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关键是服务令人满意而非硬件奢华

!!!!!

!小区入住的几乎都是老年人"

因为这里比其他小区更适合老年

人居住# $家住北京太阳城的琚老

伯说# 为了减轻子女负担"

5667

年

琚老伯花
86

万元购买了北京太阳

城国际老年公寓内的一套两居室

住房# 在这里"琚老伯不用自己做

饭"不用担心就医困难# !小区里有

食堂"有医院"家家户户都有紧急

呼救按钮与小区内的医院连接"为

了方便担架进出"小区内安装的电

梯都是大号的# $那么"琚老伯所居

住的小区为何会有食堂和医院% 这

样的小区与普通住宅小区有什么

区别呢%

房地产商因何投资养老地产

在购买房屋之前琚老伯本打

算入住养老院# 然而"!条件好些的

公立养老院一床难求"跟买车摇号

一样遥遥无期"容易入住的养老院

设施又太简单"收费也并不便宜# $

北京市民政局福利处提供的

数据显示"北京目前运营的养老服

务机构为
968

所" 养老床位
:;3

万

张" 以去年底全市户籍老年人口

59:;<

万计算" 平均每百名老人实

际拥有的养老机构床位还不到
2

张#

在现有养老院无法满足养老

需求的情况下"琚老伯选择购房居

家养老# !一方面不愿意拖累子女"

尽量给他们减轻负担"一方面又能

让自己的生活有所保障"以后还能

将房产再留给子女# $因此"具备医

院&食堂&邮局等设施的小区成为

琚老伯购房的首选#

与琚老伯一样"

84

岁的沈女士

也在两年前购买了该住宅项目的

房屋"原因在于沈女士的儿子在广

州工作# !孩子工作繁忙"也舍不得

让我住养老院"就为我花钱购买了

配套设施比较全的小区"尽管离市

区远"但小区有医院和超市"基本

能满足我的需求# $沈女士告诉记

者#

!既非养老院"又比普通住宅

小区适合老年人居住"这一类住宅

项目是专为养老需求开发的地产

产品"也就是养老地产# $中国房地

产学会副会长陈国强告诉中国青

年报记者# 在他看来"养老地产从

地产角度看"是基于养老&养生需

求的复合地产形态"是房地产产品

细分的结果#

那么" 养老地产是何时出现

的% 又与养老院&敬老院有何区别

呢% !养老地产是最近十年出现的"

与城市化进程加快和老年人口增

长息息相关# $ 陈国强说"养老地

产除了规模上比养老院和敬老院

大之外"服务的目标人群和服务质

量也不一样#

!过去能够进养老院的主要是

社会上一些没有生活来源"缺少生

活依靠的失能老人# 还有少部分退

休公职人员进了比较好的公立养

老机构# 而位于社会中间段的&有

一定经济能力的老年人群不在其

中# 养老地产作为社会化养老方

式"将面对更多的老年人"根据他

们的需求提供相应的服务# $陈国

强说#

一些居住在养老地产项目中

的业主表示"养老地产也是一种有

产权的商品房"只不过与大多数住

宅类小区相比"养老地产项目提供

专门的老年物业服务"是以养老为

主要功能的商品房#

据了解"近年来投资养老地产

的地产开发商已不在少数# 业内分

析人士认为"投资养老地产是!潜

在的市场需求$# 首创置业战略投

资中心的一份市场分析报告指出"

!房地产开发商在市场竞争中注意

到中国人口老龄化趋势 " 将老年

人作为目标客户" 针对老年人的

特殊需求" 开发建设了适宜老年

人居家养老的住宅#$

此外 " 一些地产开发商还表

示" 近年来政府对商品房的调控

力度逐年加强" 也是地产商将目

光投向养老地产的原因之一 #

!地产商在投资养老地产时会享受

到政策优惠# 地方政府看到发展

养老事业和投资养老地产是地方

经济发展的补充" 会在土地出让

和税收方面提供优惠" 吸引企业

参与投资养老地产#$ 陈国强说#

养老地产盈利模式不尽相同

据记者了解 " 尽管很多地产

开发商将目光投向了养老地产 "

