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	→内容简介

	随着中国老龄化程度的提高，巨大的养老市场已经呈现。在当前，诸多房地产企业处于产品、业态转型的关键时期，养老地产作为一个新兴的房地产市场的细分产品受到青睐。伴随着中国老龄化速度的加剧，国家“十二五”规划中明确指出：“积极应对人口老龄化，注重发挥家庭和社区功能，优先发展社会养老服务，培育壮大老龄服务事业和产业。”近年来，在调控及社会历史进程的双重推动下，养老住宅迎来了发展机遇。保利、万科、龙湖、华润、花样年等纷纷涉足养老地产。随着需求的逐步释放与政策的完善，未来十年养老地产有望真正迎来快速发展阶段。

养老地产的发展将是不可抗拒的必然趋势。目前国内的环境还未达到支持养老地产全速发展的程度，养老地产的发展尚存困境。养老地产作为一个新兴的市场自然要面对新兴市场所要面对的风险。由于人们多对这一产业还不熟悉，所以可能需要一个适应期，再加上老年人风险意识很强、行事谨慎等原因，使得养老地产的投资者可能出现面对着巨大的消费群体却卖不出房子的风险，而且出售使用权的项目风险更高。同时，养老地产消费群体的特殊性要求投资者在建造老年社区时，要投入比普通住宅项目更多的资金。另外，养老地产项目在配套方面的投入很大，如医疗保健中心、老年活动中心、商业购物中心等大量的医护及配套设施设备，对企业来说是很重的负担。我国老年人更青睐于租赁或购买（所有权）的方式入住养老地产，因养老地产配套设施较多，养老地产项目需要投资者进行一定时期的经营才可以收回投资，这种长时间的占用资金一方面增加了机会成本，另一方面也在无形中扩大了投资者的风险。

到2050年我国老龄人口占总人口的比重将达到21.4%，未来几十年我国对老年住宅的需求将不断增加。越来越多的房地产商嗅出了老年房产中蕴藏的巨大商机，开始青睐老年房产开发。从细分市场看，居家养老型老年住宅需求的满足可以通过原有普通住宅适老化改造或在新建小区或老年住区中配建适老化设计住宅等方式解决。从老年人住房消费意愿的选择上来看，普通住宅是居家养老型老年住宅的主要形态。假设2015年末和2020年末分别有5%和10%的老年家庭（以中高收入为主）选择新购置适老化设计老年住宅，则2015年末适老化设计老年住宅需求规模约为700万套，2015-2020年间新增适老化设计老年住宅需求规模约为1600万套。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家经济信息中心、国家人力资源和社会保障部、中国老龄产业协会、全国老龄工作委员会办公室、中国房地产协会、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及养老地产专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国养老地产的行业现状、重点项目状况、消费潜力等内容进行详细的阐述和深入的分析，并根据养老地产市场发展动向对养老地产未来的发展趋势作了审慎的判断，为养老地产产业投资者寻找新的投资机会。最后阐明养老地产行业的投资空间，指明投资方向，提出研究者的战略创新建议，以供投资决策者参考。
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第九章 2012-2016年中国老年地产市场前景预测分析

第一节 2012-2016年中国老年住宅发展趋势分析

二、老年住宅产品发展趋势

1、老年住宅设计要求

设计老年人住宅，首先要一切从老年人的居住生活行为特征出发，也就是应很好地理解老年人究竟具有什么样的身体机能、心理特征、生活结构和具体的家庭与社会养老生活形式，确定合适的设计方针。总体来说，应当按下列观点来选择和确定我们的思路。

(1)要有功用性

要充分考虑老年人步行和使用轮椅的空间，消除地面所有的高差，使老人能自由地在住宅内移动。家具、器具和设备要配置在便于老人操作的位置，采用简单的动作就能使用的操作方法。要给护理人员或家人留有护理空间，特别是浴室和厕所空间，一定注意放大一些尺寸，保证老人活动需要尺寸和协助老人时所需的空间。

(2)要有安全性

住宅内总会存在一些不安全的因素，需要加以注意。特别是地面材料要求防滑，要排除高差和门坎；在厕所和浴室或协助老人用力的地点，要安装扶手，门最好改为推拉式的。要用鲜明的色彩和照明，以提醒老年人注意。在紧急、危险的情况下，在老年人判别力、行动力减退的情况下，安装警铃能方便及时地或自动地发出警报，以使老人能得到帮助。

(3)要有健康性

要保持老人的居室、厕所、浴室、厨房容易清扫的方便条件。老年人在室内的时间长，所以特别要考虑到日照、通风、采光和换气，让起居生活空间能直通阳光，便于老人作室外的活动。要使老人能方便地使用卫生设备和厕所，冬天洗浴时应考虑加温的设备。

