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服务型老年公寓的国际发展态势及启发
周燕珉 1，郑远伟 2*

摘要 综述了服务型老年公寓的相关研究与实践成果，辨析了有关概念、体系定位和主要特

征，概括其作用和影响并归纳了发展现状和趋势。研究发现：服务型老年公寓是介于普通住

宅和专业照护设施之间的多种建筑的统称，住房和养老服务灵活组合是其标志性特征；该类

建筑的发展可以减轻公共财政负担、推动银发经济发展，为老年人提供合适居住选择、降低

平均生活成本，促进市场多元主体介入、完善养老服务供给；近年来该类型在国际上发展速

度较快，呈现出城区化、小型化、服务能力强化等趋势。我国现阶段老年公寓建设面临术语

混乱、标准缺失等问题，上述国际经验能够从定位、作用和趋势上帮助厘清老年公寓的概念，

回应发展必要性和方向性问题。
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世界卫生组织强调，为老年人提供合适的住房

是实现健康老龄化的重要环境基础[1-2]。而对老年

人住房选择相关研究指出，有相当比例的老年人会

在健康状况下降、家庭关系发生变化等情况下，选

择搬到新的住所，以改善居住环境、获得服务支持、

促进社会交往[3-6]。应对这种需求，国际上出现一

类专门建造的集中布局的老年人住房——服务型

老年公寓，既保留了“家”的相关特征，也能提供一

定的养老服务，可以协助老年人长时间维持独立生

活，在原居养老和机构养老之外提供了更多的居住

选择。近年来，为了缓解人口老龄化程度持续加深

带来的社会负担，医疗和养老服务从“治疗型”“应对

型”转向“预防型”成为国际共识[7]，在这种背景下，服

务型老年公寓的建设愈发受到重视，成为世界范围

内发展速度最快的老年人居住建筑类型之一[8-9]。

截至 2023年年底，我国 65岁及以上人口占比

达到 15.4%，参照国际经验，现需大力发展服务型

老年公寓[10-11]。然而现阶段，我国对相关概念的认

知仍然比较含混，是否发展、如何发展等问题也有

待进一步明确，实践进展相对缓慢[12]。本文结合国
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际发展态势，通过辨析其概念和特征、归纳作用和

影响、概括现状和趋势，以加深对服务型老年公寓

的认知，回应建设必要性和方向性问题。

1 国际上对服务型老年公寓的基本
认知

1.1 服务型老年公寓的概念界定

国际文献中与老年人居住建筑类型相关的术

语多达 100余种，且新的名词还在不断出现[13-15]。

术语的冗杂不仅容易带来理解偏差，也让跨地域的

研讨变得相对困难[16]。应对这一困境，有学者尝试

从“类属”着手，依据建筑的空间形态、服务目标等

特征，将专门建设的老年人居住建筑分为两类：一

类偏向于“住房（housing）”，另外一类则偏向于“设

施（facility）”[17-22]（表 1）。其中，老年人住房更强调

“居住”属性，其平面形态类似于集合住宅或公寓，

运营目标是为了协助老年人维持独立生活；而专业

照护设施则更强调“照护”和“医疗”属性，其空间布

局更加集约，除了考虑老年人的需求，还需要兼顾

医疗及照护服务供给的效率[14,23]。二者属性上的显

著差异，使得国际上大量研究将“住房”类型视为一

个整体，冠以专用称谓，比如服务整合型住房（Ser⁃
vice-integrated housing）[24-25]、老年人专用住宅（高齢

者向け住宅）[26]等。本文所说的“服务型老年公

寓”，正是中文语境下对国际上这类专用术语进行

的本土化表达。

尽管现阶段国际上的相关概念尚不统一，但已

有研究中“住房-设施”的二元分类为界定服务型

老年公寓提供了新视角。一般来说，专业照护设施

属于医疗机构，需要去公共卫生部门备案以获得相

应资质，且老年人的身体能力需要达到特定照护级

别才能入住，也就是说，这一建筑类型的边界范围

相对明确。服务型老年公寓集中式布置、服务对象

具有年龄针对性等特征又与普通住宅存在区别。

借助普通住宅和专业照护设施，可对服务型老年公

寓的概念进行界定：介于普通住宅和专业照护设施

之间的专门建造的老年人居住建筑，根据居住形式

表1 典型国家的老年人居住建筑类型术语梳理

国家

美国

英国

新加坡

爱尔兰

日本

老年人专用住房（Housing）
Empty-nester home
Retirement community
Congregate care units
Board and care home
Assisted living units
Over 55 developments
Sheltered housing

