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! ! ! !昨天，国际养老及康复医疗博览会在上
海闭幕，一些民营和外资企业亮相展会，推广
他们的新型服务产品。异地养老、养老地产、
以房养老、候鸟式养老……眼花缭乱之余，这
些层出不穷的新名词，距离普通人有多远？真
能给大家带来幸福晚年吗？

养老地产 太贵了老人买不起
!"#$年重阳节，来自一家北京的机构在沪

宣布了一项规模宏大的计划：!%&'年在上海
启动建设一座占地 $千亩、入住近 $万老人的
低碳健康养老生态城，然而近半年过去，这座
曾被广泛宣传的新城依然不见动静。不仅如
此，其他一些摩拳擦掌宣布进军养老地产的
著名地产商也没有实质性突破。首批在国内
提出养老地产概念的万科，其所做的也只是
在上海现有社区中嵌入一些养老服务……

根据发达国家经验，养老地产与普通地
产项目有很大区别。例如：日本东京的银座太
阳城，平均年龄为 ()岁；美国亚利桑那州的太
阳城，禁止 **岁以下人士入住，&"万人口却
拥有医院、诊所数百间，城内车辆时速不得超
过 *"公里，有各种为老服务和无障碍设施。

然而，在我国现有的一些主打养老牌的
地产项目中，以投资为主要目的的中青年人
却成为购买主力。例如浙江嘉兴的江南太阳
城，原计划吸引以上海为主的异地老人入住，
但因为一期项目的老年人入住率较低，不得
不在二、三期开发中发明出一个“全龄化社

区”的新概念。当标志性的万科杭州良渚文化
村项目的 *(*套老年公寓和一栋颐养中心主
要卖给了中年人、万科北京幸福会的 &'+套
老年公寓主要卖给年轻人后，万科总裁郁亮
也在业绩会议上坦承，买家结构出现错位，其
养老地产业务尚未真正展开。

在上述低碳健康养老生态城计划揭幕的
活动中，相关负责人就曾向记者坦言，国家对
楼市的调控力度伴随着房价上涨而不断加
大，地产商要开发商业楼盘，四大行都不敢放
贷，买地还频频遭遇“地王”。相反，如果是投
资养老地产，银行愿意放贷，还能向当地政府
争取政策支持和低价拿地，养老地产可谓是
一片“蓝海”。国内首个老年会员制康乐社区
上海亲和源的负责人也指出，一些企业是在
原有地产项目无法成功脱手时，才迫不得已
转型改做养老社区。

地产商的被迫转型能否成功？一位曾就
职多家著名地产公司的高管潘先生向记者指
出，美国、日本等国的养老城主要是通过为老
服务赢利，例如在美国，老人退休后仍有较高
收入和福利，足以承担较高的为老服务费用，
因此，养老城里有各种配套设施，甚至还有高

尔夫球场，养老地产的六成收入来自护理等为
老服务，四成来自公寓出租。相反，中国的大
部分老人只有两三千元月收入，难以承担较
高的养老支出，所以，地产商不可能靠后续运
营在短期内收回投资，只能通过卖房实现快
速现金回流，归还银行贷款。

!""+年，浦东民政部门组织千名浦东老
人去浙江安吉试住，测评结果发现，,"-老人
只能接受 #%%%元至 #!%%元的包吃包住养老
服务价格，一次性拿出几十万元甚至数百万
元购买房产更加困难。因此，虽然开发商十分
乐于对外强调：“!%#*年老年人将占上海总人
口的 #.$”，但内部也私下承认，大约仅 *-老
年人能负担养老地产这一昂贵的养老方式。

异地养老 离孩子太远不方便
在近三年的上海两会上，不断有政协委

员建议鼓励异地养老。民盟上海市委也建议
上海开展异地养老试点，制定引导异地养老
的政策。

不过，正如前文所说，大多数老年人经济
条件有限，能承担异地养老开支的，也只是一
小部分人。除此之外，还有生活观念和习惯的

种种限制。
本报记者曾前往江西宜春的温汤镇做过

调查，据不完全统计，在当地买房的上海人约
有 !%%%人，还有一两万名“候鸟”，其中，真正
常住的约为三四百人。其他几个著名的异地
养老胜地广西巴马、海南三亚、山东威海、浙江
安吉等，也聚集了大约一两万名上海“候鸟”。
不过，一方面，总数并不具有代表性，另一方
面，大多数人只是短期居住，其本质是旅游度
假，并不是真正意义上的养老。

最近，一位在海南买房并居住 #%年的老
人陈女士返回了上海，谈及原因，一来，“女儿
生孩子，要帮忙照顾”，二来，“年纪越来越大，
在外地没有医保，看病不方便”。陈女士的叹
苦经十分具有代表性。异地医保报销的问题
随着改革推进，可以慢慢解决，是否能改变
“叶落归根”的老传统“潇洒走一回”，以及能
否放得下对照顾第二代、第三代的牵挂，才是
更大的困难。所以，正如上海亲和源统计数据
所显示的那样，客户的成交半径基本不超过
$*公里，即与子女保持开车路程 #小时的距
离，否则，老人和子女都会不适应。

以房养老 遇各种阻力难为继
除了养老地产、异地养老有种种不适症，

之前曾一度被热炒的以房养老、结伴养老、老
少结对合住等，也都先后因为各种问题而遇
到阻力甚至无法为继。看上去很时髦的这些
新型养老方式，并不是能解决老龄化问题的
灵丹妙药，居家养老和社区养老的结合，才是
适应多数老年人养老的主要方式，而这也应
该成为政府部门、企业、社会组织大力发展和
提高的着力点。 ! ! 本报记者 孙云
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