但目前建成并交付入住的养老地

产项目屈指可数# 而养老地产的

运作模式与盈利模式" 在业内也

被比喻为是 !摸着石头过河$#

!当前来看 " 已经投入使用

并开始盈利的养老地产项目有北

京太阳城和上海亲和源 " 而这两

个项目分别代表了当前养老地产

的两种盈利模式" 前者是租售结

合 " 后者是只租不售 # $ 陈国强

说#

!太阳城的立项名称叫作北

京太阳城国际老年公寓 " 此项目

是用
:6=

的土地做老年住宅"

26=

的土地用来建为老年人提供服务

的商业设施" 比如医院 & 租住式

老年公寓# 区别是老年住宅是出

售的" 商业设施为非卖品 " 我们

持有物业#$ 北京太阳城集团董事

局主席朱凤泊告诉中国青年报记

者# 朱凤泊所说的持有物业指的

是北京太阳城银龄公寓 # 作为养

老地产项目中的物业部分 " 银铃

公寓并不出售" 只用来为老年人

提供租住服务#

对于养老地产如何实现盈利

的问题" 陈国强认为" !在大规

模社会化的养老管理上我们缺乏

经验# 盈利模式走的是租售结合"

自己持有养老社区设施 " 出售住

宅类产品回笼资金# 如果没有出

售的途径" 项目的投资就难以为

继# 必须通过租和售相结合的方

式才能使企业资金链运转#$

对此 " 朱凤泊坦承 " !第一

桶金是老年住宅开发销售的时候

淘到的#$ 此后" 用利润支撑持有

型养老物业的建设# 养老型物业

经营后形成经常性收益 # 经常性

收益当中以养老公寓为主业 " 带

动其他产业链发展" 比如太阳城

国际老年公寓内的太阳城医院#

从北京市朝阳区政府退休后"

徐老伯和老伴一起住在太阳城银

龄公寓# 他们租住的套间 " 每月

要交纳
5666

多元房费" 由于儿子

在外地工作" 不能及时照料 " 还

花费
2666

元聘请了护工" 如果算

上伙食费和其他一些服务费 " 徐

老伯夫妇每月一共要开销近
8666

元# 此外" !入住时还交纳了
96

万元的保障金#$

根据全国老龄工作委员会办

公室公布的数据"

5636

年" 北京

市职工
>

多为离退休人员
?

基本养

老金
5684

元# 徐老伯夫妇仅凭养

老金也无法承受昂贵的租金 "

!住在这里的都是退休干部和知识

分子" 我们的保障金也是儿子付

的" 不然也住不起#$ 徐老伯说#

对于当前养老公寓收取保障

金的问题" 陈国强认为 " !老年

公寓收取保障金" 是一种融资的

途径" 因为配套设施" 比如医疗

机构也需要投入资金" 而且建医

疗机构回笼资金的周期长 " 收取

保障金能够解决运营资金的问题#

由此看来" 要想把养老地产做到

令人满意" 地产商本身需要具备

很强的实力才行#$

而只租不售的上海亲和源养

老地产项目" 采用的则是会员制

的盈利模式# 据亲和源研究中心

工作人员介绍" 上海亲和源的收

费主要分两块' 年费和卡费#

据记者了解" 亲和源有两种

会员卡"