(4)要能确保隐私性

老年人害怕孤单是一个普遍的现象。在不断创造机会加强社会交往之外，还应充分注意老年人生活的隐私。当老年人和儿子夫妻同住时，既要创造一个未被疏远的感觉，同时又要充分注意老年人生活的隐私。通常出现的二代居的模式就是既保留了老年人的独立居住部分，同时又加强了联系和年轻一代对老人的关怀和照顾。这类住宅中不仅保留了一些家庭共用的部分，也还有老人独立使用的部分。即使到了年老高寿时，也应当保留一个自己的空间，并适当保留更方便家人提供照顾的地方。另外一种共居的形式是邻居型，即通过一个共同的门分为两个相对独立的套型，这种住宅隐私性则更能得到保证。

(5)要便于改造

老年人从自理自力期到照顾关怀期，差不多有一二十年的时间，老人生理将由健壮到衰老，住宅的设计应当考虑到老人的需求，设置隐蔽设计，便于增添设备、设施等改造工程。及时为老人提供协助，延缓老人的衰老过程。

设计要求

具体来说，结合老年住宅设计规范，在老年人居住的住宅中或小区的公共场所设计上应考虑如下问题：

（1）在人口处应设置取代台阶的坡道，坡度不大于1：12，即不超过45度；

（2）电梯的入口净宽最低应在800mm以上，梯口处与建筑物的地面处于同一水平线上；

（3）地面、楼梯，倾斜路面要使用防滑的建筑材料；

（4）老年人往往因不注意或因路面不平，绊倒而发生骨折，在有门的出入口，例如厕所、浴室、阳台等出入口处要避免留有门槛、台阶之类的不平地面，同时，也要注意消除不必要的突出部分；

（5）厕所内应设有扶手的座式使器，门应做外开式或侧面推拉式，以保证内部空间便于轮椅进入；

（6）浴室、厕所或寝室等都要安装通向外面的安全电铃，遇紧急情况时可从外面打开门；

（7）由于老年人视力减退，辨色力差，为了安全使于识别，室内最好能有效地、明显地做出色彩标志；

（8）为了防止夜间发生事故，要避免电灯开关设置在暗处或不方便的地方，厕所与寝室最好能安上夜间照明灯；

（9）由于老年人对温度一般感觉十分敏感，室温一般在25℃左右为宜，尤其是厕所、走廊处要保持恒温；

（10）老年人在居室里工作或阅读时的照明亮度要比一般居室的亮度高二倍左右，各室内的光线差别要限制在最小限度内；

（11）老年人对噪音是很敏感的，所以住宅内一般要装好隔音设备；

（12）与子女同住的单元住宅应尽可能分门出入，客厅的设计既要可以满足家庭成员会客、看电视、聊天等娱乐交往活动的需要，又可兼作餐厅，这样，可避免家庭成员之间因工作、学习、休息、娱乐及习惯的不同相互干扰，同时也便于生活上的互相照顾。

2、老年社区周边环境要求

由于各种养老模式的不同，对老年社区的配套及周边环境的要求也不同。一般说来，老年社区必须具备以下基本条件：

（1）环境优美

老年人喜欢居住在环境优美，相对位置较为偏僻一点的地方。因此，住宅公共环境应当空气、绿化情况良好，有安静和利于休息的地方。重要的是要有便利的通道让老人（包括使用轮椅者）接近。此外，老人活动场所应当有良好的通风和日照，但不可位于日照过于强烈之处。

（2）远离喧嚣

老年人都喜欢安静，不论是在家里或者在活动场所。大型社区中老年人的组团和活动设施，可以安排在相对角落的地方，周边最好有园林景观加以阻隔，以保证环境的相对安静。但是，住宅小区的布局应当合理有序，易于辨认方向。因为老年人多半有记忆力的下降，因此小区布局不宜过于散乱。

（3）小区配套齐全

小区的配套设施建设和设置，应多为老年人考虑。

小区要设有社区门诊，对于非健康状态的老人，小区要有跟踪档案，对其定期进行体检，确保老人日常生活的安全。无论是亚健康还是非健康的老人，居室以及浴室必须要有连接到管理中心的紧急呼叫器，物业管理部门可以在老人发生意外时及时赶到，送往设在小区的社区诊所。

