、农

村闲置土地、开放商闲置的土地、对原有养老院与敬老院的改造
与升级和大规模住宅区的配套区域等等。无论哪种方式的选址，
都要因地制宜，不浪费资源，使土地得到最大利用。
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