
基于“银发经济”浪潮所带来的巨大市
场潜力以及经济下行压力之下房地产转型
升级的迫切需要，近年来，包括万科、绿地、
绿城、远洋等知名房地产商和泰康为代表
的投资机构纷纷把触角伸向养老地产。

相关专家在接受《中国企业报》记者
采访时表示，养老房地产市场前景广阔，
然而，受观念、资金、标准、医疗等综合因
素的影响，看似一片繁荣的养老地产却陷
入了发展困境，目前亟待探索多样化的商
业模式和盈利模式。

房企争相布局养老地产
国家统计局的数据显示，我国老年人

口占比早已突破7%，并逐年呈快速增长
之势。人口老龄化所带来的是“银发经
济”大繁荣。著名经济学家宋清辉对《中
国企业报》记者表示，养老产业未来 10—
15 年将进入黄金时代。未来的养老地产
将不仅仅是以地产业为主导，而是多业融
合，比如养生、护理和治疗，甚至与旅游、
购物等相结合的模式。同时，市场也将趋
于细分化，针对不同老人的需要，设计出
个性化的服务。

事实上，早在2010年前后，许多房地
产商就嗅到了“银发时代”所带来的商机，
纷纷掘金养老地产“新金矿”。数据显示，
截止到2015年底，全国已经有10余家保
险企业、80多家地产开发企业和大量的外
资企业布局中国养老地产，投资总额超过
3000亿元。许多地产企业更是八仙过海
各显神通，纷纷亮出自己的绝活，打造自
己的养老地产新模式。

早在2000年就涉足养老产业的中国
太阳城集团在健康养老的道路上践行了
17年，形成了成熟的太阳城模式。中国太
阳城集团董事局主席朱凤泊对《中国企业
报》记者表示：“太阳城模式有三大特点，
一是在运营管理与服务上，以私人管家式
为基础，以医护评估制度为支撑，构建了
养老服务四大体系；二是在养老产品服务
上，发展康养旅居市场；三是在布局与发
展上，建立养老联合体，以股份制合作的
形式，共同组建养老运营管理与服务公
司。”目前，太阳城集团已经成功地实现了

品牌输出和对外扩张，在全国各地已有43
家合作联盟单位，同时，联手多家养老服
务机构成立养老产业联盟，搭建为老服务
平台，打通了养老行业上下游产业链。

复星借助公司自身的地产开发、健康
医疗和金融保险优势，形成大健康“1+1+
1”战略模式，并成立了全资子公司星健资
本负责大健康板块。该公司董事长周成辉
透露，未来三年，他们将主力打造十大战略
城市十大精品项目，并提供金融、消费、生
活类衍生服务，形成完整的养老产业链。

而绿城探索的中国学院式养老模式，
已经成为了中国养老模式的典范。绿城·
乌镇雅园是绿城推出的首个养生养老项
目，负责该项目的雅达养老董事长兼总裁
周建平表示，公司会按乌镇模式迅速在长
三角、环渤海和珠三角复制类似的项目。
他还预测，未来三到五年，养老会以大健
康和休闲养老为主诉求，构成不同的商业
模式和发展形态，届时将有更多的企业参
与其中。

记者了解到，一些企业更倾向于打特
色牌。浙江德源养老产业投资管理股份有
限公司以特色小镇形式打造的赛得健康小
镇占地面积4500亩，计划总投资36亿元。
据公司办公室主任朱容盛介绍，小镇以健
康管理、中医养生、健康养老、健康旅游为
核心，以健康工业与现代农业为配套，将第
一、二、三产业有机融合，是一座集养生居
住、中医文化、民俗体验、滨水休闲为一体
的特色健康养生小镇。

盈利模式需多样化
在中国房地产业发展历程中，养老地

产还属于“新生儿”，业内对其发展模式的
争议一直没有间断过。

一位不愿署名的业内人士告诉《中国
企业报》记者，目前，很多养老地产实际上
都是打着养老的旗号去圈地。所谓成功
模式，无非是圈大量的土地，拿到最优惠
的土地政策，房子建成之后全卖掉或者大
部分卖掉，然后把卖房子赚取的部分利润
补贴到养老产业里去。

而浙江德瑞投资控股集团有限公司
董事长卢克瑞对此并不认同，他认为，这
些知名房企的养老模式都有可圈可点的
地方，应该属于成功的模式，因为这些企

业的理念、文化、背景等都是能够复制
的。但是这种模式并不适合所有企业，中
国养老市场如此之大，不可能只靠几家企
业完成，一定会有更多的跟随者来分这块
大蛋糕，这就需要创新出更多更好的养老
地产模式。

卢克瑞在杭州龙坞茶镇有一个养老
项目，占地面积137亩，规划建筑面积10
万平方米。他告诉记者，他们将把该项目
打造成5S的养生养老店。“就像汽车4S店
一样，养老5S店就是要做成养老、养心、养
性、养身、养颜的综合性养老服务，最终形
成可以复制的养老模式”。

由浙江兰溪市百城养老产业投资公
司建设的养老项目正在紧锣密鼓的建设
之中。记者发现，该项目最大的亮点就是
去房地产化。公司行政负责人李云云介
绍说，因为项目占地面积不大，为此公司
大胆创新，提出了“医养结合，互为保障；
城市养老，高层养老；智慧养老，品质养
老；产业发展，互相带动”的养老模式，这
对于一二线城市来说值得复制推广。

