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按照第六次人口普查数据，我国现有的老龄人口为1.59亿。继众多房企宣布进军商业地产、旅游地产的热
潮后，万科、保利地产、首创置业纷纷开始抢滩养老地产，期望从中国社会老龄化率升高的现状中寻找商机。

房企、险资试水商业型养老地产
业内认为各大开发商各自为战，养老地产前期投资大、投资回报周期长，盈利模式待摸索

房企探索养老地产模式

今年 2 月，保利地产在
北京宣布进军养老地产，并
成立养老产业专业管理公
司，将在北京西山区域试点
首个养老地产项目。而早在
2010 年，地产大佬万科就宣
布在北京房山窦店试点养老
地产项目，采用租、售并举两
种养老地产模式，为万科养
老地产领域铺路。万科集团
副总裁兼北京公司总经理毛
大庆表示，万科养老地产首
先试点的是一线城市，因为
这些城市年轻人工作繁忙，
没有时间照料老人，有很多

“空巢”老人，需求量更大。
而此前也有消息称首创置业
联合河北建设集团，投资 70
亿元在河北香河开发一个养
老项目，总建筑面积近 200
万平米；华润置业也组成了
养老地产的研究团队，伺机
进入该领域。

险资介入养老地产

与此同时，保险资金也
将养老地产视为有潜力的
保险产品，从保险的角度介
入养老地产。据悉，泰康人
寿首期投资 40 亿元在昌平
小汤山温泉乡兴建养老社
区，这是中国保险业第一个
养老社区投资试点项目，将
于 2013 年至 2014 年建成。
据悉，建成后的养老社区约
有 1.5 万张养老床位。建成
后不予出售，而是用于长期
经营。此外，保险业巨头中
国人寿也宣布了其计划进
入养老地产的消息。

虽然养老地产逐步开始
成为各方追逐的投资热点，
清华规划院养老产业研究所
所长陈首春指出，到目前为
止，各大开发商主体仍是各
自为战的状态，均是以单个
项目来建设和运营，还没有
形成规模，没有可供全国化
复制的成熟商业模式，再加
上养老地产前期投资大、投
资回报周期长，因此现在企
业仍处于摸索过程中。
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前景：市场潜力巨大
房企选择北上广深等经济发达地区，家庭养老观念正在改变

困境：养老地产叫好不叫座
养老地产前期成本较高，行业发展尚未有产业政策支持

据清华规划院养老
产业研究所所长陈首春
测算，商业型养老机构，
前期投入分摊到每个床
位上约为 2000 元 -3000
元/月，后续运营成本也需
要2000元-3000元/月，照
此计算，一张床位的收费
要达到 4000 元-6000 元/
月才能勉强运营。养老
地产要想盈利十分困难，
目前养老地产的发展可
以用叫好不叫座来形容，
面临不少现实问题。

据了解，现在商业型
养老项目基本都是建设
在国有出让用地上，由于
在城市规划领域没有养
老产业用地这一土地用
途，多数养老项目只能选

择以招拍挂方式获得的
居住用地、商业用地、医
疗用地方面，这样前期土
地成本会非常高。

据悉，土地成本是开
发商和保险资金开发养
老地产共同面临的难题。

其次，当前由于没有
如何发展养老地产的法
律法规，行业发展也就没
有产业政策支持。

有专家认为，养老地
产的融资也是个难题。养
老地产是一个投资回报周
期长的行业，投资后获得
回报少则七八年，多则一
二十年，全部用自有资金
而不允许销售的话，则发
展很难。目前如果以养老
项目向银行融资，银行担

心如果项目出现资金链问
题，是不可以把老人从作
为抵押物的房子中赶走
的。因此银行不愿意给养
老地产项目贷款。

还有一个实际问题，
是养老地产的得房率太
低，老百姓觉得买养老地产
吃亏。据了解，一个养老地
产，其配套设施占建筑面积
的30%，再加上楼座本身的
公摊，算下来一套房的得房
率只有 50%，买房人心理
难以接受。

