
老年公寓运营模式浅析 

中国不仅是一个人口大国，同时也是一个老年人口大国，由于中国人口政策的特殊性，目

前我国 60岁以上老年人口已达 1.3亿，占全国总人口的 10％以上，到 21世纪中叶将超过 4亿，

占全国总人口的 28％。 

随着中国人口老龄化和经济的快速发展，以及老年人对高质量养老生活的需求，适合不同

需求层次的养老方式脱颖而出，其中老年公寓养老逐渐成为能够满足中高经济实力老年人养老

的一种方式，由于老年公寓的特性决定其区别于一般养老机构和普通房地产的运营模式，因

此，零点前进策略和远景投资公司的研究人员认为：其运营模式应遵循二路出击的市场定位原

则、三方并举的销售原则、四点标新的社区服务原则。 

 

一、老年公寓具备的特点 

 

特点一：老年公寓能为中高经济实力的老年人提供个性化的居住条件和人性化的服务内

容。在北京、上海、广州等经济发达的大城市，存在着一批占当地老年人口总数将近 6%以上的

中高收入老年群体，他们认为现在的养老条件，无论从居住条件还是养老服务水平方面都不能

满足他们日益提高的养老需求，因此他们逐渐关注能够满足其养老需求的新型养老模式——老

年公寓。 

老年公寓是一种专供老人居住的专用住宅，是一种居家养老与社区服务相结合的模式。老

年公寓与敬老院、福利院不同，不是用来收养无经济来源的孤寡老人和低收入家庭送养的老

人，不属于国家或集体创办的社会福利设施，而是由社会投资兴办并按企业化经营管理的老年

专用住宅，一般选址在城市周边，有山水相伴，空气新鲜，风景优美的环境。入住的老人可根

据自己的经济条件和健康状况选择住房类型、等级和服务档次。 

由于老年公寓提供给老年人是个性化的居住条件和人性化的服务内容，因此其住宅形式一

般要包括居家式的私人住宅、宿舍式的酒店公寓以及医院式的养老病房，同时由于老年公寓一

般兴建在城市周边，还要提供多种生活必备设施（如购物场所、银行、邮局、医院等设施）和娱

乐锻炼的配套设施（如体育馆、餐厅、娱乐场所、老年大学等），人性化的社区服务包括社区物

业服务、社区家政服务、社区医疗服务及社区娱乐服务。因此一般房地产开发商的“盖楼卖

房”和普通养老机构的出租床位，服务内容单一的“旅店式”运营模式不适合老年公寓的正常

经营。 

 

特点二：老年公寓属于商业房地产范畴，具有“福利性事业、市场化经营”的特点。我国

人口众多，经济发展不均衡，人口贫富差距悬殊，并且属于低福利水平国家，所以政府主要关

注并解决社会“低保”、“五保”等处于弱势的老年人群的养老问题，而对中高收入人群养老

生活关注的较少，只有一些粗放的政策，并且在现实运用过程中可操作性差。同时由于老年公

寓属于新兴事物，它是老年人社会化养老和社会化投资并企业化经营的房地产开发的混合体，

有关部门在政策制定和操作方面相对滞后，所以一般开发商在税费减免、金融支持方面得不到

相应的优惠，对于具有社会化养老性质的老年公寓，开发商需要完全按照市场条件解决项目立

项、项目审批、资金筹措等一系列问题。由于以上原因，老年公寓运营需应遵循市场规律，走

“福利性事业、市场化经营”的道路。 

 

特点三：老年公寓项目相对于一般房地产项目投资额大、资金回收期长。老年公寓项目不

同于一般房地产项目，它不仅包括住宅本身，还包括许多服务配套项目，并且在设施、设备规



划设计、安装方面都要结合老年人的特点，有专家称老年公寓的总体造价要比普通房地产项目

高五成至一倍。另外老年公寓的租售方式比一般住宅更为复杂，一般住宅都通过住宅销售实现

房地产开发的最终目的，而老年公寓则需要根据老年人市场需求的多种形式，采取租、售结合

的方式满足老年人入住，其中一定比例的住宅面积可以实现销售，另一部分须满足租用、度假

等需求，并且公共服务设施更需要通过经营来实现收回投资，因此老年公寓的运营模式要采取

灵活多样的销售方式保证其正常经营。 

 

二、老年公寓运营模式应遵循的原则 

   

