
要建立以居家为基础、社区
为依托的养老服务体系，首先要
加强社区的公平性，另外也要发
展养老服务的网络体系，难度比
较大的是既有住区的养老改造。

比如一些高端小区，居住者大
部分是老人，但是却没有电梯，老人
爬楼很费劲，但改造是比较难的，也
需要财力支持。所以，为老年人提供
舒适的宜居环境， 是养老建筑常规
化的理念。我们的建筑住进去以后，

都要通过不断改造用上一
辈子，这是很重要的。 比如
大爱城全民教育问题解决
得就比较好。

我们现在 开发 的 小
区，基本上都是以居家养老
为基础、社区服务为依托的
小区，像绿城、万科、大爱城
等开发的小区，基本上都是
这类小区，这类小区开发过
程当中，既要看到很大的市
场份额，同时要看到总体还
在探索阶段，还有不少问题
要研究和解决。

正因为这样 ，实际上
开发企业想进入养老地
产的很多 ，真正进入养老
地产而且做得比较成功
的，可能不是太多。

开发企业 确实 要考
虑，搞的虽然是养老地产，但是不
管怎么样，养老服务是养老地产最
核心的成分。 我们看到以地产思维
开发小区的比较多， 我认为如何适
合老年人需求才是一个大课题。 咱
们的产品是由入住老年人体验的，
而不是说我们开发商开发出来的产
品老年人就一定喜欢， 当然还有运
营管理的问题。 运营管理、投资商、
开发商是三家，我们从开发到管理
都是一家的，是不是具备专业人才

和经验都是问题。老人需要的房子，
不一定房子档次多高， 一般注重安
全性，最重要的是养老服务，大爱城
的开发理念适合老年需求也是一
大特色。

政策方面 ，比如京津冀一体
化 ， 虽然对养老产业是一个机
遇 ，但是任何一个产业 ，都有一
个总量的基本平衡和消费者支付
能力相适应的问题。 房地产防控，
总量平衡、结构合理、价格稳定 。
养老地产应该也有总量平衡 、结
构合理、价格稳定，大部分人都是
居家养老， 真正到机构养老的有
多少人？ 我们开发的产品是不是
真正适合老年人养老， 怎么设计
出适合老年人需求的养老社区，
还有不少问题需要探索。

我们可以联想一下近 30 年
的发展历史，2010 年前后一线城
市限购以后，大企业就到三四线城
市开发了很多房地产，造成供大于
求的问题，所以一定要用理性的思
维分析市场。

大爱城的模式有全国连锁
制的特点 ，我认为很好 ，尤其是
室内体验，如果在全国搞一些连
锁体验， 采取会员制的办法 ，能
解决我们老年人的休闲 、 养生 、
养老、 旅游度假一揽子的计划 ，
希望有企业进行更多探索。

08

在 2010 年我们就开始介入
到爱晚工程项目， 现在在做养老
中心建筑方案的优化设计以及室
内精装修设计和软装标识设计。
这几年时间， 大爱城团队做了很
多精细的研究和工作， 经过 5 年
时间的打造，今天已经初具雏形。

智慧养老其实是智慧城市
的一种表现形式 ，主要表现在三
个任务当中 ，远程监控 、健康监
测和生活援助 ， 它有优点也有
缺点 。 绿色建筑对中国来说也
是非常重要的事 ， 它是可持续
发展的 ， 跟生态建筑又是息息
相关的 。 所以我们在设计当中 ，
要体现生态建筑 、低碳环保 、智
能控制和建筑节能 。 而一个养
老项目的好坏 ， 包括了一个硬
件和软件 ， 绿色建筑可能更靠
近硬件方面 ， 而智慧养老更靠
近软件方面 。

智慧养老是我 10 年前提出
的，结合国际的经验以及国内的
国情提出的新型养老模式 ，大爱
城正是这种模式的尝试。 大爱城
养老中心承载着很多周边的功
能，同时在我们大爱城很多社区
里面，可以是一个居家养老的住
宅， 也可以是各种模式的呈现 ，
但是最重要的是服务 ，所以中心
核心的养老中心就是重中之重。

怎么管理呢？ 通过智慧养老
实现管理的标准化和服务的标
准化。 这是智能化管理系统的体

现，在养老中心正逐步体现，比如
说信息自动化系统、 管理自动化
系统、 智能医疗服务系统等等。
在养老中心里面，网络的建立为
信息系统提供保障和高效，定位
及时准确，还有实时安全监控和
健康监测。

