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视界

! ! ! !女儿不放心，每月都坐动车来一两次，给妈妈洗
澡。前不久，发生了一次意外。老人洗床单被套时，不慎
滑倒，跌在地上爬不起来。时值中午，她怕影响邻居休
息，没喊人，一直在冰凉的地上坐到下午三时，楼上老
人下来时，才发现她坐在地上。李玉梅一开始没敢告诉
子女，后来说了，子女和外孙都急着要来，被她劝住了。

采访当晚，李新华又来了，照例给妈妈带来两大
箱吃的，老人自己吃得少，经常送给别人。“妈妈说要
在这里活过 !""岁。”她笑着说。

缘起于一次出差
上海人到温汤置房养老，自 #""$年开始，随后越

来越多。当地有上海人开发的楼盘，休闲公寓、国际公
馆、龙泉小区等多个小区中，上海业主占 %"&至 '"&。
至于到底有多少上海人在当地买房，每年有多少上海
人到这里来候鸟式小住，温汤镇和上海市都没有统计
过具体数字，也很难统计。浦东新区老年协会会长黄
幼兰说，候鸟有一两万人，买房的可能有两千户，常住
的有三四百人。

从黄幼兰口中，记者大致知道了上海人到温汤养
老的缘起。#""$年前后，南汇统计局一个姓查的办公
室主任到宜春印刷统计表。需要等一个星期，工厂就
建议，与其在宜春市区等，不如去 !(公里外的温汤镇
等。他去了之后发现当地水好、空气也好，回上海后便
动员南汇老板去开发。大团镇几个老板动了心，前往
温汤镇考察后，决定大力开发房地产，龙泉小区和国
际公馆就是那时建的。
“当时温汤基本没有房地产，土地很便宜，开发成

本低，建好的房子每平方米只卖 )""多元。”黄幼兰说。
那时，温汤人的旅游意识也很缺乏，上海人去了之后，
他们才发现这块宝地，搞起旅游业，后来很多旅游公
司在上海设立办事处。

李新华用自身经历讲述了温汤房地产升温的过
程。“我有个领导先在这里买了房，每过一小段时间就
给我打电话，告诉我现在 (""元了、*""元了、!"""元
了，起初我没动心，后来看了半年时间房价翻了一倍，
就来买了两套。”当时 )万元买下的一套 )"多平方米
的房子，前段时间她以 $)万元的价格卖掉了。现在，
温汤的房价每平方米均价已达 *"""元。

除了房价，温汤镇的面貌也因上海人和全国各地
来的老人而改变。小镇常住人口翻倍，道路拓宽，去年
新修的明月大道直达宜春市区，新建了玉盘广场，广
场文化随之兴起。上海人将广场舞带到了温汤，现在
每晚有好几百人在广场上跳舞。温汤镇政府的组织干
事兰花说，以前温汤人的娱乐活动就是打牌打麻将，
现在跳广场舞好像上了瘾一样。
“唯一不好的是菜价高了。”兰花说。

两地政府常交流
不知从什么时候起，在温汤的上海人开始自称“新

温汤人”。前年，这个名词写进了温汤镇政府工作报告。
“新温汤人”有事就找镇政府，其中最多的是去提

建议，内容大多涉及温汤镇的规划和建设。比如，有人
建议，明月山不要急于申报国家 )+级景区，因为游客
来到 $+级景区，却享受了 )+级的服务，感受会更好；
有人对新改造的温汤河有看法，认为穿过一家度假酒
店的河道过窄，万一发洪水，容易损坏建筑物，应当拓
宽河道……

浦东新区的人最早住进温汤，现在“新温汤人”中
的浦东人也最多。自从 #"",年起，浦东新区区政府和
温汤镇政府开始了政府间的交流与互助。黄幼兰说，
上海人在这里得到了好处，应该回报当地，向镇政府
提出帮扶意向。镇政府说，那就帮一下温汤中学吧，那
里至今没有电脑班。于是上海就有老板出钱，帮学校
建起了一间很好的多媒体教室。虹口区有个退休小学
校长在此地养老，帮学校联系捐赠了很多课桌椅。温
汤镇政府也非常欢迎和感谢上海人，在建设用地的批
复和老人购房等方面都有优惠政策。
“新温汤人”中有的是亲朋好友，有的是古井边的