老年公寓运营模式中的市场定位、销售方式、服务体系的建立直接影响老年公寓的经营成

败，因此老年公寓的运营模式要遵循二路出击的目标市场定位原则；三方并举的销售原则；四

点标新的社区服务原则。 

原则一：目标市场定位——二路出击。老年公寓的市场定位应该遵循兼顾老年人养老与公

建设施共享的“二路出击”原则。其目标消费群体应包括具有中高经济实力的老年人和资源公

享群体（即享用老年公寓设备、设施、服务等资源的群体，包括旅游观光者、购物者、就医者等

群体）。 

老年公寓具有“一低二高”的特点，即低容积率、高比例公建设施、高水平的社区服务。

低容积率意味着人口密度低，这与高比例公建设施、高水平的社区服务存在矛盾，因此其公建

设施和服务资源在充分满足社区内老年人需求的同时向公众提供服务，这样一方面可以实现长

期以低廉的价格向社区内的老年人提供高品质的服务，另一方面可以最大限度地发挥公建设施

和服务资源的效能。 

为老年人提供养老服务的同时根据项目所处地理位置，因地制宜地开发利用当地的特色资

源规划公建设施。如在旅游区域内，就应该发挥旅游资源优势，在为老年人提供特色服务的同

时对游客提供住宿、娱乐等服务，这样一方面减少老年公寓作为老年社区的“暮气”，让老年

人更多的接触社会，减轻他们已经脱离社会的心理感受，另一方面可以增加社区的收入，维持

其正常经营，从而为老年人提供更优质的养老生活环境。 

北京太阳城是成功开发老年公寓的典范。北京太阳城采用“福利性事业，商业化运作”的

模式，走以老年人养老，带动医疗、商业、娱乐、旅游的多元化经营与发展的道路。考虑在小

汤山附近没有较大规模的医疗机构、购物场所及休闲娱乐、会议设施，北京太阳城采取内外兼

顾的方法，在为满足对社区内的业主服务的同时，对外开放经营，在这方面充分利用了“老年

公寓”的概念带动了医疗、商业、娱乐、旅游的多元化经营与发展。 

原则二：销售方式——三方并举。根据老年公寓的市场定位采用三方并举的销售方式满足

不同消费群体入住老年公寓的需求。 

三方并举的销售方式为出售房屋（或房间）的产权、出租房屋使用权及产权酒店方式销售房

间（产权酒店是一种投资行为与消费行为相融合的方式）三种形式。 

不同消费群体购买老年公寓的目的具有多样性。老年公寓的使用主体是老年人，但其消费

主体可以是老年人也可以是中年人。不同消费群体购买老年公寓的目的具有多样性，如为老年

人养老、为投资房地产及二者兼而有之的，灵活的销售方式可以满足不同人群的消费需求，同

时有利于开发商的资金回笼。 

三方并举的销售方式适应老年公寓市场定位及多元化发展的要求。出售房屋产权满足消费

群体置业投资的要求；出租房屋使用权方式最为灵活，它可以根据当地消费者的消费观念，创

造性的衍生出多种既满足消费者的消费需求又适合开发商经营的租赁方式；产权酒店的销售方

式适合老年公寓的养老、旅游服务模式的市场定位一方面满足了投资者获取投资收益的心理预

期，同时可以使开发商快速回笼资金，另一方面可以使开发商继续拥有老年公寓的经营权，从



而有利于保持老年公寓的经营方向。 

原则三：社区服务——四点标新。社区服务的四点标新意味着社区服务方面的社区物业服

务、社区家政服务、社区医疗服务及社区娱乐服务达到标新立异的水平，它是形成老年公寓差

异化经营的基础，是持续正常经营的保障。 

老年公寓为老年人提供高品质的养老生活，一方面它提供适合老年人居住的住宅环境，另

一方面提供完善周到的人性化的社区服务，这是老年公寓差异化经营的必备条件。老年公寓的

社区服务水平可以分为必备层级、完备层级、完善层级，其中必备层级是老年公寓达到为老年

人提供安全、便利的服务内容，完备层级是老年公寓为老年人提供尊重人性的规范的服务水

平，完善层级是老年公寓开发具有前瞻性服务项目形成与其他同类型的养老机构差异化经营的

基础。 

例如在社区家政服务方面，必备层级要为老年人提供适合老年人特点的无障碍的购物场所

及丰富的高品质的商品，满足他们安全、便利的购物需求。完备层级要达到根据老年人购物特

点，提供免费送货上门等人性化的规范的服务。完善层级要达到根据每户老年人的消费习惯、

购物频次，主动的提供个性化服务。概括而言，四点标新的社区服务赋予了钢筋水泥灵性，提

升了老年公寓的附加值，奠定了老年公寓的差异化经营的基础。 

总之，老年公寓开发为中高经济实力的老年人提供了高品质的养老方式，在我国属于新鲜

事物，老年公寓的特点导致其运营模式具备创新性、复杂性，因此要结合我国老年人的需求特

点和国外老年公寓的运营经验，从市场定位、销售方式、社区服务方面探索适合老年公寓“福

利性事业、商业化”特点的运营模式. 


