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关注老年地产

老年住宅市场有潜力

来自郑州市统计局的调查表明，截止到去年，我市

常住人口为 ７２４．２８万人，其中 ６５岁及以上的人口为
６２．５万人，占 ８．３２％，也就是说每 １１个郑州人中就有一
名老年人。俗话说“家有一老，如有一宝”牞作为家里的
宝，无论是子女的关爱还是自身的需求，已使他们成为

当前社会一个巨大的潜在消费群体。

就全国范围来说，目前我国 ６０岁以上老年人口已
达 １．３亿，且以每年 ３．２％的速度递增，这表明我国已经
步入老年化社会。人口老龄化已成为一大社会问题早

被有关部门提出来了。但面对这一现状，从老人居住的

视角或从老人居住市场化视角提出解决问题的看法却

寥寥无几。

随着住房条件的改善及社会伦理观念的不断更

新，成年子女与父母分开居住已相当普遍。这一方面是

因为越来越多的家政服务公司介入居民的日常生活，

许多老年人已经从“家庭保姆”的身份中解放出来；另

一方面，社会的发展使老年人与其子女的世界观、价值

观和人生观产生了分歧，他们需要保持一定的距离以

缓解两代人之间的矛盾。此外，老人也需要有自己的秘

密及隐私等。因此，他们中许多人有自己独住或与同龄

老人相处的愿望，对于那种完全的老年公寓的需求也

日益增加。据北京市去年的一次调查表明：有近１４％的
老年人准备将来住进老年公寓。随着社会的发展，持这

种想法的老人将越来越多，由此可见开发老年公寓的

巨大潜力。

老年公寓该是啥样的

目前，郑州虽有一定数量的老年公寓，但几乎都属

社会福利性质。那么，商业性的老年公寓应在市场如何

定位呢？

首先价格要适当。价格太高，潜在需求很难转化为

现实要求；价格太低，开发商无利润可赚。其次，老年人

住房有其特殊要求，一般应突出环境清静，采光好，进

出方便。老年人行动举止逐渐缓慢，反应迟缓，因此，特

别要坚持无障碍原则。公寓楼内还应有各种生活服务、

娱乐、医疗保健设施等，有专门的服务和医务人员。满

足以上特殊要求，就能够基本达到市场定位的标准，既

能将其与其他住宅市场区分开来，又能与开发同类市

场的开发商区分开来，取得竞争优势。

随着住房制度改革的不断深入，许多老年人已经

取得了其现有住宅的部分产权，住房二级市场的启动，

已使得这部分住宅可以上市交易，从而使老年人可以

利用这部分变现的资金，购置或租用适合自己的老年

公寓住房。老年人子女大多处于壮年，他们中也有许多

人有能力为父母购买或租用价格适当的老年公寓。

就全国而言，上海、北京、天津、广州等一些发达城

市老年公寓开发较早，而很多城市尚处于启动阶段。在

郑州，商业性的老年公寓开发目前也是少之又少。不少

有识之士认为，若政府出台一些相应的优惠政策，鼓励

老年住宅市场的开发，一定会吸引许多房地产开发商

来投资。

以房养老将是一种新形式

据报道，已有国内保险公司计划推出“以房养老”