这是基础功能， 其他的功能
我们实现了一卡式服务和一键式
服务， 同时在移动应用当中逐渐
地落实。 最终体现在终端的每个
画面，包括护理记录、生命体征 、
订单、餐饮、费用查询、信息录入、
餐牌的管理等等。 这都是通过智
慧养老体现的。

再说说绿色建筑。 其实绿色
建筑要打破的是我们过去传统设

计， 我们采用的是整体设计梯队
的方式， 绿色建筑和养老的结合
也是国际形式和中国国情的结
合， 是生态建设和养老产业的一
种交融。 绿色养老建筑考虑长期
运营、降低成本，还要考虑老年人
长期居住的舒适， 体现在经济环
境社会效益方面。

比如美国绿色建筑协会统计
的 2000 年以后， 能源消耗量、二
氧化碳的排放量、 水资源消耗量
以及固体垃圾量的减少、 运营费
用会减少、增加估值、增加投资回
报、增加出租率、增加租金。 大爱
城也实现了绿色建筑的评价 ，已
经达到了二星级的标准。
（本版内容根据论坛发言实录整理）

日本是人口老龄化最严重
的国家，他们在推进地域福利、
社区福利方面实现了一个转
变。 社会福利方面的法律，从 40
年代、50 年代一直到现在，从国
家主导型、 什么都由政府来做，
转变为开展社会服务和福利的
模式。

上世纪 80年代之后， 他们
就改成地方主导的契约性的签
协议的社会协议化的社会福利
模式。这一点和他们国情有关，国
家主导型的模式不能满足居民
特别是老龄社会的福利要求，所
以他们进行多方面的改变，把国
家主导变成了基层组织成为老
年福利计划保障计划制订和实
施主体，他们承担着为居民提供
综合服务的义务，鼓励民间组织、
有爱心的企业、个人私营组织等
提供福利服务。

有效需求非常有限怎么办
呢？ 2000 年，他们颁布和实施
护理保险法， 提供的服务不能
都是免费的。 接着， 把上门服
务、特殊的服务、面对不同老人
需求的养护院和养老院都发展
起来了，这点是非常好的。同时
他们把营利法人和非营利法人
都加入养老服务业中来， 社会
的事就是大家的事， 大家的事
就是我们每个人的事。 像我们

现在的政策管理， 也开始让各
种社会福利法人， 各种居民参
加民间的团体， 各个地区的地
方福利、社区福利，都做了这方
面的计划规定和调整， 效果比
较好。

日本地方主导型社会福利
的理念值得提倡， 社会福利向
签约方面转移的方式值得借
鉴， 我们中国要注意好国家政
府和地方资质团体方面财政分
担的问题， 同时我们中国的财
政体制不同， 中国的地方政府
财政比较困难， 怎么把事权下
放，财权也能下放，真正地落实
下去，这方面任重道远。

另外，要走渐进式的道路
发展中国福利，虽然其他国家
的经验很成熟，但是搬到我们
这里必须适合我们的国情。

我的感受是四个“xin”字。
第一个是 “新 ”，创新 ，比如大
爱城的模式就是一种创新；第
二个是“心”，全心全意地设计
了， 全面舒适的生活设施都出
现了， 才能有优美的生态宜居
环境；第三个“辛”，这个事业非
常艰难，尽管环境会好一些，政
策制定了， 但是细化下来是任
重道远的 ；第四个是 “欣 ”，在
多主体参的情况下，我相信能
够看看欣欣向荣的未来。

房地产协会名誉副会长 朱中一：

养老服务应是养老地产核心

首都经贸大学社会保障研究中心主任 吕学静：

政策转变下的
日本老年社会服务

养老设施及老年居住环境专家 赵晓征：

智慧及绿色养老的中国化
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� � 十一届全国人大常委会副委员长、爱晚工程领导小组组长
周铁农与民政部原副部长、爱晚工程领导小组副组长、中国社
会工作协会会长徐瑞新等领导， 认真听取研讨会专家建议意
见、交流感想。

� � 朱中一认为， 老人需要的房子，不
一定房子档次多高，一般注重安全性，最
重要的是养老服务

� � 赵晓征认为，一个养老项目的好坏包括硬件和软件两方面

� � 吕学静介绍，要走渐进式的道路发展中国福利，虽然其他国
家的经验很成熟，但是搬到中国必须适合中国的国情