Very sheltered housing
Retirement village
Extra care housing

Elderly studio apartment
Retirement community
Senior group home
2-room flexi flat
Supportive housing
Retirement village

Housing with supports
シルバーハウジング

サービス付き高齢者向け住宅

軽費老人ホーム

有料老人ホーム

专业照护设施（Facility）

Skilled nursing facility
Nursing home

Residential care home
Nursing home

Shelter and community home
Nursing home

Residential nursing care units

介護老人保健施設

介護老人福祉施設

養護老人ホーム
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图1 服务型老年公寓的类型及体系定位示意——以英国为例

和服务能力差异可以进一步被细分为多种子类型。

以英国为例，服务型老年公寓介于普通住宅和专业

照护设施（护理院）之间，包括活力老年社区、退休

村、庇护住宅、额外照护住宅等多种类型（图1[20]）。

1.2 服务型老年公寓的主要特征

服务型老年公寓是具有养老服务能力的住房。

在分析其主要特征之前，有必要对养老服务的内容

和模式进行简要说明。通常来说，在不同老化阶

段，老年人对服务的需求存在层级上的差异，国际

上有学者按照老年人能力将养老服务划分为生活

娱乐（lifestyle and recreation）、支持型（support）、照

料型（person care）和护理型（nursing care）4种类

别[16,27]。考虑养老服务来源与老年人住所的相对位

置关系，还可将养老服务分为“外部”和“内部”：外

部服务也就是通常所说的居家社区养老服务，一般

需要通过“送上门”或“走出门”的方式获取，而内部

服务一般为老年人居住建筑内部整合的功能，老年

人无需走出项目即可获取对应层级的服务[24]。

国际研究显示，服务型老年公寓提供养老服务

的内容和方式也介于普通住宅和专业照护设施之

间。老年人住在普通住宅时，可获得的各层级服务

均为外部服务；住在专业照护设施时，可获得的所

有服务均为内部服务。服务型老年公寓通常只在

建筑内配置部分服务，其余部分则需要借助外部的

居家社区养老服务设施进行补充，也就是说其服务

同时来自外部和内部。从实践情况看，不同的服务

型老年公寓内部配置的服务内容差异很大（这也是

服务型老年公寓具有多种细分类型的原因），有研

究依照内部服务的层级，将服务型老年公寓进一步

划分为生活型、支持型和照料型等子类型[16-18,28]（图

2）。图 3[29]以日本常见的两类服务型老年公寓为

例，展示了不同子类型的服务特征差异：护理型收

费老年公寓（照料型）建筑内提供的服务内容比较

齐全；附带服务型老年公寓（支持型）建筑内提供的

服务相对较少，老年人可以与周边社区的外部服务

机构签订合同，由外部机构上门进行服务；二者都

图2 普通住房、服务型老年公寓的服务内容和模式
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图3 日本两类服务型老年公寓的服务内容和模式差异比较