业务。“以房养老”是指老人将房屋产权抵押给保险公

司，然后按月从保险公司领取现金直到身故，过世后房

子由保险公司接收。也被称作“反向住房抵押贷款”或

“倒按揭”。这在国外已是非常的流行，在国内的可行性

也是非常大的。

８０后是我国第一代独生子女群体，现在已经到了
婚嫁阶段，他们结婚后将要面对的是典型“四二一”家

庭结构：四位已经退休的老人，两个独生子女夫妇，一

个已出生或将出生的小孩。

独生子女夫妇上有四老，下有一小，中间还要养房

养家，其压力可谓“空前”。这种情况下推出“以房养

老”，通过两套房产的逐渐变现，解决赡养 ４位老人的
经济压力成为可能。而在独生子女政策的影响下，９０
后、新世纪出生的小孩到成立家庭的时候也都会面临

“四二一”的家庭结构，这一家庭结构从根本上决定了

“以房养老”在中国实施的可能性。

也许有人会说如果“以房养老”最后房子没有了，

抵押的钱没有最后一次性售出获得的多，划不来。

当然，如果整个家庭资金宽裕当然可以把房子留

到以后再卖。但是对于绝大多数 ８０后夫妇来说，婚后
的二十年里是最需要用钱的时候，这期间变现房产将

使钱的效用得到最大化。而如果等到父母过世以后再

去一次性接收大笔财产，对于正值壮年事业有成的 ８０

后夫妇而言，这笔钱的效用就不大了。

此外，随着我国劳动人口流动性的增大，许多年轻

人不再与父母生活在同一个城市，他们还存在着在新

城市购买住宅的压力；即使在同一城市，年轻人也大多

不愿意以后住父母的老房子，存在将房屋升级换代的

冲动。对于这些新购房群体，“以房养老”也是一个在不

影响父母居住前提下将房屋资产提前变现的极佳途

径。

在严峻的生活压力面前，传统观念很难发挥作用，

不但“以房养老”势在必行，面对高额房价，记者认为甚

至有可能出现“倒按揭”与“购房按揭”挂钩的情况———

父母通过“倒按揭”帮助子女归还住房按揭贷款，从而

提前将已有房产分阶段赠与子女。

开发老年公寓前景广阔

自 ９月份以来，郑州已举办了几次房展会，在房展
会上，记者注意到，来看房的不仅仅都是年轻人，在一

些经济型楼盘附近，也有一些“银发一族”在认真对比

楼盘。他们告诉记者，自己辛苦了一辈子，也攒了些钱，

炒股觉得风险太大，储蓄又利息太低，想来想去，还是

买个房子好，既可以在更舒适的环境里安度晚年，将来

又可给孩子们留个固定资产。据了解，在郑州，有这种

想法的老人也不在少数。

同时，也有部分开发商认为，随着老年人占人口比

重越来越大，确实需要房产开发商关注这片市场，但目

前我市专门针对老年人开放的楼盘还不太多，下一步

需要重新定位，重点照顾老年消费阶层。

所谓老年公寓，就是由社会力量或个人按照市场

原则创建和管理，是既能体现老人居家养老特点又能

全方位受到社会化服务的新型住宅。这种住宅一切从

老人居住生活行为出发，是充分考虑老年人生理结构

变化而设计的，所有空间为无障碍居室。专家预测，伴

随我国“银发浪潮”的滚滚而来，老年公寓的发展前景

将日趋看好，发展空间越来越大。

老年公寓商机无限，不过有关专家提醒房地产开

发商，老年公寓的开发建设必须一切从方便老人居住

的目的出发，做到经济、适用、方便、实惠，同时要辅之

以有益于老人活动的配套场所，配备精通老年医学、心

理学等专来人员，否则很难吸引心理异常成熟的老年

人的喜爱，套牢积压定是情理之中的事。
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关心老龄社会

本报记者 刘文旭 武淑贤

一年一度的重阳节刚刚过去，社会把目光再度聚焦到老人身上。关心老人的话题被再次提及。老

人的衣食住行是其生活的主要组成部分，而其中的大头———住，已不仅仅是年轻人的问题，更成为老

人安享晚年不可或缺的重要一环。

目前，房地产市场呈现出异常火爆的态势，而房价也是一路飚升，但稍微有点经济能力的人还是

会去置办房产。在这样一群购房族里，不乏子女为父母买房和老人为自己买房的。然而，郑州目前房

地产市场里单一为老年人做的楼盘却寥若晨星，真正适合老年人居住的楼盘更是屈指可数。

当前无论是环境还是时机，都在催生着老年住

宅产业的产生和发展，但对于起步阶段的老年住宅

开发除了需要注意内部环境构造外，还需要注意的

一点，就是选址。对于这一点，有业内人士分析认

为，郊区不宜开发老年公寓。

中国目前的老年人与国外的老年人有着截然

不同的消费现状。一个群体没有消费能力，一个群

体却有非常大的消费能力。所以，中国是养老院，而

国外是银发中心。目前中国社会的老年人多是将自

己全部贡献给自己的子女或者是国家牞自己没有多
少储蓄与财产。而国外的老年人则是一个强大的消

费群体，他们是属于社会比较富裕的人群。这说明，

老年公寓的开发不要太过远离子女的视线。

公共配套设施和社会生活习惯与郊区不对接。

目前我们国家还没有完全进入老年化社会，老年人

还不是社会主流消费群。所以老年人的社会服务配

套还是要依赖城市的大众公共配套，而社会的大众