新相识。在远离家乡的养老地，老人们成了彼此的依

靠，像李玉梅得到邻居们的照顾就是最好的例子。在温
汤还有一个大名鼎鼎的“金阿姨”，大家说，咱们上海人
在温汤，有事情不找民警，要找金阿姨。
金阿姨名叫金秋梅，浦东周浦人，今年 %#岁，#""%

年在温汤买了一套房，和丈夫长住下来。金阿姨热心，
别人有事都喜欢找她帮忙。她家里存着几十套钥匙，都
是买了房不常来的上海人托她保管的。来之前给她打
个电话，金阿姨就去帮忙晒好被子。她还帮 !(户人家
管理出租房，给新来的上海人当导游更是常有的事。

政府服务和民间自发服务在 #"", 年对接起来。
#"",年 !!月，浦东新区老年协会在温汤设立的接待
站挂牌，将金阿姨和另一名上海人谈老伯发展为志愿
者，为在那里的上海人提供服务，不局限于浦东人。接
待站设在龙泉小区，虽然更多时候的功能像老年活动
室，但也让那里的上海老人多了几分家的感觉。至少，
有事的时候，找得着人。

异地养老非主流
针对异地养老的老人，浦东新区老年协会以服务

为主，兼顾引导。比如观察到温汤镇本地居民没有肥胖
症、近视眼，几乎没有癌症病人，便有意识地组织患糖
尿病、高血压和癌症的老人前去休养、体验。对异地养
老的最大障碍———医保问题，他们一直在各种场合呼
吁，希望在苏浙两省和山东、江西部分地方统筹。
从温汤经验开始，浦东新区老年协会尝试摸索异

地养老模式，目前在三亚也建立了接待站，还去山东威
海和广西巴马考察，了解上海人在当地养老情况。
选择异地养老的人只占上海老年人总数很小一部

分。以浦东新区为例，%*万老年人中，约 #万人参与候
鸟式养老或长期异地养老。对异地养老，不少老人顾虑
甚多。一是单家独户出去心里没底；二是费用上有困
难，路费和房屋租金难以承受；三是子女不放心老人远
行；四是有的老人还要在家帮子女带孩子。在古井边，
不经意间就听见老人们的对话———
“一听到电话铃响就心惊肉跳，没办法，家里还有老

人，万一生病了我们就得立刻赶回去，住得不踏实啊。”
“哪能长住，儿子做生意忙，我还要回家帮他带孩

子呢。”
对异地养老持怀疑态度的上海老年协会会长孙鹏

彪说，上海人到温汤、三亚或苏浙养老，旅游成分更重。
只要没有常住，无论去一个星期还是三个月，本质还是
旅游。所以这作为一种社会现象，可以关注，但要不要
提高到一种养老的形式，还需慎重。
上海交通大学国际与公共事务学院教授章晓懿则

认为，老年人自然转移到外地集中居住，政府公共服务
配套如果能跟上，不失为一个好办法。按浦东新区福利
支付水平，拿到外地服务老年人，压力会减轻不少。她
说，政府做什么用不着千篇一律，迎合老年人的需要，
力所能及地提供服务就好。
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! 女儿李新华给李玉梅带来了大闸蟹
! 温汤镇街头随处可见拖着水桶去泡脚的老人
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! ! ! !“养老地产”正成为商界热词———昨天，第二届亚太养老
论坛在江苏宜兴举行；今年重阳节，中国低碳养老民生工程办
公室在沪挂牌，宣布明年将在上海启动建设一座占地 $"""

