
美国养老地产得以制胜的 8个法宝 

【引言】美国的养老社区，都配备健康课程、计算机中心、图书馆和活动中心。大部分公寓的面

积都是在 540 平方英尺左右。现在，美国每天都有 1 万多人进入 65岁，所以老年社区房屋市场

已经炙手可热。虽然大部分的老人将继续留在家里居住，但是 5~8%的老人最终还会选择到老年

社区的多重家庭养老公寓里养老。美国 1946 年~1964年出生的人口为 7600 万，因此，这个市

场大概是 600万套老年住房的规模。 

 

美国养老住房协会把 55岁以上的老人使用的养老房归类为 5类： 

1）老人公寓； 

2）独立生活社区； 

3）需要照顾养老； 

4）护理养老社区； 

5）持续照顾退休社区。 

养老房产的销售在大萧条时也一样衰弱，但是到了 2011年开始反弹，截至到 2012年 3月，

共有 25369套独立养老、照顾养老和护理养老房产完成了交易。 

根据目前人口的发展规模，养老房产的投资是一个非常安全的项目。然而，需求的黄金

期，还需要几年的时间才能到来，因为现在这代人的养老观念还需要一段时间来转变。由于现

在社会上的先进健康技术的支撑，权威人士认为，现在这代老人，需要等到 75岁以后才能正式

进入需要照顾的养老阶段。 

随然市场看好，但是这个领域的房地产也不能象过去那样，随意建造，等待客户蜂拥而

至。现在的美国老人都很有主见，他们知道退休后需要什么样的生活。要想在这个行业里立住

脚，你的项目必须是经过充分考虑、位置极佳、经营得体。以下是当前美国在设计养老房产的

8项要点： 

   

1、提供一个有特色的居住环境 

 

千万不要低估了养老住房市场的竞争性。美国过去几年养老住房的平均入住率为 90~93%， 

很多地产商都追求 90%以上甚至更高的住房率，因此，你的设计特色，将决定竞争力的多少。 

有些时候，地理位置本身就是竞争力，例如，位于城区的某个角落，而临近购物中心。在

此基础上，建立一些老人需要的基本设施即可。   

自然因素，是重要的加分项目。例如，老人社区前面有漂亮的公园景观，社区与原始的自

然化境相结合。再适当地加入咖啡厅、庭院和长廊等辅助设施。 

养老房产的类型包括： 

养老公寓 

仅限于 55 岁以上的老人家庭使用，包含社区活动的公共空间。公寓里的住户不提供中央

厨 房和用餐服务。 

独立生活社区 

中央厨房每天至少提供一餐。还提供房屋保洁、交通、急救、娱乐和社交活动等。 

协助生活社区  

在州政府注册的社区，提供的服务内容，是在“独立生活社区”基础上又增加了养一些内 

容，包括：医疗、洗浴、着装、行走和饮食，24 小时保护性监护。也可以包括记忆里护理服

务。 



更高级的社区服务内容，是满足个人的兴趣爱好。如木工房、工艺品、手工作坊和洗浴中 

心等等。提供这些增值服务，将是公司在市场里具有很强的竞争力。 

有些创造性的服务项目，也给老年房产公司带来了生命力。例如老年电视台，还有老年影 

视制作，老年人可以拍摄他们自己生活的电影电视。   

 

2、克服养老住房的负面印象 

 

传统的护理房，尤其是失能老人的设施，充满了诊所的特色，而且还公用浴室，老人们都 

非常害怕将余生宝贵的时间和陌生人一起渡过。在美国，传统的护理型养老房的空房率，达到

了 80%~90%。 

和传统的护理公寓一样，养老住房配备了洗浴、梳妆和饮食准备区。但不同的是，私密

性、 舒适性得到了加强，同时，让老人有了更多家的感觉。 

设计人员在设计中，要量体裁衣，满足老人的身体和心理的双重需求。例如，在一个共同 

楼层，留出与居住空间距离很近的瑜伽和健身场地。 

养老住房设计的宗旨是：让老人居住的身和心都健康的场所。 

 

3、始终居住在同一所养老设施  

 