公共配套主要分布在城市中心区，如果将老年公寓

建在郊区的话，就等于硬性剥夺了他们与朋友聊天

和已经习惯的、最简单的日常的“城市消费”，实际

上就等于被关了“禁闭”。从这点上说，就是具有较

强消费能力和行动自理能力的老年人不愿意离开

“城市的氛围”。

另外，即使老年人到了生活不能自理的时候也

不愿意离开“城市氛围”。例如香港的老人院就说明

了这样的问题。香港城市中心区的老人院的设施配

套比郊区的老人院的设施配套要差的多，价格也比

较贵。按道理来说，老人们应该喜欢住在郊区老人

院生活，但事实上不是这样的。老人却喜欢住在城

市中心区的老人院。主要是因为住在城市中心区的

话，子女探望老人就没有了路远不便探望的 “借

口”，老年人可以得到子女多一点的关怀与安慰。

总之，中国的老年公寓与老人院之间是有本质

的区别。因为国外的老年公寓的使用者是具有较强

的消费能力的“黄金”消费群体，而目前中国的老年

人的消费属于社会的中低消费 （高消费群是小孩

子）或者叫做子女的责任消费。所以开发商在开发

老年公寓之前，应该深入研究，慎重选址。

“住有所居”，大庇寒士俱欢颜
在十七大报告中，针对老百姓极为关注的

民生问题，提出了五大目标，最引人瞩目的便是

“住有所居”。今后，解决低收入人群的住房问

题，维护保持一个公平的住房外部环境，推进住

房保障制度改革建设，调整住宅结构，增加住房

供应，满足各种人群的多层次住房需求，加大对

闲置土地的清理和处置，加强价格监管抑制房

价过快上涨等问题，将可能有一个切实的解决

途径。

回顾这些年房地产市场的发展，国家一直

运用宏观经济调控政策和措施，指导房地产业

的运行体制发展和产业政策取向。

我国房地产市场的发展很长的一段时间内

基本处于自主调节发展阶段。但 ２００２年之后，
房价开始呈现上涨趋势，尤其到了 ２００５年，平
抑房价成为举国上下关注议论的焦点。２００３年
６月 ５日，中国人民银行颁布《关于进一步加强
房地产信贷业务管理的通知》，自此，中央政府

从未改变对房地产业宏观调控的决心和步伐。

之后，税费、信贷和土地等各个方面举措不断，

力图打击投资、平抑房价。

对于中低收入人群，通过建设经济适用房

和发展廉租房，解决低收入人群的住房困难，尤

其是今年以来，住房保障逐渐成为政策核心。而

限价房的出现，使那些既不在保障体系，又难以

购买商品房的中等收入人群也能住有所居。这

将有望帮助解决了中等收入人群的住房问题。

“住有所居”的提出，揭示了未来房地产发

展的新目标。从民生角度理解，住有所居指的是

老百姓都能住得上房。具体包含了两层意思，即

有购房能力的居民可以根据需求买得起房，无

购房能力的居民可以通过保障体系租得上房、

住得上房。这样就兼具了住房保障和平抑房价

两方面的需求。

“安居乐业”，也就是说只有安居了才能乐

业。居住的问题只有解决好了，乐业才有实现的

现实基础。 武淑贤

本报讯 （记者 刘文旭 尹占清）由郑州

市建设委员会、郑州市房地产管理局、郑州

市城市规划局、郑州日报共同举办的 ２００７
郑州地产品牌企业 ２０强全国报展活动于
２００７年 １０月 ８日启动以来，品牌企业报名
火热，参与踊跃。

本活动旨在为集中展现郑州地产品牌

企业风采，为郑州地产行业发展提供全国报

展平台，为郑州地产企业形象宣传和产品推

广提供品牌展示机遇，并树立郑州地产品牌

２０强企业在全国地产行业的整体形象。
２００７郑州地产品牌企业 ２０强全国报展

活动是由政府主管部门、党报媒体联合主办

的。活动中主办方将切实为参展企业提供强

势版面、优势活动、态势分析等高端品牌推

介活动机遇。本活动将立足郑州，辐射中原，

面向全国，积极推介郑州地产品牌企业 ２０
强，进行一次针对地产品牌企业形象整合宣

传、产品主题营销推广的综合报展活动。

本次活动将充分依托《郑州日报》党报

媒体优势，以版面宣传、企业报道、人物专

访、行业论坛、全国招展等多种形式，对郑州

地产品牌企业开展针对性、行业性、目标性、

全国性的报展综评活动。

目前郑州房地产市场的发展态势得到

了社会各界的广泛关注，郑州在向国际化大

都市的迈进，房地产企业中起到了园丁的作

用。城市在发展牞行业在前行牞企业在成长牞让
我们共同关注城市建设者们的足迹。

截至目前，本活动已得到了顺驰、中凯、

伟业、长城、正商、思达、城开等知名地产品

牌企业的大力支持。

２００７郑州地产品牌企业 ２０强全国报展
活动报名仍在火热进行中，具体报名事宜可

与 郑 州 日 报 地 产 事 业 部 联 系 （０３７１－
６７６５５２６０）。

2007郑州地产品牌企业20强
全国报展活动盛装演进
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相关链接——— 郊区不宜开发老年公寓
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首批房源热销全城，开盘即售罄；二

