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众多企业涉足!养老地产"

投资商项庄舞剑意在圈地

!!!诱人蛋糕 群雄逐鹿

!

我国老年人口已达
6

亿!

6#!#

年! 老

年人消费规模超
!27

万亿

!孙子小的时候" 还可以帮忙带带" 可等

孙子长大了" 咱能干什么#$ 家住西安的王丽

君说" 随着自己年纪越来越大" %以后不要

给孩子添麻烦 & 的心理也越来越强烈 ' 在

!

76!

& 结构家庭中" 老年人会越来越多地走

出居家养老模式" 更多地依赖于社会机构养

老" 王丽君如是判断'

!敬老院谁去啊# 没人管了才去呢'&

$1

岁的陕西师范大学教授陈锦屏却是如此反应'

不过 " 她也承认 " 现在不跟子女住在一起 "

她和老伴 !有时会感觉生活寂寞&' 而且" 住

宅楼没有电梯" 上上下下很不方便'

!如果有这样一个社区( 环境安静幽雅"

建筑设计) 配套设施都能满足老年人的需求*

有一个专业团队" 能给老年人提供及时) 必

要) 适当的医疗和生活服务" 帮助我们结识

一帮朋友" 那该有多好啊+& 陈锦屏憧憬道'

陈锦屏的构想在一个名为 %养老地产 &

的新概念中似乎能够实现 ' 何为 %养老地

产&# 简言之" 就是从建筑设计) 园林规划)

装饰标准" 到健康管理) 文体活动) 餐饮服

务和日常起居呵护 " 无不体现适老化设计 "

并为此配备相应的设施设备和精心打造专业

管理团队'

%养老养生的好去处&" %退休后的适意

居所&" %全新退休生活的桃源胜地& ,,翻

阅报纸" 连接网络" 打开收音机" 以及从马

路边上递过来的宣传资料中" 类似广告的出

现频率越来越高'

目前" 我国是老年人口最多的国家" 已

达
6

亿" 到
6#!8

年" 全国
1#

岁以上老年人将

增加到
626!

亿" 老年人口比重将达到
!19

'

老龄社会的来临" 让养老产业成为一块

诱人的大蛋糕' 调查数据显示"

6#!#

年" 我

国老年人口总体消费规模超过
!:7

万亿元' 瞄

准这块蛋糕" 众多房企) 保险公司纷纷涉足

%养老地产&" %养老地产& 进入群雄逐鹿的

时代'

养老床位供应不足) 基础设施薄弱) 城

乡发展不平衡也使得 %养老地产& 更显必要

和诱人' 西安市民政局统计显示" 截至
6#!6

年年底" 西安
1#

岁以上老年人口已达
!6#:1;

万人" 其中空巢老人占到老年人家庭总数的

8$:69

' 加之 %
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& 家庭结构日益普遍" 传统

的居家养老功能越来越脆弱' 与此同时" 西

安市养老服务基础设施依旧薄弱" 目前每千

名老年人拥有养老床位数不足
6#

张" 城乡之

间养老服务发展并不均衡'

业内人士表示" 原有由政府兴办的敬老

院) 养老院普遍存在床位紧缺) 供不应求的

问题" 且其服务对象主要定位于经济水平较

低) 亟须福利救济的 %鳏寡孤独& 者' 如何

为更广阔层面上的老龄人口提供更加人性化

的服务# %养老地产& 无疑是一种新的可借

鉴的模式'

生机勃勃 鱼龙混杂

!

概念模糊! 标准缺失! 部分投资商以

养老之名行圈地之实

近日" 记者走进西安市未央区一个被冠

以 %西北首家养老地产& 的在建楼盘' 销售

人员介绍楼盘情况时" 却自始至终未提 %养

老& 二字' 直到记者忍不住开口询问" 销售

人员才介绍说" 社区内确有一栋养老公寓作

为规划配套项目" 但具体情况尚不得知'

该项目开发商总裁助理夏永宏介绍说 "

项目将尝试与养老旅游相结合" 在小区业主

的基础上" 向社会开放" 计划通过租售) 委

托代管等方式将养老公寓 %作为资产来运

作&'

在北京市顺义区" 有一个一期于
6##"

年

就全面入住" 业内公认国内发展较早的 %养

老地产& 项目' 在宣传手册封面上" 也赫然

印有 %全新退休生活的领跑者 & 几个大字 '

可当记者询问该社区是否是老年城时" 工作

人员却回应道( %我们这里是普通住宅社区"

只是老年人比较多而已'&

一面是 %养老地产& 的高调宣传" 一面

是 %普通社区& 的低调回应' 这一怪象的出

现 " 恰恰是开发商们纠结心态的真实写照 (

既希望在庞大的养老产业中分一杯羹" 又害

怕被人揪住小辫子" 受到 %名不符实& 的舆

论指责'

%生机勃勃" 鱼龙混杂'& 北京市民政局

副局长李红兵这样概括 %养老地产& 的发展

现状'

业界人士陈俊也持有类似观点' %眼下

-养老地产. 的概念并不清晰'& 目前" 国内

绝大多数养老地产项目做得不温不火) 不死

不活' !比如" 北京昌平区某老年公寓"

7##

多张床位" 仅入住
8#

来人" 只能通过接待旅

游团来弥补亏空' 那为什么这一产业发展还

如此迅速# 在于许多人以做养老为由头" 意

在圈地'&

中国农科院副研究员卢布认为" !养老

地产& 发展的混乱与标准缺失也有关系' 当

前" 我国养老产业发展的制度体系) 产业标

准和政策体系" 准备都还不足' 在我国" 商

业化养老时代尚未到来" 一方面" 当前国民

的收入结构不符合大面积商业化养老的需求"