当代的美国老人，都希望在同一居所里住的时间越长越好。以前的老人都是 65岁退休，居

住在独立老人住所，然后随着身体状况的下降，再搬到需要照顾的区域。随着人的寿命的不断

增加，老人的健康状况就出现了一个半失能时期。尤其是今年来推出的 55 岁就开始享受养老生

活的模式推出后，养老业态有了很大的改变。   

为了支持在同一设施内完成养老的目标，住房单元设计了更大的浴室（便于为失能老人服 

务）、窗户也设计成了有利于关节炎患者开关的模式。这些因素决定着很多旧医院或者现有的房

屋，是否可以改造成“现代养老住房”。 

 

4、提供记忆力护理服务  

 

随着寿命的提高，老人会变得更加多愁善感，并且逐渐失去了正常的认知能力。因此，养

老住房要设计为失忆老人准备记忆护理区。以前，这个区域的房屋很黑暗、压抑。现在的设计

则是增加了窗户，并且增大了窗户的尺寸，让老人能够看到更多的蓝天。   

美国的养老社区建设，是根据老人的各种特点，而相应开发出来的。符合老人生活的需

求，才给公司带来强大的生命力。 

这些因素有很多，例如： 

1）公司的项目设计，怎么能根上人群变化的趋势，如年龄、种族、语言、性别和迁址等， 

决定着区域市场和当地房屋的特色。公司应该根据自己的需求作深入细致的市场调研。 

2）能够提供增值服务的项目也要多考虑。 

3）公司设计的样式是够能够能周边社区融合，并得到认可，也是很重要的因素。 

4）在设计中，要考虑建筑的长期运营和维护因素，还有住户及来访者等因素。 

5）那些市场营销因素是项目成功的关键？客户服务？专业声誉？业绩？行业地位？等等。 

6）设计者还应该考虑到“落日时分”是老年痴呆的导火索。因此，大窗户设计就要考虑 到

遮阳或者灯光因素，来削弱影响。 7、记忆看护设施，要考虑一系列的安全功能，必须防止老

年人在没有看护的情况下离开 地面。   

 



5、将老人们的生活嵌入到更大的社区里  

 

将老人社区融入到周边社区的一个方法是，想社会开放养老社区的功能区的部分设施，例

如餐厅、健身房和会议厅等。但是，考虑到老人的安全起见，这些设施要为老人设立专门的出

口。在这些公共设施里，还要配套组合家具，以适应不同的活动，例如会议、音乐会等，可以

随时改变 形状。 

还有些开发商，注重老年社区的学习条件，比如，将社区建立在大学旁边，老人们定期参 

加不同的课程和文化活动。老人学生和年轻学生，这些不同年龄的人混合在一起，一起听老师

讲课。 

今天的开发商一定要注意，现在的老人客户，可以随时上网查资料，取得最超前的信息，

他们希望过上健康、快乐、朝气蓬勃的养老生活。 

 

6、公寓辅助服务 

 

在记忆恢复以外的服务内容，社区还开发了一些短期项目，产生了些额外的现金流。例

如，康复。这些设施在标准配置之外，但通过人行道，或者过街桥与住所相连接。 

美国行业专家声称，短期康复设施，将在养老行业里迅速发展，这是因为美国联邦政府的

健康改革计划所致。法律规定，医院要把重复的康复工作尽量拿出来。 

养老社区另外一个潜在的现金流来源是，扩大康复区域，为本社区和非本社区的老人提供

服务。 

 

7、持续提高项目的市场含金量  

 

高层次的老人对他们居住的环境都非常在意。有机水井、栽种蔬菜的屋顶等项目为环保水 

平加了分。现在老人住房的市场营销，更多地在打健康和室内环保牌。 

 

8、温馨工程  

 

“温馨工程”，是一个以为需要护理的老人，提供在一个提供密集护理的大的居住空间

里，分别居住在各自的小空间里的住房模式。10~12 个老人公用一个厨房、餐厅和公共区域，

但是他们拥有各自的卧室和浴室。居住者犹如一个大家庭。公寓的员工将为整个单元服务，包

括做饭和日常的常规服务。这样一来，老人只要饿了就可以随时吃饭，在这以前，只能在规定

的时间才能吃饭。而工作人员的工作量则大大缩减。 

温馨工程在美国全国得到了老人和公司员工的普遍欢迎。它是就地养老概念的一部分，即

老人在同一个房屋里逐渐老化，从能够独立活动，到随着年龄的增加逐渐失去自理能力。在过

去，后一阶段，老人将被转移到护理区。 