批房源开盘两日销售近千套，再创郑州

楼市热销奇迹；三批房源刚一面市即大

受追捧，再次火爆金秋。这就是鑫苑·国

际城市花园，一个引领鑫苑品牌倾情绽

放中心城区的 ４０万平方米国际品质生
活城。

１０月２１日，位于金水路与棉纺东路
的鑫苑·国际城市花园 ２期 ３８号楼隆重
开盘。此次推出的 ３８号楼位于社区南

侧，是鑫苑国际城市花园社区位置和景

观都较好的一栋楼；与社区内 ３００米浓
荫大道隔楼相望；会所、幼儿园近在咫

尺，社区商业一步之遥。３８号楼共有房源
２１６套，户型主要有 ３２平方米的公寓、７５
平方米左右的紧凑两房和 １１４平方米左
右的精致三房。由于户型均好、位置优

越，因此吸引了大批购房者前来选房。

上午 ９点，选房活动正式开始，客户
按照 ＶＩＰ卡号顺序，十人一组，依次进入

售楼部进行选房，整个选房流程紧张有

序。到中午 １２点，房源下定已经超过
７０％。下午还有部分客户现场办理ＶＩＰ卡
并进行选房，开盘当天下定近 ７５％，创造
了国际城市花园又一个好成绩。

据悉，鑫苑·国际城市花园 ２期共有
１７栋高层建筑，目前还有４栋普通住宅
和 ３栋临街精钻公寓即将陆续推出，客
户关注度持续升高，鑫苑产品已经得到

消费者的广泛认可。 刘文旭

鑫苑·国际城市花园３８号楼瞩目开盘

本报讯（记者 曹 克）“省市国土部门在四季

度将向市场投放 ４０余块土地，以供市场选择。”
此消息是 １９日记者在 “国土部门与开发商面对

面”活动中获悉的。

“国土部门与开发商面对面”活动是由河南省

住宅产业商会和河南省土地学会共同主办，郑州、

开封等地的国土部门的相关负责人与河南建业、

金成、开祥、亚星、泰宏等省内外知名房地产企业

的董事长参加了这一活动。会上，省市国土资源的

负责人以及开封、许昌、新乡等国土资源部门的负

责人与胡葆森、祁军等商会副会长，就 “土地新

政”、“土地供需失衡和信息部对称”、“如何促进城

市土地管理以及房地产开发持续健康稳定发展”、

“高房价”等焦点问题展开了讨论。同时，为了抑制

房价攀升，省市国土部门在四季度将向市场投放

４０余块土地，以供市场选择。
据河南省住宅产业商会秘书长赵进京介绍，

商会今后将不定期和房管、规划、土地等部门建

立联系，搭建信息沟通平台，促进全省房地产业

的健康发展。

千万元以上房地产开发项目
须提供担保

近日，我市推出房地产开发项目管理新举

措，自 １１月 １日起，千万元以上项目须提供工程
建设合同担保。

据了解，为规范建筑市场主体行为，降低工

程风险，保障从事建设工程活动各方的合法权

益，郑州市建委、郑州市财政局等部门日前联合

出台了 《郑州市在房地产开发项目中推行工程

建设合同担保的意见》，对全市房地产开发项目

工程建设合同担保进行了明确规定。自 １１月 １
日起，郑州市行政区域内工程建设合同造价在

１０００万元以上的房地产开发项目（包括新建、改
建、扩建的项目），未提供履约担保和支付担保

的，建设行政主管部门应当责令其改正；自 ２００８
年 １月 １日起，工程建设合同造价在 １０００万元
以上的房地产开发项目未提供履约担保和支付

担保的，视为建设资金未落实，建设行政主管部

门不予办理工程承发包合同备案和施工许可。

《意见》还规定，工程建设合同担保分为投标

担保、承包商履约担保、业主工程款支付担保。投

标担保可采用银行保函、专业担保公司的保证或

保证金担保方式，具体方式由招标人在招标文件

中规定。投标担保的担保金额一般不超过投标总

价的２％，最高不得超过８０万元人民币。
承包商履约担保是指由承包人向业主提供

的保证承包人履行工程建设合同约定义务的担

保。履约担保的方式采用银行保函、专业担保公

司的保证。保函担保金额一般不低于合同价款的

１０％，采用经评审最低投标价中标的招标项目，
保函的担保金额应不低于合同价款的１５％。对于
工程建设合同额超过 ５０００万元人民币的工程，
保函担保金额可适当降低。

业主在签订工程建设合同的同时，还应当向

承包商提交业主工程款支付担保。业主工程款支

付担保可以采用银行保函、专业担保公司的保

证。业主工程款支付担保的担保金额应当与承包

商履约担保的担保金额相等。 黄晓娟

四季度：省市国土部门
将向市场投放４０余块土地