需要依赖外部的医疗机构来补充护理型服务——

这正是服务型老年公寓区别于专业照护设施的地

方所在[29]。

概括来说，国际上服务型老年公寓的主要特征

是，住房和养老服务结合的形式相对灵活[30-31]。内

部服务配套多的项目，可以更好地满足老年人高层

级的照护需求，但一般建筑规模要更大，居住成本

也相对更高；内部服务配套少的项目，对周边社区

养老资源依赖较强，一般需要紧邻社区布置，但配

套少意味着体量更加自由，居住成本也相对较低。

灵活的组合形式使得市场上的服务型老年公寓产

品类型非常多元。

2 国际上服务型老年公寓的作用和
影响

大力建设服务型老年公寓能够成为国际共识，

很大程度上是因为该建筑类型的发展能够让政府、

老年人和养老市场均从中获益，形成多赢局面。

2.1 政府视角

2.1.1 减轻公共财政负担

在老龄化程度较深的地区，长期照护已经带来

巨大的公共财政压力。据经合组织（OECD）评估，

长期照护相关支出已经占到其成员国家生产总值

（GDP）的 1%~1.5%[32]，其中超过 2/3被用于专业照

护设施[33]。有研究指出，很多老年人在缺乏足够的

居住选择时会提前搬入照护设施，由此造成长期照

护资源滥用，进一步加重了公共财政负担。例如

Spector等[34]研究发现，如果使用严格的临床标准对

专业照护设施的入住对象进行评估，其中有将近

40%可以被转移到更低护理级别的居住环境中。

在这样的背景下，按照世界卫生组织提出的“健康

老龄化”框架[2]，服务型老年公寓可以充分发挥环境

的预防作用，加强老年人内在能力，促进老年人功

能发挥，降低老年人对长期照护和卫生服务的依

赖，从而替代专业照护设施。因此发展该类型也被

视为减轻公共财政负担的有效途径。

从实际效用看，国际上有大量实证研究证明服

务型老年公寓的发展可以切实减少政府公共开支。

例如，Matthew等[35]分析美国相关统计数据后发现，

受益于服务型老年公寓的发展，居住于专业照护设

施的老年人占比从 1992年的 4.5%下降到 2013年
的 2.0%，以协助生活单元（Assisted Living Units,
ALUs）为代表的服务型老年公寓，对专业照护设施

床位的替代率超过 50%。再如，Akincigil等[28]、Park
等[36]基于老年人就医数据，证实入住服务型老年公

寓可以显著降低老年人使用门诊和住院的频次，缩

减医疗相关支出。部分研究机构还对服务型老年

公寓的公共经济价值进行了估算[37-40]，例如英国

DEMOS机构认为，仅考虑服务型老年公寓在减少
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住院时长、预防跌倒、减少孤独和抑郁发病率等方

