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房地产业

摘　要：随着现今社会发展及经济提升，人们对生

活品质的需求也进一步提高，相对的，作为民生必需品

的房产也成了大家对幸福生活最直观的感受。而现今，

中国地产市场正经历着一次大浪淘沙的寒冬期。在越

来越多人认为“地产寒冬”、“黑铁时代”已经到来的

现在，众多地产企业不得不减少拿地、降低负债，回归

最初，来重新思考行业和企业的未来，探寻新的发展模

式。本文针对现今地产企业变革期，提出了新的发展模

式，探讨了地产行业紧跟时代步伐，相应国家政策，从

时政热点出发，关注市场需求，从而实现共赢的可能

性。
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一、时代背景

随着现今社会发展及经济提升，人们对生活品质的

需求也进一步提高，相对的，作为民生必需品的房产

也成了大家对幸福生活最直观的感受，寄托着人们对

“家”的一切美好想象。

现今，中国地产市场正经历着一次大浪淘沙的“寒

冬期”。

2019年400多家房产企业宣布破产、众多地产公司

负债将近80％，至2021年在“三条红线”约束、全国

土地政策调整、楼市调控收紧、成交不及预期的大环境

下，“地产内卷”、“百强暴雷”、“延期交房”、

“降价减配”等关键词更是冲击着购房者敏感的神经，

让原本就处于寒冬期的房产行业更加雪上加霜，大量房

企倒闭、裁员，一时间地产界人心惶惶。而在过去十多

年间房地产企业赖以生存的“三高”模式，即高周转、

高负债和高杠杆的模式，也因政策等各类原因受到了全

方位的狙杀。众多地产企业不得不减少拿地、降低负

债，回归最初，来重新思考行业和企业的未来，探寻新

的发展模式。

2022年，万科董事局主席郁亮在2022年万科年会上

抛出了房地产进入“黑铁时代”的观点。什么是“黑铁

时代”？黑铁，对比白银、黄金、青铜这类的金属来

说，普遍且实用，也即是说，这是个人们买得起，也不

会去炒的事物，意味着这是一个不会炒房的时代。近两

年国家一直在强调“房住不炒”的概念。2021年12月8

日至10日中央经济工作会议召开，会议强调“要坚持房

子是用来住的、不是用来炒的定位，加强预期引导，探

索新的发展模式，坚持租购并举，加快发展长租房市

场，推进保障性住房建设，支持商品房市场更好满足购

房者的合理住房需求，因城施策促进房地产业良性循环

和健康发展。”在利好老百姓的同时，“黑铁时代”对

于习惯了炒房的房产企业来说，则更指“不挣钱的时

代、挣辛苦钱的时代”。

但对于政府对于国家，这种去房地产化的大环境又

是必须度过的阵痛期，是保证国民经济的正常发展，而

不是把财富全变为钢筋水泥所必须经历的时期。

在这样的大环境之下，如何“活下去”与“活得

好”？是房产开发商面临的重大考验，同时也对地产项

目提出了更高的要求。

马光远（我国地理经济学家）认为，房地产不是进

入什么“黑铁时代”，而是正在酝酿一场颠覆性的变

局。他的观点，我十分认同。

现今正是地产行业大浪淘沙，更需踏雪前行、研究

地产主导力量、探索新的发展模式、与国家政策同步、

从而实现共赢的时候。

二、过去的20多年中国房地产走势的四重主导力量

马光远曾对过去的20多年中国房地产的走势进行了

总结，认为其主要受四重力量的主导：

（一）中国城镇化的过程，大量的人口进入城市；

（二）人口红利和婴儿潮的推动；

（三）投资热情的驱动，房地产在过去20年是少有

的最好的投资选择之一；

（四）政策的调控和主导，中国房地产的走势受到

每一次政策调控的影响。

这是紧跟中国城镇化发展、人口生育率等时代推动

力量及政策主导力量的。而社会在发展，时代在变迁，

以上这些推动力量也将慢慢弱化，甚至不复存在。

是以，中央经济工作会议提出的“探索新的发展模

式”就显得特别关键。地产不能一直指望这些原有的推

动力作为老本，不能一直停留在传统的模式上，不进行

相应的转型和提升。作为最能体现百姓幸福感的地产

项目，更应有超前的思维模式去创造更为美好的人居体

验。

三、地产新模式的探讨

在我看来，新的地产发展模式，大多都能基于对智

慧城市建设下的未来社区概念的探索。

什么是“未来社区”？

“地产寒冬”，如何“踏雪前行”

——探讨地产发展新模式
陈霄婧  乐燕玲  姚佳慧

浙江省宁波市汇绿园林建设发展有限公司
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简单来说，就是“一心三化九场景”：即以人民美