此外，养老地产作为
中高端养老消费，主要分
布在一线城市和省会城
市，销售也受目前限购政
策的影响，这会约束养老
地产的发展。

按照第六次人口普
查数据，我国目前 60 岁
以上人口约为1.78亿人，

国家“十二五”规划：
“从2011年到2015年，全
国60岁以上老年人将由
1.78 亿 增 加 到 2.21 亿 ”

“每千老人30张床位”，
据此推算至2015年国内
市场需要近 700万张床
位（按照国际成熟养老
市场经验，60岁以上老
龄人口中约有4－6％会
选择到养老机构养老，
则床位数的需求会超过
1000万张）。

根据2011年6月16日
民政部发布的《2010年社

会服务发展统计报告》，
截至2010年底，全国各类
老年福利机构39904个，
床位314.9万张，年末收
养老年人242.6万人。即
十二五期间，我们的市场
缺口需要在现有规模上
翻一番。

按照清华规划院养
老产业研究所所长陈首
春的观点，养老产业可
以 分 为 福 利 型 养 老 和
商业型养老，福利型养
老 多 数 特 指 有 政 府 主
导（当然也不排除民间
资本介入的），带有社会
福利性质的养老机构；
而商业型养老则是应对

目前社会越来越多的具
有一定支付能力同时要
求较高服务品质的养老
需 求 而 产 生 的 养 老 机
构。商业型的养老机构
为老人养老提供多样化
的选择。

锦绣香江营销总监
全红也认为，老年人在
风景秀丽、配套完善的
地区养老，同时正值上
幼儿园、小学的孙辈也
能得到很好的照料，年
轻人上班时间在北京打
拼，周末到远郊区来看
望父母和孩子，也能使
自己放松，家庭养老的
观念正在改变。
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养老属投资
险资最合适
专家称房企可销售部分房源缓解压力

盈利难，成目前养老地
产难以大规模发展的瓶颈。

中国建筑设计研究院
原副总建筑师、中国房地
产研究会人居环境委员会
副主任开彦认为，养老地
产难盈利的主要问题是土
地成本太高，开发商只能
从公开市场获取土地。养
老地产从一定意义上讲，
为社会提供了养老产品，
为政府分忧，政府应该给
予政策支持。如将养老地
产土地类似于保障房部分
地块，鼓励开发商建设养
老地产。

清华规划院养老产业
研究所所长陈首春认为，
现在养老地产发展体系还
不健全，养老属于民政部
门管、土地属于国土部门
管，而规划又属于规划部
门管，相互协调起来比较
困难。推进养老地产，还
是应在现有政策体系之下
来发展。如果开发养老地
产决心大的房企，可以将
社区定位为养老社区，将
30%-60%的房源卖掉，这
样使大部分投资得到回
收，缓解资金压力，剩下

40%-70%则可以用于运
营。而小步试点的企业，
则可以将社区10%-20%的
房源设计成适老化住宅，未
来可以通过运营公司来管
理。而老年人可以与子女
居住在一个小区方便相互
关照，其居住的户型经过了
适老化设计方便舒适，还有
余力解决婆媳关系。

此外，两位专家都认
为，未来谈养老，投资的
主题，是险资最为合适。
在资金量上，保险公司不
需要融资。而在销售商，
可以直接将养老地产变
成保险产品销售。

如这一保险产品卖的
时间可以长达20年，按照
分期付款的方式每年缴纳
保费，购买的是某一处房
产的使用权。而到某个年
龄保险公司需要兑现本金
加投资收益，现在保险产
品都是需要大量的现金支
付，而未来增加养老地产
的产品后，保险公司向投
保人支付的就不是现金，
而是养老地产的使用权，
产权还是在险资手里，还
能享受物业增值收益。

盈利难，成目前养老地产难以大规模发展的瓶颈。
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