面的积极作用，每年至少能够为英国节约近 4.86亿
英镑的公共卫生成本。

2.1.2 推动银发经济发展

除了“节流”，服务型老年公寓的发展还能起到

“开源”作用，推动银发经济发展。从发达国家的经

验看，老年人一生累积的大量财富使其成为消费市

场的绝对主力。有报告指出美国 2017年接近 70%
的可支配收入由55岁以上人士掌握[41]，也有研究预

测法国 2015—2030年约 2/3的消费增长将由 55岁
以上群体推动[42]。而在涉老产业中，以服务型老年

公寓为代表的住房作为大宗商品，无论是租赁、购

买还是置换，无疑都是拉动消费的重要推力。

随着服务型老年公寓的发展，近年来国际上有

一类被称为“缩减面积”（downsizing）的住房置换方

式变得越来越流行，即老年人将原来面积更大的住

房出售或出租，自己搬迁到面积更小的服务型老年

公寓中，以便腾挪出部分流动资金用于支付养老服

务[43]——仅英国就有近800万老年人对此有浓厚兴

趣[38]。有研究指出，“缩减面积”不仅刺激老年人消

费，住房的流转也带动了居住相关产业的发展。例

如老年人原本占用的多居室住宅可以转移给更需

要这类住房的年轻家庭，新住户重新装修也能带来

消费增长[44]。

有机构曾对英国投资服务型老年公寓的国家

财政收益进行了审查，综合投资成本和潜在社会效

益后发现，该类住房的人均年化收益值高达 444英
镑，在政府参与投资的各类项目中排名前列[45]。总

而言之，站在政府视角，建设服务型老年公寓是一

件比较划算的事情。

2.2 老年人视角

2.2.1 提供合适居住选择

老年生态学领域的相关研究，从人与环境交互

的角度，探讨了服务型老年公寓多元发展对老年人

的积极影响。个体与环境适配理论（person-envi⁃
ronment fit theory）指出，老年人晚年生活的满意度

很大程度上取决于个体能力和居住环境的适配程

度[46-49]。随着身体机能衰退、社会关系调整（比如

丧偶），原有住宅的环境压力会不断增加，逐步超出

老年人的能力范围，干扰其正常老化的轨迹；而能

力尚可的老年人提前入住专业照护设施，同样会面

临不适配的问题，强调服务效率的机构环境可能会

剥夺老年人的自主性，让其出现焦虑、恐慌等不良

情绪，严重时甚至会出现习得性无助（learned help⁃
lessness）等顺从行为[50-52]。在这种情况下，服务型

老年公寓的出现，为处于能力完好和中重度失能之

间状态的老年人提供了更加合适的居住选择。

国际文献有充分的证据表明，服务型老年公寓

切实提高了老年人的生活质量。例如英国有研究

报告指出，相较于住在普通社区的老年人，服务型

老年公寓中的住户自主性要更高，92%表示满意，

64%认为健康状况和幸福感在搬迁后有了明显改

善，83%相信他们能够更长时间地保持独立生

活[53]。此外，服务型老年公寓还为老年人发展社会

关系创造了新的机会，社交带来的感官刺激不仅延

缓了其身体机能的衰退速度，也减少了孤独、抑郁

等心理问题——有多项研究证明服务型老年公寓

中感到孤独的老年人比例只有普通社区中同龄人

的一半[54-55]。

2.2.2 降低平均生活成本

除了居住环境适配带来的居住满意度提升，英

国、美国等国家的统计数据还表明，服务型老年公

寓的充分发展有助于降低老年人的平均生活成本。

例如，搬入英国庇护住宅（sheltered housing）（一类

支持型老年公寓）的老年人，在供暖、维修和水电费

用方面，每年可以节约 5500~5800英镑的支出[38]；

美国Genworth机构统计后发现，综合考虑住房和获

取养老服务的成本，搬到协助生活单元（ALUs）的