有钱人不会参与商业化养老过程" 一般工薪

阶层尚无能力支撑商业化养老 * 另一方面 "

养老项目投入大) 回收周期长" 让许多投资

者望而却步'

李红兵指出" 一般情况下" 只有那些失

能失智的老人" 在一对一服务成本太高) 难

以为继" 但又要保证他们相对稳定的生活水

平时" 集中养老才显出必要性' 居家养老目

前是) 未来也依然会是绝大多数老人的选择'

此外" 政府在 !养老地产& 发展中应当

扮演怎样的角色" 同样引人瞩目' 夏永宏告

诉记者" 他们的养老公寓项目" 土地规划已

经通过政府有关部门批复" 但 !并没有在拿

地等方面享受更多的优惠政策&'

今年
7

月" 北京市国土资源管理局公布

了今年土地供应计划" 其中
!##

公顷养老设

施用地首次单独列项' 相关负责人介绍" 这

些养老设施用地的供应方式" 一部分是政府

投资的) 社会福利性质的养老设施" 将通过

划拨方式供应* 一部分是非政府投资的" 利

用国有土地建养老设施的" 将通过招拍挂等

方式出让'

但据媒体报道" 北京总共推出的
$

块养

老设施用地 " 目前仅出让
!

块 " 原因在于

!土地指标有限及财政压力" 各区县并不热衷

于推动养老设施用地&'

也有业内人士分析" 根本还在于 !养老

地产& 的模糊性" 许多投资商 !项庄舞剑&"

意在圈地" 是 !用肥油养瘦骨头&' 养老产业

因为是微利产业" 故很多 !养老地产& 投资

者在拿到土地以后" 只会将其中的一部分用

来建养老设施 " 另一部分则投入其他用途 '

而投资者的心思到底在 !油& 上还是 !骨头&

上" 实际运行中很难判断" 故政府也不敢轻

易给地'

商业还是公益# !养老地产& 在两者中

纠葛不清'

先懂老人 再做地产

!

破局尚待时日! 解决服务问题是根本

出路

<

月
8

日" 北京市民政局通报的一项调查

显示"

!":89

的老人心理健康状况较差或差"

希望得到 !精神关怀& 的老人占
6$:<9

" 与选

择物质支持 /

6<:$9

0 的老人比例相当" 位居

老人最希望得到关怀的前两位'

在一个个专业表述和数据的背后" 人们

似乎能看到一颗颗孤独而又充满期盼的心'

%现在的 -养老地产 . 多在地产上做文

章" 却不在养老上做文章' 这也是这些项目

之所以惨淡经营的根由'& 陈俊说" 如果只是

盯着老人的荷包 " 而不关注老人的需求 "

%养老地产& 不可能成功' 要想成功" 就得先

研究和读懂老人'

以北京某老年养生城为例"

!$

万平方米

的建筑" 设施奢华" 游泳池) 棋牌室) 健身

房等应有尽有" 但活动室里空空荡荡" 就是

没有老年人过来享受这些服务'

%服务人员) 管理人员都是从售楼部转过

来的' 服务跟不上" 再高档) 豪华的配套设

施也无法满足老人精神层面的需求'& 一位业

内人士表示' %-银发. 产业化" 根本还是要

解决服务的问题'&

有的养老机构 %一床难求&" 有的养老机

构床位却大量空置 ' 李红兵说 " 对此现象 "

很多人习惯用公办和民办来加以区分' 实不

尽然" 根本还在于机构的服务跟不上' 北京

空置率高的养老机构其实是乡镇敬老院" 不

是它地处郊区) 交通不发达" 核心在服务能

力和水准" 这些敬老院基本无医疗支撑' 这

也从另一角度给 %养老地产& 投资者提了个

醒'

卢布则认为" 养老产业涉及很广" 不一

定首先经过房地产这个门槛' %尤其是一些

中小企业" 应从养老服务业创新中求出路'&

今年
;

月底" 按照降低门槛) 规范运营

的思路" 西安市民政局和财政局联合出台了

一系列办法" 试图吸引更多的社会资金进入

养老领域 ' 例如 " 对属于新建类养老机构 "

在城六区范围内的" 每张床位将给予建设补

助
7###

元" 在城六区范围外的补助
"###

元'

对属于购买) 改扩建类养老机构" 在城六区

范围内的" 每张床位补助
!8##

元" 在城六区

范围外的补助
!###

元' 同时" 对养老机构等

级评定设定三个档次 " 对其接纳自理老人 )

半失能老人和失能老人按人次分别给予不同

程度资金奖励,,

政策亟待细化 " 相关标准应尽快出台 "

让投资者的心里更敞亮" 让消费者的判断更

有方向" 这是陈俊的心声'

!据 "人民日报#$

!!!!!!

国务院日前印发 "关于加快发

展养老服务业的若干意见#! 针对

当前养老服务业发展面临的$融资

难%&$用地难%&$用人难%和$运营

难%等问题!提出一系列扶持政策'

这给本已跃跃欲试的众多投资者

注射了一针$强心剂%!甚至有人预

言!养老产业很快就将$井喷%( 而

近些年来红火起来的 $养老地产%

在其中扮演着极其重要的角色 (

$养老地产%发展的春天来了吗) 请

看记者一线调查***