老年人的大部分活动是通过步行来实现的，因此，在设计中该特别关注住宅小区步行道路的情况，主要包括以下几个细节：

道路坡度：由于老年人的平衡能力下降，站立、行走不稳，因此道路的坡度最好小于5％，地势起伏不宜过大。

道路宽度：由于部分老年人需要依赖轮椅或拐杖行走，因此适合老年人的居所不宜有太多的台阶，最好是以坡道代替。同时，主要道路的宽度应能满足两辆轮椅相对驶过的要求。路面：由于夏季多雨，因此应注意路面是否防滑，同时是否平坦和利于通行，由卵石、碎石、砂子等铺就的凹凸不平的地面不宜老年人行走。

路灯：老年人的视力较弱，因此路灯不可过于昏暗，尤其是在地势变化较大的地段，应当有更高的照明程度。

休息椅：由于老人的健康状况下降，身体易于疲劳，因此，在步行路线应当有一些休息椅或休息区的设置，同时座椅高度以30～45cm为宜，过低则老人起坐不便，过高则不舒适。

指示牌：老人的视觉能力、方向辨识能力、记忆能力均不如年青人，因此，在老人的居所应当有标识明确的路线、方位指示牌，或是有能起到类似作用的标志物。

（4）周边设施使用方便

小区周边的市政配套设施应当较为齐全，例如，银行、医院、社会福利保险机构、市场等，以方便老年人就近使用。特别是医疗设施，应当能在紧急情况下及时到达。

（5）动静结合

可以在老年人活动区域的周边设置一些公共设施，例如：食堂、咖啡馆、图书馆、幼儿园、学校等，方便老人与其他年龄段人群的交流，同时保持动静结合，提高老年人的活力和朝气。可以建设一些设施让低龄老年人为社区提供一些力所能及的服务，使其有老有所为、老有所乐。

三、老年住宅消费发展趋势

基于老年人口数量以及老年人对不同类型老年住宅的可能选择倾向，可以大致估算未来一段时间（2015年和2020年）各类型老年住宅的潜在需求量。

（一）老年人口规模：2015年末和2020年末我国60岁及以上老年人口分别约为2.1亿和2.5亿

综合联合国、国家人口计生委、全国老龄委以及部分学者对我国未来老龄化发展趋势的预测结果，初步预计，2015年，我国60岁及以上人口比例在15%左右，规模在2.1亿人左右；2020年，我国60岁及以上人口比例在17%左右，规模在2.5亿人左右。

（二）机构养老型老年住宅需求预测：2010-2015年间需要新增床位数315万张，2015-2020年间需要新增床位数620万张

根据民政部统计，截至2010年底，我国各类老年机构共提供床位314.9万张，每千名老人占有养老床位17.7张。假设2015年我国每千名老人占有养老床位数将达到“十二五”规划的30张，2020年可以达到发达国家的水平50张，则2015年和2020年养老床位数的需求量分别为630万张和1250万张，即2010-2015年间需要新增床位数315万张，2015-2020年间需要新增床位数620万张。

无论从我国“未富先老”的现实国情看，还是从国外经验看，在机构养老型老年住宅的供给中，市场化运作方式应占主导。并且，从我国已有政策指向中也可以看出，政府支持民间资本参与养老服务行业。以福利化水平较高的英国为例，机构养老型老年住宅的供给结构中，政府福利性老年住宅在机构养老型老年住宅中所占比例仅为15% 。如果按照这一比例估计，则2010-2015年间需要新增床位数中，约47万张需要政府提供，268万张需要通过市场化运作方式提供；2015-2020年间需要新增床位数中，约93万张需要政府提供，527万张需要通过市场化运作方式提供。

（三）居家养老型老年住宅需求预测：2015年末适老化设计老年住宅需求规模约为700万套，2015-2020年间新增适老化设计老年住宅需求规模约为1600万套

根据上述对老年人口和机构养老型老年住宅需求的预测，可以推算，2015年末居家养老型老年人口数约为20370万人，2020年末居家养老型老年人口数约为23750万人。

从老年人家庭结构来看，估计未来一段时间，有60岁及以上老年人的家庭户中，有1个老人的家庭所占比例约为55%，有2个老人的家庭所占比例约为45%。则2015年末和2020年末，有60岁及以上老年人的家庭户分别约为1.4亿户和1.6亿户。

居家养老型老年住宅需求的满足可以通过原有普通住宅适老化改造或在新建小区或老年住区中配建适老化设计住宅等方式解决。从老年人住房消费意愿的选择上来看，普通住宅是居家养老型老年住宅的主要形态。假设2015年末和2020年末分别有5%和10%的老年家庭（以中高收入为主）选择新购置适老化设计老年住宅，则2015年末适老化设计老年住宅需求规模约为700万套，2015-2020年间新增适老化设计老年住宅需求规模约为1600万套。

图表：适老化设计老年住宅需求规模预测
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