老年人，每月平均照护成本（4500美元）不仅远低

于入住专业照护设施（7908~9034美元），甚至低于

住在原有住宅（4957~5148美元），因为获取居家社

区养老服务也是一笔不菲的支出[56]。

2.3 市场视角

2.3.1 促进多元主体介入

国际经验表明，服务型老年公寓的开发需要政

府和市场分工合作，一般在政策支持下由市场主导

建设[57]。通常来说，专业照护设施需要医疗资质，

服务配套比较多，往往需要达到一定床位数量才能
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具有规模经济效应[58-59]，因此对开发主体有较高的

要求；相较之下，服务型老年公寓服务模式更灵活、

建筑体量更自由，市场准入门槛要低很多，由此为

社会力量介入提供更多机会，也带来较大的创新空

间[60]。

从国际上服务型老年公寓的实际建设情况看，

其开发主体非常多元。以日本附带服务型老年公

寓为例（图 4[26]），这一建筑类型的开发主体法人类

型既有营利性质的股份公司和有限公司，也有非营

利性质的医疗法人、社会福祉法人和NPO法人；主

营业务包括护理服务、医疗、不动产、建设投资等多

个领域[26]。因为不同背景的开发主体在资源禀赋

方面存在较大差异，这也使得国际上服务型老年公

寓产品形式丰富、特色鲜明。例如Wilson[60]调研

指出，美国市场上称自己为协助生活单元（ALUs）
的项目，按照其空间特征和服务特色可以被进一步

细分为健康照护式（health care model）、住房式

（housing model）、酒店式（hospitality model）、混合

式（hybrid model）等模式，不同类型的项目能够充

分满足老年人的多样化、个性化需求。

（a）开发主体的法人类型 （b）开发主体的业务领域分布

图4 日本附带服务型老年公寓的开发主体特征分析

2.3.2 完善养老服务供给

除了降低准入门槛，服务型老年公寓对市场的

作用还体现在完善养老服务供给，推动社区养老服

务设施的市场化运作。多个国家的实践经验证明，

服务型老年公寓位于成熟社区时，能够充分整合周

边养老服务资源，作为“服务据点”与多种类型的社

区养老服务设施（包括居家护理设施、小规模多功

能设施、上门服务设施等）形成良好的共生关系：多

类设施为公寓补充丰富的外部服务，反过来，公寓

也能为设施提供办公和服务开展所需的场地，公寓

的入住者作为稳定客源，也能帮助其实现可持续经

营，能够以市场化方式进行运作[61]。

例如，日本附带服务型老年公寓中，超过 75%
的项目都设置有1个或1个以上的社区养老服务设

施。这些设置于建筑首层或者周边的设施，通常由

专业的养老服务企业独立运营，通过与公寓合作，

不仅服务于公寓的入住者，也辐射周边社区。据统

计，截至 2022年 8月，8112个附带服务型老年公寓

项目中合并设置的社区养老服务设施数量达到接

近 1.3万个[26]，成为日本居家社区养老服务体系的

重要组成部分。由此可知，服务型老年公寓的充分

发展，也是居家社区养老服务能够不断完善且市场

化运作的重要基础。

3 国际上服务型老年公寓的发展现状
和趋势

3.1 服务型老年公寓的建设概况

鉴于服务型老年公寓发展对政府、老年人和市

场均能带来重要的积极作用，该类型在国际上得到

高度重视，成为近年来建设速度最快的类型之一。

在日本，自 2000年介护保险制度实施以来，各
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种类型的服务型老年公寓获得长足发展，截至