随着养老地产开发中的运营意识和
服务意识逐步强化，养老地产模式也在不
断升级，产品形态逐步多元化，出现了医
疗养老结合（如上实东滩瑞慈花园在社区
中设置瑞金医院）、候鸟式旅游养老（如保
利三亚海棠湾和太平保险集团的梧桐人
家）等多元化养老地产模式。

尽管各种养老地产新模式不断出现，
但对大多数服务商来说养老地产还是一
个新的领域。中研普华研究员刘志达告
诉记者，其开发模式、商业模式尚处于探
索阶段，政府的配套政策及行业标准都没
有明确，所以做养老地产需要特别谨慎。
他说，区位、环境、配套是关键，理想情况
是有优质的景观资源，同时又有完善的医
疗生活设施。

作为新兴产业，养老产业发展时间较
短，有机遇也有挑战。在朱凤泊看来，市
场需求变化对养老机构的要求越来越高，
既有硬件设施的要求，也有软性多样化服
务的需求。同时，国企险资不断进入养老
机构，必将带来行业新一轮的洗牌，而民
营企业在资金规模、人才储备等方面比较
欠缺，因此，民营企业自身需要不断创新，
通过轻资产化、多元化、乡村化、资本化来
积极面对挑战，实现健康发展。
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养老地产掘金热
商业模式待挖掘

本报记者 钟文

养老地产企业
（排名不分先后）

（
部
分
）

万科集团

2012 年万科战略布局养老业

务，养老项目已在北京、上海、杭州

等多个城市运营，并实现了较高的

入住率。如今，万科集团已经形成

了社区、机构和居家养老三大层级

的养老服务体系。

绿地康养产业集团

集团是绿地控股集团旗下公司，

全面负责绿地“医康养”大健康核心

产业平台建设，参与相关产业项目的

开发与运营，承担绿地健康养生示范

区“康养谷”建设，计划投资200亿元。

江苏澳洋优居壹佰养老产业有限公司

公司定位于酒店式乐龄生活社

区，内设专业医疗机构，由服务于健

康活力型长辈的酒店式公寓及加强

护理型长辈的护理公寓组成。

亲和源集团有限公司

公司融合公益特性和感恩文

化，以推动和发展中国养老产业为

己任，探索以会员制为载体、融居家

养老、社区养老和机构养老为一体

的全新的养老模式。

浙江置信养老服务股份有限公司

公司前身是嘉兴市置信公司，

是以“颐养院”和“集中式居家养老”

为主营业务服务的企业。主要有四

大区块：公寓养老区、社区养生区、

健康休闲区、综合服务区。

湖南康乃馨养老产业投资置业公司

公司主要从事养老项目开发、

养老机构运营服务、老年医院运营

服务、老年健康产业投资管理，服务

领域涵盖养老机构、老年病医院、护

理院、社区养老和居家养老等领域。

北京雅达资本管理有限公司

公司是雅达联手IDG共同打造

的健康养老产业基金管理公司，重

点关注大型养老园区、医养结合型

医疗机构、护老院以及其他养老产

业链上下游企业。

永泰红磡控股集团有限公司

公司前身为天津开发区永泰房

地产开发有限公司，从房地产业起步，

历经三次创业，目前确立了养老产业、

生命科技产业、基金投资业和房地产

开发四大产业板块。

河南泰福祥养老产业有限责任公司

公司是与澳大利亚西澳珀斯卡

佩尔农场联手打造高端养生养老

旅居品牌，拥有先进的国内外养老

理念以及园林式养老养生公寓设

施。

成都银狮房地产开发有限责任公司

公司成立于 2010 年，其打造的

“幸福公社”项目位于成都市大邑县

青霞镇。该项目作为成都市大邑县

重要的住宅区，自然环境良好，为理

想中的原生态居住区域。

（本报记者钟文整理）

（上接第三版）
在日前举办的“首届康复辅助器具产

业双创科技周”展会上，记者看到，在天津
市慈济康复器材厂、慈济医疗器械商贸有
限公司的展台上，不少人在试用各式各样
的老年人生活辅助器具。公司总经理张克
霞告诉记者，公司现已研发生产了水疗康
复设备系列、老年人生活辅助器具系列、老
年人肌力康复训练系列等18大系列，共生
产500余种康复器械，除了销往全国30多
个省市自治区外，还远销日本、德国等发达
国家。

广州科安康复专用设备有限公司、东
莞市科安医疗器械有限公司总经理刘潮华
则对自己公司产品的技术优势如数家珍，
他说，10多年来，公司已研发出数百种物理
治疗（PT）、作业治疗(OT)、认知训练(ST)和
个人护理治疗等康复医疗产品，并代理国
内外众多知名品牌的康复医疗仪器，形成
了一个完整的自下而上的康复设备供应
链。目前，公司研发出数十种康复类产品，
并取得5项专利。而总结公司的技术优势，
刘潮华表示，这些都源于公司与广州中山
大学康复医学系、北京清华大学精密仪器

与机械系以及广东省内的各大医院康复医
学科建立了长期合作以及与国内外许多知
名康复专家组成的技术联盟。

业内人士指出，虽然我国康复辅助器
具产业规模持续扩大，产品种类日益丰富，
供给能力不断增强，服务质量稳步提升，但
仍存在产业体系不健全、自主创新能力不
够强、市场秩序不规范等问题。

而人才缺口已成为制约康复辅具产业
发展的最大瓶颈，叶健荣表示，根据他们团
队调查出来的数据显示，康复医生缺口达到
400万人，养老护理师的缺口达到1100万人。

养老器械产业井喷
人才缺口成瓶颈