好生活向往为中心，以人本化、生态化、数字化为价值

导向，以和睦共治、绿色集约、智慧共享为基本内涵，

构建未来邻里、教育、健康、创业、建筑、交通、低

碳、服务、治理九大场景，打造具有归属感、舒适感和

未来感的新型城市功能单元。

而社区，这个由若干社会群体或社会组织聚集在某

一个领域里所形成的生活上相互关联的大集体，将不在

局限于城市的基本单位，而是将会转变为在融合了城市

文化的同时，提升市民凝聚力和幸福感的一处重要场

所。也正是社区这样一个大环境，跳脱出了单一的居住

小区的范畴，创造出了更大的发展空间及需求平台。

随着时代发展，社区也必将迎来功能上的转型，逐

步转变成更具人文关怀、智慧、低碳、共享的区域，全

面提升。如此态势下“未来社区”概念应运而生，并成

为智慧城市构建的重要元素之一。也是现今的时政热点

与民生项目。

只有关注民生、关注时政，紧跟政策的发展，才能

把握市场需求，探索出新的地产模式。

基于以上论点，针对现今人口老龄化、多胎政策、

疫情频发等社会现象，正是可以基于未来社区的探索模

式上，开发针对社会需求的新形态产品：

（一）多类型客群划分，开发主题性地产类型

这些类型，包含养老地产、物流地产、旅游地产、

商业地产、教育地产等一系列特殊地产类型。其中，养

老地产更是具有极佳发展前景的类型。

吴晓波（企业家、财经作家）曾在2017年预言：

2030年，全国30％的人口会超过60岁，中国会进入老年

化社会。如果未来十多年，我们能够保持6％左右的年

均GDP增长，到2030年，我国GDP总量大概在150万亿左

右。这150万亿中有23％将跟老年产业有关。

这将是多么庞大的一个产业。可以说，随着人口老

龄化的进一步发展，以及国家对于养老问题的关注和政

策的倾斜，养老产业将在未来的中国成为真正的黄金产

业。

原有的养老产业在大多数人的概念里就是敬老院这

类传统的机构养老，这其实太过片面，也容易让大众觉

得养老产业的针对客群都是些无家可归、无人赡养的老

人，而家里有儿有女的老人是不屑于去养老地产的，这

其实是有歧义的。

养老地产其实是下属于养老产业链的一个分支，是

与养老金融、养老用品、养老服务并行的一大体系，它

涉及社区养老服务设施、老年病医院/护理院、综合性

养老社区、农村养老房地产市场、二手房市场等多个分

支项目，这必然是一个具有巨大潜力的市场。它涵盖的

不止是低端收入人群，更应满足大量的中高收入人群的

养老需求。

更何况，“养老”早已不是中老年人的专属议题，

现今，越来越多的80、90甚至00后也开始关注并思考未

来，他们会纠结于“自己老了怎么办”、“自己挣的钱

不够养老怎么办”、“自己要是选择丁克或者独身老了

怎么办”等扎心的话题，从侧面也表明任何年龄段的人

群对于养老相关的议题都有着高度关注。可见，当今人

们不仅会关注当下的生活幸福指数，更会针对未来生活

进行一系列的前置思考。

对于地产公司来说，一个好的养老地产项目，不该

是怀着一种圈钱的心态去建设，而应是一个多方合作共

赢的项目，应该是怀着一种人文关怀主义的多功能的产

业，是给一个辛苦了一辈子的老人应有的有尊严的生活

的地方，应是一个有品质有情怀的项目。

现有的养老模式基本有以下三种：

1.居家养老：养老场地多为老人或子女的家中。使

用群体多为具有基本生活自理能力的老年人。

2.社区养老：养老场所多为家庭附近社区，使用人

群多为基本生活自理能力较弱的老年人。

3.机构养老：养老场地为专业养老机构，使用群体

多为一定失能或失智的老年人。

但随着人口老龄化的加剧及421、422家庭模式的生

活压力，传统的养老模式也必然会随着社会发展及观念

的转变迎来变革，转向以居家养老人群为核心的社区养

老和配套更为完善的家庭养老，从过去的解决基础照料

的养老模式转向满足人性化、适老化、智能化的医养康

养。医疗机构、保险机构与社区养老服务中心、地产机

构等将会形成一个良性发展的银发产业链，达到多方合

作共赢的目的。

我认为，未来的养老地产，尤其是高端的养老社

区，应该具有以下几点配套：

1.优越的居住环境：

包含良好的居室环境、舒适的绿地空间、多样化的

公共活动区域（康养花园、运动广场、园艺体验园、综

合活动中心等）等。

2.完善的适老化设计：

如医养结合的家庭养老床位、家具圆角设计、地板

防滑处理、浴室床头的紧急呼叫铃、人体感应灯具、全

园无障碍设计等。

3.智能化配套设施：

包含语音识别的智能家居、配套能满足紧急救助、

健康管理、居家关爱、可穿戴式、智能GPS定位等多功

能的新型智能产品等；这些配套设施可联动接警中心、

医疗健康中心、信息数据中心、网上交流平台等多样化

的网上云服务，便捷生活的方方面面。

4.专业的服务保障：

包含日常生活服务、医疗健康服务、康复护理服

务、精神生活服务、经济理财服务等多方面。在日常生

活服务上，可增加餐饮、维修、护理和家政服务等，同

时配备社区管家，24小时提供帮助。而在医疗健康服务
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和康复护理服务上，则配备近距离的专业医疗机构，提