亩、入住近 $万老人的低碳健康养老生态城；!"月中旬，位于
浙江乌镇的国际健康生态产业园在上海媒体频频亮相……

绿城、万科、保利等三成品牌地产商已介入养老地产项目。
投资商争相涌入，养老地产扎堆出现，真能带来幸福晚年吗？

投资养老地产，便于买地贷款
涉足养老地产业务的不仅是地产商，还有平安、新华、中

国人寿、泰康人寿等保险公司及中石化、中水电等央企。一些
二三线城市还将养老作为主要产业，如山东省文登市立志打
造国内首个“养老之都”，浙江临安九狮村专为热衷炒股的上
海老人铺设了宽带。
老龄产业曾因利润低而被长期忽视，如今为何突然火了？

业内人士分析，国家对楼市的调控力度不减，地产商要开发商
业楼盘，四大行不敢放贷，买地还频遭“地王”。但如果投资养
老地产，银行愿意放贷，向当地政府拿地还能争取低价。

中国低碳养老民生工程办公室常务副主任郭戈介绍，他
们拥有高达 ("""亿元的资金池，仅在上海建设养老城就将投
资 !""亿至 !("亿元。散布各地的其他项目也都宣称拥有几
十亿元至数百亿元的投资体量。

拿捏不好服务与开发，会变味
清华大学建筑学院教授周燕珉分析，国内养老地产主要

有 )种形式：在大规模居住区中建一块养老社区；在一般住宅
区中配套建设养老公寓；专项开发老年公寓和配套设施；在度
假旅游地产中开发养老产品。无论是哪一种形式，如果开发商
拿捏不好养老服务和地产开发的比重分配，结果都会变味。
地产公司高管潘先生认为，美国、日本等国的养老城主要

是通过为老服务盈利，老人退休后仍有较高收入和福利，足以
承担较高服务费。养老地产的六成收入来自护理等为老服务，
四成来自出租。而中国大部分老人退休后难以承担较高的养
老支出，所以，地产商靠后续运营很难在短期内收回高额投
资，只能通过卖房快速回笼资金，归还银行贷款。
全国养老服务体系建设专家委员会委员傅旻认为，国内

多数投资商对养老产业的理解还停留在靠概念卖房上，“养
老”只是规避调控乃至博取政策和贷款支持的旗号而已。

以养老为名拿地建普通商品房
万科在杭州良渚文化村规划了 ('(套老年公寓，但客户

主要是中年人，鲜有老人入住。万科北京幸福会项目有 !)%套
老年公寓，买家多为年轻人。万科总裁郁亮在今年中期业绩会
上坦陈，买家结构错位，万科的养老地产业务尚未真正展开。

在云南、山东等地，一些地产商以养老为名拿地，结果大
部分用于建设普通商品房，养老设施建设只占很小比例。

浙江嘉兴的江南太阳城原计划吸引上海等地老人入住，
但因为一期项目的入住率较低，不得不在二、三期开发中发明
出一个“全龄化社区”的新概念。
养老地产是新兴产品，政府和企业都在摸着石头过河，容

易打擦边球。如上海某机构以数十万元出售可转让会员卡形
式经营养老地产，被指实质是卖小产权房，与政策相悖。

居家养老结合社区养老是主流
针对明年有望在沪启动的养老生态城，郭戈的介绍很诱

人。老人怕吹空调，将采用地源热泵等方式，保持屋内恒温；房
门较宽，便于轮椅进出；装一高一低两排电灯开关，方便轮椅
使用者；步入式浴室无门槛，洗手台高度可调节；屋内安装紧
急呼叫系统，老人可随时向老年服务中心呼救；采用风能、光
能为主要能源，设置污水回收和净化系统，城外车辆不得入
内，子女探视老人时，自驾车需停在城外，换乘电动车……
描述很美，可房价令人担忧。郭戈称，养老城的主导机构

是中国扶贫开发协会，属非赢利机构，将挤干价格水分，并争
取到地方政府的低价土地支持，使其售价低于同地段同等级
的商品房，但毫无疑问的是，有条件购买者只是小部分。

#""%年，浦东民政部门曾组织千名老人到安吉试住，结
果发现，,"&的老人只能接受每月千把元的包吃包住价格，拿
出几十万元甚至百余万元买房很困难。到 #"!(年，老年人预
计将占上海总人口的 !-$，但其中仅 (&能负担高房价。由此
看来，居家养老和社区养老相结合，才是主流。