@

卡为 !永久卡$" 卡费

7<

万元 (需一次性缴纳)" 按户型

分" 小套& 中套& 大套的年费分

别为
5.<7

万元 &

2.<7

万元 &

8.<7

万元 #

@

卡可继承 " 可转让 #

1

卡为 !终身卡 $ (

34

年 )" 年费

5.<7

万元" 卡费按照小套& 中套&

大套分" 分别是
94

万&

44

万&

77

万元#

上海亲和源养老地产项目

5667

年营运至今" 投入的成本还

没有完全收回# 在一些业内人士

看来" 会员制收取的昂贵卡费无

疑是在变相售房" 而这种方式并

不利于养老地产今后的发展#

另外 " 一些地产商在开发住

宅项目时也会加入养老住宅的元

素进行销售# 对于这种做法 " 业

内人士并不看好" !住宅区盖一&

两栋适合老年人居住的楼房 " 使

得住宅区有养老功能" 这种方法

不能从根本上解决老年人养老问

题# 养老地产项目需要有具备相

关资质的医疗机构" 如果没有医

疗机构或医疗机构未获得资质 "

充其量也只停留在养老地产概念

上#$

养老地产应突出服务功能

今年
:

月 " 面向社会公开征

集意见的 *老年人权益保障法

(修订草案 )+ (以下简称草案 )

提出" !政府支持养老服务事业

发展 $" !各级政府在财政 & 税

费& 土地& 融资等方面采取措施"

鼓励& 扶持社会力量兴办养老服

务设施#$

针对养老服务设施建设 !用

地难$ 问题" 草案规定 " !地方

各级人民政府和有关部门应当按

照老年人口比列及分布情况 " 将

养老服务设施建设纳入城乡规

划#$

一些养老地产业内人士认为"

草案不仅将保障老年人的合法权

益" 也将规范并有利于养老服务

产业的发展#

!在当前的土地出让阶段 "

养老地产项目能避开招拍挂流程"

采取和地方通过协议出让土地的

方式" 拿地成本会很低 " 导致一

些地方的房地产开发商以投资养

老地产为名进行圈地卖房#$ 陈国

强说#

而有的地产业内人士表示 "

5632

年北京土地招拍挂市场将推

出养老综合用地" 以推动开发商

对养老地产的投入# 一些地产界

研究者认为" 养老地产尽管是商

业开发 " 但其公益属性也很强 "

为保证养老产业 !不走样$" 政府

部门应对参加招拍挂的企业设置

一定门槛" 招拍挂后的土地价格

应避免过高#

为了扶持养老服务业发展 "

今年
<

月
39

日" 民政部与国家开

发银行签署了 *支持社会养老服

务体系建设规划合作协议+# 协议

中说" !国家开发银行将利用开

发性金融优势引导社会资金加大

对社会养老服务体系建设的投

入#$

!尽管养老产业的优惠政策

和市场需求很大" 但做好养老地

产的关键在于企业的心态#$ 陈国

强说" 地产商在地产与养老服务

之间应更突出养老服务功能 # 如

果把养老地产仅仅当作地产的一

个种类" 注重短期回报 " 就很难

获得市场认可# 走长线发展的路

径" 是投资商进入养老地产领域

一个最基本的心态#

此外 " 养老地产所需的人力

资源也是制约养老地产发展的瓶

颈# 据全国老龄工作委员会公布

的数据" 目前我国
86

岁以上的老

年人口近两亿# 而我国护理人员

存在极大缺口" 按平均每
2

名老

人需要
3

个护理员推算 " 我国大

体需要养老护理人员
3366

万人左

右" 但全国现有养老护理员仅
26

多万人# 不仅普通护理人员稀缺"

养老产业管理人才也非常短缺 "

高昂的人力成本降不下来 " 也将

抬高养老公寓的服务价格#

在陈国强看来 " 最终衡量养

老地产项目成熟与否的标准是提

供的养老服务是否令人满意 # 建

设部原副部长& 中国房地产协会

会长宋春华也曾表示 " !养老地

产关键要搞好市场调查以及规划

设计" 只有拿出优质的服务才能

占领市场" 才能得到社会的承认&

大众的欢迎 " 才会有更好的效

益#$ !摘自 "中国青年报#$