供24小时待命的医疗救护服务以及适合老年人的专业医

疗康复配套，如中医调理、康复治疗、心理疏导等多方

面的专业人员以及耐心负责的护工。同时设计防疫、火

灾等特殊时期的紧急预案。在精神生活服务上，则能定

期举办丰富的活动，包括健康讲座、养生调理、老年学

习等内容。

当然，能完全满足上述内容配备如此完善的养老地

产多需要较大的前期投入，在本就具有较好配套设施的

成熟社区群落里也可建设小规模的嵌入式的养老中心，

从而满足养老需求，辐射周边老年客群，也不失为一个

讨巧的方式。

一个优秀的养老地产，其目的，就是让老人能吃得

放心、玩得开心、住得安心、过得顺心，满足“老有所

养、老有所依、老有所乐、老有所安”的老龄化需求。

而针对现今多胎政策、优生优育的需求，则可以配

套开发满足多娃家庭需求的亲子地产项目。如结合架空

层泛会所打造的托管中心、儿童活动室、母婴室、24小

时健身场地、临时医疗服务点、便民购物站等等。

只有细化客群类型，深入分析客户需求，针对性开

发主题性地产，才能有所突破，开发出新的模式。

（二）抗疫常态下，智能管理结合物业体系，实现

防疫指标及精神需求

现今人们见面打招呼，不是过去的“吃了没有”、

“最近在哪发财”、“去哪旅游”，而是莫名让人苦笑

不得又略有心酸的：

你打疫苗了没？

你核酸过期了没？

很多地区，人的保质期甚至比不上一片面包，一轮

又一轮的24小时、48小时核算检测充斥着我们的生活。

在未来可能很长的一段时间内，中国以及全球仍然

会受到疫情的影响，而相对应的，地产也应紧跟时事需

求，开发防疫型的社区配备。

尤其是西安、上海疫情爆发后出现的一系列社会热

点问题，都牵动着每一个国人的心。因为突然爆发疫情

导致的医疗配备不及时、缺粮少食、无症状人传人等问

题，致使阳台种菜、大量屯粮、屯防疫用品行为火爆。

突如其来的疫情涉及的更多是吃住等生活上的需求

以及办公、教育的工作上学习上的需求。而一个完善的

防疫社区，也应满足以上这些需求。所以，可以在以下

几点进行深度挖掘。

1.居家体验的需求升级：人们宅家时间的增加，必

然意味着对居家体验的需求增加，便捷完善的厨房空

间、明亮舒适的办公书房、可用于室内健身的大客厅、

便于养花种菜的阳台都是极好的卖点；

2.强调远程线上功能的配备：包含社区内的远程诊

疗、网络课程、远程办公、远程互助、线上交流、资源

共享、线上采买平台等多方面配合线上功能的线下配套

方案，比如远程诊疗、线上买菜就可以配套设置无人机

配药送菜功能。

3.融入智能化设备，满足防疫同时，实现精神需

求：如为了尽可能减少肢体与公共设施的接触配备蓝牙

远程控制电梯门禁系统、完善的人脸识别功能、语音控

制开关门等；如为了减少不同人员长期接触可配套设置

无人超市、独立的胶囊式健身房、刷卡式亲子活动室

等，还能增加全自动循环消毒系统等满足防疫期间的消

毒杀菌需求。

四、紧跟时代，创新进步，并优化供给

以上几个模式只能作为一个浅显的论点来抛砖引

玉，在现今的时代背景下，每一个企业都应不断创新不

断进步，达到优化供给的目的。

创新的观念，应不仅仅局限于设计师身上，更应全

面的体现在地产开发商的思维上，不能局限于过去的所

谓成功模板，一味的采取保守态度，“套一下”、“一

抄”了事。要知道，在上一个房地产周期中，房地产

仅仅是解决了“有房子住”这个最最基本的问题，距离

老百姓对“好房子”需求的满足，还是远远没有达到目

标的。现今，房子总量够了，但真正的好房子，那些能

满足老百姓对更好居住环境需求的好地产项目仍是不够

的。

不要纠结现在是不是“黑铁时代”，也不要纠结现

在是不是所谓的“地产寒冬”，要知道，不论怎样的环

境，都是有人能挣到钱的。当然，这必将经过一系列的

分化和洗牌，只有真正具有卓越理念和核心竞争力，

紧跟时代步伐，不畏艰险，响应智慧城市、未来社区政

策，深挖低碳、数字化、老龄化等社会风向，真正做到

以人为本、用心服务，让社区不只是居住的空间，更是

充满人情温暖的美好场所，让客户直观的感受到地产公

司的诚意，才能更好的在这“寒冬”中，不畏风雨，踏

雪前行。
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