2018年年底总量已接近 86万套，占老年人口总数

的比例达 2.4%[26,62]，但按照其《居住生活基本计划

（2006）》的设想，要实现 2025年占比达 4%的目

标[63]，这一类型高速建设的趋势仍将继续保持。美

国的情况和日本接近，无论是独立生活单元（inde⁃
pendent living units，ILUs）还 是 协 助 生 活 单 元

（ALUs），最近20年的增速都要远大于专业护理床位

（nursing care beds，NCBs）[8]；仅协助生活单元这一类

型，2022年底床位总量就接近100万张[64]。在英国，

面对老龄化压力，近年来服务型老年公寓的增长速

度同样很快，截至 2021年年底总量接近 75万套，且

预计未来5年会保持接近9%的增长速度[9]。

尽管总量增长很快，但国际上有研究指出现阶

段的服务型老年公寓供给仍然不足，甚至缺口还在

扩大。比如，英国Knight Oliver机构认为，公寓的建

设速度远远赶不上75岁以上老年人口的增速，如果

以“75岁以上每千名老年人拥有公寓单元数”作为

衡量指标，这一数值近 20年来不升反降，从 140户
下降到 120户[9]。由此可知，在未来很长一段时间

内，国际上服务型老年公寓仍将保持高速增长。

3.2 服务型老年公寓最新发展趋势

通过建设概况的梳理可以发现，服务型老年公

寓在先期进入老龄化社会的国家和地区已经发展

了很多年。借助国际相关文献横向对比，能够看到

不同国家和地区的项目在位置分布、规模大小以及

服务能力等方面呈现出类似的发展趋势。

3.2.1 趋势1：位置城区化、规模小型化

因为服务型老年公寓服务内容自由、体量灵

活，所以不同项目的空间形态差异比较大，既有位

于城区的小规模集合式住房，也有位于郊区的村庄

式社区[11]。而现有文献表明，位于城市成熟社区的

小规模项目占比更大，是服务型老年公寓的主要体

现形式。例如，美国辅助生活设施联合会（Assist⁃
ed Living Federation of America，ALFA）的调查结果

显示，57.5%的协助生活设施项目位于都市区[65]；而

日本全国调查发现，67.1%的附带服务型老年公寓

位于城区，项目平均房间数仅为33.6户[66]。

而最新的国际研究表明，服务型老年公寓位置

城区化、规模小型化的趋势近年来变得更加明显。

一方面，过去建设的位于郊区的大规模社区型项目

开始暴露出比较严重的问题。比如有研究揭示，位

于郊区、社区规模大等空间形态特征，不利于高龄

失能老人建立和维持社会关系，也会加剧抑郁、孤

独等症状的发病率[67-69]——健康状况和活动能力

较差的老人，在大规模社区中容易受到健康同龄人

的排挤；搬到郊区更是从物理层面上切断了他们与

过去生活的联系，让他们在面临社会孤立时更加无

助。另一方面，老年人也更希望继续生活在熟悉的

社区。比如鈴木博志等[70]发现日本超过 50%的老

年人在选择服务型老年公寓时，会优先挑选距离原

居住地近的项目，而且越是中小城市，这一现象越

是明显。Knight Oliver机构也发现在英国服务型

老年公寓中，超过 2/3的住户来自附近方圆 10英里

（约合16 km）范围[9]。

在这种背景下，近年来国际上位于郊区的大型

养老项目开发速度有所放缓，新建项目大多朝向城

市中心区域聚集。以日本东京都的收费老年公寓

项目分布为例，1999年之前东京周边的郊区有很

多 500床及以上的大规模项目，但是到了 2000年之

后，随着介护保险制度的建立和完善，大规模项目

数量明显变少，郊区型项目也明显减少，新建项目

大多聚集在东京都市圈附近[71]。

3.2.2 趋势2：服务能力持续强化

随着人口急速老化，如何应对高龄化带来的长

期照护负担成为世界性的难题。鉴于服务型老年

公寓发展能够形成“多赢”局面，且具有明显的成本

优势——例如，加拿大新不伦瑞克省（New Bruns⁃
wick）的政府报告（2016）指出，协助生活单元

（ALUs）的运营成本大约只有专业照护设施的 1/3[72]
——所以尽可能协助老年人长时间保持独立居住，

进一步替代专业照护设施，成为最新的政策导向。

在这样的背景下，服务型老年公寓的服务能力持续

强化，覆盖轻中度失能甚至是认知症人群的照护需

求，也成为国际上的普遍趋势。

国际研究显示，受服务型老年公寓灵活的服务

模式影响，不同国家和地区在强化其服务能力时有

着不同的应对思路。例如，英国选择不断完善服务
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型老年公寓的内部服务。回顾其发展历程，从 20
世纪 80年代重点建设的庇护住房（SH）到 21世纪

的超级庇护住房（very sheltered housing）、额外照护

住房（extra care housing），实质上就是公寓整合的

内部服务不断富集[73-74]。而澳大利亚等国家则更

倾向于不断完善外部服务。澳大利亚将其居家社

区养老服务（Home and Community Care, HACC）分

为基础包和一系列“升级包”，社区老年照料一揽子

计 划（Community Aged Care Package，CACP）在

HACC基础包上扩充了病例管理服务，居家养老扩

充服务（Extended Aged Care in the Home，EACH）
和居家养老认知症扩充服务（extended aged care
in the home-dementia，EACH-D）则在CACP基础上

扩展了医疗服务以及认知症照料服务。由于外部

服务也是服务型老年公寓服务能力的一部分，所以

这些“升级包”的存在，同样能对生活在服务型老年

公寓中的老年人形成良好支持，让其在更长时间内

保持独立生活。

4 国际发展态势对我国的启发

4.1 我国老年公寓的发展困境

相较于国际上服务型老年公寓蓬勃发展的态

势，我国的实际情况不甚理想。尽管早在 20世纪

90年代，我国就开始提出“老年（人）公寓”的概念，

但是长久以来其具体所指一直比较模糊：有的养老

机构为了和传统的福利院、养老院进行区分，称自

己为老年公寓；部分以康养为卖点、主要面向老年

客群的地产类项目也称自己为老年公寓；近年来专

门建设的养老社区中面向自理老人的业态同样被

称为老年公寓……术语含混在一定程度上影响了

行业对这一建筑类型的认知，由此也导致老年公寓

未能得到足够重视。2018年涉老建筑标准调整

时，为了解决不同建筑设计标准和消防标准中建筑

类型不统一、条文要求不交圈等问题，在优先建设

机构床位的政策导向下，《老年人居住建筑设计标

准》GB 50340—2016被废止，“老年（人）公寓”现阶

段处于无规可依的状态。

术语混乱、标准缺失的现状，也给老年公寓实

践带来很多不利影响。比如，老年公寓基本概念不

清晰形成了很多灰色地带，有部分不良企业借“老

年公寓”的名义进行诈骗和非法集资，涉案金额大、

波及范围广，社会影响极其恶劣[75]。再如，标准缺

失使得现有实践在建设时面临两难选择，无论是遵

循老年人照料设施标准还是不遵循，都存在一定的

不合理。老年人照料设施对标的是国际上的专业

照护设施，其预设服务对象为失能失智老人，所以

相关标准要求更加严格——用“设施”的标准来要

求“住房”，很容易造成标准要求过严或不适用等问

题。如果不按照老年人照料设施建设，在现行标准

中只有这一种老年人集居建筑类型的前提下，实践

项目很可能会面临合规性相关的困扰。调研看到，

我国老年公寓的实践进展比较缓慢，在监管越来越

严格的当下，很多企业决定暂缓或停止老年公寓的

开发；市场上已有的项目绝大多数位于郊区，建筑

规模大、入住收费高，只能满足部分高收入自理老

人的需求。

4.2 国际发展经验对我国的启发

结合国际发展经验可以判断，当前我国老年公

寓建设所面临的困境，主要源于对服务型老年公寓

这一建筑类型的定位和作用缺乏明确的认知。同

时，老年公寓发展受阻，也是导致我国养老服务体

系在现阶段出现供需失衡问题的关键因素。

受发展阶段限制，我国仍然在完善居家、社区

和机构“三位一体”的养老服务体系，对老年人居住

环境类型的多样化供给还不够重视。老年公寓要

么被视为一类养老地产，因部分企业的投机行为而

受到严格监管，要么被视为老年人照料设施的“别

名”，与养老机构混为一谈。定位的模糊使得这类

建筑的发展建设未能得到良好引导，本应发挥的作

用（例如替代专业照护设施、完善养老服务供给）也

没有完全体现。结合国际上服务型老年公寓的定

位和作用可知，我国现阶段养老服务体系暴露的供

需矛盾，例如养老机构床位出现严重的供给结构问

题，居家社区养老服务设施市场化程度不足、严重

依赖政府补贴，均与服务型老年公寓这一建筑类型

的缺失有关。更为严重的是，我国当前建设的老年

公寓大多以大型社区的形态分布于城市郊区——
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这和国际上服务型老年公寓的城区化、小型化趋势

相悖，我国正在重复发达国家已经走过的弯路。

结合我国的发展困境，本文对服务型老年公寓

国际发展态势的梳理厘清了概念和定位，概括了作

用和影响，归纳了现状和趋势，给出3方面的启发。

1）从定位上看，服务型老年公寓是一类独立

的建筑类型。对国际服务型老年公寓的认知梳理

表明，服务型老年公寓是介于普通住宅和专业照护

设施之间的多类老年人住房的统称，与专业照护设

施存在显著的类属差别。因此在我国，老年公寓不

应该与老年人照料设施混为一谈，也不仅仅是一类

房地产，无论是政策还是标准均有必要将其作为单

独的建筑类型，尽快明确相关的建筑规范、服务和

监管要求。

2）从作用上看，发展服务型老年公寓这一类

型很有必要。国际上服务型老年公寓的充分建设

实现了“多赢”局面，政府、老年人和市场主体均能

够从其发展中获益。因此，应对我国现阶段出现的

政府保障负担过重、机构床位平均入住率不足、市

场发挥力量有限等问题，加快发展服务型老年公寓

可能是一条行之有效的应对策略。

3）从趋势上看，服务型老年公寓未来会朝向

城区化、小型化方向发展，与社区养老服务设施形

成良性互动。随着人口老龄化程度提升、养老服务

体系完善，服务型老年公寓大概率会逐步朝向城区

聚集，作为社区“服务据点”与社区养老服务体系进

行协同。对照国际发展态势，我国现阶段郊区化、

大型化、社区化的发展势头需要得到控制，政府宜

出台政策将老年公寓纳入居家社区养老服务体系

框架，推动城心型、社区型老年公寓项目的建设。

总而言之，服务型老年公寓是老年人居住环境

体系的重要组成部分，推动该建筑类型朝向多元方

向发展，对于充分发挥物理环境的预防作用、贯彻

落实积极应对人口老龄化国家战略，具有重要意

义。对照国际经验，从老龄社会发展时间表的进程

看，我国已经到了需要大量建设服务型老年公寓的

阶段。希望本文的梳理工作能够加深对服务型老

年公寓这一类型的理解，为推动该类建筑的发展、

优化相关政策和标准带来思路上的启发。
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International development and inspiration of service-integrated
housing for the elderly

AbstractAbstract Service-integrated housing (SIH) is an important type of residential housing for the elderly, which has attracted much
attention in recent years. By reviewing relevant international literature, this paper analyzes relevant concepts, sorts out the main
characteristics, discusses the effects and influences, and summarizes the development status and trend. It is found that SIH is an
independent building type between general housing and skilled nursing care facilities, and the flexible combination of housing
and services is its signature feature. International experience has shown that the development of such buildings has a positive
impact on stakeholders such as governments, older people and the market. In recent years, SIH has developed rapidly
internationally and has shown development trends such as urbanization, miniaturization, and strengthening of service capabilities.
The international experience is conducive to helping China deepen the understanding of the concept of SIH and respond to the
issues of development necessity and direction.
KeywordsKeywords service-integrated housing; the elderly; senior housing; apartment for the aged; long-term care ●
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